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RESUMEN 

 
 
La presente investigación está encaminada a determinar los factores que inciden 

en la falta de acceso a crédito hipotecario para vivienda de interés social, así como 

el impacto económico y social que afecta a la población de bajos recursos por la 

falta de oportunidad en el acceso a este tipo de créditos, para lo cual se ha 

considerado cinco capítulos. 

El primer capítulo contiene aspectos relacionados con la problemática de 

habitabilidad y tenencia de vivienda tanto a nivel del Ecuador como a nivel de 

Latinoamérica. 

En el segundo capítulo se abordan temas relacionados con normativa ecuatoriana 

referente al derecho a vivienda digna, el cual consta en el Plan Nacional del Buen 

Vivir; se realiza un acercamiento a modelos sociales desarrollados por países 

latinoamericanos en su esfuerzo de resolver dicha problemática y se consideran los 

fundamentos teóricos de la economía en los cuales se basa el acceso crédito 

hipotecario.   

En el tercer capítulo se evalúan los principales factores económicos y sociales que 

inciden en la obtención de un crédito hipotecario, basados en información 

estadística disponible en el Instituto Ecuatoriano de Estadísticas y Censos, así 

como en información relevada en campo a través de la aplicación de encuestas; el 

tratamiento de los resultados obtenidos se lo realizó a través del modelo 

econométrico Logit, con el ánimo de generar interpretaciones minimizando el 

margen de error. 

En el cuarto capítulo, se desarrollaron escenarios de decisión con ayuda del modelo 

econométrico descrito, con el fin de establecer una propuesta que permita 

incrementar la probabilidad de acceso a crédito hipotecario. 

El quinto capítulo consta de conclusiones y recomendaciones las cuales son 

extraídas producto del desarrollo del presente trabajo de investigación.  

 

Palabras clave: Factores, vivienda de interés social, modelo Logit. 
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ABSTRACT 

 
 
This Master Thesis aims to determine the factors affecting the lack of access to 

mortgage credits for social housing, as well as the social and economical impact 

affecting low-income population because of the lack of opportunities when 

accessing such category of credits, leading us to address this issue over five 

chapters. 

The first chapter deals with the habitability and housing ownership issues, both al 

Ecuadorian and Latin-American levels. 

The second chapter tackles subjects related with Ecuadorian law, like right to 

dignified housing, which is part of the National Plan for Good Living, and approaches 

social models developed among Latin-American countries to solve this problem, in 

addition to consider the theoretical fundamentals of economy serving as a base to 

mortgage credit access. 

The third chapter evaluates the main social and economical factors that affect 

getting a mortgage credit, based on information available al Instituto Ecuatoriano de 

Estadisticas y Censos (Ecuadorian Institute of Statistics and Censuses), as well as 

field information gathered through questionnaires. The econometric model logit was 

used to process the data earned to generate interpretations and to minimize the 

margin of error. 

In the fourth chapter are developed decision scenarios with the help of the 

aforementioned econometric model to establish a proposal allowing an increase of 

the probability of mortgage credit access. 

The fifth chapter contains the conclusions and recommendations object of this 

research work. 

 

Keywords: Factors, social housing, Logit model. 
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1 INTRODUCCIÓN 

 

La vivienda es un bien  de primera necesidad para el desarrollo de las familias, pues 

es el espacio físico en el cual se cobijan y desarrollan los hogares, así también la 

vivienda pertenece al sector económico de la construcción el cual por sus 

características tales como la generación de empleo, provisión de bienes de capital, 

representa un claro indicador de la dinámica económica de un país, así  Cadena, 

Chalen Ramos y Mendoza (2010) afirman “que su crecimiento implica, la mayor 

cantidad de veces, desarrollo económico de la economía local, y a su vez su 

retroceso, se puede relacionar a procesos de recesión” p.1. Es importante hacer 

referencia a las contribuciones económicas y financieras del bien vivienda en los 

sectores inmobiliarios e hipotecarios los cuales captan gran parte de los gastos 

familiares, representando un alto porcentaje de su renta disponible y por lo tanto 

convirtiéndose en el activo más importante de sus portafolios. Por lo tanto, la 

capacidad que tengan los hogares para acceder al mercado de viviendas se 

determina, por la evolución del precio de la vivienda y de los ingresos o rentas 

principalmente del jefe o jefa del hogar. El 38% de los ecuatorianos están bajo el 

umbral de pobreza, el 8% se encuentra desempleada y cerca del 51% están 

subempleados; en dicho contexto, el acceso a vivienda propia se limita para la 

mayoría de la población. (INSTITUTO ECUATORIANO DE ESTADÍSTICAS Y 

CENSOS (INEC), 2014) 

 

1.1 ANTECEDENTES 

La vivienda social se define como una solución habitacional destinada a cubrir el 

problema de déficit presente en las áreas más deprimidas socialmente cuyas 

familias permanecen en condiciones económicas apremiantes, lo que se menciona 

en el Informe de la Tercera Cumbre Social Andina (Parlamento Andino, 2012); así 

también la calidad de la vivienda es uno de los indicadores más claros sobre el nivel 

de vida de la población, ya que existe una estrecha relación entre la calidad de la 

vivienda y el ingreso recibido por cada familia, es así que el financiamiento para 

vivienda es un elemento de suma importancia en la política habitacional del 
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Ecuador, considerando dos aspectos fundamentales en el financiamiento de 

viviendas a fin de que estos productos sean, viables y sostenibles; ya que deben 

ofrecer rentabilidad a las instituciones financieras del sector privado o del sector 

financiero popular y solidario pues de otro modo no sería factible incrementar el 

número de operaciones para el sector habitacional considerado de interés social y 

por otro lado, deben tomar en cuenta la capacidad de pago de los potenciales 

prestatarios, de lo contrario la población con menores ingresos quedarán al margen 

de las operaciones del mercado. Como los factores mencionados anteriormente no 

son necesariamente compatibles se ha producido una alta intervención del Estado, 

la cual se ha transformado en un enfoque paternalista conllevando a la inadecuada 

asignación de recursos a través del otorgamiento de créditos a tasas de interés 

subsidiadas y con poca eficacia en la recuperación de los fondos prestados lo que 

se traduce en serios problemas de morosidad. Es así que el Estado Ecuatoriano ha 

centrado su campo de acción en otorgar subsidios directos no rembolsables para 

vivienda de interés social con la exigencia de ahorro previo a las familias 

beneficiarias, dicha intervención con frecuencia no basta para obtener el tipo de 

vivienda que las familias de menores ingresos pueden o desean adquirir ya que 

dichas fuentes de financiamiento son complementadas con algún tipo de crédito 

para vivienda otorgado por alguna institución financiera, para lo cual las diferentes 

entidades otorgantes de este tipo de producto anteponen una serie de formalidades 

y requisitos para calificar como sujeto de crédito a un solicitante, mismas que están 

relacionadas a factores económicos tales como: ingresos demostrables, estabilidad 

laboral y ahorros previos en cuenta y por otro lado asociadas a factores de mercado 

en cuanto a la baja oferta de soluciones habitacionales para el sector de vivienda 

de interés social. 

1.2 PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA 

La provisión de crédito hipotecario en condiciones accesibles para las familias de 

menores ingresos no ha sido una tarea fácil de realizar, por lo general, los 

esquemas institucionales de movilización de recursos para vivienda han sido 

incapaces de dotarse de fondos de largo plazo, teniendo en cuenta que el 

financiamiento de la vivienda tiene precisamente un horizonte temporal de esta 

índole. Según Arrieta (2002), se establece que los principales factores que influye 
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en la falta de acceso a crédito hipotecario por parte de las familias de menores 

ingresos radica en “la disponibilidad de fondos de corto plazo, básicamente ahorros 

familiares” p.10, los cuales no han sentado bases de estabilidad a los sistemas 

financieros de vivienda y más bien ha creado riesgos potenciales de descalce de 

plazos y tasas. Así también, el desarrollo relativamente limitado de los mercados 

de capitales también ha incidido adversamente en la existencia de débiles vínculos 

entre el mercado de capitales y el financiamiento de la vivienda.  Por otro lado, 

Arrieta (2002) menciona que “El bajo monto de las operaciones de crédito 

hipotecario para los sectores de menores ingresos y los mayores costos de 

transacción involucrados han tendido, en un ambiente de competencia, a 

desalentar a los instrumentos financieros a otorgar créditos para vivienda a dichos 

sectores” p.10, como consecuencia muchas de las operaciones de crédito 

hipotecario disponibles en el mercado están en la práctica, fundamentalmente 

dirigidas a atender a los sectores con mayor capacidad adquisitiva. Los factores 

que limitan el acceso a crédito de vivienda a familias de bajos ingresos 

mencionados anteriormente, han traído repercusiones como las mencionadas por 

el Banco Interamericano de Desarrollo (2003) el cual indica que en la actualidad, 

una de cada tres familias de América Latina de un total de 59 millones de personas, 

habita en una vivienda inadecuada o construida con materiales precarios o carentes 

de servicios básicos. Casi dos millones de los tres millones de familias que se 

forman cada año en ciudades latinoamericanas se ven obligadas a instalarse en 

viviendas informales, como en las zonas marginales, a causa de una oferta 

insuficiente de vivienda adecuada y asequibles (Bouillon C. , 2012). Una publicación 

efectuada por el Banco Interamericano de Desarrollo en mayo de 2012 menciona 

que “un número importante de familias están marginadas del mercado de la 

vivienda formal por causas como bajos ingresos, insuficiente oferta de terrenos 

adecuados, ausencia de crédito o escasa inversión en viviendas asequibles” 

(Bouillon C. , 2012) 

 

El déficit habitacional en Ecuador según el Ministerio de Desarrollo Urbano y 

Vivienda (MIDUVI), era de 692.216 para el año 2010, lo que representa una 

reducción del 9%, respecto de la medición realizada en el año 2006, cuando la cifra 
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fue de 756.806 viviendas; por otra parte, el déficit de vivienda nuevas en el 2006 

era del 23,3% y en 2010 fue de 19,3%, mientras que el hacinamiento, pasó del 

18,9% al 13,8%, (ASOCIACIÓN DE PROMOTORES INMOBILIARIOS DE 

VIVIENDA DEL ECUADOR (APIVE), 2012). La constitución de Montecristi, el Plan 

Nacional del Buen Vivir y la política gubernamental le otorga una alta prioridad a la 

construcción de Vivienda de Interés Social (VIS) para la solución del problema de 

déficit habitacional; muestra de ello han sido la entrega de bonos para vivienda del 

MIDUVI, los créditos para proyectos habitacionales del Banco Ecuatoriano de la 

Vivienda (BEV) y los préstamos hipotecarios del Instituto Ecuatoriano de Seguridad 

Social (IESS) y del Banco del Afiliado al IESS (BIESS). Según se aprecia en la 

figura 1, el número de colocaciones de créditos para vivienda en el período 2009, 

2013 resulta insuficiente frente al déficit reportado por el MIDUVI, en el año 2010. 

 

 

 

Figura 1 – Total de Colocaciones para Vivienda - Pichincha  
(Superientendencia de Bancos, 2014) 

 

De las colocaciones efectuadas en el período de análisis se puede apreciar que las 

operaciones de créditos para vivienda en el sector financiero de la provincia de 

Pichincha, los ha efectuado en un mayor porcentaje el BIESS con un 47% frente al 

36% del total de Bancos Privados, así también el 16% efectuado por Mutualistas y 

apenas el 1% realizado por Cooperativas, lo que demuestra que la mayoría de 

hogares prefieren financiar la adquisición de vivienda a través del Banco del IESS, 

ya sea por la facilidad en operaciones de hasta USD $ 100,000.00 sin entrada o por 

26

7434

239

3334

9779

TOTAL DE COLOCACIONES CR[EDITO PARA VIVIENDA PROVINCIA 
PICHINCHA (EN NÚMERO)

BANCA PUBLICA BANCOS PRIVADOS COOPERATIVAS MUTUALISTAS BIESS
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las tasas de interés competitivas que mantiene frente a las otras instituciones del 

sector financiero. 

 

El mercado hipotecario nacional total alcanzó dos mil millones de dólares de 

originación en 2012. Los gobiernos municipales tanto en Quito, Guayaquil, como 

en otras ciudades han desarrollado programas de vivienda popular en terrenos 

urbanizados con el concurso de empresas privadas constructoras e inmobiliarias, 

que por otra parte han venido construyendo soluciones de vivienda para los 

segmentos de menores ingresos, con financiamiento de bancos, mutualistas y 

cooperativas, e incluso mediante ensayos de financiamiento directo; algunas 

ONG´s también han contribuido a la construcción de vivienda de interés social de 

los grupos poblacionales más vulnerables. Aunque el déficit habitacional se ha 

reducido, sigue siendo alto y según el MIDUVI, el 80% del mismo corresponde a 

familias de bajos ingresos. (APIVE, 2012). 

 

En esta investigación se establecerán los factores de mayor impacto económico y 

social que inciden en la población que no ha sido considerada como sujeto de 

crédito para la adquisición de vivienda de interés social en la provincia de Pichincha 

durante los años 2009 – 2013. 

 

1.3 FORMULACIÓN Y SISTEMATIZACIÓN 

1.3.1 FORMULACIÓN 

 

¿De qué manera se pueden determinar los factores y el impacto económico y social 

en la población que no ha sido calificada como sujeto de crédito para la adquisición 

de vivienda de interés social en la provincia de Pichincha durante el período 2009 

– 2013?  
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1.3.2 SISTEMATIZACIÓN 

 

¿Cómo los factores que consideran las instituciones financieras para ser calificado 

como sujeto de crédito limitan el acceso a créditos hipotecarios para la población 

de bajos ingresos en Pichincha? 

 

¿Cómo se miden los impactos económicos y sociales originados por la limitación al 

acceso de créditos hipotecarios destinados a la adquisición de vivienda de interés 

social?   

 

¿De qué manera el análisis de los factores de mayor incidencia económica y social 

minimizaría el impacto en la calificación como sujeto de crédito hipotecario?  

 

1.4 OBJETIVOS DE LA INVESTIGACIÓN 

1.4.1 OBJETIVO GENERAL 

Determinar los factores y el impacto económico y social que se origina por la falta 

de acceso a créditos hipotecarios destinados para la adquisición de vivienda de 

interés social en la población de escasos recursos en la provincia de Pichincha 

durante los años 2009 al 2013. 

 

1.4.2 OBJETIVOS ESPECÍFICOS 

· Establecer los factores de crédito que consideran las instituciones financieras 

para evaluar a un sujeto de crédito hipotecario. 

· Medir los impactos económicos y sociales originados por la falta de acceso a 

crédito hipotecario. 

· Analizar los factores de mayor impacto económico y social que influyen en la 

calificación como sujetos de crédito hipotecario 

 

1.5 JUSTIFICACIÓN DEL PROYECTO 

Según el último censo poblacional efectuado por el (INEC, 2014), en el año 2010, 

se establece que el número de habitantes de la Provincia de Pichicha es de dos 
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millones quinientos setenta y seis mil doscientos ochenta y siete (2, 576, 287) 

habitantes, población que integra alrededor de setecientos veinte y siete mil 

ochocientos treinta y ocho hogares (727.838), de esta cifra el 36,9% lo que 

representa doscientas sesenta y ocho mil seiscientas familias (268.600) renta una 

vivienda. En la figura 2 se aprecia la tenencia de la vivienda en Pichincha. 

 

 

Figura 2 – Tenencia de Vivienda - Pichincha  
(INSTITUTO ECUATORIANO DE ESTADÍSTICAS Y CENSOS (INEC), 2014) 

 

En el citado censo se realizó un levantamiento de ochocientos setenta y tres mil 

doscientos veinte y ocho (873. 228) viviendas de las cuales el 8,1% son cuartos, 

5% son mediagua, el 0,4% son otra vivienda particular, el 0,3% son covachas, el 

0,2% son ranchos y el 0,1% chozas, lo que demuestra que las familias de bajos 

recursos económicos son las que se encuentran en situaciones informales de 

hábitat. En la figura 3 se aprecia el tipo de vivienda en la provincia de Pichincha. 
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Figura 3 – Tipo de Vivienda - Pichincha  
(INSTITUTO ECUATORIANO DE ESTADÍSTICAS Y CENSOS (INEC), 2014) 

 

Debido a que la mayoría de familias corresponden a sectores informales de la 

economía como lo demuestra el censo de 2010 el cual determina que la población 

económicamente activa de Pichincha asciende a un millón ciento noventa mil 

seiscientos treinta y dos (1,190,632) habitantes, de los cuales el 5,1% son 

jornaleros y peones, el 5 % son empleado doméstico y el 3% son trabajos no 

declarados o informales, como se aprecia en la figura 4. 

 

 

Figura 4 – Condiciones de Empleo - Pichincha  
(INSTITUTO ECUATORIANO DE ESTADÍSTICAS Y CENSOS (INEC), 2014) 
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Es necesario mencionar que alrededor de  quinientos cincuenta y dos mil 

doscientos dieciocho (552.218) habitantes no son asegurados al Instituto 

Ecuatoriano de Seguridad Social y catorce mil novecientos sesenta y cinco 

(14.965) habitantes se ignora si aportan o no al IESS, como se visualiza en la figura 

5. 

 

Figura 5 – Habitantes Asegurados IESS - Pichincha  
(INSTITUTO ECUATORIANO DE ESTADÍSTICAS Y CENSOS (INEC), 2014) 

 

Lo  expuesto en cuanto a la situación social de la población de bajos recursos 

económicos de Pichincha, en conjunto con los requisitos de las instituciones 

pertenecientes al Sistema Financiero para el otorgamiento de crédito hipotecario 

que radican en una serie de formalidades, tales como: estabilidad laboral, rangos 

de ingresos demostrables, porcentajes de ahorro, financiamiento de un 

determinado porcentaje del avalúo del inmueble; generan que las mencionadas 

familias pertenecientes a estratos bajos de la economía se vean limitados para 

acceder a un crédito hipotecario que les permita adquirir viviendas que satisfagan 

su necesidad de contar con un inmueble; así también el sentido de pertenencia de 

un bien inmueble genera en los individuos la percepción de crecimiento socio 

económico, lo cual impacta en la psicología tanto de los jefes de familia como del 

resto de sus integrantes, denotándose superación vivencial de sus futuras 

generaciones. El Plan Nacional del buen Vivir establece que la calidad de vida 

alude directamente al “Buen Vivir”, en todas las facetas de las personas, pues se 

vincula con la creación de condiciones para satisfacer sus necesidades materiales, 
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psicológicas y sociales lo cual tiene que ver con el fortalecimiento de las 

capacidades y potencialidades de los individuos y de las colectividades, en su afán 

de satisfacer sus necesidades y construir un proyecto de vida común, para la cual 

es necesario generar propuestas que minimicen los impactos en la calificación 

como sujetos de crédito de éste sector de la población y tienda a incrementar las 

posibilidades de acceso a créditos hipotecarios. 

 

Así también se debe considerar que según establece el Código Orgánico 

Monetario y Financiero, las instituciones financieras públicas dentro de sus 

objetivos a cumplir, literal g) se encuentran la colocación de recursos en vivienda, 

sobre todo de interés social. (ASAMBLEA NACIONAL DEL ECUADOR, 2014) 

 

Según lo establecido en la Ley de la Economía Popular y Solidaria y del Sector 

Financiero Popular y Solidario se especifica en los artículos 23, 26 y 140 que las 

instituciones pertenecientes al sector financiero popular y solidario podrán otorgar 

operaciones crediticias para el segmento de vivienda a sus socios.  (ASAMBLEA 

NACIONAL DEL ECUADOR, 2011) 

 

Considerando lo que establece la Codificación de Resoluciones de la Junta 

Bancaria (JUNTA BANCARIA, 2011) en el numeral 1.3. define las operaciones de 

vivienda como, créditos otorgados a personas naturales para la adquisición, 

construcción, reparación, remodelación y mejoramiento de la vivienda propia, 

siempre que se encuentren amparados con garantía hipotecaria, que abarca a la 

hipoteca directa a favor de una institución del sistema financiero y a los 

fideicomisos mercantiles de garantía de vivienda propia; y, que hayan sido 

otorgados al usuario final del inmueble, independientemente de la fuente de pago 

del deudor; caso contrario, se considerarán como créditos comerciales, consumo 

o microcrédito, según las características del sujeto y su actividad. 
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En el proceso de administración de créditos para la vivienda se deberá dar especial 

importancia a la política que la institución del sistema financiero aplique para la 

selección de los sujetos de crédito, a la determinación de la capacidad de pago del 

deudor y a la estabilidad de la fuente de sus recursos, provenientes de sueldos, 

salarios, honorarios, remesas, rentas promedios u otras fuentes de ingresos 

redituables, adecuadamente verificados por la institución del sistema financiero 

prestamista. 

 

Por lo expuesto anteriormente, las instituciones financieras deberían acoplar sus 

políticas crediticias para atender a las personas interesadas en adquirir viviendas 

de interés social con la finalidad de que cumplan con requisitos como estabilidad 

de las fuentes de repago, así como la capacidad de pago del deudor. 

 

1.6 HIPÓTESIS 

Los deficientes ahorros familiares, el limitado número de operaciones hipotecarias 

y los elevados costos de transacción, limitan el acceso a créditos hipotecarios para 

vivienda de interés social a la población de bajos recursos de la Provincia de 

Pichincha. 
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2 MARCO TEÓRICO 

 

En el presente capítulo se realizará una descripción de la base normativa que 

ampara el derecho de la población ecuatoriana al acceso a vivienda, la que debe 

contar con condiciones adecuadas que contribuyan al desarrollo de las condiciones 

sociales y de vida de las familias; así también se realizará una revisión de los planes 

de vivienda de interés social que han sido impulsados durante los períodos de 

permanencia de distintos gobiernos, durante el período de estudio que abarca la 

presente investigación, a través de diferentes mecanismos tales como subsidios y 

bonos. Adicionalmente se incluye la revisión de metodologías y modelos que han 

sido utilizados por diversos autores para determinar factores e impactos que inciden 

en la población ecuatoriana al momento de acceder a financiamiento para crédito 

de vivienda; por otro lado se considera importante también incluir los principales 

conceptos de los términos relacionados con el tema de investigación. 

 

2.1 PLAN NACIONAL DEL BUEN VIVIR 

 
El Plan Nacional para el Buen Vivir 2013-2017, fue aprobado en sesión de 24 de 

junio de 2013, mediante resolución No. CNP-002-2013 (CONSEJO NACIONAL DE 

PLANIFICACIÓN (CENPLADES), 2013), el Plan Nacional para el Buen Vivir 2013-

2017, presenta “una postura política muy definida y constituye la guía que el país 

aspira tener y aplicar en los próximos cuatro años; el sentido es darle a este Plan, 

que debe convertirse en un documento tan práctico como un mapa, con directrices 

muy claras”. p. 8. 

 

De este plan se recoge los principales objetivos relacionados al derecho de los 

ecuatorianos a disponer de una vivienda digna: 

 

· Objetivo 2. Auspiciar la igualdad, la cohesión la inclusión y la equidad social y 

territorial en la diversidad. Menciona que: 
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“El desafío es avanzar hacia una igualdad plena en la diversidad, sin 

exclusión, para lograr una vida digna, con acceso a salud, educación, 

protección social, atención especializada y protección especial.” 

(CONSEJO NACIONAL DE PLANIFICACIÓN, 2013).  

 

Uno de los principales enunciados en éste texto es el que hace alusión a uno 

de los deberes relevantes del Estado el cual es reconocer las acciones 

afirmativas que auspicien la igualdad real a favor de las personas que se 

encuentren en situación de desigualdad, así la pobreza medida en términos de 

necesidades básicas insatisfechas es 4.3 veces mayor en las zonas rurales, en 

comparación con los hogares urbanos. La cobertura de agua potable y 

alcantarillado da cuenta de las diferencias territoriales que existen entre las 

zonas urbanas y rurales, ya que a diciembre de 2011 el porcentaje de viviendas 

con acceso a la red pública de agua potable alcanzó el 35,4% en zonas rurales, 

frente al 93,2% en áreas urbanas; la cobertura de alcantarillado llega al 18,3% 

de las viviendas rurales y al 86,5% de las urbanas (CONSEJO NACIONAL DE 

PLANIFICACIÓN, 2013) 

 

· Objetivo 3. Mejorar la Calidad de vida de la población.  

 

Entre los derechos para mejorar la calidad de vida se incluye el acceso al agua 

y a la alimentación, a vivir en un ambiente sano, a un hábitat seguro y saludable, 

a una vivienda digna con independencia de la situación social y económica. El 

hábitat y la vivienda dignos requieren reducir el déficit cuantitativo y cualitativo, 

fortalecer el ordenamiento del territorio, lograr el equilibrio urbano y rural y 

fomentar la movilidad sustentable de manera articulada entre los diferentes 

niveles de gobierno.  La constitución, en su artículo 375 establece “como 

obligación de todos los niveles de gobierno garantizar el hábitat y la vivienda 

dignos, con base en los principios del Sistema Nacional de Inclusión y Equidad 

Social: universalidad, igualdad, equidad, progresividad, interculturalidad, 

solidaridad y discriminación” (CONSEJO NACIONAL DE PLANIFICACIÓN, 

2013) p. 161. El MIDUVI (citado en CONSEJO NACIONAL DE 
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PLANIFICACIÓN, 2013), determina que el número de hogares informales 

localizados en zonas de amenazas no mitigables, protegidas y declaradas no 

habitables, excluyendo Guayaquil se distribuye de la siguiente manera: 43,5% 

en invasiones, 23% en otros asentamientos informales, 22,8% en 

urbanizaciones ilegales, 5,9% en asentamientos fraccionados ilegalmente por 

derechos y acciones y 4,9% en asentamientos fraccionados ilegalmente por 

sentencias judiciales. 

 

Las estrategias más importantes establecidas por el Estado para asegurar el 

objetivo 3 Mejorar la Calidad de vida, se mencionan a continuación: 

 

3.8. Proporcionar condiciones adecuadas para el acceso a un hábitat seguro e 

incluyente. 

 

b) “Impulsar desde los gobiernos autónomos descentralizados el adecuado y 

eficiente ordenamiento territorial, la planificación y la consolidación equilibrada 

de las ciudades, con atención en los espacios rurales.”  (CONSEJO NACIONAL 

DE PLANIFICACIÓN, 2013). P.171. 

 

c) “Establecer mecanismos intersectoriales con los distintos niveles de gobierno, 

para prevenir e impedir los asentamientos humanos irregulares, sobre todo en 

zonas de riesgo o protegidas”.  (CONSEJO NACIONAL DE PLANIFICACIÓN, 

2013). P.171. 

 

3.9. Garantizar el acceso a una vivienda adecuada, segura y digna. 

 

b) “Incentivar una oferta de vivienda social que cumpla con estándares de 

construcción    y garantice la habitabilidad, la accesibilidad, la permanencia, la 

seguridad integral y el acceso a servicios básicos de los beneficiarios: transporte 

público, educación, salud, etc.”  (CONSEJO NACIONAL DE PLANIFICACIÓN, 

2013). P.171. 
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d) “Promover la construcción de viviendas y equipamientos sustentables que 

optimicen el uso de recursos naturales y utilicen la generación de energía a 

través de sistemas alternativos” (CONSEJO NACIONAL DE PLANIFICACIÓN, 

2013). P.172. 

 

e) “Definir, normar, regular y controlar el cumplimiento de estándares de calidad 

para la construcción de viviendas y sus entornos, que garanticen la 

habitabilidad, la accesibilidad, la seguridad integral y el acceso a servicios 

básicos de los habitantes, como mecanismo para reducir el déficit cuantitativo y 

cualitativo de vivienda.”  (CONSEJO NACIONAL DE PLANIFICACIÓN, 2013). 

P.172. 

 

g) “Promover la organización y responsabilidad familiar y comunitaria para 

garantizar su participación en la obtención de vivienda nueva o mejorada y en 

el mantenimiento oportuno y adecuado de las viviendas y sus entornos que evite 

el deterioro y los consecuentes riesgos” (CONSEJO NACIONAL DE 

PLANIFICACIÓN, 2013). P.172. 

 

h) “Generar programas que faciliten los procesos de legalización de la tenencia y 

propiedad del suelo y las vivienda, con principios de protección y seguridad”.  

(CONSEJO NACIONAL DE PLANIFICACIÓN, 2013). P.172. 

          

i) “Promover el acceso equitativo de la población a suelo para vivienda, normando, 

regulando y controlando el mercado de suelo para evitar la especulación.”  

(CONSEJO NACIONAL DE PLANIFICACIÓN, 2013). P.172. 

 

2.2 VIVIENDA DE INTERÉS SOCIAL 

La Vivienda de Interés Social en el Ecuador, según, Cadena et al. (2010), dicen 

que:  

 

“Históricamente los planes sociales de vivienda a pesar de no ser una política 

de estado ni existir una Ley de Vivienda como en otros países, han sido 
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emprendidos por instituciones públicas como el Instituto Ecuatoriano de 

Seguridad Social (IESS), el Banco Ecuatoriano de la vivienda (BEV), y el 

Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda (MIDUVI), es por eso que cada 

gobierno previo a las elecciones ha promocionado soluciones 

habitacionales”. p. 2. 

 

El concepto de vivienda adecuada tiene una trascendencia sociológica, económica, 

política y cultural, tiene complejas implicaciones sobre la gestión de la vivienda en 

términos de calidad y acceso, lo cual se traduce en el resultado de los programas 

implementados, las acciones de los distintos actores y amplía la brecha entre lo que 

las familias deberían tener y lo que llegan a construir o a comprar. La dificultad de 

acceder a una vivienda adecuada se ha agravado en estos años por los crecientes 

procesos de urbanización y crecimiento poblacional; Acosta (2009) menciona que, 

“Las Naciones Unidas prevén que para el año 2020 el 80% de sus 600 millones de 

habitantes estará viviendo en las ciudades, reflejándose este fenómeno en la 

calidad de la vivienda y las posibilidades de acceso” p. 95. 

 

2.2.1 VIVIENDA DE INTERÉS SOCIAL EN EL ECUADOR. 

 

Las viviendas precarias en el Ecuador en 1982, constituían el 35%, de un total de 

(1,841.036 viviendas); en el año 2001 este porcentaje fue del 18% pero de un total 

de (3,451.025), es decir, se reduce significativamente el porcentaje de viviendas 

precarias; sin embargo el número de familias viviendo en tales condiciones es casi 

el mismo (Acosta, 2009). Para afrontar el problema de la vivienda distintos 

gobiernos han desarrollado propuestas de vivienda económica, vivienda de interés 

social y vivienda para los pobres que en muchos casos no fueron dirigidos a los 

sectores más necesitados tal es así en 1988 el gobierno de Rodrigo Borja, del 

partido de Izquierda Democrática, impulsó programas habitacionales a través del 

Banco Ecuatoriano de la Vivienda, con ejecución directa con construcción y crédito; 

durante sus cuatro años de administración se construyeron 84 mil unidades que 

estuvieron destinadas a la clase media y media alta. En el año 1992, el Gobierno 

de Sixto Durán Ballén, impulsó la modernización y el cambio en el sistema de 
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acceso a vivienda; creó el Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda y 

Saneamiento Ambiental (MIDUVI), durante su mandato se realizó una inversión de 

14,5 millones para la construcción de viviendas populares que a través del Banco 

Ecuatoriano de la Vivienda construyó 49.080 unidades. Abdalá Bucaram, durante 

su corto gobierno a partir de 1996, no logró construir ni el 20% de las 11 mil 

unidades proyectadas. En 1998 durante el gobierno de Jamil Mahuad, se 

implementó el bono para vivienda, se entregaron 23.833 bonos para vivienda nueva 

y 24.054 bonos para mejoramiento. Durante el gobierno de Lucio Gutiérrez año 

2003 se entregaron 10.623 bonos para vivienda nueva y 15.702 bonos para mejora; 

al término del período 2003-2007 el déficit habitacional llegó a 1.430.000 unidades. 

En el gobierno del actual Presidente Economista Rafael Correa, el tema de la 

vivienda ha sido uno de los temas centrales de su campaña; tal es así que en 

febrero de 2007 se duplicó el bono de vivienda nueva y mejoramiento, equiparando 

el bono rural y urbano en USD$ 3.600, se duplicó el bono para mejoramiento de 

vivienda urbana y en el área rural se cuadruplicó llegando a USD $ 1.500.  

 

En la Tabla.1 se resume el número de viviendas construidas, así como el programa 

ejecutor y el gobierno y período en el cual fueron llevadas a cabo. 

 

Tabla 1- Número de Viviendas construidas según período presidencial. 

 
(Cadena, Chalen Ramos, & Mendoza, 2010) 

 
 
En las Tablas 2 y 3 se exponen los subsidios aprobados por el Gobierno del 

Economista Rafael Correa Delgado, donde se evidencia la importancia que se le 

ha dado a este instrumento económico para fomentar la adquisición de vivienda por 

parte de los sectores más vulnerables de la sociedad ecuatoriana. 
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Tabla 2- Subsidios aprobados Período 2007-2013. 

 

 
(Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda, 2015) 

 

Tabla 3- Subsidios urbano por tipo de vivienda 2013. 

 

 
(Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda, 2015) 

 
 
2.2.2 VIVIENDA DE INTERÉS SOCIAL CASOS LATINOAMÉRICA. 

 
La declaración universal de los derechos Humanos de la Organización de Naciones 

Unidas (1984), establece que “toda persona tiene derecho (…) a la salud, la 

alimentación, el vestido, la vivienda” (Pradolini, 2015); en base a la declaración 

anterior se describirán las propuestas desarrolladas por países Latinoamericanos 

para afrontar la problemática de la vivienda de interés social. 

 

Según el Informe La Vivienda Social en América Latina: “El déficit habitacional 

cuantitativo en América Latina es de 22,7 millones de viviendas. Los países con 

mayor déficit de viviendas son Honduras, Salvador y Venezuela” (Chirivi, Quiroz, & 
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Rodríguez, 2011) p. 1. La figura 6 nos permite apreciar el déficit de las viviendas en 

América Latina: 

 

 

Figura 6 – Déficit cuantitativo de vivienda para América Latina  
(Chirivi, Quiroz, & Rodríguez, 2011) 

 

La inversión en vivienda en relación al PIB en algunos países de América Latina 

alcanza en promedio el 1.5 puntos de este indicador macroeconómico, siendo los 

países de mayor inversión Brasil con 2 puntos promedio y México con 1.9 puntos; 

así también se encontró que los países que menos invierten son Paraguay y Chile 

con 0.4 puntos (Chirivi et al, 2011: 2). En la figura 7 se aprecia la inversión pública 

en vivienda con relación al PIB. 

 

 

Figura 7 – Inversión pública en vivienda como proporción del PIB  
(Chirivi, Quiroz, & Rodríguez, 2011) 
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2.2.2.1 Argentina 

 

Los programas de vivienda social en Argentina han tenido una transición pasando 

del manejo central, hacia una operación semidescentralizada en las provincias y se 

basa primordialmente en el subsidio a la oferta; en la actualidad los programas de 

vivienda de interés social, se enfocan en el suministro de recursos a las provincias 

por parte de organismos a nivel nacional, y son las provincias las que administran 

y ejecutan dichos recursos y además realizan la adjudicación. El informe Evaluación 

del Ahorro Programado en el Acceso al Crédito para Vivienda de Interés Social, 

establece que en  Argentina el ahorro personal ha sido la principal fuente de 

financiamiento de la vivienda no solo para la población de estratos medio y alto, 

sino también para los estratos de menores ingresos; así pues la compra de vivienda 

fue vista como una forma de proteger el ahorro contra las crisis inflacionarias (UN-

HABITAT- NACIONES UNIDAS, 2007) p. 14; tal es así que durante los años 80, la 

adquisición de vivienda constituyó una de las fuentes más representativas de 

ahorro. Durante la década de los noventa mientras estuvo vigente la convertibilidad, 

se presentó una creciente demanda del crédito de vivienda especialmente en 

dólares, lo que provocó que el Banco Hipotecario Nacional introdujera en el 

mercado títulos denominados “TIAVI”, cotizables en bolsa que constituían 

instrumentos de ahorro previo, sin embargo, con la crisis macroeconómica del 2001 

y 2002 la cual terminó con un esquema cambiario de flotación administrativa, 

provocando que los ahorradores perdieran confianza en el sistema financiero.  

 

En el Artículo La vivienda de interés social en Argentina en el cual se  informa que 

en el año 2004, se creó el Plan Federal I, con 120.000 viviendas en todo el país, de 

las cuales 10.500 estaban destinadas a la provincia de Santa Fe, posteriormente el 

Plan Federal II, de marzo del 2.007, con 255.000 viviendas a nivel nacional, ambos 

planes pertenecen a la presidencia de Néstor Kirchner y fueron ejecutados con éxito 

en numerosas regiones del país;  así también en junio de 2012, la presidenta 

Cristina Fernández de Kirchner anunció un Plan de 400.000 viviendas a 

desarrollarse hasta el año 2015, con créditos dirigidos a sectores sociales que no 

poseen vivienda, en todo el territorio nacional; la gran importancia de esta medida 
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radica en varios factores tales como: la potencia de su escala, por el volumen de 

viviendas como respuesta al problema habitacional, el aseguramiento de que 

realmente accederán quienes lo necesitan, con créditos sin piso de ingresos para 

calificar el préstamo; por otra parte, el acierto de disponer de tierras del Estado que 

hoy no tienen destino, permitiendo el acceso a la propiedad de la tierra sin precios 

especulativos, pero fundamentalmente en la oportunidad del momento histórico en 

que se propone, por su aporte a la reactivación de la economía. (Pradolini, 2015) 

 

Según lo comentado por Riera (2015) en su artículo “Hace una década había un 

millón de familias en la Argentina con déficit habitacional. Ese número hoy es dos 

millones” la disminución del déficit habitacional de Argentina en términos 

porcentuales en la última década fue de 0,8 puntos, pero en términos nominales los 

hogares deficitarios pasaron de 3 millones a 3,5 millones.  

 

2.2.2.2 Chile 

 

Chile cuenta con una gran variedad de programas de vivienda que cubren tanto, 

compra, desarrollo progresivo por autoconstrucción, mejoramiento de vivienda y de 

entorno de las viviendas, e incluso subsidios para personas con mayor capacidad 

de ahorro y con acceso a crédito hipotecario en el sistema financiero con una 

exigencia del 10% de ahorro previo del valor de la vivienda (UN-HABITAT Y 

NACIONES UNIDAS, 2007). p. 17. La mayoría de los programas en Chile tienen 

posibilidad de postulación, individual y colectiva, de estos se destaca el programa 

denominado Fondo Solidario de Vivienda, que tiene como requisito la postulación 

por parte de grupos organizados de familias con el ánimo de fomentar la 

participación de la comuna en la localización y diseño del hábitat. 

 

El subsidio entre USD$ 9 mil y USD$ 13 mil según la región y el ahorro de USD$ 

300 deben garantizar la financiación completa de las obras. En lo referente a las 

políticas sociales para vivienda cabe destacar que durante el período 1990-2001, 

se entregaron 258.000 viviendas dentro del Programa vivienda básica de modalidad 

SERVIU lo cual se estima benefició a un millón de chilenos (Guelfi, 2006) p.16. 
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En el año 1997, se creó el Programa Chile Barrio, cuya finalidad era erradicar las 

invasiones hasta el año 2004, proporcionándole a la población la posibilidad de 

acceder a una vivienda propia que cuente con servicios básicos; la inversión social 

en este programa ascendió a 19760 millones de pesos. 

 

Según la Comisión Económica para América Latina (citada en Guelfi, 2006), dice 

“el obstáculo principal para solucionar el déficit habitacional que aqueja a la 

población de más bajos ingresos ha sido el acceso a las oportunidades de 

financiamiento existentes” p. 16 

 

En la figura 8 se muestra la asignación de subsidios para vivienda en Chile: 

 

 

Figura 8 – Asignación de subsidios de vivienda de Chile  
(Chirivi, Quiroz, & Rodríguez, 2011) 

 

2.2.2.3 Colombia 

 

Colombia ha desarrollado dentro de su política habitacional un conjunto de 

instrumentos que consideran factores como la oferta y la demanda para lo cual los 

hogares deben contar con tres fuentes de recursos para la adquisición de una 

vivienda: subsidios, crédito y ahorro. En lo referente a subsidios estos son 

otorgados por Fonvivienda (entidad vinculada al Ministerio de Vivienda), los que 

están orientados a la población vulnerable o en situación de informalidad mientras 

que para la población formal de bajos ingresos la entidad encargada de administrar 

los subsidios son las Cajas de Compensación Familiar. Según lo descrito por Chirivi 
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et al. (2011), el subsidio se otorga a familias con una renta mensual de hasta US$ 

1.150, obteniendo un subsidio máximo de US$ 6.500. Para las familias en condición 

de desplazados el valor del subsidio se incrementa a US$ 9.000. p. 5. 

 

Así también se ha definido que los valores máximos para las viviendas de interés 

social prioritario sería de US$ 19.500 y para las viviendas de interés social sería de 

US$ 37.500; desde el 2009, Colombia ha definido un subsidio a la tasa de interés 

hipotecario mismo que cubre el 3, 4 o 5 puntos porcentuales de la tasa de interés 

pactada entre el cliente del crédito hipotecario y la institución financiera por un 

período de 7 años. (Chirivi et al, 2011: 5). 

 

El Gobierno del Presidente Juan Manuel Santos, estableció un proyecto de vivienda 

gubernamental el cual contempla 5 programas con el fin de entregar 400 mil 

viviendas a los sectores menos favorecidos en un plazo de 4 años; el primer 

programa denominado Mi Casa Ya, permite a las familias de clase media recibir un 

subsidio del estado para el pago de la cuota inicial de su casa, el segundo programa 

denominado Subsidio a tasa de interés, el cual consiste en otorgar un subsidio a la 

tasa de interés aplicada al crédito hipotecario, el tercer programa denominado 

subsidios para arrendatarios que consiste en apoyar a los beneficiarios para el pago 

de sus viviendas sin cuota inicial y con la cuota que normalmente pagarían por una 

renta; el cuarto programa denominado Plan para ahorradores, enfocado hacia la 

población que perciba ingresos de hasta dos salarios mínimos, quienes 

mensualmente aportan un porcentaje de sus ingresos lo que les permite acceder al 

subsidio para la adquisición de su vivienda, finalmente el programa Más viviendas, 

el mismo beneficia a las familias desplazadas y a las que se encuentran en extrema 

pobreza a quienes el gobierno entrega viviendas sin ningún costo. (El País. com.co, 

2014) 

 

2.2.2.4 Perú 

 

El gobierno peruano, dentro de su política habitacional otorga un subsidio de 

vivienda familiar en base al valor de la vivienda, para lo cual existen dos segmentos 
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para su entrega, el primero se encuentra en el rango de US$ 7.300 a los US$ 15.900 

y el segundo segmento desde los US$ 15.901 a los US$ 18.500; es así que para el 

primer segmento le corresponde un subsidio de US$ 6.600 mientras que al segundo 

un subsidio de US$ 4.000. El requisito fundamental para beneficiarse del subsidio 

es percibir ingresos mensuales inferiores a US$ 600 y aportar al menos el 3% del 

valor de la vivienda. Uno de los programas más representativos de vivienda de 

interés social es el denominado Fondo Mi Vivienda, alcanzando desembolsos 

superiores a los seis mil subsidios por año, actualmente este fondo otorga el 25% 

de los créditos hipotecarios para el segmento de menores ingresos de la población 

con un plazo máximo de 30 años y financiando hasta un 90% de la vivienda. El 

estado ha desarrollado 28 proyectos de vivienda en el que entrega lotes de terreno 

con lo que ha logrado incrementar la oferta de vivienda social en 10 ciudades del 

país. 

 

En la figura 9 se da a conocer la cantidad de subsidios de vivienda asignados por 

año en el Perú. 

 

 

Figura 9 – Cantidad de subsidios de vivienda por año - Perú 
(Chirivi, Quiroz, & Rodríguez, 2011) 

 

2.2.2.5 Bolivia 

 

Los programas de vivienda social en Bolivia se basan en un fondo de financiación 

de vivienda que recauda el 2% de los salarios de los empleados y de instituciones 

independientes que aporten de forma voluntaria, de esta recaudación 
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aproximadamente el 60% del fondo se destina a los subsidios de los aportantes del 

fondo, el 20% para subsidios de vivienda social y el 20% se destina para el cubrir 

el riesgo de los créditos (UN-HABITAT Y NACIONES UNIDAS, 2007) p. 15. 

 

El subsidio para los aportantes del fondo se utiliza como cuota inicial del crédito de 

vivienda, dicho crédito es destinado básicamente para mejoramiento de vivienda 

en tres aspectos como: desarrollar un negocio en la vivienda, mejora de las 

condiciones de salud en ciertas regiones y la creación de un fondo rotatorio, para 

mejoramiento, ampliación o construcción de viviendas a través de un sistema de 

cooperativo por ayuda mutua en terrenos preexistentes de propiedad de la 

cooperativa. 

 

Así también mediante Decreto Supremo Nro. 1842 del 18 de diciembre de 2013, el 

Gobierno Boliviano, definió la vivienda de interés social como aquella cuyo costo 

final de construcción no supere UFV1 400.000 si es un departamento o UFV 

460.000 si es una casa; por otro lado dentro del mencionado decreto se 

establecieron tasas máximas de interés para este tipo de créditos (Paredes, 2014) 

 

Toro (2013), en su artículo “El Gobierno fija tasas de interés para vivienda entre 

5.5% y 6.5%” publicado en el diario boliviano La Razón, dice: 

 

“En cuanto al valor comercial de la vivienda de interés social, la norma 

establece tres rangos. El primero es igual o menor a 255.000 UFV, lo que 

equivale a Bs 482.661 ($ US 69.348) al tipo de cambio de hoy. Para esta 

categoría se fija una tasa máxima de interés anual del 5,5%, según el 

proyecto. El segundo rango va desde 255.001 UFV hasta 380.000 UFV (Bs 

719.260 o $US 103.342) y la tasa máxima de interés anual fue fijada en 6,0%. 

 

Por último se establece que para las viviendas de interés social cuyo valor va 

de 380.001 UFV a 460.000 UFV (Bs 870.683 o $US 125.098) la tasa máxima 

                                                 
1 UFV: Unidades de Fomento de Vivienda 
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de interés anual será del 6,5%. Actualmente, las tasas de interés para el 

crédito hipotecario de vivienda tienen muchas variaciones, ya sea entre los 

bancos comerciales, mutuales y las entidades microfinancieras”. 

 

En las figuras 10, 11 y 12 se aprecian las tasas promedio para colocaciones de 

créditos de vivienda: 

 

 

Figura 10 – Tasa promedio vivienda Bancos Comerciales - Bolivia 
(Toro, 2013) 

 

 

Figura 11 – Tasa promedio vivienda Bancos Microfinanzas - Bolivia 
(Toro, 2013) 

 

 

Figura 12 – Tasa promedio vivienda Mutualistas - Bolivia 
(Toro, 2013) 
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2.2.2.6 Brasil 

 

El Gobierno de Luis Ignacio Lula Da Silva, impulsó la política de vivienda en Brasil, 

orientado a programas como “Minha Casa Minha Vida”2 en el año 2009, programa 

que estaba dirigido a la producción de vivienda social para hogares que perciban 

hasta 3 salarios mínimos de ingreso mensual, con estos incentivos se logró 

construir alrededor de un millos de viviendas; la Presidente Dilma Roussef mantuvo 

el programa ejecutado por su predecesor ampliando la meta de construcción a dos 

millones de viviendas para el período 2011-2014. 

 

Los hogares más pobres reciben las viviendas sin cuota inicial misma que está 

financiada mediante la emisión de un subsidio valor que se cubre con el 

presupuesto del gobierno federal, entre las características de este programa se 

establece que las familias con ingresos mensuales de hasta US$ 900, reciban la 

vivienda con el compromiso de no destinar más del 10% de su ingreso mensual por 

un período de 10 años; aquellos hogares que perciben ingresos inferiores a los 

US$1,700, reciben un subsidio de hasta US$ 14.000 pudiendo llegar a financiar 

hasta el 90% del valor de la vivienda, cabe aclarar que el subsidio asignado por el 

gobierno brasileño solo puede financiar la adquisición de una vivienda social, que 

para Brasil tiene un valor máximo de US$ 32,700 para departamentos y de US$ 

30,100 para casas.  

 

El plazo máximo para un crédito Hipotecario es de 30 años, financiándose hasta el 

100% del valor de las viviendas; así también se ofrece un subsidio a la tasa de 

interés que cubre el 0,5% de la tasa hipotecaria para los tres primeros años de 

amortización del crédito. Brasil ha desarrollado una estrategia paralela para atender 

el déficit cualitativo denominado PAC3 el cual propone mejorar la cobertura de los 

servicios de saneamiento, aumentar la oferta de viviendas y el mejoramiento de la 

infraestructura en las zonas deprimidas de las ciudades. 

                                                 
2 Minha Casa Minha Vida: Mi casa Mi Vida, proyecto de vivienda de interés social impulsado por el Gobierno 

de Brasil. 
3 PAC: Programa para la aceleración del crecimiento, una de sus iniciativas es el programa Habitar Mejor 
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2.3 METODOLOGÍA ECONOMÉTRICA 

 
La vivienda juega un papel decisivo en la calidad de vida de las personas y conlleva 

en la mayoría de los casos el acceso a servicios básicos que se consideran 

esenciales para alcanzar estándares mínimos de bienestar, lo descrito representa 

la principal inversión y patrimonio de las familias de ingreso medio y bajo y en 

algunos casos constituye una fuente importante de sus ingresos. En base a las 

consideraciones que llevan a un individuo a demandar una vivienda es necesario 

enunciar lo definido en las teorías desarrolladas a continuación. 

 

2.3.1 TEORÍA GENERAL DE LA OCUPACIÓN, INTERÉS Y EL DINERO 

 

 El lenguaje de la teoría económica de Jhon Maynars Keynes “Teoría general de la 

ocupación el interés y el dinero”, en la cual se abordan implícitamente factores que 

afectan a la población en pro de conseguir un bien sea de capital o inversión y 

gastos corrientes o de consumo. Keynes (1981) establece que el valor real de un 

bien al final de un período determinado es “el resultado neto por una parte, de lo 

que el empresario ha hecho para conservarlo y mejorarlo durante ese tiempo tanto 

con las compras a otros empresarios como por el trabajo realizado por él mismo y 

por otra, del desgaste o depreciación derivados del uso a que se le sometió en la 

producción” p. 55. En base al enunciado citado se concluye que el ingreso se define 

como el excedente de valor de la producción terminada y vendida de un período 

sobre su costo primo, por otro lado el ingreso también puede establecerse como el 

volumen de ocupación que se decide dar a los factores de producción, el excedente 

sobre los desembolsos en dichos factores. 

 

El ahorro es “aquella parte del ingreso del período que no se ha gastado en 

consumo” (Keynes, 1981) p. 63, así también, el ahorro es igual a inversión ya que 

el monto no egresado en consumo se lo dirige a la adquisición de bienes de capital 

o a la inversión en activos financieros, en el cual juega un papel principal el efecto 

de la tasa de interés sobre el ahorro (Keynes, 1981). 
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Varón (2006) afirma que “Una tasa de interés más alta incrementa el precio del 

consumo presente en relación con el consumo futuro” p. 51. Sin embargo un 

incremento en la tasa de interés cuando el individuo es un acreedor neto, tiende a 

incrementar el ingreso permanente y así también a incrementar el consumo y a 

disminuir el ahorro. 

 

2.3.2 TEORÍA DEL CICLO VITAL 

 

En la teoría económica se pone de manifiesto dos teorías modernas de consumo; 

por un lado la “Teoría del ciclo vital”; propuesto por Franco Modigliani (citado en 

Varón, 2006), desarrollada en la década del 1950, en la que trata de modelizar los 

hábitos de consumo de las personas a lo largo de su vida; la hipótesis en la que se 

fundamenta dicha teoría radica en que los individuos tratan de mantener un nivel 

de consumo estable durante toda su vida. Como los ingresos de las personas no 

son constantes durante toda su vida deberán llevar a cabo diversos 

comportamientos con el fin de reducir el impacto en su consumo. p.51.   

 

El autor de la teoría explica su postura a través de un ejemplo en el que manifiesta 

que un individuo en su juventud necesita endeudarse porque su nivel de ingresos 

no es suficiente, mientras que en el período central de su vida los ingresos sean 

mayores a los gastos, de manera que permitan incrementar los ahorros; son éstos 

ahorros los que permitirán una jubilación y mantener un nivel similar de consumo. 

Esta teoría viene a decirnos que las personas distribuimos nuestros ingresos de tal 

forma que intentamos compensar períodos donde estos son más elevados con 

otros que son más escasos y durante los cuales nos vemos obligados a dejar de 

ahorrar  (Invependet, 2014) 

 

2.3.3 TEORÍA DE RENTA PERMANENTE 

 

Por otro lado la “Teoría de renta permanente” fue formulada por el premio Nobel 

Milton Friedman, en 1957. Navarro (2014), explica que la mencionada teoría se 

fundamenta en la hipótesis de que las personas tienden a tomar un consumo 



30 

 

homogéneo a lo largo de su vida, de este modo los individuos no consumen 

respecto a sus ingresos corrientes, si no respecto a sus expectativas. Así también 

menciona que técnicamente el consumo depende de dos factores, por una parte 

los ingresos esperados en el futuro, los cuales determinan nuestro consumo 

ajustándolo para que sea homogéneo a lo largo del tiempo; por tal motivo 

ahorramos con un plan de pensiones para nuestra jubilación, en base al mismo 

análisis provoca que se soliciten préstamos en la juventud porque esperamos tener 

mayores ingresos en el futuro, de ese modo traemos ingreso futuro al presente. Por 

otro lado el segundo factor son los ingresos inesperados o transitorios, que son 

aquellos que llegan abruptamente y no son permanentes. Esta teoría explica 

parcialmente porque las personas se sobre endeudan en la adquisición, de coches, 

casas, vacaciones, ya que piensan que en el futuro ganarán mucho más y 

simplemente quieren traer parte del consumo futuro al presente. 

 

Varón (2006) en su Tesis “Política Pública, tasa de interés y Vivienda de Interés 

social 1994-2004”, basándose en la teoría económica citada anteriormente 

establece que:  

 

“En el ámbito teórico se espera que la tasa de interés, el índice de precios 

de vivienda y el índice de costos de vivienda presente una relación negativa 

frente a la evolución de la actividad edificadora, ya que con una tasa de 

interés alta disminuye el acceso a crédito, con un índice de precios de 

vivienda la demanda por éste bien se hace menor y la rentabilidad del sector 

desciende” p.52. 

 

2.3.4 MODELO ECONOMÉTRICO 

 

En el Ecuador se han desarrollado trabajos de investigación, orientados al análisis 

de la accesibilidad a vivienda digna, es así que en el estudio de Costo-Beneficio de 

la implementación del plan habitacional Mucho Lote de la Municipalidad de 

Guayaquil, de Frecia Plaza de la Rosa (citada en Cadena, Chalen Ramos & 

Mendoza, 2010), en el cual concluye que “existe un ahorro positivo para la ciudad 
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cuando se invierte en grupos vulnerables ya que los costos evitados son menores”. 

p. 13. 

 

Álvaro y Gina Moscoso (citado en Cadena et al, 2010), plantean un proyecto de 

desarrollo bancario como la Titularización de la cartera Hipotecaria de la Vivienda 

como una herramienta que genera liquidez ya que poseen garantías y generan un 

nuevo capital de trabajo que servirá para financiar la demanda de vivienda. p.13. 

 

De la revisión de estudios referentes a vivienda de interés social se desprende lo 

concluido por Varón (2006) en su Tesis Política Pública, Tasa de Interés y Vivienda 

de Interés Social 1994-2004, en la que establece que: 

 

“La teoría de la inversión en viviendas comienza considerando la demanda 

del stock existente de viviendas por medio de una curva con pendiente 

negativa, es decir cuanto más bajo es el precio de la vivienda, mayor es la 

cantidad de la demanda. La posición de la curva de demanda depende a su 

vez del número de variables económicas (Ahorro, subsidios, plazo, tasa de 

interés, entre otras).” p. 49. 

 

Así también sobre el tema de investigación se rescata lo mencionado por Claure 

Oviedo (2007), en su Tesis Análisis del Impacto del Acceso a Crédito en los 

Ingresos del Sector Rural de Honduras, donde establece que “El acceso a crédito 

se encuentra influenciado por factores demográficos, productivos, económicos e 

infraestructurales, ajustados a la región donde pertenecen los hogares. La 

interacción de estas variables logra identificar a un hogar con capacidades para ser 

candidato al crédito o lo discrimina de igual manera” p. 27. 

 

2.3.4.1 Modelo Reducido de la Oferta y la Demanda 

 

El modelo econométrico analiza los diferentes factores que influyen en el 

comportamiento   de la demanda de vivienda de interés social cuya estimación se 
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realiza en base a un modelo reducido de la oferta y demanda, resumido en las 

siguientes ecuaciones: 

 

Ecuación (1) Hd= ƒ(y,µ,D) 

 

Hd=Demanda por vivienda 

 y= Ingreso real promedio 

 µ= Costo real tenedor de vivienda 

D= Factores que pueden cambiar la demanda. 

 

Ecuación (2) µ= PH*(r+Ǫ- PHe/PH) 

 

PH= Precio de la vivienda 

r = Tasa de interés 

Ǫ = tasa de depreciación (costo de mantenimiento) 

PHe/PH= Tasa de valoración esperada (vivienda) 

 

Si unificamos la ecuación (1) en la ecuación (2) se obtiene la ecuación de demanda 

por vivienda. 

 

Hd =٤(y, PH, r,Ǫ, PHe/PH) 

 

Hd = es el indicador del comportamiento de la demanda de vivienda. 

 Y =  es el ingreso real promedio 

PH= índice de precios de vivienda 

r= tasa de interés real. 

Ǫ = tasa de depreciación. 

PHe/PH= Tasa de valoración esperada (vivienda). 

D= Factores que pueden cambiar la demanda. 

 

Las ecuaciones descritas se vinculan a la metodología de construcción de modelos 

econométricos que se desagrega en seis etapas las cuales son: 
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a) Formulación Matemática y aproximación econométrica del modelo. La 

dinámica en las ciencias sociales hace referencia a un tipo de análisis cuyo 

objeto es, trazar y estudiar las trayectorias temporales específicas de las 

variables de estudio o bien determinar si estas convergen hacia ciertos 

valores de equilibrio. 

b) Serie de datos para el modelo de demanda 

c) Estimación del modelo econométrico multivariado que se obtiene por el 

método estadístico de mínimos cuadrados. 

d) Prueba de hipótesis de significancia estadística. 

e) Inferencia y pronóstico 

f) Uso del modelo para fines de política económica (VIS) 

 

2.3.4.2 Modelo Logit Multinomial 

 

Este modelo se utiliza cuando las variables explicativas contienen características 

específicas de los individuos (Cadena, Chalen Ramos, & Mendoza, 2010). 

 

 

 

Las ecuaciones estimadas proporcionan un conjunto de probabilidades para las J+1 

alternativas que puede elegir una persona que haya de tomar una decisión y tenga 

xi como características individuales. Previa la eliminación de la indeterminación las 

probabilidades resultantes son: 
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2.3.5 MÉTODOS DE VALORACIÓN ECONÓMICA 

 

Según lo establecido en el artículo científico elaborado por Cadena et al. (2010) 

“Los Determinantes de la Demanda de Vivienda en las ciudades de Guayaquil, 

Quito y Cuenca: Un Análisis Multinomial”, existen dos métodos para realizar una 

valoración económica, los cuales son: 

 

2.3.5.1 Método de valoración económica directo 

 

El cual se adopta cuando no es posible encontrar mercados relacionados con el 

bien o servicio lo que representa que se debe inferir el valor económico a partir de 

simular la creación de un mercado. 

 

2.3.5.2 Método de valoración económica indirecto 

 

Este método es conocido como el de Las Preferencias Reveladas el cual infiere el 

valor que los individuos le dan a un bien o servicio en cuestión, analizando el 

comportamiento de los mismos en mercados con los que el recurso está 

relacionado. Uno de los procedimientos más aplicado bajo esté método es el de 

precios hedónicos, el que se basa en la teoría de las características de los bienes, 

cuya idea fundamental es que el precio de mercado de un bien debe ser un 

agregado de los precios individuales de las características del mismo; con el objeto 

de explicar la heterogeneidad inherente al be vivienda constituido por tamaño, 

calidad de materiales, accesos, servicios públicos, localización, etc. una gran 

cantidad de estudios referentes al mercado de la vivienda determinan que la misma 

es conceptualizada no como un bien homogéneo e indivisible, sino como una 

canasta de atributos individuales cada uno de los cuales contribuye para establecer 

un precio en el mercado de la vivienda (Cadena et al, 2010). 
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2.4 MARCO CONCEPTUAL 

 

La vivienda, establece una de las inversiones en bienes de capital que es decisiva 

en el bienestar de las familias, en especial de clase media y baja de la población; 

puntualmente en el caso de la Provincia de Pichincha que es el sector geográfico 

en el cual se centra el proyecto de investigación, se establece que alrededor del 

8.1% de las viviendas en las que habita la población de la provincia son: cuartos, 

covachas, mediaguas y otro tipo de viviendas de carácter informal, lo cual 

representa al parecer una contradicción con el concepto de vivienda y en especial 

con el de Vivienda de Interés Social, la cual debe garantizar estándares de 

construcción que aseguren tanto la habitabilidad como la accesibilidad, así como la 

seguridad y el acceso a servicios básicos (CONSEJO NACIONAL DE 

PLANIFICACIÓN, 2013) p.171; lo que se interpreta como una infraestructura que 

permita a las familias contar con servicios básicos, calidad de materiales que a su 

vez generen garantías de salvaguarda y bienestar. Una de las condiciones 

importantes es la accesibilidad a créditos hipotecarios por parte de las familias de 

la Provincia de Pichincha a través de Subsidio Familiar de Vivienda: que “es un 

aporte estatal en dinero, que se otorga por una sola vez al beneficiario, sin cargo 

de restitución por parte de este, que constituye un complemento de su ahorro, para 

facilitarle la adquisición, construcción o mejoramiento de una solución de vivienda 

de interés social” (UN-HABITAT Y NACIONES UNIDAS, 2007). p.6; lo cual se 

complementa con el desarrollo de, Planes de Vivienda: que se describe como “el 

conjunto de cinco (5) o más soluciones de vivienda de interés social subsidiable, 

dentro de las modalidades de vivienda nueva, construcción en sitio propio o 

mejoramiento, desarrollados por oferentes que cumplan con las normas legales 

vigentes para la construcción y enajenación de vivienda” (UN-HABITAT Y 

NACIONES UNIDAS, 2007) p.7. Así también es necesario que el desarrollo de 

dichos planes habitacionales sean encaminados por el Estado Ecuatoriano a través 

de la Banca Privada o Pública a los cuales se les conoce como, Otorgantes de 

Crédito:  

“Son las entidades competentes para otorgar cartas de aprobación del 

crédito complementario tales como los establecimientos de crédito, las 
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cooperativas de ahorro y crédito, las cooperativas multiactivas e integrales 

con sección de ahorro y crédito, las Cajas de Compensación Familiar, los 

Fondos Mutuos de Inversión y los Fondos de Empleados. Estas instituciones 

se hallan sometidas al control, vigilancia e intervención del Estado. También 

son competentes las Organizaciones no Gubernamentales que ofrezcan 

crédito y microcrédito, siempre y cuando hayan resultado habilitadas para 

acceder a cupos de redescuento ante Findeter.” (UN-HABITAT Y 

NACIONES UNIDAS, 2007) p.8. 

 

Dichos créditos deben ser directamente asignados al usuario final del crédito y a su 

vez estén a favor de una entidad autorizada para otorgar servicios de esta índole. 

Así un concepto de Crédito de Vivienda, es el descrito por la Corporación Nacional 

de Finanzas Populares Emprendimiento y Economía Solidaria (2011) la cual dice: 

 

“Son los créditos otorgados a personas naturales para la adquisición, 

construcción, reparación, remodelación, y mejoramiento de la vivienda 

propia siempre que se encuentren amparados con garantía hipotecaria, que 

abarca a la hipoteca directa a favor de una institución del sistema financiero 

y a los fideicomisos mercantiles de garantía de vivienda propia; y, que hayan 

sido otorgados al usuario final del inmueble, independientemente de la fuente 

de pago del deudor; caso contrario, se considerarán como créditos 

comerciales, consumo o microcrédito, según las características del sujeto y 

su actividad” p.2. 

 

Un concepto ligado al crédito hipotecario son los costos por intereses, que según  

Concepto portal educativo (2014) establece que Interés es “una magnitud 

generalmente expuesta como un porcentaje que paga un prestatario por el uso del 

dinero que toma de un prestamista”, que a su vez se asocia con la capacidad  de 

pago que puede tener un individuo, o una familia para cubrir sus necesidades 

básicas así como las  de bienestar, para lo cual se introduce un concepto de 

Ingreso que para la “Teoría del Ciclo Vital” propuesta por Franco Modigliani 

establece, que una familia para generar ingresos modela los hábitos de consumo a 
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lo largo de su vida con el fin de mitigar los impactos de sus consumos (Varón, 2006) 

.p.51, lo que quiere decir que las familias están contando con ingresos futuros, 

traídos al presente con el ánimo de garantizar la cancelación de sus obligaciones 

futuras. 

 

Hay que destacar que la entidades financieras controladas por la Superintendencia 

de Bancos definen su gestión crediticia en lo referente a la calificación de los sujetos 

de crédito de vivienda en base a Metodologías y Sistemas internos de 

evaluación, así se define en el Modelo Experto emitido por la Superintendencia de 

Bancos, que en la Sección de Créditos para Vivienda establece que: 

 

 “En el proceso de administración de créditos para la vivienda se deberá dar 

especial importancia a la política que la institución del sistema financiero 

aplique para la selección de los sujetos de crédito, a la determinación de la 

capacidad de pago del deudor y a la estabilidad de la fuente de sus recursos, 

provenientes de sueldos, salarios, honorarios, remesas, rentas promedios u 

otras fuentes de ingresos redituables, adecuadamente verificados por la 

institución del sistema financiero prestamista”.(JUNTA BANCARIA , 2011). 

p. 172-173. 

 

Lo que obliga a las mencionadas instituciones financieras a cumplir lo establecido 

en la Codificación de Resoluciones en el Capítulo II.- DE LA ADMINISTRACIÓN 

DEL RIESGO DE CRÉDITO, Art 7 el cual se refiere, que para las metodologías 

implantadas debe considerarse la combinación de criterios cuantitativos y 

cualitativos de acuerdo a las políticas y estrategias de la entidad que permitan 

monitorear y controlar la exposición de los portafolios crediticios; considerando al 

menos lo establecido en el numeral 7.1: 

 

“Criterios, metodologías y sistemas internos de evaluación crediticia para la 

selección y otorgamiento de los créditos, que se ajusten al perfil de riesgo de 

la entidad, los que deben ser consistentes con la naturaleza, tamaño y 

complejidad de las operaciones de la institución controlada; y, estar basados 
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en el análisis de los estados financieros, flujos de caja del proyecto, calidad 

de la gerencia, entre otros, para los clientes de los que se dispone de 

suficiente información financiera (créditos comerciales); y, en sistemas de 

evaluación crediticia, por ejemplo: “credit scoring” para créditos a la 

microempresa y a las personas naturales (créditos de consumo y créditos 

para la vivienda)”  (JUNTA BANCARIA, 2003). p. 214 

 

Así también las IFI´s4, según lo que establece la normativa emitida por los entes de 

control deben gestionar de forma adecuada su Riesgo de Liquidez, que según lo 

define el Comité de Basilea (citado en Banco de Pagos Internacionales, 2009) es 

“la capacidad de un banco para financiar aumentos de su volumen de activos para 

cubrir sus obligaciones de pago al vencimiento, sin incurrir en pérdidas 

inaceptables” p.1. La Superintendencia de Bancos así como la  Superintendencia 

de Economía Popular y Solidaria, han establecido dentro de sus normativas para el 

sistema financiero público, privado y popular y solidario la importancia de mantener 

controlada la exposición al riesgo de liquidez, ya que al producirse problemas de 

este tipo en una IFI esto puede provocar que todo el sistema financiero esté 

expuesto a corridas de depósitos5, lo que ocasionaría evidentes problemas para las 

instituciones que mantienen sus recursos invertidos en diferentes tipos de activos 

con la finalidad de poder mantener productivo su negocio de compra venta de 

dinero.  

El análisis que requieren los organismos de control en cuanto a la liquidez está 

fundamentado en el estudio de la maduración de los activos y pasivos, aplicando el 

                                                 
4 IFI´s: se denominan con esta abreviatura a las Instituciones del Sistema Financiero 
5 Corridas de depósitos, “pánico financiero, pánico bancario, estampida bancaria o asedio bancario es una 

retirada masiva e depósitos bancarios llevada a cabo por gran cantidad de clientes de un banco. La retirada de 

depósitos se debe en la mayoría de casos a la insolvencia del banco, pero también puede deberse a la 

inmovilización de depósitos, cambios previstos en la moneda o cobro de nuevas tasas o impuestos inesperados 

sobre los depósitos. Cuando una corrida bancaria progresa, se retroalimenta convirtiéndose en una profecía 

autorealizada: cuantas más personas retiran sus depósitos la probabilidad de impago del banco se incrementa 

y esto estimula posteriores retiros. Este fenómeno puede darse solo en aquellos bancos que usen reserva 

fraccionaria, puesto que solo guardan en caja una parte de la cantidad depositada. Un pánico bancario puede 

desestabilizar el banco hasta el punto que tenga que hacer frente a la bancarrota”. (WIKIPEDIA, 2015) 
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concepto de Brechas de Liquidez, que “será igual a la diferencia entre el total de 

operaciones activas más el movimiento neto de las cuentas patrimoniales con 

respecto al total de operaciones pasivas” (Junta Bancaria, 2003) p.244, el valor 

resultante puede ser positivo o negativo, en el caso de ser negativo deberá 

calcularse la diferencia del valor absoluto de esta con respecto a los activos líquidos 

netos6, el monto resultante se denominará liquidez en riesgo (Junta Bancaria, 2003) 

p.245. En el caso de que la institución presentara posiciones de liquidez en riesgo 

y las bandas establecidas en la Codificación de Resoluciones, la institución 

controlada podría estar sometida a un proceso de supervisión in situ, o peor aún 

ser sometida a un programa de regularización, por lo que muchas instituciones 

financieras se ven limitadas a ofertar productos de vivienda debido al descalce que 

podrían tener  en las diferentes bandas de tiempo conllevando a exceder los límites 

de exposición definidos por los organismos de control. 

 

Los factores descritos a través del enunciado de conceptos implícitos en el 

desarrollo de la presente investigación permiten determinar que la conjunción del 

ahorro familiar, el número de operaciones crediticias en las cuales debe participar 

el Estado Ecuatoriano con el desarrollo de iniciativas crediticias a través de las 

entidades Financieras Públicas ,Privadas y de la Economía popular y solidaria, por 

otro lado el nivel de ingresos de la población, la aplicación de metodologías de 

calificación de los sujetos de crédito utilizados por Instituciones Financieras, así 

también las limitaciones normativas en cuanto a la gestión del riesgo de liquidez 

inciden directamente en el acceso a crédito Hipotecario para Vivienda de Interés 

Social. 

                                                 
6 Los activos líquidos netos (ALN) se definen como la sumatoria de: 

·  Fondos disponibles; 

·  Fondos interbancarios netos y pactos de reventa menos los pactos de recompra; e, 

·  Inversiones de libre disposición y que cumplan con los siguientes requisitos: en las sociedades constituidas 

en el Ecuador que tengan una calificación de riesgo no menor a “A”, emitida por una calificadora de riesgo 

calificada por la Superintendencia de Bancos y Seguros; en bancos operativos del exterior o sociedades 

constituidas en el exterior que tengan una calificación de riesgo dentro de la categoría de grado de inversión, 

otorgada por Fitch IBCA - Duff & Phleps Credit Rating Co. Moody’s Investor Services o Standard & Poors 

Corporation. (Junta Bancaria, 2003) 
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3 METODOLOGÍA 

 

La investigación se considera de tipo descriptivo, ya que se realizará  un análisis e 

interpretación de los principales  factores que limitan el acceso a créditos 

hipotecarios  para vivienda  de interés social en la Provincia de Pichincha,  tales 

como el bajo nivel de ingresos, limitado monto de operaciones hipotecarias y los 

elevados costos de transacción así como la vinculación que tiene con el tipo de 

trabajo que desarrolla la población, su grado de instrucción académica, así como el 

tipo de jefe de familia lo cual se considera un obstáculo para que las familias puedan 

generar ahorros suficientes que apoyen la accesibilidad a una vivienda, así también 

un aspecto importante se considera la tasa de crecimiento poblacional tanto a nivel 

urbano como rural de la provincia de Pichincha ya que influye sobre la demanda de 

vivienda y sobre el porcentaje de tenencia de la misma, por otro lado la oferta de 

proyectos inmobiliarios relacionados a vivienda de interés social tanto en número 

de proyectos como en estimado de soluciones habitacionales con el fin de comparar 

si dicha oferta es suficiente para satisfacer el déficit habitacional de la provincia, 

para lo cual se relevará información de tipo estadístico, así como información 

histórica que mantienen instituciones públicas como la Superintendencia de 

Bancos, que dentro de su página web publica registros estadísticos de la colocación 

de cartera de vivienda  de las instituciones bajo su control, la Superintendencia de 

Economía Popular y Solidaria organismo que dentro de su página web presenta al 

usuario información crediticia;  así también se obtendrá información del Instituto 

Nacional de Estadísticas y Censos, el Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda, 

el Sistema Nacional de Información, mismas que servirán como base para 

establecer los factores de mayor impacto económico y social que influyen en la 

calificación como sujetos de crédito hipotecario. 
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3.1 FACTORES LIMITANTES PARA ACCEDER A UNA VIS 

 

3.1.1 OFERTA INMOBILIARIA 

 

Uno de los factores más relevante que incide en la obtención de una vivienda que 

para el caso de estudio de una vivienda de interés social (VIS), es la oferta 

inmobiliaria, la misma que se encuentra directamente asociada a factores 

demográficos, como crecimiento poblacional, número de personas que conforman 

el hogar, así también el género y la edad del jefe de familia y por otro lado el análisis 

del déficit de vivienda tanto desde el punto de vista cuantitativo como cualitativo. 

 

3.1.1.1 Factores Demográficos 

 

3.1.1.1.1 Crecimiento Poblacional 

 

Dentro de este factor es indispensable visualizar el comportamiento del crecimiento 

poblacional de la provincia de Pichincha. Tomando como base de análisis la 

información estadística que mantiene el INEC, se puede establecer que en términos 

absolutos la población de los diferentes cantones de la provincia se ha 

incrementado, como se lo puede evidenciar en la figura 13. 

 

 

Figura 13 – Crecimiento poblacional en número de habitantes 
(INSTITUTO ECUATORIANO DE ESTADÍSTICAS Y CENSOS (INEC), 2014) 

 10.000
 310.000
 610.000
 910.000

 1.210.000
 1.510.000
 1.810.000
 2.110.000
 2.410.000

2.239.191   

85.795   
81.335   

33.172   
85.852   

17.573   
12.924   

20.445   

1.839.853   

69.800   
62.888   

25.594   
65.882   

10.717   
9.965   

17.100   

1.371.461   

46.938   46.687   
15.718   46.215   

Población Provincia de Pichincha por Cantón

Censo 2010 Censo 2001 Censo 1990



42 

 

 

Cabe destacar que los cantones de Puerto Quito, Pedro Vicente Maldonado y San 

Miguel de los Bancos no cuentan con información censal del período 1990, por 

cuanto a esa fecha estos sectores no estaban considerados como cantón. 

 

En relación a la tasa de crecimiento poblacional de la provincia de Pichincha, se 

aprecia un decremento con respecto al censo del año 1990, lo cual se evidencia en 

la figura 14. 

 

 

Figura 14 – Tasa de crecimiento poblacional 
(INSTITUTO ECUATORIANO DE ESTADÍSTICAS Y CENSOS (INEC), 2014) 

 

Según se puede visualizar en la figura anterior, en la mayoría de los cantones de la 

Provincia de Pichincha existe una disminución de la tasa de crecimiento 

poblacional, sin embargo de esto en el caso de los cantones Pedro Vicente 

Maldonado, Puerto Quito y San Miguel de los Bancos se aprecia un incremento en 

esta tasa, debido a que en el censo de 1990 estos sectores no eran considerados 

cantones. 

 

3.1.1.1.2 Habitantes promedio por hogar 

 

Uno de los factores que incide de forma directa en el tipo de vivienda en la provincia 

de Pichincha es el número promedio de habitantes por hogar, que según el último 
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censo poblacional llevado a cabo por el INEC en el año 2010, estableció que los 

hogares de Pichincha están conformados en promedio por 3.54 personas.  

 

La tabla 4 muestra de forma detallada tanto el número de hogares, así como el 

número promedio de habitantes por hogar desagregado por cantón de la provincia 

de Pichincha. 

 

Tabla 4- Promedio de personas por hogar y por cantón. 

 

Nombre del Cantón 
Total de 

personas 
Total de 
hogares 

Promedio de 
personas por 

hogar 
QUITO 2.236.908 640.753 3,49 
CAYAMBE 85.781 21.844 3,93 
MEJÍA 81.306 21.127 3,85 
PEDRO MONCAYO 33.162 8.704 3,81 
RUMIÑAHUI 85.789 23.522 3,65 
SAN MIGUEL DE LOS BANCOS 17.149 3.567 4,81 
PEDRO VICENTE MALDONADO 12.919 3.263 3,96 
PUERTO QUITO 20.441 5.058 4,04 

 

(INSTITUTO ECUATORIANO DE ESTADÍSTICAS Y CENSOS (INEC), 2014) 
 

En referencia al promedio de personas por hogar se aprecia que los cantones de 

mayor número de habitantes por hogar son San Miguel de los Bancos, Pedro 

Vicente Maldonado y Puerto Quito, lo cual guarda relación con el índice de 

crecimiento poblacional así como con el número de habitantes mostrados en las 

figuras 13 y 14. 

 

En la tabla 5 se aprecia la desagregación de la información en zonas urbanas y 

rurales por cantón. 
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Tabla 5- Promedio de personas por hogar en zonas urbanas y rurales por cantón. 

 

Nombre del Cantón 
Total de personas Total de hogares 

Promedio de personas 
por hogar 

URBANO RURAL URBANO RURAL URBANO RURAL 

QUITO 1.617.647 619.261 471.717 169.036 3,43 3,63 

CAYAMBE 50.815 34.966 13.248 8.596 3,84 3,97 

MEJÍA 27.602 53.704 7.301 13.826 3,78 3,85 

PEDRO MONCAYO 16.397 16.765 4.432 4.274 3,70 3,88 

RUMIÑAHUI 81.077 4.712 22.299 1.223 3,64 3,83 

SAN MIGUEL DE LOS 
BANCOS 

5798,5 11.351 1.152 2.415 5,03 4,70 

PEDRO VICENTE 
MALDONADO 

5862,28 7.057 1.480 1.782 3,96 3,96 

PUERTO QUITO 3299,28 17.142 817 4.243 4,04 4,04 
 

(INSTITUTO ECUATORIANO DE ESTADÍSTICAS Y CENSOS (INEC), 2014) 

 

De la información presentada en la tabla 5, se puede apreciar que el cantón de 

mayor cantidad de habitantes por hogar tanto en la zona urbana como rural es San 

Miguel de los Bancos. 

 

3.1.1.1.3 Género y edad del jefe de hogar 

 

Un aspecto importante que influye en el acceso a vivienda es el género y la edad 

del jefe de hogar, a aquel reconocido como tal por sus miembros de hogar, ya que 

en la mayoría de los casos las decisiones importantes sobre el comportamiento o 

hábitos de consumo del hogar recae sobre la figura considerada jefe de hogar, así 

se determina en la Encuesta Nacional de Ingresos y Gastos de los hogares urbanos 

y rurales 2011 – 2012 (Instituto Nacional de Esadísticas y Censos, 2013)  p. 19. 

 

Según el censo poblacional del año 2010 en lo referente al porcentaje de jefatura 

de hogar por género en la provincia de Pichincha, establece que el alrededor del 

62% tienen como jefe de hogar a un hombre y alrededor del 39 % son mujeres, en 

la tabla 6, se muestra el porcentaje de jefatura de hogar por género en cada uno de 

los cantones de la provincia. 
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Tabla 6- Género del jefe de hogar por cantón. 

 

ÍNDICE DE JEFATURA PROVINCIA DE PICHINCHA POR CANTÓN CENSO 2010 

Nombre del Cantón 
Índice de jefatura 

Masculina  
Índice de jefatura 

Femenina  

QUITO 60,90% 39,10% 

CAYAMBE 64,40% 35,60% 

MEJÍA 66,10% 33,90% 

PEDRO MONCAYO 65,10% 34,90% 

RUMIÑAHUI 68,80% 31,20% 

SAN MIGUEL DE LOS BANCOS 70,80% 29,20% 

PEDRO VICENTE MALDONADO 74,20% 25,80% 

PUERTO QUITO 78,60% 21,40% 
 

(INSTITUTO ECUATORIANO DE ESTADÍSTICAS Y CENSOS (INEC), 2014) 

 

Sobre la estructura por edad de los jefes de hogar, en la Encuesta Nacional de 

Ingresos y Gastos de los hogares urbanos y rurales 2011 – 2012 dice: “el 5,7% 

corresponde a menores de 25 años, el 39,6% son jefes entre 24 y 44 años, el 37,3% 

entre 45 y 64 años y el 17,4% cuenta con 65 años y más edad. 

 

En lo referente a los hábitos de consumo influenciado por el jefe de hogar es 

necesario mencionar el resultado obtenido en la Encuesta Nacional de Ingresos y 

Gastos de los hogares urbanos y rurales 2011 – 2012 la cual expresa que el 24,4% 

del consumo monetario mensual a nivel nacional es destinado a alimentos y 

bebidas no alcohólicas que a su vez es el mayor rubro de consumo, el 14,6% está 

destinado al transporte, bienes y servicios diversos con el 9,9%; prendas de vestir 

y calzado, restaurantes y hoteles giran alrededor del 8% entre los más 

representativos. (Instituto Nacional de Esadísticas y Censos, 2013) p. 27. 

 

En la tabla 7 se visualizan los hábitos de consumo tanto por tipo, así como por la 

prioridad en el consumo frente al total de gastos de los hogares ecuatorianos. 
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Tabla 7- Hábitos de consumo. 

 

 
(INSTITUTO ECUATORIANO DE ESTADÍSTICAS Y CENSOS (INEC), 2014) 

 

En las zonas rurales el 42% del ingreso es destinado al rubro de alimentos y 

bebidas no alcohólicas, superior al porcentaje destinado en zonas urbanas. 

 

Un aspecto importante a ser mencionado es el gasto de consumo promedio 

mensual de los hogares dependiendo del número de sus miembros. El promedio a 

nivel nacional de gasto es de 610 dólares cifra que se eleva a medida que el número 

de miembros por hogar crece, sin embargo en la figura 15 se observa un descenso 

en el promedio de los hogares de 6 miembros o más, lo cual denota la existencia 

de las economías de escala7. 

 

 

                                                 
7 Economía de escala es un término utilizado en microeconomía, el cual se refiere al beneficio que una empresa 

obtiene gracias a la expansión, es decir, es la propiedad por la que el costo total medio a largo plazo disminuye 

a medida que se incrementa la cantidad de producción. (Pontificia Univesidad Católica de Chile, 2015) 



47 

 

 

Figura 15 – Monto de consumo promedio mensual 
(Instituto Nacional de Esadísticas y Censos, 2013) 

 

Según la Encuesta Nacional de Ingresos y Gastos de los hogares urbanos y rurales 

2011 – 2012, el promedio de gasto de consumo de los hogares en el área urbana 

es de USD $ 720; tanto a nivel del área urbana como rural los gastos de consumo 

promedio más altos se encuentran en la división de gastos en alimentos y bebidas 

no alcohólicas, mientras que los promedios más bajos en las dos áreas 

corresponden a bebidas alcohólicas, tabaco y estupefacientes. 

 

Los hogares que pueden acceder a una vivienda de interés social se encuentran 

dentro de los deciles8 del 1 al 7, considerando que el MIDUVI según decreto 

ejecutivo 1419 mencionado en la tabla 3, entrega bonos para vivienda siempre y 

cuando los ingresos del solicitante no supere en 2.9 veces el salario básico 

unificado, que para el año 2013 era de USD $ 318,00. Estos hogares destinan un 

mayor porcentaje de sus ingresos al rubro de alimentos y bebidas no alcohólicas; 

este comportamiento se lo puede apreciar de forma detallada en la figura 16. 

 

 

 

 

                                                 
8 Decil, “un decil se utiliza principalmente para definir sectores socioeconómicos según ingreso per cápita 

familiar, es decir, según el total de dinero que aporta el o los integrantes de un hogar, dividido por el número 

de miembros de éste. Permite diferenciar a la población por nivel de ingreso según integrantes de la familia. 

Así, el decil 1 representa a la población con la condición socioeconómica más vulnerable, y el decil 10 a las 

personas de mayores ingresos del país”. (INACAP, 2015) 
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Figura 16 – Gasto de consumo mensual por deciles 
(Instituto Nacional de Esadísticas y Censos, 2013) 

 

Contrario al comportamiento de los deciles de más bajos ingresos, los estratos más 

altos direccionan sus ingresos a otro tipo de gastos, entre los más representativos 

se encuentran el transporte y la educación, dicho comportamiento se aprecia en la 

figura 17. 

 

 

Figura 17 – Comportamiento de consumo mensual por decil 
(Instituto Nacional de Esadísticas y Censos, 2013) 
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3.1.1.2 Déficit de Vivienda 

 

El déficit de vivienda debe ser medido desde dos perspectivas, las cuales 

comprenden tanto el punto de vista cualitativo como cuantitativo, las mismas que 

se involucran directamente sobre las necesidades insatisfechas de la población en 

cuanto al acceso a vivienda. 

 

3.1.1.2.1 Déficit Cualitativo 

 

Este tipo de déficit hace referencia a las carencias en cuanto a estructura, tipo de 

pisos, hacinamiento9 y al acceso a servicios básicos; considerando lo obtenido en 

el censo de vivienda de 2010, donde se establece que el total de hogares de la 

provincia asciende a 727.838 hogares; es necesario precisar que en cuanto al 

déficit cualitativo de vivienda, se obtuvo que en la zona urbana de Pichincha se 

satisface los requisitos mínimos para el hábitat ya que en promedio más del 90% 

de los hogares cuentan con acceso a los servicios y las condiciones adecuadas de 

infraestructura, según lo demuestra la tabla 8; no así en las zonas consideradas 

como rurales de la provincia, donde existen deficiencias en las diferentes 

cualidades de las viviendas ya que en ciertos factores cualitativos la deficiencia se 

encuentra alrededor del 50%, como se lo puede apreciar en la tabla 8. 

 

 

 

 

 

 

                                                 
9 Hacinamiento, se refiere a la relación entre el número de personas en una vivienda o casa y el espacio o 

número de cuartos disponibles. Dado que el acceso de los pobres a los recursos es limitado, las instalaciones 

de vivienda que ocupan tienden a ser menos apropiadas que aquellas disponibles para las personas no pobres. 

En general, esto se refiere a la ubicación, la infraestructura, equipamientos y servicios colectivos de la vivienda. 

La idea de hacinamiento depende de un juicio normativo acerca de los niveles apropiados de ocupación, 

densidad y privacidad. (Spicker, Alvarez, & Gordon, 2015) 
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Tabla 8- Infraestructura y calidad de las vivienda en zonas urbanas y rurales por cantón. 

 

 
(Larrea, 2015) 

 

La información porcentual que sirvió de base para calcular el número de hogares 

que tienen acceso a los requisitos mínimos para el hábitat se encuentran en el 

Anexo A Índice de Vivienda de Pichincha por Parroquias: 2010 obtenido de (Larrea, 

2015). Págs. 16-19. 

 

El servicio de red eléctrica pública es el de mayor acceso tanto para las zonas 

urbanas como rurales, ya que los hogares beneficiados con este tipo de servicio en 

la zona urbana es de 99,45%, mientras que para el sector rural es del 96,18%; en 

los hogares de las zonas rurales los servicios de menor acceso son alcantarillado 

con un 46,24% y agua potable con un 44,14%, mientras que en los hogares del 

sector urbano el servicio de menor acceso es el de agua potable con un 78,64%. 

 

En lo referente a infraestructura cabe destacar que en los hogares de las zonas 

urbanas las paredes, pisos y servicios higiénicos en un 92% cuentan con estas 

condiciones de infraestructura; y en los hogares de las zonas rurales ascienden a 

un 82%. 

QUITO CAYAMBE MEJIA
PEDRO 

MONCAYO
RUMIÑAHUI

SAN MIGUEL 

DE LOS 

BANCOS

PEDRO 

VICENTE 

MALDONADO

PUERTO 

QUITO

Urbano 499.220 9.633 4.253 2.509 19.241 -                        -                           -                     

Rural 37.431 3.994 7.107 1.685 1.196 1.203 486 740

Urbano 441.832 7.793 3.745 1.964 17.337 -                        -                           -                     

Rural 37.609 2.617 5.672 1.800 978 1.532 654 534

Urbano 560.080 10.181 4.359 2.747 20.387 -                        -                           -                     

Rural 71.621 10.748 11.722 5.581 2.763 3.360 1.521 4.669

Urbano 548.208 10.088 4.332 2.694 20.121 -                        -                           -                     

Rural 53.612 6.540 9.411 3.930 2.092 2.603 1.037 1.944

Urbano 533.521 9.478 4.170 2.448 19.732 -                        -                           -                     

Rural 70.387 10.458 11.637 5.472 2.518 3.260 1.505 4.700

Urbano 523.104 8.538 4.161 2.487 19.241 -                        -                           -                     

Rural 59.002 7.839 10.569 4.387 2.423 1.618 909 3.204

Urbano 548.818 9.768 4.328 2.672 20.141 -                        -                           -                     

Rural 67.977 8.006 11.758 4.631 2.641 3.488 1.596 4.866

Urbano 480.497 7.721 3.868 1.790 18.422 -                        -                           -                     

Rural 59.714 7.388 10.113 4.244 2.334 3.030 1.315 4.191

Pisos adecuados

Servicios Higiénicos

NÚMERO DE HOGARES

INFRAESTRUCTURA Y CALIDAD DE LA 

VIVIENDA

Alcantarillado

Agua Potable

Electricidad (red pública)

Recolección de basura

Sin hacinamiento

Paredes adecuadas
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En cuanto al hacinamiento se puede apreciar que en los hogares de la zonas 

urbanas y rurales de la provincia de Pichincha, más del 94% cuentan con el número 

de habitaciones suficiente para albergar a un promedio de tres personas por 

habitación sin considerar los baños y cocina. 

 

3.1.1.2.2 Déficit Cuantitativo 

 

Según las cifras reportadas en el censo de población y vivienda del año 2010 en la 

provincia de Pichincha el 39,35% de los hogares en la zona urbana, cuenta con una 

vivienda propia, mientras que el 8,15% cuenta con una vivienda propia que no ha 

sido comprada (regalada, donada, o por posesión); por lo tanto alrededor del 

52,50% de los hogares en la zona urbana de la provincia no cuenta con una 

vivienda propia; al efectuar una comparación versus el censo realizado en el año 

2001 se visualiza un decremento en la tenencia de vivienda en las zonas urbanas, 

ya que a esta fecha el 48% de los hogares no contaba con una vivienda propia. 

 

En la tabla 9 se aprecia el porcentaje de tenencia de la vivienda en la zona urbana 

de la provincia de Pichincha según la información detallada en los censos de los 

años 2001 y 2010. 

 

Tabla 9- Tenencia de la vivienda Pichincha zona urbana. 

 

TENENCIA DE LA VIVIENDA PROVINCIA DE PICHINCHA ZONA URBANA  

TIPO DE VIVIENDA 
% DE TENENCIA 
URBANA CENSO 

2010 

% DE TENENCIA 
URBANA CENSO 

2001 

Propia 39,35% 46,78% 

Arrendada 42,44% 45,35% 

En anticresis 0,26% 0,49% 

Gratuita 8,15% 5,22% 

Por servicios 0,76% 1,48% 

Otra 9,04% 0,68% 

TOTAL TENENCIA DE VIVIENDA URBANA 100,00% 100,00% 
 

(INSTITUTO ECUATORIANO DE ESTADÍSTICAS Y CENSOS (INEC), 2014) 
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En la zona rural de Pichincha según el censo poblacional del año 2010, se aprecia 

que el 49.75% de los hogares cuenta con una vivienda propia, mientras que el 

10,25% de los hogares cuenta con una vivienda propia que no ha sido comprada 

(regalada, donada, o por posesión), de lo que se deduce que el 40% de los hogares 

no cuenta con una vivienda propia; al comparar el censo del año 2001, se aprecia 

una mayor tenencia de vivienda en las zonas rurales en vivienda propia con un 

64,87%, mientras que en la vivienda que no ha sido comprada es menor en este 

período (6,88%). En relación al déficit habitacional en zonas rurales de la provincia 

se aprecia un incremento en comparación al año 2010, ya que al 2001 el déficit era 

de 28.25% de hogares sin vivienda propia, según se aprecia en la tabla 10. 

 

Tabla 10- Tenencia de la vivienda Pichincha zona rural. 

 

TENENCIA DE LA VIVIENDA PROVINCIA DE PICHINCHA ZONA 
RURAL 

TIPO DE VIVIENDA 
% DE TENENCIA 
RURAL CENSO 

2010 

% DE 
TENENCIA 

RURAL 
CENSO 2001 

Propia 49,75% 64,87% 

Arrendada 23,89% 20,05% 

En anticresis 0,12% 0,28% 

Gratuita 10,25% 6,88% 

Por servicios 3,48% 7,20% 

Otra 12,51% 0,72% 

TOTAL TENENCIA DE 
VIVIENDA RURAL 100,00% 100,00% 

 

(INSTITUTO ECUATORIANO DE ESTADÍSTICAS Y CENSOS (INEC), 2014) 

 

De lo expuesto anteriormente, se concluye que el déficit habitacional tanto en zonas 

urbanas como rurales de la provincia de Pichincha según el censo del 2010 es 

mayor al déficit reportado en el censo del 2001, debido a la relación directa que 

existe con el incremento de número de hogares ya que para el censo del año 2001 

el total de hogares urbanos y rurales en la provincia de Pichincha ascendía a 

594.442 hogares mientras que para el censo del año 2010 el total de hogares se 
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incrementa a 727.838 afectando así también directamente sobre el porcentaje de 

tenencia de vivienda propia. 

 

Con el fin de determinar el déficit habitacional de la provincia de Pichincha 

específicamente para vivienda de interés social, se tomará como base la 

información de la Encuesta Nacional de Ingresos y Gastos de los hogares urbanos 

y rurales 2011 – 2012, en lo referente al porcentaje de población nacional por decil, 

con el ánimo de proyectar el número de hogares de la provincia de Pichincha 

clasificada por decil. En la tabla 11 se muestra la información concerniente al 

porcentaje de población nacional por deciles. 

 

Tabla 11- Población Nacional por deciles. 

 

 
(Instituto Nacional de Esadísticas y Censos, 2013) 

 

En la tabla 12, se muestra la proyección del número de hogares de la provincia de 

Pichincha por decil y por zona urbana como rural que no cuenta con vivienda propia, 

para dicho cálculo se tomó la proyección cantonal total para el período 2010-2020 

realizado por el INEC, detallado en el Anexo B.  

 

En el Anexo C Número de Hogares de la provincia de Pichincha proyectado al año 

2013 por Cantón, se muestra la distribución de los hogares para zonas urbanas y 

rurales considerando el crecimiento de la población y el número de habitantes por 

hogar. En el Anexo D Población provincia de Pichincha por deciles, se muestra la 
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distribución de la población en zonas urbanas y rurales considerando los 

porcentajes y deciles descritos en la tabla 11.  

 

En el Anexo E Hogares de la provincia de Pichincha por decil, se muestra la 

distribución de los hogares en zonas urbanas como rurales por deciles y por cantón, 

para lo cual se utilizó el promedio de miembros por hogar presentada en la tabla 5. 

 

En el Anexo F Número de hogares sin acceso a vivienda en Pichincha por decil, se 

muestra por cantón y por zona el número de hogares proyectado que no cuentan 

con vivienda propia. 

 

  Tabla 12- Hogares que no cuentan con vivienda por decil. 

 

PICHINCHA 
AÑOS 

2010 2011 2012 2013 

Decil 1 
URBANO              31.624               33.458                34.132                34.811  

RURAL                7.995                 8.470                  8.643                  8.817  

Decil 2 
URBANO              27.947               29.568                30.163                30.763  

RURAL                7.066                 7.485                  7.638                  7.792  

Decil 3 
URBANO              26.237               27.759                28.318                28.881  

RURAL                6.633                 7.027                  7.171                  7.316  

Decil 4 
URBANO              24.291               25.700                26.217                26.739  

RURAL                6.141                 6.506                  6.639                  6.773  

Decil 5 
URBANO              23.212               24.558                25.053                25.551  

RURAL                5.868                 6.217                  6.344                  6.472  

Decil 6 
URBANO              22.142               23.426                23.898                24.373  

RURAL                5.598                 5.930                  6.052                  6.174  

Decil 7 
URBANO              20.457               21.643                22.079                22.518  

RURAL                5.172                 5.479                  5.591                  5.704  

TOTAL POBLACIÓN            220.385             233.227              237.940              242.684  
 

(INSTITUTO ECUATORIANO DE ESTADÍSTICAS Y CENSOS (INEC), 2014) 

 

En la tabla 12, se consideró los deciles del 1 al 7 debido a que los hogares que se 

encuentran en estos deciles, por su nivel de ingresos podrían acceder a una 

vivienda de interés social, según lo establecido por el MIDUVI en las tablas 2 y 3.  
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3.1.1.3 Programas de vivienda en Pichincha 

 

Es importante determinar la oferta inmobiliaria que se ha promovido para vivienda 

de interés social en la provincia de Pichincha durante el período de estudio, ya que 

dicha oferta influye directamente sobre la satisfacción tanto en número de 

soluciones habitacionales como en las cualidades necesarias para satisfacer la 

demanda en cuanto a este tipo de vivienda. En la figura 18 se muestra el número 

de proyectos por cantón de la provincia de Pichincha calificados por el MIDUVI 

durante el período 2007 – 2013. 

 

 

Figura 18 – Número de proyectos habitacionales en Pichincha por cantón 
(Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda, 2015) 

 

De la información presentada en la figura 18 se evidencia que el cantón con mayor 

número de proyectos habitacionales en la zona rural durante el período 2007 – 2013 

es Quito (57 proyectos), seguido del cantón Mejía con 44 proyectos y por el cantón 

Cayambe con 30 proyectos; en lo concerniente al área urbana Quito es el que 

cuanta con el número de proyectos más significativo en relación a los demás 

cantones. En lo que respecta a la zona urbano marginal se destacan Quito, Mejía 

y Cayambe con 25, 17 y 14 proyectos respectivamente. 
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Con el ánimo de analizar la evolución de los proyectos durante el período de 

estudio, a continuación se muestra el número de proyectos habitacionales por año 

y por cantón de la provincia de Pichincha. 

 

 

Figura 19 – Número de proyectos habitacionales – Cantón Cayambe 
(Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda, 2015) 

 

 

Figura 20 – Número de proyectos habitacionales – Mejía 
(Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda, 2015) 
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Figura 21 – Número de proyectos habitacionales – Pedro Moncayo 
(Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda, 2015) 

 

 

Figura 22 – Número de proyectos habitacionales – Pedro Vicente Maldonado 
(Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda, 2015) 

 

 

Figura 23 – Número de proyectos habitacionales – Puerto Quito 
(Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda, 2015) 
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Figura 24 – Número de proyectos habitacionales – Quito 
(Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda, 2015) 

 

 

Figura 25 – Número de proyectos habitacionales – Rumiñahui 
(Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda, 2015) 

 

 

Figura 26 – Número de proyectos habitacionales – San Miguel de los Bancos 
(Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda, 2015) 
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Según se aprecia en las figuras de la 19 a la 26, el año en el que mayor oferta de 

programas de vivienda de interés social en la provincia de Pichincha fue el año 

2008, debido principalmente a que en febrero del año 2007 el valor para bono de 

vivienda tanto urbano como rural se incrementó a USD $ 3,600.00 y USD $ 1,500.00 

respectivamente, lo que se presentó en la tabla 2 del presente trabajo de 

investigación. 

 

3.1.1.3.1 Oferta de Vivienda de Interés Social y demanda. 

 

De la información de oferta presentada en la figura 18 del número de proyectos en 

la provincia de Pichincha, se desagregó en la cantidad de soluciones 

habitacionales, con la finalidad de mostrar que la cantidad de soluciones 

habitacionales es insuficiente para cubrir el déficit de hogares que no cuentan con 

una vivienda propia de interés social, para lo cual se tomó la proyección de hogares 

de los deciles del 1 al 7 definidos en la tabla 12. 

 

En la figura 27, se muestra la oferta versus el déficit habitacional proyectada en la 

zona urbana de la provincia de Pichincha. 

 

 

Figura 27 – Déficit y Oferta Pichincha zona urbana 
(Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda, 2015) 

 

De la información de oferta y déficit de la zona urbana de la provincia de Pichincha 

mostrada en la figura 27; los cantones con mayor déficit habitacional son Quito con 
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177,456 hogares, y el cantón Rumiñahui con 6,490 hogares, lo que representa el 

91% y el 3% respectivamente del total de déficit de la provincia para el año 2013. 

Lo descrito anteriormente se aprecia en la tabla 13. 

 

  Tabla 13- Déficit de hogares zona urbana (decil 1-7). 

 

 
(INSTITUTO ECUATORIANO DE ESTADÍSTICAS Y CENSOS (INEC), 2014) 

 

En lo referente a la oferta de vivienda de interés social en la zona urbana de la 

provincia de Pichincha los cantones con mayor oferta inmobiliaria son Quito con 

1,253 soluciones habitacionales y Mejía con 142 soluciones para el año 2013, lo 

que representa el 88% y el 10% respectivamente, dicha información se aprecia en 

la tabla 14. 

 

  Tabla 14- Oferta inmobiliaria zona urbana. 

 

 
(Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda, 2015) 

2010 2011 2012 2013 PORCENTAJE

QUITO Urbano 161.435         170.749         174.102          177.456          91,6%

RUMIÑAHUI Urbano 5.781              6.142              6.315               6.490               3,4%

CAYAMBE Urbano 4.052              4.285              4.374               4.463               2,3%

MEJIA Urbano 1.910              2.027              2.082               2.137               1,1%

PEDRO MONCAYO Urbano 1.746              1.851              1.897               1.944               1,0%

SAN MIGUEL DE LOS BANCOS
Urbano 254                  280                  295                   333                   0,2%

PEDRO VICENTE 

MALDONADO Urbano 475                  504                  518                   531                   0,3%

PUERTO QUITO
Urbano 258                  273                  277                   282                   0,1%

175.911         186.111         189.860          193.636          100,0%

TOTAL HOGARES DEFICIT VIVIENDA PICHINCHA URBANA

TOTAL DEFICIT VIVIENDA URBANO

PICHINCHA

2010 2011 2012 2013 PORCENTAJE

QUITO Urbano 2.033                  893              905             1.253              88,1%

MEJIA Urbano 11                        9                  185             142                  10,0%

PUERTO QUITO Urbano -                      -              154             2                      0,1%

CAYAMBE Urbano 27                        3                  3                  2                      0,1%

RUMIÃ‘AHUI Urbano 2                          5                  -              23                    1,6%

PEDRO MONCAYO
Urbano 4                          1                  -              -                  0,0%

SAN MIGUEL DE LOS BANCOS
Urbano 2                          -              -              -                  0,0%

PEDRO VICENTE 

MALDONADO Urbano -                      -              -              -                  0,0%

2.079                  911              1.247         1.422              100%

OFERTA VIVIENDA PICHINCHA - URBANO

PICHINCHA

Total general
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En la figura 28 se muestra la oferta versus el déficit habitacional proyectada en la 

zona rural de la provincia de Pichincha. 

 

 

Figura 28 – Déficit y Oferta Pichincha zona rural 
(Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda, 2015) 

 

De lo mostrado en la figura 28, la oferta y déficit habitacional de la zona rural de 

Pichincha; se rescata que los cantones con mayor déficit en este ámbito son Quito 

con 43,429 hogares y Mejía con 2,417 hogares, lo que representa el 89% y el 5% 

respectivamente del total de déficit de la provincia para el año 2013. Lo descrito 

anteriormente se aprecia en la tabla 15. 

 

  Tabla 15- Déficit de hogares zona rural (deciles 1-7). 

 

 
(INSTITUTO ECUATORIANO DE ESTADÍSTICAS Y CENSOS (INEC), 2014) 

 

En la zona rural de la provincia de Pichincha los cantones con mayor oferta 

inmobiliaria de vivienda de interés social son Cayambe con 53 soluciones 
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2010 2011 2012 2013 PORCENTAJE

QUITO Rural 39.469            41.788            42.608             43.429             88,5%

MEJIA Rural 2.158              2.293              2.355               2.417               4,9%

CAYAMBE Rural 666                  705                  720                   734                   1,5%

PUERTO QUITO Rural 664                  701                  713                   725                   1,5%

PEDRO MONCAYO Rural 434                  459                  471                   482                   1,0%

SAN MIGUEL DE LOS BANCOS Rural 440                  486                  512                   540                   1,1%

PEDRO VICENTE 

MALDONADO Rural 450                  478                  491                   504                   1,0%

RUMIÑAHUI Rural 192                  204                  210                   216                   0,4%

44.473            47.114            48.080             49.047             100%

TOTAL HOGARES DEFICIT VIVIENDA PICHINCHA RURAL

PICHINCHA

TOTAL DEFICIT VIVIENDA RURAL
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habitacionales y Pedro Vicente Maldonado con 46 soluciones al año 2013, lo que 

representa el 54% y el 46% respectivamente, dicha información se aprecia en la 

tabla 16. 

 

  Tabla 16- Oferta inmobiliaria zona rural. 

 

 
(Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda, 2015) 

 

3.1.2 NIVEL DE INSTRUCCIÓN 

 

El nivel de instrucción es un factor determinante en el acceso a una solución 

habitacional de la población de menores ingresos, ya que este limita directamente 

a la persona sobre el tipo de ocupación laboral que el mercado puede ofertar y 

consecuentemente a los ingresos que percibiría por los servicios que presta dentro 

de la sociedad. 

 

3.1.2.1 Analfabetismo 

 

El censo de población y vivienda llevado a cabo en el año 2010 establece que el 

analfabetismo en el país se ubica en el 5,8% en el caso de los hombres y en 7.7% 

en el de las mujeres; siendo inferior en la provincia de Pichincha, donde en 

promedio este índice se ubica en el 2,3% para hombres y 4,7% para mujeres. 

(INSTITUTO ECUATORIANO DE ESTADÍSTICAS Y CENSOS (INEC), 2014). 

 

2010 2011 2012 2013 PORCENTAJE

CAYAMBE Rural -                      145              189             53                    53,5%

PEDRO VICENTE Rural -                      -              -              46                    46,5%

QUITO Rural -                      -              645             -                  0,0%

MEJIA Rural -                      139              497             -                  0,0%

PEDRO MONCAYO Rural -                      -              251             -                  0,0%

PUERTO QUITO Rural -                      63                100             -                  0,0%

RUMIÃ‘AHUI Rural -                      -              105             -                  0,0%

SAN MIGUEL DE LOS BANCOS Rural -                      27                -              -                  0,0%

-                      374              1.787         99                    100,0%

OFERTA VIVIENDA PICHINCHA - RURAL

PICHINCHA

Total general



63 

 

En la figura 29 se aprecia el índice de analfabetismo por cantón, denotándose que 

el género femenino es el que mantiene mayores índices de analfabetismo, siendo 

el mayor el registrado en el cantón Cayambe con un 15,2%; mientras que el mayor 

nivel de analfabetismos para el género masculino está en el cantón Puerto Quito 

con el 10,4%. 

 

 

Figura 29 – Tasa de analfabetismo en pichincha por cantón 
(Gobierno de la Provincia de Pichincha, 2013) 

3.1.2.2 Instrucción 

 

La figura 30 demuestra que la instrucción primaria de la población de la provincia 

de Pichincha mantiene un alto porcentaje de culminación ya que en promedio el 

90,8% de las mujeres ha completado la instrucción primaria, frente al 93% de 

hombres. En lo que se refiere a la instrucción secundaria la relación porcentual es 

mucho más baja puesto que el promedio de mujeres que han concluido su 

instrucción secundaria es del 37,6% en relación al 38,9% de hombres. 

 

Así también se puede apreciar que los mayores índices de personas que han 

concluido su instrucción primaria se encuentran en los cantones Mejía y Quito; 

mientras que en lo que respecta a la instrucción secundaria son los pobladores de 

los cantones Rumiñahui y Quito los que concluyen con mayor éxito su educación 

secundaria. 
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Figura 30 – Instrucción primaria y secundaria completa por cantón 
(Gobierno de la Provincia de Pichincha, 2013) 

 

La figura 31 demuestra que las personas que acceden a la instrucción superior es 

mucho menor a las que acceden a la educación primaria y secundaria, así también 

se aprecia que en los cantones Rumiñahui y Quito se encuentra el mayor porcentaje 

de personas que concluyen este nivel de instrucción. Siendo el género masculino 

el que refleja mayores porcentajes frente al femenino. 

 

 

Figura 31 – Instrucción superior por cantón 
(Gobierno de la Provincia de Pichincha, 2013) 

 

 

 



65 

 

3.1.2.3 Escolaridad 

 

La permanencia promedio en el sistema educativo en la provincia de Pichincha se 

encuentra en 11,1 años, influenciado principalmente por los cantones de Rumiñahui 

y Quito que son en los que las personas permanecen un mayor número de años 

dentro del sistema, mientras que, el cantón que registra el menor número de años 

es Puerto Quito, como se muestra en la figura 32. 

 

 

Figura 32 – Años promedio de escolaridad por cantón 
(Gobierno de la Provincia de Pichincha, 2013) 

 

 

3.1.3 POBLACIÓN ECONÓMICAMENTE ACTIVA 

 

Según la Agenda de Inclusión Social de Pichincha determina que “El porcentaje de 

población económica activa (PEA) de mujeres en Pichincha, es 17 puntos menor 

que el de los hombres. También se puede apreciar que la PEA de mujeres es 13 

puntos menor que la PEI de este género. Los hombres en cambio tienen una PEA 

más de 20 puntos mayor que la PEI.” (Gobierno de la Provincia de Pichincha, 2013). 

p. 68. En la tabla 33 se aprecia la población económicamente activa por género. 
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Figura 33 – Población Económica Activa e Inactiva por sexo 
(Gobierno de la Provincia de Pichincha, 2013) 

 

3.1.3.1 Empleo e Ingresos 

 

Según el INEC citado en la Agenda de Inclusión Social de Pichincha (Gobierno de 

la Provincia de Pichincha, 2013) establece que: 

 

“la tasa de empleo para el año 2011 se ubicó en el 44,3% para mujeres y en 

67,4% para hombres. En ese año la tasa de desempleo fue, en su orden, 

5,5% y 3,3%. La tasa de subempleo se situó en 29,7% de mujeres y el 41,4% 

de los hombres, en la ciudad de Quito. La tasa de ocupación en el sector 

informal es el 37,7% de las mujeres y el 36,4% de los hombres; en cambio, 

en el sector formal los porcentajes cambian a 46,4% y 55,8%.” p. 68. 

 

La Encuesta Nacional de Ingresos y Gastos llevada a cabo por el INEC (Instituto 

Nacional de Esadísticas y Censos, 2013) establece que el promedio mensual de 

los ingresos por familia a nivel nacional se encuentra en USD $ 893, siendo este 

superior para la zona urbana ya que este se encuentra en USD $ 1.046 en relación 

a la rural que se encuentra en USD $ 567, según lo demuestra la tabla 17. 

 

En la tabla 17 se aprecia que los ingresos no monetarios que están conformados 

por el valor imputado a la vivienda (propia o cedida), regalos recibidos, salario en 

especies, así como el autoconsumismo y el autosuministro es de USD $ 841 para 

la zona urbana y de USD $ 428 en la zona rural. 
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Tabla 17- Ingreso promedio por hogar (urbano y rural). 

 

 
(Instituto Nacional de Esadísticas y Censos, 2013) 

 

En lo que se refiere a la distribución de los ingresos por decil en la figura 34 se 

aprecia que en el decil 1 se recibe el 3,4% de los ingresos totales promedio, 

mientras que en el decil 10 se percibe el 27,5%; así también el ingreso promedio 

por hogar se va incrementando de acuerdo al decil al que pertenece. 

 

 

Figura 34 – Distribución del ingreso por decil 
(Instituto Nacional de Esadísticas y Censos, 2013) 

 

3.1.3.2 Población y Actividad Económica 

 

La actividad económica de mayor importancia en la población de la provincia de 

Pichincha es el comercio al por mayor y menor, siendo el género femenino quienes 

registran el mayor porcentaje el 21,37%, mientras que el género masculino alcanza 

el 17,28%; la segunda actividad en orden de importancia es la industria de la 

manufactura en la que se registra el 10% para las mujeres y el 14% para los 

hombres. En lo que se refiere a actividades que requieren un mayor grado de 

instrucción los índices no sobrepasan al 5% de la población en ambos géneros. El 

detalle de las actividades se lo puede encontrar en la figura 35. 
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Figura 35 – Población y rama de actividad 
(Gobierno de la Provincia de Pichincha, 2013) 

 

3.1.3.3 Causales de desempleo por género 

 

La figura 36 demuestra las causales de desempleo en la provincia de Pichincha, 

siendo la principal el estudio con un 77,85% para los hombres, mientras que para 

el género femenino este se reduce a un 51,39%; la segunda causal en orden de 

importancia son los quehaceres del hogar que afecta principalmente a las mujeres 

con un 35,18%. 
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Figura 36 – Causa de no trabajo por género 
(Gobierno de la Provincia de Pichincha, 2013) 

 

3.1.4 OFERTA DE INSTITUCIONES FINANCIERAS 

 

La oferta financiera que realizan las diferentes Instituciones del país se considera 

primordial, ya que si las IFI´s no mantienen dentro de sus políticas, líneas de crédito 

suficientes y alcanzables para financiar el producto de vivienda de interés social, 

por lo que se vería restringido el acceso por parte de la población de menores 

ingresos a un bien de capital. 

 

En la tabla 18 se aprecia el promedio de operaciones crediticias otorgadas por tipo 

de institución financiera, la cual muestra que las instituciones que han entregado 

operaciones crediticias para vivienda por montos similares a los considerados como 

vivienda de interés social son las Cooperativas y Mutualistas. 
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Tabla 18- Colocaciones de crédito para vivienda 2013. 

 
 

TIPO DE INSTITUCIÓN 
NÚMERO TOTAL DE 

COLOCACIONES 

MONTO TOTAL 
DE 

COLOCACIÓN 

MONTO 
PROMEDIO DE 
COLOCACIÓN 

BANCA PÚBLICA (BEV) 26 125.603,86 4.830,92 

BANCOS PRIVADOS 7.434 420.094.934,82 56.509,95 

COOPERATIVAS 239 5.747.569,84 24.048,41 

MUTUALISTAS 3.334 126.247.096,95 37.866,56 

BIESS 9.779 451.000.000,00 46.119,24 
 

(SUPERINTENDENCIA DE BANCOS, 2014) 
 

3.1.4.1 Bancos Privados 

 

Como se aprecia en la tabla 18, los Bancos Privados colocan en promedio montos 

de crédito de USD 57.000 dólares para vivienda; valor que supera el establecido en 

el Decreto Ejecutivo No 1419 del 22 de enero de 2013 para vivienda de interés 

social que asciende a USD 30.000 dólares, lo cual fue descrito en la tabla 3.   

 

En la figura 37 se visualiza el ranking del monto de colocaciones por banco en lo 

referente a crédito de vivienda. 

 

 

Figura 37 – Ranking de Bancos por volumen de crédito de vivienda 
(SUPERINTENDENCIA DE BANCOS, 2014) 
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Del ranking presentado en la figura 37 se puede apreciar que el banco con el mayor 

monto de colocación a nivel nacional para este tipo de cartera es el Pichincha con 

USD $ 574 millones, seguido por el Pacífico con USD $ 272 millones y el Guayaquil 

con USD $ 146 millones, mientras que los bancos Bolivariano, Produbanco, 

Promérica e Internacional cuentan con carteras de vivienda que están entre los 89  

y los 60 millones; siendo estos los más representativos ya que concentran el 91% 

del total de la cartera colocada para vivienda en el sistema bancario que al 31 de 

diciembre de 2013 asciende a  USD $ 1.443.495.127,50. (SUPERINTENDENCIA 

DE BANCOS, 2014) 

  

Los bancos dentro de su estructura crediticia establecen requisitos mínimos que 

sus clientes deben cumplir para ser calificados como sujetos de crédito, los que se 

aprecian en la tabla 19, donde se evidencia que para calificar como sujeto de crédito 

es de gran importancia poder demostrar formalmente la procedencia de sus 

ingresos, por lo que para la población de escasos recursos de la provincia de 

Pichincha que mantiene trabajos informales este requisito limita el acceder a un 

crédito de vivienda en la banca privada. 
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Tabla 19- Requisitos crédito de vivienda Bancos Privados. 

 

 
(SUPERINTENDENCIA DE BANCOS, 2014) 

 

 

3.1.4.2 Cooperativas 

 

El sistema cooperativista en promedio coloca montos de crédito para vivienda 

comprendido en USD$ 24 mil dólares, en la provincia de Pichincha, con lo cual se 

determina que dicho sistema está particularmente relacionado con la colocación de 

créditos para vivienda de interés social según se aprecia en la tabla 18. 

REQUISITOS
BANCO 

PICHINCHA

BANCO 

PACIFICO

BANCO 

GUAYAQUIL

BANCO 

BOLIVARIANO

BANCO 

PRODUBANCO

BANCO 

INTERNACIONAL

FINANCIAMIENTO 70% 70% 70% 70% 70% 70%

PLAZO MAXIMO EN AÑOS 20 20 15 15 15 15

TASA DE INTERÉS DESDE 10.75% 9.25% 9%

TIPO DE GARANTIA
HIPOTECA 

ABIERTA

HIPOTECA 

ABIERTA

HIPOTECA 

ABIERTA

HIPOTECA 

ABIERTA

HIPOTECA 

ABIERTA

HIPOTECA 

ABIERTA

MONTO MAXIMO DE 

FINANCIAMIENTO
-     300.000,00 - -       150.000,00 -

MONTO MÍNIMO DE 

FINANCIAMIENTO
-       30.000,00 - - - -

GRACIA EN MESES 3 - 2 - - -

COPIA CEDULA 

COPIA PAPELETA DE 

VOTACION

COPIA RUC 

(INDEPENDIENTES)

ULTIMO ROL DE PAGOS

DECLARACIÓN DE IVA 3 

ULTIMOS MESES 

(INDEPENDIENTES)

CERTIFICADO DE TRABAJO

DECLARACIÓN DE IMPUESTO 

A LA RENTA (107) y (102) 

REFERENCIAS BANCARIAS 

(INDEPENDIENTES)

REFERENCIAS COMERCIALES 

(INDEPENDIENTES)

RESPALDO PATRIMONIAL

PLANILLA DE SERVICIO 

BASICO

CONVENIO DE RESERVA 

INMOBILIARIA
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En la figura 38 se muestra el ranking del monto de colocaciones de crédito para 

vivienda por cooperativa nivel nacional. 

 

 

Figura 38 – Ranking de Cooperativas por volumen de crédito de vivienda 
(Superintendencia de Economía Popular y Solidaria, 2015) 

 

Como se aprecia en la figura 38, la Cooperativa con el mayor monto de colocación 

a nivel nacional de crédito para vivienda es la cooperativa 29 de Octubre con USD$ 

24 millones, seguida por la cooperativa Cooprogreso con USD$ 22 millones, la 

cooperativa Oscus con USD$ 16 millones entre las más representativas ya que los 

montos de créditos otorgados por las cooperativas Riobamba, 15 de Abril, Juventud 

Ecuatoriana Progresista  y Construcción Comercio y Producción Limitada se 

encuentran en el rango de USD$ 15 millones y USD$ 14 millones; siendo las 

instituciones antes indicadas las más representativas de este sector ya que 

concentran el 51 % del total de cartera colocada por las  cooperativas que al 31 de 

Diciembre de 2013 ascendía a USD 244.058.847,52, según lo recopilado en 

(Superintendencia de Economía Popular y Solidaria, 2015) 

 

El sistema cooperativista dentro de su proceso crediticio también requiere de sus 

asociados un mínimo de requisitos que les permitan establecer si un solicitante 
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puede acceder a una operación crediticia para el segmento de vivienda. Según se 

detalla en la tabla 20. 

Tabla 20- Requisitos crédito de vivienda Cooperativas. 

 

 
(SUPERINTENDENCIA DE BANCOS, 2014) 

 

Como se aprecia en la tabla 20, en el sistema cooperativista también se requiere 

de sus socios demostrar formalmente la procedencia de sus ingresos para ser 

calificados como sujetos de crédito, por lo que el sector informal de bajos ingresos 

se ve limitado a acceder a este tipo de operaciones crediticias; así también otro de 

REQUISITOS
COOP. 29 DE 

OCTUBRE
COOPROGRESO OSCUS RIOBAMBA

JUVENTUD 

ECUATORIANA 

PROGRESISTA

 CONSTRUCCION 

COMERCIO Y 

PRODUCCION 

LTDA 

 SAN 

FRANCISCO 

FINANCIAMIENTO 70% 70% 70% 70% 70% 70% 70%

PLAZO MAXIMO EN AÑOS 8 7 8 10 15 5 10

TASA DE INTERÉS DESDE 10.6 10.76 10.76 10 10.5 10.75%

SER SOCIO DE LA 

COOPERATIVA
SI SI SI SI SI SI SI

TIPO DE GARANTIA
HIPOTECA 

ABIERTA

HIPOTECA 

ABIERTA

HIPOTECA 

ABIERTA

HIPOTECA 

ABIERTA

HIPOTECA 

ABIERTA

HIPOTECA 

ABIERTA

HIPOTECA 

ABIERTA

MONTO MAXIMO DE 

FINANCIAMIENTO
N/A                80.000,00 N/A         70.000,00      200.000,00             50.000,00 N/A

MONTO MÍNIMO DE 

FINANCIAMIENTO
N/A                  2.500,00 N/A           5.000,00  N/A               3.000,00 N/A

GRACIA EN MESES N/A N/A N/A N/A N/A N/A N/A

COPIA CEDULA 

COPIA PAPELETA DE 

VOTACION

COPIA RUC 

(INDEPENDIENTES)

ULTIMO ROL DE PAGOS

DECLARACIÓN DE IVA 3 

ULTIMOS MESES 

(INDEPENDIENTES)

CERTIFICADO DE TRABAJO

DECLARACIÓN DE IMPUESTO 

A LA RENTA (107) y (102) 

REFERENCIAS BANCARIAS 

(INDEPENDIENTES)

REFERENCIAS COMERCIALES 

(INDEPENDIENTES)

RESPALDO PATRIMONIAL

PLANILLA DE SERVICIO 

BASICO

CONVENIO DE RESERVA 

INMOBILIARIA

CURSO DE COOPERATIVISMO
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los limitantes dentro de este sistema financiero es el plazo máximo al que se 

conceden este tipo de operaciones, esto debido a que las Cooperativas no cuentan 

con financiamiento de largo plazo que les permitan colocar créditos de vivienda sin 

que se generen posiciones de liquidez en riesgo dentro de las instituciones 

financieras y que puedan cumplir oportunamente con sus obligaciones financieras 

con sus depositantes. 

 

3.1.4.3 Mutualistas 

 

El sistema mutual al ser un sector directamente abocado a la colocación de crédito 

para vivienda, muestra un monto promedio de crédito para dicho producto de USD$ 

38.000 en la provincia de Pichincha, lo que demuestra que su gestión se vincula 

directamente con soluciones habitacionales dirigidas a sectores vulnerables de la 

población, según lo que se muestra en la tabla 18. 

 

En la figura 39 se aprecia el monto de colocación de crédito para vivienda a nivel 

nacional por mutualista. 

 

 

Figura 39 – Ranking de Mutualistas por volumen de crédito de vivienda 
(SUPERINTENDENCIA DE BANCOS, 2014) 

De lo presentado en la figura 39, la mutualista Pichincha es la institución de este 

sistema con la mayor colocación de crédito de vivienda a nivel nacional con USD$ 

108 millones, seguido de la mutualista Azuay con USD$ 70 millones siendo las más 

representativas ya que concentran el 91% de la colocación, que al 31 de diciembre 
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de 2013 ascendía a USD$ 195.945.690,22, según lo reportado por 

(SUPERINTENDENCIA DE BANCOS, 2014). 

 

En la tabla 21 se aprecian los requisitos solicitados por las Mutualistas para acceder 

a un crédito hipotecario de vivienda, encontrándose como limitante el demostrar 

con documentación formal los ingresos. 

 

Tabla 21- Requisitos crédito de vivienda Mutualistas. 

 

 
(SUPERINTENDENCIA DE BANCOS, 2014) 

 

 

 

REQUISITOS
MUTUALISTA 

PICHINCHA

MUTUALISTA 

AZUAY

FINANCIAMIENTO 70% 70%

PLAZO MAXIMO EN AÑOS 15 15

TASA DE INTERÉS DESDE 11.33%

TIPO DE GARANTIA
HIPOTECA 

ABIERTA

HIPOTECA 

ABIERTA

MONTO MAXIMO DE 

FINANCIAMIENTO
0,00 0,00

MONTO MÍNIMO DE 

FINANCIAMIENTO
0,00 0,00

GRACIA EN MESES - -

COPIA CEDULA 

COPIA PAPELETA DE 

VOTACION

COPIA RUC 

(INDEPENDIENTES)

ULTIMO ROL DE PAGOS

DECLARACIÓN DE IVA 3 

ULTIMOS MESES 

(INDEPENDIENTES)

CERTIFICADO DE TRABAJO

DECLARACIÓN DE IMPUESTO 

A LA RENTA (107) y (102) 

REFERENCIAS BANCARIAS 

(INDEPENDIENTES)

REFERENCIAS COMERCIALES 

(INDEPENDIENTES)

RESPALDO PATRIMONIAL

PLANILLA DE SERVICIO 

BASICO

CONVENIO DE RESERVA 

INMOBILIARIA
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3.1.4.4 Bancos Públicos 

 

En lo referente a banca pública el análisis se centra en las colocaciones efectuadas 

por el BIESS y el BEV, durante el período de investigación, como se aprecia en la 

tabla 18, el monto promedio de crédito otorgado por el BIESS en la provincia de 

Pichincha es de USD$ 46.000 mientras que el BEV otorga un monto promedio de 

USD$ 5.000. 

 

El monto promedio de crédito otorgado por el BIESS se ve influenciado por la 

diversidad de montos de préstamo que la institución otorga ya que financia hasta el 

100% del avalúo de la vivienda, si el valor a financiar es de hasta USD$ 100.000. 

 

Por otro lado el BEV10, al ser un banco creado para solventar las necesidades 

habitacionales de los segmentos vulnerables de la población, enfocaba sus 

esfuerzos en financiar la adquisición de vivienda a través de la fórmula A+B+C, 

ahorro, bono y crédito.  

 

En la figura 40, se aprecia el monto de colocación de crédito para vivienda a nivel 

nacional otorgado por la banca pública. 

 

 

                                                 
10 El Código Orgánico Monetario y Financiero, establece en su Resolución Vigésima Segunda, la 

obligatoriedad de que el Banco Ecuatoriano de la Vivienda (BEV), entre en proceso de liquidación a partir de 

la fecha en que la Superintendencia de Bancos expida la normativa para el efecto. Dicho proceso no podrá 

superar el plazo de dos años. 
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Figura 40 – Ranking de la Banca Pública por volumen de crédito de vivienda 
(SUPERINTENDENCIA DE BANCOS, 2014) (BANCO DEL IESS, 2014) 

 

De lo expuesto en la figura 40 en lo referente a la colocación de crédito para 

vivienda en el sistema financiero público, el Banco del IESS (BIESS), es la 

institución que refleja el mayor volumen de colocación a nivel nacional a diciembre 

de 2013 con USD$ 1129 millones de dólares lo que representa el 99% del total de 

los créditos concedidos por este sistema financiero, que al 31 de diciembre de 2013 

ascendía a USD$ 1.140.000.000,00 

 

Para acceder a un crédito de vivienda en el BIESS es necesario ser afiliado a la 

seguridad social ya sea en relación de dependencia, aportante voluntario o jubilado, 

por lo que sus requisitos más importantes para acceder a este tipo de crédito se 

describen en la tabla 22. 
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Tabla 22- Requisitos crédito de vivienda BIESS. 

 

 
(Banco del IESS, 2015) 

 

3.1.5 BONO DE VIVIENDA 

 

Uno de los incentivos de mayor trascendencia son los bonos para adquisición de 

vivienda, en el Ecuador es el Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda el 

organismo encargado de calificar a los beneficiarios del bono de vivienda, quienes 

mediante este valor pueden completar el monto de entrada de su casa, para 

posteriormente acceder a un crédito hipotecario de vivienda en instituciones 

financieras privadas o el BIESS en el caso de ser afiliado al Instituto Ecuatoriano 

de Seguridad Social. 

 

 

 

REQUISITOS DEPENDIENTES VOLUNTARIOS JUBILADOS

FINANCIAMIENTO AVALÚO 

DE LA VIVIENDA MENOR O 

IGUAL A 125.000 USD

100% 100% 100%

FINANCIAMIENTO AVALÚO 

DE LA VIVIENDA MAYOR  A 

125.000 USD

80% 80% 80%

PLAZO MAXIMO EN AÑOS 25 25 25

EDAD MAXIMA 75 75 75

NÚMERO DE APORTACIONES 36 36 N/A (*)

APORTACIONES 

CONSECUTIVAS
12 6 N/A (**)

PRÉSTAMO HIPOTECARIO 

VIGENTE EN MORA
NO NO NO

SOLICITUD DE PRÉSTAMO 

HIPOTECARIO EN TRAMITE
NO NO NO

VALORES PENDIENTES DE 

PAGO POR 

INSTRUMENTACIÓN

NO NO NO

CAPACIDAD DE 

ENDEUDAMIENTO, INGRESOS 

NETOS

40% 40% 40%

TIPO DE GARANTIA
HIPOTECA 

ABIERTA

HIPOTECA 

ABIERTA

HIPOTECA 

ABIERTA

CALIFICACIÓN DEL IESS APROBADA APROBADA APROBADA
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3.1.5.1 MIDUVI 

 

El Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda mediante el decreto 1419 modifica el 

sistema de incentivos para vivienda de interés social que se detalló en la tabla 2, 

en el que no solo incrementa los montos de los bonos a ser emitidos según se 

aprecia en la tabla 3, sino que pretende incentivar al sector privado para que 

incremente su participación en la construcción y financiamiento de vivienda de 

interés social. 

 

Así también el Ministerio dentro del mismo decreto establece que los postulantes al 

bono deberán completar un valor mínimo de ahorro para acceder a este beneficio, 

tal como se lo aprecia en la tabla 23. 

 

Tabla 23- Ahorro obligatorio del beneficiario. 

 
(Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda, 2011) (Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda, 2013) 

 

Con el ánimo de generar un análisis de la accesibilidad de la población de la 

provincia de Pichincha al bono de vivienda se muestra la información de los 

postulantes al bono de vivienda durante el período 2009-2013, así como los 

beneficiarios y la población a la cual le fue negado este beneficio; así también se 

incluye un breve resumen de las causales para no haber sido considerados como 

beneficiarios.  

 

Zona de Aplicación Modalidad
 Valor del 

Bono 
Ingreso Familiar Aporte del Beneficiario (ahorro obligatorio)

Vivienda Nueva 

departamento 6.000,00            

10% del valor de la vivienda (5% crédito o 

ahorro; 5% ahorro o ahorro programado)

Vivienda Nueva casa 5.000,00            

10% del valor de la vivienda (5% crédito o 

ahorro; 5% ahorro o ahorro programado)

Construcción en terreno 

Propio 6.000,00            mínimo 500 USD

Mejoramiento de 

Vivienda 2.000,00            mínimo 300 USD

Vivienda Nueva 

departamento 6.000,00            

10% del valor de la vivienda (5% crédito o 

ahorro; 5% ahorro o ahorro programado)

Vivienda Nueva casa 5.000,00            

10% del valor de la vivienda (5% crédito o 

ahorro; 5% ahorro o ahorro programado)

Construcción en terreno 

Propio 6.000,00            mínimo 706 USD

Mejoramiento de 

Vivienda 2.000,00            mínimo 300 USD

hasta 2 SBU

hasta 2 SBU

hasta 2.9 SBU

hasta 2.9 SBU

Rural y Urbano 

Marginal

Urbano
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En la figura 41, se muestra el total de postulantes al bono de la vivienda por cantón 

en la provincia de Pichincha durante el período 2009-2013. 

 

 

Figura 41 – Total Postulantes Bono de la Vivienda Pichincha 
(Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda, 2015) 

 

De lo expuesto en la figura 41, se aprecia que en el cantón Quito se concentran el 

mayor número de postulantes al bono de la vivienda, seguido por el cantón Mejía y 

Cayambe.  

 

Al realizar una comparación de los postulantes al bono de la vivienda, con el déficit 

de hogares proyectado de la provincia de Pichincha detallado en las tablas 13 y 15, 

se aprecia que en el cantón Quito apenas el 1% del total de déficit de hogares 

postula al bono de la vivienda, así también el cantón Rumiñahui siendo uno de los 

más representativos en cuanto a déficit habitacional tan solo el 2% del total del 

déficit postula al bono, por otro lado el 4% del cantón Cayambe postula a este tipo 

de incentivo y apenas el 8% de los hogares que requieren una vivienda propia en 

el cantón Mejía aplican al bono. 

 

En la figura 42, se muestra el total de beneficiarios del bono de la vivienda por 

cantón en la provincia de Pichincha durante el período 2009-2013. 
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Figura 42 – Total Beneficiarios Bono de la Vivienda Pichincha 
(Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda, 2015) 

 

De lo expuesto en la figura 42, se aprecia que el mayor número de beneficiarios se 

encuentra en el cantón San Miguel de los Bancos con un 90% en relación al número 

total de postulantes descrito en la figura 41, seguido por el cantón Pedro Vicente 

Maldonado con el 83% de beneficiarios, Rumiñahui con el 80% y el cantón 

Cayambe con el 77% de beneficiarios en relación a los postulantes. 

 

En la tabal 24 se muestra la diferencia entre el número de postulantes y los 

beneficiarios del bono de vivienda durante el período 2009-2013 en la provincia de 

Pichincha. 

 

Tabla 24- Postulantes que no accedieron a bono de Vivienda. 

 

(Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda, 2015) 
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CANTON POSTULANTES BENEFICIARIOS DIFERENCIA

QUITO 12375 7978 4397

MEJIA 2393 1472 921

CAYAMBE 1500 1151 349

RUMIÑAHUI 649 518 131

PEDRO MONCAYO 664 406 258

PUERTO QUITO 584 300 284

SAN MIGUEL DE LOS BANCOS 267 240 27

PEDRO VICENTE MALDONADO 275 228 47
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De la diferencia reportada en la tabla 20, el 87% corresponde a bonos emitidos y 

no ejecutados, el 13% a bonos anulados, mientras que el 0.2% corresponde a 

documentos devueltos, lo que se muestra en la tabla 25. 

 
Tabla 25- Estado de los postulantes que no accedieron a bono de Vivienda. 

 

 
 

(Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda, 2015) 
 
 
 

3.1.5.2  Municipios 

 

En lo referente a las Municipalidades de la provincia de Pichincha, únicamente la 

del Distrito Metropolitano de Quito ofrece este tipo de incentivos enfocado 

principalmente a la relocalización de familias damnificadas y en alto riesgo no 

mitigable, para lo cual se emitió la Ordenanza Municipal No. 0331 de fecha 23 de 

noviembre de 2010 y su reforma No. 0396 de fecha 22 de abril de 2013 en las que 

se establecen las condiciones para acceder a una vivienda de interés social que 

oferte la Municipalidad del Distrito Metropolitano de Quito, son las establecidas en 

el numeral 2 del artículo 1.- Objeto y ámbito de Aplicación.- 

 

a) “Que haya perdido su vivienda por fenómenos de carácter 

geomorfológico o morfoclimático o que le predio o inmueble donde habita 

sea calificado como en alto riesgo no mitigable, según el Informe Técnico 

de Calificación de Riesgos emitido por la Jefatura de Seguridad 

Ciudadana de la Administración Zonal respectiva y validado por la 

Dirección Metropolitana de Gestión de Riesgos. 

CANTÓN ANULADO DEVUELTO EMITIDO TOTAL GENERAL

QUITO 747           9                 3.641     4.397                    

MEJIA 17             -                  904         921                        

CAYAMBE 28             -                  321         349                        

PUERTO QUITO 4                -                  280         284                        

PEDRO MONCAYO 6                1                 251         258                        

RUMIÑAHUI -                -                  131         131                        

PEDRO VICENTE 1                -                  46           47                          

SAN MIGUEL DE LOS BANCOS 1                -                  26           27                          

Total general 804           10               5.600     6.414                    

Porcentaje de representación 13% 0,2% 87% 100%
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b) Que sea propietaria, posesionaria, o arrendataria, por más de cuatro años 

del predio o inmueble afectado o en riesgo no mitigable. 

c) Que se encuentre en situación de pobreza, según la evaluación socio-

económica emitida por la Administración Zonal correspondiente, en la 

que se determine que el ingreso mensual conjunto de la familia 

damnificada no alcanza a cubrir el valor de la canasta básica familiar 

establecida por el INEC. 

d) Que el valor del predio o bien inmueble no supere el valor de la vivienda 

básica de interés social, el cual será definido por la Empresa Pública 

Metropolitana de Hábitat y Vivienda. 

e) Que ninguno de los miembros de la familia sea propietario, posesionario 

o tenga derechos sobre otro inmueble en el territorio nacional. 

f) Que la jefa o jefe de familia manifiesten expresamente su voluntad y 

decisión de ingresar al Plan de Relocalización Emergente de Familias en 

Alto Riesgo en el Distrito Metropolitano de Quito.” (Consejo Metropolitano 

de Quito, 2013) p 4. 

 

En la citada ordenanza en el artículo 5 define el Bono de Vulnerabilidad, en su 

numeral 3 como:  

 

“Otorgado por el Municipio del Distrito Metropolitano de Quito a la familia 

beneficiaria, posesionaria o arrendataria del predio o bien inmueble, como 

medio para alcanzar el requisito básico de ahorro previo exigido por el 

Ministerio de Desarrollo Humano y Vivienda, que le permita acceder al 

Sistema de Incentivos para la Vivienda. El monto del referido bono 

corresponderá al 10% del valor de una vivienda básica de interés social, que 

se lo reconocerá y entregará por una sola vez a la familia beneficiaria” 

(Consejo Metropolitano de Quito, 2013) p. 7. 

 

El valor del bono de vulnerabilidad definida por la Empresa Pública Metropolitana 

de Hábitat y Vivienda, está valorada en USD $ 12,000. (Concejo Metropolitano de 

Quito, 2010) p. 7. 
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3.2 IMPACTO ECONÓMICO Y SOCIAL 

Para la determinación del impacto económico y social se obtendrá información 

primaria a través de la aplicación de encuestas a los hogares del sector urbano y 

rural de los cantones con mayor representación en cuanto a déficit de vivienda; para 

lo cual se tomará el déficit habitacional en número de hogares proyectado al año 

2013, información tomada de las tablas 13 y 15. En la tabla 26 se aprecia el total 

de déficit de hogares sin acceso a vivienda propia por cantón proyectado al año 

2013 

 

Tabla 26- Total déficit de vivienda por cantón (deciles 1-7). 

 

PICHINCHA 2013 Representación 

QUITO Urbano y Rural         220.885  91,0% 

RUMIÑAHUI Urbano y Rural              6.706  2,8% 

CAYAMBE Urbano y Rural              5.197  2,1% 

MEJIA Urbano y Rural              4.554  1,9% 

PEDRO MONCAYO Urbano y Rural              2.426  1,0% 

PEDRO VICENTE MALDONADO Urbano y Rural              1.035  0,4% 

PUERTO QUITO Urbano y Rural              1.007  0,4% 

SAN MIGUEL DE LOS BANCOS Urbano y Rural                  873  0,4% 

TOTAL DÉFICIT VIVIENDA          242.683  100% 
(INSTITUTO ECUATORIANO DE ESTADÍSTICAS Y CENSOS (INEC), 2014) 

 

Para la determinación del tamaño de la muestra se utiliza la fórmula: 

 

 

Donde: 

n = Tamaño de la muestra 

Z = Valor obtenido mediante niveles de confianza. Es un valor constante que, si no  

       se tiene su valor, se lo toma en relación al 95% de confianza equivale a 1,96. 

N = Tamaño de la población 

p = Probabilidad de que el evento ocurra, suele utilizarse un valor constante de 0,5. 
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q = Probabilidad de que el evento no ocurra. 

 

E = Límite aceptable de error muestral que, generalmente cuando no se tiene su  

      valor, suele utilizarse un valor que varía entre el 1% (0,01) y 9% (0,09), valor  

      que queda a criterio del encuestador. 

 

Considerando la población detallada en la tabla 26, un margen de error del 5% para 

un nivel de confianza del 95% y p=q= 0.5%. Se determinó la muestra como se 

aprecia: 

 

 

 

 

 

 

 

 encuestas 

 

La distribución de las 384 encuestas se realizó de acuerdo a la representatividad 

del déficit habitacional por cantón mostrado en la tabla 26. En la tabla 27 se 

establece el número de encuestas receptadas en los cantones de Pichincha. 

 

Tabla 27- Total encuestas por cantón. 

 

 
(INSTITUTO ECUATORIANO DE ESTADÍSTICAS Y CENSOS (INEC), 2014) 

2013 Representación Total Encuentas
QUITO Urbano y Rural 220.885               91,0% 349

RUMIÑAHUI Urbano y Rural 6.706                    2,8% 11

CAYAMBE Urbano y Rural 5.197                    2,1% 8

MEJIA Urbano y Rural 4.554                    1,9% 8

OTROS Urbano y Rural 5.341                    2,2% 8

242.683          100,0% 384

PICHINCHA

TOTAL DEFICIT VIVIENDA 
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Las 349 encuetas a aplicadas en el cantón Quito se han distribuido de acuerdo a la 

representatividad del número de hogares por sector, resultados que se muestran 

en la tabla 28. 

 

Tabla 28- Distribución de encuestas cantón Quito. 

 

 
(Municipio del Distrito Metropolitano de Quito, 2015) 

 
 

Las 11 encuetas a aplicadas en el cantón Rumiñahui se las realizó en la parroquia 

Sangolqui; las 8 encuestas del cantón Cayambe en la parroquia Cayambe, las 8 

encuestas correspondientes al cantón Mejía en la parroquia Machachi; finalmente 

las 8 encuestas restantes de la muestra se las realizó en forma aleatoria en los 

demás cantones. 

 

Una vez concluido el levantamiento de las encuestas en campo de acuerdo a lo 

definido en la tabla 27, se muestran los resultados obtenidos de dicho proceso en 

la tabla 29. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

CANTÓN QUITO
PORCENTAJE 

REPRESENTACIÓN

NÚMERO 

ENCUESTAS

SECTOR SUR 31,31% 109               

SECTOR CENTRO 22,31% 78                  

SECTOR NORTE 31,20% 109               

SECTOR VALLES 15,19% 53                  

TOTAL ENCUESTAS 100,00% 349           
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Tabla 29- Resultados de las encuestas. 

 

 
(Encuestas factores que inciden en el acceso a préstamo hipotecario VIS, 2015) 

 

3.2.1 INCIDENCIA DE LOS FACTORES ECONÓMICOS 

 

En base a los resultados obtenidos en la aplicación de las encuestas mostrados en 

la tabla 29, se desprende que los factores económicos de mayor incidencia que 

limitan el acceso a un crédito hipotecario para vivienda de interés social son, el 

número de perceptores que en un 85% de los encuestados oscilan entre 1 y 2 

NO PREGUNTA

TOTAL

366 95% 18 5% 384

TOTAL

348 91% 36 9% 384

TOTAL

218 57% 166 43% 384

TOTAL

87 23% 297 77% 384

TOTAL

343 89% 41 11% 384

TOTAL

30 8% 83 22% 90 23% 61 16% 44 11% 29 8% 47 12% 384

TOTAL

265 69% 119 31% 384

TOTAL

148 39% 180 47% 44 11% 12 3% 384

TOTAL

15 4% 57 15% 119 31% 117 30% 76 20% 384

TOTAL

112 29% 272 71% 384

TOTAL

117 30% 267 70% 384

TOTAL

194 51% 126 33% 64 17% 384

3000

RESULTADOS

9
Cuantas  personas  viven en su 

casa

12

Está  en capacidad de completar 

el  ahorro para  acceder a  un 

crédito para  vivienda

0 1500

3 4

1 2 3 4 MAS

522 591 678 771 874
6

Su rango de ingresos  en 

promedio se encuentran hasta

10
Conoce de planes  

habitacionales  para  vivienda de 

interés  socia l

11
Ha accedido o piensa acceder a l  

bono para  vivienda del  MIDUVI

305 433

1 2
8

Cuantas  personas  trabajan en su 

casa

4 Tiene casa  propia

5
Tiene una cuenta en una 

insti tución financiera

7 El  jefe de fami l ia  en su hogar es

SI NO

1 Está trabajando

2 Es  afi l iado a l  IESS

3 Estado Civi l

SI NO

HOMBRE MUJER

SI NO

SI NO

SI NO

SI NO

CASADO SOLTERO
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perceptores por hogar, lo cual se deriva en el rango de ingresos que se ubica entre 

USD $ 433 y USD $ 678, lo que representa que el 72% de la población encuestada 

percibe mensualmente un ingreso igual o inferior a la canasta básica, que a mayo 

de 2015 se ubica en USD $ 665.09; por otro lado como un factor económico 

vinculante a los antes descritos se encuentra la capacidad de ahorro, que según 

resultados de la encuesta el 51% de la población no tiene capacidad para generar 

un ahorro destinado a la adquisición de vivienda, mientras que el 33% puede 

generar un ahorro de USD $ 1,500. 

 

3.2.2 INCIDENCIA DE LOS FACTORES SOCIALES 

 

En base a los resultados obtenidos en la aplicación de las encuestas mostrados en 

la tabla 29, se aprecia que los factores sociales de mayor incidencia que limitan el 

acceso a un crédito hipotecario para vivienda de interés social son, el número de 

habitantes por hogar que en un 81% está conformado de 3 a más de 4 integrantes, 

lo cual está directamente relacionado con la capacidad de ahorro que se mencionó 

en la incidencia de los factores económicos, así como con el porcentaje de tenencia 

de vivienda que según la encuesta el 77% de la población no tiene casa propia;  así 

también se destaca el hecho del desconocimiento por parte de la población acerca 

de los planes habitacionales diseñados para vivienda de interés social ya que el 

71% de los encuestados manifestó su desconocimiento al respecto, lo que se 

evidencia en que el 70% de la muestra no haya accedido o piense acceder al bono 

de vivienda de interés social. 

 

Es necesario mencionar que existen factores sociales que posibilitan el acceso a 

crédito para este tipo de vivienda, entre los cuales se destacan que el 95% de los 

encuestados cuentan con una plaza de trabajo, de los cuales el 91% de la muestra 

cuenta con afiliación al IESS; sin embargo los salarios percibidos se encuentran 

igual o por debajo de la canasta básica, tal como se menciona en los factores 

económicos. Por otro lado se evidencia que el 89% de la población tiene una cuenta 

en alguna institución financiera, lo que posibilita el hecho de conocer los 

movimientos transaccionales de los individuos tales como, niveles de ahorro, 
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margen de ingresos, capacidad de pago para ser considerados como sujetos de 

crédito. 

 

3.2.3 MODELO ECONOMÉTRICO 

 

Con el fin de analizar los resultados obtenidos en la aplicación de las encuestas 

desde el punto de vista de la econometría se optó por la utilización de un modelo 

de elección discreta logístico o también denominado Logit. Cuya utilidad radica en 

que permite modelizar las variables cualitativas, a través del uso de técnicas 

propias de las variables discretas, dichas características exigen la codificación  

como paso previo a la modelización, proceso por el cual las alternativas de las 

variables se transforman en códigos o valores cuánticos, susceptibles de ser 

modelizados. 

 

El modelo Logit identifica, “la pertenencia del individuo a una de dos posibles 

categorías, identificando con el número 1 si el individuo pertenece a la característica 

de interés cuya probabilidad se estimará en el modelo. Se identifica con 0 al 

elemento que no posee la característica de interés, cuya probabilidad también se 

estima con el modelo” (Llano Díaz & Mosquera Caicedo, 2006) p.14.  

 

Del concepto descrito anteriormente se determina que el modelo logit aplica una 

probabilidad Bernoulli11  

 

 

 

 

 

 

 

                                                 
11 En teoría de probabilidad y estadística, la distribución de Bernoulli (o distribución dicotómica), nombrada 

así por el matemático y científico suizo Jakob Bernoulli, es una distribución de probabilidad discreta, que toma 

valor 1 para la probabilidad de éxito (p) y valor 0 para la probabilidad de fracaso (q=1-p). (Moral, 2015) 
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El modelo logístico, se estructura de la siguiente manera: 

 

 
 
 
Para generar los resultados econométricos en base al modelo antes descrito se 

optó por la utilización del paquete estadístico STATA. 

 

En la tabla 30 se muestran los resultados obtenidos de la aplicación del modelo 

logit a través del paquete estadístico STATA. 
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Tabla 30- Resultados aplicación Logit. 

 

(Paquete estadístico STATA, 2015) 

 

Lo primero que aparece en la tabla 30 es el proceso iterativo de estimación del 

modelo a través del método de máxima verosimilitud. En la iteración 0, todos los 

coeficientes valen 0 menos la constante, y en iteraciones sucesivas se van 

aproximando valores de los coeficientes que incrementan el valor de la función de 

verosimilitud. Se puede apreciar en cada iteración que el logaritmo de la 

verosimilitud es mayor o menos negativo en este caso; cada iteración añade menos 

valor. En 4 iteraciones se han conseguido estimar los coeficientes que más 

verosímilmente pueden haber producido los valores observados de la variable 

dependiente. 

 

En la parte superior derecha de la tabla 30 aparece el número de observaciones y 

una prueba estadística de significación del modelo basado en x2, con un nivel de 

confianza del 95% el modelo es significativo ya que la probabilidad que aparece 

Prob > chi2 es inferior a 0.05, con lo que se puede decir que la relación entre los 
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coeficientes del modelo y la probabilidad de obtener un crédito es significativa 

estadísticamente. Por otro lado también se obtiene el Pseudo R2 el cual indica la 

bondad de ajuste del modelo a los datos, lo que significa que el 16% de la variación 

de la variable dependiente puede ser explicado por la variación de las variables 

independientes del modelo. 

 

En la tabla 31, se muestran los resultados de la calidad del ajustamiento del modelo. 

 

Tabla 31- Calidad de ajustamiento del modelo. 

 

 
(Paquete estadístico STATA, 2015) 

 

 

La tabla 31 muestra los valores correctamente clasificados por el modelo, se afirma 

que el modelo prevee el 79% de las observaciones correctamente. Así también de 

las 87 personas que según la encuesta tienen vivienda propia se aprecia que 24 de 

ellas cumplen con las condiciones para acceder a un crédito hipotecario, mientras 

que 63 personas no accederían a crédito para vivienda. De las 297 personas que 
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según la encuesta no tienen vivienda propia únicamente 19 pueden acceder a este 

tipo de crédito y 278 no cumplirían con el perfil para acceder a crédito. 

 

En la tabla 32, se muestra que individualmente por el test z, el contar con una 

cuenta bancaria y el conocimiento de los planes habitacionales para vivienda de 

interés social no son factores que expliquen la probabilidad de acceso a crédito 

hipotecario para este tipo de vivienda 

 
 
Tabla 32- Resultados test z. 

 

 
(Paquete estadístico STATA, 2015) 
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4 ANÁLISIS Y RESULTADOS 

 

Los resultados generados en el capítulo 3 en base al modelo logit, permitirán 

efectuar el análisis de los factores de mayor importancia, que influyen tanto positiva 

como negativamente en las probabilidades de que un individuo de este segmento 

de la población, pueda acceder a créditos hipotecarios para vivienda de interés 

social.  

 

4.1 ANÁLISIS DE LOS FACTORES DE MAYOR IMPORTANCIA 

 

El efecto marginal de las variables, nos otorga un 18% de probabilidad en promedio 

de acceso a crédito de vivienda de interés social para esta muestra específica, lo 

cual se aprecia en la tabla 33. 

 
Tabla 33- Resultados efecto marginal de las variables. 

 

 
(Paquete estadístico STATA, 2015) 
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La probabilidad en promedio del 18% de acceder a crédito para vivienda está dado 

por los ingresos, que en promedio son de USD $ 576.53, lo cual resulta insuficiente 

para influenciar positivamente en la probabilidad de acceso; lo que explica por qué 

a pesar de que el individuo trabaje y se encuentre afiliado al IESS, estos factores 

influencien negativamente a la variable dependiente.  

 

En cuanto al número de habitantes por hogar que en promedio alcanza 4 personas, 

denota que por cada miembro que se incremente afecta negativamente en un 5%; 

así también el número de perceptores que se ubica en 2 personas promedio 

establece que por cada perceptor que se incremente influencia positivamente en 

un 6%; lo cual está ligado al estado civil, ya que el estar casado influye en 12% 

positivamente.  

 

En lo referente al acceso al bono se considera que este factor es determinante 

debido a que influye negativamente en un 16% en la probabilidad de ser 

considerado sujeto de crédito, puesto que el nivel de ahorro de este segmento de 

la población se encuentra en promedio en USD $ 992 y el requisito básico para 

acceso a VIS es generar un ahorro de entre USD $ 1500 y USD $ 3000. 

 

Otra manera de interpretar el logit es a través de los Odds Ratio también conocido 

como razón de oportunidad, resultados que se presentan en la tabla 34. 
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Tabla 34- Resultados Razón de Oportunidad. 

 

 
(Paquete estadístico STATA, 2015) 

 
 

Para obtener los resultados expuestos en la tabla 34 se aplicó el comando logistic 

en lugar de logit, otorgando el antilogaritmo del primer modelo estimado, cuyas 

interpretaciones son en términos porcentuales sustrayendo 1 del coeficiente y 

multiplicándolo por 100. 

 

Con el nivel promedio de ingresos mostrado en la tabla 33 que asciende a USD 

576.53, la probabilidad de acceder a un crédito hipotecario es del 0,33%, lo cual se 

encuentra atado al hecho de que los encuestados a pesar de contar con trabajo y 

afiliación al IESS, sus oportunidades de acceso a este tipo de financiamiento son 

bajas. 

 

En lo referente al número de habitantes por hogar, los resultados obtenidos 

demuestran que mientras mayor es el número de habitantes por hogar la 

probabilidad de estas familias disminuye en un 32%; otro factor directamente 

relacionado es el número de perceptores por hogar, cuyo efecto en la muestra es 
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positivo ya que por cada perceptor adicional incrementa en 53% la oportunidad de 

acceso; en cuanto al estado civil si la población cuenta con una relación formal esto 

incrementa sus posibilidades en un 127%. 

 

Por otro lado, el no acceder al bono de vivienda disminuye la oportunidad de acceso 

a crédito en un 72% convirtiéndose en un factor determinante, ya que los niveles 

promedio de ahorro de la muestra que ascienden a USD 992, apenas incrementa 

con un 0,02% a sus probabilidades.  

 

En base a los impactos tanto positivos como negativos descritos anteriormente, se 

aprecia que estos influyen negativamente en un 39% en sus probabilidades, ya que 

el jefe de familia en mayor proporción son hombres. 

 

4.2 PROPUESTA PARA MINIMIZAR EL IMPACTO 

 

Con el propósito de generar una propuesta alineada a los resultados obtenidos del 

modelo presentado en el punto 4.1, se optó por desarrollar escenarios de estrés 

dentro del modelo, con fin de tomar posibles acciones de mejora que otorguen 

mayores probabilidades de acceso a crédito hipotecario para VIS. 

 

4.2.1 ESCENARIO 1 

 

En este escenario, se incrementó el valor de ahorro promedio de las familias al valor 

establecido obligatoriamente por la normativa vigente, más el bono de USD $ 5,000, 

que fue descrito en la tabla 2. Manteniendo el resto de variables constantes, los 

resultados que se detallan en la tabla 35 
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Tabla 35- Resultados Escenario 1. 

 

 
(Paquete estadístico STATA, 2015) 

 

Los cambios descritos en la tabla 35 incrementan la probabilidad de acceso a 

crédito hipotecario al 21%. 

 

4.2.2 ESCENARIO 2 

 

En este escenario, se incrementó el valor de ingresos a USD $ 900, que se 

encuentra dentro del valor máximo establecido en el Decreto 1419 emitido por el 

Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda; el ahorro de las familias se mantuvo en 

USD $ 8,000.00 (bono: 5,000 + ahorro: 3000) descrito en la tabla 2. Manteniendo 

el resto de variables constantes, los resultados se detallan en la tabla 36. 
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Tabla 36- Resultados Escenario 2. 

 

 
(Paquete estadístico STATA, 2015) 

 

Los cambios descritos en la tabla 36 otorgan un 45% de probabilidad de acceder a 

este tipo de créditos. 

 

4.2.3 ESCENARIO 3 

 

En este escenario, se incrementaron el valor de ingresos a USD $ 900, el ahorro 

de las familias a USD $ 10,000.00 (bono: 5,000 + ahorro: 5000). Manteniendo el 

resto de variables constantes, los resultados se detallan en la tabla 37. 
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Tabla 37- Resultados Escenario 3. 

 

 
(Paquete estadístico STATA, 2015) 

 

Los cambios efectuados en la tabla 37, otorgan un 54% de probabilidad de acceso 

para crédito de vivienda. 

 

 

4.2.4 ESCENARIO 4 

 

En este escenario, se incrementaron el valor de ingresos a USD $ 900, el ahorro 

de las familias a USD $ 12,000.00 (bono: 7,000 + ahorro: 5000). Manteniendo el 

resto de variables constantes, los resultados se detallan en la tabla 38. 
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Tabla 38- Resultados Escenario 4. 

 

 
(Paquete estadístico STATA, 2015) 

 

 

Para el escenario descrito en la tabla 38, la probabilidad de acceso a crédito 

hipotecario se incrementa al 62%. 

 

 

4.2.5 ESCENARIO 5 

 

En este escenario, se incrementaron el valor de ingresos a USD $ 900, el ahorro 

de las familias a USD $ 12,000.00 (bono: 7,000 + ahorro: 5,000). Considerando la 

importancia del impacto en las probabilidades del número de habitantes por hogar, 

se disminuyó a 3 habitantes; las variables restantes no registran cambios, Los 

resultados se detallan en la tabla 39. 
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Tabla 39- Resultados Escenario 5. 

 

 
(Paquete estadístico STATA, 2015) 

 

En el escenario descrito en la tabla 39 la probabilidad de acceso se incrementa al 

71%. 

 

4.2.6 ESCENARIO CONSERVADOR 

 

Del análisis realizado a los 5 escenarios propuestos, se estima que el escenario 4 

es el que más se apega a la realidad de las familias de la provincia de Pichincha, 

desde el punto de vista del ingreso, del número de habitantes por hogar y 

perceptores, proponiendo un incremento tanto en el monto de ahorro obligatorio a 

USD $ 5,000 como para el valor del bono emitido por el gobierno a USD $ 7,000.   

 

Con el fin de canalizar el incremento del ahorro que deberían generar los 

habitantes, se propone que los organismos gubernamentales encargados de 

gestionar los planes habitacionales de vivienda de interés social, desarrollen 

alianzas estratégicas con Instituciones Financieras públicas o privadas para que los 

posibles beneficiarios mantengan planes de ahorro controlado debidamente 

legalizados, cuyas condiciones vayan encaminadas a evitar el incumplimiento al 
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compromiso de ahorro. Como consecuencia de esto las instituciones financieras 

contarán con la evaluación del carácter del cliente, lo que coadyuvará a mejorar su 

puntuación crediticia para el acceso al crédito. 

 

El valor establecido como ingreso en el escenario 4, considera a dos perceptores 

que al menos ganen entre 450 y 500 dólares al mes, lo cual es viable ya que el 

promedio de sueldo de la muestra encuestada es de USD $ 576 mensuales. 

 

En lo que se refiere al bono de vivienda que emite el MIDUVI según la normativa 

vigente, éste se encuentra en USD 5,000 y USD 6,000 para casa y departamento 

respectivamente; el estabilizar el bono en USD $ 7,000 para los dos tipos de 

construcción, puede estar dado por la influencia de los costos de los materiales de 

construcción, el incremento de la plusvalía, así como por el incremento anual en el 

salario mínimo vital. 

 

Se debe tomar en cuenta que una herramienta adecuada en la colocación de 

créditos hipotecarios para la adquisición de vivienda de interés social, es la tasa de 

interés subsidiada, lo que permite que los costos financieros a ser cancelados por 

los beneficiarios sean más accesibles para este segmento de la población; es así 

que el 5 de marzo de 2015, la Junta de Política y Regulación Monetaria y Financiera 

emitió la resolución No. 045-2015-F y con fecha 16 de abril de 2015 emitió la 

resolución No. 060-2015-F, en las que se resuelve, expedir la política para el 

financiamiento de vivienda de interés público en las que participan el Banco Central 

del Ecuador o el Sector Financiero Público conjuntamente con los sectores 

Financiero Privados y Popular y Solidario, donde se define en el Art 4 las 

condiciones generales de los créditos de vivienda elegibles, los cuales son: 

 

a) Valor de la vivienda: hasta USD 70,000 

b) Precio por metro cuadrado: menor o igual a USD 890 

c) Cuota de entrada máxima: 5% del avalúo comercial del inmueble. 

d) Monto máximo del Crédito: hasta USD 70,000. 

e) Plazo: 20 años 
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f) Tasa máxima: 4,99% efectiva anual, reajustable. 

g) Periodicidad de pago de dividendos: mensual 

h) Tipo de garantía: primera hipoteca a favor de la entidad financiera 

originadora del crédito. 

 

El plazo máximo, con el que las IFI´s del sector privado y popular y solidario 

originaban operaciones de crédito en el período de estudio 2009-2013, según lo 

detallado en las tablas 19,20 y 21 era de 15 años; con la mencionada regulación 

emitida por la Junta de Política y Regulación Monetaria y Financiera en el año 2015, 

al definir el plazo máximo a 20 años, incrementa la posibilidad de este segmento 

de la población para acceder a este tipo de crédito, ya que al ser el plazo más 

amplio el valor de la cuota promedio disminuye en un 39%. 

 

En lo referente a la obligatoriedad de colocar créditos hipotecarios de vivienda del 

segmento de interés público para las IFI´s del sector privado la Junta de la Política 

y Regulación Monetaria y Financiera emitió la resolución No. 058-2015-F, en la cual 

resolvió definir el porcentaje anual  mínimo de colocaciones para este segmento en 

relación al patrimonio técnico constituido.  
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5 CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES 

 

El objetivo del presente trabajo de investigación fue la determinación e incidencia 

económica y social de los principales factores que afectan en el acceso a crédito 

hipotecario para vivienda de interés social. Las principales fuentes de información 

fueron el censo poblacional del año 2010, así también la Encuesta Nacional de 

Ingresos y Gastos de los hogares urbanos y rurales 2011 – 2012, lo cual permitió 

definir la población objetivo que podría acceder a vivienda de interés social, según 

lo determinado por las resoluciones vigentes del MIDUVI. Como complemento a la 

investigación, se aplicaron encuestas de campo con el fin de establecer, el nivel de 

ingreso actual de la población, el número de habitantes por hogar, la capacidad de 

ahorro, el estado laboral, así como el haber aplicado o la intención de aplicar al 

bono de vivienda y un aspecto importante el porcentaje de la población que se 

encuentra bancarizado. Una vez que se contó con los resultados de campo se 

aplicó el modelo probabilístico Logit, desarrollado sobre el paquete estadístico 

STATA, con el fin de establecer los factores de mayor impacto económico y social. 

 

5.1 CONCLUSIONES 

 

Ø Los resultados obtenidos en la aplicación del modelo Logit, establecen que 

los principales factores que afectan a la probabilidad de acceder a un crédito 

hipotecario para vivienda, son: el nivel promedio de ingreso mensual de las 

familias, que se ubica en USD 576,53, el cual se encuentra directamente 

relacionado con el nivel promedio de ahorro de la muestra que se ubica en 

USD 992; por lo que se debe tomar en cuenta que el nivel promedio de 

ingreso está por debajo del valor de la canasta básica vigente que asciende 

a USD 665,09, de igual forma el monto mínimo de ahorro, que solicita 

actualmente el MIDUVI para acceder al bono de vivienda es de USD1,500.  
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Ø En base a lo determinado por el modelo Logit sobre los factores se establece 

que sin el acceso al bono, las probabilidades de acceder a un préstamo para 

vivienda se ven afectados negativamente en un 72%. 

 

Ø En lo referente a los factores sociales, el modelo Logit, determina que los de 

mayor impacto son: el número de habitantes por hogar que para la muestra 

encuestada se ubican en un promedio de 4 miembros, ligado estrechamente 

con el número de perceptores por hogar que para ésta muestra se ubicó en 

2 perceptores. Los resultados son directamente relacionados tanto a nivel 

económico por la baja capacidad de ahorro debido al ingreso y por otro lado 

el priorizar sobre la satisfacción de las necesidades básicas de los miembros 

de hogar, sobre la tenencia de una vivienda. 

 

Ø El modelo estadístico, determina que por cada perceptor adicional las 

probabilidades de acceder a crédito hipotecario se incrementan en 53%; 

mientras que por cada miembro de hogar adicional estas probabilidades 

disminuyen en 32%. 

 

Ø El escenario elegido como propuesta demuestra que las probabilidades de 

acceso a crédito se incrementan al 62%, tomando en cuenta 2 perceptores, 

con un ingreso mensual promedio de USD 900 y con 4 miembros por hogar, 

con un ahorro mínimo de USD 5,000 y siendo necesario el acceso a bono 

de vivienda sea de al menos USD 7,000. 

 

Ø La política de gobierno promulgada en marzo de 2015, referente a los 

montos, plazos, tasa subsidiada y porcentaje de cuota máxima de entrada 

descritos en el capítulo 4 del presente trabajo de investigación; influyen en 

la disminución de un 39% en la cuota mensual de crédito en relación a los 

valores de cuota que se generan en las condiciones definidas en el período 

de análisis. 
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Ø De las políticas referentes al acceso para vivienda de interés social, 

adoptadas por los países de Sudamérica descritos en el capítulo 2, se 

aprecia que dichos esfuerzos van encaminados a incrementar la tenencia de 

la vivienda mediante incentivos como: subsidios a tasas de interés como es 

el caso de Colombia, Bolivia y Brasil; así también los bonos de vivienda que 

se entregan en Chile, Colombia, Perú y Brasil y por otro lado se define un 

monto mínimo de ahorro tanto en Chile, Argentina, Perú. Cabe destacar que 

Argentina dentro de sus políticas gubernamentales excluye como requisito 

para crédito el nivel de ingresos y a su vez aporta con terrenos estatales para 

desarrollo de proyectos de vivienda de interés social. 

 

Ø Las resoluciones tomadas por el Ecuador en marzo de 2015 en relación a 

las condiciones para acceso a crédito de vivienda, guardan relación con las 

medidas políticas adoptadas por los países de la región. El plazo de 20 años, 

el monto de préstamo de hasta USD 70,000., la tasa de interés subsidiada 

del 4,99% y la cuota de entrada para vivienda, complementan al bono de 

vivienda otorgado por el MIDUVI. 

 

Ø De los factores de mayor impacto e incidencia en el acceso a crédito de 

vivienda descritos en la hipótesis del presente trabajo de investigación, se 

comprueba mediante el modelo estadístico Logit, que el deficiente nivel de 

ahorro familiar es uno de los factores de mayor incidencia; mientras que el 

limitado número de operaciones se descarta por cuanto existe una definición 

del Gobierno en cuanto al porcentaje mínimo de operaciones que cada 

institución financiera debe colocar para este segmento; por otro lado los 

elevados costos de transacción se desestiman debido a que por las 

regulaciones gubernamentales se cuentan con tasas subsidiadas para 

vivienda de interés social. 

 

Ø Las encuestas realizadas demuestran que el 95% la muestra encuestada se 

encuentra trabajando y de estos el 91% cuenta con afiliación al IESS, lo que 

denota que las acciones de gobierno tomadas en materia laboral, tales 
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como, eliminar la tercerización, exigir la afiliación al IESS por parte de los 

patronos, generan una repercusión positiva, en la población 

económicamente activa. 

 

5.2 RECOMENDACIONES 

 

Ø En base a los resultados obtenidos por el escenario propuesto para 

incrementar la probabilidad de acceso a vivienda se desprende la necesidad 

de que el valor de bono de vivienda sea revisado por las entidades 

competentes, a través de simular diferentes magnitudes del mismo y el 

impacto sobre la tenencia de la vivienda. 

 

Ø Trabajar sobre propuestas de planes de ahorro debidamente legalizados, 

entre instituciones financieras públicas y privadas avocadas a conseguir los 

porcentajes de entrada máxima para acceso a vivienda y posterior crédito 

hipotecario, evitando que los posibles beneficiarios pierdan el acceso a los 

beneficios establecidos por el gobierno debido a la deficiencia en el ahorro 

familiar. 

 

Ø Desplegar campañas de natalidad y planificación familiar que contribuyan a 

controlar el índice de natalidad en el país y procuren que las familias cuenten 

con un número adecuado de miembros de hogar, lo cual incide directamente 

sobre la satisfacción de necesidades básicas incluidas la tenencia de 

vivienda. 

 

Ø Generar campañas informativas sobre el desarrollo de planes habitacionales 

para vivienda de interés social que motiven el interés de la población en 

invertir en la adquisición de una vivienda. 

 

Ø Tomando en consideración la política definida por Argentina, donde el estado 

aporta con los terrenos urbanizados para el desarrollo de proyectos de 

vivienda, es importante que el gobierno de la provincia de Pichincha, analice 
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si el gobierno seccional cuenta con terrenos que pudieran ser 

acondicionados para el desarrollo de este tipo de proyectos. 

 

Ø El presente trabajo de investigación puede ser tomado como base por las 

entidades de gobierno dedicadas a establecer las políticas de vivienda y 

habitabilidad del país, con el fin de estimar de forma adecuada los montos a 

ser otorgados por bono de vivienda, fundamentándose en los factores de 

mayor incidencia sobre la obtención de un crédito, analizando la verdadera 

capacidad de ahorro, así como el impacto social en cuanto al nivel de gasto 

del segmento de la población analizada, con el ánimo de gestionar políticas 

tanto económicas, crediticias y sociales que refuercen las ya tomadas por el 

Estado hasta la fecha. 
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ANEXO I – Formato de encuesta 
 

 

1 Está trabajando

si No

2 Es afiliado al IESS

si No

3 Estado Civil

Casado Soltero

4 Tiene casa propia

Si No

5 Tiene una cuenta en una institución financiera

Si No

6 Su rango de ingresos en promedio se encuentran hasta

305 591 874

433 678

522 771

7 El jefe de familia en su hogar es

Hombre Mujer

8 Cuantas personas trabajan en su casa

1 3

2 4

9 Cuantas personas viven en su casa

1 3

2 4

más de 4

10 Conoce de planes habitacionales para vivienda de interés social

Si No

11 Ha accedido o piensa acceder al bono para vivienda del MIDUVI

Si No

12 Está en capacidad de completar el ahorro para acceder a un crédito para vivienda

0 3000

1500
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