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INSTITUTO ECl'ATORIANO DE SEGURIDAD SOCIAL 
CONSEJO DIRECTIVO 

RESOLUCiÓN No. C.O.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 que el Instituto 
Ecuatoriano de Seguridad Social podrá conceder a sus afiliados y jubilados 
préstamos hipotecarios, para la adquisición, construcción, remodelación, 
ampliación o mejoramiento de unidades de vivienda; 

Que, mediante Resolución No, C.D,194 de 27 de diciembre de 2007, el Consejo 
Directivo aprobó el "REGLAMENTO PARA LA CONCESiÓN DE CRÉDITOS 
HIPOTECARIOS PARA LA ADQUISICiÓN DE UNIDADES DE VIVIENDA 
TERMINADA"; 

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

Que, mediante oficio No, 66000000-097 de 28 de enero de 2008, la Dirección 
Nacional de Riesgos ha presentado el proyecto de MANUAL DE 
PROCEDIMIENTOS DE PRECALlFICACIÓN DE PRÉSTAMOS HIPOTECARIOS, 
que ha sido estructurado y revisado conjuntamente con la Dirección de 
Inversiones, la Dirección de Desarrollo Institucional y la Procuraduría General del 
IESS; y, 

En usc de las atribuciones que le confiere el articulo 27, letra cl de la Ley de 
Seguridad Social, 

RESUELVE: 

ARTíCULO ÚNICO,. Aprobar el MANUAL DE PROCEDIMIENTOS DE 
PRECALlFICACIÓN DE PRÉSTAMOS HIPOTECARIOS q!-le se anexa y forma 

~ parte de la presente Resolución, ~ I ~ ~,,'I'r¡"""" "." .. , :nsi;lulo ~ , •• yrriR:i:¡ 'l . y~,¡_ , .. ::~ :'_ ,L .. ;, 
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DISPOSICiÓN GENERAL.- 'Encárgase a la Dirección General del IESS la 
correcta aplicación de la presente Resolución. 

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

ÁtT."[ IS IDROVO ESPINOZA 
MIEMBRO CONSEJO DIRECTIVO 

st~J 1· 
Ing. FeLIPe PEZO Z&~A 

MIEMBRO C SEJO DIRECTIVO 

TR RIAS LARA 
OSECRETARIO 

ONSEJO DIRECTIVO 

CERTIFICO.- Que la presente Resolución 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 PRÉSTAMOS HIPOTECARIOS 

El Manual de Procedimientos paro lo Concesión de Préstamos Hipotecarios del 
Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social tiene como objetivo describir de 
formo ordenado y sistemática las normas internos, procedimientos, directrices y 
formatos que deberán observar las dependencias dellESS encargadas paro lo 
recepción y el trámite de lo solicitud, aprobación, liquidación y acreditación 
de los créditos hipotecarios a sus afiliados con relación de dependencia o sin 
ella y o los jubilados. 

El Manual Operativo está dirigido a todos los funcionarios y servidores de las 
áreas involucradas en el ciclo de esta inversión, siendo éstas: Dirección de 
Desarrollo Institucional, Dirección de Inversiones, Dirección Económico 
Financiero, Dirección Nacional de Riesgos, Departamentos de Fondos de 
Terceros, Tesorería, Agencias y Locales; y, los Procesos de Contabilidad de las 
Direcciones Provinciales de lo Institución, siendo la Dirección de Inversiones, 
Jefaturo de Inversiones Privativos lo responsable de llevar a cabo el producto, 
o través del Proceso Nocional de Crédito Hipotecario. 

El Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social ha definido su misión y visión en 
función de los principios de solidaridad, obligatoriedad, universalidad, 
equidad, eficiencia subsidiariedad y suficiencia. 

MISiÓN 

El IESS tiene la misión de proteger o lo población urbano y rural. con relación 
de dependencia laboral o sin ella, contra las contingencias de enfermedad, 
maternidad, riesgos del trabajo, discapacidad, cesantía, invalidez, vejez y 
muerte, en los términos que establece el Art. 17 de [a Ley de Seguridad Social 

vigente. 

VISiÓN 

Ser :.ma entidad pública moderno, técnica, líder en el mercado, con personal 
capacitado que ate~derá con eficiencia y oportunidad a todo individuo que 
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JESS M,ANUAL DE PRÉSTAMOS HIPOTECARIOS 

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

La misión y visión del Proceso de Concesión de Préstamos Hipotecarios, 
establecen: 

MISION 

Destinar parte de los recursos de sus inversiones privativas para otorgar 
préstamos hipotecarios en una primera etapa para la adquisición de unidades 
de vivienda terminada a sus afiliados y jubilados, por un monto máximo de 
USD. 50.000, hasta un plazo de 25 años, financiados principalmente por el 
Seguro de Invalidez, Vejez y Muerte en concordancia con la normativa 
vigente. 

VISION 

Incrementar los activos financieros asignados en cada seguro, a fin fortalecer 
la estructura financiera principalmente del Fondo Capitalizado de Invalidez, 
Vejez y Muerte, administrado por la Institución, dentro de un marco de 
adecuada seguridad. 

Lograr la mejor rentabilidad en las inversiones del IESS, observando los 
lineamientos adecuados, destinando recursos de sus inversiones privativas para 
la concesión de préstamos hipotecarios a los afiliados y jubilados, con sujeción 
a principios de eficiencia, seguridad, rentabilidad, oportunidad y liquidez, 
fortaleciendo principalmente el fondo de pensiones del Instituto Ecuatoriano 
de Seguridad Social. 

El H. Congreso Nacional, expide la Ley N° 2006-71 publicada en el Registro 
Oficial 429 de 3 de enero de 2007, con el Art. 1 reforma el artículo 62 de la Ley 
de Seguridad Social, determinando que son inversiones privativas del IESS los 
préstamos hipotecarios y quirografarios. 

E,'l el referiao cuerpo legal, el anículo 2, agrega el artículo innumerado, el cual 
establece que el IESS concederá préstamo hipotecario para la adquisición, 
construcción, remodelac:ón, ampliación o mejoramiento de unidades de 
vivienca; cuyos créditos inicialmente se dirigirán para acceder a la compra de 
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IESS MANUAL DE PRÉSTAMOS HIPOTECARIOS 

unidades de vivienda terminada, de acuerdo a lo estipulado en el 
Reglamento para la Concesión de Créditos Hipotecarios para la Adquisición 
de Vivienda Terminada, Resolución N° C.D. 194 de 27 de diciembre del 2007. 

El Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social, busca diversificar sus inversiones y, 

a través de este mecanismo garantizar la permanencia de sus reservas 
financieras y ofrecer servicios adecuados a sus afiliados y jubilados. 

l. La Dirección de Inversiones, tiene bajo su responsabilidad, la organización, 
dirección, supervisión de los procesos de administración financiera, de 
inversiones y de fondos de terceros, del Seguro de Desgravamen con 
modalidad Saldos de los Préstamos Hipotecarios. 

2. La Dirección Nacional de Riesgos tiene la responsabilidad de calcular as 
posiciones de riesgo de esta inversión y el retorno total del portafolio de 
inversión principalmente del Seguro de Invalidez Vejez y Muerte, por la 
concesión de préstamos hipotecarios, conforme las metodologias 
establecidas por la Superintendencia de Bancos y Seguros; 

3. La Dirección Económica Financiera preparará Los reportes de registros 
contables correspondientes a los movimientos diarios de los préstamos 
hipotecarios, en esta unidad se consolidará la información generada y que 
reporten mensualmente las Direcciones Provinciales, la cual será remitida a 
la Superintendencia de Bancos y Seguros. 

4. La Dirección de Inversiones reportará mensualmente a la Central de 
Riesgos, todos los préstamos hipotecarios que el Instituto conceda. 

5. Auditorio Interna evaluará el cumplimiento de los reglamentos, ordenanzas 
resoluciones y normas aprobadas por el Órgano de Gobierno del IESS, 
mediante exámenes especiales sistemáticos, periódicos y oportunos. 

6. La Dirección de Desarrollo Institucional transformará a sistemas informáticos, 
con tecnologías de último generación, los procedimientos y rutinas de 
cálculo elaboradas en el requerimiento funcional del caso, para la más 
eficiente y oportuna atención a los afiliados o jubilados, previa la entrega 
de los préstamos hipotecarios. 

7. La Comisión Técnica de Inversiones en el evento que la liquidez disponible 
principalmente del fondo Invalidez, Vejez y Muerte, sea insuficie'.te para 
ate:lder las demandas de es;os prés'CJmos, podrá negociar los tífu:os 
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valores que mantenga registrado en este fondo con los otros fondos 
administrados por el IESS que dispongan de la liquidez suficiente, con el fin 
de asegurar la liqu"dez para el otorgamiento de estos créditos. 

En el presente Manual se ha optado por facilitar la identificación de los 
documentos, mediante la utilización de un código de acuerdo al siguiente 
detalle: 

(Nomenclatura Proceso) - (Número versión) - (Proceso), (Subproceso). (Subproceso) 

Ejemplo: PPH - 01 - A.l.2.3 

La estructura general consta de: 

Nombre del proceso general al que hace 
Nomenclatura Proceso referencia el manual. podrá utilizar máximo 

cuatro letras para describir. En el ejemplo PPH. 

Debido a la dinámica de los procesos, es preciso 1 

Número versión 
determinar el número de versión, el cual se I 
identificará para cada cambio realizado en el , 
proceso. Tendrá dos dígitos. En el ejemplo 01. 

Código secuencial alfabético, que identifica 
Proceso cada uno de los procesos que se realizan. En el 

ejemplo A. 

Código secuencial numérico, que identifica 

Subproceso 
divisiones de los procesos en subprocesos a ser 

\ detallados, tomando en cuenta la continuidad y 
orden del proceso. En el ejemplo 1.2,3. 

Por otro lado, para la representación de los procesos y subprocesos de los 
préstamos hipotecarios, a través de los flujogramas, se utiliza la siguiente 
simbología, la misma que debe ser asimilada para poder interpretar de mejor 
manera los procesos y subprocesos: 

SIMBOLOGíA UTILiZADA PARA FLUJOGRAMAS 
, 
I Acciones desarrolladas dentro del flujo y que 
: no aeneran documentos 
I ~ 

I Actividad que genera doc.lmentos 
I 

o 
, 1, 

~, 
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IESS MANUAL DE PRÉSTAMOS HIPOTECARIOS 

! Archivo y fin del flujo D I 

, Decisión <> 
. Información que puede ser usada en otros 
I procesos o procedimientos y fin del flujo V 
, 

I 

I . Actividades que vienen de otro 
procedimiento c> [ . Actividades que continúan en otro 
procedimiento 

El Manual Operativo Funcional del Proceso de Préstamos Hipotecarios del 
Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social está estructurado en base a 
procedimientos, que han sido definidos siguiendo la siguiente conformación: 

I 

Estructura del Manual Operativo Funcional del Proceso de 

Préstamos Hipotecarios del Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social 

Nombre del Proceso 
Nombre conciso y coherente del proceso que 

se va a describir 

Código se asigna de acuerdo instructivo de ' 

Código siglas y codificación que se define en la 

siguiente sección. , 

Explicación del propósito que se pretende 
Objetivos 

cumplir con el proceso. 

Alcance Esfera de acción que cubre el procedimiento. 

Criterio o lineamientos generales de acción 
Normas y/o Políticas 

determinan en forma explícita. , 
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Persona o Departamento cuya actividad está 11 

relacionada directamente con el desarrollo 
Responsables 

del proceso: es el responsable de la gestión 

del proceso 

Descripción de 
Presentación por escrito, en forma narrativa y 

I 
secuencial de cada una de las actividades 

Actividades 
que se realizan. 

Flujograma 
Representación gráfica y secuencial de las 

actividades de un proceso. 

I Son los recursos requeridos para la ejecución 
I Recursos 1 del proceso. 
I 
1

I 
Documentación Formas impresas que se utilizan en el proceso. 

El s'lguiente gráfico diferencia aquellas entradas internas y externas 

indispensables para su desarrollo y aquellas salidas que generará el proceso, 

incluyendo los resultados. También se definen los recursos de apoyo que son 

forjados por otras áreas o sistemas y que ayudan de manera indirecta pero 

importante al proceso de préstamos hipotecarios. 

/ 
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Rec;uenmientos amiadcs y jwbiladcs .,. 

__ E.'Tlpresa Especializada --f! 

Ir.formación Buró 1e CréditQ.,~ 

Tasas 
ae 

Interés 

P,ocedimientos Leyes, ~lanuai 
Ooerativos Reglam~ntos. ~restam.os 

, Resoluciones Hipotecarios 

I i 
I I 
I ! 

1 1 
PROCESO DE 
PRESTAMOS 

HIPOTECARIOS 

Crédito DesemboISadO(Transferenc!~ 

Memorandos Esnecificos • 
Reportes Organismo de Control ~ 

Entradas Internas: 

Entradas Externas: 

• A t t I ! I , 
I I 

1 I I I I 
Sistema Talento Apoya 
Historia Has! H~mano LogístiCO 
Laboral Competente 

Tosas de interés 
Procedimientos Operativos 
Leyes, Reglamentos, Resoluciones 
Manual Préstamos Hipotecarios 

Requerimientos afiliados y jubilados 
Información Buró de Crédito 
Originación y admin'lstración Entidad Especializada 

Recursos de Apoyo: Sistema Historia Laboral 
Sistema Host 

Solidas: 

;7 
-1-

Talento Humano Competente 
Apoyo Logístico 

Crédito Desembolsado (Transferencia) 
Declarac'ón de Insolvencia 
Pago de Deudo 
Memorandos Específicos 
Reportes Organismo de Control 
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El proceso de concesión del préstamo hipotecario se encuentra desglosado 
en varios procedimientos que son vitales hasta que quede concluido el 
crédito, ya que ayudará a administrar integra y efectivamente cada etapa del 
préstamo. De esta forma, el presente Manual ha definido y codificado los 
procesos y procedimientos de la siguiente forma: 

Solicitud de clave de Historia Laboral PPH-O l-A-2.1 

Precalificación en Internet PPH-O l-A-2.2 

Para cada uno de los procedimientos se ha desarrollado un flujograma, el cual 
ayudará a determinar la estructura del proceso de préstamos hipotecarios, los 
actores involucrados y la secuencia de cada uno de los procedimientos. En 
base a la codificación propuesta se han determinado los siguientes 
flujogramas para cada uno de los procesos: 

/ 
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A CQ\ICESléN DE PRÉSTAIVD 

A 1. MC-RAOÓ'J DE NóMINA DE PENS1CNES HC6T 

Actividad Sstema (001) I Sstema f-bst 
Pensiones y Mrrinistradén 

I de Pensiones 

Esccgen tcdcs los jubiladcs qtJ:l se 
erct.ertran en sisterre I-bst ¡ I 

! 
I 

Mensualrr.erll:e, genera nónina de pensiores 

.................... -.-.... -- ¡ ... ,-, ..•.. " .. 

E'1Vía ró'Tina de ~cnes 3' 

. . '-r .. . . <> ... ~ ••• .... ~ •.•..•.. 

Filtra inforrm:ión en tese a Wina enviada. 
4 i 

I 

~ 
j 

Currple requisitos de filtra:o? "" I 

Á 1 ....... 

Recepta archvo con mvedades . ~:~l··~r····-··l ~ ..... ~~_ ........ " __ ~_~M'_~ ___ ' 

Pro:::eOen a depI.m:iOO Gl ¡ ...... t·~ .. _·- ~.~-~-,.~-~~,~,~----~~_. .~_.~.-
I 

0 Rerriten rónina revisa::la, del p-óxilTO lll':S 

I I 

.. _-! ,-•.. 

Se carga ene sisterre Hstcfia labora! yque L_,./i\ . ¡ 
,isto P3I"3 corresién o recauoadón L2.., 

/ 
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I A. CONCESiÓN DE PRÉSTMlO 

A2 PRECALIFICACIÓN 

A.2.1. Solicitud de Clave Historia Laboral 

Actividad Ventanilla Historia laboral 

I 
A-fi1iadc o Jubilado 

l Posee clave de H.l? 
i ~'" ! ~S~ p~,,,e<' "2 

-''Gl Requiere asesoramiento pa-a obtener la I 
clave? i 

i 

~I ..... 

Se dirige a Historia Labcral I 3 No 
¡ 

P 
... .. 

Ingresa a Sistema con e! ingreso de la CEdl.lla r deidentiaad I 

¡Ingresa a Sistema e imprime sclicrtu:! de 5 T clave 

.. 

~ ~ntrega sollcitLd. j 

Vaiida la papeleta de votación y 

c:r 
. 

8110riz0ciones de descuertc y utilización de 

I 
¡nforrroción cre<frticia dej bllÓde crédito 

-.-, j.-

4 Entrega clave en sobre cerrdJO 

I 
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ftcIividad 

Irgesa a v..WN.iess.rp;.OC 

E;.Xge C3fa:tefÍsticas del préstarn:l 

112ere-a so'idtud de ¡:::recaiifica::ión y 
cSaile de resl1tc:.d::s 

MANUAL DE PRÉSTAMOS HIPOTECARIOS 

FfH..01-A2. FRECAURú'OéN 

FfH..01-A2.2. Fru:alificadén en Intema!. 

Miiiaeb o ...lblado 

......... 

. l· 

l 
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El IESS concederá créditos hipotecarios a afiliados y 
jubilados con los recursos acumulados principalmente 
en el Fondo Capitalizado de Invalidez, Vejez y Muerte, 
sus rendimientos y capital serán acreditados a las 
cuentas patrimoniales. 

• Afiliados con o sin relación de dependencia y 

jubilados. 

• Obtener la clave personal proporcionada por 
Historia Laboral a través del portal del I ESS 
/. ) :www.less.gov.ec . 

• Solicitud de precalificación 
aprobada de crédito hipotecario 
página Web deIIESS. 

del préstamo 
a través de la 

• Asegurados que acrediten sesenta (60) 
aportaciones mensuales, de las cuales no menos 
de doce r ¡ 2) deben ser conseoutivas e inmediatas 
a la fecha de precalificación. 

• Los jubilados deben encontrarse en goce de 
pensión otorgada por el Instituto. 

• No constar en la Central de Riesgos ni en el Buró de 
Crédito con calificación D o E. Adicionalmente, el 
interesado deberá aprobar el sistema de 
evaluación crediticia deIIESS. 

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

• No mantener préstamos vigentes con el IESS, salvo 
que se trate de saldos mínimos que no excedan 
del ¡ 0% de los mismos, no mantener crédito 
hipotecario vigente con la Institución. 

• El asegurado debe autorizar a su empleador el 
descuento mensual de los dividendos de su sueldo 
o pensión. 

• No encontrase el empleador en mora de sus 

obligaciones con eIIESS. 

1/ l' 1; 



IESS MANUAL DE PRÉSTAMOS HIPOTECARIOS 

Hasta USO. 50.000. Para otorgar los créditos 
hipotecarios se considerarán viviendas cuyos avalúos 
de realización sean valores iguales o superiores a USD. 
15.000. 

El IESS financiará hasta el ochenta por ciento 80% del 
avalúo de realización del inmueble y la diferencia 
20% restante será financiada por el prestatario. 

Dólares de los Estados Unidos de América (USO $) 

Hasta 25 años. para la adquisición de vivienda 
terminada. 
Este plazo se establecerá en relación directa con la 
esperanza de vida poblacional (EVP), establecida por 
el Instituto Nacional de Estadísticas y Censos que 
oficialmente rija a la fecha de la solicitud del 
préstamo. El cálculo para determinar el plazo máximo 
del préstamo se obtendrá de la diferencia entre la 
esperanza de vida poblacional (EVP) y la edad en 
años cumplidos de! sujeto de crédito. 
Para préstamos solidarios, el plazo se calculará en 
función del asegurado de mayor edad. 

Para la adquisición de vivienda terminada, se 
establecerá en función de la tasa de interés act'lva 
efectiva referencial para el segmento de viviendo 
calculada por el Banco Central del Ecuador, la que 
será variable reajustable cada semestre. En ningún 
caso, se concederá a una tasa inferior a la tasa 
actuaria! definida por la ley ni superior a la tasa activa 
efectiva máxima permitida del segmento de 
vivienda. 

La mora sobre los dividendos impagos de los préstamos, 
hipotecarios, causará un interés equivalente al máxime! 
convencional permiTidO oor el Banco Central del 
Ecuador, vigente a la fecha de la liquidación de la 
mora. esto es una tasa equivalente a 1.1 veces la tasa 
aciiva referencial de vivienda. 
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Primera hipoteca del bien inmueble, el cual tendrá la 
condición de inembargable, excepto para el pago 
de créditos al IESS. El bien inmueble así adquirido, 
deberá constituirse bajo patrimonio familiar. 

Para afiliado activo: El 35% del promedio de sueldos 
y/o remuneraciones unificados cotizados 
correspondientes a los seis (6) meses consecutivos 
anteriores a la fecha de la solicitud del préstamo. En 
el caso que se realice en forma solidaria con el 
cónyuge o conviviente se tomará en consideración 
los dos salarios bases aportados registrados en Historia 
Laboral y del ingreso promedio familiar (suma de los 
dos salarios aportados) se calculará el 35% de éste, el 
mismo que será considerado como el valor a 
comprometerse para pago del dividendo. 

Para jubilados: El 35% de la pensión unificada mensual 
que recibe del IESS a la fecha de solicitud; y, en el 
caso que también tenga la calidad de afiliado, se 
calculará el promedio mensual de salarios aportados 
de los últimos seis meses consecutivos más el valor de 
la última pensión. 

La capacidad de endeudamiento se calculará una 
vez que se hayan descontado las Obligaciones en 
concepto de retención judicial, que por Ley se 
tuvieren que retener al jubilado. 

• El empleador, asumirá 
agente de retención 

la responsabilidad de 
y pago, descontará 

mensualmente de la remuneración del empleado 
asegurado, ei valor de los dividendos del préstamo 
y transferirá o las cuentas deIIESS. 

• El afiliado deberá guardar como respaldo todos los 
recibos de rol de pagos, donde consta el 
descuento del pago de la cuota del crédito. 

• E, caso de cesación del afmado, el empleador i 

deoerá dar aviso aIIESS, en 3 días contados a par"ir 
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de la fecha de su salida. 
o El trabajador que dejare de ser cotizcnte del IESS, 

estará obligado a pagar directamente sus 
dividendos mensuales en los lugares y de la 
manera que determine el Instituto. 

• Los jubilados, descontaran directamente e! 
dividendo del préstamo hipotecario de sus 
respectivas pensiones, y en el caso que el 
dividendo resultare superior al valor de la pensión, 
el jubilado estará obligado a pagar directamente 
la diferencia, en los lugares y de la manera que 
determine eIIESS. 

En cualquier momento, durante la vigencia del 
crédito, el deudor podrá realizar pagos o abonos 
extraordinarios al capital del crédito, con la finalidad 
de optar por reducir el número de años del préstamo 
o reducir la cuota periódica; o cancelar de manera 
anticipada, sin penalidad alguna. Se aceptará 
mínimo cinco dividendos por concepto de pagD 
anticipado. 

Los beneficiarios del préstamo hipotecario estarán 
protegidos por el Seguro de Desgravamen, en caSD 
de muerte, mediante el pago de una prima 
relacionada con el rango de edad (en años 
cumplidos) del beneficiario y con el plazo del 
préstamo, sobre el capital total de la deuda, que se 
deducirá del va!or del préstamo al momento de su 
entrega. 

El Seguro de Desgravamen tendrá financiamiento y 

contabilidad propios, sus gastos de administración se 
financian con el 3% del monto de las primas 
recaudadas en cada ejercicio económico anual, se 
pueden presentar las siguientes modalidades: 

l. En caso de muerte del deudor, e! Segurc de 
Desgravamen cancela la deuda asegurada y ei 
IESS levantará el gravamen sobre el inmueble 
hipotecado, así como liberará garantias 
adicionales presentadas. Pero en el caso de que 
existieran hijos menores de edad. seguirá vi ,te ei 
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Patrimonio Familiar hasta que estos adquieran lo 
mayorfa de edad. 

2. La moro de (3) dividendos. producirá la caducidad 
del contrato y el Seguro de Desgravamen no 
cubrirá ni pagará beneficios luego de esa fecha. 

3. Si la faita de pago de los dividendos es imputable 
al agente de retención. no se produce la 
terminación del contrato. procediendo el iESS a la 
recuperación vía coactiva contra el empleador. 
de los gastos. intereses. capital. y el recargo de 
cuatro puntos porcentuales. 

4. Si la falta de pago de los dividendos es por 
responsabilidad del administrador de la cuenta del 
deudor en IESS. no se produce la terminación del 
contrato de Seguro de Desgravámen. 
sancionando al o a los funcionarios responsables. 
según la Ley. 

Aprobado la concesión del préstamo hipotecario por 
parte de la Unidad Especializada y contando con la 
escritura pública debidamente inscrita en el 
Registrador de la Propiedad. se procederá a transferir 
el valor del préstamo a través del Sistema de Pagos 
Interbanoarios (SPI) del Banco Central del Ecuador a 
la cuenta bancaria del vendedor. 

Previa autorización de! Director General o Provincial 
del Instituto. el afiliado o jubilado podrá limitar. sustituir 
o trasladar la hipoteca constituida a favor deIIESS. 
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REVISiÓN 
01/2008 

El asegurado puede realizar su solicitud de préstamo hipotecario y obtener 
la precalificación de la misma por medio de la plataforma de Historia 

I Laboral en el portal dellESS (página Web www.iess.gov.ec). 

111. ALCANCE 
! 

El proceso de precalificación inicia cuando el solicitante ingresa a la página 
Web del IESS y se autentica ingresando su cédula de ciudadanía y su clave 
personal de Historia Laboral y finaliza cuando el solicitante imprime su 
soi!citud de precalificación aceptada con toda lo información requerido 
para continuar con el proceso de calificación. 

[111. PARTICIPANTES 

I Sistema Historia Labora/-Interne/.- Es el sistema de precalificación paro 
préstamos hipotecarios, que posee nuevas interfaces, validaciones, 
certificaciones y pantallas. 

, Usuarios del sistema.- Los usuarios que manejarán las pantallas serán los 
I afiliados y jubilados interesados en el préstamo hipotecario. 

~V. NORMAS y POLfTICAS INTERNAS 

La Dirección de Desarrollo Institucional convertirá a sistemas informáticos, con 
tecnologías de última generación, los procesos y rutinas de cálculo 
elaboradas en el requerimiento funcional, para la más eficiente y oportuna 
atención a los afiliados y jubilados, previa la entrega de los préstamos 

I hipotecarios. 

Iv. DESCRIPCION DE ACTiVIDADES 

Los procesos a seguir para obtener el préstamo hipotecario se muestran o 
continuación: 

Asegurado, usuario del sistema 

/. Ingreso al sistema 

Los solicitantes de un préstamo hipotecario, deberón ingresar a la página 
www.iess.gov.ec. En la página principal aparecerá en el campo "!ESS en 
linea". el sistema de "Présbmos Hipotecarios". Es importante recalcar que 
para los préstamos hipotecarios el solicitante aiiliado o jubilado, tendrá 
una sola vía paro ingresar al proceso de precalificación. 

1.'11 PPH-01-A.2.2 



PROCESO DE 
PRESTAMO 

HIPOTECARIO ¡ 
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Se despliega automáticamente una nueva pantaila, llamada "Concesión 
de Préstamos Hipotecarios". 

2. El sistema de " Concesión del Préstamo Hipotecario", tendrá un menú 
principal, ei ",ismo que permitirá al solicitante escoger entre las siguientes 
opciones: 

• Crear solicitud del préstamo 
• Requisitos para precalificación del préstamo hipotecario. 
• Consultar estado de solicitud del préstamo 
• Cancelación de la solicitud del préstamo hipotecario 
• Manual del Usuario 

a) Crear solicitud del préstamo.- Permite iniciar el proceso de 
precalificación del préstamo hipotecario. 

b) Requisitos para la precalificación del préstamo hipotecario: El 
s'¡stema le dirigirá al usuario hacia la pantalla de "Requisitos", en la 
cual podrá observar todos los datos e información necesaria para 
obtener el préstamo. Los requisitos se presentan en el Anexo No. l. 

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

d) Cancelación de la solicitud del Préstamo Hipotecario.- Permite al 
solicitante realizar voluntariamente la cancelación de la solicitud del 
préstamo. Es importante mencionar que dicha cancelación de la 
solicitud seró permitida siempre y cuando el solicitante se encuentre 
hasta el estado de "Aprobación y Validación de los Documentos", I 
después de este estado seró imposible realizar la cancelación. 

el Manual del Usuario.- Explicará paso a paso el proceso de 
concesión de préstamos hipotecarios y el usuario tendrá la 
facilidad de bajar el archivo en formato pdl. 

3. Crear Solicitud del Préstamo. 

El sistema le enviará al usuario hacia lo pantalla de "Autenticación". 

El usuario deberá ingresar su número de cédula de identidad y clave 
personal de historia laboral. Si ya no desea realizar ninguna de las 
posibilidades, para el!o, al final de la pantalla se visualizará el siguiente 
icono de cerrar, el cual cerrará la pantalla actual y le llevará a la página 
principal del !ESS. 

4. Autenticación 

Una vez ingresada ei número de cédula de c:Jdadanía y la clave del 
so:icitante, el sistería procederá a la autenticacón del mismo, a fin de 
continuar oon el proceso. A continuación apareceró una pantalla ue 

IESS 2:11 
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detal!ará en dos portes lo información: 

REVISiÓN 
01/2008 

En lo primero se visualizará los datos del afiliado o jubilado, en la que 
podrá reaiizar cambios; yen la segunda se visualizarán ciertos párrafos en 
[os que a[ final tendrá que autorizar. 

5. Selección de tipo de solicitud de crédito 

El af\liado o jubi[ado procederá a apl"lcar según su conveniencia, los 
circunstancias financieras y cumpliendo las condiciones establecidas en 
e[ Reglamento, De esta forma, podrá realizar la precalificación de dos 
formas: 

• Individual,- El sistema solamente tomará sus dolos de salarios 
aportados mensualmente, en caso de ser afiliado, y para los jubilados 
la suma de su pensión jubilar, 

• Conjunto o Solidario (Cónyuge o Conviviente).- E[ sistema tomará los 
datos tanto de los afiliados y jubilados como los de su cónyuge o 
conviviente, es decir. sus salarios aportados mensualmente y la suma 
de sus pensiones jubilares. 

En coso de escoger la opción de conjunta o solidario (cónyuge o 
conviviente), el sistema le dirigirá a una nueva pantalla de autenticación, 
en la cual el asegurado deberá ingresar el número de cédula de 
identidad y la clave de historia laboral de su cónyuge o conviviente, 

Sistema DDI 

6. Recopilación de Información 

El sistema recopilará toda la información de datos de Historia Laboral y la 
presentará en la pantalla con la opción a modificar ciertos campos. 

Los campos detallados para su revis:ón y actualización se exponen en el 
Anexo No. 2, 

Asegurado, usuario del sistema 

7, Actualización de Datos. 

El usuario actualizará toda la información en el sistema, así como la de su 
cónyuge o conviviente, de ser el caso. 

Existen campos opc'onales que el usuario pOdrá utilizar para modificar o 
cctua!izOí sus datos, el sistema revisará si en los últimos dos meses no se ha 
realizado cambios en lo información. 

8, Pantalla de Pregunto 

E' sistema despegará una pantalla, exponiendo uro pregunta Doro que 

íESS ;)3111 

;/ 
PPH-01-A.2.2 



PROCESO DE 
PRESTAMO 

HIPOTECARIO 

PRECALlFICACIÓN DELPR.ÉSTAMO 
PPH-Ol-A.2.2 

el asegurado pueda contestar: 

¿Posee el 20% del valor total de la vivienda? 

REVISiÓN 
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En caso de contestar Si, podrá continuar con el proceso y la siguiente 
pantalla. De contestar No, el sistema cerrará el proceso y no podrá 
continuar. 

9. Pantalla de Aprobación de Condiciones 

Esta pantalla aparecerá solo en el caso de obtener respuesta afirmativa 
en la pregunta de precalificación del préstamo; la mencionada pantalla 
se aplicará para dos opciones: préstamos individuales y solidarios, las 
condiciones serán: 

Para Afiliados 

Autorizo allESS de manera libre y voluntaria: 

• Cobre puntualmente, los valores por concepto de dividendos 
causados por la operación de préstamo hipotecario, a mi 
empleador, el cual en calidad de agente de retención descontará 
mensualmente de mi remuneración. 

• Pueda consultar la información crediticia correspondiente a mi 
persona, registrada en un buró de crédito avalado por la 
Superintendencia de Bancos y Seguros. 

Para Jubilados 

Autorizo allESS de manera libre y voluntaria: 

• Descontar el dividendo del préstamo hipotecario que me 
concediere, de mi pensión mensual unificada. 

• Pueda consultar la información crediticia correspondiente a mi 
persona, registrada en un buró de crédito avalado por la 
Superintendencia de Bancos y Seguros. 

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

"Aceptar y Continuar" "Cancelar" 

Aceptar y continuar'. El sistema verificará la aceptación de las 
condiciones y continuará con la pantalla de validación de información. 

Cancelar: El sistema no guardará nada y dirigirá el usuario a jo pantalia 
de Preguntas. 

Sistema (001) 

IESS ¿J4/¡¡ 
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iD. El sistema debe realizar certificaciones automáticas intemas en línea, 
conforme a la información de la base de datos de Historia Laboral, las 
actualizaciones realizadas por el solicitante y las condiciones requeridas 
en el Reglamento para la Concesión de Préstamos Hipotecarios. 

El sistema evaluará en su orden la siguiente información: 

a) Acreditar por lo menos sesenta (60) aportaciones mensuales, de las 
cuales no menos de doce (12) deberán ser consecutivas e 
inmediatas a la fecha de preca¡ificación. En caso de ser jubilado. 
debe encontrarse en goce de pensión otorgada por eIIESS. 

b) No mantener préstamos vigentes con eIIESS. salvo que se trate de 
saldos mínimos que no excedan el diez por ciento (10%) de los 
créditos vigentes. 

c) No tener obligaciones pendientes ni vencidas con eIIESS. 
d) El empleador no debe estar en mora de sus obligaciones con el 

IESS. 
e) No constar en la Central de Riesgos ni en los Buró de Crédito con 

calificación D o E. Adicionalmente. el interesado deberá aprobar 
el sistema de evaluación credi;-icia deIIESS. 

f) La esperanza de vida establecida por ellNEC que oficialmente rija 
a la fecha de solicitud del préstamo. 

¡ ¡. Precalificación de Información Crediticio 

Una vez que todos los requisitos hayan sido aprobados, el sistema de 
Historia Laboral informará los resultados con el siguiente mensaje. 

"PRECALlFICADO" O "NO PRECALlFICADO 

El sistema le presentará uno pantalla con todos los resultados del análisis 
realizado. El usuario podrá saiir del sistema con la opción de imprimir, en 
el que se expondrá las obseNaciones adicionales para el caso en que 
tuvo novedades. 

Si los requisitos fueron aprobados, el sistema le permitirá continuar a la 
siguiente etapa del proceso. 

Asegurado, usuario del sistema 

72. Simulación de característicos del Préstamo 

El usuario podrá realizar una simulación de las condiciones del préstamo 
en base a su capacidad de endeudamiento. De esta forma, deberá 
escoger la simulación entre: 

• Simulor Monto Toto', del Crédito.- Según la cuota y el plazo 
• Simular Cuota de Créaito.- Según el monto total y el plazo 

Sistema DDI 
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i 13. el sistema expondrá en una nueva pantalla los datos vaiidados para el 
crédito, que servirán de referente para la simulación: 

• Tasa de interés activa efectiva referencial del segmento de 
vivienda. 

• Cuota máxima mens~.JOI, 
• Crédito máximo a 25 años. 
o Para Afiliados.- Salario promedio de los aportes de los últimos 6 

meses consecutivos. 
• Poro Jubilados: Sumatorio de la pensión jubilar y adicionales 
• Valor total a comprometer: resultante de la sumatorio entre los 

sueldos y pensiones, para cada caso. 

Para el cclculo de la tasa de interés de los prestamos hipotecarios, el 
sistema deberán considerar algunas condiciones y validaciones: 

• El sistema deberá calcular la tasa de interés la misma que estará en 
función de la tasa de interés activa efectiva referencial para el 
segmento de vivienda fijada por el Banco Central del Ecuador; y, 
será variable reajustable semestralmente, tomando en 
consideración la siguiente escala en función del plazo del crédito: 

Para plazo de cinco (5) años: el ochenta por ciento [80 %) de la tasa 
Para plazo de diez [10) años: el noventa por ciento [90 %) de la tasa 
Para plazo de quince (15) años: el cien por ciento [100 %) de la tasa 
Para plazo de veinte (20) años: el ciento cinco por ciento [105 %) de 
la tasa 
Para plazo de veinticinco (25) años: el ciento diez por ciento [JI 0%) 
de la tasa. 

Para plazos intermedios se calcularán de monera proporcional a lo 
anteriormente establecido; adicionalmente, en ningún caso los 
créditos hipotecarios se concederán a una tasa de interés inferior a 
la tasa actuaria! definida por la ley. 

• La tasa actuarial comprende, la tasa de interés actuarial más el 
promedio de la inflación anual de los últimos doce meses, más un 
rendimiento que determine el IESS, el cual deberá cubrir los gastos 
operacionales del crédito [hasta 2%). 

Por ejemplo, la tasa actuarial es de 4% a diciembre de 2007, la tasa 
de inflación anual promedio es de 2.28% más 2% de gastos 
operacionales, por lo tanto, la tasa del IESS para enero de 2008 es 
de 8.28%. Esta tasa seró válida para todos los cálculos del mes de 
enero 2008. 

• En este sentido, la fórmula poro el cólculo de la taso efectiva de 
préstamo hipotecario dellESS estará dada por: 

Poro un plazo menor a 15 años: 

IESS ¿:6ill 
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n -15 
T pH = max[TACTWRIAL ,L4RPV(1 + -~)] 

Para un plazo mayor a 15 arios: 

T - [- T4RPV(' n-15)1 

Ecuación No. 1 

REVISiÓN 
01/2008 

PH - max 1 ACTUARIAL' " , + ---¡o() _ 
Ecuación No. 2 

Donde: 
./ IPH = 1 asa del Préstamo Hipotecario 
./ TMC = Tasa máxima convencional vigente (valor máximo que 

se puede cobrar por créditos) 
./ TA = La tasa actuarial mínima requerida por el iESS, la cual es la 

tasa de inflación más los puntos porcentuales determinados por 
los estudios actuoriales más el porcentaje de rendimiento 
mínimo que determine eIIESS . 

./ TARV = Tasa activa efectiva referencial para el segmento de 
vivienda calculada por el Banco Central del Ecuador vigente a 
la fecha de concesión del crédito hipotecario . 

./ n = Número de años solicitados para el crédito. 

Los algoritmos que el sistema efectuará para realizar la simulación son: 

• Monto de Crédito según cuota y plazo.- Realizará el cálculo del 
monto de crédito que el afiliado o jubilado desea acceder según la 
cuota y el plazo ingresado. El sistema utilizará la tasa activa efectiva 
referencial para el segmento de vivienda y calculará según el plazo, 
además validará la cuota mensual en base al promedio del salario 
aportado de los últimos 6 meses, sin exceder del 35%. 

Donde: 
M = Monto de crédito. 
Ca = Cuota mensual ingresada. 
j = Tasa de interés anual. 
m = Número de meses de un año. 
n = Número de años del crédito. 

Sin embargo, el sistema debe validar qt.:e el monto máximo de 
préstamo no exceda el valor de USO. 50.000. 

El siguiente cálculo será el valor del avalúo del bien inmueble, el que 
se :0 realizcrá en base 01 monto del crédito obtenido, utilizando la 
siguiente fórmula: 

Vi = ,\;1 * I 1 + 0.25 ) 

PPH·01-A.2.2 
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Vi = Valor del inmueble 
M = Monto dei crédito calculado 

REVISiÓN 
01 (2008 

Adicianalmente. se incluirá la tasa de interés calculada según el 
piazo escogido por el afiliado o jubilado. 

• Cuota de Crédito según monto y plazo.- El usuario podrá escoger 
un valor hasta USO. 50.000 con un plazo de hasta 25 años. 

El sistema validará la edad y se calculará la cuota con la siguien'e 
ecuación: 

'1 

C ' I JI m o ==: 1111 

(1 - (1 + ji m) ,,'m 

Donde: 

Ca = Cuota mensual ingresada. 
M = Monto del crédito. 

= Tasa de interés anual. reajustable semestralmente. 
m = Número de meses de un año. 
n = Número de años del crédito. 

Ei siguiente cáiculo será el valor del avalúo del bien inmueble. el que 
se lo realizará en base al monto del crédito obtenido. utilizando lo 
siguiente fórmula: 

Vi = M * ( 1 + 0.25 ) 

Donde: 

Vi = Valor del inmueble 
M = Monto del crédito calculado 

Adicionalmente. se incluirá la tasa de interés calculada según el 
plazo escogido por el afiliado o jubilado. 

Cuota estimada no sobrepasará el 35% del salario promedio de los 
últimos 6 meses aportados. 

Asegurado. usuario del sistema 

! 14. El afiliado o jubilado podrá realizar la simulación cambiando las siguientes 
I variables: 

• ,vionio del préstamo: el uS:.Jario podrá cambiar el monto que desee de 
orésiamo er bese a S:.JS necesidedes. este valor no debe ser ma or a 
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• Plazo: el usuario podrá cambiar el plazo en años. como límite máxino 
de 25 años. 

• Cuota: el usuario podró cambiar la cuota en base a su capacidad de 
pago. este valor no debe ser mayor a la cuota máxima a 
comprometer. según el plazo incorporado. 35% del salario aportado. 

• Cuota mensual de préstamo: El usuario realizará cambios tanto en el 
plazo como del monto de préstamo. para poder obtener resultados de 
la cuota. 

¡ 5. Si simuló y calculó el préstamo acorde a su expectativa. aceptará las 
características y proseguiró con el proceso. caso contrario podrá salir de 
la simulación ylo del sistema si desea. 

16. Una vez que el usuario haya sido aceptado bajo las condiciones elegidas 
en las precalificaciones, la pantalla visualizará los resultados y no podrá 
realizar ningún cambio. En la pantalla podrá realizar una impresión de la 
solicitud. aceptar y dar por terminada la precalíficación o cerrar la 
pantalla y salir del sistema. 

VI. ANEXOS 

ANEXO No. 1 

Requisitos para la concesión de préstamo hipotecario 

¡. Obtener la clave personal en Historia Laborel a través del portal de 
IESS (www.iess.gov.ec). 

2. Aplicar la solicitud del Qrés+orro a través del portal del iESS 

PPH-O~-A.2.2 
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(www.iess.gov.ec) 
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3. Acreditar por lo menos sesenta (60) aportaciones mensuales, de las 
cuales no menos de doce (J 2) deberán ser consecutivas e inmediatas 
a la jecho de precalificación. 

4. El jubilado debe encontrarse en goce de pensión otorgada por eIIESS. 
5. No constar en la Central de Riesgos ni en el Buró de Crédito con 

calificClción O o E. Adicionalmente, el interesado deberá aprobar el 
sistema de evaluación crediticia deIIESS. 

6. No mantener préstamos vigentes con el IESS, salvo que se trote de 
saldos mínimos que no excedan el diez por ciento (J 0%) de las 
créditos vigentes. 

7. No tener obligaciones pendientes ni vencidas con eIIESS. 
8. E! empleador no debe estar en mora de sus obligaciones con eIIESS. 
9. El afiliado debe autorizar a su empleador el descuento mensual de los 

dividendos de su sueldo o remuneración. 

ANEXO No. 2 

Datos para Actualización 

• Cédula de ciudadanía: Campo numérico, que incorpora el número de 
cédula de ciudadanía y seó un dato fijo. Sin opción a cambios. 

• Apellidos: Los apellidos deben estar separados de los nombres, para 
efectos de revisión y posterior filtrado. Sin opción a cambio. 

• Norrbres: Deben presentarse el o los ncrr,bres. Sin opción a cambio. 
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• País de nacimiento: No debe estar "Ecuatoriano" o "Ecuatoriano", sino 
"Ecuador" o el país en el que nació. Sin opción o cambio. 

• Género: Únicamente posibles opciones: Masculino o Femenino. Sin 
opción a cambio. 

• Fecho de Nacimiento: Debe presentarse tres campos: Sin opción o 
cambio. 

• Día "J J" Mes "Septiembre" Año "J 999" 
• Estado Civil: Debe existir un campo de selección, que dará oportunidad a 

seleccioilGr entre: Soltero, Casado, Divorciado, Viudo, Unión Libre. Sin 
opción o cambio. 

• Dirección Domicilio: Al momento de abrirse la página, el campo debe 
mostrar la dirección que tenga registrado en Historia Laboral. Debe tener 
la opción de ser cambiado el campo 

• Teléfono Domicilio: Al momento de abrirse lo página, el campo numérico 
debe mostrar el teléfono que tengo registrado en Historia Laboral. Y debe 
tener la opción de ser cambiado el campo numérico. 

l. 

• Celular: Al momento de abrirse lo página, el campo numérico debe 
mostrar el teléfono que tenga registrado en Historia Laboral. Debe tener 
la opción de ser cambiado el campo numérico. 

• e-mail: Al momento de abrirse la página, el campo debe mostrar la 
dirección de correo electrónico que tenga registrado en Historia Laboral 
(en caso de haber, o vacío si no registra). Debe tener la opción de ser 

1

, cambiado el campo. 
e Provincia de Domicilio'. Al momento de abrirse la pág'rna, el campo debe mostrar 

provincia que tenga registrado en Historia Laboral, lugar donde resida 
actualmente. Debe existir un campo de selección desplegable, entre todas las 
provincias del Ecuador. Este campo ayudará a determinar la Dirección Provincial 
que facilitará el proceso respectivo. 

I 
. Cantón de Domicilio: Similar a la Provincia, pero este campo dependerá de la 

Provincia, ya que una vez ingresada la Provincia se validarán todos los cantones 
de la Provincia seleccionada, de los cuales el usuario podrá escoger en el que 

1

, reside. 
e Fecha de Afiliación: Este campo certificará la fecha de inicio de ingreso de 

afiliación del cliente en el Sistema. Deberá presentarse al igual que la Fecha de 
Nacimiento, es decir: Día "31" Mes "Diciembre" Año "1999". Este campo es fijo y 
sin opción a cambio. 

• Empleador actual: El sistema deberá validar el empleador actual y no tendrá 
opción a realizar cambios, en el caso de ser jubilado en goce de pensión, 
deberá aparecer el campo como "Jubilado en goce de pensión" 

• Ruc empleador: El sistema deberá validar el RUC del empleador actual y no 

I 
tendrá opción a realizar cambios, en caso de jubilado en goce de pensión 
aparecerá el mensaje "r\Jo se aplica - jubilado". 

I 
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