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Resumen Ejecutivo

El crecimiento del sector inmobiliario en los ultimos afos ha progresado de
manera constante, y esto a su vez es sindnimo de desarrollo econémico, ya
que no solo significa la posibilidad para la poblacion de tener una vivienda
propia que disminuye el déficit habitacional sino que también representa una

fuente de empleo directo e indirecto para los ciudadanos.

Para la poblacion resulta dificil acceder a una vivienda por medio de sus
ahorros, por esto es casi imprescindible que accedan a un crédito hipotecario,
y las ventajas que actualmente ofrece nuestro sistema financiero son amplias,
flexibles y accesibles, principal razéon del crecimiento acelerado en el
otorgamiento de estos créditos. Esta es una de las razones para que las
entidades privadas y publicas apunten a este sector y continuen introduciendo
nuevas estrategias que a su vez incentiven la colocacién de este tipo de

créditos.

Mediante la nueva resolucion 045-2015-F se ha propuesto el incentivo de la
construccion de viviendas sociales bajo las nuevas regulaciones en cuanto a
tasas, valor de entrada, y plazo de cancelacion. En la regulacidon de tasas de
interés que se redujo en un 4%, ya no es necesario el valor de entrada para
las viviendas hasta $70,000 y el plazo se incrementé hasta los 25 afios. Pero
este incentivo no solo es para los promitentes deudores, sino también para
reducir el déficit habitacional de la ciudad de Guayaquil, y para motivar a las
constructoras inmobiliarias a continuar con sus funciones y a su vez

generando empleos.

En determinados casos acceder a un crédito hipotecario resulta conveniente,
pero también hay que analizar los factores negativos, ya que es una decision
economica sensible que se toma en la vida y representa una inversién a largo
plazo. Para adquirir un préstamo hipotecario resulta imprescindible analizar
todos los factores que abarca endeudarse con un crédito de esta magnitud,
ya que en ocasiones las tasas de interés pueden variar, la situacién del pais
puede ser inestable y finalmente las personas terminan siendo atadas a una
deuda superior a la esperada, en las que la probabilidad de no cancelar la

deuda contraida aumenta, naciendo alli el sobreendeudamiento.
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Finalmente, podemos concluir que para otorgar un crédito hipotecario, donde
el plazo para recuperar lo concedido es extenso, sera importante analizar
todos los factores que intervienen en la concesiéon de un crédito (ingresos,
gastos, capacidad de pago, endeudamiento, etc.). Por tal motivo, hemos
estudiado varios de los escenarios que podrian presentarse, en los cuales
pueden existir resultados favorables o perjudiciales, no solo para el sector

financiero, sino también para la poblacién involucrada.

Palabras claves: Crédito, hipoteca, desarrollo econémico, endeudamiento.
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Abstract

The growth of real estate sector in Guayaquil has progressed steadily in the
recent years, which means it's economic development, not only for people who
want to have their own house, but it also represents a of direct and indirect
source employment for the citizens.

For the people it is difficult to have a house by means of their own savings, so
it is almost essential to get a mortgage credit and the advantages that
nowadays our financial system offers are varied, flexible and accessible, the
main reason for the quick growth in the conferment of these credits. This is
one of the reasons why the private and public entities aim at this sector and
continue implementing new strategies which encourage the assignment of

such credits.

Through the new resolution 045-2015-F it has been proposed the incentive of
the construction of social housing under the new regulations about rates, input
value and cancellation period. In regulating interest rates It was reduced by
4%, and it is not necessary a downment payment for houses up to$ 70,000
anymore and the period was increased up to 25 years. But this incentive is not
just for future debtors, but also to reduce the housing deficit in the city of
Guayaquil, and to encourage real estate constructors to continue their

functions and at the same time to create jobs.

In some cases accessing a mortgage credit seems to be convenient, but also
we must analyze the negative factors, since it is a sensible economic decision
made in life and represents a long-term investment. To obtain a mortgage it is
essential to analyze all the factors which involve acquiring a debt of this
magnitude, as interest rates vary sometimes, the country situation may be
unstable and eventually people end up being tied to a higher debt of what was
expected, in which the probability of not cancelling the debt increases, causing

indebtedness.

Finally, we can conclude that in order to give a mortgage where the term given

to recover is extensive, it is important to analyze all the factors involved in a
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credit (incomes, expenses, facilities of payment, debts, etc.). Therefore, we
have studied several points of view that could arise, in which there may be
positive or negative results, not only for the financial sector, but also for the

people involved.

Clue Words: Credit, mortgage, economic development, indebtedness.
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Résumé

La croissance du secteur immobilier au cours des derniéres années a
progresse regulierement, cela est synonyme de développement économique,
car il ne signifie que la possibilité d obtenir un logement, mais il représente

également une source d'emplois directs et indirects pour les citoyens.

Pour la population, il est difficile d'accéder au logement par le biais de leurs
eépargnes, de sorte qu'il est presque indispensable l'accés a un prét
hypothécaire. Les avantages que notre systeme financier offre actuellement
sont complets, flexibles et accessibles. Cela est la principale raison de la
croissance rapide de l'octroi de ces crédits. Ceci est une des raisons par
lesquelles les entités privées et publiques continuent a les offrir, et ainsi

développent de nouvelles stratégies pour les y placer.

A travers la nouvelle résolution 045-2015-F, on encourage la construction de
logements sociaux. On a régulé les taux d'intérét a 4%, si le logement est au-
dessous 70.000 $, ce n'est pas nécessaire de payer un avance, et le terme
est jusqu’a 25 ans. Ces mesures assurent la réduction du déficit de logements

dans la ville et dynamisent le secteur de la construction.

Dans certains cas, I'acces a un prét hypothécaire est approprié, mais on doit
aussi analyser les facteurs négatifs, car il s’agit d'une décision économique

importante et représente un investissement a long terme.

Avant d’obtenir un crédit hypothécaire, il est essentiel d'analyser tous les
facteurs couvrant la dette, parce que les taux d'intérét et la situation du pays
varient parfois et finalement les gens finissent par étre liés a une dette plus

elevée que prévu.

Dans ce projet, on analyse tous les facteurs impliqués dans les préts (revenus,
dépenses, la capacité de payer, la dette, etc.) ; pour finalement essayer de
mettre en évidence tous les plusieurs scénarios qui pourraient se présenter au

moment d obtenir un crédit hypothécaire.

Mots — clés : Crédit, des préts hypothécaires, le développement

economique, dette
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1. CAPITULO |
1.1. Introduccion

1.2. Antecedentes
La vivienda es considerada el bien mas importante para la mayoria de las
familias no solo para el bienestar social sino también como satisfaccion de las
necesidades basicas de la vida; sin embargo su costo suele ser en muchas
ocasiones superior a los ingresos de los demandantes. Por este motivo esta
adquisicion resulta posible mediante la solicitud de un crédito que permita la
financiacion a un largo plazo y cancelar en comodas cuotas el valor total de

dicho bien.

Hoy en dia en Guayaquil las familias de la clase baja, media y media alta
tienen diversas opciones para financiar viviendas no solo por parte de
entidades del sector privado sino también por parte del sector publico y gracias
a la facilidad que se ha brindado, este tipo de crédito registra un crecimiento

habitacional muy importante durante los ultimos afos.

No obstante, es necesario no soélo analizar las causas primordiales que han
favorecido a este crecimiento y a la intervencion de las entidades que lo
proveen, sino también el rol que cumple la parte de la poblacién endeudada a

causa de los créditos hipotecarios.

1.3. Formulacion del problema

¢ Cuales son las causas de la evolucion de créditos hipotecarios y cual
es el nivel de endeudamiento actual de los habitantes de la ciudad de

Guayaquil?



1.4. Planteamiento del problema

La vivienda es considerada un bien de primera necesidad y asi mismo
forma parte del sector econédmico de una nacién ya que no solo sirve
para el desarrollo de las familias, sino que también genera empleo,
capital fijo, etc. Segun el (INEC, Estadisticas Sociales, 2011), el 38%
de los ecuatorianos estan bajo el umbral de la pobreza, el 8% de la
poblacion esta desempleada y cerca del 51% estan subempleados.
Con este argumento, las posibilidades de acceder a una vivienda propia

son escasas para la mayoria de la poblacion.

En cuanto al sector financiero, y tomando en consideracion las
entidades que proveen el crédito hipotecario, éstos se han concentrado
en el sector privado; sin embargo, en los ultimos afios el Instituto
Ecuatoriano de Seguridad Social ha ingresado al mercado con créditos
hipotecarios basicamente dirigidos para la clase media- baja, por lo que
hoy en dia una gran parte de la poblacion estaria endeudada con una

vivienda.

En este proyecto vamos a realizar un analisis de como ha evolucionado
el otorgamiento de créditos hipotecarios y el nivel de endeudamiento
del mismo, a fin de destacar qué consecuencias traeria a cada una de
las partes si el crecimiento es acelerado y a la vez aportar un

documento académico que sirva de ruta para un sector de la economia.

1.5. Objetivos del Proyecto

1.5.1. Objetivo General

Determinar las caracteristicas fundamentales que debe poseer una
persona para acceder a un crédito hipotecario, analizando la situacion
financiera del pais y los parametros que las instituciones utilizan

actualmente para otorgar este beneficio. (PULIR)



1.5.2 Objetivos Especificos

e Analizar los factores socios econdémicos que influyen en la
evolucion de los créditos hipotecarios en la actualidad de la
ciudad de Guayaquil.

e Describir el proceso actual de otorgamiento de créditos
hipotecarios que utilizan los diferentes entes financieros de la
ciudad de Guayaquil que brindan este producto.

e Sugerir el perfil apto de un sujeto de crédito al momento de
acceder a un préstamo hipotecario en la ciudad de Guayaquil,
basada en la informacién recopilada en este proyecto de

investigacion..

1.6. Justificacion

Anteriormente una parte de la poblacion guayaquilefa (menores
ingresos) se encontraba inhabilitado de acceder al mercado de la
vivienda ya que el crédito hipotecario no contaba con las adecuadas

condiciones financieras, en cuanto a tasas y plazos.

Hoy en dia, la intervencion activa del estado, tanto en el otorgamiento
de créditos como en la regulacion de los mismos, ha hecho que el

aplicar a un crédito sea mucho mas facil para todos.

En la actualidad la cantidad de créditos hipotecarios no solo estan en
manos de la banca privada sino también del Estado. En efecto,
el BIESS es la entidad que domina el mercado de los créditos
hipotecarios otorgando hasta Diciembre del 2014,la cantidad de
69,234de los préstamos de esta naturaleza en Ecuador, unicamente

para la compra de viviendas terminadas. (Ver anexo 1y 2)
En el trabajo realizado por: (Mendoza, 2002) se expresa que:

‘En Ecuador han sido multiples los acontecimientos que han

repercutido en su desarrollo, y al final del siglo XX, entre 1997 y 2001


http://www.creditos.com.ec/%C2%BFcomo-accedo-a-un-credito-en-el-biess/

se ha desarrollado una de las peores crisis bancarias, fendmeno
financiero que ha traido serias repercusiones politicas, econémicas y
sociales.” (P. 45)

Uno de los principales motivos se debia a que los bancos se excedieron
en prestar a personas que no debian ser sujetos de crédito. Por esto
es muy importante analizarlas causas de este crecimiento acelerado de
los otorgamientos de crédito hipotecarios que se han venido dando en
la ciudad de Guayaquil, con la finalidad de medir el nivel de
endeudamiento riesgoso y las consecuencias que éste traeria al sector

de nuestra economia.



2. CAPITULOII

(MARCO TEORICO Y METODOLOGIA)

2.1. Marco Tebrico

2.1.1. Teoria del desarrollo econdmico

La teoria econdmica de Adam Smith publicada por(Gomez, 2004)se ha
establecido en funcion a la expansion del bienestar no solo econémico sino
también social de una nacidon. Segun (Gomez, 2004) para Adam Smith, la
investigacion de la acumulacion del capital, el crecimiento de la poblacion y la
productividad del trabajo son los elementos mas significativos para esta teoria.
Smith considera que la unica medida de importancia es el trabajo; es decir
que el desarrollo econédmico unicamente puede conseguirse a base de él, mas

no por fuerzas naturales.

Esta teoria es significativa para nuestro analisis ya que podemos partir de ella
para establecer cuan importante es la variable trabajo para el desarrollo
economico. La acumulacién de capital tiende a invertir, lo cual demanda
fuentes de trabajo; asi mismo el trabajo puede determinar el crecimiento de la
poblacién ya que si los salarios son elevados, los habitantes de una
determinada poblacion tienden a contraer nupcias a una edad corta haciendo

que la tasa de crecimiento poblacional aumente.

Al tener trabajo, una persona puede empezar a destinar una parte de su
ingreso al ahorro o a la inversion, para asi tener algun beneficio ya sea a corto,
mediano o largo plazo, vale recalcar que el ahorro no solo esta en funcién al
ingreso sino también al consumo, ya que una persona no puede consumir mas
de lo que tiene como ganancia ya que traeria como consecuencia el sobre-
endeudamiento.

Para (McKinnon, 1973), el crecimiento econdmico esta profundamente
relacionado con el desarrollo del sistema financiero, ya que brinda facilidad
entre los distintos agentes econdmicos de una sociedad y la intermediacion

financiera. Asi mismo contribuye a la creacion de una perspectiva econdmica



estable que a mas de ampliar la rentabilidad del sistema financiero, interviene
de manera efectiva en las decisiones de ahorro e inversion, mediante una
mejor asignacion de recursos econdmicos y garantizando la eficiencia de los

fondos que sean concedidos tras el otorgamiento de financiamiento.

2.1.1.1 Origen y evolucion de los créditos hipotecarios en

Guayaquil.

El sistema financiero es muy importante y vital para la economia y produccion
de un pais ya que es el pilar fundamental para generar riquezas, es por esto
que los créditos nacen tomando en consideracion un mercado que demanda

recursos en forma permanente para el desarrollo de diferentes actividades.

Lamentablemente la historia no ha sido del todo favorable ya que en el ano
1998 la economia del pais se vio afectada debido a que el sector financiero
sufrié una de las peores crisis que perturbd la economia de Ecuador. En ese
tiempo, el pais se encontraba en un ajuste econdémico y estructural donde no
solo se eliminaron subsidios, sino que también los precios empezaron a subir
aceleradamente. Dicha crisis también se generd debido a varios factores no
sbélo econodmicos sino sociales, por ejemplo el Fenomeno del Nifio que
ocasiond que la produccion agricola se interrumpiera, el declive del precio del
petroleo del afio 1998, adicional a estos eventos se suma el cierre de los
bancos en 1999, lo que desestabilizé la economia e incremento las tasas de

desempleo en el pais.

Segun (Eduardo Cerdas, 2006) en 1998 se hace evidente la critica situacién
econdmica del pais y alto nivel de endeudamiento, que originé el aumento de
las carteras vencidas de las instituciones financieras, como las personas no
podian honrar sus obligaciones, los bancos empezaron a perder liquidez, por
esta razén pedian préstamos al Banco Central. Estos préstamos y la
intervencion del Gobierno en los bancos provoco el declive de dos de los
bancos mas importantes del pais en esa época como lo fueron el Filanbanco
y Progreso, motivo por el cual el Gobierno congeld los fondos para evitar que

el sistema financiero colapsara. Finalmente estas razones provocaron que el



presidente actue de forma inmediata optando por la implementacion de un

nuevo sistema monetario.

Evolucion de la inflacion del Ecuador 1981-
1990

® % de incremento

85,7%

32,5%

24,4% 25,1% 24.4% 27,3%

17,3%

Afios 1981 1982 1983 1984 1985 1986 1987 1988 1989 1990

Grafico 1: Evolucién de la inflacidon en Ecuador 1981-1990
Elaborado por: Autores de la tesis

Fuente: Zona Econdmica Ecuador

Hoy en dia, esta situacién se encuentra superada y el Sistema Financiero
Nacional se encuentra solido y con una rentabilidad y liquidez adecuada. Los
indices de inflacién han disminuido considerablemente a partir de la
dolarizacion, lo que demuestra la estabilidad econémica actual del estado
Ecuatoriano. Segun (Ruiz, 2012) Ecuador se ha caracterizado por tener altos
indices inflacionarios como lo demuestra el grafico anterior, por otro lado este
Gobierno se ha mantenido en niveles aceptables, aplicando nuevas politicas
y estrategias como fomentar la produccion, fijacion de precios, subsidios,

aumento del poder adquisitivo, inclusién de productos sustitutos, entre otros.
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Grafico 2: Evolucién de la inflacidon en Ecuador 1990-2014
Elaborado por: Autores de la tesis
Fuente: BCE

En la actualidad cada una de las entidades del sistema financiero reguladas
para otorgamiento de créditos determina sus estrategias para captar clientes
y expandirse en este tipo de concesiones, pero por otra parte es necesario
establecer parametros de seguridad y control con la finalidad de no aprobar a

personas que no deben ser sujetos de crédito.

Es importante considerar las variables que deben calificarse para el
otorgamiento del crédito hipotecario lo cual va a permitir determinar
caracteristicas relevantes para el estudio de una operacion de crédito no solo

como el ingreso sino también, edad, genero, estado civil, etc.

2.1.2. Teoria del Dinero y Crédito

A través del tiempo han habido distintos autores con importantes aportaciones
para el estudio del problema del dinero y crédito, como por ejemplo
(Forstmann, 1960), quien en su libro Dinero y crédito indica que el crédito al
fin y al cabo, no es otra cosa que “el permiso de utilizar el capital de otra

persona’.



El crédito fija una relacion de confianza, por ende se entiende que una persona
sea natural o juridica tiene un crédito o goza del crédito en general cuando se
le proporciona confianza, puesto que sin ella no se realizarian este tipo de

operaciones financieras.

Estableciendo lo que significa confianza en la realizacién de una operacion
crediticia, se toma en consideracion el comprometer una fuente de repago
para que asi el emisor del crédito no sufra ningun tipo de pérdida y es alli
donde la seguridad ideal (confianza) es reemplazada por una seguridad real

(garantia) que finalmente esta basada en la confianza.

Ellibro de (Forstmann, 1960)también indica que todo receptor de crédito debe
responder al emisor de la operacion crediticia durante los tiempos
establecidos en el contrato; es decir que todo crédito tiene un costo en el
tiempo llamado interés o tasa de interés que varia segun la oferta y demanda

de capital y la situacion econémica del pais.

2.1.2.1. Financiamiento de las viviendas en Guayaquil

El deseo de obtener bienes y prestar servicios ya sea para negocios,
viviendas, etc. implica en su mayoria el tener que acceder a un crédito, por
ende es casiimposible entender a una poblacion que consume sin que exista

el endeudamiento.

Guayaquil, capital econémica y financiera del pais tiene una poblaciéon que
se considera limitada en cuanto a la capacidad de ahorro y poder adquisitivo,
lo cual permite al crédito establecerse como una de las herramientas mas
importantes al momento de adquirir algun bien o servicio.

En el caso especifico del crédito hipotecario en Guayaquil se considera como
el crédito mas demandado por la poblacion, por esto el mercado financiero
ecuatoriano ha determinado diversas maneras para facilitar su financiacién y
se estima mantener un panorama positivo donde por lo menos 80,000

viviendas se necesitaran cada ano.



2.1.3.Las necesidades de Maslow

Segun (Maslow, Motivacion y Personalidad, 1943) indica que las necesidades
humanas se concentran en lo que requieren las personas para sentirse en
plenitud y con una vida satisfecha. Estas necesidades denominadas por
Maslow “basicas” se encuentran en orden jerarquico de acuerdo al valor que
estas tienen en la conducta humana. A continuacion, una figura acerca de la
teoria de Maslow.

Figura 1: Piramide de Maslow - Jerarquia de necesidades
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Elaborado por: Abraham Maslow

Fuente: Libro Motivacion y Personalidad

El primer y segundo escalén son bdasicos para la supervivencia de una
persona, primero tenemos la fisiologia que es lo que hace posible la vida ya
que son las funciones corporales del ser humano como la alimentacion, el
descanso, suefio y sexo. Conforme el ser humano cumpla con sus
necesidades, iran surgiendo nuevas que haran que el ser humano cambie sus

objetivos y su comportamiento.

A medida que las personas cumplen con estas necesidades, comienza a
preocuparse por su seguridad y defensa ante cualquier dafo, es aqui que
entra la necesidad de tener un hogar digno que brinde seguridad y bienestar
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a las familias, ya que los principales aspectos de esta necesidad es la de

sentirse protegido y tener una estabilidad.

Una vez que se siente completo en estas dos necesidades ya estan listos para
compartirse con otros y busca rodearse con algun grupo social en el que sea
aceptado, es decir las necesidades sociales, estas necesidades se presentan
en el diario vivir cuando el ser humano muestra deseos de tener una pareja y
formar una familia, de ser parte de una comunidad o de pertenecer a un equipo
de trabajo, esto también se relaciona con el hecho de tener una casa, para

poder vivir con la persona que deseas.

Cumplidas estas etapas, nace alli el deseo de tener reconocimiento y éxito
ante lo demas, en esta necesidad el ser humano busca cumplir sus objetivos,
ganar respeto y una reputacion ante la sociedad. Esta parte es realmente
importante, ya que sin ellas las personas pueden llegar a sentirse inferiores y

fracasar.

Finalmente la cima de la piramide es la necesidad de autorrealizacion en la
que el ser humano se siente con la capacidad y confianza de crear y alcanzar
cada una de sus metas, es decir lograr un crecimiento personal realizando las

actividades en las cuales el ser humano se destaca.

2.1.3.1. La importancia de las viviendas para las familias.

La necesidad de la vivienda siempre existid, no solo por la autorrealizacion
humana sino también por el deseo de intimidad, desarrollo, descanso, higiene,
salud, entre otros, lo cual depende en su mayoria del obtener una vivienda
apropiada.

Se puede concluir que la vivienda no solo aguarda a la familia, sino también
le da seguridad y la consolida mediante la adopcion de costumbres y habitos;

a la vez la hace participe de la sociedad para asi beneficiarla y beneficiarse.
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2.2. Marco Conceptual

Sistema_financiero: “Los sistemas financieros abarcan, empresas,

bancos e instituciones que satisfacen las decisiones financieras de las
familias, las empresas y los gobiernos locales y del exterior. La politica
monetaria es la herramienta mas importante con la que cuenta un
gobierno para controlar los ciclos econoémicos. Los bancos centrales
recurren a la oferta monetaria para estabilizar la economia cuando los
niveles de desempleo crecen o para frenar la economia cuando los

precios suben.” (Samuelson, 2005).

“El sistema financiero también vigila los recursos para asegurarse de
que son empleados en la forma comprometida. También explica como
el sistema financiero puede crear una crisis en un pais, nos menciona
‘que si colapsa el sistema financiero, las empresas no pueden
consequir el dinero que necesitan para continuar con los niveles
corrientes de produccion, y mucho menos para financiar la expansion

mediante nuevas inversiones.’(Stiglitz, 2006)

Crédito: (Forstmann, 1960)sefiala que “el crédito, en su esencia intima,
se funda en los bienes reales y soélo significa una transferencia de
bienes de capital con el fin de que sean explotados”.

“Crédito no es otra cosa que el permiso de utilizar el capital de otra

persona.”

Necesidad: “Una necesidad surge cuando existe un impulso imposible
de controlar que lleva a que los esfuerzos individuales se encaminen
en cierta direccion.” (RAE). “Las necesidades humanas pueden ser
clasificadas como fisiolégicas (hambre y sed); necesidades de
sequridad (proteccion), necesidades de pertenencia (afecto, amistad,
amor); necesidades de autoestima (prestigio, reconocimiento de los
demas); y las necesidades de auto-realizacion.(Maslow, La teoria de la

motivacion humana, 1943)
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Hogar: Grupo de personas que viven bajo un mismo techo y con

relacion de consanguinidad o parentesco.

Vivienda: Lugar destinado a ser morado por una o varias personas que

no necesariamente tienen un parentesco.

Demanda Potencial: Todos los hogares de la ciudad de Guayaquil con

el deseo de adquirir una vivienda.

Demanda Efectiva: Hogares en la ciudad de Guayaquil que han

pronunciado su interés de adquirir una vivienda teniendo en

consideracion los parametros del sistema financiero.

Cliente: “Término que define a la persona u organizacion que realiza
una compra. Puede estar comprando en su nombre, y disfrutar
personalmente del bien adquirido, o comprar para otro.” (Daniel, 2007)
El cliente es "una persona o empresa que adquiere bienes o servicios

no necesariamente para el Consumidor final"

Endeudamiento: Capacidad de adquirir una deuda y tener la iniciativa

de llevar a cabo ganancias futuras.

“Los sujetos con mayor tendencia a endeudarse poseen mayor
tendencia a poseer un locus de control externo que aquellos que
presentan actitudes mas austeras. Poseen bajos sentimientos de auto
eficacia, contemplan el dinero como fuente de poder y prestigio y tienen

tendencia a buscar nuevas sensaciones (Tokunaga, 1993).

Riesgo: Posibilidad de un dario o acontecimiento desafortunado, la cual

puede ser precisada o totalmente inadvertida.
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Capacidad de pago: La capacidad de pago existe cuando hay

suficiencia de liquidez, es decir que posee los suficientes activos que

pueden convertirse en efectivo rapidamente.

Avaluo: Segun la entrevista realizada al Arq. Ivan Vélez(Velez, 2015),
avaluo es estimar el valor en el mercado de un bien inmueble segun su
estado, ubicacion, caracteristicas fisicas, el uso que tiene en un tiempo
determinado, y de esta manera realizar un analisis imparcial y acorde
al mercado actual determinar un precio razonable tanto para el

propietario como los posibles involucrados.

Vivienda Digna: Es la oportunidad de acceder a una vivienda y una

comunidad en las que las personas puedan vivir con tranquilidad y con
dignidad. La vivienda digna es algo fundamental que garantice el
derecho a la familia, a tener una vida privada y seguridad personal, las

mismas deben incluir el acceso a servicios de primera necesidad.

Tasa de Morosidad: Segun lo consultado a la Ing. Andrea Basantes

(Basantes, 2014) la tasa de morosidad es una herramienta que utilizan
las entidades financieras para medir su capacidad recuperar sus
carteras. Es decir si una institucion prestamista tiene una tasa alta de
morosidad, la misma demuestra que tiene dificultades con la
recaudacion del dinero prestado, que estos créditos tienen un alto
riesgo de no ser devuelto. Por otro lado si el prestamista tiene una tasa

baja, es considerada que su nivel de recuperacidn de cartera es bueno.
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2.3. Marco Legal

El marco legal de la investigacion sera enfocado en la ley de instituciones del
sistema financiero, como también las leyes que amparan al prestamista o

dueno del crédito.

2.3.1.Ley de Instituciones del Sistema Financiero Ecuatoriano

Las entidades financieras privadas estan normalizadas con lo establecido en
el articulo 1y 2 de la ley de instituciones del Sistema Financiero que se refiere

a.

Art.1.-La Ley regula la creacion, organizacion, actividades, funcionamiento y
extincion de las instituciones del sistema financiero privado, asi como la
organizacion y funcionamiento de la Superintendencia de Bancos, entidad
encargada de la supervision y control del sistema financiero en todo lo cual se

tiene presente la proteccion de los intereses del publico.

Art. 2.- Son instituciones financieras privadas:

a. Bancos;

b. Sociedades Financieras;

c. Asociaciones Mutualistas de Ahorro y Crédito para la Vivienda; y,

d. Cooperativas de Ahorro y crédito que realizan intermediacion financiera con

el publico.

El articulo 3 se basa en las operaciones que podran realizar las instituciones
financieras, incluyendo las operaciones de créditos, de las cuales destacamos

las siguientes:

Art. 3.- Las instituciones financieras privadas podran realizar las siguientes
operaciones en moneda nacional, extranjera o en unidades de cuenta

establecidas por Ley:
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a) Los bancos podran efectuar todas las operaciones previstas en los articulos
51 de la Ley.

Art. 51.- Los bancos podran efectuar las siguientes operaciones en moneda

nacional o extranjera, o en unidades de cuenta establecidas en la ley:

e) Recibir préstamos y aceptar créditos de instituciones financieras del pais y

del exterior;

f) Otorgar préstamos hipotecarios y prendarios, con o sin emision de titulos,

asi como, préstamos quirografarios;

h) Negociar letras de cambio, libranzas, pagarés, facturas y otros documentos
que representen obligacion de pago creados por ventas a crédito, asi como el

anticipo de fondos con respaldo de los documentos referidos;

) Adquirir, conservar o enajenar, por cuenta propia, valores de renta fija, de
los previstos en la Ley de Mercado de Valores y otros titulos de crédito
establecidos en el Coédigo de Comercio y otras leyes, asi como valores
representativos de derechos sobre estos, inclusive contratos a término,
opciones de compra o venta y futuros; podran igualmente realizar otras
operaciones propias del mercado de dinero; podran participar directamente en
el mercado de valores extrabursatil, exclusivamente con los valores

mencionados en esta letra y en operaciones propias.

Las operaciones efectuadas a nombre de terceros, o la venta y distribucion al
publico en general de dichos valores, deberan ser efectuadas a través de una

casa de valores u otros mecanismos de transaccion extrabursatil;

Para la realizacion de nuevas operaciones o servicios financieros, las
instituciones requeriran autorizaciéon de la Superintendencia, indicando las
caracteristicas de las mismas. Una vez recibida esta informacién, la
Superintendencia debera solicitar informe al Directorio del Banco Central del
Ecuador. Estas operaciones o servicios podran ser suspendidos de oficio o a

peticion del Directorio del Banco Central del Ecuador, cuando impliquen
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desviaciones al marco propio de las actividades financieras o por razones de

politica monetaria y crediticia.

2.3.2.0rganismos de Control
Los organismos de control son:

a) Banco Central del Ecuador: se encarga de formular las politicas sobre

el manejo de la reserva monetaria del pais.

Figura 2: Banco Central del Ecuador

|

Fuente: Guayaquil es mi destino

B) La Junta Bancaria: es quien dicta las resoluciones financieras que se van

a llevar a cabo.

C) Superintendencia de Bancos y Seguros.
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Art. 41.-La Superintendencia de Bancos, persona juridica de derecho publico,
es un organismo técnico y autonomo, dirigido y representado por el

Superintendente de Bancos.

Tiene a su cargo la vigilancia y el control de las instituciones del sistema
financiero publico y privado, asi como de las compafiias de seguros y
reaseguros y todas aquellas que se encuentran determinadas en la

Constitucion y en la Ley.

Figura 3: Superintendencia de bancos y Seguros

Fuente: Superintendencia de Bancos y Seguros.

2.3.3.Sigilo y Reserva Bancaria

Art. 36.- Los depdsitos y demas captaciones de cualquier indole que se
realicen en las instituciones del sistema financiero, estaran sujetos a sigilo
bancario y solo podran ser dados a conocer al titular o a quien lo represente
legalmente y a las firmas de auditoria externa, para efectos de procesos de

conciliacion; en este caso, quedaran también sometidas al sigilo bancario.

Las operaciones activas detalladas por cliente, quedaran sujetas a la reserva

bancaria y podran ser dadas a conocer a la firma auditora controlada por la
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institucion y a la calificadora de riesgos debidamente calificada por la

Superintendencia de Comparniias.

Art. 37.- Las instituciones del sistema financiero estan obligadas a mantener
sistemas de control interno que permitan una adecuada identificacion de las
personas que efectuan transacciones con ellas y de prevencion de las
operaciones en moneda nacional o extranjera, que de acuerdo con la Ley
ecuatoriana y recomendaciones internacionales se consideren provenientes
de hechos ilicitos, sometiéndose a lo dispuesto en la Ley y a la norma que
expida la Superintendencia de Bancos, quien se encargara de vigilar la

existencia de dichos controles.

2.3.4.De la central de riesgos

Art. 40.- La Superintendencia de Bancos establecera un sistema de registro
que permita contar con informacion individualizada, debidamente consolidada
y clasificada, sobre los deudores principales de las instituciones del sistema
financiero, incluyendo los casos en que éstas actuen en su nombre por cuenta
de una institucion bancaria o financiera del exterior. A este sistema de registro

se le denominaréa "Central de Riesgos”.

Los datos individuales provenientes de la Central de Riesgos seran
suministrados solamente en forma consolidada a las instituciones del sistema

financiero, las que deberan guardar la reserva prevista en la Ley.

Las instituciones del sistema financiero estan obligadas a suministrar a la
Superintendencia de Bancos en la forma y frecuencia que ella determine, la

informacion para mantener al dia el registro de que trata este Titulo.
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2.3.5.Ley de veracidad en los préstamos.

Una vez establecida la ley que avala las instituciones financieras, tomaremos

en cuenta también las leyes que amparan a los beneficiarios de los créditos.

La ley de veracidad en los préstamos fue establecida para proteger al

solicitante durante el proceso del crédito comunicandoles cuanto les costara

prestar dichos fondos para que asi puedan comparar costos y escoger la

mejor opcion.

Dos de las condiciones mas importantes para comparar son:

« La tarifa por financiamiento que es el monto total en délares que el

prestamista paga por hacer uso del crédito.

o Latasa de porcentaje anual o APR que es el porcentaje del préstamo

sobre una base que sea anual.

Por ejemplo, este estado muestra claramente cuanto le costara pedir prestado

$5,000.00:

Tabla 1: Presentacion de la ley de veracidad de Préstamos

Tasa de | Tarifa por |Monto Financiado | Pagos Total
Porcentaje Financiamiento El monto del | El monto que pagara al
Anual El monto en délares que | préstamo que se le|finalizar todos los
El costo del|le costara el préstamo a | entregd a usted o en | pagos programados.
préstamo como | usted. Ssu nombre.

tasa anual.

12% $600.00 $5,000.00 $5,600.00

Elaborado por: Autores de la tesis

Fuente: Money Smart de la Fdic-programa de Educacion de Finanzas
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2.3.6.Ley de igualdad de oportunidades de crédito.

Esta ley protege los derechos de los consumidores en todas las fases del
proceso del crédito ya que todos pueden solicitarlo sin ser rechazados o

desanimados e independientemente de los siguientes factores:

e Raza
e Color
¢ Religion

e Nacionalidad

e Sexo

e Estado civil

e Recibo de ingresos de ayuda publica

e Ejercicios de los derechos de acuerdo a la Ley de Proteccion al crédito
del Consumidor (no se puede rechazar una solicitud de crédito
basandose en algun reclamo que el solicitante haya hecho en contra del

banco.)

2.3.7.Ley organica para la regulacion de los créditos para

vivienda

A continuacion se detalla el proyecto de Ley Organica para la regulacion de
los créditos para vivienda y vehiculo aprobada en el pleno de la Asamblea
nacional de conformidad con las atribuciones que le confiere la Constitucion
de la Republica del Ecuador y la ley organica de la funcion legislativa, discutio
y aprobd el proyecto de ley, publicado en Registro Oficial n°® 732 del 26 de
Junio del 2012.

Que, conforme al articulo 67 de la Constitucion de la Republica, el Estado
debe proteger a la familia como nucleo fundamental de la sociedad y
garantizar condiciones que favorezcan integralmente la consecuciéon de sus

fines;

Que, segun el ultimo inciso del articulo 375 de la Constitucién de la Republica,
el Estado ejercera la rectoria para la planificacion, regulacién, control,
financiamiento y elaboracién de politicas de habitat y vivienda;
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Que, tal como sefiala el segundo inciso del articulo 308 de la Constitucion de
la Republica, el Estado debe fomentar el acceso a los servicios financieros y

la democratizacion del crédito;

Que, es necesario regular la responsabilidad del deudor que mantiene un
crédito con las entidades del sistema financiero, a fin de que, en caso de
incumplimiento, no se comprometa su patrimonio personal, ademas del
inmueble adquirido que se destine a vivienda o del vehiculo de uso familiar o

personal; y;

En ejercicio de la atribucion conferida por el numero 6 del articulo 120 de la

Constitucion de la Republica, expide la siguiente:

2.3.8 Ley organica para la regulacion de los créditos para vivienda

y vehiculos

Articulo 1.- Ambito.- Esta Ley regula los créditos de vivienda y de vehiculos,
contraidos por personas naturales, en las condiciones establecidas en los
articulos siguientes. Las normas previstas en la presente Ley son de orden

publico.

Articulo 2.- Objeto.- La presente Ley tiene por objeto garantizar a las
personas el derecho al habitat seguro y saludable y a una vivienda adecuada
y digna, asi como el acceso a la propiedad, por medio de la regulacion de las

actividades financieras referidas al crédito para vivienda y vehiculos.

Articulo 3.- Condiciones.- Se beneficiaran de lo prescrito en la presente Ley
los deudores de créditos hipotecarios y de los créditos contraidos para la

adquisicién de vehiculos que se sujeten a las siguientes condiciones:

Créditos hipotecarios:

Que se endeuden para adquirir o construir la Unica vivienda familiar o para la

remodelaciéon o readecuacion de la unica vivienda familiar;
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Que el monto inicial del crédito no exceda 500 (quinientos) salarios basicos

unificados para los trabajadores privados; y

Que se constituya hipoteca en garantia del crédito concedido. Créditos para

la adquisicion de vehiculos:

Articulo 4.- Los contratos que se suscriban para los créditos hipotecarios y
de vehiculos que cumplan con las condiciones establecidas en la presente
Ley, no podran caucionarse con fianzas, garantias solidarias, ni con garantias
reales sobre otros bienes distintos de los que son objeto del financiamiento.
Tampoco podran suscribirse otros documentos de obligacién autbnomos en
respaldo a la deuda hipotecaria o de financiamiento de vehiculos. Los titulos
que se otorguen en contravencion a esta disposicion, careceran de causa

licita.

La garantia constituida para caucionar los préstamos regulados por la
presente Ley, podran extenderse para cubrir otros créditos contraidos
exclusivamente para mejoras, remodelaciones, ampliaciones o reparaciones
del bien financiado. Estos nuevos créditos también se beneficiaran de lo
prescrito en la presente Ley mientras se encuentre pendiente de pago el

crédito original.
Cualquier disposicidn en violacion a esta norma se entendera como no escrita.

Estas disposiciones también seran aplicables a los fideicomisos o cualquier
otro instrumento o mecanismo financiero que se constituyan en garantia de
los créditos sefalados en el articulo anterior. La Junta Bancaria o cualquier
otro ente de regulacion, en el ambito de sus competencias, deberan regulary

prohibir cualquier forma de elusion de estas normas.

Articulo 5.- Las obligaciones contraidas por los créditos sefialados en esta
Ley y que sean declaradas de plazo vencido, podran ser cobradas a través de
la respectiva ejecucion o dacién en pago del bien dado en garantia, con lo

cual se extinguira la deuda.

Una vez rematado o subastado el bien entregado en garantia o entregado en

dacién en pago, dicha obligacion se extinguira por lo que el acreedor o sus
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sucesores en derecho, no podran perseguir los bienes personales del deudor,
ni de sus sucesores en derecho, ni de la sociedad conyugal, ni iniciar concurso
de acreedores contra estos, ni aun alegando deudas pendientes por costas
procesales, honorarios de abogados u otros gastos, por lo que no seran
aplicables los articulos 2327 y 2367 del Cddigo Civil ni el 105 de la Ley
General de Instituciones del Sistema Financiero, ni cualquier otro articulo que

se oponga a la plena vigencia de la presente Ley.

Para los créditos de vehiculos, en caso de que se haya pactado la operacion
con reserva de dominio sobre el vehiculo y cuando el deudor se encuentre
imposibilitado de cumplir la obligacion, la deuda se extinguira al momento que
el acreedor haga uso de sus derechos conforme el tramite establecido en el
Cddigo de Comercio, por lo cual el acreedor no podra alegar deudas
pendientes ni aun por costas procesales, honorarios de abogados u otros

gastos.

Esta disposicion sera aplicable también a los casos en los que se haya
constituido un fidecomiso de garantia o cualquier otro instrumento o

mecanismo financiero que garantice la deuda.

La publicidad de las subastas y los remates, incluiran los medios tecnologicos
que permitan una mayor transparencia y concurrencia para la obtencion del

mejor precio.

De existir un excedente posterior al proceso de remate o subasta a favor del
deudor, se lo entregara al mismo, segun lo establecido en el Cédigo de

Procedimiento Civil.

Disposiciones Reformatorias

PRIMERA.- En el articulo 2327 del Cddigo Civil incluir un inciso con el
siguiente texto: “Esta disposicidn no se aplicara en los casos de excepcién

previstos en la ley.”

SEGUNDA.- En el articulo 2367 del Cédigo Civil incluir al final del articulo el

siguiente texto: “y los demas casos previstos en la ley.”
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TERCERA.- Agréguese al final de los incisos segundos de los Articulos
Innumerados Noveno (9) y Décimo (10) de la Seccién V del Titulo Il del Libro
Il del Codigo de Comercio, agregado por el articulo 1 del Decreto Supremo
No. 548-CH, publicado en el Registro Oficial No. 68 de 30 de septiembre de
1963, el siguiente texto: "Esta disposicion no se aplicara en los casos

exceptuados por la Le.".

Disposiciones Generales

PRIMERA.- Una vez realizado el embargo, aprehension o cualquier otro
procedimiento de recuperacion o ejecucion de cualquiera de los bienes

contemplados en la presente Ley, el crédito dejara de devengar intereses.

SEGUNDA .- Las sentencias extranjeras originadas en operaciones crediticias
con garantia hipotecaria de vivienda situada fuera del pais, que persigan el
embargo y posterior remate de bienes muebles e inmuebles de ciudadanos y
ciudadanas ecuatorianas no caucionados para dichos créditos, no seran
ejecutadas en el territorio nacional por contravenir el ordenamiento juridico

ecuatoriano.

TERCERA.-Para los fines del articulo 26 de la Ley Organica de la Economia
Popular y Solidaria, los bienes inmuebles adjudicados por las cooperativas de
vivienda y sobre los cuales se encuentra constituido patrimonio familiar,
podran ser entregados en garantia de créditos hipotecarios para vivienda, y
ésta podra ser ejecutada en la forma prevista en esta Ley y demas normas

especiales, en caso de que el acreedor posea jurisdiccidon coactiva.

CUARTA.-Las Instituciones Financieras no podran oponerse al traslado de
sus creéditos hipotecarios que sus clientes deseen realizar a otra institucion
financiera que brinde el crédito en mejor condicién conforme a los derechos
de usuarios y consumidores consagrados en la Constitucion de la Republica
del Ecuador, siendo requisito el compromiso que la institucion financiera
ofertante de mejores condiciones de crédito asuma el pago de dicha

obligacion por cuenta del cliente que asi lo solicite.
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QUINTA.-El organismo de regulacion de las instituciones del sistema
financiero nacional, fijara anualmente el porcentaje de operaciones
hipotecarias obligatorias que cada entidad mantendra en relacion a su
patrimonio técnico constituido, en funciéon de su naturaleza, objeto y giro de
negocio, a través de la cual emitira las normas de caracter general que sean

necesarias para la aplicacion de esta disposicion.

DISPOSICION DEROGATORIA.- Deréguense de forma expresa todas las

disposiciones legales que se opongan a lo establecido en la presente Ley.

DISPOSICION FINAL.-Las disposiciones de esta Ley seran aplicables a todos
los procesos de ejecucion de garantias en el ambito y las condiciones de la

presente Ley.

2.4 Formulacion de preguntas de Investigacion

Antes de comenzar nuestra investigacion, hemos procedido a plantear ciertas
preguntas, las mismas que seran sustentadas a lo largo del desarrollo de esta
tesis de investigacion.

¢ Qué factores han influenciado en el crecimiento acelerado del otorgamiento
de créditos hipotecarios?

¢Las facilidades que existen actualmente en el mercado inmobiliario tienen
relacion con el nivel de endeudamiento de los Guayaquilefios?

¢, Cuales son los posibles escenarios si no se tiene un mayor control en cuanto
al otorgamiento de créditos hipotecarios, cual seria un perfil ideal?
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2.5 Metodologia

Tipo de Investigacion:

Se utilizaran ambos tipos de investigacion; tanto cualitativa como cuantitativa.
El método cualitativo nos permitira realizar el estudio del comportamiento de
la poblacion al adquirir un crédito hipotecario; asi como también, se analizaran
los datos proporcionados por los organismos de control y en su mayoria sera

basado en mediciones numéricas.

Métodos de investigacion.

El presente trabajo desarrolla varios métodos de investigacion; entre los que
utilizaremos se encuentra el método descriptivo ya que se conocera la
realidad de acuerdo a los resultados que se observen de la fuente principal
(Superintendencia de Bancos y Seguros); esto servira como orientacion para

conocer los indices economicos y el impacto en la sociedad.

Otro de los métodos de investigacion, es el método de analisis. Este método
nos va a permitir estudiar cada una de las variables que se manejen en el
presente trabajo de tesis con la finalidad de determinar sus caracteristicas de

forma individual, asi como las relaciones que las unen.

Técnicas de Investigacion.

Las técnicas de investigacion son las diferentes formas de recopilacion de
datos que nos permitira llegar al objetivo o meta propuesta, basandonos en
el desarrollo del marco tedrico.

e Técnica de Analisis de Contenido.
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Esta técnica nos permitira clasificar las distintas partes de un escrito, conforme
a las condiciones que hemos determinado en nuestro trabajo de tesis para
asi extraer la informacién mas valedera, fidedigna y real.

e Técnica de la Entrevista Delphi

La técnica entrevista-Delphi nos permitira obtener la informacion requerida,

mediante una conversacion oral entre dos o mas seres humanos.

28



3. Capitulo Il

(Analisis de los factores socio econémicos que influyen en la evolucidn de los
créditos hipotecarios en la actualidad de la ciudad de Guayaquil)

3.1. Investigacion del ingreso promedio por habitante en la

ciudad de Guayaquil.

Conforme a la informacién proporcionada por el INEC (INEC, Encuesta
nacional de ingresos y gastos de los hogares urbano y rurales , 2013) desde
el afo 2011 hasta el afio 2012 se investigo la situaciéon econdmica de 2,388
viviendas en 199 sectores de la ciudad de Guayaquil, con el fin de ofrecer
informacion veridica para actualizar la canasta de bienes y servicios, estimar
el ingreso promedio de los habitantes de esta ciudad, conocer el nivel de

ahorro y gastos y como lo solventan los miembros de la familia.

Se debe destacar que el comportamiento de ingresos de los habitantes en
varia en diferentes aspectos como lo son: el nivel de educacion, tipo de

ocupacion, tipo de vivienda, etc.

Con el pasar de los anos, desde 1975 hasta el afio 2014 en la ciudad de
Guayaquil se ha podido demostrar una disminucion de los habitantes por

hogar, esto es de 5,4 a 3,8 personas por hogar.

Promedio de personas por hogar
en la ciudad de Guayaquil

M 1975

H 1995-1995
\ 23% i 2003-2004

H2011-2012

. -

Grafico 3: Promedio de personas por hogar en la ciudad de Guayaquil
Elaborado: Autores de la tesis
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El 83,50% de la distribucion de los ingresos de los hogares Guayaquilefios
dependen de fuentes de trabajo y remesas del exterior, aunque el ingreso por
trabajo representa la mayor fuente de ingreso para los ciudadanos, esto sin
importar el nivel de educacion, situacion de la vivienda o nivel de ingreso

monetario.

Las remesas recibidas constituyen el 12% de los ingresos para los ciudadanos
Guayaquilefios que habitan en el area urbana y 14,8% en el area rural. Por
area geografica los ingresos no monetarios de los ciudadanos en el area
urbana representan un 48,3% y para el area rural el 37,9%, pero el ingreso no
monetario en autoconsumo de los ciudadanos es el triple en comparacién al

area urbana.

El ingreso no monetario, se basa en la recepcion de ingresos adicionales hacia
los miembros de las familias, ya que no son considerados como ingresos fijos,
a continuacion se define brevemente los principales tipos de ingresos no

monetarios:

El autoconsumo se refiere a los productos que son elaborados en el hogar
para su propio consumo, fomentando el ahorro para los que conforman el
hogar; asi mismo los regalos recibidos son los productos o servicios recibidos
como presentes por miembros que no pertenecen a los miembros del hogar.
Finalmente los salarios en especies son productos y servicios que reemplazan
formas de pago de terceros hacia algun miembro de la familia, por ejemplo un
trabajador de campo que recibe productos por su trabajo realizado como

forma de pago.
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Ingresos no monetarios de los
Ciudadanos Guayaquilenos

Autoconsumo Sur

H Centro

Regalos recibidos M Norte

. . 45,80%
Salario en especie

Grafico 4: Ingresos no monetarios de los Guayaquilefios

Elaborado por: Autores de la tesis

En la presente investigacion se determina que de acuerdo al salario basico
unificado que estuvo vigente al momento de las encuestas, la mitad de los
hogares reciben ingresos menores a dos veces sueldo basico, es decir $528
USD, mientras que la otra parte en los rangos superiores reciben ingreso ocho
veces mayores al salario basico. Analizando los gastos que tienen los
ciudadanos, se estima que son destinados conforme al cuadro detallado a

continuacion:

Tabla 2: Tipo de gastos

N° Tipo de gastos Gastos en USD %

1 | Alimentos y bebidas 584.496.341 | 24,4%

Transporte 349.497.442 | 14,6%

190.265.816 | 7,9%
184.727.177 | 7,7%

Restaurantes y hoteles

$
2 $
3 | Varios bienes y servicios $ 236.381.682| 9,9%
4 | Prendas de vestir y calzado $
5 $
6 $

Salud 179.090.620 | 7,5%
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7 | Arriendos y servicios basicos | $ 177.342.239| 7,4%

8 Articulos para el hogar yla $  142.065.518| 5.9%
conservacion del mismo

9 | Comunicaciones $ 118.734.692| 5,0%

10 | Recreacion y cultura $ 109.284.976| 4,6%

11 | Educacion $ 104.381.478| 4,4%

12 Bebidas alcohdlicas, tabacos $ 17.303.834| 07%

y estupefacientes

Total $ 2.393.571.815| 100%

Grafico 8: Tabla de gastos promedio de los Guayaquilefos 2013
Elaborado por: Autores de la tesis

Conforme al cuadro detallado anteriormente se pude destacar en primer lugar
el gasto de los Guayaquilefios en los alimentos y bebidas basicas, ocupando
el 24% del gasto mensual en los hogares, la salud se comprende en sexto
lugar ocupando el 7,5% en el gasto mensual, pese a ser una necesidad
importante ocupa este puesto ya que para la zona rural este gasto es asumido
por el estado con hospitales publicos, y medicinas gratuitas. En ultimo lugar
con un 0,7% de gastos se aprecian los consumos para las bebidas
alcohdlicas, tabacos y estupefacientes, este indice se ha disminuido en poca
proporcion por las nuevas regulaciones que no permiten la venta de este tipo
de gastos a menores de edad, la prohibicion de bebidas alcohdlicas los
domingos, la publicidad de riesgos por consumir tabacos y el incremento de

precios a los mismos.

3.2. Andlisis de la demanda de vivienda de acuerdo a la
ubicacion geografica y precio.

Las ciudades que presentan mayor desarrollo urbano son Quito y Guayaquil,

en las demas ciudades del Ecuador también existe un progreso en cuanto a

mercado inmobiliario pero el mismo es notablemente inferior al de las dos

ciudades antes mencionadas, que a su vez son consideradas capitales

econdmicas del pais.
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Existen varios aspectos que han determinado un crecimiento constante en la
relacion a la oferta y demanda de viviendas en el Ecuador, como precio, zona,
tamanos, disponibilidad, acceso y preferencias de los compradores, asi como
también la posibilidad de acceder a un crédito debido al ingreso de los

habitantes.

Segun (construccién, 2014) en la capital del pais, se registra un total de 22.063
viviendas disponibles, mientras que en Guayaquil se registran 13.700. En las
demas ciudades el crecimiento no ha sido tan representativo como en estas,
por ejemplo en ciudades de la Costa como Manta y Portoviejo el crecimiento
de disponibilidad solo es del 20% del crecimiento de Guayaquil y en ciudades
de la Sierra como Ibarra y Cuenca el crecimiento es del 5% en relacién a la
disponibilidad de Quito.

Como se mencionaba anteriormente, la evolucion de estos indices se debe a
la creacion de nuevos proyectos inmobiliarios, zonificacion, cantidad de casas
vendidas contra la disponibilidad de las mismas, y los precios. En la ciudad de
Guayaquil el desarrollo se encuentra hacia las afueras de la ciudad, y en los
ultimos afios ha presentado un crecimiento acelerado, tanto en el numero de
proyectos nuevos como en los precios de las mismas. La evolucion se ha dado
en zonas como principalmente en Samborondon - Daule y Samborondon —
Puntilla, debido a que la poblacion en guayaquilefia en mayor parte busca
status. A diferencia de la ciudad de Quito, en Guayaquil el numero de
proyectos nuevos en 6 veces menor, adicional, en la capital los proyectos se
venden en construccion y en Guayaquil se venden cuando los mismos estan

en planos.

Los nuevos proyectos en la ciudad de Guayaquil crecen a una tasa de 2,5%
anual, del total de los nuevos proyectos que existen en la ciudad de Guayaquil,
el 30% como se mencionaba antes corresponde a sectores aledafos a la via
Samborondon-Daule, el 15% en centro de la urbe, el 15% en el norte, y el 40%
restante en zonas apartadas de la ciudad como via a Duran, Daule y la Costa.
A continuaciéon se puede observar los numeros de nuevos proyectos tanto

vendidos como disponibles desde el afno 2008 al 2013.

33



Tabla 3: Comparativo de unidades habitacionales disponibles y vendidas en
la Ciudad de Guayaquil entre el afio 2008 al 2013

Proyectos 2008 2009 2010 2011 2012 2013

de Vivienda

13761

11210

12855 13715

9820

Viviendas 14860

disponibles

\AYCHER 5775 7503 6410 12268 7511 8419

Vendidas

Elaborado por: Autores de la tesis
Fuentes: Camara de la industria de la construccion

En relacion a los precios de las viviendas en Guayaquil oscilan desde $960
por m2 siendo las casas mas econdmicas hasta $1.260 por m2 por las casas
mas costosas. Esto a su vez nos dice que la tendencia de la oferta esta
direccionada a la clase media y alta. A continuacién se detallara el precio de

las viviendas.

El precio de las viviendas tiene una tasa de crecimiento del 9% anual, la tasa
no supera el 10%, para evitar caer en una crisis econémica, como la burbuja
inmobiliaria de Espafa y Estados Unidos, en los cuales los precios crecieron
exageradamente y no se justificaba con la inflacion. También podemos indicar
que de acuerdo al grafico detallado a continuacion, el numero de viviendas

con mayor frecuencia se concentran en el rango de $35000 a $75000 USD.
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Unidades de Vivienda por precio
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|—0—Total unidades 833 8329 2520 1230 849

Grafico 5: Unidades de vivienda por precio
Elaborado por: Autores de la tesis

En la ciudad de Guayaquil, las viviendas de entre 50m2 y 100m2 tienen un
precio que varia de $35000 a $100000, la oferta en Guayaquil es inferior en
relacion a Quito, esto se debe a que los precios por metraje no son posibles
para un nivel socioecondmico bajo, al contrario estan destinado al sector
medio alto. Actualmente la mayor parte de la poblacion guayaquilefia
considera que es buen momento para adquirir una vivienda con el 45%,
mientras que un 20% tienen una posicién pesimista referente a comprar una
casa, y el 30% es indiferente frente a la situacién actual. En relacion a Quito,
la poblacion guayaquileia refleja una posicion mas optimista en los ultimos

anos.

La situacion actual de los hogares en Guayaquil, segun lo describe el grafico,
dice que el 42% de los hogares en Guayaquil son propios, el 34% son
alquilados, el 14% son hogares prestados y el 11% restante habitan con algun
familiar. A diferencia de Quito, en donde la mayoria de la poblacién habita en
casas prestadas o con familiares, esto revela que en Guayaquil la poblacién
tiene preferencia en adquirir vivienda propia, por lo tanto la demanda es

mayor.
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Hogares en Guayaquil

H Viviendas Propias
M Viviendas Alquiladas
Viviendas Prestadas

W Compartidas con Familiares

Grafico 6: Comparativo de unidades habitacionales en la Ciudad de
Guayaquil
Elaborado por: Autores de la tesis

En la ciudad de Guayaquil, la poblaciéon tiene como preferencia adquirir
viviendas de tipo casa con el 90%, el 7% en departamentos y el 3% le es
indiferente adquirir un departamento o una casa. Dentro de esa misma
demanda, el 50% prefiere nuevas, el 45% usadas y el 5% restantes cualquiera
de las dos opciones, esto indica que en Guayaquil los habitantes preferencia

tanto por las casas nuevas como por las usadas.

Programas Habitacionales activos en el Ecuador

Bono de Titulacion

Segun (Sornoza, 2009) son beneficios otorgados por el Gobierno, por
intermedio del MIDUVI, a personas que no tienen oportunidad de acceder a
un crédito hipotecario por bajos recursos econémicos. El valor presupuestado
para este bono es de $400.00 y se utilizan para financiar la formalizacion de
traspasos de dominio a favor de los beneficiarios del Bono de Titulacion que
posean un inmueble en areas urbanas, marginales y rurales cuya situacion de

posesion no esta registrada. Este beneficio solo se concedera por una sola
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vez, bajo criterios objetivos y mediante un sistema transparente de calificacion

de Beneficiarios.

Proyecto de Vivienda Manuela Espejo

Segun(Vivienda, 2014)l el proyecto Manuela Espejo esta orientado a las
personas con discapacidad identificadas en zonas rurales y urbanas del
territorio ecuatoriano. EI MIDUVI otorga este beneficio de caracter no
reembolsable a las personas con una situacion critica que pertenezcan a un

mismo nucleo familiar, par solucion del problema habitacional.

Programa de Vivienda Fiscal

Segun el MIDUVI (Vvienda, 2014) el programa de Vivienda Fiscal otorgado
por el gobierno, esta destinado al personal de las Fuerza Publica, como la
Policia Nacional o Fuerzas Armadas, debido a que este grupo de personas
son trasladadas dentro del territorio ecuatoriano, el fin de este proyecto es

para ellos puedan trasladarse con sus respectivas familias.

Programa Urbanistico Socio Vivienda Guayaquil

El programa es desarrollado por el MIDUVI, y esta destinado a ofertar
viviendas a los estratos poblacionales que no tienen acceso a créditos
hipotecarios debido a su baja capacidad econdmica. En la Actualidad el
programa Socio Vivienda 1 se encuentra finalizado en su totalidad con un total
de 2817 viviendas. El Socio Vivienda 2 que proyecta la construccion de 12000
viviendas para el ano 2017, el mismo que estara ubicado en noroeste de

Guayaquil junto al Proyecto 1.
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Programa de Vivienda Rural y Urbana

Segun el MIDUVI (Vvienda, 2014) son programas de incentivos para personas
de la zona urbana de bajos recursos para vivienda nueva y mejoramiento, que
podran acceder a un bono mediante las tres modalidades que son: Mi primera

vivienda, construccion en terreno propio y mejoramiento de vivienda.

También existen programas para las zonas rurales, que son las que se
encuentran en recintos, caserios, comunidades, cooperativas y comunas
sefialadas por las respectivas municipalidades. El beneficio establece el
derecho de vivienda digna con servicios basicos para las familias de areas

marginales del territorio ecuatoriano.

Programa Habitacional “Mi Lote”

Segun (Palma, 2015) consiste en terrenos urbanizados con todos los servicios
basicos, son programas destinados a la poblacion de la ciudad de Guayaquil
que ella o su pareja no cuente con propiedades en la ciudad y que haya vivido
al menos 4 anos seguidos. Seran entregados aproximadamente lotes
ubicadas en la via a Daule por la Cerveceria Nacional, de acuerdo a la
demanda el municipio de Guayaquil continuara con demas planes

habitacionales.

3.3. Nivel de endeudamiento hipotecario en la ciudad de

Guayaquil (situacion actual)

El ahorro en la sociedad ecuatoriana no es una virtud que los caracterice, al
contario segun (Yepez, 2013), el 41% de los hogares ecuatorianos tienden a
consumir y gastar mas de lo que les ingresa, lo que conlleva a un nivel de
endeudamiento alto en los hogares ecuatorianos. Esto se refleja en el numero
de créditos otorgados a las familias ecuatorianas, ya que de los $4.200
millones en 2004, pasaron a ser $15.700 millones en el 2012, y en este grupo

se encuentran las personas que menos ganan.
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Una de las causas de la alteracion de la estabilidad econdémica de los
habitantes y que hizo que cambie la cultura de las personas de una tendencia
de ahorro a una cultura consumista fue la crisis de 1999-2000 en la que el
cierre de instituciones financieras conllevé a que muchas personas perdieran
sus ahorros, y empezaran a destinar sus ingresos al consumo y no al gastos,
por ese pensamiento de inestabilidad en las instituciones financieras del pais.
El financiamiento de créditos se centra principalmente en la industria, la

vivienda y en operaciones de microcrédito.

Segun los reportes anuales emitidos por el Banco Central (Ecuador, 2014) , se
puede evidenciar que el otorgamiento de créditos ha tenido un crecimiento
acelerado en los ultimos 5 afos, ya que el crecimiento anual es superior al
15%, tendencia que incremento a partir de la entrada del BIESS en el mercado
en el 2009, tal como se menciond en el capitulo anterior. Adicional a estos
puntos, la tasa de desempleo ha disminuido, ya que hay incremento del

empleo, esto deriva a que haya una capacidad adquisitiva.

3.4. Analisis de la evolucion del sistema financiero y sus
creditos hipotecarios de los ultimos cuatro arfios.

Para Valeria Naveda (Ponce, 2014) el sistema financiero ecuatoriano ha
tenido una significativa recuperacion luego de la crisis financiera nacional que

perjudico a todo el Ecuador a inicios de la dolarizacion.

Hoy en dia, uno de los sectores que mas ha aportado a la economia y que a
la vez ha sido reconocido como uno de los sectores con mayor actividad en
Guayaquil, es el de la construccion, ya que en los ultimos cuatro afios ha
mostrado un mercado potencial manteniendo un crecimiento constante; esto
se debe a la cantidad de créditos hipotecarios que se han venido otorgando

por las diferentes entidades del sistema financiero.

Alrededor de 79 entidades conforman el sistema financiero en el Ecuador, y
hasta el mes de Sep. 2013, segun la revista clave, la mayor parte de los
activos de este sistema lo representaron los bancos con un 80%,mientras que

el 12% las cooperativas. Cabe recalcar que el otorgamiento de créditos tiene
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varios fines, sin embargo las cifras para el crédito hipotecario son elevadas y

su participacion es significativa para el sistema financiero.

A continuacion, presentamos cuadro con indices de posicionamiento de
destinos de los créditos mas comunes, en el que “vivienda” se encuentra con

buen posicionamiento.

2013

2012 = Consumo

m Vivienda

® Microcrédito

2011

100%

Grafico 7: Crédito de las instituciones financieras privadas y el Biess
Elaborado: Autores de la tesis
Fuente: Superintendencia de Bancos y Seguros

Cabe destacar que la solicitud estos créditos se ampliaron cuando entra la
participacion del Biess, disminuyendo notoriamente la participacion de los
bancos privados ya que se presenta con tasas preferenciales y plazos de
financiamiento mayores, caracteristicas que atraen a una parte de la
poblacién guayaquilefia que no tenia oportunidades de acceder a este tipo
de crédito; por consiguiente el segmento de la construccién también se ve

favorecido ya que hay mas demanda y nuevos posibles clientes.
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A continuacion mostramos el siguiente grafico donde se verifica de manera
notoria la reduccién de la colocacion de créditos hipotecarios por parte de las
entidades privadas.

Evolucion de créditos hipotecarios en
Instituciones financieras Privadas

60%
40%
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—
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Grafico 8: Evolucion de créditos hipotecarios en Instituciones financieras
Privadas.

Elaborado: Autores de la tesis
Fuente: Superintendencia de Bancos y Seguros

Desde que el Biess entra en escenario (2010), se encuentra como el principal
emisor de créditos hipotecarios en todo el Ecuador otorgando desde el 2008
el 43% de los créditos hipotecarios, seguido de bancos privados 39%,
mutualistas 11% cooperativas 7% y sociedades financieras 0.1%

A continuaciéon, mostramos los resultados de los créditos hipotecarios

otorgados tanto por Bancos privados, Cooperativas y sociedades financieras.

Tabla 4: Bancos privados que otorgaron creditos de vivienda durante los
afnos 2008-2013

Bancos privados que | Volumen de crédito
otorgaron créditos (millones) entre los
Hipotecarios anos 2008-2013
Pichincha 850
Pacifico 360
Guayaquil 293
Internacional 199
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Produbanco 187
Bolivariano 177
Promerica 150
Rumifahui 87,4

Loja 76,5
Austro 23
Machala 17,8
Procredit 15,5
DelBank 6,6
Solidario 2,45

Elaborado: Autores de la tesis
Fuente: Superintendencia de Bancos y Seguros

Tabla 5: Mutualistas que otorgaron créditos de vivienda durante los afios
2008-2013

Mutualistas que Volumen de crédito
otorgaron créditos (millones) entre los
Hipotecarios anos 2008-2013
Mutualista Pichincha 561
Azuay 94
Imbabura 7
Benalcazar 4.3

Elaborado: Autores de la tesis
Fuente: Superintendencia de Bancos y Seguros

3.5. Crecimiento acelerado del otorgamiento de créditos
hipotecarios en Guayaquil.

A partir del ingreso del BIESS en el afio 2009 al mercado inmobiliario y
conforme las nuevas leyes y reformas que se han aplicado, han venido
derivando en un impacto positivo en las familias ecuatorianas asi como
también en las instituciones financieras. Segun (Vela, 2012) una de las leyes
que pueden afectar en gran parte a la banca ecuatoriana es la ley de los
Créditos Hipotecarios, la cual establece que las familias que adquieren su
primera casa, solo deberan dejar como garantia la vivienda; es decir, en caso

de que el deudor no pueda honrar sus deudas, el usuario entregara el bien a
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la institucion financiera y la deuda quedara saldada independientemente que

el valor de la deuda sea mayor o menor que el valor del bien adquirido.

Debido a las constantes reformas la gran parte de las instituciones financieras
se han visto en la obligacion de cambiar sus politicas en el otorgamiento de
créditos hipotecarios y ser mas estrictos al momento de la revision de los
requisitos, inclusive ciertas instituciones financieras estan considerando la

posibilidad de eliminar los créditos hipotecarios de su cartera de productos.

La Banca Privada a diferencia de las instituciones Publicas presenta mas
condiciones y son mas meticulosos a la hora de otorgar créditos ya que sus
parametros son mas estrictos. Por otro lado las instituciones financieras como
el BIESS continuan trabajando de la misma manera bajo las mismas
condiciones ante la aplicacion de cualquier ley, lo que a su vez se puede
evidenciar en el porcentaje de colocacién de créditos hipotecarios en los
cuales el BIESS posee alrededor del 60% del mercado y el 40% restante los

comparten las instituciones privadas.

Cabe recalcar que el otorgar préstamos para vivienda constituye una parte
importante para el crecimiento econdémico financiero del pais; sin embargo, el

otorgamiento acelerado puede ser perjudicial.

3.6. Postura de las instituciones financieras ante los créditos
hipotecarios

Institucion Financiera del sector privado

Segun la entrevista realizada a un experto que es funcionario de una entidad
financiera privada, indica que la evolucion de los créditos hipotecarios ha
experimentado un importante crecimiento tanto en el sector privado como en
el publico. Por su parte hace referencia a la institucién financiera que
representa, destaca que esto se debe a uno de sus productos estrellas con
mas de 15 afos de constante evolucién en el mercado que capta y satisface
las necesidades del sector inmobiliario. También menciona que destinan

cerca del 7% de su capital a los créditos para vivienda, y que la tasa de
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morosidad que manejan es de 1.2%, la cual es considerada como una cartera

con numeros positivos.

Por otro lado continuando con la entrevista realizada, la institucion financiera
tiene proyectado para el futuro colocar un mayor numero de créditos
hipotecarios, esto debido a las factores positivos que ofrece actualmente el
sector de la construccion y la vivienda, por lo que consideran que existe un
amplio espacio para crecer. Otra de las estrategias que planean implementar
es acercarse a un segmento de la poblacién que nunca haya tenido acceso a
servicios financieros, es decir el sector desatendido de la poblacién.
Considera que la esencia de este negocio se basa en la innovacion vy

anticiparse a las necesidades de la sociedad.

Institucion Financiera del Sector publico

Segun la entrevista realizada a un experto, el cual es funcionario de una
institucion financiera publica, analiza cuales han sido los factores que
permiten que el sector inmobiliario evolucione afio tras afio. Primero establece
que se debe a su constante innovacién y la confianza que brindan hacia sus

clientes.

El tiempo de ejecucidn de los créditos ha reducido notablemente de 90 dias a
78 dias, en el pasado eran largos los procesos y los créditos terminaban
atorados en cuellos de botella debido a la falta de cumplimiento de los
requisitos. Adicional tienen acuerdos para facilitar los tramites con municipios,
estudios juridicos y constructoras inmobiliarias que permiten optimizar los

tiempos de los créditos.

La implementacién de nuevas tecnologias es otro factor que también ha
ayudado a disminuir los tiempos y han optimizado los procesos, es decir
ahora mantienen informados a los solicitantes mediante mensajes a sus
celulares para indicarles el estado de su solicitud, esto evita que las personas

tengan que acercarse a las oficinas.
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Grafico 9: Nivel de tasa de desempleo
Elaborado por: Autores de la tesis

Conforme las familias incrementaban su ingreso neto disponible, esta
misma poblacién tiene mayor facilidad para acceder a un crédito en las
diversas instituciones financieras del pais. El que haya un alto indice de
endeudamiento en las familias ecuatorianas, no es del todo negativo, ya
que este es factor favorable, el problema empieza cuando las familias
tienen acceso a varios créditos y el endeudamiento se convierte en
sobreendeudamiento, es decir si el cliente accede a una oferta de un
segundo crédito, esto puede conllevar a superar su capacidad normal de
pago, lo que conlleva a que su endeudamiento personal continue
incrementando y finalmente cae en la morosidad. Segun el censo
poblacional del 2010 elaborado por (INEC, Resultados del Censo 2010 de
Poblacion y Vivienda, 2010) el 8,70% de las familias en Guayaquil

actualmente tienen una deuda hipotecaria.
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Estado de Viviendas en Guayas
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Grafico 10: Comparativo del estado de viviendas de la Ciudad de Guayaquil
Elaborado por: Autores de la tesis

En el 2012, el Presidente Rafael Correa, reveld que el 41% de los usuarios se
encontraba sobre endeudado, este en su gran mayoria se debia a que los
bancos se encontraban con exceso de liquidez, por lo que no solo hubo
estrictos analisis para el otorgamiento de créditos, sino también para las
tarjeas de crédito. En el dicho afio se determiné que aproximadamente 400,00

familias se encontraban sobre endeudadas.

3.7. Consecuencias de Caer en una Burbuja Inmobiliaria
Zcomo afecta al pais?

Segun (Bellod, 2011) la burbuja inmobiliaria es el crecimiento acelerado del
precio de un activo que conlleva al colapso el sector inmobiliario, por otro lado
toda alza de precios no necesariamente implica la existencia de una burbuija,
sin embargo cuando los inversores suben los precios debido a que creen que
sera mayor el dia de manana y esto no esta justificado, es decir simplemente
se trata de especulacion, entonces si existe una burbuja. Adicional a estos
factores encontramos el impulso de la actividad constructora incentivado por

los gobiernos.

El sistema financiero ecuatoriano atraviesa por una etapa de estabilidad y

progreso en los ultimos afos. Principalmente el sector inmobiliario ha dado
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un giro sin antecedentes, sin embargo también es necesario analizar las
posibles consecuencias si no se toma las medidas necesarias que garantice
un control adecuado del otorgamiento de créditos hipotecarios. Como por
ejemplo segun lo explica (Naharro & Vicente Enciso de Yzaguirre (coord.),
2012) , la crisis que se vivio en Espafa, se baso en el auge del sector de la
construccion y las actividades inmobiliarias, relacionandolo con la actualidad

del Ecuador, es un ambiente similar.

Para que una crisis como la antes mencionada se dé en el Ecuador se
necesita de varios detonantes segun lo menciona (Prado, 2013), por ejemplo
la introduccién de incentivos como bajas tasas de interés, la disponibilidad y
rapido acceso a los créditos e inestabilidad econdmica que terminan siendo

determinantes de una burbuja.

Otro de los sintomas mencionados es el crecimiento de los precios de las
casas, Yy la inyeccién de liquidez en el mercado inmobiliario por parte del
BIESS. Para evitar una posible crisis, las entidades financieras deben tener
controladas sus carteras de clientes, dirigir sus productos a personas que
cumplan con el perfil apropiado, y analizar escenarios negativos como el

desempleo que afectaria directamente sus carteras.

Las crisis economicas vividas en EEUU y Espafa son ejemplos claros de las
malas decisiones tomadas por las instituciones financieras que son los
principales actores en el mercado inmobiliario, es decir, no se puede prestar
dinero o permitirles un crédito de alto riesgo a personas que no tienen ingresos
fijos, ni activos que puedan garantizar el cumplimiento de esta deuda. Como
lo menciona (Prado, 2013), las instituciones financieras por satisfacer a una
parte de la poblacién que nunca ha tenido oportunidad de acceder a este tipo
de créditos, se olvidan de realizar un analisis real, puesto que tienen como
principales objetivos ganar posicion en el mercado y expandirse a otros

segmentos que finalmente conlleven a una eminente crisis.

Las instituciones financieras deben solicitar mas informacién del cliente al
momento de otorgar este tipo de créditos, ya que a pesar que la Constitucion
del Ecuador lo menciona en el art 30. “las personas tienen derecho a un

habitat seguro y saludable, y a una vivienda adecuada y digna, con
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independencia de su situacion social y econémica”, no es motivo suficiente
para que cualquier ciudadano que entregue los documentos completos en la
institucion financiera y acceda al crédito hipotecario.Esto, se trata de

considerar las realidades de las personas y su capacidad financiera.

Como podemos ver en el siguiente grafico, es notable el crecimiento
acelerado del sector publico y el estancamiento del sector privado, esto debido
a las bajas tasas de interés que ofrece el BIESS, mas los amplios plazos y las
facilidades de acceso que brinda, motivo suficiente por la cual esta entidad

dirija el mercado inmobiliario.

Ecuador: Volumen de crédito hipotecario imillones de USD)

IFIS prvadas IESSIBIESS — Tota

Grafico 11: Volumen de crédito hipotecario

Fuente: BIESS
Elaborado por: Autores de la tesis.
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4. Capitulo IV

(Proceso actual que utilizan los diferentes entes financieros de la ciudad de
Guayaquil entes financieros de la ciudad de Guayaquil que brindan este
producto)

4.1. Organismos e instituciones publicas y privadas que
otorgan créditos hipotecarios

Actualmente, acceder a un crédito hipotecario en Guayaquil resulta mas
sencillo debido a las numerosas ofertas no solo por parte de las instituciones
privadas y cooperativas sino también por la participacién del estado en este

tipo de concesiones.

Lograr tener una vivienda propia, es uno de los objetivos que se consideran
primordiales en el listado de muchos guayaquilefios. A continuacién se

presentan las instituciones que facilitan este tipo de créditos.
Instituciones Estatales

Banco del IESS (BIESS).-
Figura 4: Biess Guayaquil

Fuente: Biess.fin.ec

El 8 de diciembre de 2009 nacié el Banco del IESS con su primera sesion de
Directorio y abrio las puertas los afiliados y jubilados el 18 de octubre del afio
2010.

49



Acorde a la Ley del Biess, sus funciones mas preponderantes son, entre otras,
brindar los distintos servicios financieros como créditos hipotecarios,

prendarios, quirografarios, entre otros.

Aplican los afilados, afiliados voluntarios y jubilados.

Condiciones de Financiamiento

Si el valor del avaluo de la vivienda es menor o igual a USD 70,000.00 podra
financiarse el 100%; si es superior a dicho valor, el Biess financiara hasta el
70% del total del bien inmueble y la diferencia debera ser cubierta por el

solicitante.

Plazo Maximo

e Hasta 25 anos.

e Estar dentro del limite de edad requerido (75 afios).

Instituciones Privadas.
Bancos.-

Los bancos privados son los que estan formados por el capital que aportan
accionistas particulares; son el subconjunto mas relevante del sistema
financiero privado ya que captan a agentes con capacidad de ahorro e
inversion. Segun el articulo 51 de la ley Sistema Financiero, entre los productos
que ofrecen los bancos se encuentran los créditos, los mismos que son

otorgados con varias tasas de interés.

En si, los créditos consisten en ofrecer una cierta cantidad dinero a terceras
personas en un tiempo determinado bajo una tasa de interés fija, generandoles
una mayor rentabilidad, pero los mismos también representarian un riesgo para
la banca si las personas que mantengan créditos se vieran imposibilitados de
cancelar sus deudas, y que el banco a su vez no pueda recuperar el valor

completo del monto entregado.

En la actualidad son 24 los bancos que constituyen la banca privada. (Ver

anexo 3).
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Cooperativas.-

Las cooperativas son conformadas por personas naturales o juridicas estan
encaminadas a satisfacer sus aspiraciones y necesidades econdémicas, que
realizan actividades de trabajo de beneficio social determinando estrategias de

viviendas mas justas y asi conformar nuevos barrios.

Mutualistas.-Las mutualistas tienen como objetivo captar clientes con
capacidad de ahorro, los cuales puedan ser sujetos de crédito; especialmente
para otorgamientos de créditos hipotecarios para la adquisicion de viviendas o

proyectos de construccion.

4.2. Actores que intervienen en el proceso de concesion de
crédito hipotecario en Guayaquil.

Bancos e instituciones financieras que ofrezcan créditos hipotecarios:

Los bancos son instituciones financieras en las cuales las personas naturales
y juridicas ponen en custodia su dinero, ofreciéndoles una tasa determinada

de rentabilidad por el monto que deseen depositar en sus cuentas de ahorros.

La Superintendencia de Bancos y Seguros es la entidad encargada de regular
a estas instituciones para llevar un control y que se respeten tanto los derechos

de los usuarios como el de los bancos.

Estas entidades a su vez son de gran importancia tanto para los constructores
de las unidades inmobiliarias como para los solicitantes de los créditos
hipotecarios, ya que mediante el flujo que ofrece los constructores pueden
llevar a cabo sus proyectos y los solicitantes de créditos pueden acceder a las

unidades habitacionales.

Constructores Inmobiliarios: Son aquellas empresas que se dedican a la
construccion de materia prima a productos terminados, los mismos que pueden
ser de obras publicas y privadas, producto de estas construcciones se

encuentran las casas, edificios, calles, etc.
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Clientes como personas Naturales y Juridicas: Son aquellos sujetos de
créditos de la ciudad de Guayaquil, que estan interesados en la adquisicién de
unidades habitacionales, pueden adquirirlas directamente con la inmobiliaria o

mediante créditos hipotecarios.

4.3. Etapas en la concesion de un crédito hipotecario.

Conforme a lo consultado a varios oficiales de crédito en los principales
bancos de la ciudad de Guayaquil (Banco del Pacifico: Antonieta Porras,
Oficial de crédito) (Banco del Austro: Andrea Basantes, Oficial de
crédito)(Banco de Guayaquil: Andrea Sanchez, oficial de crédito), se pudieron
obtener los tiempos y procesos que toman para obtener un crédito hipotecario,

los mismos que se detallan de la siguiente manera:

Como principal funcién el solicitante debe entregar la solicitud de crédito y
demas requisitos suplementarios, los mismos son enviados al departamento
de riesgos para que sean analizados y se compruebe la licitud de los mismos

en un tiempo aproximado de 72 horas laborables,

Luego este departamento debera presentar un informe en el cual se describe
si el postulante aplicaria o no para el crédito hipotecario y si es que el banco
esta interesado en aceptar o no la garantia real segun la ubicacion y

valorizacion del inmueble.

Posterior a este informe el comité del banco junto con el avaluo del bien,
realizado por un perito evaluador aprobado por la Superintendencia de
Bancos y Seguros del Ecuador, el comité decidira si al Banco le conviene o
no aceptar como garantia este inmueble, este proceso toma alrededor de una
semana, posterior a esto se llevan los documentos pertinentes al Registro de
la propiedad para instrumentar la hipoteca a favor del banco, este tramite toma
aproximadamente tres semanas y media, una vez culminado se procedera
con la firma de los documentos para el desembolso del crédito de la unidad
habitacional. Es decir que el tiempo estimado para el desembolso de un
crédito hipotecario es de un mes; siempre y cuando todos los documentos
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estén correctos sin ninguna observacidon, si es que estos tienen alguna

objecion tomara mas tiempo.

Para los bancos mas pequefos puede tomar un tiempo mas prolongado, es
decir casi un mes para el desembolso del crédito, debido a que cuentan con

menos personal para darle seguimiento a las solicitudes de créditos.

El diario EI Mercurio (Guzman, 2014) describe que para la concesion de un
crédito hipotecario con Banco del Instituto de Seguridad Social es de 180 dias,
toma aproximadamente este tiempo debido a la gran cantidad de solicitudes
que se reciben a diario. En una de las Sabatinas dictadas por el Presidente
de la Republica ofrecié una reforma legal para disminuir el tiempo del
desembolso de este tipo créditos disminuyéndolos a 89 dias, la idea que
surgio es de entregar los créditos con firma de mutuos, y que los promotores
registrados en el BIESS interesados en la venta de sus unidades
habitacionales asuman los tramites hipotecarios para aminorar el tiempo del
desembolso, cabe recalcar que el BIESS no asume los gastos legales y

notariales, sino que los financia al monto total de la deuda.

4.4. Proceso y toma de decisiones crediticias

Segun la entrevista a un oficial de crédito de una institucion bancaria (Palacios,
2015) nos informd que el proceso y las decisiones crediticias dependen del
comité o de las personas autorizadas para asumir la responsabilidad de
aprobar y rechazar los créditos a los sujetos que los soliciten, el tiempo que
toma depende de la institucion ya que cada quien maneja sus parametros y
tiempo pero nos indica que por lo general la toma de estas decisiones no toma

mas de 3 dias laborables.

4.4.1.Parametros que utilizan las instituciones para aprobar o
rechazar un crédito

Las instituciones encargadas de ofrecer los créditos utilizan varios parametros
y filtros para asegurarse que la informacién proporcionada por los solicitantes
sea veridica y legal. Segun la enciclopedia Eumed(Pefia, 2011), la funcion del

departamento de riesgo de conocer al cliente mediante un minucioso analisis,
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revisando los estados financieros, y los demas documentos que demuestren
los ingresos y gastos de los clientes para asi confirmar su capacidad de pago

y el impacto que ocasionara en el cliente al momento de otorgarle el crédito.

A continuacion se describe el orden que se deberia tomar al momento de

realizar el informe de aprobacion del crédito:

1. Revision de la solicitud de crédito: en esta etapa se revisa que la
solicitud esté debidamente firmada y que la informacién proporcionada
esté sustentada.

Revision de la descripcion para que sera utilizada el monto del crédito.
Recoleccion de la documentacion que sustente los ingresos y gastos,
una vez que los valores estén claros se confirma en el burd crediticio.

4. Se procede a confirmar la informacion entregada, con llamadas y
visitas de campo.

5. Una vez que se ha verificado toda la informacién se realiza un informe

en el cual se indica si es que el cliente aplica o no para el crédito.

Es muy importante verificar la informacion de la documentacién y revisar si los
documentos son validos en las instituciones que fueron emitidos, esto para

evitar fraudes y lavado de activos.
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Grafico 12: Diagrama de Flujo de los parametros para crédito hipotecario
Elaborado por: Autores de la tesis
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5. Capitulo V

(Propuesta de perfil del sujeto para crédito hipotecario)

5.1. Criterios a considerarse como propuesta de perfil para
una persona sujeta de crédito analizando ventajas y
desventajas tanto para el sector financiero, como para la

poblacion.

En la entrevista realizada a un ex empleado de una institucion bancarias del
pais Ing. Juan Javier Espinoza (Espinoza, 2015) nos explicd que dentro de la
banca existen instituciones con exceso de liquidez, lo cual ocasionan que
entreguen crédito sin un minucioso analisis para determinar a las personas
que verdaderamente aplican para cualquier tipo de crédito. Adicionalmente
nos explicod que el nivel de endeudamiento de las familias por obtener créditos
sin el debido analisis ha ido incrementado en gran cantidad ya que en el
momento en que los oficiales de negocios presentaban a su postulante para
el crédito, indicaban que conocian a estas personas y que confiaban en que
cancelarian los créditos puntualmente, para asi poder comisionar y colocar

créditos dentro de la institucion.

Volumen de crédito desde el 2008-
2013

® VVolumen de crédito

Grafico 13: Volumen de créditos 2008-2013

Elaborado por: Autores de la tesis
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5.2. Propuesta perfil persona apta para crédito hipotecario.

Conforme a lo investigado en esta tesis, se ha tomado en cuenta los aspectos
mas importantes para poder calificar a un crédito hipotecario, los cuales se

detallan a continuacion:

De acuerdo a la propuesta de perfil, consideramos que las personas que se
postulan para un crédito hipotecario deberan ser personas que sean
dependientes o que tengan un negocio en el que se demuestre que sus
ingresos son factibles para cubrir el valor de los dividendos, por supuesto
depende del monto que solicitan. Estos ingresos que perciban, deberan ser
sustentados a través de todos los documentos y vias probables; sin embargo
en la parte del sector financiero, también se deberan tomar en cuenta factores
de mucha influencia como el plazo, porcentaje de financiacion y la tasa de

interés fijada.

A lo largo de esta investigacion, se ha podido confirmar que existe un
crecimiento acelerado de los créditos; sin embargo es posible plantear ciertas
ideas para conducir a un buen manejo de este otorgamiento de préstamos sin
que el déficit habitacional aumente. Es decir, que ambas partes (sector
financiero y poblaciéon con deseos de adquirir una vivienda) salgan

favorecidas.

Capacidad de Pago: el sujeto de crédito debera tener un ingreso promedio,
de la cual se genere su capacidad de endeudamiento o pago. La capacidad
de pago es un porcentaje de los ingresos mensuales netos. Hoy en dia el
porcentaje con el que las entidades califican a una persona es que unicamente
el 40% de sus ingresos se encuentren comprometidos con deudas. De
acuerdo a nuestro criterio, podriamos reducir ese porcentaje a un 35%, Es
decir, que una familia necesita disponer, como minimo, del 65% de sus
ingresos netos mensuales para poder comer, vestirse, pagar las facturas vy,

con un poco de planificacién, ahorrar algo cada mes.

Asi mismo, una de las ventajas que mantendran las personas que se apeguen

a este perfil, gozaran de tasas preferenciales, como las que hoy en dia se
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encuentran posicionadas en el sistema financiero, las mismas que parten de

4%, asi como también el plazo de pago, que supera los 20 afios.

Esto desarrolla al sector inmobiliario y la economia del pais; sin embargo para
evitar que existan inconvenientes que puedan repercutir o desacreditar la
economia de Ecuador, sera importante establecer parametros que inducen al

riesgo, por ejemplo el porcentaje de financiacion.

Hoy en dia el Biess puede financiar hasta el 100% de las vivienda. Sin
embargo, seria factible modificar el monto de financiacion a un estimado de
80%. Es decir, se proporciona el crédito por el 80% de la vivienda, quedando
un 20 % como aporte del cliente que no solo determinara su capacidad de
pago; sino también sirve de garantia para que dicha persona termine de pagar

su pagar su deuda.

Estabilidad laboral: el postulante si es dependiente, debera mantener una
estabilidad laboral en el mismo establecimiento por al menos un afio y al
menos 3 afos en un trabajo anterior, mediante afiliacion al IESS. Si el cliente
es independiente, debera mantener RUC o RISE con una vigencia de dos
afos activos, en los cuales debera presentar las declaraciones mensuales

para poder verificar sus ingresos y gastos.

Opciones de financiamiento por parte de las instituciones financieras: en este
aspecto es muy importante que las instituciones al momento de calificar la
capacidad de pago del postulante, deben revisar muy minuciosamente las
deudas vigentes que el cliente mantiene a la fecha de solicitar el crédito
hipotecario, ya que se debe evitar que el cliente caiga en
sobreendeudamiento, si bien es cierto para muchas instituciones es
importante ingresar un promedio de créditos mensualmente para cumplir con
una meta, pero no estan viendo el lado negativo que esto conlleva que es caer
en un circulo vicioso de seguir solicitando créditos en otras instituciones para
cubrir los valores de los créditos anteriores, mas que todo en los créditos

hipotecarios ya que es una deuda a largo plazo.

El objetivo de esto es que las instituciones crediticias solo ofrezcan un nuevo

crédito para capital de trabajo y que asi en forma de resultado el cliente vuelva
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a tener un flujo que lo ayude a cubrir las deudas, pero en el caso de clientes
que deseen adquirir créditos de consumo o personales no deberian ser
aprobados ya que lo unico que ocasiona es el sobreendeudamiento a largo

plazo.

59



Conclusiones

Mediante esta investigacion se puede demostrar que la economia del Ecuador
goza de estabilidad y buena salud econémica a lo largo de la ultima década,
en comparacion a la situacion que se vivié en la década de los 90. Si bien es
cierto el pais ha sufrido importantes cambios estructurales, que han derivado

en resultados positivos y negativos para los que conforman la comunidad.

De acuerdo a los resultados alcanzados, uno de los factores que influyen en
la evolucién de los créditos hipotecarios es que en el Ecuador en comparacion
con otros paises de la region, incluso paises de otros continentes posee
politicas flexibles para la parte deudora y estricta para la parte acreedora en
cuanto al otorgamiento de créditos hipotecarios. En la ciudad de Guayaquil es
donde mas se acceden a este tipo de financiamientos. Debido a esto, las
personas consideran que actualmente es el mejor momento para comprar
viviendas ya que existe proteccion para los compradores, sin embargo es
necesario analizar bien estos factores y el crecimiento acelerado de créditos
hipotecarios ya que sin un control acertado la crisis inmobiliaria puede ser una

consecuencia inminente.

Por otro lado, de acuerdo al analisis se consideran que hay factores claves
que han marcado el mercado inmobiliario como es el ingreso del BIESS,
motivo importante del crecimiento de créditos hipotecarios otorgados, asi
como también el planteamiento de nuevas leyes que hace atractivo el hecho
de acceder a un crédito. Esta es una de las razones principales por lo cual es
llamativo acceder a un crédito es el deseo de todo ser humano de tener
acceso a una casa propia, una vivienda digna que luego pasara a ser un

patrimonio de las familias.

Existen muchas facilidades para acceder a créditos hipotecarios para la clase
media, que antes encontraba dificil acceder a uno, aunque la clase media no
es la unica beneficiada con los créditos hipotecarios ya que al investigar el
proceso actual para el otorgamiento de estos créditos por parte de las
diferentes entidades financieras, se determina que toda persona con
capacidad de pago, puede acceder al mismo, independientemente del valor

de sus ingresos. A esto hay que sumarle que existen proyectos habitacionales

60



por parte del gobierno y los municipios para la poblacion desatendida del pais,
que al dia de hoy también tienen posibilidades de tener una vivienda y de

formar parte de una comunidad.

Es importante también considerar que el mercado inmobiliario ha
evolucionado conjuntamente con el otorgamiento de estos créditos ya que al
existir mas oferta de viviendas, la poblacion tiene mas oportunidades de
acceder a una; es por esto que se considera que el mercado inmobiliario
influye mucho en el nivel de endeudamiento que existe en la poblacion

guayaquileia.
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Recomendaciones

Para acceder a un crédito hipotecario no deberia tratarse solo de completar

los requisitos y aprobar en las dependencias de las Instituciones Financieras.

Es importante que las instituciones financieras y solicitantes tomen conciencia

de la importancia de entregar y adquirir una deuda de esta magnitud en la que

el nivel de endeudamiento es un factor clave. Para aportar al continuo

crecimiento de la economia y desarrollo de habitacional de la ciudad de

Guayaquil exponemos las siguientes recomendaciones y planteamos un perfil

que ayudara a reducir el nivel de endeudamiento de los habitantes.

Los Guayaquilefios deben tener conocimiento sobre cual es su real
capacidad de pago al momento de adquirir una deuda, ya que en
ocasiones los mismos son sujetos de alteraciones en la documentacion
requerida para los préstamos para poder acceder de una forma mas

facil a este tipo de créditos.

El Gobierno ecuatoriano debe regular el otorgamiento de créditos
hipotecarios, los mismos deben tener montos y numero de créditos
maximos, no solo aplicando leyes para el sector privado, sino para el
sector publico también, ya que ellos colocan mas del 60% de los
préstamos hipotecarios en el afo, es evidente que cada afo son mas

las personas que tienen acceso a este financiamiento.

Es necesario infundir politicas de ahorro en los ciudadanos, cambiar la
cultura consumista por una mas orientada al ahorro, ya que si bien es
cierto, el pais cuenta con estabilidad econémica, no es garantia de que
podamos caer en una crisis, que a su vez derivaria en una burbuja

inmobiliaria como sucedio en Espafia y Estados Unidos.
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Las instituciones financieras tanto publicas como privadas deberian
realizar una revision exhaustiva al momento de otorgar créditos. Es
necesario que haya una reforma interna en los métodos que se usan,
ya que los procesos establecidos no avalan que el beneficiario del
crédito vaya a honrar la deuda. Por tal motivo, hemos procedido a
analizar una nueva propuesta para un perfil sujeto de crédito que pueda
ser de ayuda y aporte para el sector financiero guayaquileio y por ende
a la economia de Ecuador, donde se sugiere una medicién de la
capacidad de pago, nivel de endeudamiento y documentos que al
presentarse, soporten una persona apta para el otorgamiento de dicho

crédito.
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7 Anexos

Anexo 1: Préstamos otorgados por el Biess
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PRESTAMOS HIPOTECARIOS BANCO DEL IESS*
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TOTAL

1.106
1.729
1.407
1.631
1.436
1.614
1.701
1.912
1.524
1.893
2.008
2.383
2133
1.870
1.920
1.922
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1.985
1.963
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2.226
2.036
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1.848
2.327
2.284
2.381
2.431
2.446
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2.490
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2.254
1.932
2.132
2.542
2.730
2.915
2.912
2.668
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Anexo 2: Valores en ddlares de los préstamos otorgados por el
Biess

PRESTAMOS HIPOTECARIOS BANCO DEL IESS*
\ B OCT 2010 - DIC 2014
* Banco del IEBE
VALOR TRANSFERIDO NETO (Miles de USD)
Vivienda Construccién de Remodelacion y  Sustitudién de Terrenos y Otros Bienes Vivienda TOTAL
Terminada Wivienda Ampliacién Hipoteca Construccién Inmuebles Hipotecada
act-10 19.108,3 1.978,5 253,3 21.340,1
nov-10 32.669 4 3.344,4 799,9 750,3 37.564,0
die-10 39.465,0 4.382,5 1.078,9 10.572,2 55.498,6
ena-11 39.969,8B 4.330,4 B95,1 3.8324 49.027,7
feb-11 47.304,7 4.487,9 767,6 5.460,2 58.020,4
mar-11 41.003,3 5.389,7 7247 2.044,5 49.162,1
abr-11 4B8.657 4 5.249.5 4724 2.5578 873 57.024,3
may-11 4B8.425.4 4.784,0 673,2 7.405,6 7072 61.995,4
jun-11 63.286,5 6.032,1 659,1 B75,3 2.090,3 72.943,4
jul-11 3B.088,B 6.148,7 436,5 2.483,7 1.864,5 49.022,3
ago-11 56.840,8 6.765,3 582,5 1.005,3 2.532.4 67.726,3
sep-11 62.377.8 7.315,6 579,2 109,6 2.623,5 468,0 734737
oct-11 74.348,5 B.312,8 76B,1 430,3 33212 3176 B7.498,6
nov-11 61.557,7 B.115,7 501,1 7879 3.796,0 452,9 75.211,3
die-11 33.072.3 7.640,6 346,9 788,68 32126 247 4 65.308,5
ena-12 55.814,5 B.244,0 34,0 224.4 3.291.6 388,2 15,1 68.372,7
feb-12 57.457 4 7.496,3 3244 5937 25134 6392 1757 69.200,1
mar-12 68.559,6 54278 482,8 1264 3.795,3 B54,7 4684 B2.715,0
abr-12 62.461,3 9.108,9 2338 560,56 3.165,5 7723 121.4 76.423,8
may-12 59.831,5 7.678,9 2973 456,56 3.891.9 2199 991.4 73.367,5
jun-12 5B8.819,6 7.802,2 195,2 Ba7,7 4.184 6 650,1 492.9 72.993,5
jul-12 65.984,0 B.572,9 254,2 95,9 5.810,9 5693 33,7 81.320,9
ago-12 67.539,0 7.7854 353,5 2775 4.950,4 386,56 5892 B1.881,6
sep-12 6B8.175,6 5.770,2 200,8 B75,5 4.228 4 364,1 1.260,8 B0.875,5
oct-12 73.302,5 B.732,1 356,7 613,7 5.570,9 1.028,1 1.813,6 91.417,5
nov-12 72.453,B 6.873,0 438,0 1.188,5 4.732.4 2999 1.228,5 87.214,0
die-12 55.560,7 6.775,1 1314 L9111 3.39%6,0 2730 149539 70.001,1
ena-13 67.952,0 B.928,9 173,3 4.619.4 4.801,2 1.175,6 977.0 BE.627,4
feb-13 67.578,1 7.041,9 155,2 1.970,6 5.268,5 23 4.319,8 87.047,3
mar-13 £9.569,7 1.767,0 225,8 2.675,5 4.391,6 458,9 4.238,2 89.526,8
abr-13 71.088,8 7.971,5 429,1 3.480,4 4.881,0 6175 4.667,9 93.136,2
may-13 72.053.8B 7.237.8 206,3 970,9 64123 686, 7 1.120,8 BB.6EB,7
jun-13 69.146,8 6.309,8 230,8 1.995,9 5.105,6 7025 2.055,6 85.547,1
jul-13 67.667,0 6.418,1 235,1 1.378,1 4.2629 447 8 28720 83.282,0
ago-13 87.258,6 B.275,7 108,8 1.792,5 7.637 4 411,5 2.988,B 108.473,3
sep-13 82.597 4 6.194,6 155,0 34,4 6.793,B 680,1 1.964,1 99.119,3
act-13 83.747 B 5.950,1 107,6 2.099,0 5.994 3 4719 249790 101.349,8
nov-13 8B8.051,2 7.925,1 158,3 1.198,8 7.602,1 1.152,1 20288 109.026,3
die-13 54.215,8 5.041,5 704 1.097,6 44433 188, 22129 67.270,3
ena-14 91.830,7 7.926,4 1071 1.039,9 7.859,0 745,7 3.060,1 112.568,8
feb-14 41.360,2 2.900,4 182,0 &626,0 3.302,8 203,1 1.075,6 49.630,2
mar-14 76.310,2 5.826,6 226,3 02,9 5.281.B 793,0 2.647,7 91.694,4
abr-14 59.864,0 5.785,1 137,5 86,4 5.313,5 5394 2.450,5 74.776,5
may-14 6B.889,9 5.461,3 207,1 9527 54358 7023 2.462 4 B4.112,6
jun-14 83.288,7 6.736,5 5B 3 928,3 7.6056,1 4499 2.B78,7 101.944 4
jul-14 87.818,1 7.240,8 71,8 1.050,4 B.754,2 950,5 7.316,2 113.202,0
ago-14 95.828,B 5.507,7 126,1 &05,7 7.340,9 BB9,9 8.165,5 118.464,7
sep-14 102.332,7 6.293,5 159,2 976,5 7.031,.2 576,5 3.873,7 121.243 .4
oct-14 93.077.6 5.429.8 1234 265,9 7.236,5 3854 23434 108.861,9
nov-14 717736 5.056,0 205,6 B81,7 69639 938,5 3.2499 4. BEG,4
dic-14 99.507 3 6.121,9 66,5 B56,4 B5.900,4 460,5 3.298,2 119.2711.3

* En estos valores no s& encuentran incluidos lod gastos legales y de avalia.
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Anexo 3: Listado de Bancos ecuatorianos

Ranking Banco Fundacion Tipo de banco
1 Banco Pichincha 1506 Banco privado nacicnal
2 Banco del Pacifico 1972 Banco estatal
3 Banco Guayaguil 1523 Banco prvado nacicnal
4 Produbanco 1578 Banco privado nacional
5 Banco Bolivariano 1979 Banco privado nacicnal
6 Banco Intemacional 1573 Banco prvado nacicnal
T Banco del Austro 1977 Banco privado nacional
8 Banco Promerica (Ecuador) - Antes: Banco MM Jaramillo Areaga 1885 Banco privado nacicnal
b Banco de Machala 1562 Banco privado nacicnal
10 BGR 1988 Banco privado nacional
11 Citibank (Ecuador) 1865 Banco privado extranjers
12 Banco ProCredit (Ecuador) 2002 Banco privado nacicnal
13 UniBanco 1979 Banco privado nacional
14 Banco Solidanio 1596 Banco privado nacicnal
15 Banco de Loja 1568 Banco privado nacicnal
16 Banco Temitorial 1886 Banco privado nacional
17 Banco Coopnacional 1885 Banco privado nacicnal
18 Banco Amazonas 1575 Banco privado nacicnal
19 Banco Capital 2007 Banco privado nacional
20 Banco D-MIRO 2010 Banco privado nacicnal
21 Banco Finca 2004 Banco privado nacicnal
x2 Banco Comermial de Manabi 1880 Banco privado nacional
23 Banco COFIEC 1585 Banco prvado nacicnal
24 Banco del Litcral 1550 Banco privado nacicnal
25 Banco Delbank 2004 Banco privado nacicnal
26 Banco Sudamencano 1504 Banco prvado nacicnal
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Anexo 4: Tasas de interés vigente en el BIESS

Biess

Banco del! IESS

TASAS DE INTERES VIGENTES DURANTE EL MES DE ENERO DE 2015

Adquisicidn d VIvlend Terlaa T . 7,9 ' a, g% 8,20% 8,52% s.s 9,64%
Construceidn 7.90% 8,19% 8,20% 8,52% 8,69% 9,04%
Adquislcién de Terreno y C (] 7.90% 8,19% 8,20% B,52% 8,69% %,04%
Ampliacidn y Remodelacidn® 7.90% 8,19% £,20% . 8,52% - -
Sustitucidn d; Hipotecas 7,90% 8,19% i 8,20% 8,52% 8,69% 9,04%
Adquisicién de Terreno™ 7.90% 8,19% 8,20% B,52% - B
TASA BE MOHA ANUAL 8,69% = 9,02% 9,55% -

* Plazo maximo 180 meses

** Plazo maximo 144.meses

yomin  ET8e ! L
Adquisicién de otros inmuebles* 9,23% 9,63% 9,67% 1011% 10,11% 10,59%

TASA DE MORA ANUAL H15% - 10,63% - 1112% -
* Plazo maxima 144 meses

L 80 Salarios Baslcos 9.75% 10,20%
TASA DE MORA ANUAL 16,73% -

Préstamos Prendartos 16,30% 16,96% Anual

TASA DE MORA ANUAE, 17.93% "
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Anexo 5: Solicitud de Avaluo Inmobiliario

— SOLICITUD DE AVALUO INMOBILIARIO,
! FECHA

] =

Avaldos
[ROCICTTANTE UL SERNACID: AL A nrc TUnpP
OMRCILIO COu O FRACC cr TELEFOMD
SOLICITANTE DEL SEFWCID. CO-ACREDITADD pL L CuRpP
CHOMRCILIY GO O FRACC cP TELEFONG
ORI T FROPE TG & CORBTROCTON. TTRLEFGRD TR
DOMICILIO | COL.o FRACC cr RFC leune,
NOMBRE DF LA PRS0, QUE ATENDERA AL WALLADOR FAFLA LA VIRITA FECHA ¥ raDRA DE LA VIRITA LT L
INFORMACION DEL SERVICIO SOLICITADO
AT Y gy il Pl B .
T QS OO L TS FvmLE A A
L LR L alE Y Ll AT

INFORMACION OBLIGATORIA QUE SE ENTREGARA PARA LA ELABORACION DEL AVALUO

§ [oorw commman [ A £p A T A p— N COMASE O, SOLCH M
e ABD
B GO BOLE A PR OAL i AR o GRS O e S A AT 8 CASEY TV AR A

HOTA Cunde o 88 higs sniregs de Planos, s delmerl de rogioirar on sl apartsdo de (TR L rate REAL LEAS WEDIC 0% |
TIFD O BN A WAL LAR:

e i TORR & GO T Fim s DA DoAY ] e v
J
UBICACION DEL BIEN A VALUAR
CALLE B, i Ma, Il cr
BDAD APRON. DL BIMUEILE:
ESTAD: EHILDGACION O MUNSCIO:
_ o, Dl PACANITH Baf OAWTT:
LoTE ENTRE LA CALLE:
auv ¥ LA CALLE:
OOSERVACIONES: ]
Por la p s iro al M.en V.1L| Josd Antonio Ldpez Carriedo, para que realice avaldo inmobiliario, ol Blen
que s indica en esa misma sobcitud.
FIRMAS AL LLENAR LA SOLICITUD FECHA Y FIRMA AL RECIBIR EL TRABAJO,
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Anexo 6: Ejemplo de Formulario para solicitud de préstamo Banco
de Guayaquil

Personas / Crédito / Solicitar Crédito

Formulario de solicitud de Productos del Banco Guayaquil

Completa ef siguiente formulario para que unos de nuestros ejecutivos se contacte contigo via telefonicamente, para responder tu
solicitud a la mayor brevedad posible.

{*1 Todos los campos con astenscos son Datos Oblgatonos
Estds solicitando un crédito

Datos Personales

Nombre:*

Apellido 1:*

Apeliido 2*

Cédula Ident:*

Email

Cudac GUAYAQUIL v
Teléfono:*

Celular:

Producto de Interés: [ Casafacil |
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Anexo 7: Solicitud de Crédito Banco del Austro

SOLICITUD DE CREDITO

Exi b cilud deoe ser escillz 3 mEguina 9 co leira daimossala, endasre daa y peecisa

o

AANTO BT AL

= VISA

Lugir yFache: midrenlis, 16 e fatvero de 2015 Tpodalseke [ Persons Natues O Persona Jeridics
Coempondsanly & O ceunor ] BARANTE OE:
Monia Us3 Flazo an meges Dia del mes qus deses pagar
coMestiae O Comerial Comilvg L Comendal Empuesasial [ Comemisl FreES Ecpecifican
coMsLa0 ] Expedlicar
WIENDS: Ol Comprz D Cossbuzeibn L Ampissén  Espocificr ]
MicoCREDmo [ Ammuacitn Smpk O posmutaciim ampliada L pdicnista
CREDVEHICILGS [ Especticar
TARIETADECREOMD: Ll v O MaserCand O Suzemmas O CommmariaCan Tigs: Tarjetas Aicionalies
Aporia de capisl proplo
GARBHTIAS _
iaranises ou aece Tig de garans: I Hpotecaria E Freadain [l mdiciaria
(D qeimgratan L] otra:
Lbicecin: ‘el estimedn:
]
DATOS PERSONALES
Jepedids Patemn Apolids Mobemo - MHiombees '%ud: idenificanion
c Or Oe
M= idenlibeacin Lugar dia Nazmiento Focha di Macmionin Mecinaidad (Gémany Exfind W de Cangas
o CIm CIF
EstadoCrit [ Soleens [ Casadia O] Vg () Ciercizdnta [ Uséndeheche |5 i de B 05 Due
Aclinistracién i fa Gocndad Canyugal por D) Esposo ) Esposa [ 4 Tierws disusils la sowsedod conyugal? =™
vl de esaudics: O snesusos O privesa O Secundain O FomackniiamediaBosice) [ Universisaria [ Posigredn
Profesion [ Comncins Admnlsirativas ¥ Econdmicas [ srgunimria y Ciencias axaclas [ Aogaitacios y slises [ Ciencas socils
L1 Widicos, Bitbgus, Valesnarks y obos rofesionshes de lasad L1 Cianciea o Is edezaciin [ Desetha 0] Paricdisias
DIRECCIGN DE RESIDENCIA
Dlireociirn
Pas de Domicibo FrininciaEslade: T adiCartn: [T ChafadeaGar
"_Ié'rpc e e o ales: Twkioes 4 Rosidanca: E-mai: Ciolular
Fhuacion de la Viviends ] Prcpia oon grvamen [Fakodelaiiends
(] Prupia sin gravamen [ nspnada ] Prasiada [ Wis o0 patenles LI Obms  Espacque:
ipa e ks Viviesda
asa [ Depataman vila O Depestament: digles (] Vivitnds Unfamiiar 1
Pembee del Duefo o Amendatana de s Videnda: Tafionn ded Duwtia do I Viienda 1wuw. Wakor il Arrienda:
” DATOS LAEDRALES
Helackin deperndanciy Ehaial O Indizpredicnin [ Deamendane lN‘M.'RIEF iz {ang)
Cuigen g ingeses: OO0 Empieads priada L Empleado Pitien L ndegindunis O Amada Casa
[ Renistas ] Jutlado O R s e
Arividad econdmice Principal Acihidad econimica Socundania
Momber di ha Empross e la que rabaje Fn:haingr\aa-c; [ﬂargu:
Hracoidin Tabfomo: E-mal
o oo Antiglsadad an &l kabaj MeroeaZaios [0 Enee2yianes O by flotes (] Masde ihatos LJ
Indormachin gl brabejo snilerior (] e Relusl maner a2 anoE]
rombes de k3 Emprasa:
Fecha Ingrese: Fiersti galida: lluleru'-:.c Cavme
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REFERERCIA FERSONAL

Nomites de ws parienie que mo viva con Usied:

Parenieson:

Mirrran

Apaibdo Pakerg

PrirsisciEstain

Aprlda Malemo

Pt de Domiclio

"l%udr:m:'uiman
Lo e Oe

ACTIVDE

ESTACO DE SITUACION PERSONAL

¥ ifandbcaciin Lugarée Macimientn Fecha do Nadimemis M aciomplidad Género
IMLIF
DATOS LABORALES DEL CONYUGE
Ciigen iz gresce: L) Emgtoardo grivado U] Empleato Pl Ol Indeperdiesta [} Amade Case
Ol Reniists O binda [ Remesasded Buterir L] i
Mombie e b Enpress [Eirgn: -
Diection dal st Aniighadad en e Fabajo acluak Telf (rabzjn acheat |E cxait -

Descrizoien del Aebwe _ Mhants § Dascripeion el Pagive Fiontz §
Efigiim y Daposing Bascanns Dot i Bancariag
Ivacssiones (Poims, Oepdsins a Plam, ez el i po [njetins e Créginp
Ledras o documenins por cobrar Dl i Mipatecariog
aberatierias (Al pacin de ofsk il et B2 B Prirvipdc e
Ao Ceenizs por Pagar
Bienas Inmustizs {lodal del delsle ] 0. Digudas
Mipqumnanas {Vakw Lomarndal TOTAL PASIVOE (&)
Wehiculos tiota | delalle 2)
Mheehiles y Enseres |FATRIMGHIG 11 - 71
CHRDE Activis
TOTAL ACTIVOE 1t GONTINGENTE B8 iRl
PRINCIFALES BIENES INMUEBLES do su lillgl_hﬂﬂ (=358, terrens, depariamenia)
Ereve desnripoin Uk Valor Comenciz| JHipotecaday
B 8 O no [
B s L ono [0
TOTAL BIEKES INMUEBLES (detalln 1)|3
VEHICULES de su Propiedad
Clate hlama Modeln Afg alnr Comeial Frandade?
- i 2w O
3 2L W [

DETALLE DE INGRESOS PARA: ENPL

ngracas fjoe (20l pasa dependientes)

TOTAL VERICULOS (detalln 2)[3

A CONTRATOTEMPORALMUBILADOSINDEFE NDEN

akos Fasifases (ainenios, eshudios, i)

ingrascs vinlahias (38l pera dapsedienias) B Fago de Amiendn

Vianlas (s indepandiantis) Viogios y Gaglos & produecién

nies0s pr hasorrios |pedesimates independbimie) oscs Y Gagis somnkirale T
ngresos ciyege _ |Gisshos fnancioens [préclames| ]
MIES0S B! finikis Gz finaninns [lBtels de cidita)

Fenzin pldar CHeees gresns ()

emeraas rabidas TOTAL EGRES0S (2

o ingreene (]

TOTAL NGRESOS (1)

. |INGREROS NETOS (1)

- Bpu\:i"lq}.:.lﬁlrm NTREGE

("'} Espexiigue Oiics Egeesne

REFERENCUAS BANGARIAG ¥ CONERCIALES

[Bance
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(e pe Tipa _ Ha Oblesido Criitms: 51 [LINa ) Fesa de Aperima da Cle.
O, Teame |Morke uss
Hamo ::lﬁ 4 Tipo e Cblesido Cridins:  5i :lfvll: D Fecka du Aperhra da Cla,
. | O Oara |nomsuss
Cara CoseicialCradil Oblenil 8] Teltlonn Casa Comenial ACrédiby Oblsnida) A Talikonn
N* Tarjula de Cridiin Vigenln Marca B G Coapn F. Emigitn




Cam23ion a0 Yaloe el rehicul

Walorde |a eriieds B - Tolal a Firanciar

DITO PARA VINIENDA

Derporitin cel inmodie & fnanciar Tip chir bin 2 fraanciar:

Cepartamenia [ Casa Temreno [
Seporficie mf (comtesitn) (Supedcemt flevenc) Vel e da 13 enlrada Tosal a Finarczar

Tipo e Earjets de criclin Camercial Corporaiua [} Comencial Empresaial O Comencial FYRES L '.-II"_:T.IF.K: r'm___h'lﬁ':l:llﬁl]i'u i
TITULAR ’
[reseg que mi nombea sea impresa en la 1anala de o sguisnts forma | ] | [ | | t | | J | | | | | | | | | |
ADICIONAL
Solicila y auloszo ln emision de la larjeta adidasal @ la mia a nomboe dec | | | | | | I | | | | | | | ] ‘: [
CidulaPasaporiz Mlombms y &pelidos Pannbancn =2
|
Secfdioy swlnrizo 8 emision da la tariesa sdcond ala mia a nombnede [T 'TT1 [ T1 1] [ 1§ 1
ChiunFasapms Moenkres y Apatidos Pammieson Edal
Bk y eudnrizn a eeskskon de 18 arjels advsond ol mia anomtesd | | | | | | | | HEEERE [ 11
CaduaiPasspona Muribies y Aped idos Paremtests Elixd
Sinvase ariar mi Cormsponancia & Domicio ] Ofcrajempress) [1  Casila O Fietancion [
Autorizacton do BEbea Automdlca
tzrizn al Banog del mesbo 5.0 pard que groseds a debilar di mi Cuenta Comiente U] & Cusa da Abaras [ N° o et prulago an = asled i
bueia VISA © MASTERTARD BANGO DEL MISTR elwilor deUSE B Total O eamo [

EL DOMICILID
NELUR EN LOS BGUENTES CROCIIE joudadala - sector - senalar wiss o peoaso v lugar da redgrantia)
Deaizilia Teabajo o negocio

BUTORIZACHN DE ASGESD A INFORMACION EXTERNA.- Adttriznlamos) sxpresa o indefinidameste & Banca del Sushio 54, pers qus 0biengn de realjuier feenie de
rlamasion, incleida ta Contedl de Fiesgos ¢ Bushs de Informackie Credikis sionzados para operar en gl pats, mis(nusins) refenndias pasossies g palimonises
anfiriores o postefongs @ la suscipoidn de esla aulorizacion, soa come dewdor prncips), codeusdor O garane, sobie mEmEsy) comperamenia crediicio, mansjo
mils][ruesthrs) coenlals) cosienlsleh, de ghoimn, bistas de idie, ez, ¥ en geneesl af cumplimianio o misdeuesines] obfigaciones v demis ache0a, DESNGS, dains
personalas yio painmoniales, aplcatles fara uno o mis delos Senvicios ¥ roducins que brindan ks Insliucenes del Selama Finapcen, segin comespoda,
Famibojamis) eqpresamente al Banca del fusto 5.4 pear franefern o entreger dcha informaiin, referenie 2 la presenine operacian credilicia, coalingema ko cuslguar oja
comprEmEs cradiiclo que manlengalmos), eea como deudor princizal, codeudor ¢ garanie, cas &l Banca del Ausiio SA, 3 10005 |os Bueds de Infomacion Crediica
aulonga o5 para oo en ol pois, @ auoidades cospelsles y onjanismos de cosliol, 381 cOma & olras retlucknes o persnnas juridicss lagaiments laculiadas.

En cist o andosn, ceitn, Sarelerens s, Hulaizasés o ik olra fomma de arefsrancia da B presene operacion cradilca, contingems wi cuslpuiar oo comgnamiss
cradlichy que MEniERgalmEs), 56 como ceudor prncipal, oot o garane, com el Band del Ausio 5.4, @ pacsona naturl o peridica cesicnarsa o adquinanta de dcha
chigacion queds desds ya supresasents faoullada fera reakzar s mismes aclhidadss establedidas e ks dos paraliss precedanies
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DECLARACION DE WO VINCULACHON.. Veluniararanis decdan [amss) que conozon [eonacomie) b Ressluson N J8.900160 pxpodida per 5 Jonls Banaria of 12 do
agnstiede .95, qoe dekermina ceales 500 I35 porsenas vinculadas por propiedad y edministracias o gesTon con una Febluckn del silers fsnce

D o que conozon (eonceasios] hasta la presete fucha, ro mankengo (masknemos) winculaciin ni por propiedad, ni por adminiimcin o gesbn can el Banco; 5
aiebanga, i () compromala fesos] i poner de inmadleio en conoeimionio del Banco en caso de fngar & incummiran una 0 més caisaks de vinzubcios sstablecidss o
dicha Resoluide, desindandn & Bancode foda responsablidad para eslos sfecdos.

DECLARACICM DE LICITUD DE FOMDOS.- Adaids declarc que ks foedos rechidos del Banco del dusto 5. A o serin destinados & singuna actidad dici
especiakienle & aquelas relacionidis con ol Lavado de Ackwes.

Bustvizn meprasamanae Al Banco del Austo 5. A 2 sealizar ¢l ankisis qee considese perfnenta o infommar documeslademente 3 las aelondades compatenles an caso dol
nveFigacin yio deermineciin de kessecoiores econdmizas ingsuslss & injusticadzs.

W [nos) compromede (rencs) ante el Banco & notifcer opominasents, cukuer cambin imgoranis mepectn a ke daks v dedasciones conslaves en esta soliciag
s (imes) de oda responsabilicad o Banco en s de eo hacark, 5120 traloes de una selilid de Sqeta de coadiio, deciar (amas) que he [mas) leido y suscrik o
conkato de emikn ¥ use de |3 Tareta Ve o Maslessand Basoo del Ausio que 52 me (Mos) [resentd, y 58 males) evepd una copla del misme, sk (e
completamane de & ueido G Sis lenings y condicones

HNFCRMACION ¥ DOCUMENTACION & ADJUNTAR
Exia solichud debe costener b Imkormacian de fa soeded conyeqal, teda vz qua ambos cinyuges deten frmas s conlats e credin saaban) e eisia A Segaratin i
[Toames. \
6y case s debe adunlar copla el Acla e Mairimonio o & mamirackie respeciva ¢ adminiliacon de benss on ba espoaa S0 (550 adjuniand & podes
= R )

DOCRAENTOS A& ADUUNTAR (e okocopies y ciiginales. Los criginales ke serén devustios)

EESSONA NATURAL
« it o ldenidad, y Cartificados da Volacibn {dsuar, garnte y los respectos chnguges)
-Swmmmmmmrtﬂuﬁmmmmmmmwrlhwdu&mﬂu[mnmmymmmm}.
- Poderes (curdn apligue]
- Doemanios que acsedion |s propiedad dal patémanio como

- Calicadodel Regisim de I Fropledad.

- Pano dal imgusto peedial

- Estiilis Pilics di casas, menos, deparamenios, adifcios,

- Bdri s b eadvinudces. o eoviralog de copraventa insodin en la Jedsturs de Transi

-Cemiizams de Dapisiles 8 Plasa
- Ui encibos da pagi 2 12, Sue & ke,
-3 iiimas esfadot de ruenia de lssftucines Fingecinas (dierenios f Banco dal Ausirg)
= 51 ks sobdlanies se dedcanen &l omercin 0 8 8 produpciin: iocoop del RULC.; copiss de, 1 3 Olisas dectamcionng del [V, v 3 del lepussia o b Benls; ested ]
bnancieiis lemos detidaments susenins, Thijo de caj propectads, Tachurds 08 compess (3 Glimes seses) y cortflcanos de proveedares
- Em 0 de que e selves ielaes superen of LISD S T000.000 de dokiis presectar sstadds financiesss aeditados,
- Doscuivenlos que pesifiquen of desing del csddilo como promsas de compro-wenta, profenss, plnas, ek,

PERECHA JLIRIOKS

-Ciadulsa di Wenlidad, y Cerilicados dn Wolackn {representanie lagal),

-Ciopia 08l RUG

- Ecrilenss 08 conslincin, sumento de coplial v llima rekomna df estatoln de |l compra y cuslgees olrs,
 Comgogiciion cie acrinmistas (canficacos 02 1 Supenimendencia da Compafitas)

- Momivamening de i adsingacoms, podenas gansisles ¥ aspecislis, conolos,

 Centificzdg ch cumplizinnio da cbkgaciones exindido porla Superinterdascia de Comgaiiis,

- Dreclarackones. ds VA (3 il soses)

+ Dirddnaciones de Impuesto 8 L renla (3 bimes afng)

- Jiimos estanos g2 cuenta die b ilycionss Financierss (sl o Bance del Aysis)

Balascas lbwnos y Estade da resillados decianacos |3 Giimos atos)

- I e Auckhovi il |2 @ifmos ahos)

Fljo de cajn proyestadi 5 1 800 o o pln de 1 vigencia def orédito

Eslados da cussia de lajetes de cridiby comaraives (ilimos 3 meses)

-Copia de los condraing de Blpotecs o prenda coresflubing 8 dawor dal Baneo dil Austa 5 4
Dq:iadahwam‘-:m&htrmmwmrthwm.mmmeWMHm
Copia de ks plims,
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Anexo 8: Listado de proyectos calificado de constructores
promotores inmobiliarios

L\l Biess

Banco del /ESS
LISTADO DE PROYECTOS CALIFICADOS DE CONSTRUCTORES/PROMOTORES INMOBILIARIOS QUUE

SUSCRIBIERON EL CONVENIO DE COOPERACION PARA LA INSTRUMENTACION DE CREDITOS
HIFOTECARIOS

GlAraAS

*  CORPORACION SAMBORONDON 5.4. CORSAM
FPROYECTO VILLACLLIB

& MEISTERBLUE 5.A.
FROYECTD COMNJUNTD RESIDENCIAL VILLA DEL REY

®  DISMEDSA 5.A.
FROYECTO LA MOYA

= PROMOTORA PROBAQUERIZO 5.4,
FROMECTD ARBOLET TA
FROYECTO ECOCITY
FROYECTO LOBANVISTA

* LOTEFEC
FROYECTO COMPOSTELA
FROMECTD CASTILLA
FROYECTO MALLORCA VILLAGE
FROMECTD 3KY BUILDING

®  VIGERAND
PROYECTD TERRANDSTHA

* MMEGATRADING
PROYECTO WILLA NMARING, SaMTA ELEMNA.

= EURCCOMSTRULC 5.A.
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PROYECTO NAPOLI

CIUDAD SANTIAGO S5.A. SANCITY

PROYECTO CIUDAD SANTIAGO

PAYPOWER S.A.

PROYECTO URBANMISTICO METROPOLIS

AMBIENSA 5.A.

PROYECTO CIUDAD OLIMPO
PROYECTO URBANISTICO ALTA MAR

FUROIANI OBRAS Y PROYECTOS S.A.

PROYECTO URBAMIZACION CIUDAD SANTIAGO
PROYECTO MILANN
PROYECTO VOLARE

FANBERCEL S.A.

PROYECTO URBAMIZACION MALAGA II
PROYECTO URBAMNIZACION PARAISO DEL RiO

CORPORACION CELESTE S.A. CORPACEL

PROYECTO CIUDAD CELESTE

PROMOTORA INMOBILIARIA PROZONAS 5.A.

PROYECTO LA PERLA

78



Anexo 9: Sistema de incentivos para vivienda urbana

L

Ministerio
de Desarrollo
Urbano y Vivienda
SISTEMA DE INCENTIVOS PARA VIVIENDA UTRBANA
SIV — URBANA
FORMULARIO DE SOLICITUD DE ENTREGA DEL. BONO
ADQUISICION
TERRENO PROFIC
MEJORAMIENTO
Sefior
DIRECTOR PROVINCIAL DEL MIDUVI
Presente,
o PP G | [ TR
Beneficiario del bono Nro. ........c..cccoeeeevecviieeenen para aplicar en el canton ..o

Solicito se autorice la entrega del bono, condicionada a que se haya cumplido con todos los requisitos

establecidos en lareglamentacion del SIv.

Atentamente,

Lugar y fecha: .....cooooovivi i

Firma Beneficiario

Se adjunta los documentos solicitados.

MIDUVI - AREA TECNICA

DOCUMENTOS VERIFICADOS:

Adquisicion Terreno Propio

Solicitud de entrega
Copiacédula de ciudadania
Copia cuenta actualizada

Informe verificacion obra:

Mejoramiento

SI CUMPLE [] NO CUMPLE [ CAUSAS ....ocooviieiiece et et se v e

REVISION EN SITIO: T erreno pr opio
Terreno elegible s neO
Area dtil del terreno cumple sid no
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Ministerio
de Desarrollo
Urbano y Vivienda

)

st cumpLe [] NO CUMPLEL]  CAUSAS oottt

APROBADO SI O - ~No [

| T 1 T TS
NOMEBRE DEL FUNCIONARIO QUE REVISO

Fecha: ..o

RECIBI CONFORME EL BONO:

FIRMA BEENEFICIARIO.

1 T TN Fecha: .o
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Anexo 10: Programas Miduvi

trd

Es

feistern
vla Desamolio
Urhano y Yivisnda

MI PRIMERA VIVIENDA

una ayuda econdmica que el Gobierno Nacional entrega a 1as familias que viven en Ecuador,

come premic & su esfuerzo por ahorrar, sirve para que |z familia complete el financiamiento
parala compra de su primera vivienda,

-

¢QUIENES PUEDEN RECIBIR ESTE BONO?

Los ciudadanos  ecustorianos o extranjeros con  residencia
permanente en este pais, mayores de edad, jefes de un nicleo farniliar
organizado. Las personas solas sin cargas familiares mayores de 50 afios.

Las familias que no poseen vivienda en ninguna parte del pals.

Quienes vayan & comprar viviendas con un valor maximo es USD 30.000 y que estén en
programas habitacionales calificados en el MIDUVE,

Las familias ecuatorianas cuyos ingresos familiares mensuales no superen Jos 2,9 Salarios
Basicos Unificados.

LA FORMULA PARA COMPRAR LA VIVIENDA ES:
AHORRO + BONO + CREDITO

EL CREDITO

Servird para completar el precio de la vivienda, se puede obtener en entidades financieras
calificadas por la Corporacion Nacional de Finanzas Populares www finanzaspopulares.gob.ec o las
Instituciones financieras que tengan convenio con € MIDLVL

BONO PARA MEJORAMIENTO DE VIVIENDA

Es una ayuda econdmica que el Gobierno Nacional entrega a las familias que
residen el este pais, como premio a su esfuerzo por aharrar, sirve para que la
familia compiete e financlamiento para  mejorar  su Unica  vivienda,
dejandola en  condiciones habitabies.

¢QUIENES PUEDEN RECIBIR ESTE BONO?

1. Los ciudadanos ecuatoriancs o extranjeros con residencia permanente en este
pais, jefes de un nucleo famifiar organizado. Las personas solas sin cargas
familiares mayores de 50 afios.

2. las familias que a nivel nacional Unicamente poseen la vivienda que van a
mejorar, cuya propiedad se demuestre sienda posesionarios legitimos ¢ con
la presentacidn de ias respectivas escrituras.

3. Quienes guieran mejorar su Unica vivienda ubicada en el drea urbana, la
misma que el costo final una vez aplicado el mejoramiento y sumado el
terreno no supere tos $ 30.000.

4. Las familias cuyos ingresos familidres mensuales no superen los 2,9 Salarios
Basicos Unificados SBU.

LA FORMULA PARA CONSTRUIR LA VIVIEMDA ES
AHORROC + BONO + CREDITO
EL CREDITO
Servira para completar el precio de la vivienda, se puede obtener en entidades
financieras calificades por la Corporaddn Naciomal de Finanzas Populares

www.finanzaspopulares.qob.ec o las institudonies financieras que tengan convenio con el
MIDUVI.
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R -‘Mlnisterio
£ ceDoserae
Urbanoy Vivienda

PROGRAMA DE VIVIENDA RURAL; FINANCIAMIENTO FISCAL

DESCRIPCION PROGRAMA DE VIVIENDA RURAL

ACUERDO MINISTERIAL No, 218 (24 de septiembre 2013)

Es la que se localiza en las zonas rurales, entendiéndose como tales: las parroquias rurales,
caserios, recintos, anejos y fas comunas, comunicades o cooperativas ubicadas fuera del
perimetro urbano, sefialado por as respectivas municipalidades.

El estado garantiza el derecho at hébitat y a la vivienda digna, para lo cual promoverd la
conformacion de unidades territoriales concentradas, con el objeto de facilitar la provision de
servicios basicos como de agua potable, alcantarillado, vias, efc.

*  Para adquisicién de vivienda a iravés de promotores inmobiliarios, los sectorss
sociales a intervenir seran de medianos y bajos ingresos en ef drea rural, considerados
en el Registro Social con un puntaje de hasta §0.81 o ingreso mensual familiar de
hasta 2.9 SBU.

* Para construccién en terreno propio o mejoramiento, se requiers un puntaje de
hasta 45.65 en e Registro Social o un ingreso familiar de hasta 2 SBU

Los terrehos de prapiedad de aspirantes af incentivo habitacional, dispordran de una superficie
minima establecida por Municipios en sus ordenanzas municipales expedidas para el efecto.

La vivienda rural, debe taner condiciones de hahitabilidad, es decir presentar funcionalidad,
seguridad, privacidad, factbilidad de crecimiento de la vivienda; &rea no menor a 36 m2,
disefiada para dos dormitorios, drea social, cocing y una unidad sanitaria que cuente ¢on los
servicios basicos de infraestructura o un medio de abastecimiento de agua y de evacuacion de
aguas servidas; considerandose ademas [as instalaciones eléctricas respectivas.
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Anexo 11: Formulario de postulacion Programa Manuela Espejo

Ministeric
dle Desarrollo
Urbano y Vivienda

(P

FORMULARIO DE POSTULACION - PROYECTO DE
"MANUELA ESPEJO"

[

[T POSTULACTON )

VIVIENDA ]
GRATUITO )7"?\'3
E;

UHIDAD TECHICA
FROMHCIAL

PUNTAJE TOTAL DE
CALIFICACION

[ J

[ CADIGO FORMULARIO ] [

)

Mejoramiznts de wienda

Fplica en Zona ]

(
[ Lrbanio ]D | Rural

0 (e )0 cesree ) [ [ [T TTTT[TT1]
[ 2.Datos del Postulante ]
[ pellides | [ Fesha de Madmierto ]| [ | ] Estade Civil ]
I Nombre = ] . b My Aha Cazado D
| Cedula | ... Soltero D
_— Adliado al [E35 WO S (|
D rsiado a
[ Direccidn de lugar de trabaje ] [ Comea electrénica ] Lnidn Libre D

| Ppellidos I

[ 3.Datos del Conyuge |

| Nombre =

Fecha de Nacimiento

gt

£] )

0

10
J

l B zector cuenta con red de aleantarillada?

Cédula ) [ Genere M [ JF []] [AmdeaiEss s [ Jno [])
Oeupacion | | Teléfona | Direccion de lugar de trabajo ]
Lugar de trabajo ] [ Comea electrénico ]
[ 1. Datos del Representante /Tutor ]
[ Fecha de Macimiento ]| | || ] Estade Civil )
ETTT Ty O
T [Cwenem w [Jr [T e 0O
Doupacion Filiada 3l IE55 NO he O
Lugar de trabaje Divorciad o D
| Direccién de lugar de trabajo | [[comso electrénics ] [ thién Libre O
[ 5.Domicilio Actual |
I Canton | Pamoquia Recinto f Comunidad
[_pireecién [ Tefone ] [ cemar |
[ 6.Lugar donde se aplicara el beneficio ]
[ Si es mepramiento de vivie nda | Coordenadas
|_Famoquia Temminacion | (] | Area I 20 HA
| FRecinto / Comunidad Mejoramierte | (] [_Pizes | ¥
[_Direccién Ampliacién 1a [_Edad delbien | ¥
[_No. Manzana /Blogue | |_Mo.lote/ Departaments |
|__Sies construccion en temeno propio ] [ Tiene bona del WAIGLRA: ST [N []]
| Construceidn inicada: SI [ JWO [ ]| [ Construid pozo séptico: 51 [_JHO [ ]
a dela ian mtz [ Con struccion_con materiales perecibles: 51 [ N0 [ ] |
[ 7.Tipo de discapacidad |
[FRiceteon [ [CAdiea ) [ O o= O [ Conviven mas parsonas ]
: P A
[ Forcertaje de discapacidad | [ 7 can : CHe ( )
_] 8. Caracteristicas del Terreno / Vivienda I_ _[ 9. Tenencia de Ta propiedad ]_ | 10. Servicios de la Nueva Vivienda |
l Caca ID l Departamento ] EI D [ Eliminacion de |3 bazura del sector con senico hiunicipal ? |
Area del Terreno ] ( [_mi‘_] Jef de hogar D ; | 51 |D | wHO | D [ OTRO% |D
Area de Con struceibn | [mz | D Fecha de Ingeripeion [ B Suminisio de agua para el sector e= por red piblica®? ]
en &l registro de (3
| Nimera de Dormitorios | propiedad [ sl ]D [ ho ] D I OTROS

J
J
| Himers de Ambientes ]
]

[ Hamero de Fisos

0 o—
g Mey

| Ho. Personas que Habitarin |

Comar )0

| Estaenzona deriesgo: E [ WD [ ]]

C——

10 %10 CoreE 10
[ Blzzctor cuenta con senicio zléctrica? ]
0 (W10 [C&rE 10
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Anexo 12: Solicitud para programa M| LOTE

:% MS JERR Eﬂﬂr ‘f;*é

LY T

PROGRAMA HABITACIONAL “MI LOTE 2"

SOLICITUD
N GRATUITA

Il-m-.u -

=0 «O

O e

i

I =0 -0
fanrm b -

RN s e
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INFORMACION GENERAL, CONDICIONES ¥ REQUISITOS

Lt ALSRiE o Sulydiuel wiazal i [ODirs S S, IaDigaabd i o e o S St
Bl nirmalid: il Compiobdild S8 Ingiocsd & Cagh, Sl Sep=Sans o kd 200 ddinind, doteimesand o
L=t e S s e D SR e e ]

Se venderdn cazas de 1 y I planiar. & leencs medarams pomadio o 86 md. con todos o
SR B

Lich £y Rl L DABCEY queb, B vllsr actunl, Serh decioe lod 20000 dblares, paghnd ond Sutt
Sropnciads (o soueds a b casa indcadal, desde s 180 délares mensualss por o plaro dol
il Spdoliein.

Pars prodentsd fu solcisd, S requestd habel pagess o Colbysses oo lGd venlandlss &6 W
Dirnccitn Fnarcem del Wanicipso de Guapagal, b suma de 200 diélares pamn recibir un cupo en o
b oy caaled e, o reD Casleecaer ma pencasasdeerd b dererduciden G Cecha alion,

Peairhin posiulhl Sudihehii. SCRSaned. i EaTargiod Nidentis on Duinmgul, e cumnplan oo
o, Sigrobiriiny. Nquititee:

Asquisitos ssencishe:

1.

Aeigditar 4 sivos do rgsidencia on b ciuded de Sargaguil. comprabadds Sadante cullioains S8
o mhgp iSO oo do widmkdn e D0 mrderoe o o Cestilfec ik iy irabapEn who
m*mums&mm-ﬁm G,

Ligng v pewrsertar 1y solicitud graspins del Programa Habascional Musisipal 06 Lo 27,

Aafjurthe coped do chduls dil poshlants v il SSmyugs o Gafmveinin (o kb Lraaa),

eyl oo il Certilcado de yollckn ool posnadand ol Clrvpuged O OOrRmsnDg: |5 bk IFeesnE)
A Cofea chy b paerthda O mairieeiendn O GeeClae B0 R0y pirameeniaaa O s gl Bl P 2
Bvipin Sl ci dichod eitacon Chelin )

Peopniar oiiod doturmanicn o wd Carpels manils con vincha.

Bicuiics "M Lote 3™ &6 par...

ECLIMASN0S O SIS il Meskian s Glemeod 4 6o & Gyl
mm m.ﬂtﬂmﬂmﬂ WS O deOICindas. MO TS §U SN0

Ll'll'l'l-l:qﬂ ummmmW- “'.l'-:l:hl_ﬂ-li rpmatEks & ke
ERCATHIRC S MRS IS, £ PRty Cobleoaenla Pt o Wt dhl Cruidéegaid.

S sl &3 CaRNCROD, pepand o pIeckD oo L OO £ I Segn e Fonmias o 0 9 o niraein S wnikor
i ko weEnds, S oancolard ooh pagos du 12 @ 36 meses, deectamHeds &Nl Constaccra
calficads. (A 1 enirads o b aborandn ke 300 dSisres depoindod miciimenta) v ol Baldc, seas
s, o T % 3 pagres con Cridits hipotecans olomgads ol polcitardy, gu debank corpepario an
O b S LS enmdaecers. Businioes, Wholualeas o Beirsa, oon plass hicils 25 afeed.

S ol porpulianty 10 CANRCH ) B devasis de nmadiano on 200 doleree deponitadon,

Firma do Peatulsnta
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Anexo 13: Formulario de postulacion Construccion en terreno
propio
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MINISTERIO DE

FORMULARIO DE POSTULACION - CONSTRUCCION EN TERRENO PROPIO

t ) DESARROLLO FORMULARID
URBANO Y VIVIENDA
MIDUVI [__1.POSTULACION ]
Urbana Rural Urbano Margin al Individual
D D 2 D D PUNTAJE TOTAL DE
uTe CALIFICACION
Programa: SAWY S .
g O = 0 coovoromumn | ()
Estaen RegstroSecidl &1 [ Jo [
| 2.Datos del Postulante |
Apellidos Fecha de Nacimienta S:D Estado Civil
Nombr es Oa  Mes Aha Caado O
Gé 1] F
Cédula e D D Soltero D
Beupaciy Jeléfong Afilado allESS 51 (N0 (] T 0
Lugar de trabajo Crivor ciad o D
[rireccitn de lugar de trabajo Correo electronico Union Libre D
[ 3.Datos del Conyuge |
Oa Mes Aho
Nombres
e séneo () FLJ Ailiado al IESS 81 v [
Ocupadidn Teléfona Direccidn de lugar de trabajo
Lugar de trabajo Corren electrdnice
| 4. Datos del Tutor ]
Apellides Fecha de Nacimiento C o1/ Estado Civil
Mombres — oa L ano Casado D
Cédula Stome M DF D Soltero D
Depagiy felEfons afiiade al ESS 31 [ JND () jlido (]
Lugarde trabajo Divorciado D
Direccién de lugar de trabajo Correo electrdnico Union Libre D
[ 5. Domicilio Actual ]
Canton Farroquia Recintof Comunidad
Direccion Teléfono Celular
{ 6. Lugar donde se aplicara el beneficio |
Coordenadas
oo Con quién e realizara la conztruceion MIDLUN D owTP D ZOMNA:
Parroquia Nombre del Proyecto [ ] %
Fecinto / Comunidad Registro del OWTR/PUY Tiene corstrucd dn iniciad a: 51 DND D A
Lirecdan Nombre Area: Terreno I:]th Construceidn :}nfz
M. b, JBI Mo, Lote /D rtamerits Em - e 7
SIS S SCelchaaTeTee) 0 Cédigo Canstruceién con materiales perecibles: 51 (N0 ()

—

7. Informacién econémica |

8. Financiamiento |

TOTAL C ) otes
TOTAL

Walorde la obra iniciada

Walor del Bono f apoyo

[ 9.Tenencia de la propiedad ]
0 =)
O e
O

O
O
O

Frovidencia Adjudicacidn del INDA
Calificado para Bone de Titulacion

Canyuge
Mo tiene

Compromiso compra venta

Escritura Propiedad Comunal .
Fechade Inscripoion

Carta Catastral

Mo tiene
Iy

registode la propeid ad

C XX

AND

Ingresoz Familiares Egresos F amiliares Walor Institugian Mo. de Cuenta
Postulante Zalud Ahorro Bloqueado en Cuenta [ " | ]
Cémuge E Alimentacién E Ahorro en Paliza | 1 [ ]
Remesas Educacion Ahorro Programado Sl D NO D hezes :

Walor del Crédito

Tiene atros inmueblas?
en el

] 0

NO

Xl
——{ 10. Impuesto Predial

impuesta predial
£ £ O3 M1 Ao

Aualio del terreno

Terreno

Local com e ekl

Otros

TOTA

I 12. Servicios de la Nueva Vivienda

Se eliminara la basura delsector consenvicio Municip ar?

]

T no | [J Comwros 1[0
El Suministro de agua para el sector es por red piblica?

sl O o |0 [omos 1D
El sector cuenta con red de alcantarillado?

i ND otRes_J (]

El sectar cuznta con servicio eléotrica?

0

NO

0
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|__13.DATOS DE LA VIVIENDA DONDE RESIDE ]

taterial predominante del piso de la vivienda . . — taterial predominante del las paredes de |awivienda
D E!ubﬂim:mpe;;‘:ﬂigredad o Hh::atn:rl.?l p:edomlna r\nt:t dal techo de lawivienda Horrmigén, blogue, ladrillo
= o gan.os 3. cemarnto, Blogue, ladrillo ristico
8 Baldosatuynil. seramiza B sbestoletert) fis b astodos menta (fb 1ol )
harmel, marmetin B Buena B T B Buena Adebel ni 8 Buena
D Cemento, |adrilla Regular Zing Regular Madera Regular
() [ Tabla, tablén (no tratada O iz (O ([ Paimapajahois ) e Cafa LI s
8 Cana D ['es hechos Baharaque( cana y carrize revestido
Tierra D Otro, cuaf? | ] Refabrica dos
Madera de deshacho Ceshechas
B Cttro, cual? [ ] Citro, cual? [ ]
([ 14.SERVICIOS CON QUE CUENTA LA VIVIENDA ]
Seniicio higiénico con el qua cuenta el hagar De donde obtiene principalments elagua éste hogar El suministro de agua esta ubicado
inodora v aleantarillado j Dentro de 13 wivienda

O]
inodora y pozoséplico Red piblica 3 Fuera de la viviend a pero en el lote /terena
inodoro y_pozo ciego Fila, pileta o llave plblica Fuera de la viviend a, fuera del lote £ terrens
Letrina Otrafuente portubsria
Hotiene Lt tep i Hiiolo R et o D
Lawvivienda que ocupd éste hogar es D P'OZO - — [PETEI D
D T ST RE D Rlo.\renente.o acequia
D Propiapor escriturar g iiua de Il:ma [ y De estos CU%?ﬂ‘Eg)g;iﬁfD:f;a‘zﬁf HOGAR en ﬁ
—
[ 15.DATOS DE LOS MIEMBROSDEL HOGAR ] T
Ho. Cédula Apellidoz Nombres énero Estado Ciwil meTFET
1. D H D ™M
E23 D H D o
3 O«0Om
4 O«0Om
5 OrOm
6. D H D m
Ho Farentesco con el J::::p‘:lfig';: - i i Forcertai Que Idioma o Nhrel::oi;si:oul;::ijéon mas :
3 e et ipde discapacidad diccapacidad Iceor;gtl.l:mh::l: - P ~ Es extranjero
Mivel Afio
1 D o D sl D ] D NE
= D no D sl D 51 D [ le]
3. - Dw Os - Os One
i D Mo D =l D H D O
5. - Ow Os - O« Owe
5. Ow Os l O=s Owues
Como se considerasu grupo familiar? D Dtro. cudl

D Indigena C] Montubio(a) D Blanco( ) D Mestiza (a) D Hegra( ) D hulato (a) :

| 16. Declaracidn Jurada de la Situacion Habitacional para Postulante |

Declaramos bajo juramento gue los datos que hernos proparcionado son verdaderos, que los documentos que acormpafian a esta solicitud e stan de
acuerdo a lo gue establece el reglamento e instructivo, y ademas conocernos las prohibiciones y sanciones gue se establecen en los articulos
respectivos del reglamento para la aplicacion de incentivos o apoyos habitacionales para vivienda urbana, urbano marginal y rural declaro también bajo
Jjuramento que yo, y todos los integrantes de mi grupo familiar, no poseemos vivienda ( u otras en caso de reposicidn o mejoramiento) dentro del territorio
ecuatoriano.

NOMERE POSTULANTE REPRESENTANTE/ TUTOR Oa L Ao
CEDULA CEDULA FECHA

[ 17.Declaracién Jurada Promotor/ OVTP /PUV ]

Declaro bajo juramenta que los datos proparcionados son verdaderos, que los documentos que acompafian a esta solicitud estan & acuerdo a lo que
establece el reglamento e instructivo, y ademds conozco las prohibiciones y sanciones que se establecen en los articulos respectivos del reglamento
para la aplicacion de incentivos o apoyos hahitacionales para vivienda urbana, urbano marginal y rural.

WO ME RE REF RESENTANTE OUTP / RUV b Wes ane
FECHA
CEDULA
COMPROBANTE RECEPCION DE DOCUMENTOS
DIRECC 10N R ROVINCIAL
NGMERE FUNCIONARK DEL MIDUVI G UE
GIEEE b Tz I I FIRMAQUIEN RECIEE DOCUMENTOS b e Ana
FECHA

Estaco B cerddcala entregads |a 1] dal OVTPJPUY gl MIDUYIpara g postulaclon, lamisma gus serd anall Zada
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Anexo 14: Formulario mantenimiento de vivienda

MINISTERIO DE

DESARROLLO FORMULARIO DE POSTULACION - MEJORAMIENTO DE VIVIENDA FORMULARIO
GRATUITO
URBANO Y VIVIENDA
MIDUVI [ 1. POSTULACION ]
Urbano D Rural D Urbana Marginal D Individual D e e

uTrk

Programa:  Ss0F D Sy D
Estaen RegbtoSecial 81 [(Jo [

CALFICACION

CADIGO FORMULARIO E

| 2. Datos del Postulante |

fpelidos Fecha de Nacimierto C I Estado Ciil

Hombres i L Aho Casado (]
Cédula senero m (¢ Soltero O
Oeup acién elétong - Afiliado al IESS S D NO D T ()]
Lugar de trabajo Divarciado D
Direceidnde lugar de trabajo Carreo electrinico Union Libre D

[ 3.Datos del Conyuge |

Apelidos Fechade Macimie rto
pees Oia M Anho
o res
Cédula Géners M ) F () tiliado al ESS 51w ()
Clcup acidn Teléfono Direceién de lugar de trabajo
Lugar d= fr abajo Correo elactrinico

| 4. Datos del Tutor |

Ape llid oz Fecha de Nacimiarntao Dm Estado Ciuil

MNombres - b LY Ano Casado D

Cédula sénero m [ (O Soltero (]

Ocupacién Teléfono - Afliadoal ES3 51 (Mo [ il O

Lugar de fr abajo Crivorziado D

Direccidn de lugar de trab ajo Correo electrinico Union Libre D
{_ 5. Lugar donde se aplicara el beneficio  }

Coordenadas
Canton Con quién se realizar 3la construceidn BAILD LA D owTP D ZOMA:

Farroquia Nombre del Proyecta | ] X

Recinto/ Comunidad Registra del OV TR LY ]

Dir eecidn Nombre Area: Temeno Dm& Corstruccian
Mo. Marzana f Bloque Mo. Lote! Departamento P " N "
—_— —_— Cadigo Construcedon con materiales peracibles: 51 DND D

Especifiquesi hay nueva direcddn para el mejor amients Rubros a Ejecutar
Canton Rredntos Camunidad Estabilidad Estructural D Solucién de hasinamiento D
FENES Sanid ad D Enlucidos manp esteria v tumb ado D
Rilecoiby Seguridad D Revestimianto de pisos en general D
| 6.Informacion econémica | [ 7.Financiamiento }
Ingres os F amiliares Egresos F amiliares Malar Institucion Ho. de Cuenta

Pestulante Salud Ahorra Bloqueado en Cuenta [ ) 1 ]
Cémyuge Alimertacidn Ao en P aliza [ [ J( ]

Remes 22 e s Yo R e—

or Tota dad Ahomo

Otres Wivienda
Malordel Bono / ap oyo :
ToTAL | IS e
TOTAL Valor del Crédita ( ) ][ J

| 8. Tenencia del Inmueble | L )
[ E=oritu=_ [M] —_ 11. Servicios de laVivienda Mejorada  }—

Jefe de hogar Tiene ofros inmuebles?

Comunal =] D HO D

5 =1l NO OTROS
Cénmyuge inrueh D D D
Hotiens Tama El Suministro de agua para el sector es parred pablica™

Fecha de Inscripcidn en el Localcam e il 8l O o 1 O3 oros | ()
regist o delapropaidad Otras | Elsector cuenta con red de al cantarillado™

Providen cia fdjudicacion del IMDA

Calificado para Bona de Titul acién Elimin acién de l1a basura del sector con servicio Municipal?

Compromiso compra venta

Es critura Propiedad Comunal

O00O0ooo

Carta Catastral
Natiene C X —
TR ] a no [0 Comes 1
I 9.1 " 1 Elsector cuenta con e nvicio el&ctrico™
. Impuesto Predial
. L anpue d ] (] NO O aTROS O
fualiodeltenne : ) T O . R
uallio corst ucsion I ) impu ety predial AFECTACION DEL W 5 @ |

Oia Mas AR
i ) =l
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fulaterial predomin ante del piso de |3 vivienda
Duela (Famket, tablon tratade,

12. DATOS DE LA VIVIENDA DONDE RESIDE

]

laterial pred omin ante del t=cho de la vivienda

hiaterial pred ominante del las par edes de 13 wivienda
Hormigdn, bloque, ladrillo

tabloneillo, piso flotante Hor migén, los 3, vemento ] Bioque, 1drillo rietica

Baldas il, ceramica i ] —

Mérm:"::mﬁn G — ;:;!5110 (eternit) 8 == - z:?etic;::en{o (fibralif) 8 e
Cemento, ladrilla 8 Fegular D T Fegular — Madera Regular
Tabla, tablén (no tratad a) PETE] D Falmalpajat oja D fuals | Cafia D Mala
Cafia D Deshechos : Baharaque (zanay carrizo revestid o

Tiarra D Otro, cual? I - Refabricados

hiadera de deshechao __ Deshachos

Otro, cual™ [ ] j Cira, cual? | I

S envicio higiénico con &l que cuenta el hogar
inodoro v alcantarillado

inodoro y pozo séptico

inodoro y poZo ciego

Letrina

Mo tie ne

Lavivienda que ocupa éste hogar es

Fropia esoriturada

13. SERVICIOS CON QUE CUENTA LA VIVIENDA

]

00000 | 00000 | (000000d00

00000000

D& donde obtiene principalmente el agua éste hogar

Red piblica

Fila, pilata o llave plblica
Otra fuente por ubena
Carra repartidor trici clo
Pozo

Rio, weriente o acéquia

0dd

El suministro de agua esta ubicado
Dentro de lawivienda
Fuera de lavivienda pero en el lote §terrena

Fuera de lavivienda, fuera dellote fterena

De cuantes CUARTOS dispone éste HOGAR sin
induir cuartos de cocina, bafios, garages o los
dedizados para engocio

()

— bt [
Arrendada
Anticresis
Otra, cuals? (
[ 14.DATOS DE LOS MIEMBROS DEL HOGAR ] —
HNo. Cédula Apallidos MNombres Génara Estado Civil S
il I:l H D Tl
2. D H D L]
3. D H D Tl
4 O« 0Om
4. D H D Tl
=3 D H D L]
N Y—— I_ienealg_una ) ) ) Farsentaje Que ldioma o Nivel d; instru;:;én mis .
0. Fostulants Plse?;?;c:s:ed Tip de di capacidad iToeam s Iceonr?E:r::m: - akto aprobado . Es edranjera
Mivel Afio
1. Owds O: 0w
2 OwOs Os Om
< Ow Os Os Omw
“ OwOs Os 0w
= Ow D 51 O« Ow
5. D =] D 5l D 5l D No
Come s& considera su grupe familiar? D Otre, cuil
I:I Indigena D onibubin (81 D Blanco (3] D hestizo () [j Megro (a) D hidulato (a) :

| 15. D eclaracién Jurada de la Situacién Habitacional para Postulante ]

Declaramaos bajo juramento que los datos que hemos proparcionado son verdaderos, que los documentos que acompafian a esta solicitud estan de
acuerdo a lo que establece el reglamento e instructivo, v ademés conocemos las prohibicione s y sanciones que se establecen en los articulos
respectivos del reglamento para la aplicacidn de incentivos o apoyos habitacionales para vivienda urbana, urbano marginal y rural declaro tarmbién bajo
juramento que yo, y todos los integrantes de mi grupo familiar, no poseemos vivienda [ U otras en caso de reposicidn o mejoramiento) dentro del
territorio ecuatoriang.

Dia L] &ano
FECHA

NOME RE POSTULANTE
CEDULA

REPRESENTANTE/ TUTD R
CEDULA

[ 16.Declaracién Jurada Promotor / OVTP /PUV ]

Declara bajo juramento gue los datos proporcionados son verdaderos, que los docurnentos que acompafian 2 esta salicitud estan de acuerdo a lo que
establece el reglamento e instructivo, ¥ adermas conozco las prohibiciones y sanciones gue se establecen en los articulos resp ectivos del reglamento
para la aplicacidn de incentivos o apoyos habitacionales para vivienda urbana, urbano marginal y rural.

C X

NOMERE REFRESENTANTE OUTP /P LV B Mes Ane
FECHA
cEDULA
COMPROBANTE RECEPCION DE DOCUMENTOS A [ ]
rounenauae || ' — — —)
NOMERE FUNCIONARID DEL MIDUVI GUE TR Ao
FECIEE DOCUMENTO 5 FIRMA 2UIEN RECIE E DOCUMENTOS
FECHA




Anexo 15:

Bono de Titulacion

MINISTERIO DF
DESARROLLO

PROGRAMA BONO DE TITULACION

URBAND ¥ WIVIENDA 2
MioUV: SOLICITUD Y DECLARACION DEL POSTULANTE
|LUGAR Y FECHA: [N° [ [ |
SITUACION GEOGRAFICA
PROVINCIA CANTON PARROQUIA
DATOS PERSONALES DEL POSTULANTE
APELLIDOS NOMBRES N° CEDULA CIUDADANIA
|LUGAR ¥ FECHA DE NACIMIENTO DiA MES aR0 ESTADO CIVIL OCUPACION
. . Provincia | Cantén |Parroquia N°® CEDULA CIUDADANIA-Postulant
CODIGO POSTULANTE {16 DIGITOS) | | | T T T 1 ] Cl’s “T” e|

DATOS PERSONALES DEL CONYUGE O CONVIVIENTE DEL POSTULANTE

APELLIDOS NOMBRES N° CEDULA CIUDADANIA
|LUGAR ¥ FECHA DE NACIMIENTO oia | MES ANO ESTADO CIVIL OCUPACION
¢ALGUN MIEMBRO DE SU NUCLEO FAMILIAR TIENE DISCAPACIDAD? [ s T [ n~o |
¢DE QUE TIPO?
DATOS DEL BIEN INMUEBLE
CALLE PRINCIPAL CALLE SECUNDARIA MN° DE LOTE N° DE MANZANA

REFERENCIAS DEL BIEN

INMBUEBLE
SUPERFICIE m2 AVALUO ] URBANA
AREA
s | RURAL _ -
TORO TRAMITE ¥ FORMULARIO SO DE DISTRIBUCION
COORDEMADAS GEOREFERENCIADAS | x | Y | GRATUITA
|PUNTAJE DEL NOCLEO FAMILIAR REGISTRO SOCIAL (OBLIGATORIO) |
CLAVE CATASTRAL DEL BIEN INMUEBLE 0B
ADQUISICION DEL INMUEBLE POR: Compra Venta Providencia de Posesian
Adiudicacion

RESPONDA CON LA VERDAD EL SIGUIENTE CUESTIONARIO

LAMTERIORMEMTE HA RECIBIDO EL BOMD DE LA WIVIENDATY

LTIEME OTRO BIEM A MNIVEL MACIOMALY

LEL BIEN INMUEBLE ESTA DENTRO DE LA QORCJNSCRIPAON TERRITORIAL DE ALGUMNA OOMUMNA?

s [ ] wo []
s [] ~o []
s [ ] ~no []

|DIRECC OGN DEL DOMICILIO DEL POSTULANTE

ILUGAR DE TRABAIC DEL POSTULANTE

INL'JI\.-’IERO DEL TELEFOMO MOYIL

|NUMERO TELEFONICO CONVENCIONAL

4 OUJANTAS PERSONAS FORMAN SU NUCLED FAMILIAR?

|DETALLE DE LOS MIEMBROS QUE CONFORMAM EL NUCLEO FAMILIAR (51N POSTULANTE NI CONYUGE])

NOMBRES ¥ APELLIDOS

NUMERO DE CEDULA

PARENTESCO
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MARQUE CON UNA X LOS SERVICIOS QUE DISPONE EL
INMUEELE:

MARQUE CON UNA X LOS DOCUMENTOS QUE
ADJUNTA A LA SOLICITUD

Agua Potable

Impresion del Formulano del Eegistro Social. (Direccion
Provincial)

Agua entubada

Copia(s) de Cédulals) de Ciudadania del postulante,
conyuge o conviviente v del vendedor

Alcantarillado

Copia(s) de Papeleta(s) de Votacion del postulante,
conyude o canviviente y del vendedaor

Pozo Séptico

Copia certificada de la Escritura Inicial (Global o madre)

Recoleccion y disposicion final de basuras

Certificado de pago del Impuesto Predial actualizado

Otra forma de recoleccion de basura

Informe de Regulacidon Municipal {1 R M)

Linea telefonica

Levantamiento Planimétrico Geareferenciado

Transporte terrestre

Certificado de personeria juridica de la Cooperativa,
Asociacion, Fundacion o Comités Barriales

Vias de acceso al bien inmueble

Sentencia ejecutoriada por Juez de lo Civil

Centro de Salud

Certificado de gravamen actualizado

Centro de Educacion

Acta de sorteo de los lotes aprobado por la asamblea de
Cooperativa, Asociacion, Fundacion o Comites Barrales

Informe de linderacidn

Certificado de Avallos y Catastros

Providencia de Adiudicacion

| CROQUIS DEL INMUEBLE |

Declaro que toda o infarmacion es correcta, por lo que me comprometo y qutorizo ol MIDUVH g verificacion de fo misma, si

se comprueha alguna falsedad me someto o cualquier accion legal y devolver el valor del Bono

Elaborado por:

Declarado por;

Aprobado por:

Promotor del Bono

Postulante al Bono

Director Provincial del MIDUWV

Oficing Principal MIDUVI Quito Direccion: &v. 10 de Agosta N° 2270y Luis Cordero- Telfs: 022502787 Pan. Weh:

www miduvlgob ec
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