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La vivienda es un derecho de todo ser humano, que permi te el desarrollo 

de los individuos, de su familia y de la sociedad. El tema de la 

vivienda constituye uno de los problemas centrales de ·la política 

social principalmente porque es una necesidad básica que afecta de 

manera sensible a los sectores de bajos ingresos. 

La situación habi tacional en e I Ecuador es definida como de carácter 

estructural, y se agudiza por la creciente migración de la población 

rural, que se concentra, principalmente. en las ciudades de Quilo y 

Guayagui 1, y genera un crecimiento permanente, tanto cuant i tat ivo como 

cualitativo. 

La creciente concentración urbana que ha experimentado el país en los 

últimos años, ha agudizado de manera extrema el problema de la 

vivienda, por lo que ampl ios sectores de la sociedad permanecen 

marginados del acceso a una vivienda que responda satisfactoriamente a 

sus requerimientos materiales, sociales, psicolligicos y cul turales. 

Los cent ros urbanos, presentan fal ta y carencia de soluciones 

habitacionales (viviendas nuevas, lotes con servicio. terminación. 

mejoramiento y/o ampliación de viviendas), insuficiencia de servicios 

básicos, tales como agua potable, alcantari liado y problemas de 

tenencia de la tierra, aspectos estos que originan el aparecimiento de 

barrios espontáneos y zonas marginales. 

Lo anter iormente señalado, también se ha visto afectado por la grave 

crisis económica que afecta al país. por los niveles inflacionarios 

nunca antes experimentados por nuestra sociedad. Como resultado de la 

crisis, se ha incrementado notablemente la demanda de materias primas 

para la construcción, haciendo más difícil la obtención, ele viviendas, 

por parte de los sectores populares. 
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La depresión en la que se desenvuelve el sector de la construcción 

acrecienta las dificultades que impiden el mcjoram[",nto en este campo. 

La oferta formal de recursos financieros para la vivienda o lo que se 

llama el IISistema Financiero Nacional para la Vivienda", es-lema de la 

presente investigación. 

El Sistema organizacj.onal para la vivienda está compuesto por: 

El sector público, conformado por el llanco Ecuatoriano de la Vivienda, 

y el Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social y, el sector formal 

privado, dentro del cual se ubican las Asociaciones Mutualistas de 

Ahorro y Crédito, y con menor participación la Banca Privada. También 

existe una participación de las Cooperativ",,,, de Ahorro y Crédito y, por 

supuesto, ocupa un lugar importante el sector informal en la 

construcción de soluciones habitacionales. 

Estas Instituciones acumulan fondos que provienen de diferentes fuentes 

que se destinan a la construcción, adquisición y mejora de vivienda. 

con la finalidad de satisfacer la gran demanda de soluciones 

habi tacionales, est imada en un mi Ilón, con un incremento anual ele 

50.000 viviendas por la formación de nuevos hogares. 

Cada institución actúa como un subsistema, es decir, con un marco legal 

propio, que manejan recursos de distinto origen y sistemas de 

capitalización diferente, por lo que sus actos operativos y 

administrativos no son coherentes. Así, por ejemplo: montos, tasas de 

interés, plazos para la recuperación e, incluso, sectores de la 

población a quienes ofertan sus créditos. 

Este trabajo de investigación propondrá. entonces, un sistema 

financiero idóneo, en el que las acciones y poI í t i.cas de cada 

subsistema se armonicen en un todo coherente y oferten su servicio en 

congruencia con la demanda y para que un mayor número de ecuatorianos 

tengan acceso a créditos para vivienda propia. 
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La obtención de datos ha tenido algunas 1 imitaciones. tales como la 

falta de entrega de información por parle de las instituciones 

involucradas directamente en el campo financiero para la vivienda, que 

ha sido compensado con las consul tas bibl iográficas y al aporte de 

profesionales vinculados con el área. 



1.1 ESTRUCTURA DEL SISTEMA FINANCIERO GENERAL. 

El Sistema Financiero en el Ecuador estIÍ conformado por La Junta 

Monetaria, el Banco Central y la Superintendencia de Bancos como las 

principales instituciones de regulación y control, y por entidades 

tanto del sector público como del privado, entre las que se destacan 

los bancos privados y públicos, compañías e intermediarias financieras, 

mutualistas y cooperativas de ahorro y crédito. 

Dentro de este sistema el Banco Central es e l organismo ejecutor tle la 

política monetaria dictada por la Junta Monetaria, a fin de crear y 

mantener las condiciones monetarias, credi t icias y cambiar ias mlÍs 

favorables para la economía del País. Es una instiluciún autónoma de 

derecho privado con finalidades públ lcas, que debe cumplir con los 

propósi tos y realizar operaciones que determina la Ley ele Régimen 

Monetario. 

Todas estas instituciones actúan en los mercados y operan sobre activos 

y pasivos financieros de características muy distintas, pero cada una 

permite el fomento del ahorro y facilita su eficiente utilización, 

promoviendo de una u otra forma el crédito y la inversión. 

1.1.1. Instituciones Financieras del Sector Público 

Las principales ins ti tuciones financieras de 1 sector 

públ ico, incluyen: Banco Nacional de Fomento, Banco Ecuator iano de 

Desarrollo, Banco Ecuatoriano de la Vivienda, Corporación Financiera 

Nacional, Fondo Nacional de Preinversión, Instituto Ecuatoriano de 
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Crédito Educativo, y a través de la administración de !"u cartera de 

inversiones y una gama de programas de créüi LO que opera en benef lcio 

de sus afiliaüos, el Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social. 

Entre las instituciones mencionadas, el Banco Ecuatoriano de la 

Vivienda y el Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social juegan un papel 

importante en el financiamiento de la vivienda, sobre todo con relación 

al financiamiento de vivienda accesible para estratos económicos medios 

y medios-bajos de la población. 

El Banco Central del Ecuador y el Inst i tuto Ecuatoriano de Seguridad 

Social han servido como importantes canalizacJores de recursos para el 

sector, tanto a través ele la adquisición de cédulas hipotecarias en el 

mercado de capitales, como, en el caso del Banco Central, a través de 

líneas de crédito como el Fondo Financiero para la Vivienda. 

Es necesario señalar que los fondos financieros para la vivienda del 

Banco Central inc.luyeron una línea de crédi to puente para el 

financiamiento de la construcción de viviendas populares (plazo máximo 

720 clías) , y una línea para el redescuento de préstamos hipotecarios 

otorgados por las inst i tuciones financieras de 1 país. En principio, los 

fondos financieros hubieran canalizado recursos internos y externos 

para el financiamiento de soluciones habitacionales a plazos de hasta 

25 años, con tasas preferenciales. Sin embargo, han habido serias 

dificul tades en la trami tación de desembolsos de los recursos externos, 

y hasta el momento los fondos financieros para la vivienda no han 

jugado un papel positivo que se esperaba de ellos, debido a las 

discrepancias existentes entre el Banco Central del Ecuador y Banco 

Ecuatoriano de la Vivienda, en cuanto se refiere a la administración de 

los fondos en referencia. 

Los fondos financieros para vivienda, son recursos cle la Agencia 

Internacional para el Desarrollo (AID), que están condicionados a tasas 

de interés del ~6 por ciento y a plazos de hasta lO años: estos fondos 

no los acepta el Banco Ecuatoriano de la Vi\'ienda ya que salen de los 
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parámetros establecidos para vivienda popular, como son el 31,15 por 

ciento de interés y de 15 a 20 años plazo. 

El uso de estos fondos significaría que el Banco Ecuatoriano de la 

Vivienda no cumpla con su función social. 

Los bancos privados, nacionales y extranjeros, 

constituyen el grupo más importante del sistema financiero 

ecuatoriano por el monto de recursos que movi I izan. Tienen secciones 

comerciales, hipotecarias, de ahorros y de milndato. En el Ecuador 

operan: los bancos privados, entidades financieras, y las Mutual istas: 

En relación al financiamiento habi tacional, los bancos comerciales y 

las financieras privadas han sido importan les fuentes de crécli to para 

los estratos de la población con ingresos medios y altos, mientras que 

las asociaciones mutualistas y las cooperativas de crédito se han 

concentrado en los estratos medios y bajos, respectivamente. 

Los Bancos comerciales privados y las compañías de seguros canal izan 

importantes recursos para el financiamiento de la vivienda a través de 

sus inversiones obligatorias en los bonos del Banco Ecuatoriano de la 

Vivienda. 

Las actividades de todas las instituciones financieras privadas ele 1 

Ecuador en el financiamiento a largo plazo, para la compra o 

construcción de viviendas, se ha visto reducida como consecuencia del 

estancamiento de la economía causado principalmente por la aguda 

inf lación que vive el país. 

El monto del crédito concedido por los bancos durante,1990, fue de 

2.028 millones de sucres, cifra gue significó un incremento del 57, 7 

por ciento, con respecto a 1989. En el i ello año el mOIl to cOflced ido 

total izó 1. 286 mi Ilones de sucres. 
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No existe, las suficientes estadísticas e información, detalladas, para 

establecer cuantas soluciones habitacionales y a que tipo de 

construcciones se dirigieron los préstamos hipotecarios otorgados por 

la banca privada. 

En cuanto al destino del crédito por actividad económica durante 1990, 

en ANEXO # 1 se pude notar la importancia del crédito al comercio, el 

cual es el 38,7 por ciento del total. Lo sigue el crédito a actividades 

no bien especificadas, con el 19,3 por ciento,y el crédito a la 

industria manufacturera, con el 19,2 por ciento. El crédito para la 

construcción asciende a 116.743 mi 1 Iones de sucrcs lo que signi fica el 

5,8 por ciento del total de créditos. 

De lo anter ior podemos señalar que el créd i lO a I comercio es 

tradicionalmente uno de los créditos miís at ract i vos para los bancos 

privados debido a su alta rotación y liquidez de las garantías. 

1.2. ESTRUCTURA DEL SISTEMA FINANCIERO llABITAClONAL 

Las inst i tuciones financieras habi tacionales del sector públ ico 

operan con recursos de distinta naturaleza. 

El Mutual ismo, se nutre de recursos provenientes principalmente del 

ahorro de los cuenta ahorristas y de las recuperaciones de su 

inversión. 

Igualmente las cooperativas, participan en el Sistema Financiero 

Habitacional, con los recursos de sus socios, formando un capital 

revolvente, o sea, aquel capital que utilizará para aLargar nuevos 

préstamos. 

El sector financiero habi tacional se caracteriza por un Il)enOI dinamismo 

en comparación con la banca privada, que desarrolla act iv idades 

inherentes a su función. 
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El financiamiento del sector de la vivienda está en gran parte a cargo 

del Estado. El Banco Ecuatoriano de la Vivienda y el Instituto 

Ecuator iano de Seguridad Social dest inan sus recursos, hacia créditos 

hipotecarios a 10, 15, Y 20 años plazo; las tasas de interés son 

infer iores a las de J mercado financiero, hab i tua lmente a más de 10 

años, y en algunos casos pueden reajustarse. Los créditos se otorgan 

para: In romprn, ('onstrucción y mejoramiento de vivienda. 

1.2.1. MlgcQJ.egal-.il_e-.UtIL1Jl1llitucjQnes finI!Q<::lEex.a!>_ 

para la Viviendl! 

1. 2. 1. 1. Banco Ecua tori ano de la V i v i enda. 

El Banco Ecuatoriano de la Vivienda fue creado 

mediante Decreto Ley de Emergencia, publicado en el J\egistro Oficial # 

223 del 26 de mayo de 1961. Este Decreto fue expedido luego del 

dictamen favorable del Consejo Nacional de Economía y de acuerdo con el 

artículo JO de la Constitución de la República, vigente en ese año. 

El Banco Ecuatoriano de la Vivienda es una "Inst i tución de QEeLeS.tJQ 

con final idad Social o públ ica y con personería 
. 'd . ,, 1 
JUl'l lca;... . Se rige por su propia Ley, la Ley General de Bancos, 

por sus reglamentos, por las Resoluciones y regulaciones expedidos por 

la Superintendencia de Bancos y Junta Monetaria, Ley de Centrasen 

Públ ica, Ley Orgánica de Administración financiera y Control, y por 

los Reglamentos que aprobare el Directorio elel BEV, respectivamente. 

"El Banco Ecuatoriano de la Vivienda es, además, un organismo 

financiero y crediticio del sector de la vivienda, y prestará 

• 

lVademecum del Banco Ecuatoriano de la Vivienda, Volumen 1, Antecedentes 
de la Creación del BEV, pág. 26. 
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asistencia y cooperación a la Junta Nacional de I a Vi vienda. Forma 

parte de las entidades financieras públ icas" ... 2 

Tiene como finalidades específicas, desarrol lar una poi ít ica credi t icia 

tendiente a sat isfacer la demanda habi tacional urbana y rura 1, de los 

grupos sociales de escasos recursos que no l ienen acceso al crédito 

otorgado por las diferentes entidades financieras del país: mediante la 

acumulación y provisión de fondos dest ina sus recursos a: la 

adquisición, construcción y mejora de vivienda de mediano y bajo costo; 

por ello realiza una selección de las personas interesadas en obtener 

préstamos, en base a su capacidad de créd i to y cuota de entrada; se 

constituye en el ente financiador de vivienda para las clases baja y 

media, que son los que generalmente cumplen con los requisitos 

indicados. 

Además, el BEV promueve y estimula la creación de Asociaciones 

Mutualistas de ahorro y crédito para la vivienda, lleva el registro de 

ellas, los inspecciona y, en caso necesario, dispone su liquidación. 

1.2.1.2 Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social. 

Mediante decreto # 40 del 25 de Jul io de 1970, se 

creó el Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social (IESS), el mismo que 

reemplaza a la Caja Nacional del Seguro Social, haciéndose cargo de sus 

activos y pasivos, así como todos los derechos y obligaciones. Se trata 

de una ent idad autónoma, con personer ía jur ídica y fondos propios 

distintos de los del fisco y se halla excento de todo impuesto fiscal, 

provincial, municipal y especial, de acuerdo con la Ley del Seguro 

Social Obl igatorio. 

• 

2 Vademecum del Banco Ecuatoriano de la Vivienda 
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El rESS es el principal actor no-bancario que participa en el sistema 

financiero habi tacional en e 1 Ecuador y s iempre ha const i tuído una 

fuente traelicional de financiamiento para: 

- Adquisición de vivienda urbana o rural; terminación o reparación de 

la vivienda que se adquiere por primera vez. 

- Adquisición de terreno urbano o rural y construcción de vivienda en 

ese preelio y, 

- Adquisición de derechos y acciones ele un inmueble urbano o rural, 

siempre que se consolide el dominio del inmueble elel solicitante. 

Los préstamos los realiza, en condiciones mucho más favorables que las 

concedidas por otros entes financieros, permi t ienelo, de esta manera, 

equil ibrar la economía famil iar, especialmente a sectores de escasos 

recursos que no tienen acceso a otras fuentes ele financiamiento. 

Los préstamos hipotecar ios para af il iaelos, comenzaron a concederse 

elesde 1.932, con el interés del 10 por ciento anual. con un monto de 

hasta 80.000 sucres y con un plazo de JO años. 

Este organismo, durante los últimos 42 años, desplegó una gran 

actividad viviendista, permitiendo mejorar el nivel de vida ele sus 

asegurados, es decir que el IESS no solo ha limitado su acción a cubrir 

riesgos y a otorgar prestaciones, sino que prácticamente ha convert ido 

al crédito hipotecario 

en una prestación más para la solución ele problemas sociales. 

Con el aparecimiento del IESS, se iniciaron la construcción de 

programas de vivienda y la creación de urbanizaciones. Ejemplo ele ello 

son los barrios villa Flora, San José (La Magdalena), Alvarez, Federico 

Páez, Belisario Quevedo, La Loma, etc. en Quito y arel lana, Barrio 

Obrero, ~Iorán Valverde, Durán. etc. en Guayaqui l. 
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Hasta el año de 1.963, el IESS se convirtió no solo en el pionero, sino 

en la más importante institución viviendística del país. a pesar de no 

ser su función específica. 

Actualmente y de conformidad a la Resolución # 771 del Consejo Superior 

del Instituto Ecuatoriano de Seguridacl Social. del 14 de enero de 

1.992, el IESS otorga a sus afiliados. jubi lados. y beneficiarios tIe 

montepío, por una sola vez, préstamos hipotecarios indivitIuales y 

solidarios hasta por un monto igual a 2(J1) y 300 salarios mínimos 

vi tal es vigentes a la fecha de conces ión del préstamo. 

respectivamente. 

Los préstamos se conceden de acuercJo a los plazos previstos en la tabla 

siguiente: 

ItP-LQ ._PJN-Q_MMIM9 

Hasta 50 años 20 años 

De 50 años a día a 55 -años 15 años 

De 55 años 1 día a 60 años 10 años 

De 60 años 1 día a 65 años 5 años 

La capacidad operativa se calculará a base del promedio de los salarios 

cotizados del peticionario, correspondientes a los seis (6) meses 

anteriores a la fecha de presentación ele la sol ici tuel del crédi to, ele 

acuerdo a la Tabla de capacidades en SMV para la concesión del préstamo 

hipotecario. ANEXO # 2. 

Los dividendos se ele terminan a base de coeficientes elE: Salarios Mínimos 

Vitales. como consta en ANEXO 11 3. En ningún caso el dividendo inicial 

podrá ser superior al 40 por ciento del promedio de los úl timos seis 

(6) sueldos o salarios sobre los cuales se hubieren cotizado. 
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El Consejo Superior del Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social, en 

uso de la atribución constante en el literal a) del Artículo 11 de la 

Ley del Seguro Social Obligatorio, establece los montos, tasas de 

interés, plazos y demlÍs condiciones para el otorgamiento de los 

préstamos. 

El IESS dispone de un nivel muy alto de recursos financieros, es un 

ente inversionista en gran escala y es uno de los accionistas del BEV, 

el IESS siendo una entidad autónoma opera fuera de los reglamentos del 

sistema monetario. 

1.2.1.3. Las Asociaciones Mutualistas de Ahorro y 

Crédito para la Vivienda. 

Las Asociaciones Mutual istas, se inician en el 

Ecuador con la fundación de la Asociación Mutual ista "Pichincha". 

mediante Decreto Ley de Emergencia # 23, publ icado el 26 de mayo de 

1961. 

En la actualidad se encuentran funcionando 11 mutualistas, que están 

ubicadas de la siguiente manera: 

- Mutualista Pichincha ...... . 

- Nutual ista Benalcázar •..... 

- Mutualista Imbabura ....... . 

- Mutual ista Chimborazo ..... . 

- Mutualista Azuay .......... . 

- Mutualista Vargas Torres .. . 

- Mutualista Manabí ......... . 

- Mutualista El Oro ......... . 

- Mutualista Previsión y Seguridad 

- Mutualista GuayaquiL ..... . 

- Mutualista Ambalo ......... . 

ANEXO # 4 

Quito 

Qu i to 

Ibarra 

Riobamba 

Cuenca 

Esmeraldas 

Portoviejo 

Machala 

Guayaqu i 1 

Guayaqui I 

Ambalo 
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Las Asociaciones Mutualistas son instituciones de derecho privado con 

finalidad social, sujetas a normas del Derecho PúlJl ico, así como 

también a las que establezcan los asociados, al dictar sus Estatutos y 

Reglamentos en cada una de las organizaciones. 

Las finalidades de las Asociaciones Mutualistas, son las de estimular 

el ahorro popular, buscar la formación de capitales para facilitar la 

provisión de vivienda, ya sea directa o con la colaboración de otras 

instituciones relacionadas con la vivienda. 

Para el cumplimiento de sus finalidades, las Asociaciones Mutual istas 

se hallan facultadas para realizar las siguientes operaciones: 

- Recibir depósitos en dinero de sus asociados, mediante cuentas de 

ahorro a la vista o depósitos a plazo; 

- Recibir depósitos del Banco Ecuatoriano de la Vivienda; 

- Obtener préstamos de otras entidades de crédito; y, 

- Real izar programas de vivienda, por administración directa o por 

contratos, sujetos a normas especiales. 

Los proyectos elaborados en las Asociaciones deben ser previamente 

conocidos y aprobados por el Consejo de Administración de la Mutualista 

y deben llevarse a cabo con la aprobación de la Junta Nacional de la 

Vivienda y el financiamiento en su presupuesto de inversiones. 

1.2.1.4. Cooperativas de Ahorro y Crédito y Vivienda. 

La necesidad de agruparse en busca de 

colaboración y ayuda mutua, sobre todo entre los sectores .asalariados, 

medios y populares, originó el surgimiento del sistema cooperativo 

determinado por un grupo de personas, unidas [lor intereses comunes. 
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El 7 de septiembre de 1966 fue expedida la Ley de Cooperativas y que 

fue reglamentada mediante acuerdo Ministerial i; IOJ2~ del Ministerio de 

Previsión Social. 

Las cooperativas son una solución que trata de cubrir el· creciente 

déficit habitacional y satisfacción de las necesidades de alojamiento 

de los grupos de bajos ingresos y la respuesta ofrecida por el sector 

público y privado: se trata de llegar a una solución con el esfuerzo 

propio del sector informal, mediante e 1 ahorro .1' aporte físico de cada 

socio, quienes al organizarse logran algún acceso incipiente al crédito 

institucional. 

El sistema cooperativo tiene como objetivo esencial In promoción de la 

ayuda mutua entre sus afiliados, por lo que no es de lucro; el sistema 

presta un servicio de ahorro y crédito a sus asociados, quienes aportan 

a la cooperativa contribuciones de tipo económico, intelectual y moral. 

Las asociaciones en cumplimiento a sus finalidades, pueden realizar 

programas de vivienda, ya sea mediante administración directa, o por 

contrato con empresas de constructores particulares. Para este objeto 

deben someterse a las normas de la Ley de Lici taciones y Concurso de 

Ofertas. 

Teóricamente, la organización cooperat ¡va de vivienda se plantea uno de 

sus más caros objetivos, la consecución de vivienda para todos sus 

asociados. Tal objetivo no se cumple en la realidad, más bien, ocurre 

que lo mencionado pasa a segundo plano en virtud de las circunstancias 

organizativas y económicas que atraviesan los cooperados. 

Todo es así que para el 49% de los socios su objetivo es llegar a 

conseguir el lote, para el 34% conseguir la vivienda y, 
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significativamente, el 17% de ellos se unieron a la cooperativa 

solamente por hacer lo. J 

Las Cooperativas de vivienda no han cumpl ido con el papel para lo cual 

fueron creadas y desarrolladas; es dec ir, no son organismos 

democráticos; éstas como lo afirma O.Fals Uordn, "tal como están hoy 

constituidas, no pueden lograr sino mejoras marginales, no alcanzan a 

sacudir realmente los sistemas sociales y económicos establecidos en el 

campo; sistemas que, como tocIo el mundo lo sabe están impidiendo el 

progreso significativo de toda la sociedad" 

1. 2.1. 5. La Banca Privada. 

Los bancos privados son las inst i tuciones más 

innovadoras del sector financiero, ya que han logrado obtener 

rendimientos adecuados sobre sus inversiones, y han podido recuperar 

suficientes recursos a pesar de las restricciones que han sido 

impuestas en las tasas de interés activas. 

La Banca privada, según lo dispuesto en el Artículo 207, incisos 3-4-5 

y 6 de la Ley General de Bancos, se hall a facu 1 tada para otorgar 

préstamos hipotecarios comunes y de amortizacíon gradual. 

En el campo de la vivienda, la banca privada utiliza particularmente la 

emisión de cédulas hipotecarias, que son negociadas en las Bolsas de 

Valores del país, siendo una importan te fuentes de crédi to para 

estratos de la población con ingresos medios altos. 

El rendimiento de una cédula hipotecaria está cerca del 60 por ciento 

y se emiten a plazos no mayores de cinco (5) años; condiciones 

• 

Primer Encuentro sobre Vivienda Popular. Universidad de Cuenca. 
Instituto ele Investigaciones de Ciencias Técnicas (1IeT), páginas 9 y 13; 
junio de 1987. 
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extremadamente dura para el financiamiento de soluciones habitllcionales 

de interés social. 

Las cédulas hipotecarias debido a las allas tasas de interés y los 

reducidos plazos, no constituyen una alternativa de financiamiento ele 

vivienda popular o para sectores de ingreso medios-bajos. 

La Banca Privada según se 

Superintendencia de Bancos" 

desprende de 

de 1'190 ha 

la "Memoria de la 

realizado operaciones 

hipotecarias para vivienda por un valor de 2.350 mi I Iones de sucres 

que, significa el 13,01 por ciento del lotal de Jos créditos 

hipotecarios por vencer. 

La importancia que da este sector a la soluci,in de la demanda de 

vivienda para personas de escasos recursos, no es un campo que le 

interese, ya que la mayor parte de sus inversiones las orienta a otro 

tipo de operaciones más rentables y con menores riesgos: las tasas 

nominales ele crédito comercial llegan hasta el 60 por ciento, es elecir 

son las más altas del mercado financiero. 

El financiamiento para vivienda social es muy I imi tacla muy 1 imi tado 

debido a que esta línea ele crédito no representa verdaderamente un 

mercado atractivo para sus inversionistas, ya que las operaciones ele 

crédi to hipotecario son a muy largo plazo y su rentabi I idad es muy 

baja. 

1 . 3. LOS RECURSOS DE].. SECTOR P[Jl:l!;L~O 

Los principales instrumentos de captación del sistema financiero 

habi tacional son los depósitos de ahorro y los depósi tos a plazo, los 

depósitos en garantía, y los bonos del Banco Ecuatoriano de la 

Vivienela. 

La estructura del sector financiero habitacional en el Ecuador está 

conformado por los recursos financieros de: 
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1.3.1. Los Recursos del llanca Ecualoriano de la vivienda. 

El Banco Ecualoriano de la Vivienda, para la financiación 

de los programas de vivienda, a nivel nacional, cuenta con los recursos 

siguientes: 

El BEV se fundó con un capital inicial de SI. 90.900.000 (Noventa 

millones novecientos mil sucros), que se destinaron para iniciar sus 

operaciones crediticias dirigidas a 

ejecución de programas de vivienda. 

compra de terrenos para la 

El capital fue aportado por la Caja de Pensiones, hoy Instituto 

Ecuatoriano de Seguridad Social, en las siguientes proporciones: el 60 

y 40 por ciento, cédulas hipotecarias por tn Caja del Se¡wro y la Caja 

de Pensiones, respectivamente. 

Los principales recursos para llevar adelante la ejecución de 

programas de vivienda provienen de los recursos ordinarios del BEV, 

créditos nacionales y extranjeros. 

1.3.1.1. Los Recursos Propios. 

Const Huyen los ingresos ob ten idos por fondos 

revolventes, es decir que cumplen con su funci6n de financiamiento y 

retornan a la entidad otorgante de los préstamos. Estos recursos están 

constituidos por: Fondos disponibles, Recuperación ele Inversiones, 

Títulos y Depósitos, Recuperaci6n de Cartera, Créditos y Dividendos, 

Venta de Vivienda al contado, Cuotas de entrada y otros. 

1.3.1.2. Los Depósitos a Plazos 

El grupo e1ep6si tos de ahorro <'1 captaciones 

paulatinamente, se va convirtiendo en una de las más importantes 

fuentes ele recursos, constituído por los Depósitos de Ahorro él plazo y 

Garantía: que son valores recibidos por la entidad, susceptibles de- ser 
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devueltos de acuerdo con las normas legales y reglamentarias. 

De conformidad al Reglamento para la recepción de Depósi tos de Ahorro 

por parte del BEV, reformado mediante Decreto Supremo JI 2.13, publicado 

en el registro Oficial 11 551 de 22 de marzo de 1.,178, y ele -conformidad 

al artículo 5. el Directorio del Banco Ecuatoriano de la Vivienda 

determina las tasas ele intereses para los depósitos, dentro de los 

límites legales correspondientes. 

Actualmente los depósitos de ahorro de personas naturales y jur1dicas 

en BEV, devengan un interés anual del 20 % sobre ahorros a la vista, 

mientras que los depósitos a plazo mayor se pagnn el 22 %. 

1.3.1.3. Aportes de Prestatarios. 

Son los depósitos realizados por los 

prestatarios para cubrir los presupuestos de inversión para la compra, 

construcción o mejora de vivienda o local profesional. 4 

1.3.1.4. Depósitos en Garantía. 

Los depósitos en garantía son obligaciones 

mantenidas en el Banco Ecuatoriano de la Vivienda por los constructores 

y contratistas del Sector Público, de acuerdo a las disposiciones 

contenidas en la Ley de Contratación Pública en montos equivalentes al 

10 % de las planillas cobradas en sus contratos con el Estado. El 

interés que el BEV paga a estos depósitos es equivalente al 50 % de la 

tasa máxima convencional vigente. 

4 Glosario Básico del Mercado de Valores y del Sistema Financiero. página 
34. 
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1.3.1\? Bonos del llEY. 

,------------/~ ..... 

. Son emi t idos por el Banco Ecuatoriano de la 

Vivienda y constituyen obligaciones al portador en su vencimiento, 

garantizados por los activos ele 1 Banco. Tienen como finaIídael la 

captación de fonelos destinaelos a la construcción, adquisición, mejora 

ele viviendas ele tipo popular. 

El BEV emite Bonos de conformielad con la Ley, que son inversiones 

obligatorias de los bancos comerciales privados y las compañías de 

seguros. Los bancos están obligaelos a mantener entre sus activos 

inversiones en estos bonos en una cantidad equivalente al 10 por ciento 

de sus depósitos de ahorro, para bancos nacionales. y equivalente al 

10% de los depósitos monetarios yel 25 por ciento de los de ahorro. 

para las sucursales de bancos extranjeros. Las compañías de seguros 

también están obl igadas a invert ir en estos bonos manteniendo el 10 por 

ciento ele sus invers iones en este tipo de bonos; son em i t j dos en plazos 

de hasta 20 años y que pagan actualmente el 10 por ciento de interés 

anual. 5 

De los recursos provenientes de la emis ión de bonos, e 1 BEY debe 

destinar el 45 por ciento, a depósitos en las asociaciones mutualistas 

y en las cooperativas para la vivienda. 

Del total de ingresos el llanca Ecuatoriano de la Vivienda, durante 

1990, ha elest inado fondos por 40.823 millones de sucres para 

Adquisición de Terrenos, Plan Anual de la Junta Nacional de la 

Vivienda, y plan Anual de Inversiones del BEV. lo que significa el 

78,08 por ciento del total de ingresos. 

Durante 1990, el flujo de efectivo para inversiones en vivienda tuvo un 

incremento considerable en relación a 1989, su monto alcanzó a 39.985 

5 Ley 155, aprobado por las Comisiones Legislativas Permanentes del JI 
de julio de 1990. 



millones de sucres, con un incremento de 27.720 millones. equivalente 

al 226 por ciento. 

Las inversiones en construcción ele programas de vivienda a cargo de la 

Junta Nacional de la Vivienda, tuvieron un grado de ejecución del 74.4 

por ciento y las inversiones en las operaciones del Banco Ecuatoriano 

de la Vivienda se cumpl ieron en un 82.5 por ciento. porcentajes 

significativamente superiores a 1989 que alcanzaron el 43.5 por ciento 

y 33,9 por ciento, respectivamente. 

De otra parte, a través de los fondos en administración que dispone el 

Banco Ecuatoriano de la Vivienda, se efectuaron inversiones por 838 

millones de sucres, superiores a los 812 mi 1 Iones de 1989. 

El grado de ejecución de las inversiones JNV/l3EV en 1990, se puede 

apreciar en e 1 Anexo -# ". 

1.3.1.6. Los Préstamos Externos. 

Otra de las importantes fuentes de 

financiamiento que optimizó el BEV para ejecutar programas de vivienda 

y ampliar el número de soluciones habi tacionales fue la utí 1 ización del 

crédito externo. 

Los préstamos externos son otorgados bajo di ferentes condiciones. El 

actual préstamo del BIRF 2898 tiene un plazo de 18 años con 5 de 

gracia, y obl iga al pago de una tasa de interés variable que 

recientemente ha fluctuado entre 8 y 9 por ciento anual. El préstamo 

del BID 805 es para 40 años con 10 de gracia, y con tasas de interés 

que varían desde el 1 % anual durante el período ele gracia, hasta el 2 

% durante los 30 años restantes. Ambos contratos de préstamos incluyen 

el cobro de una comisión anual sobre los fondos comprpmetidos y no 

desembolsados, es elecir del 1,5" Y 0,5 por ciento anual, 

respectivamente. 
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Los recursos en algunos casos son suhsidiados por el Gobierno Central, 

quien asume el costo del diferencial caml)iario. Tomando en cuenta el 

efecto de devaluación paulatina de la moneda nacional. Los dos 

préstamos tienen un costo nominal alto para el país, pero un costo 

relativamente bajo para los usuarios de I sistema habi tacional. 

Los créditos anteriormente señalados, se destinar()n al financiamiento 

de programas de Vivienda Popular; Segunelo Proyecto de Vivienda Popular; 

programa global de desarrollo urbano. 

Social. 

1. 3 . 2. Los Recursos del ,",1""'" ,,"",""ruo de ,,"'"1 d'" V 
El JESS como institución de Seguridad Social genera 

ingresos ele los aportes ele empleadores y empleados; de las utilidades 

de inversiones en empresas en las cuales es accionista; de los 

intereses de créelitos otorgaelos a sus afiliados y a instituciones; ele 

valores fiduciarios y de intereses por depósi tos bancarios a plazo 

fijo. 

Los ingresos reales de! ejercicio 1.990, fueron de 381.782 mi llones de 

sucres; 

APORTES S;. 255.544.000 

FONDOS 33.409.000 

UTILIDADES 102.734.000 

SEGURO CAMPESINO 6.181. 000 

CAJA MILITAR 23.584.000 

GOBIERNO NACIONAL 11.363.000 

SALDO CAJA 48.967.000 

.~._-~---- -

TOTAL INGRESOS: SI. 381. 782.000 • 

========================================================== 
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Del Total de ingresos el Instituto Ecuatoriallo de Seguridad Social 

destinó para Préstamos Hipotecarios 6. Y70 mi 1 Iones ele sucres que 

representa el 1,83 por ciento del total de ingresos. 

Desde 1. 940 hasta 1.982 el IESS actuó en la práct i ca COlIJO promotor de 

la vivienda y fuente de crédito a largo plazo, habiendo construido 

14.574 soluciones habitacionales (Viviendas unifami 1 iares, 

multifamiliares y lotes con servicio, según detalle en ANEXO # 5), 

pero dejó de cumpl ir la primera de esas (lcl i vidades por las 

considerab les pérdidas en que estaba i ncurr i ando, pues no recuperaba 

todos los cos tos en los precios de ven la. Por ese mol i vo, actua lmente 

solo otorga préstamos a largo plazo a los beneficiarios del seguro 

social para la compra y mejora de vivienelas. Estos cr':di tos, que se van 

incrementando, se otorgan a tasas de interés menor de la tasa ele 

inflación, por lo que esa actividad no permile recuperar el valor real 

de sus recursos de inversión. 

Los préstamos Hipotecarios que el IESS otorgó a nivel nacional durante 

1.990 son de 1. 581 crédi tos que ascenel i e1'on al mon to ele SI. 

3.135'890.950, dando un promedio por préstamo de SI. 1 '983.486. a tasas 

ele interés del 12 %, 14% Y 16 % según el monto. 

AÑos il 

OPERACIONES 

VALOR PROMEDIO 

PRESTAMOS 

% 

RECURSOS 

-----------------------------------------------------------

1970 1.358 188.318.940 120.872 0.18 

1971 2.174 274.710.294 126.872 0.26 

1972 2.418 334.070.989 138.160 0.31 

1973 2.833 413.795.306 146.063 0.39 

1974 3.547 479.070.076 135.063 0.45 

1975 3.571 471. 893.430 132.146 0.45 

1976 4.211 728.292.998 172.950 0.69. 

1977 3.235 662.594.936 204.821 0.63 

1978 3.711 861. 300.809 232.094 0.82 

1979 4.123 1. 031. 981. 636 250.2'J9 0.98 



23 

1980 4.057 1.149.186.758 283.260 1.0Y 

1981 4.558 1.359.594.b06 2Y8.2S8 1 .30 

1982 7.186 3.421.117.690 47ü.08j 3.27 

1983 9.681 5.489.499.996 567.03'l 5.25 

1984 13.537 9.286.262.136 685.9'11 8.88 

1985 12.794 10.454.385. O 12 817.132 9.99 

1986 12.905 15.096.706.826 1. 169.S34 14.40 

1987 12.177 16.553.270.500 l.35'i.JS8 15.0S 

1988 9.595 15.007.065.191 1.564.051 14.03 

1989 6.950 11.183.878.644 1.609.1<)1 lO.(,(J 

1990 4.009 6.969.807.698 1 .7.11;' 540 6.66 

1991 1. 581 3.135.890.950 1.YS3.48(J 2.'!Y 

FUENTE: División de Crédito del IESS enero, 15 de 1.992 

Del cuadro anterior se desprende que a partir de 1.987 hasta 1.991, el 

número de créditos han experimentado un decrecimiento, debido a que el 

monto que prestaba el IESS, no penllitía adquirir ningún tipo de 

solución habi tacional. 

Conscientes de esta problemática, los niveles direc t i vos 

institucionales procedieron a la elevación de los montos a concederse 

en calidad de préstamos, la modalidad de pago y las condiciones 

financieras, sin descuidar la [unción social que deben cumplir el IESS. 

El Consejo Superior ele 1 lnst i tuto de Seguridad Socia 1 mediante 

resolución dictada el 31 de octubre de 1.991, reformó el Reglamento 

General de Préstamos del IESS, actualizado las cuantías que concede a 

sus afiliados y asegurados. es decir otorgarlÍ préstamos hasta 200 

salarios mínimos vitales vigentes a la fecha dé concesión del préstamo, 

con plazos de 5 hasta 20 años, dependiendo de la edad; los dividendos 

se determinarán sobre la base del coeficiente de sa~arios mínimos 

vitales, que en ningún caso el dividendo inicial será superior al 40 % 

del promedio de los últ tmos seis sueldos o salario~ sobre los cuales se 

hubieren cotizado. 
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1.3.3. Los Recursos de las IIsociaciones Mutualistas de IIhorro 

y Crédi to. 

Las Mutualistas en el Ecuador constituyen un aspecto 

fundamental del sector financiero de la vivienda. pertenecen a la 

economía cooperat iva, por cuanto carecen de capi tal accionario y su 

administración proviene de la Junta General de sus propios ahorristas. 

Los recursos que dispone el Sistema Mutualista Ecuatoriano son los que 

a continuación se señalan: 

- Los depósitos de ahorro elel público, a la vista y a corto plazo; 

- Los depósitos ele 1 BEY, provenientes de la colocación de bonos de 

adquisición obligatoria. 

- Los préstamos obtenidos por el BEY, de fuentes internacionales. para 

el Sistema Mutualista. 

- Los fondos provenientes de la amortizacíon e intereses percibirlos por 

el otorgamiento de préstamos hipotecarios; 

- Las utilidades provenientes de sus operaciones anuales. 

Las principales fuentes de recursos correspondió a los depós i tos de 

ahorro, a plazo y captaciones, que crecieron en 16.546 mi 1 Iones de 

sucres, a una tasa del 31,9 por ciento durante el período 1990, 

alcanzando un saldo de 68.433 millones ele sucres. 

El Directorio del Banco Ecuatoriano ele la vivienda en sesión de 

diciembre 12 ele 1990, dictó el Reglamento para la concesión ele 

préstamos a las asociaciones mutual istas con recursos pr..ovenientes de 

la colocación de bOllOS emitidos por el BEV, que son de adquis ición 

obligatoria por parte de la banca privada y compañías de seguros. 
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Anualmente el Banco Ecuatoriano de la Vivienda, de acuerdo a las 

disponibilidades en su presupuesto de inversiones, establece una 

partida destinada al otorgamiento de préstamos especiales destinados a 

financiar la urbanización y construcción de viviendas en programas ele 

interés social,y bajo la forllla de depósitos a la vista (préstamos a 

mediano y largo plazo); monto que ascendió a 2.318 millones ele sucres, 

con un crecimiento en el año 1990 de 544 millones, equivalente al 30,7 

por ciento. 

El Banco Central, a través del mecanismo de redescuento del Programa 

Nacional de Vivienda y de la denominada línea de crédito puente, 

incrementó sus préstamos a las Asociaciones Mutual istas en 565 mi I Iones 

de sucres, esto es el 33,4 por ciento más de lo concedido en 1989. De 

manera que las obligaciones clel Mutualismo COI! el Instituto Emisor 

ascendieron a 2.258 millones cle sucres. 

En 1990, otras instituciones bancarias y financieras del país 

aumentaron su crédito a las asociaciones Mutualistas en 73 millones de 

sucres; de ese moclo las obligaciones del sistema con esas entidades 

llegaron a 82 mi llones de sucres. 

La atención del sistema mutualista a la solución del déficit 

habitacional existente en el país se evidenció en el incremento de Jos 

préstamos hipotecarios que pasaron de 18.356 mi J Iones de sucres en 

1989, a 23.658 millones, con una variación cle 5.302 millones a 

diciembre de 1990, igual al 28,9 por ciento, cumpJ iendo de esa manera 

con la finalidad para la cual fueron creadas. 

Mediante Regulación # 666 de 9 de marzo ele 1990, la Junta Monetaria 

facultó a las asociaciones mutualistas el cobro del 2 por ciento de 

comisión, en los préstamos hipotecarios de amortizacíon gradual . 

• 

En cumpl imiento a la Ley, las mutual istas en sus inicios. declicaron sus 

capitales y esfuerzos, casi íntegnlmente al financiamiento de vivienda. 

mediante créditos a sus asociados a un plazo promedio de 15 años. en 
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condiciones acordadas al momento de aprobarse el crédito, que incluían 

tasa de interés que iban desde el 6 por cicnto anual. durante la 

década de los 80, en que se produjo una recesión económica, que incluyó 

la elevación de la tasa ele inflación, y por ende las tasas activas 

sobre créditos y las pasivas sobre ahorros, todas las mutualistas 

estuvieron a punto ele quedar en incapacidad de pago. 

La situación concreta, fue que muchas mutualistas estaban recuperando 

sus préstamos a tasas ele interés bajas que iblln del 6 por ciento anual, 

y para que no se produzca un considerable egreso tic fondos de ahorros, 

pagaban tasas ele interés iguales o superiores al 20 por ciento anual. 

La situación anotada, estuvo a punto de producir la -quiebra de toelas 

las mutual istas, quienes lograron recuperarse, gracias a la acción del 

Gobierno Nacional, quién compró el 50 por ciento tle la cartera anterior 

a los saldos nominales de capital y devolvió capi tal fresco. El monto 

total de esta negociación alcanzó a aproximadamente 2.800 millones de 

sucres. 

El fondo ele seguros de 1 BEV otorgó dos prés tamos de emergenc ia a la 

Mutualista Guayaquil, previa autorización de la Junta de Depositarios 

e1el Fondo, así: 

En enero 12 de 1990; 60 millones de sucres al 12 pOI' ciento y a +5 

días plazo. CANCELADO. 

- En junio 28 ele 1990; 350 mi 1 Iones de sucres al 27,36 por ciento a un 

año plazo. CANCELADO. 

Como un mecanismo que le permita sanear su situación financiera, se 

autorizó para que puedan operar mediante la concesión de préstamos a 

corto pI azo con garantía quirografar ia o prendar ia, co!>¡;.anclo tasas ele 

interés comerciales. 
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Las Mutualistas otorgan préstamos hipotecarios para vivienda a tasas 

del 52 por ciento a plazos máximos ele 15 años. 

El 27 de marzo ele 1992 la Superintendencia de banco declaró a la 

Mutual ista Guayaquil en €'stado de 1 iquidacióll por los graves· problemas 

financieros y laborales. Además se dispuso que la Dirección de Seguros 

del BEV, haga efectiva una pól iza ele ahorros a favor de la Mutual isla 

Guayaqui I por 800 mi llones de sucres, para devolver los depósi tos de 

ahorros, en una primera fase, a quienes disponían en SlIS 1 ibretas la 

cantidad límite de 200.000 sucres, reintegros que significan el 70 por 

ciento del total de allorristas. 

El seguro de ahorros a favor de la Mutual ¡.,ta C;ullyaqui 1, que obra en 

poder del BEV, alcanza la suma de 1.500 mi 1 Iones de sucres. 

De acuerdo a las disposiciones del Código ele trabajo se 1 iquidó los 

haberes a los servidores de la Mutual ista Guayaqui l. lIIonto que ascendió 

a 510 millones de sucres. 

Vale destacar que las mutual istas fueron creadas específicamente para 

financien la adquisición de viviendas, pero han desvirtuado sus 

objetivos, y actualmente dedican la mayoría de sus recursos para la 

satisfacción de otras necesidades, tales como: compra de oficinas, 

vehículos, electrodoméstico, etc. 

1.3.4. Los Recursos de las Cooperativas de Ahorro y Crédito y 

Vivienda. 

El capital Social de las cooperativas es invariable, 

ilimitado e indivisible, y está compuesto por las aportaciones de los 

socios, las cuotas ele ingreso, las multas que se impusieren, el fondo 

irrepartible de reservas y los fondos especiales destinados a la 

educación, previsión y asistencia social: y por las subvenciones, 

donaciones, legados y herencias recibidas por ella las que son 

recibidas con beneficio de inventario 
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En virtud que el catálogo Ílnico de cuentas, de apl iCllcitín obl igatoria 

para las Cooperativas de ahorro y crédito no se cncontraba en vigencia 

durante el ejercicio económico l'i'JO, la información de consolidación de 

los estados financieros, se ha realizado mediante la agrupación de los 

principales rubros de los balances de si tuación quc de manera disími 1 

han sido enviados a la Superintendencia de Bancos. 

Las captaciones del sistema cooperativo R través de los depósitos de 

ahorro y a plazo fijo, han sido poco significativRs en 1990, respecto 

a 1989, habiendo disminuido en 208 mi I Iones los depósi tos de ahorro y 

los de plazo fijo, en 3.874 millones. (Memorias Superintendencia 

Bancos) . 

Cabe señalar que al no incluir en el análisis la participación de la 

Cooperativa San Francisco de Asís (en liquidación). la evolución del 

resto del sistema cooperativo eJe ahorro y crédito fue muy positiva, es 

decir que los depósitos de ahorro de las demás cooperativas. 

experimentaron un incremento de SI. 6.344 millones de sucres en 1990 lo 

que significa el 35,9 % de expansión. 

El 15 de marzo de 1990 culmina el proceso de intervención a la 

Cooperativa de Ahorro y Crédito San Francisco de Asís; el 22 de octubre 

se designa la Comisión Especial ele Vigi lancia encargada de controlar la 

marcha administrativa y financiera de la entidad; y, finalmente. la 

ocupación ele los negocios, propiedades y aet ivos de la Cooperativa y su 

inmediata declaratoria de estado de 1 iquidación. el 15 ele noviembre de 

1990. 

Como resultado del control e inspección se determinó la existencia de 

la emisión inorgánica de títulos valores a través eJe certificados de 

depósitos a plazo fijo, por un monto de un mi 1 mi I Iones ele sucres . 

• 

A fin de precautelar los intereses de los socios y previa a la 

resolución de 1 iquidación, se real izaron es fuer zos para rcael i val' la 

Cooperativa, mediante un programa financiero de estabilización, para lo 



29 

cual el Banco Central asignó 2.000 mi 1 iones (le sucres, a ser 

canal izado por el sistema bancar io rlRcional. 

A pesar de los esfuerzos real izados para evi lar la 1 iquidación de la 

Cooperativa San Francisco de Asís, no ha sido posible sol·ucionar los 

problemas existentes por varios factores que incidieron en el cabal 

desenvolvimiento de la entidad, tales como: 

- Pugna interna entre los administradores de la entidad. 

- lIiquidez para afrontar sus obligaciones ele inmediala exigibilielad. 

- Elevado índice de morosidad y de difícil recuperación. 

- Excesiva concentración de créditos en pocos beneficiarios. 

- Elevados gastos operativos. 

Pese a que el Congreso Nacional, aprobó la rehabi 1 i tación de la 

Cooperativa San Francisco de Asís, el Ejecutivo veto completamente 

dicho proyecto de Ley. 

Todos estos factores han ocasionado grandes pérdidas operativas 

afectando en la solvencia financiera de la Cooperativa. Además ha 

causado una indudable pérdida de confianza por parte de los socios del 

resto de las debas cooperativas. 

Adicionalmente el resto de cooperativas entre diciembre de 1989-1990 

registraron una capitalización del neta, al aumentar los certificados 

de aportación del sistema, en 1.480 millones de sucres, lo cual 

constituye una perspectiva positiva para las instituciones cooperativas 

al incrementar progresivamente, el capi tal social" aspectos que 

significan una mayor solidez o respaldo para las actividades 

crediticias. 
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El desembolso crediticio que destinaron las cooperativas hacía la 

construcción y compra de vivienda, alcanzó la suma de 5.70S mi Ilones de 

sucres, lo que significó el 20,3 por ciento deJ tolal de los créditos 

otorgados. 

1. 3.5.1. La Ayuda Comun itar ia. 

No se dispone de estadísticas que permitan 

cuantificar con exactitud el impacto global que el sector informal 

tiene en la movilización y el uso de recursos para vivienda. Hay 

evidencia, sin embargo, que indica la importancia de ese sector en 

llevar a cabo esas funciones, particulanncnle en Jo que se refiere a 

vivienda para individuos de recursos menores ... '" 

Como otro de los mecanismos para adquirir vivienda, son los Ilam'ldos 

"Recursos Propios", que también se los conoce en las estadísticas de la 

"Encuesta de Edificaciones" (Permisos de construcción del lNEC. 

Es necesario señalar que muchas viviendas populares son construidas 

espontáneamente sin contar con los permisos municipales, por lo que no 

son registrados lo que hace imposible demostrar la cuantía real de 

estos recursos que se destinan a financiar todo t ¡po de soluciones 

habitacionales. 

En la gran mayoría, las viviendas, del sector informal son construidas 

con recursos propios, en la ciudad de Guayaqui 1, más del 80 por ciento 

de las viviendas habían sido financiadas con recursos propios, y que en 

conjunto esos barrios representan el 50 por ciento de la población de 

la ciudad, de igual manera en Quito se observa la tendencia a usar 

6 U.S. Agency for international development. Estrategia para el 
financiamiento de la vivienda en e I Ecuador, reporte final. Octubre 1988. 
Página 46. 
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recursos propios para la construcción de viviendas, En ambas ciudades 

el papel de los prestamistas y créelito ele pequeiías empresas o 

individuos suplidores de materiales desempei'lIln un papel insignificante, 

El uso de recursos propios se manifiesta tanto en la, compra de 

materiales de construcción con fondos individuales y fami liares, como 

en el aporte de trabajo, J 

Un factor limitante para una mayor penetración de instituciones como el 

BEV es la poca capacidad de pago de los individuos ele los barrios 

marginales. y la naturaleza esporádica ele l elllplco, Sin embargo. las 

nuevas modalidades ele crédito creaelas por esa institución. (por 

ejemplo: préstamos para mejoramiento ele vivienda caracterizada por 

montos pequeños, plazos cortos y garantías personales en vez ele 

hipotecarias. están mejor aelaptadas a la,; condiciones del sector 

informal y tienen más éxito de canal izar recursos hacia el. Esta 

modal idad de construir la vivienda gradua Imente. en un proceso 

controlado plenamente por los habitantes clel barrio. es eficaz no solo 

para movi 1 izar recursos propios, sino tambien para lograr una mayor 

rapielez en la construcción, en comparación con las soluciones extra­

barriales, 

Las fami 1 ias ele 1 sector informal adquieren los terrenos para la 

construcción ele viviendas por meelio ele: la invasión organizada, 

amparadas por ciertas leyes y por la formación de cooperat ivas de 

vivienda, a través ele promotores, métoelos predominantes en Guayaqui 1, 

Quito, Santo Domingo ele los Colorados y Cuenca, respectivamente, 

La organización ele barrios informales y cooperativas que se asientan en 

las periferias ele las graneles ciudades, ejercen presión, para que los 

municipios les elote o provea de la infraestructura básica, En la 

J Estrategia para el financiamiento ele la Vivienda en el Ecuador. Página 
48, 
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construcción de la infraestructura los cooperados y organizaciones 

movilizan recursos propios, abaratando Jos COBtos de inversión. 

En el sector informal encontramos que la ubicación desordenada en los 

asentamientos, provoca la elevación de costos de, las' olnas de 

infraestructura. 

Estas observaciones concuerdan con la experiencia observada en el 

proyecto de Solanda en comparación con la del barrio espontáneo Lucha 

de los Pobres. (Ver documento:The Solanda lntegrated She Iter ami (lrban 

Development Project: Evaluation and Corparison with an Informal 

sttlement: Pág 48, Estrategia para financiamiento de 1" vivienda en el 

Ecuador. 

En el Ecuador, los recursos para financiar la vivienda proceden 

de seis grandes rubros: 

- Los depósitos de ahorros y garantía efectuados en el BEV y las 

Mutualistas que totalizan SI. 14.483 millones de sucres en 1990. 

- Las inversiones del Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social, que 

representa S/. 7.131 mi 1I0nes en 1990 para e 1 sector. 

- Las cédulas hipotecarias emitidas por el BEV y las Mutualistas, por 

un monto de Si. 12.401 millones al JI de diciembre de 1990. 

- El otorgamiento de crédito externo al BEV, que ascendía a S/. 

20.501 millones en diciembre ele 1990. 

- La emisión de bonos emitidos por el Banco ecuatoriano de la Vivienda 

que ascendieron a 13.459 millones. 



33 

- Recuperación de aportes del Estado, cuyo monto ascendió a 894 

millones de sucres. 

El total de los recursos que afluyeron al sector ele la vivienda en 1990 

fue de 68.869 millones de sucres. Es elec i r que el 29.8 porciento 

provino de los Créditos Externos. 

El ahorro representó solo 14.483 millones, o sea el 21 por ciento del 

total ele los nuevos recursos financieros que afluyeron al sector ele l 

financiamiento de la vivienela. 



La economía ecuatoriana atraviesa un período di fíci l. resultado 

principalmente de la constante variación de los ingresos por 

exportaciones de petróleo, durante los úl t illlos años. Las medidas 

económicas tomadas y orientadas a reajustar la situación actual. 

contribuyen a la parcial recuperación la economía nacional. Estas 

medidas correctivas a la economía han impactado duramente al sistema 

financiero y, especialmente. en el financiamiento ele la vivienda. 

actividad caracterizada por su demanda de recursos 11 lar¡!o plazo y de 

reducidos costos de capi tal. 

El Problema habitacional es fundamental en la economía del país. por lo 

que la implementación de decisiones y políticas, por parte del Estado 

deben ser inmediatas y objetivas. 

La crisis económica que el país viene afrontando, durante las últimas 

décadas, ha disminuido el desarrollo habitacional, por lo que el sector 

de la construcción está semi-paral izado por fal ta de poI íticas 

crediticias orientadas a las obras públicas y programas de vivienda 

estatales. 

El país requiere edificar, aproximadamente, 50.000 viviendas al año por 

la formación de nuevos hogares. para cubrir el déficit de 

aproximadamente 1'000.000 soluciones habitacionaJes. En el ANEXO iI (, se 
• 

incorpora un cuadro referente a la vivienda existente y el déficit 

entre 1.975 y 1.990, en base a el lo. el problema habitacionaJ en el 

Ecuador, presenta un panorama de c1ifíci J solucitin a corto plazo: 
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Ecuador, presenta un panorama de dirící I so[ucilÍn a corto plazo; 

solamente para mantener el déficit actual, se requerirli un 

financiamiento aproximado del 20 % del presupuesto del estado, sin 

considerar el financiamiento de otros organismos; obras complementarias 

como, infraestructura básica, equipamiento cOllluni tario,' mejora y 

conservación de las viviendas existentes, etc. 

2.1. CRECIMIENTO DE LA POBLACJON 

Durante el período intercensal 1'J1:l2 - 1990 la población total 

del Ecuador tuvo el siguiente comportamiento: 

(En Miles) 

1 9 8 2 

Habi t. 

Zona Urbana 3'989. 

Zona Rural 4'150. 

49,01 

50,99 

TOTAL HABIT. 8' 139. 100,00 

1 9 <) O 

Habi t. 

INCREMENTO 

ABSOL. RELAT. 

5'346 55,40 1.357 

4'302. 44,60 152 

9 ' 648 . 100, (J 1. 509 

89,9 

10,1 

lB,54 

============================================================= 

FUENTE: InstiLuto Nacional de Estadística y Censos (INEC). 

Del cuadro anterior se desprende que ha ex ist ido un incremento de 

1'509.189 habitantes, en estos últimos 8 años, lo que significa un 

crecimiento relativo del 18,54 por ciento, en el período intercensal 

1982 - 1990, en el área urbana y rural el incremento fue de 1'356.858 

Y 152.331 habitantes, respectivamente, que porcentualmente significa el 

4,25 y 0,45 por ciento, en su orden. 

De lo expuesto, se puede apreciar que la población urbana creció en 

mayor proporción que la población rural, lo que incide en la demanda de 

vivienda, principalmente en las ciudades de Guayaquil y Guito, que son 

ciudades de mayor concentración poblacional. 

El crecimiento urbano ha significado que los habitantes se han 
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principales ciudades de Ciuayaqui 1, Qui to y 

29,07 por ciento, creando condiciones 

precarias, por cuanto la infraestructura y el equipamiento no pueden 

ser satisfechos por los organismos e instituciones locales y 

nacionales, en la misma proporción. 

El sector rural, por otra parte, pierde continuamente su población que 

emigra a las ciudades, disminución que representa el 6,4 por ciento, 

durante el período intercensal objeto de anál isis; lo que origina una 

difícil situación económica del país en general, por el incremento del 

déficit habitacional en el sector urbano. la necesidad de generación de 

empleo y servicios, para acoger a ésta nueva población y en el sector 

rural por el abandono del sector agropecuario. 

Guayaquil y Quito entre 1982 y 1990 mostraron un crecimiento relativo 

entre el 23,4 y el 31,7 por ciento, mientras que el crecimiento 

promedio del país fue del 55,4 por ciento. La evolución de la 

población urbana y rural entre el período intercensal 1.982 - 1.'190 

paso del 49 al 55,4 por ciento, 10 que significa que la tasa anual de 

migración fue del 6,4 por ciento. 

Ante este fenómeno, gran proporción de los habitantes se han asentado 

en las periferias de Quito y Guayaquil, en condiciones precarias, por 

cuanto la oferta y la dotación de infraestructura urbana no ha crecido 

en la misma proporción. 

La migración de la población a las ciudades, en las que se concentran 

los recursos y las expectativas, dificulta el acceso de esa población 

a la vivienda, porque es en las áreas urbanas donde los precios del 

suelo son mayores, debido al acelerado aumento ele la demanda. mayor 

especulación, reducción de áreas, escasez, etc. 

• 
La migración está orientada hacia las ciudades ele mayor tamaño ubicadas 

especialmente en la costa. fenómeno que es COIIIO consecuencia ele la 

existencia de ventajas relativas con respecto a oportunidades de 
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trabajo en dichas ciudades y al estancamiento de las ciudades 

secundarias y del agro de la sierra. 

La migración ha generado asentami entos informales, i legales y 

marginales, consti tuyéndose en un grave proiJlemn social.· 

Del totnl de viviendas existentes en el país. según dntos que mantiene 

el Ranco Ecuatoriano de la Vivienda, de las 2'.134.281 viviendlls, solo 

el 64 % cumple con los indicadores básicos, para ser considerados de 

buena cal idad. 

Es importante seiíalar que las migraciones no solo se producen desde el 

campo hacia las grandes ciudades. sino también desde las ciudades 

intermedias (secundarias) hacia los centros ptlblados. 

Los aspectos anteriormente señalados han generndo déficit cunntitativos 

y cualitativos de vivienda en el país, tal como se observa en el anexo 

# 6 

2.2. DEFICIT CUANTITATIVO y CUALITATIVO DE V IVlENIlA. 

Según el glosario de términos sobre Asentamientos Humnnos, 

elaborado por la Secretaría ele Asentamientos Humanos y Obras Públicas 

de México, en 1978, señala; "Déficit de vivienda, es el conjunto de 

necesidades insatisfechas ele la población en materia habitacional, 

existentes en un momento y un terr i tor io determinado", tanto urbano 

como rural. 

Del concepto anterior se puede definir dos tipos de déficit: 

2.1.1. Déf(C;it cuantitativo_,. 

Al déficit cuantitativo también se lo denomina; déficit 

absoluto, carencia de vivienda o sitio en que se habita y no se lo 

puede considerar como tal por el estado ele deterioro .v es necesario 
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reponerlas construyendo nuevas viviendas, es e1ecir, es la diferencia 

entre el total de familias y el total de viviendn. 

2.2. 2. Q~[Ü;i t r\l!!l i la.Jj.Yº-Q~ rcl.11Lt.Y:O a. condi~j.of!.(!s jn/id.c,º-ua<!ª§ 

!:le habj taQ.iJ.iJlild. 

El déficit cualitativo está relacionadas con las 

características de los servicios, o sea que cucnten con servicios 

básicos y presenten niveles aceptables de seguridad, espacio suficiente 

o disponible, higiene, servicios urbanos yequipamiento comunitario. 

Estas unidades de vivienda requieren mejoramiento, reacondicionamiento 

para una adecuada habi tabil idad. 

Para establecer la calidad de la vivienda se dispone en los datos 

censales, de los siguientes indicadores: materiales de construcción. 

tipos de vivienda, disponibi lidad de servicios y número de ocupantes 

por cuarto. 

El censo de 1. 990 determinó una pob lación tata l, para e 1 Ecuador, de 

9' 648.189 habi tan tes, con un tamaño promedio de hogares de 4,7 

personas ocupantes por vivienda, obteniéndose 2'032.806 familias 

existentes, que comparándolos con las 2'339.281 unidades de vivienda 

existentes, se obtiene un saldo de 286.475 fami 1 ias carentes en forma 

absoluta de alojamiento; para poder protegerse, recurrirían a la 

invasióll; respecto al déficit registrado en 1.982 éste se incrementó en 

375.000 viviendas, lo que representa un crecimiento del 54, 35 por 

ciento. 

De las 2'339.281 viviendas existentes en el país en 1.990: 1'264.470 

viviendas pertenecen al área urbana, es decir el 54,05 por ciento, 

mientras que en el área rural existen ¡'074.HJ ¡ viviendas que 

representa el 45,95 por ciento. 
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Se encuentran ocupadas 2'008.655 de viviendas, lo que equivale al 86 

por ciento del total, desocupadas ellO por ciento y ocupadas ausentes 

el 4 por ciento. 

El déficit absoluto de vivienda en el Ecuador no es el único 

inconveniente, sino que es necesario considerar la mala cal idad de las 

viviendas, con deficientes y limitados servicios b{i<~icos tales como: 

agua potables,alcantarillado, luz eléctrica. servicios higiénicos, 

hacinamientos, entre otros. 

A nivel nacional existen 815.284 (40,6 %) viviendas con agua potable 

y 749.027 (37,3%) no disponen del liquido vital. Solo 793.176 casas 

(39,5 %) cuentas con un sistema de el ¡minación de aguas servicias y 

566.272 (27,7 %) no tienen alcantarillado. lJnicamente 1'557.822 

viviendas (77,7 %) tienen energía eléctrica y 4-+8.833 (22,3 %) no lo 

tienen. 

Existen una mezcla de necesidades, por ejemplo: viviendas que tienen 

unos servicios y carecen de otros, lo que dificulta la determinación 

del déficit cualitativo. 

FUENTE: INEC. V Censo de Población y IV de Vivienda 1.')90 

La mayor cant idad de las viviendas con defectos en su cal idad, se 

encuentran localizadas en las zonas urbanas, donde la población ha 

creado asentamientos marginales, ilegales e informales. 

Estos asentamientos están al margen de los servicios públ icos e 

incumplen con muchas de las nOl'lllas establecidas por los Municipios. 

El déficit acumulado en el Ecuador asciende a 1 '000.000 de viviendas de 

los cuales 480.000 (48 %) corresponden al déficit cuantitativo y 

520.000 (52 %) son del déficit cualitativo, es decir <lO reunen las 

condiciones básicas de habitabilidad. 
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En general, los grupos humanos afectados por estos tipos de défici t, 

son los de más bajos ingresos económicos, que no cuentan con capacidad 

econ6mica para solucionar el problema, y tradicionalmente no han tenido 

el apoyo del sector formal, estatal o privado. 

2.2.3. Proyecciones de la demanda hasla 2008 

El Plan Nacional de Urbaniznción y Vivienda estima un 

déficit tolal de soluciones habitacionales de 2''!07.5b5 hasla el año 

2.008, mientras que Urbana Consultores calculan un total de alrededor 

de 4 mil Iones para el mismo año. 

De acuerdo al Plan, aproximadamente, el 45 por ciento de los 

requerimientos tolales serán resueltos directamente por recursos 

propios, de la banca privada, constructores privados y por la 

construcci6n informal. El resto, es decir l' 54'J.lbl soluciones, 

deberán ser atendidas por las instituciones financieras del sector 

público y mutualismo, o seguirán representando déficit. 

2.3. LA OFERTA DE VIVIENDA, URBANA Y RURAL 

El Banco Ecuatoriano de la Vivienda. dentro del contexto 

nacional de posibilidades y limitaciones. se planteo metas concretas 

que respondan con eficacia a la urgente necesidad de atender la demanda 

habi tacional ele los sectores poblacionales de menores ingresos 

económicos y encarar el elevado déficit cuant i tat ¡'·o .\" cual i tat ivo de 

la vivienda en el país. 

Bajo estas circunstancias el Banco Ecuatoriano ele la, Vivienda. se 

impuso políticas orientadas a instrumentar soluciones reales en el 

campo social, reactivando el sector de la construcción en el sector 
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económico y generando millares de puestos ele trabnjo frente al recesivo 

mercado ocupac i ona I . 

La labor desarrollada por el Banco Ecuatoriano de la Vivienda a través 

de la Junta Nacional de la Vi\'ienda, ha permitido tener sobre los 275 

contratistas, en su mayoría pequeños constructores. cadll uno de los 

cuales proporciona trabajo directamente a sesenta personas (60J en 

promedio, es decir genera empleo en el sector formill directo para 

16.500 familias ecuatorianas. Si consideramos que la producción de 

materiales de construcción 

mayor, ya podemos señalar 

genera empIco a Ufl Inimero cuatro \'cces 

el efecto multiplicador que tiene la 

industria de la construcción en el desarrollo del país. 

El Banco Ecuatoriano de la Vivienda como entidad financiera 

viviendista, durante el periodo 1.963 - 1991, invirti6 152.319 millones 

de sucres, destinados a 215.273 soluciones ilabitacioIlales, esfuerzos 

que ayudaron a solucionar en parte el déficit ilailitllcioflal existente. 

NI/EXO # 7 

De lo anteriormente señalado podemos manifestar que con el propósito de 

democratizar el crédito para la vivienda y dirigir esos beneficios R 

los sectores poblacionales de menores recursos, el Directorio del Banco 

en sesión de 23 de octubre de 1<)91 modificó el Rrtículo séptimo del 

Reglamento de Inversiones y Préstamos. en lo concerniente a la cuota de 

entrada mínima que deberá consignar el prestatario, en función del 

valor de la vivienda, según el cuadro siguiente: 

VALOR DE LA VIVIENDA 

EN S.M.V 

DE O A 

DE 50.1 A 

DE 100.1 A 

50 

lOO 

150 

DE 150.1 EN ADELANTE 

% CUOTA DE ENTRADA 

M NIMA 

10 

15 

20 

25 

• 
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Dentro de la cuota de entrada mínima se cOfl"idcra un 2,5 por ciento de 

pago de impuesto, más el 2 por ciento de ahorro obl ilmtorio y 2 por 

ciento de comisión bancaria. 

2.3.1. 1. Préstamos para Mejoramiento Habi taciolla!. 

Estos préstamos estiÍn orientados para la 

construcción, ampliación, mejoramiento o I'ehabi litación, tanto de 

vivienda como de infraestructura urbana: el monto de las mismas 

ascienden a 50 salarios mínimos vitales. 

En la mayoría de los casos, han favorecido a las familias que, habiendo 

logrado obtener un lote de terreno en base ni esfuerzo propio, no han 

tenido recursos necesarios para construír su vivienda, ni han poclid() 

ser sujetos de crédito del IESS, ni de ninguna entidad crediticia de 

vivienda. 

Los créditos para construcción y mejoramiento de la vivienda, son con 

garantía hipotecaria preponderante, el BEV ofrece asistencia técnica 

y financiera para optimizar la inversión. 

Durante 1.991 se contabilizaron 13.271 créditos por un monto de 25.159 

millones de sucres, mientras que en 1990 se contabi lizaron 12.977 

créditos por 13.900 mi llones de sucres, obteniendo un incremento para 

1. 991 de 294 crécli tos por 11. 259 mi 1 Iones ele sucres. 

L NEAS DE CREDITO 

Compra Vivienela 

Construc. Vivienda 

Compra de Terreno 

NUMERO 

3.085 

2.595 

156 

illí.9_...L 991. 

INVERSI N 

lli!i. N 1 LJPi'l~S. J. 

6.421 

7.236 

79 



Mejoram. o Ampliac. 

Quirografarios 

Financiam. Mutualistas 

Vivienda Rural 

T O TAL: 

3.546 

3.B7l 

1 1 

7 

13.271 

43 

5.340 

4.<)60 * 
1.070 

3 

25.159 

* En lo concerniente a préstamos quirografarios como poI ítica alterna, 

puede otorgarse solo en cond i dones de emcrgenc i a (a 1 uv iones, 

incendios, inundaciones, etc) por cuanto su instrumentación es bastante 

riesgosa, por la recuperaci6n. 

De los 13.271 préstamos otorgados, el mayor porcent,~je fue utilizado 

para la construcción de viviendas nuevas, sobre terrenos previamente 

adquiridos. es decir el 7.237 millones de sunes que significa el 

28,76 por ciento. 

2.3.1.2. Préstamos Especiales a Entidades 

El Banco Ecuatoriano de la Vivienda concedió 

crédi tos para ejecutar varios programas 

financiamiento al Municipio de Guayaquil 

l1abilacionales; otorgando 

la Construcción eJe 1.018 

vi viendas correspondientes al programa Al egr í a. con una invers ión de 

655 millones de sucres. 

A la Sociedad Agrícola Industrial San Cal' los. se han concedido tres 

préstamos por un monto total de 380 millones de sucres, con los que se 

financian la construcción y mejoramiento de 449 viviendas. así como 

importantes obras de mejoramiento urbano. 

2.3.1.3. Préstamos a Cooperativas • 

Se han concedido préstamos a Cooperativas por 

5.009 millones ele sucres para la ejecución ele 258 viviendas, en 
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cumplimiento de los fines estatutarios del Banco Ecuatoriano ele la 

Vivienda, ya que forman parte de las obligaciones del sector. 

2.1.3.4. Planes en Marcha 

El Banco Ecuatoriano de la Vivienda, en los 

últimos tres años, ha ejecutado un 60 por ci,'n10 f'n soluciones 

habítacionales cuantitativas y un JO por ciento en cual itativas. Se 

halla en ejecución el 55 por ciento de las 101.784 soluciones 

habítacionales previstas en el plan nacional de urbanización y vivienda 

para el período 1.988-1992. (Fuente Plan Nacional de Urbanismo y 

Vivienda, período 1988-1992, Junta Nacional de In Vivienda ANEXO S). 

Del total de soluciones, que conforman el Plan de acción, ella por 

ciento corresponde a vivienda multifamiliar .v el YO por ciento a 

vivienda uni fami 1 iar. Su construcción se rea 1 iza en una mÍn iflla pnrte 

por administrnción directa y en más del <JI) por ciento mediante la 

contratación de las mismas, pudiendo talllbién dest inar dichas obras con 

préstamos al constructor. 

La oferta de soluciones habitacionales se hnn concentrado en Guayaquil 

y Quito, que son las ciudades de mayor demanda y que ademús albergan el 

mayor porcentaje de hogares con mejores niveles de ingresos. 

Las once Asociaciones Mutualistas, desde 1.962 hasta 

1.989, han concedido 41.968 préstamos hipotecarios. por un monto que 

alcanza a 27.193 millones de sucres. 

La atención del mutualismo a la solución del déficit habitacional 

existente en el país, entre 1.988 y 1.'18'1 evidenció el c.recillliento de 

préstamos hipotecarios que pasaron de 3'1.048 a 41.968, es decir se han 

incrementatlo en 2.870, con una inversiórl de 7.705 millones. i?uaI al 

39,97 por ciento, del monto invertido hasta ¡ .t;t:o, cumpliendo ccm la 



45 

finalidad que inspiró su creación. 

De lo señalado, se concluye que el mutuali~mo en el Ecuador ha entrado 

en una etapa de efectivo \lesarrol lo, y lo que es miÍs ha logrado 

penetrar en la conciencia nacional, cumpl ienrlo plenamente ·con sus 

objetivos y contribuyendo en forma clara ¡¡ medida de sus posibi I i<Jades. 

a la solución del problema de la vivienda en el país. 

'J/ 
De conformidad con el ANEXO ;¡ lj el rnstituto 

Ecuatoriano de Seguridad Social, en 1.985 concedió 13.794 créditos 

hipotecarios, cifra récord, por un monto de IU.454 mi 1 Iones de ;;lleres; 

mientras que en diciembre de 1.991. se atendieron 1.Sl11 préstamos 

hipotecarios, cuyo monto ascendió a 3.136 mil Iones de sucres. 

El IESS, desde 1.928 hasta 1.991, otorgó un total de IUl>.846 mi I Iones 

de sucres, concretándose en 131..411 openiciones hipotecarias. 

La capacidad financiera y administrat iva inst i tucional, determina que 

para 1.992 aproximadamente se tramiten 15.000 préstamos, con un monto 

de 65.000 millones, que representa el 16,94 por ciento del presupuesto 

de inversiones para el año en referencia, mientras que se han 

presentado cerca de 30.000 solicitudes de crédito, aspecto que refleja 

un desequilibrio entre la oferta y la demanda de este servicio. 

De lo anterior se deduce que el lESS no está en capacid¡¡c! económica de 

atender la totalidad ele los requerimientos de sus afi liados en materia 

de préstamos hipotecarios. Por el contrario, con el devenir del tiempo 

se ha ido incrementando los montos de los préstamos hipotecarios y el 

número de solicitudes aprobadas reflejan una tendencia decreciente. 

Lo afirmado se podrá apreciar en cuadro anexo de préstamos h.ipotccarios 

IESS. 
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2.3.4. Pr~~tall19(l_cofl(,:edtdos la:,; Cooperativas de_.Vivienda. 

Las Cooperativas de vivienda CO!110 entidades jurídicas Se 

han organizado para sat i sfacer sus neces i dades, que 1 uego de algunos 

años de trabajo logran su objetivo final. éstas inician su· gest ión con 

la adquisición elel terreno, continuando con las obras ele 

infraestructura.Y finalmente la construcción de sus vivienda", 

La información sobre el número de soluciones que el cooperativismos en 

el Ecuador ha ofertado es sumamente difíci 1 obtenerla, por cuanto las 

Cooperativas no se encuentran clasificadas por tipo de actividad y 

todas buscan solucionar en parte el déficit ImbitacionaJ. 

Para atender las múltiples necesidades de f inallciamiento de éste sector 

de la economía ecuatoriana, durante 1.9YO el sistema cooperativo, 

distribuido en casi todas las provincias del país, con alrededor de 424 

mil socios, apenas canalizó el 23,2 por ciento de sus asociados, 

98.368 operaciones credit i ci as, !la deSémbn 1 sado un total de 28.065 

millones de sucres. 

Como se indica en el capitulo anterior, el desembolso crediticio que 

destinaron las cooperativas hacía la construcción y compra de vivienda, 

alcanzó la suma de 5.708 millones de sucres, lo que significó el 20,3 

por ciento del total de los crédi tos otorgados. 

El monto de las operaciones crediticias, otorgadas por las 

cooperativas, son a plazos comprendidos entre uno y cinco años. 

Finalmente los préstamos de las cooperat ivas de ahorro y crédi to, 

durante 1.990, se concentró en un grupo lIIinoritarios de socios. El 

84,3 por ciento de los beneficiarios de las operaciones de crédito 

fueron atendidos principalmente para sat i.~fllcer requerimientos de 

capi tal de pequeña cuant ía. • 
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2.3.5 !,I:ós!llmqs.HipoLe~arios de la Banca Privada 

Duran te l. 990 I a banca prí vada ha renl i zndo operac iones 

hipotecarias para vivienda por un monto de 2 . .15(1 mi 1 Iones de sucres, de 

los cuales se han destinado para personas par\ i culares que han 

demandado créditos para estos fines. 

Es necesario señalar, que no existen datos suficientes para conocer el 

númel~o de soluciones atendidas y crédj tos n otorgarse. 

2.4. VIVIENDA RURAL 

El campo de la vivienda rural permaneci" desatendido por muchos 

años, principalmente por considerarse que In mayoría de las familias 

campesinas tenian ingresos bajos que no podían ser sujetos de crédito 

y también por la dificultad que entrafía una acción institucional 

dispersa. 

Al sector rural, hasta 1982 no se le dio ninguna importancia, no por la 

carencia de recursos económicos, sino más bien a la falta ele 

experiencia técnica y operativa ele toelas las instituciones públ ieas y 

privadas, para enfrentar la realización de programas de vivienda. 

En los últimos años la Junta Nacional de la Vivienda y el Banco 

Ecuatoriano de la Vivienda han tratado de superar tales obstáculos y se 

ha trazado una acción concreta para 1 legar 11 los sectores marginales 

rurales mediante un paquete de alrededor de 20 proyectos de vivienda en 

otra tantas comunidades agrarias, ubicadas en las áreas prioritarias de 

desarrollo rural, en que se realizan inversiones que buscan elevar el 

nivel de vida de los pequeños campesinos. 

As í, programas como e 1 Facha Huasi en Peguche y f!ospi,tal Gatazo en 

Colta, constituyen valiosos puntales de esta acción, entre otros. 

Otros 15 programas cuentan ya con estudios de factibi 1 idad y que están 
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en la etapa de promoción de la cOillunidnd y con finallciamiento 

comprometido para su realización. 

El Gobierno nacional a fin de resolver en parte el prohlema de la 

vivienda en el país, y considerando que la migración del . campo fl la 

ciudad agrava aún más el problema Rocíal de la vivienda. plantea la 

necesidad de dotar al sector rural de los serviCIOS indispensables a 

fin de mejorar las condiciones de vida de sus llabi tantes y que la Junta 

Nacional de la Vivienda no cuenta con los fondos suriciente para la 

ejecuci6n de planes de vivienda para el sector rural., y que por 10 

tanto una de las formas para lograr sus propósitos es la ele recurrir a 

quienes tienen v i v iencla en propi edad. deben ayudar a que 1 a obt engan, 

quienes no gozan de esa legítima aspiraciún. Con este objetivo el 

Congreso Nacional, expide la Ley de Creación de 1 Impuesto para Vivienda 

Rural de Interés Social, 

La Ley en referencia, fue aprobada el 10 de abrí 1 de J .9S5 y publicada 

en Registro Oficial 11 163 de JO de mayo, expidiéndose su reglamento, 

mediante Decreto Ejecutivo 11 932 de ') ele julio, y publicado en el 

Registro Oficial 11 228 del 15 de jul io del mismo año. 

Como ente recaudador de este impuesto actúan los Municipios de la 

República, quienes 10 recaudan conjuntamente con el impuesto predial 

anual. Estos fondos son depositados en una cuenta especial en el Banco 

Ecuatoriano de la Vivienda y finalmente administrados por la Junta 

Nacional de la Vivienda, en sus inversiones. 

De acuerdo a los Presupuestos del Banco Ecuatoriano de la Vivienda, los 

montos recaudados por Impuesto para Vivienda Rural de Interés Social, 

es el siguiente: 

&lQ 
1.990 

1.991 

~IOl\"I:C) 

796'000.000 

¡¡SO.ooo.oao 

• 
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TOTAL: 
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1. 090 ~_O()ü.'.OUO 

SI 2.646'O()O.()I)() 

=============================== 

La totalidad de recaudación por el referido impuesto, ha sido utilizado 

en el otorgamiento de préstamos para mejoramiento y propietarios de 

lote ele las zonas rurales elel país. 

Los programas de vivienda rural contemplan tanto las edificaciones de 

nuevas casas para reponer las estructuras p¡ecarias en Cjue habitan los 

campesinos, como mejoramiento de unidades IwiJi lilcionales. apuntando de 

ésta manera a la más critica situación del déf icit haj;itacional. 

2.5. EVOLUClON DE LOS COSTOS DE LAS VIVIENDAS 

Los costos ele construcción han tenidu un crecimiento moderado 

hasta el año 1980, a partir del cual lus costos suben aceleradamente 

como resultado de la inflación; cabe anotrtf que F'enerallllente la 

construcción se realiza de acuerdo al flujo de recursos, motivo por el 

cual algunas ele e !las se encuentran i.ncoIlc lusas. 

2.6. COSTOS AcrUALES DE VIVIENDAS FINANCIADAS POR EL m.'V 

El Banco Ecuatoriano de la Vivienda financió viviendas ele 54 

metros cuaelrados por si. 3.360.000; de .17 met ros cuaclrados por SI 

1.150.000; y, de 17 metros cuadrados por SI. 1. 150. O()O, en los que se 

incluyeron costos por: compra de terreno, obras de edificación 

(construcción), y administrativos. 

PROVINCIA COSTO M2 

TERR. UHBA. 

COSTO M2 

EDIFICAC. 

--------------------------------------------------------r-

Manta 

Ibarra 

Guayas 

El Palmar 

La Victoria 

Sauces VII 

17 

37 

36 

24.085 

9.07.5 

13.5(>5 

'/7.27'1 

72.035 

.lO.JI)() 



SO 

Martha Roldós 36 20.5t¡O 5Q,2lJ2 

Loja Motupe 37 13.707 4i.K};.] 

Qui lo Turubamba Mult. 61 22.i)05 ¡ 54.4 !O 

La Isla 

Carapungo j) 

Los Ríos 

Ambato 

Machala 

Chone 

Portoviejo 

Tulcán 

Esmeraldas 

M2 

17 

37 

54 

74 

PRECIOS 

VIVIENDA 

1.989 

1.150.000 

1.858.000 

3.360.000 

4.605,000 

37 17.30.1 80.J02 

37 '1.22J ~l).()O5 

9.066 85.028 

7.212 7';.1)70 

17.012 7!l.930 

17.577 105.R5'! 

22.299 '19. 741 

8.948 Lotes 

16.598 55.675 

PRECIOS 

VIVIENDA 

1. 991 

INCREMENTO 

AflSOLUTO RUAI'IVO 

2,728.000 1.57S.000 

4.380.000 2.522.000 

5.784.000 2.424.000 

7.436.000 2.831.000 

57.:34% 

57.57:';, 

4 ¡ .0'1% 

38.07% 

Del cuadro anterior se desprende que los precios de las viviendas han 

tenido un incremento promedio del 48.84 por ciento durante el período 

1. 989 - 1. 'i9I. 

La adquisición del terreno del Programa ele Vivienda Sauces VI I de la 

ciudad de Guayaquil, fue adquirido en octubre de 1973., a razón de S;. 

2.723 cada M2. de terreno sin urbanizar. 

El terreno de I programa Carapungo sector D La Punt i I j a fue '\::olllprado en 

junio de 19::>3, cada m2 a S;. 123.00. 
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Adquisición del Terreno del Programa Turuhamha en junio de 1976, a 

razón de 8;.4.683,00 cada M2. 

El crecimiento de los precios de las vivienda,; son inferiores a los 

índices de inflación. Este incremento se debe a la subirla de tos costos 

de materiales de la construcción, aumento de sueld()s decretados por el 

gobierno nacional, costo elevado de los lf>ITPnOS, entre otros. 

2.7. CAPACIDAD ECONOMICA y SUJETOS DE CREDl1n 

Los parámetros que determinan el ingreso familiar 

necesario para aspirar a un crédito del BEV, estarán determinados por 

lo siguiente: 

- Ingreso mensual total de los cónyuges, ( salarios. bonificaciones, 

rentas, pensiones, etc. en caso ele hogares integrados). 

- Ayuda fami 1 iar permanente const Huiela por: 

- Aporte mensual ele uno ele los cónyuges o ex cónyuges. 

- Aporte mensual ele los hijos. 

- Otro tipo ele ayuela mensual permanente 

Así, por ejemplo, el ingreso familiar aportado por 2,8 personas; es 

elecir la meeliana elel ingreso mensual de la población se encuentra entre 

S;. 200.000,00 Y 230.000,00 

2.8. CAPACIDAD DE PAGO 

La capacidad ele pago se calcula en bilse del ingre:<o fami liar 

mensual ele 1 que el prestatario pueele comprometer actualmente hasta el 
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28 por ciento para el pago de la cuota mensual (dividendo mlis prima de 

seguro de incendio y elesgravamen). 

A más de los cri leríos expuestos se pueden tomar en cuenta otros 

aspectos socio-económicos a manera de factores de selección: 

- Porcentaje ele ingreso que destina el snl ¡ci tante al arriendo de 

vivienda. 

- Porcentaje del ingreso para pagar mensualmente por un 

(hasta el 28 por cientn). 

- Ocupación y relación de trabajo elel sol lci tanteo 

- Estabil idad en el trabajo, Y. 

préstamo 

- Otros aportes destinados a vivienda, capacidad de pagar una cuota de 

entrada. 

Para establecer la capacidad de crédi lo ele una fami I ia que ya ha 

adquirido una vivienda y que desea otro préstamo para mejorarla o 

ampliarla, es necesario la justificación de nuevos ingresos fami liares, 

sobre los que se calculará la nueva capacidad de crédi to; de esta se 

deducirá e 1 préstamo original. El saldo restante podrá ser e 1 nuevo 

préstamo. 

• 



óNl\!~l~'UL(X)MP~Bf,TlYQJ)LW.S Pl,{INCJPALI¡S SI STEl-1AS 1lE 

LlILW~.JlEGT91ill~. t:.UBL! CO. Y. PI{ 1 VAIX) 

3. DESCIUPClON DE WS PRINCIPALES SISTEMAS DE eRElJITO IIABITAClONN,. 

Los métodos tradicionales de financiamiento habi tacional fueron 

desarrollados a nivel mundial en períodos de estabi 1 idad económica y 

efectivamente cumplieron su cometido, mientras las prerni.sas estables 

eran una realidad. La crisis de los años 70 y ¡jO cambio la estabilidad 

de todas las premisas. El crédito tradicional estuvo basado en que 

durante el período, el costo del dinero y los ingresos del solicitante 

permanecen estables. El inversionista anal í71t los ingresos del 

solicitante y se guía por el principio clásico que ha conducido a la 

actividad crediticia. 

En períodos de inflación como los actuales, esas premisas ya no son 

estables, por consiguiente se hace necesario investigar para encontrar 

nuevos principios y reglas de juego que garanticen la accesibilidad al 

crédito habitacional bajo condiciones inflacionarias ... 8 

Ecuador durante la última década ha venido experimentando un proceso 

inflacionario bastante acentuado, que ha causado inestabilidad, 

estancamiento de la economía y el deterioro del valor real ele los 

activos, especialmente en las instituciones del sistema financiero 

• 

8 Creación ele un sistema financiero habitacional, viable y basado ~n el 
mercado, en una economía inf 1 acionaria de Franc i s COll\vay. Eduardo Fuentes. 
1990, página 1. 
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habi tacional. 

Todo sistema financiero habitacional debería conjugllr tres factores a 

saber: 

1.- Accesibilidad al crédito; 

2.- Recuperación de su inversión en términos rCGlen; y, 

3. - Congruenc ia con la real idad naciona l. 

Dadas las características de los créditos hipotccarios para vivienda, 

expresados particularmente en la edad elel préstamo (20 años), en 

economías inflacionarias, es necesario revisar la tasa de interés y eJ 

mon lO ele I crédi to que se concede, en es los Ú It i mos J as var i al> j es que 

más influyen en la determinación del dividendo, que deberán aplicar Jas 

Inst i luciones Financieras Habi tacionales. 

J.1. SISTEMA DE CREllITOS CON TASAS FIJAS 

El sistema financiero habitacional venía concediendo préstamos 

destinados a la adquisición, construcción, terminación y mejoramiento 

de vivienda; la recuperación de los préstamos se efectuaban mediante 

dividendos fijados en el momento de contratar eJ crédito, conforme con 

las tablas ele amortización correspondientes. 

Es tos dividendos son fijos o progres i vos, de acuerdo a 1 factor de 

crecimiento anual. 

J. 1. 1. Dividendos Fi jos 

El contrato establecía dividendos mensuales fijos, 

constantes, en términos nominales, fijados. en ba'5e a una tasa de 

interés vigente a la fecha ele contralación deJ crédi lo .• 
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En los primeros afias, los dividendos cubrían principalmente a los 

intereses vencidos, más una pequeña amortización del capital. 

A medida que va disminuyendo el saldo del préstamo. el componente de 

intereses va decreciendo y. una proporción cada vez mayor del dividendo 

se apl ica a la amortización del capi tal. 

El tradicional préstamo hipotecario. con tasas y dividendos fijos, no 

puede ser adaptado a una situación de alta y variable inflación; por lo 

tanto, en todas las instituciones financieras desde hace algún tiempo. 

se ha abandonado todo intento para otorgar préstamos con tasas y 

di vídendos fijos. 

En este sistema. la entidad que otorga el crédito para recuperar su 

capital en términos reales, debe aplicar una tasa de interés igualo 

superior al índice inflacionario. revisable tempol'!'llmente en función 

del mercado financiero o de las disposiciones legales que determine la 

Junta Monetaria. La falta de revisión de la tasa de interés ha traído 

como consecuencia que la cartera. de las entidades financieras, haya 

perdido su capital debido al efecto de la inflación. Los préstamos a 

tasas de interés y dividendos fijos. constituyen un alto riesgo para 

las Instituciones otorgantes. 

El incremento apreciable de la tasa de interés. para cumplir con el 

segundo factor, ya señalado anteriormente (recuperación en términos 

reales), hace inaccesible el crédito para la mayoría de la población y. 

la revisión periÓdica de la misma, generalmente para incrementar los 

di videndos mensuales. ocas ionan prob lemas de moros ídad en la 

recuperación de cartera. afectando a las finanzas de las instituciones 

otorgantes ele los créditos. 

FORMULA DE CALCULO DEL DIVIDF.NOO FIJO. • 

n 
D = º~~UJLJ 

(l+i)V'I_! 



D = Dividendo 

C = Capital 

n = Plazo del Préstamo 

1 + i ) = Factor de crecimiento 

EJEMPLO DE DIVIDENDO FIJO: 
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Utilizando la fórmula del dividendo fijo, cr¡Jcularelllos el dividendo 

para una persona que accede a un préstamo de un mi llún de sucres 

(1'000.000,00), 11 20 a!los )1 al 20 por cielito de interés anual, 

pagaderos en di vi dendos mensua 1 es, du ran t e todo el plazo, si gn i f ica que 

la cuota mensual o dividendo, es ele SI. ¡6.4SX.2S. 

VALOR DEL PRESTAMO ................ 1 '000.000,00 

PLAZO ......... " ., .............. . 

INTERES ANUAL .............•...... 

i = (20 / 100 ) / 12 

C + i = 1'000.000,00 X 0.0167 

( 1 + i (' = ( 1 + 0,0167)' 240 

1 + i )\'1_ I 

( C * i ) ( 1 

C * i 

( 1 + i )111 - 1 

= 

+ i 

52,82745 - 1 

= 

= 

16.666,67 X 52,82745 

880.457,42 

51,82745 

20 ~',; 

= 0,0)67 

= 16.666,67 

= 52,82745 

= 51,82745 

= 880.457,46 

= 16.988,25 

Si consideramos que una familia destina el 2K por ciento de sus 

ingresos para vivienda, deberá dcmoslrnr in,gref)()s por 60.(.)72,31 sucres, 

por cada lIIi J Ión de sucres que contrate. 

Si la lasa de interés se elevaría al 50 por ciento. que es actu,ilmente 
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la tasa inflacionaria y, manteniendo las lIIiSIII<lS características del 

capital (1'000.000) y plazo (20 Míos), el dividendo sería de SI. 

41.668,98, lo que significaría el 145 por ciento de increlllento, 

respecto al dividendo anterior y, en consecuencia tina lallli lia debería 

justificar ingresos por si. 148.817,78 mensuales, considerando el 

mismo 28 por ciento destinado para fines de vivienda. 

De lo anteriormente señalado se desprende que las f<lmi 1 ias de bajos 

recursos y familias jóvenes, no tendrínn acceso al crédito hipotecario. 

Con el propós i to de hace r acces i b I e el créd ito, 

particularmente a familias jóvenes y a familias que tengan espectativas 

de que sus ingresos crezcan en el tiempo, se diseño e I sistema de 

dividendos PROGRESIVOS, cuya característica es iniciar el pago del 

préstamo con un dividendo bajo, para, temporalmente (generalmente 

anual), ir creciendo en una proporción constante. proporción que 

generalmente es inferior a la estimación de crecimiento de los 

ingresos. 

Al igual que los dividendos fijos (nivelados), no se amoldan a 

economías inflacionarias; la tasa de interés permanece fija en el 

tiempo y su recuperación en términos reales, generalmente, es inferior 

a la de los dividendos fijos. 

La característica principal de este sistema es que en los primeros años 

(hasta el año 15, en un préstamo a 20 años), los dividendos cubren 

parcialmente los intereses vencidos y la diferencia no cubierta se 

agrega al capi tal. 

A medida que va creciendo el dividendo, en un determinado tiempo, el 

dividendo es superior al interés vencido, momento en el cual dicha 

diferencia, inicia la amortización del capi tal que concluirá en el 

plazo pactado. 
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CALCULO DEL DIVIDENDO PROORESIVO. 

Para el cálculo de los dividendos en e l ~ istcma de préstamos con 

dividendos de amortización mensual reajustables, S" utiliza la 

siguiente fórmula: 

D = P 

_L.::_'L * __ .L=-.J ylL 
i 1 -- vf 

D = Dividendo 

P = Valor del Préstamo 

vf = Factor de Descuento 

i = Interés Unitario Mensual 

V = ___ .-1 __ ---
(l+i)Yl 

n = Número de años (plazo del préstamos) 

Factor de crecimiento = Incremento SMV ó tasa de interés 

Amortización Parcial de Capitales de préstamos l{eajustables, otorgado 

en el primer semestre calendario. 

EJEMPLO DE DIVIDENDOS REAJUSTAl:lLES: 

• 
Ut i li zando e I sistema de dividendos progres i vos. para que una persona 

acceda a un préstamo ele SI. J '000.000,00 de sucres. a un plazo ele 20 

años, con una tasa de interés del 20 por ciento: estimando que sus 
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ingresos crecenin ilnualmente en un 10 por ciento (m,iximo porcentaje de 

crecimiento anual), y que destina a vivienda el mismo 2;; por ciento de 

sus ingresos. 

El dividendo a pagar será de S;. 

ingresos familiares sería de S;. 

10.393,·)7 por lo tanto el·nivel de 

37.119.55 por cada millón. 

Si la tasa de inflación se eleva al 50 por ciento. se presume que el 

nivel de ingresos de la persona se elevarla en un porcentaje similar a 

la inflación, para recuperar el poder adquisitim. 

Para el ejemplo, utilizando lils mismils variables anteriores, 

consideraremos que la revisión salarial se efectuaría en el 100 ~1. de la 

inflación, que a la vez servirá como máximo factor de crecimiento y, 

que la familia mantendría el mismo ingreso original ( S;. 37.119,55) Y 

por consiguiente la misma cilpacidad ele pago. 

El nuevo dividendo ascendería a S;. 10.682,58, simi lar al dividendo 

anterior. 

Este sistema, estaría cumpliendo el primer factor correspondiente al ele 

accesibilidad al crédito. 

3.2. SISTEMA DE CREDITOS RllAJUSTABLES [JI'IL17.AOOS POR EL llANCa 

ECUATORIANO DE LA VIVIENDA 

La grave crisis económica y el proceso inflilcionario que afecta 

al país, por la caída de los precios del petróleo y ot]'o~ ajustes 

macro-económicos, afectó significativamente el flujo de recursos 

económicos previstos para el cumplimiento de lils metas propuestas de 

vivienda y, con la finalidad ele proteger el piltrimonio y mantener 111 

solidez firlilnciera y, que se permita recuperar el valor. real ele la 

cartera del Banco Ecuatoriano de la Vivienda, se diseño un nuevo 

sistema de préstamos para vivienda en condiciones REAJUSTABLES, que a 

la vez que faei ti te el acceso a préstamos a fami I ¡as eClliltorianas ele 
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bajos recursos y para que el Banco Ecuatoriano de la Vivienda recupere 

en términos reales. el valor prestado. 

El nuevo sistema de préstamos para vivienda, con condiciones 

reajustables, responde a las característ icas socio-económicas de los 

grupos poblacionales a los que el Banco Ecuatoriano de la Vivienda 

di rige sus proeralllfls elE> vivienda. 

Además, el sistema permite que, en el largo plazo. se mantenga el valor 

real de la recuperación de cartera que esta "fectada por las al tas 

tasas de inflación que se vienen dando. No se trata ele que el deudor 

pague más, sino que devuelva en términos reales lo que efectivamente 

recibió. 

El sistema fue aprobado por Directorio del Banco Ecuatoriano de la 

Vivienda y conocido por la Superintendencia de Bancos, Junta Monetaria 

y Banco Central, sistema que se viene apl icando desde el primero ele 

agosto de 1.9S9., hasta la presente fecha. 

Es un procedimiento ele revisión de las condiciones de 

créelito, en forma automática; consiste en ajustar los dividendos y 

tasas ele interés en forma anual, según el incremento ele 1 salario mínimo 

vítal (SMV) y el comportamiento general de la tasa de interés. 9 

El sistema vigente para el financiamiento de los préstamos destinados 

a vivienda, liene los objetivos siguientes: 

- Preservar el valor real de la Cartera ele 1 BEV en cuanto a 

operaciones futuras; 

- Facilita la accesibilidad económica de los estratos poblacionales de 

Módulo instruccional, Sistema ele Créditos l\eajustables. 
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menores ingresos, a las soluciones bti~icas de vivienda que proveen el 

Banco Ecuatoriano y Junta Nacional de la Vivienda; 

- Asegurar la recuperación de los préstamos, a través de condiciones 

que se adecuan a las posibilidades de los beneficiarios; y, 

- Tener mayor (ij::;ponibi 1 jdad fl('on6mica, parrt incrementar (;'1 servicio a 

la población demandante de solución habitacional. 

El dividendo se reajustará una \'C7 al il.rlO, regirá desde 

el pr imero ele enero, exceplo para los con 1 ralados en e 1 segundo 

semestre del año anterior. Los contratados en el segundo semestre se 

reajustaran en el segundo enero a contratarse a partir de la firma del 

préstamo. 

El aviso del reajuste se comunica en el comprobante ele pago del mes ele 

diciembre. 

EJEMPLO DE DIVIDENDO REAJUSTABLE (m;v): 

Una persona contrató un préstamo el 29 ele abril de 1.982; el reajuste 

se producirá el primero de enero de 1.9YJ. 

El señor Gonzalo Cevallos contrató un préstamo del primero ele jul io de 

1.992; el reajuste no se producirá el primero de enero ele 1. 9<.J3 , sino 

en enero primero ele 1994. 

• 

El dividendo se reajustará una vez nj aHo. 

El reajuste e1el dividendo se presenta de dos m[<neril: 
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a. Por Cambio del salario mínimo vi tlll. 

El 75 por ciento del incremento porcentulll del salario mínimo vital 

(SMV). Si en el año se dan varios incrementos dél salario mínimo 

vital, se considerará el últimn vigente y ('1 anterior con el qUé se 

contrató el préstamo o se efectuó el último ajuste. 

b.- Por el factor de crecimiento establecido originalmente a la 

contratación del préstamo. 

Determinado el factor de crecimiento mayor, '" multiplicará por el 

dividendo anterior, y se obtendrá el nuevo dividendo. 

Considerando el mismo ejemp lo de los di vi tiendos pro¡ne" i vos. en e 1 que 

se establece el dividendo original, se pasa a señalar el procedimiento 

de reajuste. 

EJEMPLO # 1 

El señor Pedro Pérez contrata un préstamo por el que paga un dividendo 

mensual de 10.393,47 sucres. El salario mínimo vi tal vigente a la fecha 

del contrato fue de 40.000,00 sucres. El factor ele crecimiento es del 

10 por ciento. 

sucres. 

Se incrementa el salario mínimo vital a bO.OnO,oo 

¿ Cuál será el valor que se incrementará el dividendo? 

CALCULO: 

Primer paso: 

{60. 00JL::.30" OQQJ X 100 = 2.!l-,-ºPO X 100 = 50 ~,; 

40.000 40.000 
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Segundo Paso: 

-.:12 .. _ X 50 % = 37,5 % 

100 

Tercer Paso: 

37,5 % es mayor que 10 % ( Se aplica el 37.5 % 

Cuarto Paso: 

10.393,47 X 37,5 % = 3.897,55 

El incremento es de 

10.393,47 X 1,375 

3.897,55 sucres. 

= 14.291.02 

EL NUEVO DIVIDENDO A PAGAR ES DE: 

DIVIDENDO INICIAL 

INCREMENTO 

NUEVO DIVIDENDO 

10.393,47 

_L(39L;i.~ 

S;. 14.291,02 

=================================== 

Del ejemplo anterior se desprende que, si el salario Mínimo Vital se ha 

incrementado en 10.000 sucres, el ajuste es de 3.897,55 Sllcres, lo que 

demuestra una proporcional idad entre lo que se recibe como ingreso y lo 

que se paga como dividendo. 

, 



EJEMPLO # 2. 

Utilizando los mismos datos del ejemplo anterior, pero el sHIHrio 

mínimo vital se incrementó a 45.000,00 sucres. 

CALCULO: 

Primer Paso: 

L35_._QtL!L::iQ.c9Q\Lt X lOO = 5.000 X 1 (JO = 12,5 :;: 

40.000 40.000 

Segundo Paso: 

_TL X 12,5 = 9,4 % 

100 

Tercer Paso: 

9,4 NO ES MAYOR QUE 10 % (SE APLICA EL !O %) 

Cuarto Paso: 

10.393,47 X 10 % = 1.039,35 de incremento 

EL NUEVO DIVIDENDO ES DE: 

Debe destacarse que si el incremento del dividendo porcentualmente es 

superior al factor de crecimiento determinado en la e"critura, el 

préstamo se amortizariÍ en un tiempo menor. al que originalmente fue 

contratado. 
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3.2.4. Rea.Lu;>J~s de la Tasa __ de Inlerqs 

La tasa activa del Banco Ecuatoriano de la Vivienda, 

determina el Directorio, dentro de los límites fijados por la Junta 

Monetaria. (hasta el 49 por ciento y que actualmente esla en el 31,15 

por ciento). 

Como se señalo anteriormente, el sislcma de dividendos reajustables 

mejora la capacidad de crédito y traslada a futuro la obligación 

presente, para que cuando el beneficiario o preslalal'io mejore el nivel 

de ingreso. 

El instrumento reajustable que viene ut i I izando e 1 llaneo Ecuatoriano 

Vivienda, permite mayores montus de recuperación. sin embargo, todavía, 

está muy distante de la recuperación plena de valores reales. ya que 

utiliza tasas eJe interés y de ajuste inferiores a la inflación. 

3.3. SISTEMA DE CRED/TOS CON SALARlOS M/N/MOS V/TALES 

El sistema eJe Créditos con Salarios Mínimos Vitales (SMV), lo 

viene aplicando el Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social, a partir 

del 14 de enero ele 1.992, de conformidad al Re¡damento Sustitutivo 

General de Préstamos, dictaeJo por el Consejo Superior, según Resolución 

771. 

El Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social otorga a sus afiliados y 

beneficiarios eJe montepío; préstamos hipotecarios hasta por un monto 

igual a doscientos salarios mínimos vitales ( 200 S.M.V.), vigentes a 

la fecha de concesión eJel préstamo; es decir que el monto máximo del 

préstamos es de 8'000.000,00 millones de sucres. 

• 
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3.3. 1. ~ª,?I!.C¿üt¿I(Lql'{lu!tiva sje los prés tamos hipotecar ios por 

saJ.ªxiQLI!!i!!.iJ!151? vi tal",;,> 

La capacidad operativa se calcula en /Jase del promedio de 

los salarios cotizados del peticionario, corres[ltlrldientcs a 'Ios seis 

(6) meses anteriores a la [echa de prescntacion de la sol icitud del 

crédito, de acuerdo a la tabla constante en anexo # 4 adjunta. 

Los plazos se conceden de acuerdo a los plazos 

siguientes: 

Edad f'.l.!1z'9 ..... H4"i!!l<J 

Hasta 50 años 20 afias 

De 50 años 1 día a 55 años 15 años 

De 55 años 1 día a 60 años JO años 

De 60 años j día a 65 años 5 años 

El dividendo se obtiene, aplicando la f6rmula del 

dividendo fijo, en la que cambia únicamente la unidad monetaria de 

sucres a Salarios Mínimos Vitales. 

En ningún caso el dividendo inicial podrá ser superior al -10 por ciento 

del promedio de los últimos seis sueldos o salarios sobre los cuales se 

hubieren cotizado. 

EJEMPLO: 

Una persona contrata un prés tamo por l' ODa. O(JO. (JO de sucr-~s ( 2:; 

Salarios Mínimos Vitales). al 20 por ciento de inleré, anual y a 20 
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años plazo. ¿ Cuál es el dividendo'! 

El dividendo es 0.424706 salarios mínimos v,taleo, que deberá pagar 

durante toda la vida del préstamo. 

Considerando que el Salario mínimo vi tal vigente es de 40.000,00 

sucres, e 1 dividendo que deberá pagar es de 1(,. 4gS, 25 sueres, ¡gua 1 al 

calculado en el ejemplo de la parte 3.1 de di\'idendos fijos. 

En el caso de que el salario mínimo vi tal se duplicare (80.000,00 

sucres), el dividendo a pagar sería de J3.'!70.4'! sueres. 

3.4. SISTEMA DE CREDlTO OTORGADOS POR LAS ~llTruALlSTAS 

Las Mutualistas otorgan sus crédito.'" hipotecarios en base a un 

sistema de dividendos fijos, con tasas de interés reajustables, de 

conformidad a la tasa de interés e1el mercado. determinado por la Junta 

Monetaria y a un plazo máximo de lO aiíos. 

EJEMPW D¡;; DIVIDENDO FIJO: 

utilizando los mismos valores, con las variables de los ejemplos 

anteriores, se tiene: 

Una persona contrata un préstamo hipotecario en una Mutual ista por 

1'000.000,00 de sucres, a un plazo de 20 años y a una tasa de interés 

del 20 por ciento anual. ¿ Cuál será el dividendo'! 

El valor del dividendo mensual es de 16.988,25 sucres. 

Suponiendo que transcurridos 6 meses, la tasa de interés<se eleva al 50 

por ciento anual; en este caso el saldo de cilpilal sería de 997.988,32 

sucres, sobre e I que se ca 1 cul ar í a un eli v i ,hendo en 2.J4 meses, para 

mantener el plazo original. 
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El nuevo dividendo en función de la nueva tasa de interés sería ele 

41.585,80 sucres mensuales. 

Como señale originalmente el capital y el interes sun ¡as varinbles que 

más influencia tienen en la determinación del div·identlo, por 

consiguiente, tasas de interés de mercado del nivel que vienen 

aplicando las Mutualistas, haCf'fl il1ft('('psihlf' el crédito aún para 

familias de ingresos medios-altos. 

Como la tasa de interés es consecuencia de la inflación, In tínica 

solución para que la tasa de interés no afecte al ra!!o ele! dividendo 

mensual, sería disminuir drásticamente la inflaci,;n a niveles, bajo el 

10 por ciento tolerable, en una economía. 

Las Mutualistas, actualmente, conceden prés tamos hi potecar i os al 58.66 

por ciento anual, en 10 años plazo, en consecuencia el dividendo 

original por cada 1'000.000,00 sería de 4Y.U43,04 sucres. 

El cálculo del dividendo, es reajuslaiJle de acuerdo a la tasa ele 

interés eJel mercado financiero, determinado por la Junta Monelaria. 

EJEMPLO 

Una persona contrata un préstamo para la compra de una vivienda por el 

monto máximo de 12 millones de sucres, Il un plazo de 10 años. ¿ Cuál 

será el dividendo mensual a pagar? 

Valor del Préstamo ....... .... SI. 
Plazo ....................... . 

Interés ......•.......•..•.... 

Cuota de entrada ... ......... . 

12.000.000 

10 años 

58,66 % 

10 % 

, 
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EL DI VIDENfX) MENSUAL A PAGAR ES DE si. 5SS. 582, 1 1 

El préstamo anterior en las mismas condiciones anleriores~ pero a un 

plazo de 5 años. 

EL DIVIDENDO MENSUAL A PAGAR ES DE SI. 622.158,81 
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4.1. EL SISTEMA DE CREDITO UPAC: LA EXPERI hNCIA DE COLOMBIA 

En la República de Colombia, los rraca~ados intentos de la 

política económica de inspiración cepalinll para contener la oleada de 

migrantes del campo a la ciudad, y la necesidad ele acelerar el 

crecimiento de la economía determinaron. a principios de la década del 

setenta un cambio, en la orientación del modelo de desarrollo. 

En 1972, el Gobierno Colombiano puso en marcha el plan de las cuatro 

estrategias, con e I propósito de aumentar el ingreso percápi ta de la 

población, desarrollar actividades altamente productivas, dinamizar aún 

más el sector externo y alcanzar en el corto plazo tRoSas de crecimiento 

elevadas. Para tal efecto se tomó a la cO!lstrucci<in comlJ sector líder, 

lo cual implicó la creación ele I Sistema de Valor Constante como 

mecanismo especializatloen la financiación de la actividad edificadora. 

En tal virtud, se buscó estimular el ahorro. mediante un mecanismo de 

corrección monetaria, cuyo propósito es corregir o ajustar los saldos 

ele los ahorradores y de los usuarios de 1 créd i to en llnidades de Poder 

Adquisitivo Constantes (UPAC), con respecto al índice de inflación. 

El propósito básico de la corrección Illonetaria es, por lo tanto, 

mantener en términos reales el ahorro en el tiempo. 

En economías inflacionarias y con baja formación de ahorro, la 

corrección monetaria es un mecanismo para ampl iar el mercado ele la 

vivienda. El UPAC actúa en la práctica como una nueva moneda, la cual 

se encuentra ligada en su valor en pesos corrientes a la inflación; al 
• 
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indexarse se corrige el saldo de las cuentas de ahorro frente al cambio 

registrado en el Índice de precios al consumidor. 10 

El préstamo, en Unidades de Poder Adqu i s i ti vo Cons tante (UPAC), 

utilizado desde hace varios años en Colombia y. con algunas variaciones 

en Chile, consiste en un préstamo con tasas v dividendos fijos 

aplicado a sal.dos de poder adquisitivo const:l.nte. es decir. que los 

dividendos son ajustados mensualmen te de acuerdo a I mol' i III i ento de I 

índice de inflací6n. 

Mientras, no hayan divergencias pronunciadas. ni prolongadas entre la 

tasa ele inflación, utilizada para indexar los saldos y. por 

consiguiente, los dividendos nominales y la tasa de aumento en los 

salarios o ingresos familiares nominales, el sistellla de crédito en 

UPAC, cumple con el requisito de aumentar la !tcce~ii>il idad inicial de 

los créditos a largo plazo y también asegura la real ización de 

rendimiento positivo real para el prestamista. 

El problema se da cuando los salarios reales caen durante un período 

sostenido. En este caso, la indexaciún de los saldos y de los 

dividendos hace que los dividendos crezcan en relación a los ingresos 

fami 1 iares mensuales, resul tanda al gUIlns veces en situaciones ele pago 

imposibles y de mora forzosa. 

Por ejemplo, si una familia comenzara a pagar un préstamo con un 

dividendo mensual de 28.000 suen,s (representa el 28 ;\", de sus 

ingresos), y si los salarios solo crecieran en un 20 ~ó anual en un 

ambiente de inflación del 30 %. al cabo de 5 anos, el dividendo 

crecería hasta el 41,8 % de sus ingresos mensuales: un nivel quizás 

insostenible, en vista de las otras apremiantes obl igaciones 

• 

----_._--_ .. _---
!O Fab io Gi ra 1 do y Hée Lor Fernando 1.6pez, el lil'AC'. f>{¡g i na 1 U5. 
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financieras de la rami! ia. II 

En los países con procesos de inflación, cada día se vn deteriorando el 

valor real de la monedn y desalentando el ahorro: .va que', luego de 

algún tiempo, el dinero depositado, recupera un valor nominal mayor 

por el incremento de intereses ganados, pero ep.e dinero tiene un valor 

adquisit i vo menor. 

Como tenemos conocimiento, el préstamo tradic;ionnl con tasas .v 

dividendos fijos no pueden funcionar en una economía inflacionaria corno 

existe en el Ecuador, especialmente. "1 

deteriorando en términos reales. 

En resumen, el Sistema en Unidades ele Poder Adquisitivo Constante 

(UPAC), es la acción de corregIr o ajustar los saldos diarios en 

relación a la inflación. 

En este sistema, la moneda en términos contables es la UPAC: los 

préstamos se toman en UPAC y se Canee lan en UPACo rOl' lo que la deuda 

en igual y constante, durante la edad del crédito. 

El funcionamiento del sistema de valor constante, tiene como propósito 

financiar la construcción a través de un sistema de crédito, según el 

cual, unos reciben en préstamo lo que otros entregan en depósi to. el 

sistema opera a través de la indexación de los ahorros y los préstamos. 

La indexación corrige o ajusta las cuentas ele ahorro con respecto a la 

financiación para poder mantener el poder adquisitivo de[ ahorro. En el 

sistema se indexa el saldo y no la tasa de interés. 

[1 Consultoría para el Sistema Financiero HabitaciOlíal y Aná! isis de 
Nuevos Instrumentos Financieros para el Sistema Financiero Habitacional ele 1 
Ecuador. (borradores) de Phillip W. l\ourk y Randolph S. Lintz. Quito [')90.v 
Washington o.e 1991. 
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Todo ahorro que ingresa al Sistema de Valor Constante, y 

mientras permanece en él, queda sujeto automáticamente a un ajuste, el 

cual en la práctica se hace diariamente y se llama '!Corrección 

Monetaria", compensatorio con la inflación. 

Dentro del sistema no se hablaría de SUCRES sino de UPAC, y los sucres 

que entran en las cuentas de ahorro se convierten inmediatamente en 

UPAC y de nuevo a su eres en el !!Iomcn lo dc su re tiro. Y como la lJPAC 

crece diaria, mensual, trimestralmente. elc. con la corrección 

monetaria, entonces también los saldos se ajustarían en el mismo 

período y mantendrían su poder adquisitivo. 

El sistema, le adeuda al ahorrador un detenninado número de UPAC'S, más 

intereses sobre el saldo y, al hacer un retiro se convierten las UPAC 

a la moneda corriente, a la cotización del día. 

similar 

4.1.2. 10s PréstaID9s UPJ\j; 

En el caso del usuario de un crédito la situación es 

pero al contrario. Ahora el usuario es quien adeuda al 

sistema, al haber contraído un crédi to para la construcción o compra de 

vivienda. El usuario tiene una deuda expresada en lJPAC, que debe ser 

pagada en UPAC, más los intereses sobre saldos en UPAC. Es aquí el 

comportamiento de los préstamos cuyos saldos y cuotas mensuales y 

anuales parecen crecer indefinidamente. 12 

El sistema de Unidades de Poder Adquisitivo Constante (UPAC), esta 

diseñado para facilitar el acceso a los préstamos al inicio de los 

contratos, ya que se utiliza una tasa de interés nominal baja, 

establecida bajo el concepto del nivel de rendimiento, real que se 

12 Javier Ramírez Soto. Estudio sobre el Sector I'inanciero HabiLacional 
en el Ecuador Tres Recomendaciones para el Cambio. 19SY, Páginas 22 y 2.J 
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busca, y asegurar que la recuperación del préstamo será total 

El UPAC es la Unidad contable de todo el sistema y por lo tanto afecta 

por igual a ahorradores y a usuarios de cf{'di tos. 

En el balance del sistema, los aho!"rildores figuran en el lildo del 

pasivo y los constructores y compradores de las viviendas en el lado 

del activo. dado que todos los rubros se ilsientan en UPN:, los saldos 

en sucres de ambas part idas afectan por igua I con e I pase de la 

corrección monetaria, sin perder el equilibrio 

Este sistema de indexación a los precios, permite la posibilidad de que 

el prestatario del crédito, en un momento determinado el repago de la 

deuda se con s t it uya una carga pesada o has La i mpos i b l e de pagar. 

Si la carga de los dividendos llega a un nivel excesivo. el repago del 

préstamo deja de ser asegurado. Las fami! ias corren el riesgo ele caer 

en mora y, las instituciones prestamistas, el no poder recuperar sus 

préstamos, y el sistema de crédito señalado pierde gran parte de su 

atractivo. 

En 1984 la economía colombiana, enfrentó una recesión económica que 

causo desequilibrios en los campos fiscal y externo, lo que obl igó al 

gobierno, realizar ajustes macro-económicos, que deterioraron el 

ingreso real de la población, lo cual se tradujo en un mayor 

empobrecimiento y como consecuencia un debilitamiento de los recursos 

destinados hacia la adquisición de vivienda, repercutiendo 

necesariamente en el pago elel dividendo mensual; factores que mot ivaron 

el incremenlo de la cartera morosa del sistema de valor constante, con 

efectos negat ivos sobre la rentabi 1 idad y descapi tal ización progres i va 

de las instituciones otorgantes de los créditos y del sector de la 

construcción en su conjunto, quedando a la mi tacl del camir<o la poi ít ica 

de vivienda emprendidas. 
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4.2. LOS PRESTAMOS USPAC: UNA EXPElUENCIA DEL PERU 

Otro sistema para tratar ele mantener la intei'riclael del crédito 

hipotecario, durante períodos en que los salarios e ingresos de las 

familias están cayendo en términos reale~ es el Sistema de crédito 

"Unidades de Sueldo Promedio ele Actualización Constante" (USPAC), 

uti I izado por ,,1 Banco de la Vivienda del Perú. 

Este sistema, para la indexación de saldos y dividendos. utiliza. una 

tasa de interés real, y los dividendos son [! justados mensualmenle de 

acuerdo al movimiento de un índice de las remuneraciones. en IUi'ar del 

índice de precios al consumidor (¡P(,). 

Una ventaja del sistema USPAC es que los prestatarios están protegidos. 

contra las variaciones de los niveles de precios, que no son 

compensados por los aumentos de los salarios. 

En el caso que los salarios reales crecieran constantemente. el sistema 

USPAC, daría un rendimiento mayor al del sistema UPAC. mientras que en 

condiciones, en que los salarios reales cayeran. al menos durante una 

parte del período de los préstamos, el rendimiento de USPAC sería 

inferior al del UPAC. 

El sistema USPAC, tiene una gran ventaja de asegurar que los dividendos 

se mantendrán dentro del alcance de los prestatar ios durante la edad 

del préstamo y, la recuperación del capital prestado sería total, más 

algún rendimiento real. 

Es en este contexto, que el presente trabajo de investigación sobre el 

sistema financiero del Ecuador, examina y anal iza los diseños y 

al ternativas financieras de otorgamiento de crédi tos. que canal icen 

f Lnanciamiento a más beneficiarios o fami 1 i as de ingre~os bajos y 

medios bajos del Ecuador. 



5 • 1 (X)NCLUS IONES 

1.- El déficit y las necesidades de vivienda son din<in¡icas y cambian 

con el tiempo de acuerdo con el desarrollo del devenir histórico. Las 

necesidades en su dinamia van creando y dundo lugnr el. la aparición de 

nuevas neces idades 1 por tal razono IIO se ¡Jnn p(n! i do so 1 uc j orlar 

completamente los problemas del hábitat. 

2.- Desde el punto de vista económico la viviendn es un bien cuya 

naturaleza no es homogénea y pueden ser objeto de flllíltiples enfoques .v 
políticas. la vivienda está ligada al volumen de empleo, de 

distribución del ingreso, el mercado de ahorro y capitales, la 

productividad del trabajo, el monto .v nivel del salario real, el 

desarrol lo urbano, la urbanización, la legislación existente, la 

dinámica de la población y su distribución espacial. 

3.- Una ele las principales causas del problema habitl1cional en el 

Ecuador tiene que ver con e 1 escaso ni ve 1 de ingresos y con su Ola I a 

distribución. El problema de la vivienda no se refiere solamente a la 

satisfacción de las necesidades básicas o naturales. sino también a las 

necesidades sociales. 

4.- El déficit de vivienda no se puede del inir como una relación 

cuantitativa entre hogares y familias, sino en relación a una 

condiciones mínimas de localización, espacios, servicios públ icos y 

cal idad de los materiales. (Déficit cual i tal ivo). 

5.- La naturaleza del problema de la vjvienda popular, es nlíÍs de 
• 

naturaleza cualitativa que cuantitativa: el problemas no es solo 111 

falta de viviendas, sino que las existentes Se han 1,)Cal izado en 

lugares de mala calidad y con servicios pü!)licos inadecuados 
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6.- El volumen de financiamiento que actualmente se destina a vivienda 

es insuficjente para. atender la demanda y solucionar en parte el 

déficit habitacional existente. 

7.- Los fondos provenientes de fuentes externas. no const i tuyen una 

solución definitiva, ya gue el repago de estos financiamientos se 

dificulta cada vez más en forma proporcional a la d"valullción de la 

moneda nacional. 

8.- La recuperación de los 

aceleradamente. lo gue 1 imi la 

préstn!llos para vivienda. disminuye 

aún riléis los fondos disponibles para 

inversión en vivienda, dificul lamlo además la si tuación ele lae; 

Mulual istas en el financiamiento El. [argo plazo para la adquisicion de 

viviencla. 

8.- El sector financiero para la vivienda se caracteriza por un menor 

d inam i smo en comparac ión a i ns t i l uc iones como los bancos pr i vados. 

Instituciones como el BEV y las Mutual istas. IJan experimentado un 

crecimiento negativo o insignificante en su captación de recursos del 

público, en términos reales. 

9.- La función de financiar el sector de la vivienda está a cargo del 

Estado, en gran parte. 

10.- La presencia del IESS es muy importante y significativa. pero su 

atención se limita a sus afiliados, y por ello sus créditos promedios 

son relativamente altos dentro del conjunto. 

11.- El sector informal, en gran proporción soluciona el problema 

habitacional, sin el apoyo financiero de instituciones credi ticias para 

la vivienda. 

• 

12. - Las neces idaeles de vivienda sobrepasan .v sobrepasa¡-ún toda 

capacidad de oferta y ele financiamiento. 
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13.- Las necesidades de vjvienda 2,ravi tan fundamcntalm€:nte en grupos 

poblacional es de escasos recursos económ í eo,,;:;. 

14.- En el Ecuador. el sector de financiamiento de la vivienda 

experimenta una crisjs~ los ingresos de la población- no guardan 

relacíón, con los increll\ento~ del costo de las viviendas. 

15.- El problema de la vivienda solo podrá resolverse. a largo plazo, 

si se decide alender en forma prioritaria a los grupos populares. 

16.- La dotación y mejoramiento de vivienda c·xistentes. consti luye un 

reto para el Estado. 

17.- Si bien, tanto! el sector público como el privado participan en In 

promoción de vivienda, el primero es el que se dedica a la sat isfacción 

ele la tlemanda de fami lias de menores ingresos y el otro sector 

recíentemente esta incursionando de una manera insuficiente. 

5 • 2 • REc.'OMENDAC IONES 

1.- Para superar estos limiLantes se hace indispensable desarrollar 

mecanismos para promover el ahorro nacional COIllO fuente de 

financiamiento para el sector habitacional. yal mismo tiempo adoptar 

mecanismos de recuperación de los préstamos a la si tuación de 

incremento inflacionario que vive actualmente el Ecuador. 

2.- Es necesario promover la integración del secto!' financiero de la 

vivienda al mercado financiero nacional. 

3.- Debe realizarse estudios. sobre la cal idad de vivienda, pero sin 

omitir y descuidar la relación de la vivienda. con; el nivel y 

distribución de ingresos, el ahorro. la propiedad de 1a tierra y, en 

general, las condiciones en que funciona la economía nacional. 
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4.- Es necesario, promover la participación conjunta de los sectores 

públicos y privados, en la búsqueda de soluciones, al problema 

habitacional existente, especialmente en la definición de poI íticas de 

vivienda como medida para afrontar con éxito 1(1 atención de tan grave 

problema social. 

5.- Se debe estudiar la creación dc nuevll" !"orm"" de financiamicnto a 

largo plazo, para atender la demanda por la formación de nuevos 

hogares, tales como: 

a.- Un Ahorro habitacional obligatorio, para crear fondos sociales para 

vivienda, en el que aporten trabajadores y patronos de los sectores 

públicos y privados, fondos que sedan administrados por el Estado a 

través del Banco Ecuatoriano de la Vi\"ienda, como orl-'anismo rector riel 

financiamiento habitacional, inst i lución qUé se encargar,í ele la 

planeación, seguimiento y evaluación de las itctividnde;, de fomcnto: 

ejecución, financiación y prestación de asLstencia técnica el !os planes 

y programas de vivienda de interés social. 

Los trabajadores aportarían con el j '," de su remuneración básica 

mensual y Jos patronos con el 2.5 .;~ por el mismo concepto. 

b.- Incrementar los recursos con que cuenta el Estado, que actualmente 

son escasos, para orientarlos hacia la construcción de viviendas. 

Aportes que podrían determinars" en un porcentaje fijo del presupuesto 

general del Estado financiamiento públ ieo que debe estar definido en el 

programa fiscal. 

c.- Uso de recursos provenientes de la Caja de Jubi lación y seguro, 

Fondos de reserva, etc. 

6.- El Gobierno Nacional debe definir una PoJ ít iCil HabliacionaJ. que 

coordine la acción del Estado y de la actividad privada, fijando 

claramente metas y objetivos. y asegurar la continuidad y ei'idt"'1l'i:¡ de 

las mismas. 
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7.- Es perfectamente factible discr!ar un sistema de crédito que se 

adapte a las condiciones inflacionarias actuales del Ecuador. Este 

sistema de crédito es del sistema (le "Créditos Reajustables". Es lo 

suficientemente flexible para mantcnerse accesible para familias de 

bajos ingresos y maximizar la recuperación de los valores reales 

prestados para las instituciones financieras y futuros prestatarios. 

Por lo que es necesario revizarse el actuill sistelllil con las siguientes 

modificaciones: 

a. Cambiar el concepto de Salario Mínimo Vital COIllO medida para 

determinar la capacidad de crédito de las pC'rsonas y su forma de pago 

por el salario básico disponible. quc involucraría ["dos aque l los 

ingresos mensuales de carflcter pennaneIltt! percibidos pur el trabajador, 

debido a que no l1a sido política gubernamental la revisión de la 

remuneración a través del incremento del salario mínimo vital, sino de 

la creación de otras compensaciones (costo de la vida). 

b. Reajustar el dividendo, modificando desde el 75 por ciento del 

incremento porcentual del salario mínimo vi ta], al ciento por ciento 

elel incremento porcentual del salario básico disponible, y, 

C. Revizar las tasas ele interés, de manera que generen tasas ele intees 

reales (superiores a la inflación), para preservar los patrimonios 

institucionales. 

• 
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ANEXO I 1 

BANCOS PRIVADOS DEL ECUADOR 

CREDITO OTDRGADO PDR ACTIVIDAD ECONOHICA 

(En ailes de sucres) 

Anio 1990 

ACTIVIDAD ECONDMICA 

:Agricultura, caza, pesca, silvicultura 

:Explotación de minas y canteras 

:Industrias Manufactureras 

:Electricidad, gas yagua 

:Construcción 

:Comercio, restaurantes y hoteles 

1 9 8 9 
VALOR I 

1 9 9 O 
VALOR Z 

: VARIACION :VARIACION: 
: ABSOLUTA :RELATIVA: 

101,450,141 
.. . 

7.9: 170,830,582: 8.4: 69,380,441: 68.4 : 

3,154,718: 0.2: 11,753,044: 0.6: 8,598,326: 272.6: 

280,100,879: 21.8: 389,321,415: 19.2: 109,220,536 : 39.0 : 

3,092,746: 0.2: 4,528,242: 0.2: 1,435,496: 46.4 : 

95,106,780: 7.4: 116,743,109: 5.8: 21,636,329: 22.7 : 

430,347,915: 33.5: 783,905,567: 38.7: 353,557,652 : 82.2 : 

:Transpote, almacenamiento y comunicaciones: 14,082,760: 1.1 37,797,582: 1.9: 23,714,822: 168.4: 

:Entidades financieras, seguros, bienes 

:inmuebles y servicios a empresas 3B,749,953: 3.0: 53,575,385: 2.6: 14,825,432: 38.3 : 

:Servicios comunales 48,207,484: 3.7: 68,056,329: 3.4: 19,848,845: 41.2 : 

:Actividades no bien especificadas 271,707,692: 21.1: 391,540,289: 19.3: 119,832,597 : 44.1 : 

:TOTALES: :1,286,001,068 :100.00 :2,028,051,544 :100.00 : 742,050,476 : 57.7 : 
:=================:=====:=====:======================::==========::::::=============================:=======:===== 

FUENTE: Superintendencia de Bancos 
Elaborado: por el Autor 

• 
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TABLA DE COEFICIENTES PARA LA OBTENCION 
DE DIVIDENDOS DEL PRESTAMO HIPOTECARIO 

Dividendo Mensu.al eu S.M. V.G. Y".¡.nt. .. al m •• d. pa¡:o cOn."C.pond.1ense 

20 .. .do. plaZQ 11).&110. pluo 10.lLdo.pluo 

0.00150159. S.M.V. 0.006435· S.M.V. 0.009201· S.M.Y. 
0.010118. S.M.V. 0.012870. S.M.V. 0.018",03· S.M.V. 
0.016177'" S.M.V. 0.019306. S.M.V. 0.02760",· a.M.V. 
0.020235. S.M.V. 0.02674.0. S.M.V. 0.08380&· S.M,V • 
0.02629"'.- S.M.V~ 0.032176. S.M.V. 0.046007 - a.M.V. 
0.030363. S.M.V .. 0.038611. S.M.V. 0.066208· S.M.V. 
0.035412" S.M.V., 0.04604.6'" S.M.V. 0.06,,-W9" S.M.V. 
0.04.0471" S.M.V. 0.061481" S.M.V. 0.073611 '" S.M.V. 
0.046630. S.M.V •. 0.067916 .. S.M.V. 0.082812· S.M. V. 
0.060588. S.M.V. 0.064351" S.M.V. 0.092013" S.M.V. 
0.055647" S.M.V. 0.070186" S.M.V. 0.1012U," S.M.V. 
0.060706" S.M.V. 0.011221" S.M.V. 0.110416" fU .. f.V. 
0.065165" S.M.V. 0.083656" S.M.V. 0.119617· S.M.V. 
0.010824" S.M.V. 0.090091· S.M.V. 0.128819" S.M.V. 
0.076883" S.M.V. 0.096626" S.M.V. 0.138020" S.M.V. 
0.08094.1'" S.M.Y. 0.102961' S.M.Y. 0.141222· S.M.Y. 
0.086000'" S.M.V. 0.109396· S.M.Y. 0.156423'"' S.M.V. 
0.091069' S.M.V ... O.I10B32. S.M.V. 0.165624.· S.M.V. 
0.096118 • S.M. V. 0.122',l61" S.M.V. 0.17482:6· S.M.V. 
0.101171 '"' S.M.V. 0.128702" S.M.Y. 0.18..1.027' S.M.V. 
0.106236. S.M.V. 0.136137' S.M.V. 0.193228" S.M.V. 
0.111294' S.M.V. 0.141572· S.M.V. 0.2.02430" S.M.V . 
0.116353" s.M.Y. 0.14800'1' S.M.V. 0.211031' S.M.V. 
0.121412' S.l-.i.V. 0.16.:.44.2' S.M.V. Q.220Sa2" S.M.V .. 
0.126"'71 • S.M.Y. 0.160817'" S.M.V. 0.230034'" S.M.V. 
0.131530' S.M.V. 0.161312" S.M.V. 0.239236" S.M'V. 
0.136689 - S.M.V. 0.113141 11 S.M.V. 0.248436' S.M.V. 
0.1416407. S.M.V. 0.180182" S.M.V. 0.251638" S.M.V. 
0.146706 • S.M.V. 0.186618 '"' S.M. y. 0.266839. S.M.V. 
0.15116611 S.M.V. 0.193053. S.M.V. 0.21604.0· S.M.V. 
0.1668~4" S.M.V. 0.1994.88" S.M.V. 0.285242'" a.M.V. 
0.161883;. S.M.Y. 0.206925" S.M.V. 0.294443" S.M.V. 
0.166942. S.M.V. 0.212368'" S.M.Y. 0.303644" S.M.V. 
0.11200Q" S.M.V. 0.2111193· S.M.V. 0.312846· S.M.Y. 
0.117069' S.M.V. 0.226228" S.M.V. 0.32204.7' S.M.V . 
0.18.2118. S.M.V. 0.2.'11663. S.!o.1.V. 0.33124.8· S.M.V. 
0.187117 4' S.M.Y. O.~380S8" S.M.V. 0.8 .. 04.50· S.M.V. 
0.192236 • S.M.V. 0.2·14.6.,3 '" S.M. V. 0.a·HI661"" S.M.V. 
0.197296' S.M.V. 9.260968" S.M.V. 0.858852· S.M.V. 
0.202363 • S.M.V. 0.2~1..1.0a· S.M. V. 0.lHl805.,j, '" B.M.V. 
0.201412. S.M.V. 0 . .263839· S.M. V. 0.371266 111 a.:.\1.v. 
0.212411 4' S.M.V. 0.270214. ~ S.:..t:.V. 0.B86"~1· S.M.V • 
0.217530' a.M.V. 0.276709· S.~i.Y. 0.890668· S.M.V • 
0.222589" S.M.V. 0.2S31H· S,M.V. 0.4.04.869" S.M.V. 
0.221648" S.M.V. 0.2891579' S.M.V. OAU061 '" S.M.V. 
0.238106. S.M.V. O.29tWH" a.M.V. 0.42:3232· a.M.V. 
0.231765. S.M.V. 0.3024411· S.M.V. 0.433-1.63'" S.M.V. 
0.24,282 ..... a.M.V. 0 . .308884" S.M.V. 0.""'1086· S.M.V. 
0.247883. S.M.Y. 0.316319· S.M.V. 0.460868' S.M.V. 
O.25294"-S.M.V. O.32175-4,°S.M.V. 0 .... 60C87 .. ,s.M.V. 

6 anos plazo 

0.017028· S.M. V. 
0.03501S6 .. S.M.V. 
0.062683· S.M.V. 
0.010111 '"' S.M. V. 
0.087639 • S.M.V. 
0.106167 .. S.M. V. 
0.122694" S.M.V. 
0.140222" a.M.V. 
0.161760' S.M.V. 
0.176218 • S.M. V. 
0.192806. S.M.V. 
0.210833 o S.M.V. 
0.2~1861 4i' S.M.V. 
0.245389" S.M.Y. 
0.262916 • S.M. V. 
0.280444· S.M.V. 
0.291912· S.M.V. 
0.316600 • S.M. V. 
0.833027· S.M.V. 
0.360666" S.M.V. 
0.363083 o¡. S.M. Y. 
0.386611 • S.M.V. 
0.-103138· S.M.V. 
0.4.20666 • S.M.V. 
G.43819" • S.M.V. 
0.456122· S.M.V. 
0.4.73200'" S.M.V. 
0.490171 " S.M. Y. 
0.OOB30~ • S.M.V. 
0.6.26833· S.M.V. 
O.64,?361:" S.11.V. 
0.660888 .. S .. \f.V. 
0.678-(16" S.M.V. 
0.69694.4· S.M.V. 
0.613.72" S.M.V. 
0.680999" S.M.V. 
0.648621" a.M. V. 
0.686066" S.M.V. 
0.68368B • S.M.V. 
0.101110. S.M. V, 
0.718638 - a.M.V. 
0.736'166 1- S.M.V. 
o.nasa" o S.M.V. 
0.7112.211(1 a.M.V . 
O.7881HI - S.M.V. 
O.80i!277" S.M.V. 
0.8238011- S.M.V. 
0.H4.1382 - S.M.V. 
O.tH¡d860 - S.M. V. 
0.1116388· S.M.V. 
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TABLA DE COEFICIENTES PAnA LA OU'l'ENCION 
DE. DlVIDENDOS DEL PRESTAMO UU.01'lWA1LlO 

Div1dendo MOlUUal on S.M.V.O. riMen",. al m .. 4_ pa,ao OOnNPOud.ioll'--

20 &1\01 plu,? 1~ dooa p1&&a 10a.f.¡ol¡l~o 1) &ílOI pu.a.o 
0.268001· S.M.V. 0.828160. S.M.V. 0.469268. a.M.V. 0.1$98916. a.M.V. 
0.:Wa009· S.M.V. 0.3a"62~" ~.M.V. 0.·4.76'1.70' S.M.V. 0.911"'" t S.M.V. 
0.268118 o S.M.V. 0.aU060 $ S.M.V. 0.4.87671. S.M.V. 0.9U071" S.M.V. 
0.218177· S.M.V. 0.3"1406· a.M.Y. 0.496878. tLM.V. 0.0'6"011. a.M.V. 
0.27t1286 - a.M.V. 0.868980. S.M.V. 0.006Q7,. ¡j.M..V. 0.064.0417. O.M.V. 
O.26329A - S.M.V. 0.360366' S.M.V. 0.616276. 6.M.V. 0.98160.6. a.M.V. 
0.28a3fH" S.M.V. 0.U668QO" a.M.V. 0.62"77. a.M.V. 0.90006:.&. a.M.V. 
O.2:fUl4.l2. S.M.V. 0.81828b· S.M.V. 0.688676'" a.M.V. 1.016410. S.M.V. 
O.20U71 • a.M.V. 0.870670" S.M.V. C.61&2t11U. a.M.V. l.oa-uaa. a.M.V. 
0.808680' S.M.V. 0.US6106. a.M.V. 0.6620Ul. a.M.V. 1.0~1d66. S.M.V • 
0.808689" S.M.V. 0.8026 ... 0. S.M.V. 0.1)51282. S.M.V. 1.060198. a.M.V. 
0.1)1864060 S.M.V. 0.898916. S.M.Y. 0.610"'83 o a.M.V. 1.08ó7!U' S.M.V. 
0.818707· S.M.Y. 0 ... 06-UO '" S.M.V. O.67í168~. S.M.Y. 1.1042"0. S.M.V. 
0.828766· S.M.V. 0.4.118"6. S.M.V. O 68dfUHI" .s.M.V. 1.121777. S.M.V. 
0.328824· S.M.V. J.-US2tU .. S.M.V. 0.608067 -l:loM.V. 1.18fHI0"". S.M.V. 
O.8U3a8a .. S.M.V. :1.424716 - S.M.V. 0.(301260" a.M.V. 1.16U88~" a.M.V. 
0.3869"2" S.M.V. 0 ... 811IH" S.M.V. 0.6164.UO. S.M.V. 1.174860. S.M.V. 
0.844001· S.M.V. O.437rHW. S.M.V. 0.026UIH. S.M.V. 1.101688. S.M.V. 
0.849060' S.M.V. 0.4.44021· S.M.V. 0.684808. S.M.Y. 1.209U6. S.M.V. 
O.360U· S.M.V. (;).4604.66 - S.M.V. 0.6"''1004' S.M.V. 1.228Ud. S.M.V. 
0.869177" S.M.Y. 11.460891' S.M.V. 0.068200. S.1-.f.V. 1.2,.¿-t71. a.M.Y. 
0.364286' S.M.V. '.463326. S.M.V. 0.662497. S.M.V. 1.261ü99. a.M.V. 
0.80Q:106· S.M.V. 0."09761. a.M.V. O.67160ti. a.M.V. 1.2'19626. S.M.V. 
0.874.á54· S.M.V. 0.476UI6· S.M.V. 0.080000" S.M.V. 1.207U6 ..... S.M.V. 
0.37IH18 • S.M.V. 0."'82683' a.M.Y. 0.600101' S.M.Y. 1.3U6S:.t _ /j.M.V. 
0.884.471 - S.M.V. C.4S0067· S.M.V. 0.609802. S.M.V. 1.382110. S.M.V. 
0.389680· S.M.V. C.49~602· S.M.V. 0.70860'. S.M.V. LS49üaS. S.M.V. 
O.:W·4689 '" S.M.Y. e.liOleS7· S.M.V. 0.717706' S.M.V. 1.801166" S.M.V. 
0.8UU6-4.8 t S.M.V. o.60IH~7:.&" S.M.v. 0:126906. S.M.V. 1.aSidua. a.M.V. 
0 •• 0-n07· a.M.V. Q..6HS07 o S.M.Y. O.ntUo8 ~ S.M.Y. 1."03221. S.M.V. 
0.",09766' a.M.V. 0.62l24a. e.M.V. 0.74.6aOO.J a.M.V. ¡"'U074.D"" S.M.V. 
O.40h82' o S.M.V. 0.6:1.7677. a.:vs..v. 0.764610'" a.M.V. 1.487276. a.M.V. 
O.'USUIS. a.M.V. 0.6S4.112'" S.M.V. 0.10a712' S.M.V. 1.404.804. .. S.M.Y. 
0.·¡::-t942· S.M.V. 06406"'7. S.M.Y. 0.712918. S.M.V. 1.-&72BB2" S.M.V. 
0.480001· S.M.V. 0.646982" S.M.V. O.782lH," S.M.V. 1.,¿UOi604O S.M.V. 
O.4.8~060" S.M.V. 0.66a·a 7· S.M.V. 0.101816. a.M.V. 1.607lJtS1. S.M.V. 
0.440119" S.M.Y. 0..6~986B o S.M.V. 0.ISOO!!.l7' .s.M.V. 1.62"gI6" S.M.y. 
0·146177" S.M.V. 0..666206. S.M.V. O.lIOOnU' S.M.V. 1,6"'2"4.8. S.M.V. 
0 •• 0028jl. S.M.V. 0.672723. S.M.V. Q.818920 t S.M.V. 1.660971. a.M.V. 
0.4.66296· S.M.V. O.~70U~8. a.M.V. O.62tH21 ~ S.M.V. 1.677408. a.M.V. 
0.40086.· S.M.V. O.1l8060a. S.M.V. 0.6a7IS~2. S.M.V. 1.6U6026. a.M.V. 
Q.466411i • S.M.V. 0.~1l202e· S.M.V. 0.8",6624. S:~!V. l.til~66'. a.M.V. 
0 •• 70"72" S.M.V. O.60@-itUJ·S.M.V. 0.85672(,. S.M.V. 1.üaOOIJ:'¡''' S.M.V • 
0.-4'10630" S.M.V. 0.104.808· S.M.V. 0.80"'020'" a.M.V. 1.047609. S.M.Y. 
0."80660" S.M.V. O.tillBSa· S.M.V. O.21t126. a.M.V. 1.666187. S.M.V. 
0 •• 86648 t S.M.V. 0.617768'" {I.M.V. 0.8üaa20' S.M.V. 1.682666" a.M.V. 
0.400707· S.M.V. 0.é2"2C18" a.M.V. 0.tW~6111. IMot. V. 1.700108. a.M.V. 
0.4.90766" S.M.Y. 0.8B0089· S.M.V. 0.901782" a.M.V. 1.7177~0' S.M.V. 
O.60089li. S.M.V. 0.6.31074' S.M.V. 0.9109.'UI" a.M.Y. '1.1352'*8' S.M.V. 
0.606883· S.M.Y. O.ü-.l.SbOa' S.M.V. 0.920186 o e.M.V. 1.762776. S.M.V. 
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TABLA DE COEFICIENTES PARA LA OB1'ENCJON TABLA DE COEFICIENTES PARA LA OBTENCION 
DIi: DIVIDENDOS DEI.. PItES'rAMO HJPO'l'ECARIO DE DIVIDENDOS DEL PRESTAMO HIPOTECARIO 

No. de SalarlOI Dividendo MenfllaJ en S. M. V. G. vi¡ehtoll al me. de PIlCO corre.pondiente No. dI: SahrJOI Dh1dendo Mens..tal en S.M. V.G. vi&en1.eli al mea de pb.~O correspondiente 
Mínimo. Vita1e, Mínimo. Vitales 
concedido. 20 año. plazo 15 año. pla.zo 10 año. plazo 6 añOI plazo cODct;dido¡; 20 añOIi pu..zo lE; ai'los pla.z.o 10 añOI pla:z.o 6 años plaz.o 

101 0.610942· S.M.V. 0.649944· S.M.V. 0.029336. S.M.V. 1.770804. B.M.V 
ID' 0.616001·8.M.V. O.6M37fJ· S.M.V. 0.988687. S.M.V. 1.787832. S.M.V 161 0.763884· S.M,V. 0.971698' S.M.V. 1.389403. S,M.\'. 2.646692. S,M.V. 
103 0.621060· S.M.V. 0.662814· S.M.V. 0.94'/739. BoM.V. 1.80f)369" S.M.V 16' 0.768943" S.M.V. 0.978133· S.M.V. 1.398604. S.M.V. 2.664220. S.M.V. 
104 0.526119" S.M.V. 0.669249· S.M.V. 0.966940. S.M.V. 1.822887" S.M.V 153 0.774002· S.M.V. 0.984568· S.M.V. 1.407806" S.M.V. 2.681747" S.M,V. 
ID' 0.531176" S.M.V. 0.675684" S.M.V. 0.966141" S.M.V. 1.640416" S.M.V 16. 0.779060· S.M.\!. 0.99100:::1· S.M.V. 1.417007. S.M.V. 2.699276" S.M.V. 

165 0.784119" S.M:", 0.997438" S.M.V, 1.426209. S.M.V. 2.716803. S.M.V. loa 0.636236" S.M.V. 0.682119· S.M.V. 0.975343. S.M.V. 1.867943" S.M.V 
'ó6 0.769]78· S.M.-¡. 1.003874" S.M.V. 1.43M10. S.M.V. 2.7343.91. S.M.V. 107 0.641296" S.M.V. 0.688554" S.M.V. 0.984644 * S.M.V. 1.875470" S.M.V 167 0.794237" S.M.~/. 1.010309· S.M.V. 1.444611" S.M.V. 20.751866. S.M.V. 108 0.646364" S.M.V. 0.694989· S.M.V. 0.993746" S.M.V. 1.892998. S.M. V 158 0.799296· S.M.'I. l.ü16744" S.M.V. 1.463818. S.M.V. 2.769386. S.M.V. 

109 0.661413" S.M.V. 3.701424 o; S.M.V. 1.002947" S.M.V. 1.910626. S.M'V 169 0.804356· S.M.V. 1.023179 ~ S.M.V. 1.463014. S.M.V. 2.786914. S.M.V. 
UD 0.566472· S.M.V. 0.707860'" S.M.V. 1.012148" S.M.V. 1.928064" S.M.Y 160 O.80941S • S.M.V. 1.029614" S.M.V. 1.472216. S.M.V. 2.804442'" S.M.Y. 
111 0.661631" S.M.V. 0.714296· S.M.V. 1.021348" S.M.V. 1.94-1>681 * S.M.V 161 0.814472' S.M.V. 1.036049" S.M.V. 1.381417. S.M.V. 2.821989" S,M.V. 
U, 0.666689" S.M.V. 0.720730· S.M.V. 1.030661" S.M.V. 1.963109'" S.M.V 162 0.BHI53]· S.M,\'. 1,042384" S.M.V. 1.490618. S.M.V. 2.830497. S.M.V. 
U. 0.671648" S.M.V. 0.727166" S.M.V. 1.0897li2. S.M.V. 1.980637" S.M.V 163 0.824590· S.M.\'. 1.048919" S.M.V. 1.493811). S,M.V. 2.867025" S.M.V. 

la< O.829G49 .. S.M.V. 1.055354" S.M.V. 1.609021'" S.M.V. 2.8741>53. S.M.V. 11. 0.676707· S.M.V. 0.733600" S.M.V. 1.048963. S.M.V. 1.998166. S.M.Y 
165 0.634708· S.M.\'. 1.061789 * S.M.V. 1.518222. S.M,V. 2.892080. S.r.~.V. 11. 0.581716· S.M.V. 0.740036" S.M.V. 1.068166" S.M.V. 2.016692" S.M.V 166 0.839766· S.M.V. 1.068224'" S.M.V. 1.527423" S.M.V. 2.íl09608· S.M.V, 116 0.686826" S.M.V. 0.74.6470. S.M.V. 1.067366" S.M.V. 2.083220" S.M.V 167 0.844824" S.M.V. 1.074660'" S.M.V. 1.636625. S.M.V. 2.927136" S.M.V. 

117 0.691884· S.M.V. 0.762906. S.M.V. 1.076667. S.M.V. 2.060748. S.M.V 168 0.849884· S.J\.LV. 1.081096· S.M.V. 1.545826" S.M.V. 2.944664. S.M.V, 
118 0.596042 "-S.M.V. 0.769340· S.M.V. 1.086769. S.M.V. 2.068276" S.M.V 169 0.85'i1943" S.M.V. 1.087630 * S.M.V. 1.655027'" S.M.V. 2.962191. S.M.V. 
U9 0.602001" S.M.V. 0.765775 * S.M.V. 1.09-4960. S.M.V. 2.086808. 8.M.V 170 0.860000'" S.M.V. 1.003966 if. S.M.V. ].664220'" S.M.V. 2.979719' S.M.V. ~ 

1'0 0.607060" S.M.V. 0.772210· S.M.V. 1.104161. S.M.V. 2.103331. S.M.V 171 0.865061' S.M.V. 1.100400· S.M.V. 1.573430'" S,M.V. 2.997247'" S.M.V. 
1'1 0.612119" S.M.V. 0.7786016. S.M.V. 1.118363. S.M.V. 2.120359" S.M.V. 172 0.870119" S.M.V. 1.106835· S.M.V. 1.582631'" S.M.V. 8.014776 * S.M.V. 
l •• 0.617178" S.M.V. 0.786081. S.M.V. 1.12250'. S.M.V. 2.138887" S.M.V 173 0.875178'" S.M.V,_ 1.113270" S.M.V. 1.591833. S.M.V. 3.032302. S.M.V. 
123 0.622237· S.M.V. 0.791616. S.M.V. 1.131766" S.M.V. 2.166814. B.M.V 17' 0.880237" S.M.V. 1.119705" S.M.V. 1.601034. S.M.V. 3.049830" S.M.V. 

175 0.885296" S.M.V. 1.]26140· S.M.V. 1.610235" S.M.V. 3,067::158. S.M.V. 124 0.627296· S.M.V. 0.797961. S.M.V. 1.140967. S.M.V. 2.173442" 8.M.V 176 0.890355· S.M.V. 1.132176. S.M.V. 1,610437'" S.M.V. 3.084886. S.M.V. 12. O.6a2364~ S.M.V. 0.804366'" S.M.V. 1.160168. S.M.V. 2.190970" S.M.V 177 0.8954.14" S.M.V. 1.139010" S.M.V. 1.628638'" S.M.V. 3.1024]4'" S.M.V. 
128 0.687413" S.M.V. 0.810821'" S.M.V. 1.169370· B.lrl.V. 2.208498. S.M.V, 178 0.900472· S.M.V. 1.146445· S.M.V. 1.637839. S.M'Y. 8.119941. S.M.V. 
1'7 0.642472" S.M.V. 0.817266" S.M.V. 1.168671. S.M.V. 2.226026" S.M. V, 178 0.905531· S.M.V. 1.151881· S.M.V. 1.647041. S.M.V. 8.137469. S.M.V. 
128 0.647631 a: S.M.V. 0.823691" BM.V. 1.177772" S.M.V. 2.243663. S.M.V, 180 0.910590· S.M.V. 1.158316' S.M.V. 1.656242· S.M.V. 3.164997'" S.M.V. 
1'9 0.662690· S.M.V. 0.830126. S.M.V. 1.186974" S.M.V. 2.261081'" S.M.V. 181 0.916649· S.M.V. 1.164751 ... S.M.V. 1.6854·1·1. S.M.V. 3.172526' S.M.V. 
130 0.667648· S.M.V. 0.836661" S.M.V. 1.190176" S.M.V. 2.278609" S.M.V. 

~. 18' 0.9.2070B'" S.M.V. 1.171166 * S.M.V. 1.674645" S.M.V. 3.190052· S.M.V. ,. 183 0.925767" S.M.V. 1.177621 * S.M.V. 1.683846' S.M.V. 3.207680" S.M.V. 131 0.662707" S.M.V. 0.842996" S.M.V. 1.206376" S.M.V. 2.296137 * S.M.V. ., 184 O.93082b'" S.M.V. 1.184056'" S.M.V. 1.623048· S.M.V. 3.225108. S.M.V. 13. 0.66776B· S.M.V. 0.849431. S.M.V. 1.214678. S.M.V~ 2..813664" S.M.V. 185 0.935884'" S.M.V. J..19049] ... S.M.V. !.702249· S.M.V. S.242636" S.M.V. ~. 133 0.672825 • S.M.V. 0.866867" S.M. V. 1.223779. 8.M. V. 2.831192' S.M. V. ¡. 186 0.940943· S.M.V. 1.196926 * S.M.V. 1.7114.60' S.M.V. 8.260163'" S.M.V. 
134 0.677884" S.M.V. 0.86230.2" S.M.V. 1.282980. S.M.V. 2.348720" S.M.V. 187 0.946002" S.M.V. 1.203361' S.M.V. 1.'/20662. S.M.V. 3.277691. S.M.V. 
186 0.682943· S.M.V. 0.86873'1. B.M.V. 1.24,2182" S.M.V. 2.866248. S.M.V. lS8 0.951061" S.M.V. 1.209796" S.M.V. 1.729B63. S.M.V. 3.296219. S.M.V. 
136 0.688001'* S.M.V. 0.876172" S.M.V. 1.261388" S.M.V. 2.883776. S.M.V, 189 0.956120· S.M.V. 1.216231 Of; S.M.V. 1.739054. S.M.V. 3.312747. S.M.V. 
137 0.693060" S.M.V. 0.8S1607" S.M.V. 1.2606841* B.LI.V. 2.401303'" S.M.V. 190 0.981178" S.M.V. 1.222667. S.M.V. 1.748266· S.M.V. 3.330274'" S.M.V. 
138 0.698'1191'" S.M.V. 0.888~2. S.M.V. 1.269786" S.M.V. 2.418831" S.M.V, 191 0.966237" S.M.V. 1.229]02'" S.M.V. 1.7674,57'" S.M.V. 3.347802" S.M.V. 

19. 0.971296" S.M.V. 1.235637" S.M.V. 1.766fHi·&'" S.M.V. 3.366330" S.M.V. 139 0.703178" S.M.V. 0.89"'77" S.M.V. 1.278987. S.M.V. 2.486"60\'" S.M.V. HI3 0.976366" S.M.V. 1.241972· S.M.V. 1.776860. S.M.V. 3.382668" S.M.V. 140 0.708237· S.M.V. 0.900912. S.M.V. 1.288183'" S.M.V. 2.4.63886" S.M.V. 19. 0.981414 • S.M.V. 1.248407' S.M.V. 1.786061· S;M.V. 8.400385'" S.M.V. 141 0.713206" S.M.V. 0.90'/347" S,AI.V. 1.297300· S.M.V. 3;.471414" S.M.V. 19(1 0.986473· S.M. V. 1.2ú4842'" S.M.V. 1.70.;,262 * S.M.V. 8.417913'" S.M.V. 
14. 0.718864· B.M.V. 0.913782" 8.M.V. 1.306691" S.M.V. 2.'88942" S.M.V. 196 0.991631· S.M.V. ¡,261277· S.M.V. I.S03464 -- S.M.V. 3.436441. S.M.V. 
Ha 0.723413'" S.M.v. ·O:920:h7\. S.M.V. 1..D16792· a.M.V. 2.606.no" S.M.V. 197 0.996690· S.M.V. 1.267712· S.M.V. 1.812665'" S.M.V. 8.462969. S.M.V. 
144 0.728472" S.M'V. 0.026663· S.M.V. 1.32499"" S.M.V. 2.52899'1* S.M.V. 198 1.001649· S.M.V. 1.2741":'7'" S.M.V. 1.B21866· S.M.V. 3.470496. S.M.V. 
148 0.788631" S.M.V. 0.988088. a.M.V. 1.884.196· S.M.V. 2.~.U526. a.M.V. 198 1.006708'" S.M.V. 1.280582· S.M.V. 1.831068" S.M.V. 3.488024. S.M.V. 
148 0.7381)90" S.M.V. 0.939628. S.M.\'. 1.843396' a.MV. 2.669063 .. S.M.V. 

200 1.011767' S.M.V. 1.287017· S.M.V. 1.640269" S.M.V. 3.505662. S.M.V. 

147 0.74364.9" 3.M.V. 0.946968" S.M.V. 1.362698" S.M.V. 2.1>7668'1,. S.M.V, 
148 0.748707" S.M.V. 0.952393. S.M.V. 1.861799. S.M.V. 2.rH~4108. S.M.V. 
149 0.763766.$ S.M.V. 0.968828· S.M.V. 1.371000' S.M.V. 2.611636" a.M.V. 
1tiO O.7C>8826· a.M.v. O.9a526a· S.M.V. 1.380202" S.M.V. 2.6.29164. S.M.V. 



TABLA DE: CAPACIDADE8!:N SMV PARA LA CONC&SION 
TABLA DE CAPACIDADES EN SMV PARA LA CONCESJON DEL PRESTAMO HIPOTECARIO 

DEL PJtt:STAMQ UlPO'J.'ECAItIQ No. do Saluto. PromedIo Saluial PromedIo Salarial Prom.dJo 8a.lu1al Prom~o Salu:ia1 No. de Salarlol Promedio Saladal I>ronatdlo Bll1arlaJ, Promedio Saladal Promtdlu 8alarlal 
M{nlmo. VIWOI 6 último. mOMa 8 úlUmo. me ... e último. m .... e ú.1Umo. m'"1 M ínlmo. Vltalea 6 úlUmo, mue. 6 ultimo, m .... O ultimo. m/!M' 8 1llthl101 mo.e. 
a conceder 20 aJJ.o. pwo 16 aAo.pluo la ~o.Pluo "do,plazo • c:oncedel' 20 uo. pIno 10 .ilo' plazo 10 ano. plazo O li\ofPluo 1 0.01264.7· S.M.V. 0.OlCOB8. S.M.V. 0.028008. 8.M.V 

0.04.8819. S.M.V. 61 
0.64.6001· S.M.V. 0.820414· S.M.V. 1.178172. S.M.V. 2.234.189. S.M.V, 

2 
0.026204. • S.M.V. 0.082170· S.M.V. 0.046007. S.M.V. 0.087089. S.M.V. 62 

0.667648· S.M.V. 0.836661. S.M.V. 1.198176. S,M.V. 2.278609. S.M.V. 
a 

0.087041· a.M.V. 0.048268· S.M.V. 0.009010. S.M.V. 0.131468. S.M.V. 63 
0.670296· S.M.V. 0.815264.0· S.M.V. 1.210178. S.M.V. 2.822<128. S.M.V. 

4 
0.060688· S.M.V. 0.064861. S.M.V, 0.092018. S.M.V. 0.176278. S.M.V. 64 

0.682U43· S.M.V. 0.806737. S.M.V, 1.2421U:. S.M.V, 2.868248. S.M.V. 
6 0.06823~· S.M.V. 0.080430· S.M.V. 0.116017. S.M.V. 0.219097. a.M.V. 66 

0.G91't500 • S.M.V. 0.884824.. S.M.V. 1,26IH86. S.M.V. 2.4.10067. S.M.V. 
o 0.07~88B· S.M.V. 0.000626. a.M.V. 0.188020. S.M.V. 0.262916. S.M.V. 66 

0.708237· S.M.V. 0.000012· S.M.V. 1.288188. S.M.V. 2.4.03880. S.M.V. 
7 

0.068680· S.M.V. 0.112614.· S.M.V. 0.101024.. S.M.V. 0.80678a. a.M.V. 67 
O.7208U· a.M.V. 0.917000. S.M.V. 1.811102. S.M.V. 2.4.97700. S.M.V. 

8 
0.101177· S.M.V. 0.128702. S.M.V. 0.180,\027. S.M.V. 0.86OtSlS~. S.M.v. M 0.733~31· S.M.V. 0.933088· S.M.V. 1.334106. S.M.V. 2.~41&2~. S.M.V. 

o 
0.11.'1824· S.M.V. 0.144780· S.M.V. 0.207080. S.M.V. 0.804876. S.M.V, 60 

0.746178· S.M.V. 0.94011:5. S.M.V. 1.367108 - S.M.V. 2.~86J"6. S.M.V. 
10 

0.126471 • S.M.V. 0.160877. S.M.V. 0.230084. a.M.V. 0.488104. a.M.V. 60 
0.768826· S.M.V. 0.066263" S.M.V. 1.380202. tJ.M.V. 2.629164.. S.M.V. 

11 
0.U0118 • S.M.V. 0.17606~· S.M.V. 0.268087. S.M.V. 0.482018. S.M.V. 81 

0.7714.72· S.M.V. 0.U81861 • S.M.V. 1.403201'>. S.M.V. 2.872088. S.M.Y. 
12 

0.11'>1761'>· S.M.V. 0.198058· S.M.V. 0.276040. S.M.V. 0.626888. s.M.V. 62 
0.784119· S.t,t,V. 0.007438. S.M.V. 1.426209" S.M.V. 2.71680B. S.M.V. 

la 
0.1644il2 • S.M.V. 0.200140. S.M.V. 0.290044. S.M.V. 0.669662. S.M.V. 63 0.700708· S.M.V. 1.01:1620. S.M.V. 1.4.40212. S.M.V. 2.760622" a.M. V. 

! I 
H 

0.177069· S.M.V. 0.226228. S.M.V. 0.822047" S.M.V. 0.618472. S.M.V. 64 
0.809413· S.M.V. 1.02UliH. S.M.V. 1.412216. S.M.V. 2.804.4.42. S.M.V. 

16 
0.18U706 • S.M.V. 0.241816" S.M.V. 0.3460M. S.M.V. 0.667291. S.M.V. 66 

0.822000" S.M.V. 1.046702. S.M.V. 1. .. 06219. S.M.V. 2.848261. S.M.V. 
10 

0.202363· S.M.V. 0.267408· S.M.V. 0.368064. S.M.V. 0.701110. S.M.V. 60 
0.834108· S.M.V. 1.061789· S.M.V, 1.618222. S.M.V. 2.802080" S.M.V. 

17 
0.215000· S.M.V. 0.2734.1)1" S.M.V. 0.8010~7. a.M.V. O.744l}:JO. S.M.V. 67 

0.847856" S.M.V. 1.077877" S.M.V. 1.641226. S.M.V. 2.986900. I,M.V. 
18 

0.227648· S.M.V. 0.280679· S.M.V. 0.414061. S.M.V. 0.788740. S.M.V. 68 
0.800002· S.M.V. l.00390ft" S.M.V. 1.664.229. S.M.V. 2,979'119" S.M.V, 

10 0.24.020~· S.M.V. 0.306607· S.M.V. 0.487064. S.M.V. 0.832669. S.M.V. 60 
0.872649" S.M.V. 1.110053· S.M.V. '1.687232. S.M.V. 8.023639. S.M.V. 

20 
0.2f'>21l42· S.M.V. 0.821764.· S.M.V. 0.460067. S.M.V. 0.876888" S.M.V, 70 

0.886296· S.M.V. 1.12614.0. S.M.V. 1.610~31). S.M.V. 3.067368. S.M.V. 
21 

0.2G5r>80 • S.M.V. O.JS7842· S.M.V. 0.488071 • S.M.V. 0.920207" S.M.V. 7J 
0.807948· S.M.V. 1.142228. S.M.V. 1,633230. S.M.V. a.l111'17' S.M.V. 

22 
0.278236· S.M.V. 0.853030. S.M.V. O.M6074.. S.M.V. 0.964027. a.M.V. 72 

0.910690· S,M.V. 1.158318· S.M.V. 1.066242. S.M.V. 8.16"097. S.M.V. 
23 

0.2110883· S.M.V. 0.370018· S.M.V. 0.620077. a.M.V. 1.007848. S.M.V. 73 
0.02t1237· S.M.V. 1.1744.03. S.M.V. 1.670240.- S.M.V. 8.198816. S.M.V. 

.. 
0.303630· S.M.V. 0.366106· S.M.V. 0.662081. S.M.V. 1.051066. S.M.V. H 

0.9a6884 • S.M.V. 1.100401· S.M.V. 1.7022 .. 0. S.M.V. 11.242686. S.M.V • 
26 

0.316177· S.M.V. 0.4.02103· S.M.V. 0.676084. S.M.V. 1.0064.86" S.M.V. 76 
0.94.8631" S,M.V. 1.200579. S.M.V. 1.72ft262. S.M.V. 8.2884.66. S.M.V. 

20 
0.82882.4· S.M.V. 0.4.18281· S.M.V. 0.698087. S.M.V. 1.189804.. S.M.V. 76 

0.061178· S.M.V. 1.222067. S.M.v. 1.7.8266" S.M.V. 8.880214. S.M.V. 
27 

0.3414.71 • S.M.V. 0.43,(368· S.M.V. 0.021091. S.M.V. 1.18312 •• S.M.V. 77 
0,97882.6· S.M.V. 1.288764· S.M.V. 1.'771269. S.M.V. 11.874.094. S.M.V. 

28 
0.tHi4118 • S.M.V. 0.4M4M. S.M.V. 0.644004.. S.M.V. 1.2269411. S.M.V. 78 

0.980.78" S.M.V. 1.270980· S.M.V. 1.817266. S.M.V. 8 .... 01788. S.M,V. 
2. 

O.n0671lft • S.M.V. 0.466644· S.M.V. 0,667008. S.M.V. 1.270708. S.M.V. 7U 
O.OU9120" S.M.V. 1.270930· S.M.V. 1.817266. S.M.V. 8.461788. S.M.V. 

ao 
0.8704.18 • S.M.V. 0.482082· S.M.V. 0.690101. S.M.V. 1.BU682. S.M.V. 80 

1.011767· S.M.V. 1.281017. S.M.V. 1.840269. S.M.V. 8.60Gr,62. S.M.V. 
• 1 

0.802000· S.M.V. 0.498710· S.M.V. 0.718104.. s.M.v.11.3~8401 • a.M.V. 81 
1,0144.lf, • S.M.V. 1.30:no~. S.M.V. 1.808272. S.M.V, 8.&.0371. S.M.V • 

.2 
0.40(707· S.M.V. 0.614807. S.M.V. 0.780108. S.M.V. 1.402221" S.M.V. 82 

1.037°61 • S.M.V. 1.819103· S.M.V. 1.880276. S.M.V. 8.&93101. S.M.V. 

il " 0.417St\4· S.M.V. 0.1')80806· S.M.V. 0.759111. S.M.V. 1.446040. S.M.V. 83 ~1.04.0708r' S.M.V. 1.8S628l· S.M.V. 1.909279. S.M.V. 8.687010. S.M.V. 
'4 

0.4..30001 • S.M.V. 0.54.0983" S.M.V. 0.782114. S.M.V. 1.4.89800. S.M,y. 84 
1.082866. S.M.V. 1.8IH808· S.M.Y. 1.002288. S.M.V. 1.680830" B.M.V. 

36 
0.44211,(8· S.M.V. 0.663070· S.M.V. 0.806118. B.M.V. 1.633679. S.M.V. 86 

1.076002· S.M.V. 1.3674,66· S.M.V. 1.96r,286. a.M.V, 8.724.64.8. S.M.v. 
I I 

30 
0.4.66291')· S.M.V. 0.1:;79168· S.M.V. 0.828121. a.M.V. 1.&774.08. a.M.V. 80 

1.08764.9· S.M.V. 1.8886"'. S.M.V. 1.978289. S.M.V. 8.7684.68. S.M.V. '1 
'7 

0.467942· S.M.V. 0.091'>240· S.M.V. 0.861124. S.M.V. 1.821818. S.M.V. 87 
1.100206· S.M.V. 1.800081" S.M.V. 2.001298. S.M.V. 8.812288. S.M.V. 1/ 

38 
0.480680· S.M.V. 0.611838· S.M.V. 0.8H128. S.M.V. 1.666187. S.M.V. 88 

1.112943· S.M.V. 1 ... 16719· S.M,V. 2.024296. S.M,V. a.ar,01U7. S.M.V. 
1I 

39 
0.403286· S.M.V. 0.627421· S.M.V.: 0.897181. S.M.V. 1.708957. S.M.V. 80 

1.126690· a.M,V. 1.481807. S.M.V, 2.0.7209. S.M.V. 3.809927" S.M.V. 
'1 

40 
0.000889· S.M.V. 0.648609. S.M.V. 0.020186. S.M.V. 1.762776. S.M.V. DO 

1.138288· S.M.V. 1."4.7806· S.M.V. 2.070808. S,M.V, 8.94.874.6" S.M.V. 

i! 
41 

0.6181')110· S.M.V. 0.659696· a.M.V. 0.048188. a.M.V. 1.706606. S.M.V. 91 1.16088~. S.M.V. 1.4.68982. S.M.V. 2.008806. S.M.V. 8.987686. S.M.V. 
.. 

0.681178· S.M.V. 0.676684· S.M.V. 0.96614.1. S.M.V. 1.8.(0416. S.M.V. 02 
1.168682· S.M.V. 1.4.80070· S.M.V. 2.nea09. S.M.V. 4.08188~. S.M.V. 

1/ 
4. 

0.1'>.(3826· S.M.V. 0.691772· S.M.V. 0.08014.6. S.M.V. 1.884284. S.M.V. 98 
1 .. 176179. a.M.V. 1.406168;· S.M.V, 2.189318. S.M.V ..... 076204.. S.M.V, 

.. 
0.566"72- S.M.V. 0.707860· S.M.V. 1.012148. S.M.V. l.G28064. S.M.V. 94 

t.188826. S.M.V. 1.61224.6· S.M.V: 2.162816. S.M.V. ".1100U. S.M.V. I! 
46 

0.669119· S.M.V. 0.7280.(7· S.M.V. 1.086151. S.M.V. 1.071878. S.M.V. 96 
1.201"78 "S.M.V. 1.15.28838· S.M.V. 2.180820. S.M.V ..... ]8284.8. S.M.V. l. 

46 
0.681766· S.M.V. 0.740086· S.M.V. 1.015.8160.. S.M.V. 2.016692. S.M.V. 98 

1.2U120· S.M.V. 1.6"·(21· S.M.V. 2.208828. S.M.V. 4..206002. S.M.V. 
47 

0.604.4.13· S.M.V. 0.7r>6128· S.M.V, 1.081168. S.M.V. 2.069IH2. S.M.V. 97 
1.226181· S.M.V.' 1.660000' S.M.V. 2.281828" S.M.V • .(.2W .... U" S.M.V. 1

1 

.. 
0.607060· S.M.V. 0.772210· S.M.V. 1.1040161. S.M.V. 2.108881. S.M.V. 98 1.2394.14.~" S.M.V. 1.1!.76~08· S.M.V. 2.26 .... 830. S.M.V. ".294.801 • S,N.V. 

• 0 
0.619707· S.M.V. 0.788298· S.M.V. 1.127160. S.M.V. 2.147161. S.M.V. 99 

1.2&2061· S.M.V. 1.692G8"· S.M.V. 2.277883. S.M.V. 4.888121 "a.M.V • 
60 

0.682364' S.M.V. 0.804386· S.M.V. 1.UOla8. S.M.V. 2.190970. S.M.V. 100 
1.20"08· S.M.V. :'.608772· S.M.V. 2.800880. S.M.V. 4.881t .. O" S.M.V. 



No. de Btl&rlo. 
Minlmo. Vll.a.lc.l 
.ti. COtl,(:IH!al' 

101 
lO. 
10' 
lO, 
10. 
106 
107 
108 
108 
110 
nl 
112 
n3 
11' 
n. 
11t1 
117 
118 
no 
1::'0 
Ul 
122 

1"' 
12-1 
l:l~ 
12u 
127 
J .8 
12" 
lOO 

'" lS:l 
13' 
la ... 
130 
"O 
la7 
". 
1>0 
lOO 
141 
142 
Ha 
lH 
lOO 
uo 
1<7 ,.8 
HO 
160 

TABLA DI!: CAPACIDADES EN SMV PARA LA CONCitSrON 

DRL l'nEST.A.MO 1lll'OT~CA1LIO 

Prom.dlo BLlLrW. 
6 uhl.s.uol lnt:IIOI 
20 .no, plf.z.1) 

Pl'Omodio B..ta.rId 
6 Ül1! .. ut,o. m1ll4\ 
16 ,.tu ... ,,!uo 

lOXomod.1o Bw.rla.l 
6 UlUJUOI mc..o. 
10 &1\~f pJ.r.t.o 

Ptomod.1o BlIJuW 
6 úlUmo. mue. 
r. añu. pluo 

1.217866. a.M.V. 1.62 .. 869" a.M.V. 2.11288",0" H.M.V ••• ,ü6769" S.M.V. 
1.200008 • a.M. V. 1.64.09,'1' 8.l.l.V. 2.84.6848. a.M.V • ... '61)679' S.M.V. 
1.U02660· a.M.V. 1.667086' a.M.V. 2.a00846. S.M.V. '.618398' S.M.V. 
1.IUb207 .. S.M.V. 1.6'J:il:lli· S.M.V. 2.ú1l~860' S,M.V ..... 667218 .. S.M.V. 
1.82711"'-.1. • S.M.V. 1.a8921O' S.M.V. 2.4.16868. A.M.V .... 601087' S.M.V. 
1.84.0601' S.M.V. 1.706208" a.M.Y. 2.4.38867" S.M.V .... 644.866' S.M.V. 
1.3682!1ü· S.M.V. 1.72.UI8ti· S.M.V. 2.4IH8UO' a.M.V. 4,.6¡UI676' S.M.V. 
1.3tJ6üü6· S.M.V. 1.737"7B' S.M.V. :¿."'3·1:168" S.M.V. ",.732..1.1:1&' S.M.V. 
I.U7a6~2 .. S.M.V. 1.76BCltil· S.M.V. 2.607887' S.M.V. 4.176316. S.M.V. 
1.31)1110' S.M.Y. 1.760tj.¡,ü· S.M.V. 2.0ü0870. S.M.V. 4.8201~4.. S.M.V. 
1."'03~2U .. S.M.V. 1.7Ü6'l87" S.M.V. 2.068:1.78,. S.M.V. ".tw89I:iU. S.M.V. 
1.416478' S.M.V. 1.601624' S.M.V. 2.07t:1877. S.M.V .... 007778. S.M.V. 
1."20120' S.M.V. 1.1H7012· S.M.V. 2.MHHUW' S.M.V. ,,,.001602. a.M.V. 
1.4..1.1706' S.M.Y. 1.8HOOO" S.M.V. :¿.cl2:t;ali~' tI.M.V. 4.096-.1.12. S.M.V. 
1.4b4-ilb· S.M.V. l.H6006ü" S.M.V. 2.8;1.0887" S.M.V. 6.030231' S.M.V. 
1.,,61002· S.M.V. l.tlú617b· S.M.V. 2.66IUIDO· S.M.V. 6.088060" S.M.V. 
l.-i7D70D • S.M.V. 'l.IHl2:.!.6::i· S.M.V. :t.üiH8114.. S.M.Y, 0.126670' S.M.V. 
1.402~6ti· S.M,V. '1.l:iOij361" S.M.Y. 2.114:31)7. S.M.V. 0.170U811. S.M.V. 
1.006003" S.M.V. l.OlHDH' S.M.V. 2.7374.00. S.M.V. 0.21.¡,o09" S.M.V. 
l.b17rJOO· ti.M.V. 1.030620' S.M.V. 2.76040 .. ' S.M.V. 6.2661128. S.M.V. 
1.6110201' s.M.Y. l.ú.,/,cltiH· S.M.V. 2.7b!l .. 07' S.M.V. 6.UO:H..1.7' S.M'V • 
1.64.20-.1.4.· S.M.Y. 1.082702. S.M.V. 2.806"10. a.M.V. 6.84bD67" S.M.V. 
l,66bOÚl· S.M.V. 1.078160' S.M.Y. 2.tl2fHH" S.M.V. 0.380766. S.M.V. 
I.Mjtl2~U· S.M.V. 1.U(j.J,~77· S.M.V. 2.1i02'¿17· S.M.V. 6.4UIWOij' S.M.V. 
1.680btl6· S.M.V. 2.010065' S.M.V. 2.876.¿20. S.M.V. 6.477-.1.26. S.M.V. 
l.bu36a3" S,M.V. 2.0210b:&. S.M.V. 2.ijU8i~". S.M.V. thf)212U. B.M.V. 
1.606180· S.M.V. 2.0..l.3UO. S.M.V. 2.0!l1 .. 21' .s.M.V. 6.b660tJ4. 8.M.V. 
1.1118827· S.M.V. 2.060228. S.M.V. 2.U..¡HS1" S.M.V. ~.d08ISijS' S.M.V. 
1.68HH .. S.M.V. :¿.07b81d. S.M.V. 2.0614.8",. S.M.V. 6.662708. S.M.V. 
1,6H121· S.M.V. 2,OO¡,,¡,O¿¡" S.M.V. ~.OU04U7" S.M.V. 6.6IH)02:¿' ij.M.V. 
l.llb67tJij .. S.M.V. 2.10U01· S.M.V. S.OlU·U. S.M.V. l).uoa"1. S.M.V. 
1.660i.U· .s.M.V. ~.12Bb70" S.M.V. S.OBaH"" S.M.V. 6.784.161. a.M.V. 
1.682082· S.M.Y. 2.ta06ú6· S.M.Y. B.0(1)447" ,~i.M.V. 6.b:.l70~0. S.M.V. 
1.60.70U .. 3.M.V. ~.166'l0..l" S.M.V. B.Qij2 .. bl. S.M.V. 6.871SuO" tI.M.V. 
1.'l07a06· S.M.V. 2.171842" S.M.V. 3.106'¿6.¿" S.M.V. 6.916619' S.M.V. 
1.120008· S.M.V. 2.187080· S.M.V. 8.128,,"67. S.M.V. 6.06IH80' S.M.v. 
1.'l32tJ60· S.M.V. 2.2.0",017· S.M.V. 8.16Hd1. S.M.V. U.003266. S.M.V. 
1.7olb208· S.M.V. 2.220106' S.M.V. 8.11'¡'-464. S.M.V. 6.04.7077. S.M.V. 
1.76704.6" S.M.V. 2.2J6108· S.M.V. ~8.107..t88. S.M.V. a.ouoa07. S.M.V. 
1.770602· S.M.V. 2.262280" S.M.V. 3.220"71' S.M.V. tI,u,na' S.M.V. 
1.7882jHI· S.M.V. :¿.2iHHld8· S.M.V. s.ua.u,. S.M.V. 6.17801:16. S.M.V. 
1.700886' S.M.V. 2.28·hoi.l" S.M.V. 8.206478" S.M.V. 6.222866. a.M.V. 
1.80808S" 3.M.V. 2.800b-14." S.M.V. S.~tiO'¡8.1. S.M.V. tL2üU1H,. S.M.V. 
1.821160" S.M.V. :l.a16681· S.M.V. 3.~12'¿8o,l. S.M.V. 6.300UO .... S.M.V. 
1.838a27" S.M.V. :l.83:.t7U1· S.M.V. 3.336",88. S.M.V. 6.368818. s.M.V. 
1.84IHH· S.M.V. 2.SI18lJ07· S.M.V. l.I.86/J.J.Ol" S.M.V. 6.807634t. S.M.V. 
1.aofJl:H· S.M.V. 2.3tl4H04· S.M.V. :Ultil"¡'04.' .!i.M.V. 6.-1414.02. S.M.V. 
1,IJ717t.l8· S.M,V. 2.S80u82" S.M.V. S.,,"OHoa. S.M.V. 6.48f1:t:71. S.M.V. 
1.&8'4.16" S.M.V. :L.3U707U '" S.M.V. 8 . .,/,.27601. S.M.V. 6.620001" S.M.V. 
1.I:HI706:J· S.M.V, 2 • ..llS101S· S.M.V. ti .... OUOOb. S.M.V. 6.67201.0. ~.M.V. 

• ¡ , 

.. ":-:;1'j • ,t, 

" .~'~ ",' :?l'i 
' .. ,--. 
. .- ~'t ,',. . i .. ,~~tl 

:', "/"1 ".: ".+" ~ 
'¡ J .:" '~.\¡: 

No. dCl Saüll,l'h), 
MIIlJmo. VUdc:. 
Mo COl\cC:Qcr 

'rAULA DI:!: CAPACIDAD..!:::) EN SMV PARA LA CONCb:.:ilON' \. :,;'. t j' 
D~L I·JL~~·;·,Ar.I.O ~JU'q_1'rC,1HIO ,1, ~ .. " ' ··1 .:i. ;' '<~t . 

fromodJQ B .. hu1k1 !>ron;"alo S ... ~. fJOnlfllUO s...t..t~ , l>fom.cUo ~ . .'1 
(j uU1mu. mtl~1I 6 ult:,mU.IUClH. 6 1ÜUJl\o. mnu U üUhno. m.... ',:,: ~i'.! 
20.')0' plazo ltI aAv. plUQ la año. pluo 6 año. pluo .. '. "1: 

al 
162 
lO' , .. , .. 
166 
167 
lOS 

'.n 
160 
101 
102 
lOa 
16( 
10. 
16. 
107 
168 
10. 

_ 170 
171 
172 
173 
114 
176 
176 
177 
176 
179 
180 
181 
111. 

'"' 111. 
U" 
186 , 
lS7 . 
US 
lS0 
100 
101 
192 
10. 
104 
10. 
106 
107 
108 
100 
200 

' .. 

, . ~. I I ."./ 

1.&?9?10' S.M.V. 2.4.:¿U'¡r.· S,M.V. a.4.736UH. S.M.V. ij.~lü728' ./:I.M.V. " ,>1; 
1.9223()1''' tI.M.V. 2.4"~338. S.M.V. 3.4.06611· S.M.V. 6.tW06.¡8. S.M.V. ," :' .. ,j"j'J .. 
1.0:USOO(' S.M.V. a.4UH21· S.M.V. :i.6UI61b· ti.M.Y. tl,'HHS68' a.M.V; r., " .. ~; 

'1.0".,661' S.M.V. 2 •• 7-:608' S.M.V. 1$.04.:.16'18,' ti.M.V. 6.7.,/,.8188. B,M.V.~~,:. ~.:. :.t! 
1.600208' S.M.V, 2 •• 00696 - S,M.V, a.ü6~.",' S,M.V. 6.702007 f S.M.V.", ,""ll' 
l.972tJ.f.6 • S.M.V. 2.60EGS.f, * S,M.V. 8.c.tlü626. S.M.V. 6.aa6826' ,e,M.V. ::,,', :: .. l:' I 

1.086~92. S.M.V. 2.62t!77:L. S.M.V. 3.611628 -- S.M.V. Q.8:'?(j~6. a.M.V. ",.¡. \ .~;"i'~¡! 
1.008288' a.M.V. 2.6-U869" S.M.V, a.IHli081' S.M.V. tI.P2~4tit. .. S.M.V. . .....~./I¡J 
2.010886· S.M.V. 2.6610..1.7' S.M.V.' 8,667686' S.M,V, 6.01l'l2ts6' a.M.v.,.',::,:, I :.:~>J! 
2.0236:i3· S.M.V. 2.674036" S.M.Y. 8.8t106:1ü· ti.M,V. 7.01110'. S.M.Y. ~ ,.,;~'l 
2.0DaUO" S.M.Y. 2.MWUa" S.M.y. 3.70304.2' S.M.V., 7.06'¡'1I:¿:¡ , S.M.V. '.';: 'f ',::¡; 
2.040028" S.M.V. 2,8011210" S.M.V. 8.726545· S.M.V. 7.0\lS74.3' a.M.V •. _1 .,' :':: 
2.001476' S.M.V, 2.ti 2:t'lU 6 " S,M.V. a.HU64S. a.M.V, ¡ 7.1-I.26d2. S.M.V. ·.,.r '!~,; 
2.07.¡122· S.M.V. 2.0Sü.38U· S.M.V. 8.772062" S.M,V. 7.18da62. S,M.V." / . 1;: 

2,086709' S.M.V. 2.6~H7~· S.M,V •. 3.70666"' S.I¡1.V. 7.230201' S,M.V:; .. 1 ,'~'i 
3.099418· S.M.V. 2.670-661. S.M.V. a.ti18668" S.M,V, '''.2740020. S.~.V. '. I "j JI 
2.lUOij3' S.M.Y. 2.0118040' S.M.Y. I.S.¡~O~· S,M.y. 7.Ha,0' S.M.V.,.' I ',' 1 
2.12<710' S.M,V. 2.702737' S,M.V. 8.S0'¡6~6' S.M.V. 7,~016.6' s.M.Y.,;.),: .... I¡ 
U17867' S.M.V. 2.71682<' S.M.V. 3,887608' S,M.V. '.406'76' S,M.V •. , '1') 
2.16000"· S.M.V. 2.'18ia12. S,M.V. 8.010612. S.M.V. 7."''''9208. 5.M,V':"~'1 '.".~:\ 
2.162661' a.M.V. 2.7.'000' S.M.Y, 8.0Sa.a, S,M.V. 7.'¡01117' B.I!1.V. ',". .:,":'.,,: 
2.1762PB 'S.M.V. 2.7ij70ij7' S.M,V. 1.060670' S.M.Y. ".6aij047' S.M. V,.: ,.<) i 
2.18704.6 f S.M.V. 2.783176' a.M.V. 8.070682" a. M.V. 7.680166 t B.M,v. ',' J ,'1., I 

2;,20QlHHI • S.M.V. 2.10U%8:1' S.M.V. 4.0026Ü6' ti,M.V. '1 .O~"o.7ti • B.M,V, ~~: ,¡!~ 
, 2.2182'0' S.M.V. 2,816~'1' a,M.V • •• 0~"80' a.M.V. 7.668?06 f Ud.V.... ",H) 
,2.22~887· S.M.V. 2.a.n4Sti' S.M.V. "',0"8602. B.t.t.V" 7.712:llf • a.M.V, :.,~ -,. ,Jf 
2.2386h "S.M.V. 2.8 .. 7'211' S.M.V. ".071606' a.M.V., 7.76608" 'a.M.V.:~ ~ ), "\:: 
2.261181' a.M.V. U03.,.. S.M.V, '.00'000' a.M. V, 7.7008.~' a.l!1.v •. ;';, :¡.;,;.I 

... , 2.26382_ ~ S.M.V. 2.179';01 • S.M.V.l .... 117602 • ,s.M.V. 7.84.8673. a.),f,V, '/";1 :.)~; ti 

.·;;.'i,IL¡ a,:C'104'l~' B~M,V. a,aOfli80' U,M.V./ " • .14.0ü06 • S.M. V", 'l.tUl7 .. 0;'. a.M. v, .. :..., ; ':'{';,'-¡, 
2.289122' a.M.V. 2.911611 t S.M.V. 4.1IUtiOU. S.M.V. 7.0111811 'a.M'Y':~1·! '~ .. r.Jl 
a.a01760' a.M.V. '.627006.' a.M.V, '.IP66U ,a,M.V. 7.07.'81 f a.M,V. :';:' i~j 
2.814416' S.M.V. 2.0""'062' S,M.V. t.20Úüld· S.M.V. 8.018060. a.M.V •. ·"'- ,1, ';1' 
2.1270111' S.M.V. 2.000140 f a.M.V. '.282010' S.M.V,. 0.OU2770' a.M,v. '. ,:;I'!' 
2.S30710. S.M.V. 2.U7~!U6' a.M.V. 4.200ü~2 .B.M.'\{. 8.106680' a,M.v.:. ::~;'í;~/\ 

,"1 ~,802a~tI' S.M.V. =.902:J3,6· S,Mty'j 4,27lhJ26· B.M.Yt..·,IL16040a .. S.M,v •. " )/;:d 
. ~.a66006' S.LI.V" '.00Si03 ,a,M.V. '.ao1620' ~.M,V. 6.lQ<~'6 t S.I4.V.·,· ;,. '1:' 

"~o " •• 2.a7'766~. B,M,V. ~,OU.Ol' ti.M.V ••• 82:. ... (18:& * a,MIV~ 8.fllJ80.¿7 f S.M.V.:.~:· '~'~~';l 
2.800209' a.M.V. ~.Oi0679' S.M.V, · •• ,.70S.' S,M.V. 8,2018071' S,M.Y. ',o (,;":. 

.: 2."028'6' S.M.V. a.066üfJ6. S.M.V. 4,.II706UO' a.M,V. a.a266UO·. I.M,V,' .. ,' '~;"~: 
. a.,u~Qa • a.M.V. ~.OH7U f a.M.v ... '.foau.a • S.M.V •. ~.8au.? , a.L'. V,' i' ,':. F' 
2.'28240' S.M'V. 8.0888<" a.M.V. ' • .,66.0' a,M.V. a . .jla'~6 f S.M,V.. .:,; ,j 
2;,,,",0811'1' S.M.V.' a.10·U~:O· S.M.V. '.4.30640' S.M.Y. " .... \I~71,H' a.M.v.: : '"i'~," 
2.i~a6a.c 'S.M.V. 8.121017· S.M.V. '.46266a. S.M.V. ü.bOOLltH. a.M.V.~' ;; .... ¡~\1 

.2.466181.- S.M.V. 8.187106' S.M.V. '¡,'8~a6a. a,M.V. ~,6'¡'¡7aa. S.M.Y. '. '.;. 
2 •• 78828' a.M.V. 8.1631&B' S.M.V .... taO,llti60. a.M.Y. '.Oü8ü02. a.M.V. :".~ .. jl 
2.401,.,,0' S.M.V. a.lQ92t!O. S.M.V ••. 681668:' a.M.V. ta.6lJZ-i22' a,M.v. ., ".'. 
2.00,1.123' S.M.V. a.186BCd· iUd.V ••• 664UOd ".s.M.V. 8.6762'4.1' B,lol.V •• .': , ':,;,,1'1; 
2.616770' S.M.V. 3.20H~6" S.M.V. "¿.677t1ü9. S.M.V. iS.7200~1,. S.M.V. . .'h.; 
a.620'U7· S.M.V. a.:l176,,",' a.M.V. ;.000678 tS.M.V. ",7UbUU2' a.M.V. ...s.l.! 

.. '~'l: 
, . l¡'í : 
.. IJ: 
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ANEXO ti 4 

ASOCIACION MUTUALISTAS DEL ECUADOR 

FECHA 
NOI'IBRES FUNDACION CIUDAD PROVINCIA 

=::::::=:::=:::======= ================ ::::::::======== ====::::====== 
Pichincha Octubl'e 25 1.961. Guito Pichincha 

Pl'el,lis. Segul' • Enero .-:. 1'363 Guayaquil Guayas ~ 

Guayaquil Enero '3 1'363 Guayaquil Guayas 
, 

Benalcazal' Febrero 1'-' L 1'363 Guito Pichincha 

Ambateo Abdl 16 1'363 Ambato Tungul'ahua 

Val'gas Torres Junio 3 1963 Esmeraldas Esmel'aldas 

Azuay Julio 22 1'363 Cuenca Azuay 

Imbabul'a NQvie .. 1'3 1':163 Ibal'ra Imbabul'a 

Chimbot-azo !'Iayo 4 1'364 Rie,bamba Chimboyazo 

ManalJi Septiem.25 1970 Portoviejo Manabí 

El Oro Agosto 30 1972 !'Ia e ha 1 a El Oro 

• 



ANEXO # 4 

ASOC/AC/ON MUTUAL/STAS OEL ECUADOR 

PRESTAMOS H/POTECAR/OS 

(En millones de sucres) 

MUTUALISTAS / 1985 / 1 / 1986 / Z / 1987 Z / 1988 / 1 / 1989 / 1 
/ / / / / I / I I I I 

"""""""1::""'1""",/"""'1""",/"",,,1"""'1"""'/"""'1"""'1"""'1 
/ r 1 I / / 1/1 

PICHINCHA I 2,415 I 23.59 I 2,816 I 24.16 / 3,527 I 25.33 I 4,780 I 24.60 I 6,788 I 24.96 1 
/ 111 I I / 1 1 / 1 

GUAYAQUIL I 864 I 8.44 1 980 1 8.41 1 1,099 1 7.89 1 1,503 I 7.74 I 2,637 1 9.70 1 
11/1/111/ / 1 

PREV/SION / 1,655 1 16./7 1 1,771 1 15.20 / 1,911 1 13.72 / 1,828 / 14.% I -¡,501 I 11.88 / 
/ / / 1 / / 1 / I / 1 

BENALCA1AR / 2,923 / 28.56 / 3,368 / 28.90 1 4,037 1 28.99 1 5,706 I 29.37 / 8,079 / 29.71 / 
1/ / I / / I / / / I 

AHBATO I 520 1 5.081 655 1 5.62 1 863 1 6.20 1 1,256 1 6.46 / 1,783 I 6.56 / 
/ / / / / / / 1/1/ 

VARGAS TORRES / 352 / 3.44 1 391 / 3.36 / 413 / 2.97 1 460 / 2.37 1 506 / 1.86 / 
/ / / I /1/ / 1/1 

AlUAY / 690 / 6.74/ 7381 6.33/ 2641 6.20/1,1701 6.02/ 1,592 / 5.85/ 
/ / / / / / 1 1 I / 

/MBABURA 269 / 2.63 / 290 / 2.49 / 321 / 2.31 / 387 / 1. 99 1 475 / 1. 75 / 
/ I / /1/ / / / I 

CH/MBORAZO 342 / 3.34 I 373/ 3.20 / 450 1 3.23 1 5791 2.98/ 840/ 3.09 1 
/ / / / / / / / / / 

MANABI 133 1 1.30 / 1821 1.56/ 296 / 2.13 I 491 1 2.53/ 614 / 2.26 1 
/ / / 1 1 1 / / 1 / 

EL ORO 1 73/ 0.71 / 90/ 0.77 I /45/ 1.04 / 268/ 1.38 / 377 I 1.39/ 
--------------/---------------/-_:----/-------/-------/-------/-------/-------/-------/-------/ 
T O TAL E S /10,236 1100.00 /11,654 /100.00 113,926 /100.00 /19,428 /100.00 /27,192 /100.00 I 

/ / /' / 1 1 1 / / / / 

Fuente: Asociación Nacional de-Mutualistas de/ Ecuador (ANNE) 
Elaborado por: El autor 

, 



ANEXO I 4 

MUTUALISMO ECUATORIANO 

PRESTAMOS HIPOTECARIOS CONCEDIDOS 

PERIDDO 1.962 - 1989 

IANros I MONTO MONTO lNUMERO DEI PRESTAMOS I MONTO 
I I ACUMULADO I ANUAL IPRESTAMDSI POR MilO 1 PRDM[DIO I 
1"""1"""""""'1"""""""""'1""""'1"""""'1"""""'1 
II I II I I 
I 1962 I 388,000 I 388,000 I 8 I 8 I 48,500 I 
I 1963 I 41,504,680 I 41,116,680 I 594 I 586 I 70,165 I 
I 1964 I 88,509,496 I 47,004,816 I 1,272 I 678 I 69,329 1 
11965 I 128,231,948 I 39,722,452 I 1,834 I 562 I 70,681 I 
11966 I 150,969,516 I 22,737,568 I 2,154 I 320 I 71,055 I 
I 1967 I 185,278,638 I 34,309,122 I 2,602 I 448 l· 76,583 I 
I 1968 I 223,814,228 I 38,535,590 I 3,003 I 401 I 96,099 1 
I 1969 I 253,655,436 I 29,841,208 I 3,332 I 329 I 90,703 I 
I 1970 I 295,851,899 1 42,196,463 I 3,756 I 424 I 99,520 I 
I 1971 I 387,925,816 I 92,073,917 I 4,685 I 929 I 99,111 I 
I 1972 I 550,967,730 I 163,041,914 I 6,509 I 1,824 I 89,387 I 
I 1973 I 812,895,218 I 261,927,488 I 8,534 I 2,025 I 129,347 I 
I 1974 I 1,227,825,405 I 414,930,187 I 1l,760 I 3,226 I 128,621 I 
I 1975 I 1,695,706,418 I 467,881,013 I 14,244 1 2,484 I 188,358 I 
I 1976 I 2,280,455,244 I 584,748,826 1 16,535 1 2,291 I 255,237 1 
11977 I 3,057,623,407 1 777,168,1631 19,5331 2,9981 259,2291 
1197813,906,430,4071 848,807,0001 22,130 I 2,5971 326,8411 
I 1979 1 5,000,457,946 1 1,094,027,5391 24,814 1 2,684 1 407,611 1 
1 1980 1 5,885,208,546 1 884,750,600 1 27,067 1 2,253 1 392,699 1 
1 1981 16,757,626,608 1 872,418,0621 28,850 1 1,783 1 489,298! 
1 19821 7,623,815,258 1 866,188,6501 30,494 I 1,644 1 526,879 I 
1 1983 I 8,514,801,259 I 890,986,001 I 32,069 I 1,575 I 565,705 I 
11984 I 9,279,034,184 I 764,232,925 I 33,1701 1,101 I 694,126 I 
11985110,236,288,1841 957,254,000 I 34,175 I 1,005 I 952,492 I 
11986111,654,775,6841 1,418,487,500 I 35,134 I 95911,479,132 I 
I 1987 113,924,887,183 1 2,270,111,4991 36,512 1 1,378 I 1,647,396 I 
I 1988 119,428,150,898 1 5,503,263,715 I 39,098 1 2,5861 2,128,099 1 
1 1989127,192,999,445 I 7,764,848,5471 41,9681 2,870 1 2,705,522 1 
1------1---------------1-------------------1---------1-----------1-----------1 
lTOTALEl 1 27,192,999,4451 1 41,9681 I 
=========::::::=::::::::::===::::::::::::::::::::::::::::::::::::::::::::::::: 

Fuente: Asociación Nacional de Mutualismo del Ecuador 
Elaborado por: El autor 

• 



ANEXO # 5 
=========:c 

SOLUCIONES DE VIVIENDA REALIZADOS POR IESS 
ENERO 1.940 - 1981 
MATRIZ 

BARRIO O PROGRAMA 

La Mariscal 
Alvarez 
Villa Flora 
Los Andes 
La Rec.:;)leta 
Multif. Centenario 
Belisario Quevedo 
Yahauchi 
La Gasea 
La Loma 
La L'::lma 
La Loma 
Hermano Miguel 
San José (Magdalena) 
Federico Paez (Lulunc. 
Pedro Borja Y. (Bat~n) 
Bahia y Quitus 
Pamba chupa (Espejo) 
Villa Flora 
Ruminahui 
La Delicia 1 
La Ofelia 
El Batán 
La Luz I 
Multif. Centro 
Primero de Mayo 
Eugenio EspejQ 
La Luz II 
La Luz V 
La Deli cia II 
La Delicia (27) 

La L IJ7. 111 
Nicota 
Chiríacu 

T O TAL 

NUMERO DE 
VIVIENDAS 

215 
25 

799 
12 
12 
33 

116 
2 

11 
16 
34 
12 

250 
162 

80 
21 

6 
65 
48 

745 
69 

434 
175 
312 

52 
724 

23 
304 
215 
156 

27 
436 

17 
165 

5,773 
=============================== 

TIPOLOGIA 
DE VIVIENDA 

Unifamiliar 
Unifamiliar 
Uni fami liar 
Multifamil. 
MlJltifamil. 
Multifamil. 
Unifamiliar 
Uni fami liar 
Uni fami liar 
Unifamiliar 
MuItifamil. 
Mul ti famil. 
Unifamiliar 
Unifamiliar 
LQtes 
Unifamiliar 
Unifamiliar 
Unifamiliar 
M,-\ltifamil. 
Unifamiliar 
Uni fami liar 
Unifamiliar 
Lotes 
Estn\c Metal 
Mul\;ifamil. 
Estruc Metal 
Multifamil. 
Mul ti fami l. 
Estruc Metal 
Unifamiliar 
Unifamiliar 
Mul ti fami lo 
MIJI ti fami l. 
Mul ti famil. 

• 

ANND DE 
CDNSTRUCCION 

1940 
1945 
1945 
1950 
1950 
1950 
1950 
1952 
1955 
1955 
1955 
1955 
1960 
1960 
1962 
1962 
1965 
!965 
1970 

1973-1975 
1974 

1974-1975 
1974-1975 
1975-1976 
1975-1976 
1976-1981 
1977-1978 
1977-1978 
1978-1980 
1979-1980 
1979-1980 
1979-1980 
1979-1980 
1979-1980 



(5 

OBRAS REALIZADAS POR EL IESS EN LA CIUDAD DE GUAYAQUIL 

DESDE 1'942-1'980 

BARRIO O PROGRAMA 

Grace 
Norte 
Pasaje 28 de May.:) 
Oral lana (C. Pensionen) 
Casas Colectivas 
Barrio Obrero 
Renta LuqlJe 
Venezuela 
Guananda 
Centro de Viviendas 
'9 de OctlJbre 
Bolivariana 
Moran Val verde 
Bloques Quito 
Los Maes t l'"o:>S 

Plan Piloto 
25 de JIJlio 

Empleados IESS 
De los Per i.::>distas 
Antepara y el Oro 
Villas 2 plantas 
Villas Economicas 
Calle Chile 
Avenida Qtli to 
Villamil 
Duran 
L.::>s Jardines 
Huancavilca (villas) 
Los Jardines 
Gunagala 
Valdivia IV 
La Primavera 

TOTAL: 

NUMERO DE 
VIVIENDAS 

30 
30 
30 

308 
380 
213 

2 
40 
45 

215 
'952 
148 
100 
128 
166 

5 
120 
80 

100 
36 

118 
1'9 

115 
160 
222 

2624 
48 
1'9 

286 
'974 
8'96 
1'92 

8,801 
==~~==~======================== 

TOTAL MATRIZ 
TOTAL GUAYAQUIL 

TOTAL: 

5,773 
8,801 

14,574 
==c============================ 

TIPOLOGIA 
DE VIVIENDA 

Uni fami liar 
Unifamiliar 
Unifamiliar 
Unifamiliar 
Multifamil. 
Unifamiliar 
Mul ti famil. 
Uni famil iar 
Multifamil. 
Mul ti famil. 
Unifamiliar 
Unifamiliar 
Uni famil iar 
Mtlltifamil. 
Unifamiliar 
Unifamiliar 
Unifamiliar 
Unifamiliar 
Unifamiliar 
Unifamiliar 
Unifamiliar 
Unifamiliar 
Multifamil. 
Mul ti famil. 
Unifamiliar 
Unifamiliar 
Mlü ti fami l. 
Unifamiliar 
Multifamil. 
Mtll ti fami l. 
Multifamil. 
Multifamil. 

ANNO DE 
CONSTRUCCION 

1 '942-
1'942 
1'945 
t<J48 
1'950 
1'952 
1'952 
1'954 
1956 
1'960 
1'962 
1'966 
1966 
1'967 
1'967 
1969 
1'969 
1970 
1'970 
1971 
1'972 
1'972 
1'974 
1'975 
1975 
1'976 
1977 
1'978 
1'978 
1'97'9 
1980 
1'980 

Fuente: Dptos. de Fiscalizaci6n y Planificacibn IESS 

Elaborado: Por el Autor 



ANEXO i 6 

VIVIENDA EXISTENTE Y DEFICIT 

(En miles) 

================================::::=:=:=:===========::::===:::: 
EXISTENTE DEFICIT 

: AlIID : V. URBANA: V. RURAL: TOTAL : V. URBMIA: V. RURAL : TOTAL : 
: --------: --------, --------: --------: --------: --------1--------1 

1975: 572: B53: 1425: 262: 395: 657: 

1990 : 78B : 926 : 1714 : 314 : 369 : 683 : 

19B1 : B45 : 933 : 1778 : 327 : 361 : 6BB : 

19B2 : 995 : 950 : lB45 : 335 : 355 : 690 : 

19B3 : 947 : 967 : 1914 : 367 : 375 : 742 : 

19B4 : 999 : 9B7 : 19B6 : 398 : 393 : 791 : 

1985 : 1051 : 1010 : 2061 : 42B : 412 : 840 : 

1996 : 1102 : 1016 : 2119 : 460 : 425 : 9B5 : 

19B7 : 1149 : 1026 : 2175 : 492 : 440 : 932 : 

1999 : 1201 : 1031 : 2232 : 527 : 453 : 990 : 

1999 : 1269 : 1050 : 2312 : 562 : 46B : 1030 : 

1990 : 1311 : 1051 : 2362 : 591 : 474 : 1065 : 
=:=:====::::::::::::::::::::::::::::::::::::::::::::::::=::::::: 

FUENTE: CONA DE 



ANEXO tt 7 

INVERSIONES Y NUMERO DE SOLUCIONES BEV. 
PERIODO 1963 - 1991 

PERIODO 

:[ -=¡f,:~ - 1 '378 
1'379 
1'380 
1981 
1'382 
1'383 
1'384 
1985 
1'386 
1.'387 
1'388 
1989 
1'3'30 
1'3'31 

T O TAL 1 

NUMERO 
SOLUCIONES 

2'~, 483 
1,978 
5,03'3 
6,688 
8,884 
7,000 

22,646 
10, '392 
1'3,266 
25,364 
27,538 
13,1'30 
20,163 
17,042 

215,273 

Adquisicibn de Terrenos 
Préstamos a Cooperativas 
Pr~stamos a Constructores 
Prést. a Entidades Munic. 

T O TAL 

TOTAL 1 
TOTAL 2 

TOTAL 

.-, . .:. . 

INVERSION 

~1 , 526)' 830,06·1 
572,038,000 

1,884,750,000 
1,767,934,000 
3,430,061,000 
1.,071,554,000 
5,302,746,000 
4,071,214,000 
9,287,080,000 

12,630,776,000 
14,365,70'3,000 
'3,077,113,000 

21,820,236)'000 
37, '323 J 717,000 

127,731,758,064 

1,326,000,000 

23,174,146,000 
87,000,000 

24,587,146,000 

127,731,758,064 
24,587,146,000 

152,318, '304, 064 
==================== 

Fuente: JNV, Dpto. Estadistica BEV 
Elaborado: Por el autor. 

• 



A\\\ EX.O *10 B 

JUNTA NACIONAL DE LA VIVIENDA 
PLAN NACIONAL DE URBANISMO V VIVIENDA 

PERIODO 1.988 1.992 

DlRECCION NACIONAL DE PLANEAMIENTO 
Q!'{!SION: ESTUDIOS Y PLANES 

~Rt CUANTIJA IJVA" <ni 'A< 

CIUDAD -"""" 1 .... "" .... VIY.IkiI. I~ •. Loo. C;;;ó v ..... , .. -""'-, .. ~V,"'" , .. 
""'" ,- 275 34 138 '" 33 31 40 '69 24' 60 303 ""Gmi 71 16 95 95 """"" Ima 56' 134 '" 671 13 71 81 1,074 531 123 ." "'''''"''' 17 " 126 " 160 

l·""""" ""'" 1T7 87 265 265 00\0 12,071 1,975 1,523 ..... S9 2,620 1,153 1.115 156 11,028 8,535 237 6,772 c.,.,.. 122 105 18 " " = 227 136 22 120 " " 10 '" '" " '" I~~ 
510. ÍI'9J 1,904 527 '" 865 187 181 40 I,SI1 1,369 60 1,449 la,""", 282 317 .. 305 27 26 127 531 197 190 387 - 1,364 '" SO, 530 129 125 " 1,.ul7 '55 31 '86 ()jninjé '" 27' 18 " 31 30 50 171 228 76 3" Sucumblo6 ....... "" , .. 623 30 70 23 22 33 176 172 " '" N"" ''''' 109 198 120 " " 33 203 193 " '" ,,"""'" 37 129 95 95 """~. """"l 130 620 17 " 30 
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" """'" 93 90 " 15 15 91 ". 111 136 '" To~ 66 71 '" 50 193 Baba yo '60 183 90 341 115 111 " 731 65' 111 96. Los Rios V""'"" 361 128 177 172 34' Vio<>. 200 129 98 

" Quevedo 1.217 461 151 '21 115 111 77 1,275 '" 116 "6 (ka"" ........ 16,303 1,116 9,29. 9.596 '10 1,635 1,582 205 22,522 12,108 309 12,<117 ..... 3" ..5 172 " '" -"'" '" 117 90 90 D,,,,, 
'" 307 120 60 120 ..,.. 
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'" " 2,153 2,181 .. 2,265 -""" '" " 72 168 

'" ""'" 233 B7 72 168 

'" """"" '" 95 18 42 60 """ .... '" 
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'" """" 18 28 15 35 12 12 6 82 B7 , 
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TOTAL NACKlNAL 5<,471 1",62' 16,553 26,80' I 3,141 5,150 ',96' ',000 I 60,'" 38,151 3,000 41,151 

LOS PRESTAMOS SE EN::UENiRAN lJISPCtiaES EN lAS AESPfCTIVASAGm:::LI.S DEL BEV. 

TOTAL 
SOLUCIONES 

.INV·flfV 

912 
95 

1,728 
180 

'" 19,800 
60 

366 
2,960 

916 
2,393 

'" '" ... 
95 
60 

1,991 
o 

'" 1,561 
30 

376 
4,099 

520 
260 
260 

2,399 
50 
60 

38' 
50 

2,971 
3" 

1.286 , .. 
3.050 

157 
<03 
393 
193 

1,691 

'" " 2,243 
34,939 

'" 90 
120 

'" 110 
2,822 

120 
60 

120 
4,418 

240 
240 
60 

'" 176 
67 

101,787 



ANEXO # '3 

INSTITUTO ECUATORIANO DE SEGURIDAD SOCIAL 

PRESTAMOS CONCEDIDOS A NIVEL NACIONAL 

PERIODO: 1.928 - 1.991 

=========================================================== 
: ANIOS : NUMERO : 

,OPERACIO, 
VALOR , PROMEDIO ,PORCENTAJE. 

, PRESTA~IO 

:--------:--------:----------------:-----------:----------: 
1928 
1964 1., 3'37, '323,76':1 1.31 
1'365 101,223,573 0.0'3 
1'366 121,704, 155 o. 11 
1'367 1:23,318,087 O .. 1'-' "-

1'368 258,8'32,314 0.24 
1'36'3 2'30,215,070 0.27 
1'370 1,558 188,318, '340 120,872 O. 18 
1971 2, 174 274,710,294 126,362 0.26 
1'37:2 2,418 334,070,'389 138 y 160 0.31 
:1.973 2,833 413,7'35,306 146,063 0.39 
1974 3,547 479,070,076 135,063 0.45 
1':=)75 3,571 471., 8'33, 430 13~-;::, 146 0.44 
1'376 4,:211 728, :2'3:2, 9'38 172, '350 0.68 
1977 "'.., .-,,.,I:!!" 

.:J,L..:Jw 66~-;::, 59.:.1-, 936 :204,8:21 0.62 
1'378 3,711 861,300,80'3 232,0'34 0.81 
1':;)79 4, 123 1.,0::::1, '381,636 250,2'3'3 0.97 
l'::;C;ú 4,057 1 , 14'3, 186,758 283,260 1.08 
1981 4,558 1 , 35'3 ~ 5'3·::¡' 'f 606 :2'38, :288 1.27 
1'38:2 7, 186 3,421, 117,6'30 476,081 3.20 
1'383 '3,681 5,48'3,49'3, '3'36 567,039 ~ 

,J. 14 
1'384 13,537 9,286,:26:2, 136 685,991 8.6'3 
1985 13,794 10,454,385,012 817, 132 9.78 
1'386 12, '305 15,0'36,706,8:26 1 , 16'3,834 14. 13 
1'387 :[:2 , 177 16,553,270,500 1,35'3,388 15.4'3 
1'388 '3,.5'35 15,007,.065,. 1'31 1,564,051 14.05 
198'3 6,. '350 1 :[ , 183,878,644 1,60'3, 1'31 10.47 
1'3'30 4,00'3 6, '36'3,807,6'38 1 , ~738, 54·0 6 r=.-, 

• ...JL 

1991 1,581 ':> 
~, 135,890, '350 1, '383,486 2. '33 

:--------:--------:----------------:-----------:----------: 

:TOTAL : :131,411 :106,845,972,389 : 645,960 : 100.00 : 
=========================================================== 

Fuente: Divisi6n de Cr~dito IESS. 
Elaborado por el autor • 



INGRESOS DEL BANCO ECUATORIANO DE LA VIVIENDA 

PERIODO: ENERO - DICIEMBRE 1990 

(En miles de sucres) 

A.- RECURSOS PROPIOS 

- Fondos Disponibles (saldo 31-XII-89) 

- Recuperaci6n Invers, Titulos, Dep6sitos 

- Recuperac. Cartera, Créditos,Divid.Prev. 

- Recuperac. Créditos Personal (Emergencia) 

- Vtas Vivienda Contado y Cuotas de Entrada 

- Otros Ingresos 

TOTAL RECURSOS PROPIOS : 

5.733.214 

5.452.392 

10.743.724 

2~.~2 

839.337 

6.908.426 

29.970.695 

ce=e========::=====:=======:=============:==========:======== 

B.- DEPOSITOS y APORT. PRESTAMOS 

- Dptos. Ahorro Plazo y de Garantías 

- Aportes Prestatarios 

- Dep6sitos en Garantía 

TOTAL DPTOS. y APORTES PRESTATARIOS 

9.181.070 

777.560 

4.084.826 

14.043.556 

=======================================================e==== 

C.- APORTES DE CAPITAL 

- Aportes Estado. Plan Nac. Vivienda 

- Participaci6n Renta Petrolera 

- Partic. Exedentes Utilidades Empresas 

TOTAL APORTES DE CAPITAL : 

5.076.156 

352.068 

592.834 

6.021.058 

====~================================================= ==c==== 

D.- CREDITOS y EMISION DE BONOS 

- Préstamo Fondo de Seguros 

- Préstamo P. Webber 518-HG-005 

- Ptmo. BID-II-805-GF-EC 

- Ptmo. BIRF-III-2898-EC 

- Venta de Bonos 

TOTAL CREDITOS y BONOS : 

1.645.001 

10.097.739 

é.071.440 

19.814.180 

ce=========================================================== 



E. INGRESOS FONDOS EN ADMINISTRACION 

- Imp.Viv. Rural Int. social 796.942 

~==cc================================================= =:===:= 

RESUMEN: 

RECURSOS PROPIOS 

DEPOSITOS y APORTES PRESTATARIOS 

APORTES DE CAPITAL 

CREDITOS y BONOS 

INGRESOS FONDOS EN ADMINISTRACION 

T O TAL 1 N G R E S O S : 

29.970.695 

14.043.456 

6.021.058 

19.814.180 

795.942 

70.645.331 

=c=========================================================== 

FUENTE: Dirección Nacional de Presupuesto BEV 

ELABORADO POR: El Autor 

• 



INVERSIONES EN VIVIENDA 

PERIODOI enero - dieieebre 1990 
(En aillones de sueres) 

1----------------------------------------------------------------------1 
:PRESUPUESTO 1 EGRESO : RElACIOH I 

C O H C E P T O : EFECTIVO 1 

IADOUISICION DE TERRENOS 2,600 1 2,043 1 7B.6 1 

1 
IPlAN ANUAL DE INVERSIOIHES JNV 
1------------------------------ 1 
Iln,eresion Vi.ienda 13,214 1 16,017 1 121.2 1 

1 1 1 1 
IBID 11 B05 Prog. Desar. urbano 8,258 1 1,3B8 1 16.B 1 
1 1 
IBID 111 2898 Prog.Nae.Yi,.Popularl 5,042 1 2,314 1 45.9 1 
1---------------------------------1------------1-----------1-----------1 

ITOTAL PLAN INVERSIONES JNV 26,514 : 19,719 1 74.4 1 
:=:=====:::::::::::===========:===,===::::::===,========:::,::=::::::::: 
IPlAN ANUAL INVERSIONES BEV 1 

,-------------------------- 1 1 
,PtIOI. propietarios lote BEY 700 1 609 I 87.0 , 
1 1 
IPtIOS. a.Jor. vivo BIRF 111 6,871 : 8,803 1 128.1 , , I 
IPtIOS. Constr. Coop. BIRF III 10,000 , 3,717 I 37.2 1 
I , 
IPt,ol.Espee. Hunic.Hinis.S.Carlosl 300 I 107 : 35.7 I 
1 I 1 1 
IPtaos. propietarios lote BIRF 1111 3,226 1 4,079 1 126.4 , 
1 1 1 1 
,Ptaos. constructores y terceros 1 1,000 1 908 1 90.8 : , 1 I 1 
IPtaos. later. propiet.lote 810 I11 O 1 O 1 
1---------------------------------1------------1-----------1-----------1 
ITOTAl PLAN INYERSIONES BEV 1 22,097 1 18,223 , B2.5 I 
:=:==:===:=::::::=================:============:=========:::=:==:::=:::: 
ITOTAl INVERSIONES EN YIYIENDA 51,211 , 39,9B5 , 7B.1 I 
:====================~============:===%==%====r:r:==::=:::::===========1 

INVERSIONES FONDOS ADHINISTRAC. 
,----------------------------------------------1 

PRO S R A " A VALOR 
,---------------------------------,------------, 
IVivienda Rural Interes Social JHV, 700 , 
1 I 

IProgr. de Ea.rgencia (terrflOto) 1 83 : 
1 , 

IAporte Sobo inver. no recuperab. , 55 : 
1 , 

IProyecto Babahoyo O I 
I---------------------------------r------------: 
ITOTAl INVERS. FONDOS ADHIHISTRAC.I 838 : 

FUENTE: Superintendencia de Bancos 
ElABORADOI Por el Autor 



CALCULO DEL DIVIDENDO FIJO 

VALOR PRESTAMO 
INTERES ANUAL 
PLAZO 

FORMULA 

e * i 

( 1 + i ) 
rv 

i = 

= 

= 

e 

1000000 
20 

20 AÑOS 

* i ( 
\"'t 

1 + i ) 

D E ---------------
( 1 + i )VV - 1 

(20/100)/12 

1000000 * 0.0167 

( 1 + 0.0167 ) A 240 

( 1 + i ) '" - 1 = 52. 82745 - 1 

e * i = 16,666.67 * 52.82745 

C * i 880.457,46 
------------- '" ----------
( 1 + i )"'" - 1 51.82745 

Elaborado por: Ledo. Pablo Astudillo S. 

0.0167 

16,666.67 

= 52.82745 

= 51.82745 

880,457.46 

= 16,988.25 
==:::::1======= 

• 



INSTITUTO ECUATORIANO DE SEGURIDAD SOCIAL 

El dividendo se obtiene, aplicando la f¿rmula del dividendo fijo, 
en la que cambia unicamente la unidad monetaria de sucres a salarios 
minimos vitales. 

CALCULO DEL DIVIDENDO FIJO 
==============D==-~~====== 

VALOR PRESTAMO 
INTERES ANUAL 
PLAZO 

1'000.000 / 40.000 '" 25 S.M.V 
20 

20 ANOS 

FORMULA C * i ( 1 + i )YV 

D '" ---------------
( 1 + i )vv - 1 

i = (20/100)/12 = 

C * i = 25 S. M. V. * 0.0167 = 

( 1 + i )"" = ( 1 + 0.0167 ) A 240 '" 

( 1 + i )'V - 1 = 52.82745 - 1 '" 

C * i " 16,666.67 * 52.82745 = 

C * i 22.011436 
------------- c: = 
( 1 + i )'" - 1 51. 82745 

DIVIDENDO = 0.424706 * 40.000 = 

Elaborado por: Ledo. Pablo Astudillo S. 

0.016667 

0.416667 

52.82745 

51.82745 

22.01 

0.424706 
==0======== 

16,988.25 



INSTITUTO ECUATORIANO DE SEGURIDAD SOCIAL 

De acuerdo a Tabla de Coeficientes para la obtencibn de dividendos 
del pr6stamo hipotecario. 

Dividendo mensual en S.M.V.G vigente al mes de pago correspondiente 

CALCULO DEL DIVIDENDO FIJO 

VALOR PRESTAMO 
INTERES ANUAL 
PLAZO 

FORMULA 
D = 

1000000 
2 

20 ANOS 

C * i ( 1 + i )"-

( 1 + i)"- - 1 

i = (2/100)/12 = 

C * i = 1000000 * 0.00166667 = 

( 1 + i)" = (1+0.00166667> A 240 = 

( 1 + i )'" - 1 = 1. 49133 - 1 = 

C * i = 1,666.67 * 1.49133 = 

C * i 2,485.55 
------------- = 
(1+i{V- 1 0.491329 

Elaborado porl Ledo. Pablo Astudillo S. 

0.00166667 

1,666.67 

1. 49133 

0.49133 

2,485.55 

5,058.83 
=:::!c==t====c:::: 



MUTUALI ST AS 
:::1::::==1:11:=1:1::1:1= 

El valor del dividendo es de SI. 16.988, suponiendo que transcurridos 
seis (6) meses, la tasa de interi~ se eleva al 50 Z , en este caso e 
saldo del capital seria SI. 997.988,32, sobre el que se calcularía un 
dividendo en 234 meses, para mantener el plazo original. 

CALCULO DEL DIVIDENDO FIJO 

VALOR PRESTAMO 
INTERES ANUAL 
PLAZO 

FORMULA 

1000000 
50 

20 ANOS 

C * i ( 1 + i )"-

D = -------------------
( 1 + i )"" - 1 

i : (50/100)/12 = 

C * i " 1000000 * 0.0417 = 

( 1 + i /" = ( 1 + 0.0417 ) A 234 = 

( 1 + i )'" - 1 " 14,182.50003 - 1 = 

C * i = 41,666.67 * 14,183.50 = 

C * i 590,979,167.72 
------------- = --------------- = 
( 1 + i )"- - 1 14,182.50003 

Elaborado por. Ledo. Pablo Astudillo S. 

0.0417 

41,666.67 

14,183.50003 

14,182.50003 

590,979,167.72 

41,669.60 
::::::lI========:': 



MUTUALISTAS 
====a::::==== 
El valor del dividendo es de SI. 16.988, suponiendo que transcurridos 
seis (6) meses, la tasa de inter'_. se eleva al 50 ~ I en este caso e 
saldo del capital seria SI. 997.988,32, sobre el que se calcularia un 
dividendo en 234 meses, para mantener el plazo original. 

Las Mutualistas actualmente conceden pr6stamos al 58,66· ~ anual y, a 
10 años plazo, en consecuencia el dividendo::> se calcularL., asir 

CALCULO DEL DIVIDENDO FIJO 

VALOR PRESTAMO 
INTERES ANUAL 
PLAZO 

1000000 
58.66 

10 ANOS 

FORMULA C * i (1 + i )~ 
D = -------------------

( 1 + i )'" - 1 

i = (58,66/100)/1-2' - .. 
C * i = 1000000 * O. 0489 = 

( 1 + i )"" = ( 1 + 0.0489 ) A 120 e 

( 1 + i )n-- - 1 ,= 307.67361 - 1 = 

C * i ~ 48,883.33 * 307.67361 " 

C * i - ¡ 48,883.33 .. ' 

306.67361 

Elaborado por: Ledo. Pablo Astudillo S. 

0.0489 

48,883.33 

307.67361 

306.67361 

15,040,111. 71 

49,042.73 
=====t:===== 



SISTEMA DE UNIDADES DE PODER ADQUISITIVO CONSTANTES (UPAC) 
:::::::::::::::::::::::::::=::::::::::::::::::::::::::===== 

VALOR PRESTAHO 1000000 
S.M.V. 40000 
UPAC ' SHV 
SUELDO 42720 
INTERES ¡ 0.2 
TASA INFlAC. MENS. 0.02 
DIVIDENDO EN SM.V 16988.25 
DIVIDENDO HI UPAC 0.4247061648 
PLAZO 20 AÑOS 

0.0166666667 
TASA INFLAC. ANUAL 1. 2682 

(1) (2) (3) (4 ) (5) (6) 
SALDO 

MES S. H. V. DIVIDENDO H/TERES CAPITAL INCREMENTO DIVIDENDO 
UPAC UPAC UPAC UPAC S.H.V EN SUCRES 

====::::::::=::::::::=::::::::=:::::=::::::::=::==:::=:::::=:====:====:::::::::::=:=:=====:==== 

O 25.00000000 25.00000000 
1 24.991%050 0.42470616 0.41666667 0.00803950 40,000.00 16,988.25 
2 24.98378718 0.42470600 0.41653268 0.00817332 40,800.00 17,328.02 
3 24.97547763 0.42470600 0.41639645 0.00830955 41,616.00 17,674.58 
4 24.%702959 0.42470600 0.41625796 0.00844804 42,448.32 18,028.07 
5 24.95844075 0.42470600 0.41611716 0.00858884 43,297.29 18,388.63 
6 24.94970876 0.42470600 0.41597401 0.00873199 44,163.23 18,756.40 
7 24.94083124 0.42470600 0.41582848 0.00887752 45,046.50 19,131.53 
8 24.93180576 0.42470600 0.41568052 0.00902548 45,947.43 19,514.16 
9 24.92262986 0.42470600 0.41553010 0.00917590 46,866.38 19,904.44 

10 24.91330102 0.42470600 0.41537716 0.00932884 47,803.70 20,302.53 
11 24.90381671 0.42470600 0.41522168 0.00948432 48,759.78 20,708.58 
12 24.89417432 0.42470600 0.41506361 0.00964239 49,734.97 21,122.75 
13 24.88437122 0.42470600 0.41490291 0.00980309 50,729.67 21,545.21 
14 24.87440474 0.42470600 0.41473952 0.009%648 51,744.27 21,976.11 
15 24.86427216 0.42470600 0.41457341 0.01013259 52,779.15 22,415.64 
16 24.85397069 0.42470600 0.41440454 0.01030146 53,834.73 22,863.95 
17 24.84349754 0.42470600 0.41423284 0.01047316 54,911.43 23,321.23 
18 24.83284983 0.42470600 0.41405829 0.01064771 56,009.66 23,787.65 
19 24.82202466 0.42470600 0.41388083 0.01082517 57,129.85 24,263.40 
20 24.81101907 0.42470600 0.41370041 0.01100559 58,272. 45 24,748.67 
21 24.79983006 0.42470600 0.41351698 0.01118902 59,437.90 25,243.65 
22 24.78845456 0.42470600 0.41333050 0.01137550 60,626.65 25,748.52 
23 24.77688947 0.42470600 0.41314091 0.01156509 61,839.19 26,263.49 
24 24.76513162 0.42470600 0.41294816 0.01175784 63,075.97 26,788.76 
25 24.75317782 0.42470600 0.41275219 0.01195381 64,337.49 27,324.53 
26 24.74102478 0.42470600 0.41255296 0.01215304 65,624.24 27,871.02 
';.! 14.7·)8h6919 0.42470600 0.41235041 0.01235559 66,936.72 28,428.45 
28 24.71610768 0.42470600 0.41214449 0.01256151 68,275.46 28,997.01 
29 24.70333681 0.42470600 0.41193513 0.01277087 69,640.97 29,576.95 
30 24.69035309 0.42470600 0.41172228 0.01298372 71,033.79 .30,168.49 



31 24.67715297 0.42470600 0.41150588 0.01320012 72,454.46 30,771. 86 
32 24.66373286 0.42470600 0.41128588 0.01342012 73,903.55 31,387.30 
33 24.65008907 0.42470600 0.41106221 0.01364379 75,381.62 32,015.05 
34 24.63621789 0.42470600 0.41083482 0.01387118 76,889.26 32,655.35 
35 24.62211552 0.42470600 0.41060363 0.01410237 78,427.04 33,308.45 
36 24.60777811 0.42470600 0.41036859 0.01433741 79,995.58 33,974.62 
37 24.59320175 0.42470600 0.41012%4 0.01457635 81,595.49 34,654.12 
38 24.57838244 0.42470600 0.40988670 0.01481930 83,227.40 35,347.20 
39 24.56331615 0.42470600 0.40963971 0.01506629 84,891.95 36,054.14 
40 24.54799875 0.42470600 0.40938860 0.01531740 86,589.79 36,775.23 
41 24.53242607 0.42470600 0.40913331 0.01557269 88,321.59 37,510.73 
42 24.51659383 0.42470600 0.40887377 0.01583223 90,088.02 38,260.94 
43 24.50049773 0.42470600 0.40860990 0.01609610 91,889.78 39,026.16 
44 24.48413336 0.42470600 0.40834163 0.01636437 93,727.57 39,806.69 
45 24.46749625 0.42470600 0.40806889 0.01663711 95,602.13 40,602.82 
46 24.45058185 0.42470600 0.40779160 0.01691440 97,514.17 41,414.88 
47 24.43338555 0.42470600 0.40750970 O. 01719630 99,464.45 42,243.17 
48 24.41590264 0.42470600 0.40722309 0.01748291 101,453.74 43,088.04 
49 24.39812835 0.42470600 0.40693171 0.01777429 103,482.82 43,949.80 
50 24.38005783 0.42470600 0.40663547 0.01807053 105,552.47 44,828.79 
51 24.36168612 0.42470600 0.40633430 0.01837170 107,663.52 45,725.37 
52 24.34300823 0.42470600 0.40602810 0.01867790 109,816.79 46,639.88 
53 24.32401903 0.42470600 0.40571680 0.01898920 112,013.13 47,572. 68 
54 24.30471335 0.42470600 0.40540032 0.01930568 114,253.39 48,524.13 
55 24.28508590 0.42470600 0.40507856 0.01962744 116,538.46 49,494.61 
56 24.26513133 0.42470600 0.40475143 0.01995457 118,869.23 50,484.50 
57 24.24484419 0.42470600 0.40441886 0.02028714 121,246.61 51,494.19 
58 24.22421893 0.42470600 0.40408074 0.02062526 123,671.54 52,524.08 
59 24.20324991 0.42470600 0.40373698 0.02096902 126,144.97 53,574.56 
60 24.18193141 0.42470600 0.40338750 0.02131850 128,667.87 54,646.05 
61 24.16025760 0.42470600 0.40303219 0.02167381 131,241.23 55,738.97 
62 24.13822256 0.42470600 0.40267096 0.02203504 133,866.06 56,853.75 
63 24.11582027 0.42470600 0.40230371 0.02240229 136,543.38 57,990.83 
64 24.09304460 0.42470600 0.40193034 0.02277566 139,274.24 59,150.64 
65 24.06988935 0.42470600 0.40155074 0.02315526 142,059.73 60,333.66 
66 24.04634817 0.42470600 0.40116482 0.02354118 144,900.92 61,540.33 
67 24.02241464 0.42470600 0.40077247 0.02393353 147,798.94 62,771.13 
68 23.99808222 0.42470600 0.40037358 0.02433242 150,754.92 64,026.56 
69 23.97334425 0.42470600 0.39996804 0.02473796 153,770.02 65,307.09 
70 23.94819399 0.42470600 0.39955574 0.02515026 156,845.42 66,613.23 
71 23.92262456 0.42470600 0.39913657 0.02556943 159,982.33 67,945.49 
7? ?':1 ~~S5~~T; 0.42470600 0.39871041 0.02599559 163,181. 98 69,304.40 
73 23.87020012 0.42470600 0.39827715 0.02642885 166,445.62 70,690.49 
74 23.84333078 0.42470600 0.39783667 0.02686933 169,774.53 72,104.30 
75 23.81601363 0.42470600 0.39738885 0.02731715 173,170.02 73,546.39 
76 23.78824119 0.42470600 0.39693356 0.02777244 176,633.42 75,017.32 
77 23.76000588 0.42470600 0.39647069 0.02823531 180,166.09 76,517.66 
78 23.73129998 0.42470600 0.39600010 0.02870590 183,769.41 78,048.02 
79 23.70211564 0.42470600 0.39552167 0.02918433 187,444.80 79,608.98 
80 23.67244490 0.42470600 0.39503526 0.02%7074 191,193.69 81,201.16 
81 23.64227965 0.42470600 0.39454075 0.03016525 195,017.57 82,825.18 

, 



100 22.96334998 0.42470600 0.38341075 0.04129525 284,103.77 120,660.65 
101 22.92136648 0.42470600 0.38272250 0.04198350 289,785.84 123,073.86 
102 22.87868325 0.42470600 0.38202277 0.04268323 295,581.56 125,535.34 
103 22.83528864 0.42470600 0.38131139 0.04339461 301,493.19 128,046.04 
104 22.79117079 0.42470600 0.38058814 0.04411786 307,523.06 130,606.96 
105 22.74631763 0.42470600 0.37985285 0.04485315 313,673.52 133,219.10 
106 22.70071693 0.42470600 0.37910529 0.04560071 319,946.99 135,883.49 
107 22.65435621 0.42470600 0.37834528 0.0·1636072 326,345.93 138,601.16 
108 22.60722281 0.42470600 0.37757260 0.04713340 332,872. 85 141,373.18 
109 22.55930386 0.42470600 0.37678705 0.04791895 339,530.30 144,200.64 
110 22.51058626 0.42470600 0.37598840 0.04871760 346,320.91 147,084.65 
111 22.46105669 0.42470600 0.37517644 0.04952956 353,247.33 150,026.35 
112 22.41070164 0.42470600 0.37435094 0.05035506 360,312.27 153,026.87 
118 27.8~q~07~3 0.42470600 0.37351169 0.05119431 367,518.52 156,087.41 
114 22.30745979 0.42470600 0.37265846 0.05204754 374,868.89 159,209.16 
115 22.25454478 0.42470600 0.37179100 0.05291500 382,366.27 162,393.34 
116 22.20074786 0.42470600 0.37090908 0.0537%92 390,013.59 165,641.21 
117 22.14605433 0.42470600 0.37001246 0.05469354 397,813.87 168,954.03 
118 22.09044923 0.42470600 0.36910091 0.05560509 405,770.14 172,333.12 
119 22.03391739 0.42470600 0.36817415 0.05653185 413,885.55 175,779.78 
120 21. 97644334 0.42470600 0.36723196 0.05747404 422,163.26 179,295.37 
121 21. 91801140 0.42470600 0.36627406 0.05843194 430,606.52 182,881.28 
122 21. 85860559 0.42470600 0.36530019 0.05940581 439,218.65 186,538.91 
123 21.79820968 0.42470600 0.36431009 0.06039591 448,003.02 190,269.68 
124 21.73680718 0.42470600 0.36330349 0.06140251 456,963.09 194,075.08 
125 21.67438130 0.42470600 0.36228012 0.06242588 466,102.35 197,956.58 
126 21.61091499 0.42470600 0.36123969 0.06346631 475,424.39 201,915.71 
127 21. 54639090 0.42470600 0.36018192 0.06452408 484,932.88 205,954.03 
128 21.48079142 0.42470600 0.35910652 0.06559948 494,631.54 210,073.11 
129 21.41409861 0.42470600 0.35801319 0.06669281 504,524.17 214,274.57 
130 21.34629425 0.42470600 0.35690164 0.06780436 514,614.65 218,560.06 
131 21. 27735982 0.42470600 0.35577157 0.06893443 524,906.95 222,931.26 
132 21. 20727649 0.42470600 0.35462266 0.07008334 535,405.09 227,389.89 
133 21.13602509 0.42470600 0.35345461 0.07125139 546,113.19 231,937.68 
134 21.06358618 0.42470600 0.35226708 0.07243892 557,035.45 236,576.44 
135 20.98993995 0.42470600 0.35105977 0.07364623 568,176.16 241,307.97 
136 20.91506628 0.42470600 0.34983233 0.07487367 579,539.68 246,134.13 
i3i :~.~:~O-1d7? 0.42470600 0.34858444 0.m12156 591,130.48 251,056.81 
138 20.76155446 0.42470600 0.34731575 0.07739025 602,953.09 256,077.94 
139 20.68287437 0.42470600 0.34602591 0.07868009 615,012.15 261,199.50 
140 20.60288294 0.42470600 0.34471457 0.07999143 627,312.39 266,423.49 
141 20.52155833 0.42470600 0.34338138 0.08132462 639,858.64 271,751.96 
142 20.43887830 0.42470600 0.34202597 0.08268003 652,655.81 277,187.00 
143 20.35')82027 0.42470600 0.34064797 0.08405803 665,708.93 282,730.74 
144 20.26936127 0.42470600 0.33924700 0.08545900 679,023.11 288,385.36 
145 20.18247796 0.42470600 0.33782269 0.08688331 692,603.57 294,153.06 
146 20.09414660 0.42470600 0.33637463 0.08833137 706,455.64 300,036.13 
147 20.00434304 0.42470600 0.33490244 0.08980356 720,584.75 306,036.85 
148 19.91304276 0.42470600 0.33340572 0.09130028 734,996.45 312,157.59 
149 19.82022080 0.42470600 0.33188405 0.09282195 749,696.38 318,400.74 
150 19.72585182 0.42470600 0.33033701 0.09436899 764,690.30 , 324,768.75 



199 12.54309006 0.42470600 0.21258682 0.21211918 2,017,873.79 857,003.61 
200 12.32743556 0.4L470600 0.20905150 0.21565450 2,058,23[.27 874,143.68 
20[ 12.10818682 0.42470600 0.20545726 0.21924874 2,099,395.90 89[,626.56 
202 11.88528393 0.42470600 0.20[80311 0.22290289 2, [4[,383.8[ 909,459.09 
203 11. 65866600 0.42470600 0.19808807 0.2266[793 2,184,21i.49 927,649.27 
204 11.4282711 O 0.42470600 0.19431110 0.23039490 2,227,895.72 946,201. 24 
205 11.19403628 0.42470600 0.19047118 0.23423492 2,272, 4~3. 63 965,125.26 
206 [0.95589756 0.42470600 0.18656727 0.23813873 2,317,902.71 984,427.77 
207 10.71378985 0.42470600 0.18259829 0.24210771 2,364,260.76 1,004,116.32 
208 10.4676470[ 0.42470600 0.17856316 0.24614284 2,411,545.98 1,024,198.65 
209 10.21740180 0.42470600 0.17446078 0.25024522 2,459,776.89 1, 044¡ 682. 62 
210 9.96298583 0.42470600 0.17029003 0.2544[597 2,508,972.43 1,065,576.27 
211 9.70432959 0.42470600 0.16604976 0.25865624 2,559,151.88 1,086,887.80 
2[2 9.44136242 0.42470600 0.16173883 0.761%717 1,510,334.92 1,108,625.55 
213 9.17401246 0.42470600 0.15735604 0.26734996 2,662,541.62 1,130,798.07 
214 8.90220666 0.42470600 0.15290021 0.27180579 2,715,792.45 1,153,414.03 
215 8.62587078 0.42470600 0.14837011 0.27633589 2,770,108.30 1,176,482.31 
216 8.34492929 0.42470600 0.14376451 0.28094149 2,825,510.46 1,200,011.95 
217 8.05930544 0.42470600 0.13908215 0.28562385 2,882,(120.67 1,224,012.19 
218 7.76892120 0.42470600 0.13432176 0.29038424 2,939,66[.09 1,248,492.44 
219 7.47369722 0.42470600 0.12948202 0.29522398 2,998,454.31 1,273,462.29 
220 7.17355284 0.42470600 0.12456[62 0.30014438 3,058,423.40 1,298,931. 53 
221 6.86840606 0.42470600 0.11955921 0.30514679 3,119,591.86 1,324,910.16 
222 6.55817349 0.42470600 0.11447343 0.31023257 3,181,983.70 1,351,408.37 
""O Uú 6.24277038 0.42470600 0.10930289 0.31540311 3,245,623.37 1,378,436.53 
224 5.92211055 0.42470600 0.10404617 0.32065983 3,310,535.84 11406,005.26 
225 5.59610640 0.42470600 0.09870184 0.32600416 3,376,746.56 1,434,125.37 
226 5.26466884 0.42470600 0.09326844 0.33[43756 3,444,281.49 [,462,807.88 
227 4.92770732 0.42470600 0.08774448 0.33696152 3,513,167.12 1,432,064.03 
228 4.58512977 0.42470600 0.08212846 0.34257754 3,583,430.46 1,52[,905.31 
229 4.23684260 0.42470600 0.0764[883 0.34828717 3,655,099.07 1,552,343.42 
230 3.88275065 0.42470600 O.0711~!Af)~ ~.:;::¡~v1196 3,728,201.05 1,583,390.21 
231 3.52275716 0.42470600 0.06471251 0.35999349 3,802,765.07 1,615,058.09 
232 3. [5676378 0.42470600 0.05871262 0.36599338 3,878,820.38 1,647,359.26 
233 2.78467051 0.42470600 0.05261273 0.37209327 3,956,396.78 [,680,306.44 
234 2.40637568 0.42470600 0.04641118 0.37829482 4,035,524.72 1,713,9[2.57 
235 2.02177594 0.42470600 0.04010626 0.38459974 4,116,235.21 1,748,190.82 
236 1.63076621 0.42470600 0.03369627 0.39100973 4,198,559.91 1,783,154.64 
237 1. 23323964 0.42470600 0.02717944 0.39752656 4,282,531.12 1,818,817.73 
238 0.82908764 0.42470600 0.02055399 0.40415201 4,368,191. 74 1,855,194.09 
239 0.41819977 0.42470600 0.01381813 0.41088787 4,455,545.37 1,892,297.97 
240 0.00046376 0.42470600 0.00697000 0.41773600 4,544,656.28 [,930,143.93 

(l) , S.H.V (UPAC) - SALDO CAPITAL UPAC 

(2) , DIVIDENDO UPAC. (utilizando fórmula de dividendo fijo) en SHV 

(3) , (1) - (3) 

(4) , (2) - (3) 

• 
(5) , S.H.V x tasa de inflaci6n + S.H.V 

(6) , Dividendo Mensual fijo x Tasa de inflación + dividendo fijo 

Elaborado por: Ledo. Pablo Astudillo 
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