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CONSEJO DIRECTIVO

1 INSTITUTO ECUATORIANO DE SEGURIDAD SOCIAL

RESOLUCION No. C.D.198

EL CONSEJO DIRECTIVO
DEL INSTITUTO ECUATORIANO DE SEGURIDAD SOCIAL

CONSIDERANDO:

Que, la Ley No. 2006-71, reformatoria de la Ley de Seguridad Social, publicada
en Registro Oficial No. 429 de 3 de enero de 2007, establece qgue el Instituto
Ecuatoriano de Seguridad Social podra conceder a sus afiliados y jubilados
préstamos hipotecarios, para la adquisicion, construccion, remodelacion,
ampliacion o mejoramiento de unidades de vivienda:

Que, mediante Resolucion No. C.D.194 de 27 de diciembre de 2007, el Consejo
Directivo aprobo el “REGLAMENTO PARA LA CONCESION DE CREDITOS
HIPOTECARIOS PARA LA ADQUISICION DE UNIDADES DE VIVIENDA
TERMINADA™; .

Que, es necesario establecer las normas operativas que deben observar las
diferentes areas del IESS para el proceso de concesién de los créditos
hipotecarios; '

Que, mediante oficio No. 66000000-097 de 28 de enero de 2008, la Direccion
Nacional de Riesgos ha presentado el proyecto de MANUAL DE
PROCEDIMIENTOS DE PRECALIFICACION DE PRESTAMOS HIPOTECARIQOS,
que ha sido estructurado y revisado conjuntamente con la Direccién de
inversiones, la Direccién de Desarrollo Institucional y 1a Procuraduria General del

IESS: v,

En usc de las atribuciones que le confiere el articulo 27, letra. ¢) de ia Ley de
Seguridad Social,

RESUELVE:

ARTICULO UNICO.- Aprobar el MANUAL DE PROCEDIMIENTOS DE
PRECALIFICACION DE PRESTAMOS HIPOTECARIOS que se anexa y forma
parte de la presente Resolucion. a s Lo
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DISPOSICION GENERAL.- -Encargase a la Direccion General del |[ESS la

correcta aplicacion de la presente Resolucién.

COMUNIQUESE.- Quito, Distrito Metropolitano, a 7 de Febrero de 2008.

,?7 =
A TUIS IDROVO ESPINOZA
MIEMBRO CONSEJO DIRECTIVO

ing. FELIPE PEZO Z '%A
MIEMBRO CONSEJO DIRECTIVO

[ ROSECRETARIO
SONSEJO DIRECTIVO

CERTIFICO.- Que la presente Resolucion fue aprobada por el Consejo Directivo
en dos discusiones, en sesiones celebradas el 31 de enero y el 7 de febrero de

2008.
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IESS MANUAL DE PRESTAMOS HIPOTECARIOS

El Manual de Procedimientos para la Concesidn de Préstamos Hipotecarios del
Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social tiene comoe objetivo describir de
forma ordenada v sistemdatica 1as normas internas, procedimientos, directrices y
formatos que deberdn observar tas dependencias del IESS encargadas para |a
recepcion y el frdmite de la solicitud, aprobacién, liquidacion y acreditacion
de los créditos hipotecarios o sus affiados con relacién de dependencia o sin
ella y alos jubilados.

El Manual Operative estd dirigido o todos los funcionarios v servidores de ias
dreas involucradas en el ciclo de esta inversidn, siendo éstas: Direccidn de
Desarrollo  Institucional, Direccidn de Inversiones, Direccion Econdmica
Financiera, Direccién Nacional de Riesgos, Departamentos de Fondos de
Terceros, Tesoreria, Agencias vy Locales; v, los Procesos de Contabilidad de (as
Direcciones Provinciales de la Institucidn, siendo la Direccidn de Inversiones,
Jefatura de Inversiones Privativas la responsable de llevar a cako el preducto,
a través del Proceso Nacional de Crédito Hipotecario.

El Instituto Ecuatordance de Seguridad Social ha definido su misidon y visién en
funcién de los principios de solidaridad, obligctoriedad, universalidad,
equidad, eficiencia subsidiariedad y suficiencia.

MiSION

El IESS fiene la misidn de proteger a la pobiacion urbana y rural, con relacion
de dependencia iaboral o sin ella, contra las contingencias de enfermedad,
maternidad, riesgos del trabajo, discapacidad, cesanfia, invalidez, vejez y
muerie, en los términes que establece el Art. 17 de la Ley de Seguridad Sociai
vigente.

VISION

Ser una enfidad odblica maderna, técnica. iider en el mercaco, con persenal
capacitado que atenderd con eficiencia y oporfunidad ¢ todo individuo que

Y,
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IESS | MANUAL DE PRESTAMOS HIPOTECARIOS

solicite los servicios y prestaciones que ofrece, previstos en la Ley de Seguridad
Social vigente. '

La mision vy vision del Proceso de Concesidn de Préstamos Hipotecarios,
establecen:

MISION

Desfinar parfe de los recursos de sus inversiones privativas para otorgar
prestfamos hipotecarios en ung primera etapa para la adguisicidn de unidades
de vivienda terminada a sus dfiliados vy jubilados, por un monto mdaximo de
USD. 50.000, hasta un plozo de 25 ancs, financiados principalmente por el
Seguro de Invaiidez, Vejer v Muerte en concordancia con la normativa
vigenie.

VISION

incrementar los aciivos financieros asignados en cada seguro, o fin fortalecer
la estructura financiera principalmente del Fondo Capitalizado de Invalidez,
Vejez v Muerte, administrade por 1o Institucion, dentro de un marco de
adecuada seguridad.

Lograr fa mejor renfabilidacd en las inversiones del IESS, observando los
iineamientos adecuados, destinando recursos de sus inversiones privativas para
la concesion de préstamos hipotecarios a les dfiliados v jubilados, con sujecion
o principios de eficiencia, seguridad, rentabilidad, cporfunidad y liquidez,
fortaieciendo principalmente el fondo de pensiones del Insfituto Ecuatoriano
de Seguridad Social.

El H. Congreso Nacional, expide la Ley N° 2006-71 publicada en el Regdistro
Oficict 429 de 3 de enero de 2007, con el Art. 1 reforma el arficulo 62 de la Ley
de Seguridad Social, determinando que son inversiones privativas del [ESS los
oréstamos hipotecarios v quirografarios.

tn el referico cuerpo legal, el arficulo 2, agrega et articulo innumerado, ! cual
establece que =l IESS concederd prestamo hipotecario para la adguisicion,
construccidn, remodelacion, ampliacién o mejoramiento de unidades de

vivienda: cuves craditos inicialmente se dirigirdn para accader a la compra de
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JESS MANUAL DE PRESTAMOS HIPOTECARIOS

unidadses de vivienda terminacda, de acuerdo a lo esfipulado en el
Regiamenio para la Ccncesion de Creditos Hipotecarios para [a Adquisicion
de Vivienda Terminada, Resolucion N° C.D. 194 de 27 de diciembre del 2007.

El Instituto Ecuatoriane de Seguridad Social, busca diversificar sus inversicnes y,
a traves de este mecanismo garantizar la permanencia de sus reservas
financieras y ofrecer servicios adecuddos a sus afiliados vy jubilados.

1. La Direccidn de Inversiones, tiene bajo su responsabilidad, la organizacion,
direccién, supervision de los proceses de administracion financiera, ce
inversiones y de fondos de terceros, del Seguro de Desgravamen con
modalidad Saldos de los Préstarmos Hipotecarios.

Lo Direccién Nacional de Riesgos fiene la responsabilidad de calcultar as
posiciones de riesge de esta inversion v el retorno total del portafoio de
inversion principaimente del Seguro de Invalidez Vejez y Muerte, por [a
concesion de préstamos hipotecarios, conforme las metodologics
establecidas porla Superintendencia de Bancos y Seguros;

[x')

3. Lo Direccion Econdmica Financiera preparard Los reportes de registros
centables correspondientes ¢ los movimientos diarios de ios préstamas
hipotecarios, en esta unidad se consolidara la informacidn generada y que
reporten mensualmente las Direcciones Provingiales, la cuatl serd remifida a
(a Superintendencia de Bancos y Seguros.

4. La Direccion de inversicnes reportard mensualmente a la Cenfral de
Riesgos, todos los présiamos hipotecarics que el Instituto conceda.

5. Auditoria Interna evaluard el cumplimiento de los reglamentos, ordenanzas
resoluciones y normas aprobadas por el Organo de Gobierno del |ESS,
mediante exdmenes especiales sistemaficos, periédicos y oportuncs.

6. La Direccidn de Desarrollo Institucional transformard a sistemas informaticos,
con tecnologias de Ultima generacion, 1os procedimientos y rutinas de
cdiculo elaboradas en el requerimiento funcional del caso, para la mas

. eficisnte v oportuna atencidn a los afiliades o jukilados, previa la entraga
de los préstamos hipotecarios.

7. La Comisidon Técnica de inversiones en el evento gue | liquidez disponibie
principalmente del fondo Invalidez, Vejez v Muerte, sea insuficiente para
atendsr las demandas ce estos préstamos, pocdrd negociar los fituios

-



IESS | MANUAL DE PRESTAMOS HIPOTECARIOS

valores que mantenga registrado en este fondo con los ofros fondos
administradoes por &l IESS que dispongan de la liquidez suficiente, con el fin
de asegurar lc liquidez para el otorgamiento de estos créditos.

giiiEgs

En el presente Manual se ha optado por facilitar g identificacion de los
documentos, medicnie la utilizacidon de un cddigo de acuerdo at siguiente
detclle:

{Nomenclglura Proceso) —~ (NUmero versidn) - (Proceso) . (Subproceso) . (Subproceso)

Eiempioc: PPH-01-A.1.2.3

La estructura general consta de:

Nombre del proceso general al que hace
referencia el manucl, podrd utilizar mdéximo
cuatro letras para describir. En el ejiemplo PPH.

Nomenclatura Proceso

Debido a la dindmica de los procesos, es preciso
L determinar el numero de version, el cual se
identificard para cada cambio redlizado en el
proceso. Tendrd dos digitos. En el ejemplo 01.

| Cédigo secuencial alfabético, que identifica
Proceso cada uno de los procesos que se redlizan. En el
glemplo A.

] |

NOmero versién

Coédige secuencial numérico, que identifica
divisiones de los procesos en subprocesos a ser

| detallados, tomando en cuenta la continuidad y
arden del proceso. En el ejemplio 1.2.3.

Subproceso

Por otro lado, para la representacién de los procesos y subprocesos de los
préstamos hipotecarios, a travées de los flujogramas, se utiliza la siguiente
simboicgia, la misma gue debe ser asimilada para poder interpretar de mejor
manerd los procases v subprocesos:

SIMBOLOGIA UTILIZADA PARA FLUJOGRAMAS |

Accicnes desarrolladas dentro del flujo y que
'No generan documentos

O

Acfividad que genera documentos

|
|
E
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IEES MANUAL DE PRESTAMOS HIPOTECARIOS

—
L Archivo y fin del flujo

AN
| Decision <>

Informacion que puede ser usada en ofros
procesos o procedimientos y fin del flujo

<]

|

s Acftividades que vienen de ofro

procedimiento :>
e« Actividades que continuan en ofro

procedimiento

El Manual Operativo Funcional del Proceso de Préstamos Hipotecarios del
Instituto Ecuatoriane de Seguridad Social estd estructurado en base a
procedimientos, gue han sido definidos siguiendo la siguiente conformacién:

Estructura de! Manual Operative Funcional del Proceso de

Fréstamos Hipotecarios del Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social

Normbre conciso y coherenie del proceso que |
Nomkbre del Proceso o
se va A describir

Cédigo se asigna de acuerdo insfructivo de

Cédigo siglas vy codificacién que se define en I

siguiente seccién.

Explicacion del propdsitc que se pretende

Objetivos ‘
J cumplir con el process.

Alcance j Esfera de accidn que cubre el procedimiento.

Criterio o lineamientos generales de accidn

Normas y/o Politicas _ o
| determinan en forma explicita. |

| |

-
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[ESS MANUAL DE PRESTAMOS HIPOTECARIOS

|' Persona o Departamento cuya actividad esia ‘|

relacionada cirectamenie con el desarrollo
Responsables y
del proceso: es ef responsable de la gestion

del proceso

) Presentacion por escrito, en forma narrativa y
Descripcion de
secuencidl de cada una de las actividades
Aciividades )
gue se realizan.

" : i )
. Representacion grdfica vy secuencial de las
Flujograma .
actividades de un proceso.
L
Son los recursos requeridos para la ejecucion
Recurscs
: del proceso.
i
f

i Documentacion Formas impresas que se utilizan en el proceso.

El siguiente grafico diferencia caquellas entfradas internas y  externas
indispensables para su desarroilo v aguellas salidas que generard el procesa,
incluyendo los resultados. También se definen los recursgs de cpoyo que son
forjados por ofras éreas o sistemas v que ayvdan de manera indirecta pero

importante al proceso de préstamos hipotecarios.

J
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Layes, Manua

Tasas .
Fr H A
de ocecimientos Reglameritos, Préstamos

Zeguerimientos afiliades y jubilades

¥

Informacién Burg de Crédito

Empresg Especiglizada gl

Interés Ope:ativcs Resoluciones Hipote;arios
f |
| |
; ] i
i i 1
é |
| I ?
: % 7 ¥
Crédito Desembolsado(‘l’ransferenc!ag‘_
PROCESO DE |- Cumsnse motarca .
PRESTAMOS | ——fesdsbese
H ! POTECAR I OS Memorandos Espeificos ;
Repores Qrganismo de Control, .
) 3 ? 4
I :
I
: i !
f : |
o |
Sist Talento :
Hoora oSt Humano (oholn
Laberal Competente

Entradas Internas:

Tasas de interés

Procedimientos Operativos
Leves, Reglamentos, Resoluciones
Manudi Préstamos Hipotecarios

Eniradas externds:

Requerimientos afiliados y jubilados

Informacidén Burd de Crédito
Criginacion y administraciéon Entidad Especializada

Recursos de Apoyo:

Sistema Historia Laboral

Sistema Host
Tatento Humano Competente
Apoyo Logistico

Salidas:

Créditc Desembolsade (Transferencia)

Declaracidn de Insolvencia
Fagoe de Deuda

Memcrandos Especificos
Reportes Organismo de Control
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El proceso de concesién del prestamo hipotecario se encuentra desglosade
en varios procedimientos gue son vitales hasta que quede concluido el
crédito, ya que ayudard a administrar integra y efectivamente cada etapa dei
préstamo. De asta forma, el presente Manual ha definido v codificado los
procesos y procedimientos de la siguiente forma:

I € J
PPH-01- I
Migracion de Nomina de Pensiones Host PPH-01-A.1
Precalificaciéon PPH-01-A.2
Solicitud de clave de Historia Laboral PPH-01-A-2.1
Precdlificacidn en internet PPH-01-A-2.2 ‘

Para cada uno de los procedimientos se ha desarroliado un flujograma, el cual
ayudard a determinar ko estructura del proceso de prestamos hipotecarios, los
actores involucrados vy la secuencia de cada uno de los procedimientos. En
base a la codificacién propuesta se han determinado les siguientes
flujogramas para cada uno de 10s procesos:

Y,




IESS MANUAL DE PRESTAMOS HIPOTECARIOS

A CONCESION DE PRESTAMO
-
A4, MIGRACION DE NOMINA DE PENSIONES HCST
Aclividad Sistema (DDI) Sisterra Host Pensiordwzs Pg;ﬂign&stmdo'n
Escogen todos los ubilades que se
encuertran en sisterna Host @
. ; { -
Mensualmente, genera ntirina de pensiones 2

Erwia némina de pensiones

Filtra irformacion en base a "omina erviada, (4:,/

Curple requisites de filraclo? 5\‘- a Mo

Recepta archivo con novedades

Proceden 3 desuracian

- +—[§J+——Eﬁi_

Remiten romina revisada, def praximo mes

Se carga en el sisterma Historia Laboral y que ‘ /
isto para Coneesion o recaugacion Lﬁi

/




{E3S FANUAL DE PRESTAMOS HIPOTECARIOS
A. CONCESION DE PRESTAMO
A.2 PRECALIFICACION
A21. Solicitud de Clave Historia Laboral
Actividad Ventanilla Historta Laboral T Afifiade o Jubilado
Poses ciave de H.L? Sr——%%bﬁ

Requiere asesoramientc paa obtener la
clave?

Se dirige a Historia Laberal

Ingresa A Sistema con & ingresa de fa céduia
de ideniidad

Ingresa a Sistema e imprime scliciiud de
clave

Entrega solicitud.

Valida la papeleta de votacin y
alkorizacionss de descuente v ut#izacion de
inforrmacion crediticia del burd de crédito

Entrega clave en sobre cemado

Y,
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MANUAL DE PRESTAMOS HIPOTECARIOS

A CONCESION DF PRESTAND

Valida requisites y caiificacion creditica

Aprueba solicitud de precalificacion

Desea simuar caracteristicas del
préslamo?

Resliza simulacién de présianmo

Escoge caracteristicas del préstamo

Gerera soliciud de precaiificacion y
detalle da resultecies

Solicitud de Precafificacidon aprobada

)

]7 N
PPHO1-A 2. PRECALIFICACION }
PPHO1-A 2 2. Frecalificadcn en Intemet l
Actividad Affliade o Jubilado Sheterra Intemet Inversicnes Privativas
. [ ve—— i
Ingresa a wawwliess.gov.ec a1 ‘
Ingresa a Seccion Fréstanos S
Hpolecarios j @
’ g
Ingresa a “Accesq Conossion Présiarg” v (2}
|
ngresa @ Loginy Contrase’a T’
Es comecio ef Login yoortrasefia 1
Ingreso de Loginy Corfrasena '
Selecciona Mok de scliGiud ce Fréetarm: ’
IncividLa o con Coryuge, revisa, actualiza
| ietos v acerta condiciores.
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El IESS concederd créditos hipotecarics a afiliados v
jubilados con los recursos acumulados principalmente
en el Fondo Copitalizade de Invalidez, Vejez y Muerte,
sus rendimienftos v capital serdn ccreditados a las
cuentas patimaoniciles.

Afiliados con o sin relacion de dependencia vy
jubilados.

o Obtener lg clave personal proporcionada por
Historicc Laboral a tfravés del portal del [ESS
{www.iess.gov.ec).

« Solicitud de precdlificacion del préstamo
aprobada de crédito hipotecaric a través de la
pdgina Web del IESS.

e Asegurados que  acrediten  sesenta  (é0)
aportaciones mensuales, de las cuales no mencs
de doce (12} deben ser consecutivas e inmediatas
ala fecha de precdalificacion.

« Los jublados deben encontrarse en goce de
pension ofcrgada por el institufo.

o No constar en la Central de Riesgos ni en el Burd de
Crédito con cdlificacién D o E. Adiciondmente, el
interesade  deberd aprobar el sisterna de
evaluacién crediticia del |ESS.

e No fener obligaciones pendientes ni vencidas con
el IESS, en el caso de ser patrono.

o No mantener préstamos vigentes con el IESS, salvo
que se trate de saldos minimos que no excedan
del 10% de los mismos, no mantener credito
hipotecario vigente con la institucion.,

s B csegurado debe auftorizar a su emplecdor ¢l
descuentoc mensual de los dividendos de su sueldo
o pension.

¢ No encontrase el empleader en mora de sus
obligaciones con el IESS.

'CUANTIA MAXIMA ™

—
A
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MANUAL DE PRESTAMOS HIPOTECARIOS

Hasta USD., 50.00C. Para  otorgar los  créditos |

|
hicotecarics se considerarén viviendas cuycs avallos
ce realizacion sean valores iguales o superiores a USD.
15.0C0.

El IESS financiord hasta el ochenta por ciento 80% del
avaldo de reglizaciéon del inmuebie v la diferencia
20% restante serd finonciada por el prestatario.

Délares de los Esfados Unidos de América (USD $} !

Hasta 25 afos, para la adguisicion de vivienda
terminada.

Este plazo se estabiecerd en relacicn directa con la
esperanza de vida poblacional (EVP], establecida por
el Instituto Nacional de Estadisticas v Censos gue
oficialmente rja o la fecha de la solicitud del
présiamo. Bl cdiculo para determinar el plazo mdaximo
del préstame se obtendrd de la diferencia entre Ic
esperanza de vida pobiacional {EVP) v la edad en
afhos cumplidos del sujeto de crédito.

Para préstamos sclidarios, el piazo se calculard en
funcidn del asegurado de mayor edad.

Para la adqguisicidn de vivienda terminada, se
establecerd en funcién de Ia tasa de interés activa
efectiva referencial parc el segmenfo de viviendc
calculada por el Banco Cenfral del Ecuador, la que
serd varicble regjustable cada semestfre. En ningdn
Ccuso, se concederd a una tasa inferior a la tasa
actuarial definida porla ley ni superior a la tasa acriva
efectiva maxima permitida  del segmento de
vivienda.

La mora sobre los dividendes impagos de los préstamos.,
hipotecarios, causaré un interés equivalente al maxime
convencional permiiido por €l Banco Central del
Ecuader, vigente o la fecha de lg liquidacion de la
mora, esto es uno Tasa ecuivalente ¢ 1.1 veces la tasa
activa referencial de vivienda.

fu—
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JESS MANUAL DE PRESTAMOS HIPOTECARIOS

]

Primera hipoteca dsl bien inmueble, el cudl tendrd Ia
condicidn de inembargable, excepto para el pago
de crédites ¢! IE3S. E bien inmueble asi adquirido,
deberd censtituirse bajo pairimonio familiar.

Para afiiade active: B 35% del promedio de sueldos
y/0 remuneraciones unificados cotizados
corresoondientes a 1os seis {6) meses consecutivos
anteriores a la fecha de la soliciud del préstamo. kn
el caso gue se redlice en forma solidaria con el
codnyuge o conviviente se tomard en consideracion
los dos salarios bases aportados registrados en Historia
Laboral v del ingreso promedio familiar {suma de los
dos saiarios aportados) se calculara el 35% de éste, el
mismo que serd considerado como el valor a
comprometerse para pago del dividendo.

Parg jubilados: £l 35% de la pensidn unificada mensual
que recibe del IESS a la fecha de solicitud; vy, en el
caso que también tenga la calidad de afiliado, se
calcuiard el promedio mensual de salarios aportadaos
de los Ultimos seis meses consecutivos mas el valor de
la Ultima pension,

La capccidad de endeudamiento se calculard una
vez gue se hayan descontado las obligaciones en
concepto de retencidn judicial, que por Ley se
tuvieren que retener al jubilado.

o EI empleador, asumird la respensabilidad de
agente de retencién y pago, descontard
mensualmente de la remuneracion del empleado
asegurado, el valor de los dividendos dei préstamo
y transferird ¢ las cuentas def [ESS.

+ El cfilicdo deberd guardar como respalido todos ios
recibos de rol de pages, donde consta el
descuento del pago de ia cuota del crédito.

« Er caso de casacidn del cfiiado, el empleader
decerd dar aviso al IESS, en 3 dias contados a parir |

/ 15
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cde la fecha de su salida. _

s Ei frabaojador que dejare de ser cotizante del 1E5S,
estard  obligade @ pagar directamenie  sus
dividendos mensuales en los lugarss v de la
manera que determine el Instituto.

e LOs Jubilados, descontaran directamente &l
dividendo del préstamo hipotecario de  sus
respectivas  pensioness, vy en el caso que el
dividendo resuliare superior al valor de la pensién,
el jubillado estard obligado a pagar directamente
la diferencia, en los lugares y de la manera que
determine el [ESS.

|
.‘
n

En cualgquier momento, durante la vigencia dei
créditc, el deudor podré reciizar pagos o aoonos
extraordinarios al capital del crédito, con la finalidad
de optar per reducir el nimerc de afios def préstamo
o reducir la cuota periddica; o cancelgr de manera
anticipada, sin penalidad alguna. Se aceptard
minimo cinco dividendos por concepto de pago
anticipado.

Los beneficiarios del préstamo hipotecario estardn
protegides por el Segure de Desgravamen, en casoe
de muerte, mediante el page de una prima
relacionada con el rango de edad [en anos
cumplidos) de! beneficiario y con el plazo del |
préstamo, sobre el capital total de ia deuda, que se
deducird del vaior del préstamo o momento de su
enfrega.

El Seguro de Desgravamen tendrd financiamiento vy
contabilidad propiocs, sus gastos de administracion se
financian con el 3% del monto de las primas
recaudadas en cada gjercicic econdmico anual, se
pueden presentar las siguientes modalidades.

En caso de muerfe del deuder, el Segurc de
Dasgravamen cancela o deuda asegurada y &
IESS levanfard el gravamen scbre el inmueble
hipotecado, asi  como  licerard  garantias
adicionales presentadas. Perg en el casc de Jgue
existieran hijos menores de edad, seguird vigente g
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Patrimonic Familiar hasta que estos adguieran ia
mayoria de edad.

2. Lamora de (3) dividendos, producird la caducidad
de! confrato vy el Seguro de Desgravamen no
cubrra ni pagard teneficios luego de esa fecha.
Stia faita de pago de los dividendos es imputable
al agente de retencidn, no ss produce la
terminacién del contraio, procediendo el [ESS a lg
recuperacion via coactivae contra el empleador,
de los gastos, infereses, capital, vy el recargo de
cuatro puntos porcentuales.

4. S lo faolta de pago de los dividendos es por
responsabiidad del administrador de Ia cuenta del
deudor en IESS, ne se produce la terminacidn del
contrato de Seguro de Desgravédmen,
sancionando af o a fos funcionarics responsables,
segun ia Ley.

)

—

Aprobado la concesién del préstamo hipotecario por
parte de la Unidad Especidlizada y centando con o
escrfura  plblica debidamente inscrita en el
Registradcr de ia Propiedad, se procederd a transferir
el valor del préstamo a traves del Sistema de Pagos
Interbancarics (SP1) del Banco Central del Ecuador @
la cuenta bancaria del vendedor.

Previa autcrizacion de! Director General o Provincial
del Instifuto, ei afiliade o jubilado podrd limitar, sustituir
o frasladar la hipoteca constituida a favor def IESS. |
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El asegurado puede reclizar su solicitud de préstamo hipotecaric v obtener
ia precdliicacidn de la misma por medio de la plataforma de Historia
Laberat en el portal del [ESS (pagina Web www .jess.gov.ec).

li. ALCANCE

El proceso de precalificacion inicia cuande el solicitante ingresa a fa pégina
Web del IESS y se autentica ingresando su cédula de ciudadania v su ciave
personal de Historic Laboral v finaliza cuando el solicitante imprime su
solicitud de precdlificacidén aceptada con toda la informacién requerida
para continuar con ef proceso de cdlificacion.

fll.  PARTICIPANTES
Sistema Historia Loboral-internet.- Es e sistema de precdiificacion parg
présiamos  hipotecarics, que posee nuevas interfaces, validaciones,
certificaciones y pantallas.
Usuarios del sistema.- Los usuarios que manegjardn las pantallas serdn los
afiiados y jubilados interesados en el préstamo hipotecario.

IV. NORMAS Y pOLITICAS INTERNAS

La Direccidon de Desarrollo institucional cornvertird a sistemas informéticos, con
tecnologias de Jltima generacidn, los procesos y rutinas de cdlculo
elaboradas en ef requerimiento funcional, para la mas eficiente y oportung
atencion a los cofiliados v jubilados, previa la entrega de los prestamos |
hipctecarios.

V.  DESCRIPCION DE ACTiVIDADES

Los procesos @ seguir parg obtener el préstamo hipctecaric se muéstran a
| continuacion:

Asegurado, usuario del sistema

1. Ingresc al sistema

www.iess.gov.ec. En la pagina principal aparecerd en el campo "IESS en
ineq”, el sistema de “Préstamos Hipotecarios”. Es importante recaicar que
para los préstamos hipotecarios el solicitante afiicdo o jubilado, tendr&
una sola via para ingresar al groceso de precalificacion.

Los solicitantes de un préstamo hipotecaric, deberdn ingresar a la pagina !
|
|
1

i£ss, 111 PPH-01-A.2.2
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Se despiiega automdticamente una nueva pantaila, lamada “Concesion
de Préstamos Hipeotecarios”.

2. £ sistema de ¥ Concesion del Préstame Hipotecario”, tendrd un menl
principal, el mismo gue permifird ol soliciiante escoger entre ias siguientes

QOCIONEes!

e Crearsclicitud del préstamo
Requisitcs para precdlificacion del préstamo hipotecario.
» Consultar esiado de solicifud dei prestamc
+ Cancelacion de ka solicitud del préstame hipctecario
e  Manug! del Usuario

al Crear solicitud del préstamo.- Permite iniciar el proceso de
precalificacién del préstamo hipotecario.

o) Recuisitos para ia precalficacién del préstamo hipotecario: El
sistema ie dirigird al vsuaric hacia la pontalia de “Reguisitos”, en la
cual podra observar todos los datos e informacidn necesaria para
obtener el préstamo. Los requisitos se presentan en el Anexo No. 1.

c) Consultar estado de solicitud del préstamo.- Registra el estado en
el que se encuentra la solicitud del préstamo hipotecario.

d) Cancelacién de la solicitud del Préstamo Hipotecaric.- Permite al
solicitante realizar voluntariamente la cancelacion de la solicitud del
oréstamo. Es importante mencionar que dicha cancslacion de la
solicifud serd permitida siempre y cuando &l solicitante se encuentre
hasta el estado de "Aprobacién y Vdalidacion de los Documentes”,
despuées de este estado sera imposible realizar la cancelacién.

el Manual del Usuario.- Explicard paso @ paso el proceso de
concesidn de préstamos hipotecarios v el usuario tendra la
faciidad de bajar el archivo en formato pdf.

3. Crear Soficitud del Préstamo.
Elsisterna le enviard al usugrio hacia la pantalia de “Autenticacion”.

£l usuaric deberd ingresar su nUmero de cédula de identidad y clave
personal de historia jakoral. Si ya no desea reglizar ninguna de los
posivilidades, para ello, al fina! de la pantalla se visualizard el siguiente
icono de cerrar, € cual cerrard la pantaiia actual v le evard a la pagina
principal del IESS.

4. Autenticacicn
Una vez ingresada 2l nimsro de ceaula de ciudacania v la clave del

solicitante, el sistema procederd o la cutenticacdn del mismo, a fin de
confinuar con el procese. A continugcion coarecers ung pantalia gue

[Ess /1l PPH-01-A2.2
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cetallard en dos parfes la informacicn:

En la primera se visudlizard los datos del offfiado o jubilado, en la que
podrd rediizar cambics; v en la segunda se visualizardn cierios pdrrafes en
los que al final tendr& que auterizar,

5. Seleccién de fico de solicitud de crédifo

Bl aofiicde o jubilado procederd @ aplicar segun su conveniencia, las
circunstancias financieras v cumpliende las condiciones estabiecidas en
el Reglamento. De esta forma, podrd reclizar la precalificacion de dos
formas:

e« Individual.- El sistema solamente tomard sus datos de salarios
aportados mensualmente, en case de ser afiliade, y para los jubilados
la sumdad de su pension jubilar.

¢« Conjunta o Scolidario {Conyuge o Conviviente).- El sistema tomard los
datos tanto de los afiliados y jubilados como los de su codnyuge o
conviviente, es decir, sus salarios aportados mensualimente v ia suma
de sus pensiones jubilares.

En caso de escoger la opcidn de conjunta o solidario {cényuge o

conviviente}, et sisterna le dirigird a una nueva pantalla de autenticacion,

en la cual e asegurado deberd Ingresar el nUmero de cédula de

identidad y la clave de historia laboral de su cdnyuge ¢ conviviente.
Sistema DD

é. Recopilacion de Inforrmacion

El sistema recopilard toda la informacién de datos de Historia Laboral y ta
presentard en la pantalla con la cpcion a medificar ciertos campos.

Los cameos detallados para su revisidn y actualizacion se exponen en &l
Anexo No. 2.

Asegurado, usuario del sistema
7. Actudlizacion de Daftos.

El usuario actuglizard toda la informacidén en el sistema, asi como la de su
cényuge o conviviente, de ser el caso.

Existen campaos opcionales que el usuaric podrd utilizar para modificar o
cctualizar sus datos, el sistemag revisard si en los Uitimos dos meses no se ha
reclizado cambios en la informacion.

i 8. Pantalla de Pregunta

|

E. sisterna despiegard una pantalla, exponiendo ung pregunta parg que

[ES3S A1t PPH-01-A2.2
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el asegurado pueda centestar:
sPosee el 20% del valor total de la vivienda®e
En caso de contestar Si, podrd continuar con el proceso v la siguiente

pantalla, De contestar No, el sistema cerrard el proceso y no podrd
confinuar.

Q. Pantalic de Aprobacitén de Condiciones
Esta pantalla aparecerd solo en el caso de obtenser respuesta afirmativa
en la pregunta de precalificacidn del préstamo; la mencionada pantalia
se oplicard para dos cpciones: préstamos individuales vy solidarios, Ias
condiciones serén:

Parg Afiliadecs

Autorizo al {ESS de manera libre y voluniaria:

s (obre puntuaimente, los valores por concepto de dividendos
causados por la operacion de préstamo  hipotecario, o mi
empleader, el cual en calidad de agenie de retencion descontard
mensualmente de mi remuneracion.

+ Pueda consultar la informacidon crediticic comrespondiente a mi
personq, registrada en un burd de crédito avalado por la
Superntendencia de Bancos vy Seguros.

Para Jubiiados

Autorizo dl IESS de manera libre vy voluntaria:

» Descontar el dividendo del préstamo hipofecario que me
concediere, de mi pensién mensual unificada,

s Pueda consuftar lo informacidn crediticia correspondiente a mi
persona, registrada en un burd de crédito avalado por g
Superintendencia de Bancos y Seguros.

Una vez revisadas las condiciones, el usuario elegird dos opciones de:

“"Aceptary Continuar” “Cancelar”

Acepiar y continuar: B sistema verificard la cceptacidn de los
condiciones y continuard con la pantafla de validacion de informacion.

‘ Cancelar: &l sistema ne guardard nada vy dirigird ¢l usuario a ia pantalia
! de Preguntas.

| Sistema (DD

i
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| 70. B sistema cebe realizar cariificacionss automdticas infernas en linea,
conforme a la informacién de la base de datos de Historia Laboral, los
actuadlizaciones redlizadas por el solicitante y las condicicnes requeridas
en el Reglamento para la Concesidn de Préestamos Hipotecarios.

Ei sistema evalucrd en su orden |G siguientes informacidn:

a) Acreditar por lo mencs sesenta (60} aportacicnes mensuales, de las
cucles ne menos de doce (12) deberdn ser consecutivas e
inmediatas a la fecha de precalificacidon. En caso de ser jubiiado,
cdebe encontrarse en goce de pension ctorgada por el (ESS.

b} No mantener préstamos vigentes con el IESS, salvo que se trate da
saldos minimos cue no excedan el diez por ciento (10%) de los
creditos vigentes.

c} No tener obligaciones pendientes ni vencidas con el 1£SS.

d) Bl empleador no dece estar en mora de sus obligaciones con el
|ESS.

g) No constar en ia Cenfral de Riesgaos ni en los Burd de Crédito con
calificacién D o E. Adicionalmenie, el interesado deberd aprobar
el sistema de evaluacicon credilicia del |ESS.

f] Lo esperanza de vida establecida por el INEC gue oficicimente rija
ala fecha de solicitud del préstamo.

11. Precalificacién de informacidn Craditicia

Una vez gue todos los requisitos hayan sido aprobadss, el sistema de
Historia Laboral informare los resuitados con el siguiente mensaje.

"PRECALIFICADO " O " NO PRECALIFICADO

Bl sistema le presentard una pantfalla con todos los resuitados del andlisis
realizado. B usuario podrd salir dei sistema con la opcion de imprimir, en
el que se expondrd las observaciones adicionales para el case en gue
tuvo novedades.

' Si los reguisitos fueron aprobados, el sistema le permitird confinuar a la
siguiente etapa del proceso.

Asegurade, usuario del sistema
12, Simulacidn de caracteristicas del Prestamo
El usuario podrd reaiizar una simulacién de las condiciones del préstamo

en base a su capacidad de endeudamiento. De esta forma, deberd ’
escoger la simulacidn entre:

; s Simulgr Monto Total del Crédite.- Segun la cuota y el plazo
' o Simular Cuota de Crécito.- Segun el monto tofal y el plazo

] Sistema DDt _l
!

PPH-01.A2.2
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| 13. £ sistema expondrd en una nueva pantalla los datos vaiidades para el
crediio, que servirdn de referente para la simuiacién:

s« Tasa de interes activa efectiva referencial del segmento de
vivienda.

s Cuota mdxima mensual,
Credito méximo a 25 afios.

s Para Afiliados.- Salario promedic de los aportes de  los Uitimos é
meses consecutivos.

s Parc Jubilados: Sumateria de la pension jubilar y adicioncles

s Valor total a comprometer: resulante de la sumatoria entre los
sueldes y pensiones, para cada caso.

Para el calculo de la tasa de interés de los prestamos hipotecarios, el
| sistema deberdan considerar algunas condicicones y validaciones:

¢ [l sistema deberd caicular ia tasa de interés la misma que estard en
funcion de la tasa de interés activa efectiva referencial para el
segmentc de vivienda fijada por el Banco Central del Ecuador; v,
seréd  varigble  redgjustable  semestralmente,  tomando  en
consideracion ia siguiente escala en funcien del plazo del crédito:

Para plazo de cinco (5) afos: el ochenta por ciento (80 %) de la tasa
Para plazo de diez (10) ¢fos: el noventa por ciento (90 %) de la tasa
Para plazo de quince {15) ahos: el cien por ciento {100 %) de la tasa
Fara plazo de veinte {20) afios: el ciento cinco por ciento (105 %) de
la tasa

Para plazo de veinticinco (25) anos: el ciento diez por ciento {110 %)
de la tasa.

Para plazos intermedios se calcularédn de manera proporcional a fo
anteriormente establecido; adicionalmenie, en ningln caso los
creditos hipotecarios se concederdn a una tasa de interés inferior a
la fasa actuarial definida por [a ley.

e La fasa actucrial comprende, la tasa de interés actuarial mas el
promedio de la inflacién anual de los Ultimos doce meses, mdés un
rendimiento que determine et IESS, el cual deberd cubrir los gastos
operacionales del creédito (hasta 2%).

Por ejlemplo, la tasa actuarial es de 4% a diciembre de 2007, la tasa
de inflacién anual promedio es de 2.28% mds 2% de gastos
operacicnales, por lo fante, la tasa del IESS para enero de 2008 es
de 8.28%. Esta tasa serd vdalida para todos ios cdiculos del mes de
enero 2008,

o En este sentide, la formula para el cdlculo de (o tasa efectiva de
créstame hipotecario del I1ESS estard dada por:

Para un plazo mencr a 15 anos:

IESS /","6:'11 FPH-01-A2.2
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n—13
Loy = MaxX[T yery gy » TARPV (1 + ———)] »
50 Ecuccién No. 1

Fara un plazo mayor o 15 gios:

_ . 115
T = max[7T ory s » TARPV (L4 2231
100 Ecuacion No. 2
Donde:
¥ TPH = Tasa del Préstamo Hipotecario

v TMC = Tasa méxima convencionadl vigente {valor méximo que
se puede cobrar por créditos)

v TA = La tasa actuarial minima requerida por el 1ESS, la cual es la
tasa de inflacién mdés los puntos porcentuales determinados por
los estudios actuariales mds el porceniaje de rendimiento
minimo que determine e! IESS.

v TARV = Tasa activa efectiva referencial para el segmento de
vivienda calculada por e Banco Central del Ecuador vigenie O
la fecha de concesion del crédito hipotecario.

v n = NUmero de afios soiicitados para el crédito.

Los algeritmos que el sistema efectuard para rediizar la simulacidn son:

¢ Monto de Crédito segin cuota v plaze.- Readlizera el cdlculo del
monto de crédito que el dfiliado o jubilado desea acceder segun la
cuota vy el plazo ingresado. E! sistema utilizard la tasa activa efectiva
referencicl para el segmento de vivienda y calculard segin et plazo,
ademds vatidard ia cuota mensual en base ai promedio de! saiario
apoertade de los Ultimos é meses, sin exceder del 35%.

(1—(1+ j/my™™
jim

M=Co*

Donde:

M = Monto de credito.

Co = Cuota mensual ingresada.

i = Tasa de interes anual.

m = NUmerc de meses de un ano.
n = Nomero de afios dei crédiio.

Sin embargo. el sistema debe velidar que el monto mdaximo de
préstamo no exceda el vaior de USD. 50.000.

El sigulente cdlcuio serd ef valor del avalUo del bien inmueble, ef gue
se o realizard en base al monic del cradito obtenido, utilizandoe la
siguiente formuka:

Vi=M*(1+0.25)

|ESS/'7:'1 i PPH.O1-A2.2
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Donde:

Vi = Valor del inmueble
M = Monto del crédifo calculado

Adicionalmente, se incluira la fosa de interés calculada segin el
plazo escogido por el cfiiade o jubilado.

Cuocta de Crédito segln monto vy plazo.- El usuario podrd escoger
un vaior hasia USD. 50.000 con un plazo de hasta 25 gfios.

El sistema validaord la edad v se calculard la cuota con fa siguiente
ecuccicn:

j;’m
1=+ j/im)y™™

Co=M

Conde:

Co = Cuota mensual ingresada.,
M = Maonto del crédito.

| =Tcsa de interés anudal, regjustable semesiraimente.

m = NUmero de meses de un afo.
N =NUmero de afios del crédito.

El siguiente cdiculo serd el valor dei avallo det bien inmueble, ef gue
se lo reclizard en base al monto del crédito obtenido, utilizando ia
siguiente formula:

Vi=M* [ 1+0.25)

Conde:

Vi=Valor dal inmueble
M = Monto del crédite calculado

Adicicnalmente, se incluird la tasa de inferés calculada segdn el
plaze escogido por el afiliado o jubilado.

Cuota estimada neo sobrepasard el 35% del salario promedio de los
Uitimos & meses apoertados.

Asegurado, vsuario del sistema

4. Elaiiliado ojubilado podrd reqlizar la simulacién cambiande las siguientes
varables:

s Monto del préstamoe: el usuario podrd cambiar el monto gue desee de
orestamo er pese ¢ sus necesidedes, este valor no debe ser mayor a

IESE‘%?S/H
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USD. 50.0C0, cupc mdaximo del préstama hipotecaric.

Plazo: el usuaric podrd cambiar el plazo en afos, como limite méximo
de 25 anos.

Cuota: el usuario podrd cambiar la cuota en base a su capacidad de
oago, este vaior no debe ser mavor a o cuotad mdxima a
comprometer, segun el plazo incorporado, 35% dei salario aportado.

Cucta mensuai de préstamo: El usuario realizard cambios fanic en &l
pidzo como del monto de préstamo, para poder obtener resultados de
la cuota.

Stsimuld v colculd el préstamo acorde a su expectativa, aceptard las
caracteristicas y proseguird con el proceso, caso confrario podrd salir de
fa simulacion y/o del sistema si desea.

Una vez que el ysuario haya side aceptade bajo las condiciones elegidas
en las precdlificaciones, la pantalla visualizard los resuliados v no podrd
realizar ningGn cambio. En la pantalla podrd redalizar una impresion de a
solicitud, aceptar v dar por ferminada la precalificacion o cerrar @
pantalla vy salir def sistema.

ANEXOS

ANEXO No. 1
Requisitos pard la concesién de préstamo hipotecario

Chbtener la clave personal en Historia Laborc! a fravés del portal de
IESS (www.iess.gov.ec).

2. Aplicer lo solicitud del orédtamme g traveés cel porfal st 1ESS

IESS/E).«"U PRH-01-A,
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Acreditar peor fo mencs sesenta [60) aporfacionss mensuaies, de las
cucales no mencs de doce [12} deberdn ser consecutivas e inmediatas
a la fecha de precalificacion.

El jubilado debe sncontrarse en goce de pensidn otorgada por ef IESS,
No consiar en la Central de Riesgos ni en el Burd de Crédiio con
calificaciéon D o E. Adicionalmente, el interesado deberd aprobar el
sistfemna de evaluacion crediticia del JESS.

No mantener préstamos vigentes con el IESS, salvo gue se trate de
saldos minimos que no éexcedan & diez por cienic (10%] de los
credijos vigentes.

No tener obligaciones pendienies ni vencidas con el IESS.

El empleador no debe esfar en mora de sus obligaciones con el 1ESS.

E! afiliade debe auterizar a su empleador el descuento mensual de los
dividendos de su sueldo o remunergcién.

ANEXQ No. 2

Datos parg Actudlizacicn

+« Cédula de ciudadania: Campe numérico, gue incorpora el nimero de
cédula de ciudadania y serd un dato fijo. Sin opcidn a camios.

s Apellidos: Los apellidos depen sstar separades de los nombpres, parg
efectos de ravisidn y posterior filtrado. $in opcidon a cambio.

+ Nombres: Deoen prasentarse e o los nomiores. Sin opcién ¢ cambio.

138 410611
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¢ Pcis de nacimienio: No debe estar "Ecuatoriana”™ o “Ecuatoriane”, sino
“Ecuadoer” o el pdis en el que nacio. Sin opcidn a cambio.

o Género: Unicamente posibles apciones: Masculine o Femenino. Sin
opcidn a cambio.

« Fecha de Nacimienic: Debe presentarse fres campos: Sin opcidén a
cambio.

e Dia "11" Mes "Septiembre” Afc "1999"

o Estado Civil: Debe existir un campo de seleccidn, que dard oporiunidad a
seleccionar entfre: Soltero, Casade, Divorciado, Viudo, Unién Libre. Sin
opcion a cambic.

o Direccién Domicilio: Al momento de abrirse lg pdgina, ef campo debe
mosirar la direccién que tenga registrado en Historia Laboral. Debe tensr
ia opcicn de ser cambiado el campo

¢ Teléfono Domicilio: Al momento de abrirse la pdging, e campo numérice
debe mostrar el telefono que tenga regisirado en Historia Lakoral. Y debe
tener lag opcién de ser cambiado el campo numérico.

e Celular: Al momento de abrirse la pdgina, el campo humérico debe
mostrar el teléfonc que tenga regisirado en Historia Laboral. Debe fener
la opcién de ser cambiado el campo numérico.

o c-mdail: Al momento de abrirse 1o pagina, el campo debe mostrar o
direccién de correo electronico que tenga registrado en Historia Laborai
(en caso de haber, 0 vacio si no registra). Debe tener la opcidn de ser
cambiado e campo.

¢ Provincia de Domicilio: Al momentc de abrirse la paginag, et campo debe mostrar
provincig que tenga regishrado en Historia Laboral, lugar donde resida
actualimente. Debe existir un campo de seleccion desplegable, entre todas las
provincias del Ecuador. Este campo ayudard ¢ determinar la Direccidn Provincial
aue facilitard el proceso respectivo.

» Cantén de Domicilio: Similar a la Provincia, pero este campo dependerd de Ia
Provincia, ya que una vez ingresada la Provincia se validardn todas los cantones

! de la Provincia seleccionada, de los cuales el usuario podrd escoger en el que
reside,

' » Fecha de Afiliacion: Este campo certificard la fecha de inicic de ingreso de
afiliacion del cliente en el Sistema. Deberd presentarse al igual que la Fecha de |

’ Nacimiento, es decir: Dia  “31" Mes “Diciembre"” Aflo “199%". Este campo es fljo y

| sin opcidn a cambio. ’

‘ o Empleador actual: B sistema deberd vatidar el empleadeor actual v no tendrd
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opcidn a redlizar cambios, en el caso de ser jubilado en goce de peansion,
deberd agparecer el campo como "Jubilado en goce de pensidon”
¢ Ruc empleador; E! sistema deberd validar el RUC dei empleador acfual v no
tendrd opciéh a realizar cambios, en ccoso de jubilado en goce de pension
acarecerd el mensaje "No se aplica - jubilado”.
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