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Resumen

El crédito de Vivienda de Interés Publico (VIP) en el Ecuador forma parte
del Sistema de Incentivos para la Vivienda (S1V), implementada en el 2015 como
parte del programa publico “Casa para todos”. La principal caracteristica de este
crédito, y que lo distingue del resto de créditos para vivienda, es la tasa
diferencial, la cual es facilitada por el subsidio que otorga el Estado Ecuatoriano.
A pesar de ello, el porcentaje del total de créditos VIP otorgados en el 2019 fue
entre el 18% y 35% del total de financiamiento de vivienda; ademas el déficit
habitacional persiste.

Por lo tanto, el objetivo del presente trabajo es establecer los factores que
posibilitan o determinan el acceso a crédito VIP. Para cumplir con el propdsito
planteado, se utilizé una metodologia explicativa, con un enfoque cualitativo,
cuantitativo, que permitio realizar el analisis de la literatura y de los datos
proporcionados por una institucion financiera representativa del pais, a través de

una regresion logistica.

Los resultados reportan que los factores significativos que inciden en el
acceso a credito VIP son el nivel de educacion, los ingresos y el numero de
referencias bancarias, asi, mientras mayores ingresos, cuentas bancarias y
menor grado académico posea un individuo, tiene mayor probabilidad de acceder
a credito VIP.

Palabras Clave: crédito VIP. Factores. Acceso. Regresion logistica.
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Abstract

The Public Interest Housing (VIP) credit in Ecuador is part of the Housing
Incentive System (SIV), implemented in 2015 as part of the public program "Casa
para todos". The main characteristic of this credit, and that distinguishes it from
other housing loans, is the differential rate, which is facilitated by the subsidy
granted by the Ecuadorian State. Despite this, the percentage of total VIP credits
granted in 2019 was between 18% and 35% of total housing financing; in addition,
the housing deficit persists.

Therefore, the objective of this work is to establish the factors that enable or
determine access to VIP credit. To fulfill the proposed purpose, an explanatory
methodology was used, with a qualitative, quantitative approach, which allowed
the analysis of the literature and the data provided by a representative financial

institution of the country, through a logistic regression.

The results report that the significant factors that affect access to VIP credit are
the level of education, income and the number of bank references, thus, the higher
income, accounts and lower academic degree an individual has, the greater

probability of accessing on VIP credit.

Keywords: VIP credit. Factors. Access. Logistic regression.
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1. Introduccién
El costo de una vivienda equivale, para la mayoria de personas, el ingreso
economico de muchos afos, lo que limita la adquisicion de este bien inmueble al
contado y surge la necesidad de financiamiento. Las distintitas instituciones
financieras, tanto publicas como privadas, proponen diversos productos para
acceder a una vivienda; es decir, ofrecen oportunidades para créditos hipotecarios
o de viviendas (Patnaik, Satpathy & Ranjan, 2017).

En este tipo de créditos, el valor de la propiedad sirve como garantia del
préstamo, representando uno de los criterios mas importantes, debido a que
contribuye a que el prestamista determine si existe garantia suficiente y adecuada
(Fout, Li, Palim, & Pan, 2020). A pesar de que el crédito es una opcién para adquirir
una vivienda, en América Latina, dos de cada tres familias no han accedido a uno y

habitan en condiciones precarias.

En el Ecuador el crédito de vivienda se otorga “a personas naturales para la
adquisicion, construccion, reparacion, remodelacion y mejoramiento de la vivienda
propia, siempre que se encuentren amparados con garantia hipotecaria”
(Superintendencia de Bancos y Seguros, 2017, p. 437). No obstante, el pais no es
ajeno al contexto regional, debido a que el déficit habitacional afecta a cerca del
67% de la poblacion rural y al 38% urbana (Ministerio de Economia y Finanzas,
2019).

Cabe mencionar que en el Ecuador se diferencian dos tipos de crédito de
vivienda: Vivienda de Interés Publico (VIP) y el Inmobiliario. ElI primero se
implemento en el 2015 como parte del programa publico “Casa para todos”, aqui el
gobierno de turno emitié bonos de vivienda, que totalizaron $400 millones de délares
americanos de inversién, lo que permitio ofertar el crédito VIP a una tasa diferencial
para brindar a los ciudadanos la posibilidad de acceder a una vivienda.

En este contexto, el crédito VIP esta destinado a garantizar una vivienda a

familias con capacidad adquisitiva media y/o baja, para que el costo de la deuda no
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represente un impacto a los ingresos y garantizar la calidad de vida de los mismos.
Como meta de cobertura, se propuso 24.000 préstamos VIP (El Telegrafo, 2020),
no obstante, segun datos de la Asociacion de Bancos (2020) (Ver anexo 1) la
mayoria de créditos concedidos son inmobiliarios y en menor proporcion VIP; a
pesar de que, la tasa de interés promedio en los afios 2017-2019 para crédito
inmobiliario fue mayor (10,38%) al compararla con la del crédito VIP (4,87%) (Ver

anexo 2).

Lo anterior se plantea contradictorio al analizar las cifras, ya que segun Yang
& Shen (2008), la decisién de adquirir una vivienda se ve condicionada por el costo
que implica la deuda de la propiedad. En este sentido, la demanda debe ser mayor
en el crédito VIP, ya que las personas se inclinan por financiamiento de bajo costo
que les permita solventar otros gastos.

La reducida cantidad de créditos concedidos, con una tasa menor, se puede
explicar por las politicas que siguen las instituciones financieras para calificar a un
individuo como sujeto de crédito, las cuales, de cierta manera, llegan a ser muy
restrictivas. Al respecto Campbell, Martinez-Jerez & Tufano (2012) sugieren que
dichas politicas se ajustan a los cambios economicos, lo cual limita el acceso a
financiamiento a gran parte de la poblacion. En esta misma linea, Martinez y Pérez
(2016) sostienen que estas no satisfacen las necesidades de los sectores mas
pobres; como consecuencia, Zinman (2010) determina que se deteriora la situacion
econdmica general de una familia, porque obstaculiza el acceso a instrumentos

financieros.

Con base en lo anterior, la presente investigacion tiene como objetivo principal
determinar los factores que influyen en el acceso a crédito de Vivienda de Interés
Publico (VIP) en el Ecuador. Para ello, se tomaron datos del periodo 2017 — 2019
correspondientes a caracteristicas de las personas sujetas a analisis para una
concesion VIP. Cabe mencionar que la informacion goza de representatividad dado

que, se obtuvo de uno de los agentes financieros mas importantes a nivel regional.
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Con esta finalidad, se opto6 por utilizar una regresion logistica o Logit, la cual
permitira determinar los factores estadisticamente significativos en la concesién o
no de un crédito. Esta informacion sera util para los tomadores de decisiones
competentes, quienes potencialmente podrian disefiar politicas publicas adecuadas
en lo referente al mercado de vivienda, considerando que este es fundamental para
el crecimiento de la economia (CEPAL, 2014). Ademas, el perfil del cliente queda
delimitado de mejor forma, de tal manera que se puedan analizar y sacar distintas
conclusiones sobre aquellos factores que en efecto resultan significativos. Cabe
mencionar que académicamente no existe un estudio sobre el tipo de crédito en
cuestion, ni de los factores que influyen en este. Por lo tanto, el presente trabajo

cubre esta brecha investigativa.

Para el cumplimiento de los objetivos, el presente estudio se estructura en
cuatro secciones. En la primera, se abordo ya la introduccion, en la segunda parte
se tocara el marco tedrico, el cual se divide en dos secciones: el mercado de crédito
hipotecario y la subseccion segunda, los factores determinantes para el acceso a
crédito. En la seccion tres, se presenta la metodologia y en la cuarta los principales
resultados y la discusion.

1. Marco tedrico
1.1. Revision literaria

1.1.1. Crédito hipotecario.

El crédito hipotecario, de forma amplia se entiende como la accién de prestar
dinero a cambio de intereses, teniendo como garantia el bien inmueble
(Colmenares, 2018). De esta manera, el mercado de crédito esta compuesto por las
instituciones financieras que son la oferta y las personas que desean adquirir una
vivienda, mediante financiamiento, que constituyen la demanda. Las dos partes que
intervienen en la transaccion consideran diferentes factores, previo a la obtencion
de financiamiento. Abdallah & Lastrapes (2013) refieren que un hogar decide
comprar una vivienda cuando el costo de alquiler se compensa con el valor de
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financiamiento, en donde, el valor de la deuda no afecte el consumo para el
cumplimiento de otras necesidades basicas. Sin embargo, de acuerdo con Glickman
(2014) actualmente la mayoria de personas prefieren arrendar, ya que la crisis del
mercado de vivienda del 2008 cambid la percepcion del consumidor. Por lo que, no
consideran este bien como un valor seguro y creciente, asi que la poblacion opta

por arrendar, afectando de manera directa al sector econémico de construccion.

No obstante, a criterio de Chan, Haughwout, y Tracy (2015) el crédito
hipotecario influye de manera significativa en la transiciéon de alquiler a vivienda
propia, debido a que es un factor determinante en el incremento de la demanda de
viviendas. En este contexto, Glaeser & Nathanson (2014) mencionan que el Estado
interviene a través de politicas para garantizar la propiedad de vivienda, siendo una
de ellas la disminucién de la tasa de interés de los créditos que, si bien provocan un

auge en la demanda de vivienda, pueden también generar una burbuja inmobiliaria.

Por su lado, Zarinnia (1983) menciona como principal motivacion para que un
individuo decida acceder a un crédito de vivienda, ademas del deseo de obtener
una casa mejor o mas grande, el pago inicial bajo o que una parte esté
subvencionada por el gobierno. Con relacién a la subvencion del gobierno para la
vivienda, Davis Oliner et al., (2020) analizaron el impacto del recorte de primas que
otorga la Administracion Federal de la Vivienda (FHA por sus siglas en inglés). Para
ello, fusionaron varias fuentes de datos tanto de la FHA y las hipotecas otorgadas
por empresas patrocinadas por el gobierno (GSE por sus siglas en ingles); lo
anterior, para el caso de 23 condados de todo el pais durante el periodo 2013-2015.
Los resultados demuestran que la politica de vivienda federal promueve la
propiedad de vivienda al subsidiar la deuda hipotecaria de muchos hogares con
pocos activos y puntajes crediticios bajos, de esta manera, se aumenté el poder
adquisitivo del prestatario tipico de la FHA en un seis por ciento.

Como se demuestra al lector, las instituciones financieras son las
protagonistas en el otorgamiento de crédito hipotecario. En esta linea, Dietsch &
Petey (2015) mencionan que la capacidad de promover acceso a la propiedad de
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una vivienda, para prestatarios de bajos ingresos, puede estar determinada por la
capacidad del prestamista de diversificarse. Es decir, mientras mas diversificado
esté una entidad financiera, son mejores las condiciones de acceso al crédito para
propiedad. Por lo tanto, las instituciones financieras consideran aspectos
relacionados con el peligro que implica prestar dinero, lo que se conoce como riesgo
de crédito (Dicevska, 2012). Al respecto, Makova (2020) sefala este riesgo como la
pérdida resultante de que una contraparte no cumpla con sus obligaciones de
acuerdo con los términos pactados, que es la problematica central de las
instituciones financieras que requieren el monitoreado de cerca de parte de

reguladores, investigadores y académicos.

Visto desde una perspectiva macroeconomica, el interés por investigar y
controlar el riesgo de crédito se da por el impacto negativo que puede provocar a la
economia, ademas del causado a la institucion (Hossain & Li, 2018). En lo
econdmico, la dificultad de pago sistémico podria dar paso a una recesion y casos
de depresién (Leon & Alvarado, 2015). Por su lado, y en el ambito de las
repercusiones individuales, segun Ngene, et al., (2016) el deudor enfrenta
sanciones como una calificacion crediticia baja, imposibilidad de acceder en un

futuro a financiamiento, asi como angustia y estigma social por el incumplimiento.

Es importante mencionar que en cada pais existen entes reguladores
especializados que supervisan el accionar de las instituciones financieras a través
de normas, en las que se incluye la regulacién del mercado de crédito, por ejemplo,
fijar una tasa referencial en funcion del comportamiento del mercado. Por otra parte,
las instituciones financieras cuentan con politicas crediticias propias, que se
establecen de acuerdo con los objetivos de largo plazo (Gatti, 2018). De esta
manera, el otorgamiento de crédito puede verse como una combinacion de politicas
internas (dependientes de la institucion) y externas (independientes de la

institucion).
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1.1.2. Técnicas y factores de acceso al crédito demanda

En lo relacionado a la toma de decisiones, para el analisis del éxito que tendra
el cliente en sus pagos es abordado en multiples investigaciones que utilizan
diferentes técnicas estadisticas y factores caracteristicos de la poblacion para
segmentarla, especialmente con el objetivo de mitigar el riesgo de crédito. Un
ejemplo de lo mencionado es el estudio realizado por Djeundje et al., (2020) quienes
refieren que un factor importante para acceder a un crédito es contar con un historial
crediticio, con el que la mayoria de personas de bajos ingresos no cuentan. Por lo
tanto, en su investigacion utilizé otras variables como: psicométricas (cuenta en
otras instituciones financieras, eleccion de contar con dinero, numero de referencia,
productos financieros que le gustaria adquirir, cuentas de depdsito) y demograficas
(numero de dependientes, horas de trabajo, experiencia laboral, edad, sexo,
ingresos). Para el andlisis de los datos utilizaron una regresion logistica para estimar
multiples modelos, al final los resultados mostraron que el uso de las variables en
conjunto proporciona informacién suficiente para conocer si un individuo esta en la
capacidad de pago. No obstante, los autores refieren que dicha capacidad se
vincula directamente con los ingresos del sujeto, razon por la que cientos de

personas de paises emergentes no pueden obtener un crédito.

Kinghan, McCarthy, & O'Toole (2019) realizaron un estudio -con un enfoque
de diferencias en diferencias o modelo DiD- en el que consideraron variables como
estado civil, edad, ingreso, precio de la casa, tipo de casa, region, banco, tasa de
interés, empleo o desempleo, etc., obtenidas de una base de datos a nivel de
préstamos que cubre a los 5 principales bancos irlandeses. Como resultado, se
encontrdé que el limite de la ratio de Préstamo a Valor (LTV por sus siglas en inglés)
gue se aplica es cada vez mas estricto para el prestatario individual a medida que
el precio de compra aumenta. Asimismo, evidenciaron que existe una diferencia de
comportamiento en cuanto a la variable de ingresos, ya que los prestatarios de
mayores ingresos no tuvieron problemas al aumentar su pago inicial; en cambio, los
prestatarios de menores ingresos compraron, con limitaciones, una propiedad de

menor valor después de las regulaciones a pesar de que sus LTV no cambiaron.
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Pérez-Martin, et al., (2018) realizan una comparacion de ocho técnicas de
instituciones financieras que segmentan a los clientes en sujetos o no de crédito,
entre las que se encuentran: Andlisis Discriminante Cuadratico, Arbol de
clasificacion, Arbol de decision, Regresion lineal, Regresion lineal con efecto mixto,
mineria de datos, Red neuronal y Logit; para cada modelo se realizé una simulacion
de Monte Carlo y se utilizaron grandes cantidades de datos, en donde se compardé
el tiempo y la eficacia de cada modelo. Los resultados evidenciaron que Logit y la
Regresion Lineal con efecto mixto son eficaces para evaluar el riesgo crediticio. En
la investigacion no se mencionan los factores caracteristicos de la poblacion que se

utilizaron para separar a los sujetos de crédito.

Por su parte, Kelly & O’'Malley (2016) estimaron la probabilidad de
incumplimiento de hipotecas individuales a través del precio de la vivienda, tasa de
interés y desempleo, debido a que los autores refieren que las condiciones que dan
lugar a un incumplimiento hipotecario es la solvencia del hogar, el estado del empleo
y el crecimiento esperado del ingreso; como metodologia utilizaron probabilidades

de transicion.

Ademas, Adelman, Cross, & Shirder (2010) manifiestan que los individuos que
son propensos a ahorrar procuran precancelar los créditos siendo inusual que se
atrasen en pagos; de esta manera, es una variable significativa a considerar en el
otorgamiento de créditos. Ludovic, Aranguiz y Gallegos (2018) sostienen que, con
el objetivo de disminuir el riesgo de crédito, una institucion analiza el
comportamiento histérico del individuo, el sector en el que labora y la capacidad

potencial de pago.

En esta misma linea, Fout, et al. (2020) refieren que los individuos de ingresos
bajos enfrentan una serie de barreras para acceder a propiedades de vivienda
como: la falta de riqueza, ahorros para sustentar el pago inicial, mayor deuda a
ratios de ingresos y puntuaciones crediticias mas bajas, lo que implica un mayor

riesgo para las instituciones financieras siendo factores preponderantes a revisar.
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Vale resaltar que la variable género juega un papel importante, asi Agier &
Szafarz (2013) realizaron un estudio con base en datos que comprende 34.000
solicitudes de préstamos de una institucidn microfinanciera brasileha. Como
resultado, encontraron un efecto de “techo de cristal” ya que la brecha de género,
en el tamafo del préstamo, aumenta desproporcionadamente con respecto a la

escala del proyecto del prestatario.

De la misma forma, es necesario mencionar que la variable etnia o raza,
analizados por Bocian, Ernst, & Li (2008), afecta al precio de los préstamos de alto
riesgo. Es decir, y como se evidencia en los resultados del estudio, los prestatarios
afroamericanos y latinos tienen mas probabilidades de recibir préstamos
hipotecarios de alto riesgo con tasas mas altas que los prestatarios blancos no
latinos. Algo similar fue encontrado por Li & Mayock (2019), quienes concluyeron
que en el caso de las hipotecas que adquieren minorias raciales (negros y latinos)

en USA tienen penalidades o aspectos de castigo mas riesgosos.

Critchfield, Dey, Mota & Patrabansh (2018) encuentran una diferencia en las
tasas pagadas por aquellas personas que viven en la zona rural (pagan mas) con
respecto a las que viven en zonas urbanas. Como variables de control utilizan la
educacion del prestatario, su ranking crediticio, tipo de casa, el ingreso, el monto de

préstamo, tipo de propiedad, etc.

En el caso de Ecuador, Vizhfiay y Samaniego (2019) examinaron los
determinantes de acceso al crédito utilizando variables seleccionadas de la
literatura y la disponibilidad, las cuales fueron: edad, sexo, estado civil, etnia, nivel
de educacion, tipo de empleo, bancarizacion, estabilidad del empleo, ademas del
modelo de regresion logistica. Los resultados mostraron que todos los factores
seleccionados fueron estadisticamente significativos, menos etnia y tipo de empleo.

Por otra parte, la revision bibliografica previa contribuyé a establecer los
factores que las diferentes instituciones financieras consideran fundamentales para

brindar un crédito hipotecario a un individuo, en tal virtud, dicha informacién servira
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de insumo para la presente investigacion. A continuacion, se presenta un resumen

de los autores y los elementos determinantes que sefialaron en sus obras.

Tabla 1. Resumen de los factores determinantes de acceso a crédito hipotecario segun

autores
Autor Metodologia Factores
Cuentas bancarias
Ahorro
Numero de dependientes
Djeundje, Crook, Calabrese y Logit Experiencia laboral
Hamid (2020) 9 Edad
Sexo
Ingresos
Kinghan, McCarthy, & O’Toole Diferencias de Inaresos
(2019) diferencias 9
Pérez-Martin, et al., (2018) Logt e
Solvencia

Kelly & O'Malley (2016)

Adelman, Cross, & Shirder
(2010)

Ludovic, Aranguiz y Gallegos
(2018)

Fout, et al. (2020)

Probabilidades de
transicion

Analisis
bibliografico

Patricio Andrés Mora Gallegos

Estado de empleo
Crecimiento esperado del
ingreso

Capacidad de ahorro

Historial crediticio
Sector en el que labora
Capacidad potencial de pago

Ahorros
Deudas con otros bancos
Puntuacion crediticia
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Agier & Szafarz (2013)

Bocian, Ernst, & Li (2008)

Li & Mayock (2019)

Critchfield, Dey, Mota, &
Patrabansh (2018)

Vizhfiay y Samaniego (2019)

Efectos de techo
de vidrio lineales y
cuadraticos

Analisis de
regresion multiple

Logit

Analisis
bibliografico

Logit

Género

Etnia
Raza
Raza

Area urbana o rural
Educacion
Ranking crediticio
Ingresos

Edad
Ingresos

Sexo
Estado civil
Etnia
Nivel de educacién
Tipo de empleo
Bancarizacion

Estabilidad del empleo

Elaborado por: autor

2. Metodologia

2.1. Tipo de investigaciéon
La presente investigacion es de tipo explicativa, que segun Hernandez,
Collado y Baptista (2014) consiste en establecer relaciones entre conceptos para
conocer causas de eventos sociales, permitiendo asi conocer por qué y en qué
condiciones se origina un fendmeno. Bajo este escenario, el objetivo de la
investigacion tiene un enfoque mixto, es decir, cualitativo y cuantitativo, segun las

variables que seran utilizadas.

2.2. Método de investigacion

El analisis segun el tipo y el enfoque de la investigacion, mencionados
anteriormente, permitira el uso del método inductivo, que implica razonar el

comportamiento de hechos particulares para inferir y generalizarlos. En otras

Patricio Andrés Mora Gallegos
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palabras, los resultados que se obtengan a partir de la regresion logistica
estableceran los factores estadisticamente significativos del acceso a crédito de una
muestra, los cuales serviran para entender el contexto en el cual se desenvuelve el

acceso al crédito VIP.

2.3. Poblaciéon y muestra
El estudio abarca a las personas que se postulan en una institucion financiera
con el proposito de que se les otorguen financiamiento para la adquisicion de una
Vivienda de Interés Publico (VIP). A este tipo de financiamiento pueden aplicar
personas que no poseen una vivienda actualmente. En este sentido, esta dirigido
para sujetos con un nivel de ingresos de bajo a mediano, trabajadores formales o
independientes y bancarizados.

Actualmente, no existen datos publicos de las instituciones financieras que
mencionen la cantidad de solicitudes que ingresan para obtener un crédito VIP,
razon por la cual el tamafio real de la poblacion es desconocido. No obstante, se
tuvo acceso a la informacion de los postulantes a crédito VIP de una entidad
financiera representativa del medio, por lo cual la muestra esta conformada por 902.
A continuacion, se presenta la cantidad de solicitudes distribuidas en el periodo de
estudio, en las que se diferencia a los individuos que fueron sujetos de crédito de
los que no, con un total de 827 y 75, respectivamente.

Tabla 2. Distribucién de la muestra por afios

Aiho Muestra Sujetos de crédito No sujeto de crédito
2017 321 296 36% 25 33%
2018 331 306 37% 25 33%
2019 250 225 27% 25 33%
Total
902 827 100% 75 100%
muestra

Elaborado por: autor
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2.4. Métodos de obtencion
2.4.1. Regresion logistica binaria
Es un tipo de técnica estadistica multivariante que estima la relacién que existe

entre una sola variable dependiente cualitativa dicotdmica y un conjunto de variables
independientes que pueden ser cualitativas o cuantitativas (Hair, Black, Babin, &
Anderson, 2014). A continuacion, se presenta el modelo logistico (Trueck & Racheyv,
2009):

e(—BO—lel—Bzxz ......... —Bka)

PlY =1/ x4, x5 oo Xp] = 1 T oo Bimi FataBrmd)

Mediante la funcion de distribucidn logistica, se transforma la regresion en el
intervalo (0,1) obteniendo un modelo lineal, que a su vez permite una mejor
interpretacion de los datos a través de la siguiente ecuacién logistica (Trueck &
Rachev, 2009):

Logit (p) = In ( ip) = By + Bix; + Byxy ... ... + B xy

1

La estimacidon del modelo se la hace por maxima verosimilitud, ademas, el
modelo logit posibilita que los resultados se den entre el rango de O y 1, lo cual es
conveniente dado que a nivel de probabilidades se manejan estos rangos. La

regresion logistica utiliza una curva normal acumulada como la de la figura 1.

Para la estimacion del modelo, segun Wooldridge (2009) se realiza a través
de cualquier paquete estadistico, por o que es importante la interpretacion de los
coeficientes, en donde lo signos implican el efecto parcial en cada variable

independiente y sobre la probabilidad.

Entre los indicadores de la bondad de ajuste del modelo, Hair, Black, Babin, &
Anderson (2014) mencionan al Pseudo R? ,el que se presenta en porcentaje dado
que indica la proporcidon que las variables independientes explican de la
independiente. Por su parte, el Criterio de Informacién Bayesiano (BIC por sus siglas
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en inglés) segun O'Malley (2014) mide el equilibrio entre el ajuste y la complejidad

del modelo, asi un valor mas bajo indica un buen ajuste.

2.5. Tratamiento de informacién
Las variables tanto dependientes como independientes necesarias para el
estudio se obtuvieron de las solicitudes de crédito VIP. Con respecto a la
dependiente, es una variable binaria que separa a los individuos que fueron sujetos
de crédito de los que no; en cambio, las variables independientes se dividen en
variables de informacion personal de los solicitantes, la situacion laboral, la
informacion economica y el numero de referencias. A continuacion, se presentan la

nomenclatura, el tipo de variable y la descripcidén de las mismas.

Tabla 3. Variable dependiente e independiente

Variable Nombre Tipo de variable Descripcion

Dependiente

1 = Sujeto de crédito
Sujeto de crédito SC Dicotémica ) o
0 = No sujeto de crédito

Independientes

Variables de datos personales

Edad ED Discreta
Edad del solicitante
1 = masculino
Género GEN Dicotomica .
0 = femenino
1 = Casado o union libre
Estado civil EC Dicotémica
0 = Soltero, divorciado o viudo
Cargas familiares CF Discreta Numero de cargas de familiares
1= ecuatoriana
Nacionalidad NAC Dicotémica
0= diferente
Pagina | 21

Patricio Andrés Mora Gallegos



.
€ ‘J ]

UNIVERSIDAD DE CUENCA

Educacion

0 = sin estudios
1 = primaria
2 = secundaria
EDU Discreta o
3 =técnico
4 = superior

5 = posgrado

Variables de situacion laboral

Tipo de relacién de

dependencia

Afiliacion al seguro

social

Tiempo laborando

1= Trabajo bajo relacién de

DEP Dicotomica .
dependencia
0= independiente
1= afiliacion al IESS
IESS Dicotémica o
0= no tiene afiliacion al IESS
Tiempo en meses laborando en
TIEMLABD Continua _
relacion de dependencia
Tiempo en meses laborando como

TIEMLABI Continua

independiente

Variables de informacion econdmica

Ingresos netos mensuales del
solicitante, una vez deducido los

gastos, en el caso de tener un estado

Ingresos ING Continua o o
civil casado o en union libre se
considero el ingreso y gasto del
conyugue.
Valor del vehiculo \YAY Continua Avaluo del vehiculo
Variables de referencia
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Numero de

referencias BAN Discreta ] _
. Numero de cuentas bancarias
bancarias

Elaborado por: autor

Para la obtencidén del modelo de regresion logistica se utilizara el programa
estadistico STATA version 14.

3. Resultados

3.1. Estadistica descriptiva
En el presente acapite se presenta la estadistica descriptiva de las variables
consideradas para el modelo de regresion logistica; para el contraste de la
informacion, de acuerdo a las variables de los individuos que son sujetos de crédito
de los que no, se presentara la informacion por separado.

3.1.1. Datos personales
En la Tabla 4 se exhibe la informacién de los individuos que postularon para
un crédito de Vivienda de Interés Publico (VIP). En esta seccion, se identifica que a
los sujetos que se les otorgd el crédito tienen una edad promedio de 39 afos; por
otra parte, las personas a las que no se les concedio el crédito tienen una edad
promedio de 37 afos.

Como se observa, la diferencia entre la edad promedio de los sujetos de
crédito como de los que no, no es significativa. En el caso de los que recibieron el
crédito, se evidencia que no existe discriminacion por la edad, debido a que un
individuo de 23 afos obtuvo financiamiento VIP al igual que una persona de 71
anos. Este hallazgo no concuerda con lo mencionado por Piazzesi & Schneider
(2016) quienes refieren que la edad es un aspecto que se considera importante para
conceder financiamiento, ya que un individuo que tiene mayor edad tiene una
posicion econdmica mejor que alguien que posiblemente esta empezando a recibir

ingresos propios, estudiando o iniciando en la vida laboral. Bajo tal perspectiva, la
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razon para no acceder al crédito no se vincularia directamente con la edad, sino con

el ingreso que percibe el individuo.

Tabla 4. Estadistica descriptiva de la edad de la muestra

Sujetos de crédito No sujetos de crédito
Variable . Desviacién . . . Desviacion , ,
Media estandar Min Max Media estandar Min Max
Edad 39 9 23 71 37 9 25 63

Elaborado por: autor

En lo referente al género, se muestran los resultados en la Figura 1. En este

caso, se analizara solo los que fueron sujetos de crédito; se identifica que existe

una leve prevalencia de varones con un 53% frente a un 47% de mujeres. Los

resultados estan parcialmente en linea con el estudio de Agier & Szafarz (2013),

quienes investigaron si hombres y mujeres tienen las mismas condiciones de

acceso a crédito. De esta manera, encontraron en una muestra de 34.000

solicitudes de crédito un sesgo significativo hacia los varones, demostrando que

existen practicas discriminatorias en el otorgamiento de créditos.

Sujetos de crédito No sujetos de crédito

= Femenino

Figura 1. Distribucion de la muestra por el género

Elaborado por: autor

= Femenino

o ‘. o
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En la Figura 2 se muestra el estado civil de los intervinientes del Crédito VIP.
Se observa que, la mayoria de las personas que accedieron al crédito estan
casadas (42%), mientras que hay un porcentaje menor de crédito para los solteros
(40%), dandose una situacion similar en los que no son sujetos de crédito. Lo
encontrado esta parcialmente en linea con Cano (2013), quien refiere que las
personas que viven con pareja y comparten los gastos son menos excluidos del
sistema financiero debido a que tienen mayores gastos y por ende responsabilidad

financiera pero, al compartirlos, poseen mayores ingresos.

Sujetos de crédito No sujetos de crédito
2%_\1% 1%ﬂ3%

\ = Casado = Casado
Divorciado Divorciado
= Soltero = Soltero

= Union Libre
= Viudo

= Union Libre

0,
15% = Viudo

Figura 2. Distribucién de la muestra por estado civil
Elaborado por: autor

Cabe mencionar que entre los requisitos para el crédito VIP, la institucion
financiera indaga si el cliente con estado civil casado o en union libre tiene
separacion de bienes con él o la conyuge, esto con el objetivo de conocer si los
ingresos que se consideraran seran solo del interviniente o en conjunto. En tal virtud,
se observa en la Figura 3 que de los individuos que son sujetos de crédito, el 18%
tiene separacion bienes, mientras que de los que no obtuvieron el crédito VIP tan
solo un 3%.
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120%

100% 89% 93% 7% 1907
80%
60%
40%
20% 11% 7% 3% 0%
0% [ | — S
Casado Union Libre Casado Union Libre
Sujetos de crédito No sujetos de crédito

mENo m S|

Figura 3. Distribucién de la muestra por separacion de bienes

Elaborado por: autor

En la Figura 4 se muestra la distribucion de los intervinientes de crédito VIP
por el numero de cargas familiares que poseen, se observa que existe similitud entre
la cantidad de cargas familiares que poseen los individuos que fueron sujetos de
crédito de los que no, debido a que el 63% y 67% posee una carga familiar. Los
hallazgos guardan relacién con la investigacién de Delvin (2005), quien analiz6 los
factores que excluyen a la poblacion del Reino Unido de los servicios financieros,
entre ellos el crédito. Encontrd que los hogares grandes (mas de 4 cargas familiares)
no son sujetos de crédito, debido a que presentan necesidades de recursos
urgentes en diferentes aspectos. En este sentido, solo el 1,3% que tiene 4 cargas

familiares no accedieron a crédito VIP.
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0,
70.0% g3 4907

60,0%
50,0%
40,0%
30,0% 21,9%
20,0% ‘. 12’3()1A’2,0%
10,0% 2,3% 0,1%
. 1,3% 0,0%
oo 1 2 3 4 5
Sujetos de crédito No sujetos de créedito

Figura 4. Distribucion de la muestra por cargas familiares

Elaborado por: autor

En la Figura 5 se exhibe la nacionalidad de los intervinientes de crédito VIP.
Se identifica que no existe discriminacion de nacionalidad al conceder
financiamiento, debido a que se identifican entre los sujetos beneficiarios de crédito
individuos oriundos de Argentina, Colombia, Cuba, El Salvador y Venezuela,
mientras que los que no son sujetos de crédito son todos ecuatorianos. Cabe
mencionar que en los dos grupos los individuos de Ecuador representan mayoria.
En cambio, en los estudios de Bocian, Ernst & Li (2008) y Li & Mayock (2019) se
encontré que al otorgar créditos de vivienda si existe cierto tipo de discriminacion
hacia personas extranjeras debido a que, en gran medida, no poseen estabilidad
laboral o de ingresos. Por consiguiente, ellos representan un riesgo a las

instituciones financieras.
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Figura 5. Distribucion de la muestra por nacionalidad

Elaborado por: autor

No sujetos de crédito

100%

Ecuador

En La Figura 6 se muestra el nivel académico que presentan los individuos

que obtuvieron un crédito VIP. El 55% cursdé la universidad, el 32% el colegio, el 5%

la primaria, el 1% no tiene instruccion académica y solo el 4% presenta estudios de

cuarto nivel. En el caso de los que no fueron sujetos de crédito, se evidencia que

todos tienen estudios, representando la mayoria (61%) un nivel de instruccion

superior.

Sujetos de crédito
2,5%

2%y

A%
" © 4.8% = Ninguno

= Posgrado
= Primaria
32,2% Secundaria
= Superior

= Tecnica

~

No sujetos de crédito
5,3%

2,7%

= Posgrado

= Secundaria

= Superior
Tecnica

Figura 6. Distribucién de la muestra por nivel de educacion.

Elaborado por: autor.
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3.1.2. Variables asociadas a la vivienda actual
En lo referente a la situacion de vivienda que presentaban los individuos al
momento de entregar la solicitud de crédito VIP, se identifica que el 1% de los no
beneficiarios del crédito tenian una vivienda propia sin hipoteca, siendo el principal
motivo para su descarte, ya uno de los requisitos del crédito VIP es que el individuo
aplique para una primera vivienda. Sin embargo, en los dos grupos, la mayoria de

los solicitantes del crédito vive con familiares o arrienda.

Sujetos de crédito No sujetos de crédito
0,1% _ _
= Anticresis 6,7% =Arrendada
21,8% Arrendada Prestada
- Prestad Propi
restada 0 ropia con
78,1% 76,0% 1.3% hipoteca
Vive con Vive con
familiares familiares

Figura 7. Distribucion de los encuestados por la informacion de la vivienda actual.
Elaborado por: autor.

En cuanto al tiempo en el que los solicitantes residen en la vivienda actual, los
que obtuvieron el crédito VIP viven entre 1 y 44 afios mientras que, los que no, entre

1y 35 afios. Se debe considerar que la mayoria vive con familiares o arrienda, asi

que no existe diferencia entre los dos grupos.

Tabla 5. Estadistica descriptiva de la muestra por tiempo de residencia

Sujetos de crédito No sujetos de crédito
Variable . Desviacién . . . Desviacion . ,
Media estandar Min Max Media estandar Min  Max
Tiempode g 44 8,22 1 44 749 6,90 1 35
residencia
Elaborado por: autor
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Un aspecto a considerar es que, tanto entre los que fueron sujetos de crédito
como los entre los que no, la mayoria residia en la zona urbana antes de obtener
un crédito para una nueva vivienda, lo que evidencia que las personas que habitan

en la zona rural no aplican para un crédito VIP.

Sujetos de crédito No sujetos de crédito
2% 3%

= Rural
= Urbano

Figura 8. Distribucion de la muestra por zona de residencia.

= Rural
= Urbano

Elaborado por: autor.

3.1.3. Variables de situacion laboral
En la Figura 9 se identifica que la mayoria de los individuos que fueron sujetos
de crédito son empleados dependientes, a diferencia de los que no, en donde el

69% son empleados independientes.

0.4% Sujetos de crédito No sujetos de credito

0’10‘xf0’1%

= Empleado
Dependiente

= [Independiente

= Empleado
Dependiente
= Independiente

= Independiente y
dependiente

No trabaja

= Pensionista
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Figura 9. Tipo de actividad economica de la muestra.

Elaborado por: autor.

En la misma linea del estado laboral, en la Figura 10 se identifica que la

mayoria de los sujetos de crédito estan afiliados al seguro social del Ecuador, como

consecuencia de la relacién de dependencia. A diferencia de los que no son sujetos

de crédito en donde el 64% no se encuentra afiliado.

Sujetos de crédito

= |[ESS

2.2% [ 22,6%

- = |ISSFA

| = |SSPOL
2,2% Ninguno

No sujetos de crédito

= |[ESS
= Ninguno

Figura 10. Distribucion de la muestra por afiliacion al seguro social.

Elaborado por: autor.

3.1.4. Variables de informacion econémica

En la Figura 11 se identifica que del 100% de los que obtuvieron el crédito VIP

el 54% posee vehiculo, en comparacién con los que no son sujetos de crédito, en

donde el 84% de los solicitantes lo poseen.

Sujeto de crédito

= Posee
vehiculo

= No posee
vehiculo

Patricio Andrés Mora Gallegos

No sujeto de crédito

= Posee
vehiculo

= No posee
vehiculo
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Figura 11. Distribucidén de la muestra que posee vehiculo.

Elaborado por: autor.

Las variables sobre la situacién econdmica de los intervinientes de crédito VIP
se muestran en la Tabla 6, en la que se observan datos de los ingresos, del valor
de bienes inmuebles y del avaluo del vehiculo que poseen. Con respecto a los
ingresos, se considerd la capacidad de pago que tienen los solicitantes, para esto,
en los dos grupos se sumo el ingreso del interviniente y del conyuge, en casos de
estado civil casado, y se restaron los egresos mensuales totales. Los resultados
evidencian que existen diferencias entre los que fueron sujetos de crédito de los que
no, ya que los primeros tienen un ingreso promedio de $2.035,07 délares
americanos, mientras que los que no son sujetos de crédito un valor medio de

$375,48 ddlares americanos.

En lo referente al valor de bienes inmuebles, los sujetos de crédito reportan un
valor promedio de $ 3.352 ddlares americanos a diferencia de los que no obtuvieron
el crédito quienes registran $1.155 ddlares americanos. En cuanto al avalto del
vehiculo, los que fueron sujetos de crédito poseen automoviles que alcanzan un
valor promedio de $7465,07 ddlares americanos. Mientras que, los vehiculos de
quienes no son sujetos de crédito estan evaluados en un valor promedio de $1.195

dolares americanos.

Tabla 6. Estadistica descriptiva de ingresos netos de la muestra

Sujetos de crédito No sujetos de crédito
Variable Desviaci6 Desviacion
. esviacion . . . . .
Media estandar Min Max Media estandar Min Max

Ingresos 2.035,07 1.430,35 325 17.680,00 375,48 348,46 65 1.950

Valorbienes 545, 599158 0 450000 133 1.155 0 10000
inmuebles

Valor

: 746507 1149359 0 100000 1195  3.205 0 15000
vehiculo

Elaborado por: autor
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3.1.5. Variables de referencias
En la Figura 12 se muestra el numero de referencias bancarias de los
individuos que solicitaron financiamiento VIP; el 34,7% de los que no obtuvieron el
crédito no poseen una cuenta bancaria, en comparacion con un 7,5% de los que si.
Sin embargo, se observa que la mayoria posee al menos una cuenta en una

institucion financiera.

Numero de referencias bancarias
70,0%

5007 58,7%
,U70
50,0% 47,87
40,0% 34, 7% 34,9%
30,0%
20,0% 0
7.5% 9,7%

Posa o 2T% 01%W,0%

,U7

0 1 2 3 4

m Sujetos de crédito  mNo sujetos de crédito

Figura 12. Distribucion de la muestra por el nimero de referencias bancarias.

Elaborado por: autor.

Por su parte, en la Figura 13 se muestra que tanto los que no accedieron a
crédito VIP como los que si, tienen dos referencias personales, que en su mayoria

son de familiares.
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Figura 13. Distribucion de la muestra por el numero de referencias personales.

Elaborado por: Autor.

3.2. Correlacion de las variables
En la Tabla 7 se muestra la correlacion de las variables consideradas para el
modelo de regresion logistica. En cuanto a la variable edad (ED) correlaciona
positivamente con las variables: CF, TIEMLABD, TIEMLABI, ING, VV y BAN; y
negativamente con las demas variables. Lo que implica que, mientras mas edad
tenga el interviniente del crédito poseera: mas cargas familiares, mayor tiempo
laborando, mas ingresos y un vehiculo de mayor valor, pero, menor numero de

cuentas bancarias.

En cuanto a la variable numero de cargas familiares, se evidencia una relacion
positiva con las variables: EDU, ING, VV, BAN, y negativa con las demas variables.
Es decir, los individuos que poseen mayores cargas familiares tienen un nivel
académico mayor, mas ingresos, un automovil de mayor valor y mas cuentas
bancarias. Al contrario, reportan menor tiempo laboral en relacién de dependencia
0 como independientes.

La variable educacion muestra una relacion positiva con VV y una relacion
negativa con TIEMLABD, TIEMLABI, ING y BAN. Por lo tanto, mientras mayor nivel
educativo posee un individuo tienen un vehiculo de mayor valor; sin embargo, tiene
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menor tiempo laborando ya sea como independientes o en relacién de dependencia

y tienen menos cuentas bancarias.

La variable que indica el tiempo que los individuos llevan laborando en relacion
de dependencia muestra una relacion negativa con las variables ING y VV y una
positiva con BAN. Lo que indica que un individuo que lleva laborando por mayor
tiempo en relacion de dependencia tiene menos ingresos y un vehiculo de menor

valor, pero, mayores cuentas bancarias.

Por otro lado, la variable sobre el tiempo laborando como independiente
muestra una relacion positiva con ING, VV y BAN. Lo que implica que los individuos
que tienen mayor tiempo realizando actividades econdémicas de manera
independiente tienen mas ingresos, poseen un automdovil de mayor valor y tienen

mas cuentas bancarias.

Los ingresos muestran una relacion positiva con las variables VV y BAN. Lo
que indica que las personas que registran mayores ingresos poseen un vehiculo de
mayor valor y tienen mas cuentas bancarias. Finalmente, la variable que indica el
avaluo del vehiculo correlaciona positivamente con el nUmero de cuenta bancarias;
es decir, cuando un individuo posee un automovil de mayor valor posee mas

cuentas en instituciones financieras.

Tabla 7. Correlacion de las variables

ED CF EDU TIEMLABD TIEMLABI ING VV BAN

ED 1
CF 0,006 1
EDU -0,136 0,017 1
TIEMLABD 0,217 -0,026 -0,037 1
TIEMLABI 0,269 -0,033 -0,129 -0,213 1
ING 0,044 0,095 -0,026 -0,108 0,270 1
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\A% 0,065 0,115 0,005 -0,034 0,193 0,358 1

BAN -0,037 0,060 -0,019 0,039 0,141 0,176 0,118 1
Elaborado por: autor

3.3. Modelo logit

A continuacion, se presenta modelos estimados' a partir de regresion logistica,
que se calculd con base en la informacion tanto de las personas que fueron sujetos
de crédito, asi como de las que no. Se estimaron cinco modelos, para el modelo
completo se consideraron todas las variables, para los siguientes cuatro modelos
se considerd las variables segun las categorias en las que se evaluan a los
individuos. Asi, el segundo modelo contempla los datos personales en los que
incluye la edad, el género, el estado civil, el numero de cargas familiares y el nivel

de instruccion académica.

En el tercer modelo se consideran las variables que indican la situacién laboral,
como el tipo de relacion de dependencia, la afiliacion al IESS y el tiempo laborando
tanto en relacion de dependencia como de forma independiente. El cuarto modelo
contempla la informacion sobre la situacion econdmica en el que intervienen los
ingresos y el avaluo del vehiculo. Finalmente, el quinto modelo contempla

Unicamente el nimero de cuentas bancarias.

Tabla 8. Modelo logit de los factores de sujeto de crédito

Variable MC MDP MSL MSE MR
ED 0,024 0,026 *

GEN -0,933 0,080

EC -1,421 *  -0,227

CF 0,084 0,137

EDU -1,033 *** -0,148

DEP 2,643 ** 1,423 ***

IESS 0,097 1,176  ***

' De los cuales, los resultados obtenidos en el programa estadisticos Stata tanto del modelo
completo como por variables se muestra en los anexos 3 , 4,5,6 y 7, respectivamente.
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TIEMLABD 0,037 ** 0,027 ***
TIEMLABI 0,007 0,036 ***
ING 0,007  *** 0,007 ***
A% 0,000 * 0,000
BAN 2,298 1,450 ***
Cons -5686 ** 1,849 ** -0,500 -3,508 *** 0,826 ***
n 872 873 902 901 902
n=1 797 798 827 826 727
n=0 75 75 75 75 75
Pseudo R? 82,96% 1,24% 27,57% 67,41% 12,73%
Tasa de precision 98,51% 91,41% 92,46% 98,22% 91,69%
BIC 175,164 545,797 408,249 188,747 464,475

Nota: * p<0,1; ** p<0,05; *** p<0,01

MC= modelo completo, MDP= modelo de datos personales, MSL= modelo de situacion laboral,
MSE= modelo de situacién econémica, MR= modelo de referencias.

Elaborado por: autor

Para reconocer los factores que determinan la aprobacion de un crédito
hipotecario VIP, se analizaron los modelos que se estimaron a través de los
indicadores Pseudo R?, tasa de precision y BIC. Con respecto al primer y segundo
indicador, el modelo completo y el modelo de situacién econdmica presentan el
mayor porcentaje, indicando que todas las variables contribuyen a explicar el
98,51% de la variable dependiente; mientas que, las variables de situacion
econdmica el 92,22%, presentando una tasa de precision del 98,51% y 98,22%
respectivamente. Sin embargo, el BIC muestra los modelos con datos personales y
situacion laboral con mayor precisién. Bajo tal contexto, se realizara la descripcion

de las variables del modelo completo.

Como se observa en la tabla 8, las variables que son estadisticamente
significativas y que a su vez son los factores determinantes para que un individuo
acceda a un crédito VIP de acuerdo al modelo completo son: estado civil, educacion,
tipo de relacion laboral, asi como el tiempo laborando en relacién de dependencia,

los ingresos, el avaluo del vehiculo y el numero de cuentas bancarias de referencias.
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Con respecto a los signos, se identifica que los factores determinantes como
el tipo de relacion laboral, el tiempo laborando en la misma, los ingresos, el avaluo
del vehiculo y el numero de cuentas bancarias tienen un signo positivo; es decir, si
una persona se encuentra laborando en relacion de dependencia incrementa la
probabilidad de que pueda acceder a un crédito VIP. De igual manera, si se
encuentra mayor tiempo laborando posee un automoévil de un valor mayor y mas

numeros de cuentas bancarias.

Sin embargo, las variables estado civil y educacion tienen un signo negativo
con respecto a la primera que implica que si un individuo no se encuentra en una
relacion afectiva tiene mayor posibilidad de que se le otorgue financiamiento VIP.

De igual manera si tiene menor instruccion académica.

Entre las variables con mayor significancia se diferencian el nivel de
educacion, los ingresos y la cantidad de cuentas bancarias. El ingreso, indica que
a mayor ingreso mayor probabilidad de que un individuo sea sujeto de crédito VIP.
Con respecto al vehiculo, indica que si una persona posee uno incrementa la
probabilidad de que se le brinde financiamiento de vivienda, asimismo, un mayor

numero de referencias bancarias.

4. Discusioén
En la presente investigacion se encontraron factores que influyen
positivamente en la probabilidad de acceder a un crédito VIP, a saber: estado civil
soltero, menor nivel de instruccién académica, laborar en relaciéon de dependencia,
mayor tiempo laborando, ingresos altos, poseer un vehiculo evaluado en un valor

alto y mayor numero de cuentas bancarias.

Con respecto a que un individuo soltero tiene mayor probabilidad de acceder
a crédito VIP, podria estar explicado por el estudio de Aren & Aydemir (2015)
quienes refieren que los solteros tienen menos responsabilidades que un individuo

casado, a razdn de que los segundos presentan mayores gastos futuros,
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relacionados con los hijos. Por lo que, podria ser un aspecto a considerar por las

instituciones financieras al momento de otorgar financiamiento.

En esta misma linea, en la investigacion de Tamdee, et al., (2016) se encontrd
que 45 mujeres solteras tuvieron mayor facilidad para acceder al crédito,
especialmente en la compra de bienes de largo plazo; esto se debe a que, viven
solas, son mas individualistas y dedican mayor tiempo para laborar, asi perciben
mayores ingresos Y tienen facilidad para ahorrar.

Al contrario de los resultados encontrados, en el estudio de Abdou et al., (2019)
se analizé el riesgo de incumplimiento crediticio en una muestra con datos histéricos
de 2.093 sujetos de crédito de una institucion financiera de la India. Encontraron
que el estado civil permite predecir el incumplimiento en las cuotas del préstamo,

sin embargo, no encontraron diferencias significativas entre solteros y casados.

Bajo esta perspectiva, el estado civil de un individuo predice diferentes
patrones de consumo y gasto que, a su vez, indican la capacidad de pago de los
mismos. En el caso de las personas de estado civil soltero, tienen menores gastos
y mayor posibilidad de endeudarse, en cambio las personas casadas priorizan
gastos para satisfacer necesidades basicas como alimentos, vestimenta y
educacion, disminuyendo de esta manera la posibilidad de obtener financiamiento.

Otro de los factores determinantes para el acceso a crédito es el nivel de
educacion, se encontré6 que, mientras mayor preparacién académica posea un
individuo tiene menor probabilidad de acceder a crédito VIP, lo cual contradicen los
resultados de multiples estudios. Dong et al. (2020) realiz6 un estudio en China con
una muestra de 3.500 hogares con el objetivo de analizar las variables que
favorecen el acceso a crédito; encontraron que, si un solicitante de crédito tiene
mayor nivel educativo, tiene mayor disposicion para acceder a financiamiento,

porque tiene la capacidad para reembolsarlo en un futuro.

De igual manera, Saqib, Kuwornu & Panezia (2018) realizaron una
investigacion a 168 hogares en Pakistan para analizar los factores que influyen en
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el acceso al crédito. Encontraron que la educacion es una variable estadisticamente

significativa, que indica que una mayor instruccion académica incrementa la

probabilidad de que la persona sea sujeto de crédito.

En los dos estudios antes mencionados, se muestran resultados que
contradicen lo encontrado en la presente investigacion. Sin embargo, podrian estar
explicados por la realidad econdmica y la situacion del empleo en el Ecuador, que
difiere de los paises analizados (China y Pakistan). En este sentido, la instruccion
educativa no garantiza una mejor situacion econémica en el Ecuador, como se
demuestra en la investigacion de Domingo et al., (2020), en la donde se detalla que
una persona con estudios de tercer nivel no esta protegida del desempleo y
subempleo, debido a que solo el 35% de jovenes universitarios poseen un cargo
adecuado.

Por otra parte, y con respecto a los factores determinantes del crédito, se
encontré que una persona con un tipo de relacion laboral bajo dependencia tiene
mayor probabilidad de ser sujeto de crédito VIP. Estos resultados no concuerdan
con la investigacion de Vizhiay y Samaniego (2019) en la que realizaron un estudio
para encontrar los determinantes del crédito en el Ecuador, siendo uno de los
factores a considerar que el solicitante de crédito realice una actividad econémica
de forma independiente, lo que adjudica a que las personas que deciden emprender
tienen un mayor historial crediticio debido a las necesidades de fondos que surgen

para mantener el negocio.

Sin embargo, en una investigacion realizada por Véliz y Diaz (2014) en el
Ecuador, se refiere que la mayoria de los emprendimientos se caracterizan por el
informalismo o el subempleo debido a que, surgen por la necesidad econdémica que
lleva a los sujetos a aceptar un empleo en condiciones precarias o emprender en
una de las actividades econdmicas mas importantes en el pais como es el comercio.
Esto provoca que se inmiscuyan en un informalismo que no aporta al crecimiento

econdmico e influye en que no puedan ser sujetos de crédito.
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En este contexto, la mayoria de los individuos que no fueron sujetos de crédito
VIP son independientes, no poseen algun tipo de cobertura de seguro social y la
mayoria posee un nivel académico superior. De esta manera, se evidencia uno de
los principales problemas que enfrenta el Ecuador: el empleo, que se asocia con el
siguiente factor determinante que son los ingresos, mismos que se vinculan con las

variables mencionadas.

En efecto, el ingreso es una de las variables que mayor significancia presenta
en los modelos estimados, indicando que un individuo que perciba mayores
ingresos tiene mayor probabilidad de ser sujeto de crédito VIP; lo que se encuentra
en linea con los hallazgos de diversos estudios como los de Ludovic et al., (2018),
Kelly & O'Malley (2016), Djeundje et al., (2020) y VizhAay y Samaniego (2019). En
este sentido, las variables relacionadas con el valor del vehiculo y el numero de
cuentas, son indicadores de la estabilidad del ingreso, dado que un automovil se
adquiere por financiamiento y las cuentas bancarias reflejan la capacidad de ahorro
(Critchfield et al., 2018).

Por lo tanto, un factor determinante para obtener un crédito VIP es el ingreso.
A pesar de que es parte de una politica publica que tiene como poblacion objetiva
los hogares de un estrato medio o bajo, estos no pueden ser los beneficiaros
directos; ya que, su nivel de ingresos y gastos determinan un déficit y los imposibilita
de ser sujetos de crédito por su falta de capacidad para pagar las cuotas de la

deuda, y consecuentemente a acceder a financiamiento para la vivienda.

En este contexto, la presente investigacion registré que las politicas a favor de
que los ciudadanos accedan a una vivienda digna no favorecen a los estratos con
ingresos bajos. Al respecto, Otku, Kalafatcilar & Yilmaz (2014) evaluaron el mercado
de vivienda en Turquia, en donde encontraron que el incremento en los ingresos de
las familias contribuye al incremento en la demanda de viviendas; por tanto,
recomiendan que las politicas deberian dirigirse a mejorar la igualdad de ingresos

para mitigar el desequilibrio en el acceso a la vivienda.
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Es importante mencionar que si se implementan politicas que incrementen el
ingreso econdémico de los hogares también se elevara el consumo de viviendas,
repercutiendo en la economia a razén de que, si sube la demanda de las viviendas,
también lo hara su precio. Lo mencionado esta en concordancia con el estudio de
Piazzesi & Schneider (2016) en el que se observo el precio y cantidad de la vivienda
en Estados Unidos durante 15 anos, encontrando que tanto la demanda como el

precio incrementan en igual proporcion.

En este sentido, las politicas publicas deberian dirigirse a incrementar el
ingreso, pero también a controlar el precio de las viviendas. Lo anterior contribuira
a disminuir el déficit habitacional, promocionando un mercado de crédito eficiente

que permita a la poblacion vulnerable acceder a una vivienda adecuada.

5. Conclusiones

Los factores que determinan la aprobacion de un crédito hipotecario VIP
implica la situacion economica de un individuo o influyen sobre esta, debido a que
si tiene mayor ingreso, posee un vehiculo costoso y varias cuentas bancarias mayor
probabilidad de acceder al crédito posee. De igual manera si se encuentra sin pareja
estable, porque tiene menores gastos, por ende mayor capacidad de pago. Con
respecto a la forma de obtener ingresos, los individuos asalariados tienen mayor
probabilidad de acceder al crédito, ya que si realiza actividades economicas de
forma independiente tiende a caer en el informalismo y los ingresos no son
constantes. En este sentido, es importante considerar el empleo en el Ecuador dado
que muchos universitarios y postgradistas se encuentran en el subempleo, por lo
que, dados los resultados, una persona que tiene menor educacion tiene mayor

probabilidad de ser sujeto de crédito.

La presente investigacion tiene un aporte académico, sin embargo, podria
servir como informacion para los tomadores de decisiones en afan de direccionar
politicas de vivienda que contribuyan a mitigar las desigualdades sociales que
genera la situacion economica, debido a que los Sistema de Incentivos para la

Vivienda (SIV) no estan considerando a los sectores mas vulnerables al disminuir
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unicamente la tasa de interés, por lo que, las politicas deben cambiar el enfoque a
mejorar los ingresos, al igual que los sujetos que pretendan postular para un crédito
VIP.

6. Recomendaciones

La investigacion contribuye, ademas de la evidencia empirica presentada, con
factores determinantes. Sin embargo, en estudios futuros es importante que se
analicen los productos financieros inmobiliarios que ofrece una institucion financiera
publica, debido a que sus particularidades difieren en cuanto a analisis de una
entidad privada.

La presente investigacion podra servir para entes publicos, asi como para los
ciudadanos que pretenden postular para un crédito VIP. En cuanto a los primeros,
es necesario que se analicen politicas que se direccionen a mejorar los ingresos de
las personas, con respecto a los segundos, es importante enfocarse en la variable

ingresos para conseguir financiamiento VIP.
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8. Anexos

Anexo 1. Porcentaje de financiamiento en crédito inmobiliario y VIP

segun tipo de entidad financiera

120,00%
99, 82%
99,74 14 %
100,00%
81,77%
79,61% o 81,82%
80,00% %’60 L 67,86%
69 70% 64, 71 %
65,0 45
60,00%
35,29%
4, 2°
40,00% 34,99% 32, :13 49 6
22,00% 30%
20.00% 20, 39° 18,23% 18,18% 18%
0, 26%0 18%
0,00%
Inmobiliario Inmobiliario VIP Inmobiliario VIP Inmobiliario
Bancos Cooperativas Mutualistas BIESS

m2017 m2018 =2019

Fuente: Asociacion de Bancos del Ecuador (2020)

Anexo 2. Tasa referencial de los tipos de crédito de vivienda
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0 0 10,77%
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2,00%
0,00%
Enero Diciembre Enero Diciembre Enero Diciembre
2017 2018 2019
—=Tasa referencial Inmobilario —=Tasa referencial de vivienda de interes publico
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Fuente: Asociacion de Bancos del Ecuador (2020)

Anexo 3. Modelo logit desarrollado en STATA con todas las variables
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Anexo 4. Modelo logit desarrollado en STATA con las variables de datos

personales

[ stata/MP 140

Archivo Edicion Datos Gréficos Estadisticas Usuario Ventana Ayuda

Ed® Eou B E00

Ventanadere.. Y ¥ X
*\ Filtrar comand @
# Comando _rc
1 import excel ..

2 logitSCEDG..

3 statclass 199
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5 logit SCED G..

6 estimates stor...
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BAN 2.294516  .6549385 3.50 0.000 1.010861 3.578172
_cons -5.685991  2.297498 -2.47 0.013 -10.189 -1.182978
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. estimates store Mcompleto
. logit SC ED GEN EC CF NAC EDU
note: NAC != 1 predicts success perfectly
NAC dropped and 29 obs not used
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Iteration 1: log likelihood = -252.64555
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Comando
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[ stata/MP 140 - X
Archivo Edicién Datos Graficos Estadisticas Usuario Ventana Ayuda
== o¥E .|
Gd® Eo-u B AR EH00
Ventana dere.. ¥ # | NAC 0 (omitted) '~ Variables Tax
A Fitrar comand @ EDU | -.147522  .1156226  -1.28 0.202  -.3741381  .0790941 A Filar vriables aqui
cons 1.848513  .7679125 2.41 0.016 3434326 3.353594
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6 estimates stor... Logistic model for sC w w
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Classified + if predicted Pr(D) >= .5 i o v
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a e
Sensitivity Pr( +| D) 100.00% B Variables
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C:\Users\Usuario\Downloads\Stata14v9\Stata14 CAP NUM OVR
. .
Anexo 5. Modelo logit desarrollado en STATA con las variables de
situacion laboral
[ stata/MP 14.0 - o X
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4 logit SCDE... . Actividadeco... Actividad economi
. logit SC DEP IESS TIEMLAED TIEMLABI NoEmpleado.. No. Empleados int.
Iteration 0:  log likelihood NoOficinassu. No. Oficinas/sucur..
Tteration 1: log likelihood Inicioactivida.. Incio actvidad ec..
Iteration 2: log likelihood TIEMLABIAR... TIEMLABIANOS
Iteration 3: log likelihood TIEMLABI  TIEMLABI
Iteration 4: log likelihood ActividadEco... Actividad Economi
Iterat}on 5:  log l}kehhood Jubiladocony... Jubilado conyugue
Iteration 6: log likelihood EmpresaActu.. Empresa Actual co.
Logistic regression Number of obs = 902 TieSe S Tipo e empres < v
IR chi2(4) 142.43 Propiedades B
Prob > chi2 = 0.0000
Log likelihood = -187.11285 Pseudo R2 = 0.2757 [& Variables
Nombre TIEMLABI
Etiqueta TIEMLABI
sc Coef. std. Err. z P>|z| [95% Conf. Interval] 00
y
DEP 1.422919  .512503 2.78  0.005 4184312 2.427406 formato
1ESS 1.176399 .37922 3.10  0.002 4331412 1.919656 Etiqueta de valor
TIEMLABD 0270853 .0084179 3.22 0.001 0105864  .0435841 Notas
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Note: 0 failures and 1 success completely determined. Notas
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[ stata/MP 140

Archivo  Edicion Datos ~Graficos

=1= L]

Estadisticas

Usuario Ventana Ayuda

=l ol - HRE 00

Ventanad... T # x| 1TESS 1.176399 37922 3.10  0.002 14331412 1.919656 ~
A Filtrar comand TIEMLABD 0270853 .0084179 3.22 0.001 0105864  .0435841
o TIEMLABI 10366374  .0066424 5.52  0.000 .0236186 0496563
cons | -.4998718  .2942123  -1.70 0.089  -1.076517  .0767737
#/Comando | _rc -
1 import exc.. Note: 0 failures and 1 success completely determined.
2 logit SC DE..
3 statclass 1. |- estat class
4 logit SC DE.. L
5 estat class Logistic model for SC
True
Classified D ~D Total
+ 817 58 875
- 10 17 27
Total 827 75 902
Classified + if predicted Pr(D) >= .5
True D defined as SC != 0
Sensitivity Br( +| D)  98.79%
Specificity pr( -|~D) 22.67%
Positive predictive value Br( Dl +) 93.37%
Negative predictive value Pr(~D| -) 62.96%
False + rate for true ~D Pr( #|~D)  77.33%
False - rate for true D Pr( -1 D)  1.21%
False + rate for classified + Pr(~D| +) 6.63%
False - rate for classified - Pr( D| -) 37.04%
correctly classified 92.46%

Comando
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situacion economica

[ stata/MP 140

EGd® ol B HBRE 00

‘Vemana dere. Y #X
*\ Filtrar comand @
# Comando rc
import excel "...
logit SCED G...
stat class 199
estat class

logit SCED G...
estimates stor...
logit SCEDG...
estimates stor...

W w u e e W o

estat class

10 logit SCED G...
11 logit SC DEP I
12 estimates stor..

13 estat class
14 logit SCING W
15 estimates stor..
16 estat class

Variables
\ Filtrar variables aqui

Nombre Etiqueta

Tax

Inicioderelaci... Inicio de relacion .
TIEMLABDAN... TIEMLABDANOS
TIEMLABD  TIEMLABD
Contratointer... Contrato intervinie.
Actividadeco.. Actividad economi
NoEmpleado,
NoOficinassu

No. Empleados int.
No. Oficinas/sucur..
Inicio actividad ec..
TIEMLABIANOS
TIEMLABI
Actividad Economi

Inicioactivida,
TIEMLABIAN,
TIEMLABI
ActividadEco,
Jubiladocony.
EmpresaActu
Tipodeempre.

Jubilado conyugue
Empresa Actual co.
Tipo de empresa c.

Propiedades

& Variables

Nombre

TIEMLABI

TIEMLABI
nt

%100g

& Nombre de archivo
Etiqueta

Not;

Vari 101
902
1.16M
32M

Obsen
Tamaiio
Memoria
Ordenado por

2 x

desarrollado en STATA con las variables

de

- X
Archivo Edicion Datos Graficos Estadisticas Usuario Ventana Ayuda
A | Variables Tax
- logit SC ING WV \ Filtrar variables aqui
~
Iteration 0: log likelihood = -258.23935 lonbicssltiiovety
Iteration 1:  log likelihood = -185.51089 NG ING
Iteration 2:  log likelihood = -89.527845 Bienesinmue... Bienes inmuebles
Iteration 3: log likelihood = -84.301467 Totalbienesin... Total bienes inmue.
Iteration 4: log likelihood = -84.168758 Poseevehiculo Posee vehiculo
Iteration 5: log likelihood = -84.168407 VEH VEH
Iteration 6: log likelihood = -84.168407 w w
. Cuentasporco... Cuentas por cobrar
Logistic regression Number of obs = 901
IR chi2(2) - 348.14 Cuentasporpa... Cuentas por pagar
Prob > chi2 = 0.0000 NoReferencia.. No. Referencias pe...
Log likelihood = -84.168407 Pseudo R2 = 0.6741 NoReferencia.. No. Referencias co...
BAN BAN
Solicituddepr... Solicitud de produ...
sc Coef. Std. Err. z Pz [95% Conf. Interval] Monto Monto
me .006896  .0007356  9.37 0.000  .0054543  .0083377 Plazo Plazo v
w .0000243  .0000477 0.52 0.602 ~-.0000686 .0001184 Propiedades 2 x
_cons -3.507836  .4762603 -7.37  0.000 -4.441289  -2.574383 T
B Variables
Note: 0 failures and 123 successes completely determined. Nombre BN
Etiqueta BAN
. estimates store MSE
Typo byte
estat class Formato 4100g
Etiqueta de valor
Logistic model for SC Notas
B Datos
True Nombre de archivo
Classified D ~D Total Etiqueta
Notas
+ 820 10 830 Variables 102
- 6 s " o | [opservaciones 02
Tamafio 1.16M
Memoria M
Comando i do por
CAP NUM OVR
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[ stata/MP 140 - X
Archivo Edicion Datos Gréficos Estadisticas Usuario Ventana Ayuda
Gds A0 B3 000
|Ventana dere.. ¥ % x w 20000249 0000477 0.52 0.602  -.0000686  .0001184 ~ |Variables TEx
& Filtrar comand | @ _cons | -3.507836  .4762603  -7.37 0.000  -4.441289 -2.574383 A, Filtrar variables aqui
# Comando 1€ |yote: 0 failures and 123 successes completely determined. dontes Eliqueta "
1 import excel ING ING
2 logit SCEDG.. . estimates store MSE Bienesinmue... Bienes inmuebles
3 statclass 199 Totalbienesin... Total bienes inmue.
4 estat class . estat class Poseevehiculo Posee vehiculo
5 logit SCEDG.. VEH VEH
6 estimates stor... Logistic model for SC w w
7 logit SCEDG.. rue Cuentasporco... Cuentas por cobrar
8 estimates stor... Classified b D Total Cuentasporpa... Cuentas por pagar
9 estat class NoReferencia... No. Referencias pe.
10 logit SCED G... + 820 10 830 NoReferencia... No. Referencias co.
11 logit SC DEP I... - 6 65 71 BAN BAN
12 estimates stor... Solicituddepr... Solicitud de produ
13 estat class Total 826 s 901 Monto Monto
1: IogitSCNGW |1 cified + if predicted Pr(D) >= .5 Plazo Plazo v
:6 :Z:;’["Z‘:::‘”"“ True D defined as SC != 0 Propiedades T
8 %
Sensitivity Pr( +| D) 99.27% 3 Variables
specificity Pr( -|~D)  86.67% Nombre BAN
Positive predictive value Pr( D| +4) 98.80% Etiqueta BAN
Negative predictive value Pr(~D| -) 91.55%
Typo byte
False + rate for true -D Pr( +[~D) 13.33% formato #1009
False - rate for true D Br( -1 D) 0.73% Etiqueta de valor
False + rate for classified + Pr(~D| +)  1.20% Notas
False - rate for classified - Pr(D| -)  8.45% & Datos
Nombre de archivo
Correctly classified 98.22% Etiqueta
Notas
Variables 102
" | |opsenvaciones 902
Tamafio 1.16M
Memoria M
}CW“’""" Ordenado por
CA\Users\Usuario\Downloads\Statal4vd\Stata1d CAP NUM OVR

Anexo 7. Modelo logit desarrollado en STATA con las variables de

referencia

[ stata/MP 140
Archivo Edicion Datos Gréficos Estadisticas Usuario Ventana Ayuda

gH® dol-u F-HaEH00

‘Vemana dere. T #X

A Filtrar comand @ |Sensitivity Pr( +| D)  99.27%
Y —— o [pecificity Pr( -|-D)  86.67%
= |positive predictive value Pr( Dl +) 98.80%
1 importexcel .. |negative predictive value Pr(~D| -) 91.55%
2 logit SCEDG..
3 statclass 199 |False + rate for true ~D Pr( +/~D)  13.33%
4 estatclass False - rate for true D Pr( -1 D) 0.73%
S logit SCEDG.. False + rate for classified + Br(~D| +)  1.20%
6 esimatesstor,  |False - rate for classified - Pr(D| -)  8.45%
7 bgtSCAG- oo rectly classified 98.22%
8 estimates stor...
9 estat class
10 logit SCED G... . logit SC BAN
11 logit SCDEP ..
12 estimatesstor., | Tteration 0:  log likelihood = -258.32621
13 estat dlass Iteration 1: log likelihood = -230.00146
Iteration 2: log likelihood = -225.47849
1410gitSCINGW | ration 3:  log likelihood = -225.43293
T5estimatesstor.. | rreration 4:  log likelihood = -225.4329
16 estat class Iteration 5: log likelihood = =-225.4329
17 logit SC BAN
Logistic regression Number of obs = 902
IR chi2(1) = 65.79
Prob > chi2 = 0.0000
Log likelihood = -225.4329 Pseudo R2 = 0.1273
sC Coef.  Std. Err. z P>|z| [95% Conf. Interval]
BAN 1.45002  .1989783 7.29  0.000 1.060029 1.84001
_cons .8261434  .2069923 3.99  0.000 .4204459  1.231841

‘Comando

Ci\Users\Usuario\Downloads\Stata14v9\Stata14

- X
A |Variables TAX
*\ Filtrar variables aqui
Nombre Etiqueta =
ING ING
Bienesinmue... Bienes inmuebles
Totalbienesin... Total bienes inmue...
Poseevehiculo Posee vehiculo
VEH VEH
w w
Cuentasporco... Cuentas por cobrar
Cuentasporpa... Cuentas por pagar
NoReferencia... No. Referencias pe...
NoReferencia... No. Referencias co.
BAN BAN
Solicituddepr... Solicitud de produ.
Monto Monto
Plazo Plazo v
Propiedades ax
a e
B Variables
Nombre BAN
Etiqueta BAN
Typo byte
Formato %100g
Etiqueta de valor
Notas
@ Datos
Nombre de archivo
Etiqueta
Notas
Variables 102
v Observaciones 902
Tamafio 1.16M
Memoria 32Mm
8| |ordgenado por
( NUM
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[ stata/MP 140

EFd® E ol - H3E00

Ventana de TAXx

A\ Filtrar comand @

# Comando | rc
import excel "
logit SCED G...

g

stat class

estat class
logit SCED G...
estimates stor...
logit SCED G...

© s w

estimates stor...

©

estat class

10 logit SC ED G...
11 logit SC DEP ..
12 estimates stor...
13 estat class

14 logit SCING W
15 estimates stor...
16 estat class

17 logit SC BAN
18 estimates stor...
19 estat class

- o X
Archivo  Edicién Datos Gréficos Estadisticas Usuario Ventana Ayuda
'~ |Variables Tex
BAN 1.45002  .1989783 7.29  0.000 1.060029 1.84001 A, Filtrar variables aqut
cons .8261434  .2069923 3.9 0.000 .4204459  1.231841 >
- Nombre Etiqueta ~
ING ING
. estimates store MR Bienesinmue... Bienes inmuebles
Totalbienesin... Total bienes inmue...
- estat class Poseevehiculo Posee vehiculo
o VEH VEH
Logistic model for SC w w
rrue Cuentasporco... Cuentas por cobrar
Classified D D Total Cuentasporpa... Cuentas por pagar
NoReferencia... No. Referencias pe...
+ 827 75 902 NoReferencia... No. Referencias co...
- 0 o 0 BAN BAN
Solicituddepr... Solicitud e produ..
Total 827 75 902 Monto Monto
e . . Plazo Plazo
Classified + if predicted Pr(D) >= = i v
True D defined as SC != 0 Propiedades ax
DS
sensitivity Pr( +| D) 100.00% @ Variables |
specificity Pr( -|~D)  0.00% Nombre BAN
Positive predictive value Pr( Dl +) 91.69% Hioueta aan
[Negative predictive value Pr(~D| -) %
Typo byte
False + rate for true ~D Br( +/~D) 100.00% formato %1009
False - rate for true D Pr( -1 D)  0.00% Etiqueta de valor
False + rate for classified + Pr(~D| +)  8.31% Notas
False - rate for classified - Pr( D| -) % B Datos
Nombre de archivo
correctly classified 91.69% Etiqueta
Notas
Variables 103
o | |opservaciones 902
Tamario 1.16M
Memoria 32Mm
— Ordenado por
CAP NUM O
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