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RESUMEN

El presente trabajo de investigacion concentro su diagnostico en los créditos hipotecarios y
la demanda inmobiliaria de los afiliados de la Sucursal Mayor Guayaquil del BIESS, durante
el periodo 2012 - 2017, tomando en cuenta el episodio que los mismos han tenido en el
mercado inmobiliario y los efectos que ha provocado en el BIESS en la ciudad de Guayaquil,
a través de un estudio analitico y estadistico. El tipo de estudio es no experimental, el disefio
de la investigacion es descriptivo - correlacional. El instrumento de recoleccion de datos fue
el cuestionario aplicado a una muestra de 385 afiliados. Se aplicd 20 preguntas para cada
una de las variables: créditos hipotecarios y demanda inmobiliaria.

Durante el desarrollo del proyecto de investigacion se usaron varios métodos y técnicas de
investigacion, donde se partié de un universo de hechos, estadisticas e informacion de
campo, que se analizd y se encontraron las relaciones existentes entre las dos variables que
son los créditos hipotecarios y la demanda inmobiliaria en la ciudad de Guayaquil, esto nos
permitio sacar conclusiones acertadas de cada criterio segmentandolo en todas las partes
posibles para entender el comportamiento y las relaciones existentes entre cada una de las
variables. En el resultado de la presente investigacion se obtuvo la conclusién que los
componentes notables en la disminucién de la demanda inmobiliaria de los créditos
hipotecarios corresponden principalmente al acrecentamiento de los precios de los bienes
inmuebles y a la tasa de desempleo frente a la situacion econdémica actual del pais, Se recalca
la participacion del BIESS Sucursal mayor Guayaquil, como un ente financiero que
contribuye con politicas econdmicas gubernamentales de beneficio social, brindando

recursos econdmicos para el repunte y crecimiento del sector inmobiliario.

Palabras clave: Banco del Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social, sector de la

construccidn, crédito, hipoteca, precios de viviendas, tasa de desempleo.
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ABSTRACT

The present research work concentrated its diagnosis on the mortgages and the real estate
demand of the affiliates of the Greater Guayaquil branch of the BIESS, during the period
2012 - 2017, taking into account the episode that they have had in the real estate market and
the effects that it has caused in the BIESS in the city of Guayaquil, through an analytical and
statistical study. The type of study is non-experimental, the design of the research is
descriptive - correlational. The data collection instrument was the questionnaire applied to a
sample of 385 affiliates. We applied 20 questions for each of the variables: mortgage loans
and real estate demand.

During the development of the research project, several research methods and techniques
were used, starting from a universe of facts, statistics and field information, which was
analyzed and found the existing relationships between the two variables that are mortgage
loans and the real estate demand in the city of Guayaquil, this allowed us to draw accurate
conclusions of each criterion by segmenting it in all possible parts to understand the behavior
and the existing relationships between each of the variables. In the result of the present
investigation the conclusion was obtained that the notable components in the decrease of the
real estate demand of the mortgage loans correspond mainly to the increase of the prices of
the real estate and to the unemployment rate in front of the current economic situation of the
country The participation of the BIESS Guayaquil Branch is emphasized, as a financial entity
that contributes with governmental economic policies of social benefit, providing economic

resources for the rebound and growth of the real estate sector.

Key words: Bank of the Institute Ecuadorian of Social Security, construction sector, credit,

mortgage, housing prices, unemployment rate.
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INTRODUCCION

Realidad Problematica

La crisis mundial inmobiliaria comienza en los mercados financieros americanos
(Estados Unidos) con los tan nombrados créditos ‘“Subprime” o también
denominados ‘“de alto riesgo”, la mayor parte de estos créditos eran de tipo
hipotecario con intereses mas altos que el promedio nacional de Norteamérica y se
concedian a personas ya endeudadas de ingresos financieros medios o bajos.

En los primeros dos afios eran de tipo “promocional” y se pagaban a cuotas fijas, a
partir del tercer afio recién aparecian los inconvenientes en el momento que la
Reserva Federal de USA, empieza a incrementar progresivamente los intereses y por
consiguiente el precio de las cuotas; los inversionistas que compraron los bonos y
titulos emitidos por los bancos vieron las complicaciones cuando el indice de
morosidad empezd a incrementarse junto con los embargos de las propiedades
impagas.

En vista de que las mas importantes entidades bancarias de USA habian invertido en
hipotecas de alto riesgo, se produjo una contraccion del crédito, desconfianza y una
repentina caida en la bolsa de valores. Es decir, mientras que en principio se
impulsaba el crédito con la finalidad de reactivar la economia e incluso permitiendo
la compra y venta de viviendas con fines especulativos, se daban grandes ventajas a
los inversionistas y se contribuia al incremento de los precios de los inmuebles esto

se contrarrestaria con la posterior subida de los intereses para controlar la inflacion.

Toussaint, (2008), “Indico que las instituciones que otorgaron créditos hipotecarios
proporcionaron a largo plazo, pero se endeudan a corto plazo (a través de
inversionistas, con en la banca con intereses bajos)...El problema se basa en que sus
préstamos fueron a largo plazo a un segmento de la poblacidn de escasos recursos
financieros en un superavit de bienes inmuebles esto ha llevado a una depreciacién

de la vivienda que es la caucion del préstamo” (pag. 26).



De esta forma los bancos que adquirieron los titulos hipotecarios se vieron afectados
al poseer papeles que no tenian gran valor al momento; 84 sociedades de créditos en
Estados Unidos se vieron obligadas al cese total o parcial de sus actividades y en el
Banco IBK de Alemania y la entidad Sachsen LB que invirtio en el mercado
norteamericano. Adicionalmente seguia la cadena que se producia al momento de
que los bancos que compraron los créditos hipotecarios lo habian hecho fuera de la
proyeccion financiera mediante la creacion de otras “entidades” que a su vez se
financiaban con papeles comerciales que vendian a otros inversores, ganando de esta
manera la diferencia entre lo que compraban y vendian. Pero todo esto era
Unicamente papeles que practicamente pasaban de mano en mano mediante

operaciones especulativas y que no creaban riqueza real.

Cuando estalld la crisis del 2007 las “sociedades” creadas tuvieron falta de flujo de
efectivo para poder comprar las titularizaciones de los créditos hipotecarios y los
bancos mas transcendentales de USA y la Union Europea que los habian creado
debieron arrogarse los compromisos para no incurrir en quiebras e ingresar en sus
estados financieros estas deudas; de esta manera entre los bancos implicados se
encontraba el principal grupo bancario mundial el Citygroup, Bank of América,
Wachovia, Morgan Stanley y el Merrill Lynch y la UBS (Union des Banques

Suisses).

En Europa causo tanta desconfianza entre los bancos, que se negaban a dar cualquier
tipo de créditos entre unos a otros y en cuatro dias el Banco Central de Europa se vio
obligado a invertir en el mercado inmobiliario alrededor de € 230.000 millones de
flujo de efectivo. A partir de Diciembre del 2007 en una actuacion conjunta el BCE,
la Reserva Federal de USA, Banco de Inglaterra, Banco de Canada y Banco de Suiza
(con apoyo del Banco Japonés) colocaron durante algunos dias una gran solvencia
econdmica en el mercado interbancario. La mayor evidencia del efecto “contagio
internacional” fue cuando el Banco Britanico Northern Rock Bank que se
especializaba en créditos hipotecarios contrayendo préstamos a corto y largo plazo
en el mercado inmobiliario; de pronto ya no pudo cubrir sus obligaciones en vista del
incremento de los intereses interbancarios generados por la desconfianza de los

bancos.



En el transcurrir de los ultimos afios el interés econdmico en bienes raices se extendid
en todo el mundo y su impulso en su totalidad es por instituciones financieras
privadas que a través del acceso asequible a los creditos hipotecaros. Para adquirir
una casa en el Ecuador tiene un estrecho vinculo con respecto a la facilidad de
beneficiarse de un préstamo hipotecario, es casi muy remoto conseguir una vivienda
con propios medios, por lo tanto, se busca la intermediacion de la banca con la
finalidad de invertir en un bien inmueble. A principios del 2010, el Gobierno fomenta
una serie de politicas, para reactivar al sector de los bienes inmuebles a través de
estimulos crediticios, se cre6 el BIESS, con el proposito de fortificar el
segmento inmobiliario y aportando enormes ayudas econdémicas, financieras -
sociales. También logramos afiadir las estrategias financieras realizadas por el
gobierno ecuatoriano, esencialmente en construcciones de carreteras, que ligado con
el desarrollo del sector de los bienes inmuebles alcanzaron a tener excelentes indices

de aumento.

El BIESS, se transformo desde el gobierno de Rafael Correa Delgado en la primera
opcion de financiamiento para créditos hipotecarios de las personas y/o afiliados en
relacion de dependencia y jubilados del IESS, los cuales luego de ver las ventajas en
las tasas de interés y de financiamiento del BIESS, aumentaron su predisposicion a
endeudarse no solo para comprar una nueva vivienda sino para comprar una segunda
vivienda, tomado esto Ultima como una alternativa de inversion que les producira
réditos a futuro por las rentas que se puede obtener y la plusvalia que ganan en este

tipo de bienes inmuebles con el tiempo.

No obstante, esta mayor disposicion a endeudarse por parte de los afiliados solo se
vivio desde el lado del BIESS, pero no desde el lado de las otras entidades financieras
especializadas en conceder préstamos hipotecarios. La primordial desventaja de estas
instituciones financieras es que sus préstamos hipotecarios no son de largo plazo
como es el caso del BIESS. Por esta razon, para finales de 2017, los bancos privados
y mutualistas sufrieron una caida en su volumen de créditos hipotecarios, cayendo en
alrededor de 50% datos del INEC (2018), su participacion del mercado inmobiliario
respecto al monto concedido por todo el sistema financiero. Las acciones o

actividades determinantes que se pueden implementar en el area pablica como en lo
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privado, siendo de vital analisis las dimensiones como; la tasa de desempleo, la tasa
de interés, los costos de las casas, y con una orientacion principal en los indices
economicos que incurren en la oferta y la demanda hipotecaria, logrando asi
comprobar con toda esta informacion qué grado de influencia que posee y cémo
afectan concisamente a los objetivos del BIESS. Ademés que la solicitud de los
créditos hipotecarios en este tiempo se ha incrementado ampliamente el actual
estudio analizara las razones del porqué la propensién esta inclindndose a la baja en
los cinco altimos afios, por lo tanto, se expondra un analisis, los conceptos claves del
mercado crediticio, el progreso o auge del sector de los bienes inmuebles en nuestro
pais, durante la administracion actual, quien seguin estos resultados sostendra un
proyecto de crecimiento de sus servicios y examinar la merma de la demanda por

vivienda actual.

Segln Gamboa (2018), Gerente de una consultoria inmobiliaria y fundador de la
creacion de una Herramienta de ayuda Inmobiliaria (Help Inmobiliario: Herramienta
de analisis, evaluacion, del sector inmobiliario) mostré un analisis que “En los afios
2016 — 2017, la oferta de los créditos hipotecarios fue de 9.856 en absorcion este
valor fue de 526, donde se analizaron 11,4 meses de datos proporcionados por el
BIESS, por lo cual hubo una disponibilidad de $ 1,952,000.00 de dolares para
créditos, dando un porcentaje del 5,34% en los costos. Esta crisis se transfirid la
responsabilidad de la situacion interna del segmento inmobiliario, quien debera

encargarse de solucionar dicha situacion que se estd atravesando”.

Trabajos Previos.

La investigacion de Valencia (2017), En su investigacion descriptiva correlacional,
que se realiz6 con el objetivo de precisar la correlacion entre las habilidades
gerenciales en la asignacion de los créditos hipotecarios del Fondo Mi vivienda, con
una poblacion de 89 analistas del Fondo de Mi vivienda y una muestra de 73; donde
se obtuvieron los siguientes resultados: 1) Las H.G. se relacionaron con la imposicién
de los créditos hipotecarios. Lo que se comprobd con la prueba Phi. (Sig. = 0.000 <
0.05; Phi =0.690); 2) Las H.G. se relacionaron con la tasa de interés de los C.H. del
Fondo Mi vivienda. Lo que se comprobo con Phi. (Sig. = 0.003 < 0.05; Phi = 0.343);



3) Las H.G. se relacionaron con la evaluacion de préstamos de interés de los C.H. del
Fondo Mi vivienda. Lo que se comprob6 con Phi (Sig. = 0.000 < 0.05; Phi = 0.517);
4) Las H.G. se relacionaron con los plazos de los C.H. Fondo Mi vivienda. Lo que se
comprobé con (Sig. = 0.000 < 0.05; Phi =0.591).

Por lo que se concluyo6 en el presente trabajo donde se realiz6 un analisis estadistico
de caracteristicas descriptivas correlacionales entre las H.G., y la concesion de los
C.H. del Fondo Mi vivienda, en la ciudad de Lima en el afio 2016. Y se afirmé que,
la evaluacion de los datos que mostro la investigacion, el autor lo ejecutd con la
intencion de exponer las apreciaciones preponderantes, respecto a las variables
investigadas. Y posteriormente, establecer la relacion que existe entre H.G. y la

asignacion de los C,H.

En la investigacion de Velasquez (2015), En su investigacion descriptiva que se
realizd con el objetivo de explicar el uso de los Fideicomisos Inmobiliarios que
propician el progreso del mercado inmobiliario. Donde se ultimé que en Peru existe
una impropia asignacion de riesgos en los proyectos de bienes inmuebles que
implican las operaciones de fideicomiso y otros. Esto sin duda la tasa de desempleo
afecta a los clientes de estos productos quienes en caso de no cumplir con el proyecto
inmobiliario recaudaran en el Gltimo lugar de preferencia. Por lo tanto, la oferta
planteada en el presente trabajo de investigacion crearda el equilibrio en la elevacién
de riesgos en los proyectos de bienes inmuebles, a través del uso de los Fideicomisos.

En la investigacion de Aguirre & Castafieda (2016), En su investigacion descriptiva
— estadistica, que se realizé con el objetivo de determinar el incremento del nivel de
préstamos y el redisefio de los procesos de gestion para tener el crédito inmobiliario.
Donde se lograron los resultados siguientes: Se favorecerd la demanda efectiva:
1.432 clientes habilitantes, que son el 25% de la demanda efectiva. Retribuyendo al
veinte por ciento por afio (1.432 * 0.20), se contribuira con el C.H. a 286 afiliados,
en promedio por afio. Posterior a los 5 afios de la inversion, el fondo puede consignar
las recuperaciones a nuevos créditos encaminados a favorecer a los afiliados que
figuran en la demanda efectiva (14%), y el impulso de proyectos de vivienda

econdmicas para la demanda, que se representa en un 61%.



Se concluyé que la investigacion nos mostro que el desarrollo institucional solo es
factible y duradera cuando el ORES-FOVIME realice la ejecucion de la
reestructuracion de los procesos (evaluacion, aprobacion y desembolso) de los
préstamos y sea considerado el aumento de nivel, los mismos que en un periodo de
tiempo estaran adheridos a la adjudicacion de los C.H., y a la complacencia de los
afiliados.

En la investigacion de Matsuoka & Ruiz (2014), En su investigacion descriptiva que
se realizo con el objetivo de establecer la relacion entre los niveles de precios de
casas y las variables de la economia, de cara a la intranquilidad en torno a la
formacion de la demanda inmobiliaria peruana. Segun con la evaluacién realizada, el
alza de los valores de los inmuebles en el Peru seria firme con la conducta de las
variables de la economia. En lo que respecta a la vertiginosa alza del valor de las
viviendas visto en Gltima década, este incumbiria a un arreglo afin al incremento de
la economia detectado en los anteriores afios. También, como se pudo observar,
existe un alto indice de demanda de casas descontenta, sobre todo, en el area
demogréfica de escasos recursos. Ademas, los indices del mercado inmobiliario,
como el PER (ratio precio alquiler) y el ratio precio sobre Producto Bruto Interno per
capita, esta en escalas razonables, equivalentes a otros paises de la region.

En el 2004-2012, se concluy6 que el valor de los inmuebles presentd una relacion de
equilibrio con variables esenciales, como el Producto Bruto Interno per capita y las
entradas, asi como otras variables, como el costo de los solares y la densidad
poblacional. Respectivamente la tasa de interés activa hipotecaria, no resultaba
relevante en el modelo propuesto, debido al nivel bajo de insercién del C.H. en el

mercado peruano Y, en general, a un bajo impacto financiero.

La investigacion de Avellan (2015), en su tesis de maestria denominada: “LoS
créditos hipotecarios y su incidencia en los niveles de rentabilidad en la banca
privada”, desarrollada por la Universidad Técnica de Ambato - Ecuador,
investigacion descriptiva — estadistica que se realizo con el objetivo de examinar el
comportamiento de la concesion de créditos hipotecarios en la rentabilidad de la
Banca privada del Canton Latacunga, que permita establecer el rendimiento que

genera este segmento de crédito en las Instituciones Financieras Privadas del Cantén,



con una poblacion de 8.732 hogares y una muestra de 311 hogares, se mostraron los
resultados siguientes: La gran mayoria 60,98% de encuestados consideran que el
BIESS si es una buena opcion para realizar un crédito de vivienda, esto
principalmente porque consideran que la tasa de interés es conveniente, asi como el
plazo que ofrece que puede ser de hasta 25 afios. Otra de las razones es el Facil acceso
al crédito para los afiliados, sin pensar en garantes o el temor a no ser sujeto de crédito
en una Institucion Financiera. Para el 39.02% responden que el BIESS no es una
buena opcidn para realizar un crédito de vivienda, el motivo principal es porque
consideran que existe demasiado tramite/formulismo para acceder al crédito, y como

consecuencia la demora en el mismao.

Por lo cual se concluyé la confianza que el cliente tiene en la Institucion pone de
manifiesto que la mayoria de personas toman esta decision guiados por un valor
empresarial, que le brinde a la vez una seguridad asi como estabilidad a largo plazo.
En segundo lugar encontramos el factor Tasa de interés competitiva, esto debido a
gue mientras mas baja sea la tasa de interés es mucho mas atractivo para un cliente.
En tercer lugar tenemos el factor Rapidez en la aprobacion del crédito, pues el cliente
lo que busca es evitar trdmites engorrosos y pérdida de tiempo valioso. En cuarto
lugar, tenemos EIl Plazo de crédito otorgado, que es un factor que esta relacionado

con el monto de la cuota a pagar, dependiendo de su capacidad de pago.

La investigacion de Troya (2015), En su investigacion descriptiva que se realizd con
el objetivo de exponer un modelo que presente un escenario de una crisis hipotecaria
y emplearlo en la economia del Ecuador con informacion que se encuentro dentro del
periodo del 2002 a 2013. Como resultado se precisaron las variables que se utilizaron
en el modelo, se establecid una regresion lineal con las mismas, donde se consiguio
una escala buena de ajuste e indic6 ser global e individual y que es muy significativo,
con las variables (incremento de cartera hipotecaria, indices de valores de la
construccién y desempleo), no obstante, al realizar el analisis de colinealidad entre
las variables, algunos indices estadisticos arrojaron valores negativos, como lo fue el
nivel de tolerancia con un valor minimo que poseian las variables, y conjuntamente
la inflacion de la varianza tenia valores incrementados. Asimismo se realiz6 los

analisis de colinealidad, en donde el grado de autovalor para las variables



seleccionadas era minimo, dos de ellos cercanos a cero. Todas estas sefales
aseveraron una colinealidad positiva, donde perdi6 validez el modelo expuesto y

teniendo que rechazarlo ya que nos indica relaciones lineales.

Por lo cual concluimos que la proyeccion realizada con la ecuacion obtenida, para
explicar el indice de cuentas por pagar (morosidad) del sistema bancario del Ecuador,
establece que si prosiguen aumentando los valores de edificacion y vivienda, los
indices de empleo se veran mermados, el indice de morosidad se elevara ampliamente
en los dos afios siguientes, lo cual estard acompafiado de escalas superiores de
cobertura pero inapropiados para el riesgo crediticio que se presenta en el Ecuador.

La investigacion de Choez (2015), “Impacto de los creditos hipotecarios en el sector
de la construccion”, es una investigacion descriptiva que se realizé con el objetivo de
establecer el comportamiento de los créditos hipotecarios en el area de la
construccién, como resultado se obtuvo que se evalu el valor agregado bruto que la
industria de la construccion aporta anualmente al Producto Interno Bruto del pais
demostrando su relevancia con un porcentaje promedio de participacion de 8,41% en
los ultimos 11 afios y siendo de 9,97% en el afio 2013.

Por lo cual se concluyé que se fundamentd en el anélisis del comportamiento de los
préstamos hipotecarios, el apogeo econdmico del sector inmobiliario y todos los
factores relacionados, el modelo adoptado en el Ecuador para la aprobacion de
créditos hipotecarios permite la interaccion entre los afiliados e involucra al estado
ecuatoriano y su relacion con el sector financiero y sector de la construccién donde
le permite actuar en varios roles demandando proyectos a empresas constructoras e
inmobiliarias y a su vez ofreciendo las facilidades mediante bonos y otras opciones

a los ecuatorianos.

En la investigacién de Aguirre (2016), “Analisis de la disminucién de la demanda
hipotecaria del BIESS periodo 2010-2015”, en su investigacion descriptiva que se
realizd con el objetivo de comprobar las causas de la baja de la demanda de los
Créditos Hipotecarios del BIESS del periodo 2010-2015. Donde se obtuvieron los

siguientes resultados: El BIESS ha colocado un monto total de USD. 6.332 millones



durante el periodo de octubre 2010 a agosto 2016, lo que significa un total 147.751
operaciones hipotecarias de los diferentes productos que ofrece esta institucion.
Segun datos del Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social (2015) existen
aproximadamente 2'711.742 de afiliados, lo que quiere decir que se ha entregado solo
un 5% en créditos hipotecarios del total de la potencial demanda del BIESS, es aqui
donde se deben analizar varios factores ya que, segun los datos expuesto a agosto del

2016, la tendencia esta a la baja.

Por lo cual se concluyé el BIESS es el principal captador de créditos ocupando el
66% de participacion en el sistema financiero nacional, lo que significa que tiene el
control del mercado y puede desarrollar propuestas atractivas para que no disminuya

la demanda hipotecaria a pesar de los factores incidentes.

En la investigacion de Velastegui (2015), En su investigacion descriptiva —
estadistica, que se realizd con el objetivo de establecer el comportamiento financiero
en el segmento de la construccion por la progreso de los créditos inmobiliarios desde
el afio 2007 hasta el 2011 en el Ecuador. Donde arrojaron los resultados siguientes:
La carencia habitacional del Ecuador del 2006 al 2010 bajé en relacion del 9%;
debido a la construccion de 64.590 inmuebles en 4 afios. MIDUVI entreg6 desde el
2007 hasta abril de 2011, un total de 811 millones de ddlares en bonos para la
construccion de inmuebles, beneficiando a 207 mil personas. Segtn el MIDUVI, el
déficit de viviendas nuevas del 2006 era del 23,3 % y en 2010 fue de 19,3 %.

Se concluy6 que se ha visto que los C.H. y el area de la construccion tienen una
propension a incrementarse, que crea plazas de trabajo e ingresos econémicos al
Ecuador. Las urbanizaciones habitacionales se incrementan progresivamente en las
ciudades de Quito, Guayaquil y Cuenca donde estan comenzando a propagar las
ciudades principales y sectores privados, a efecto de la alta participacion del estado
ecuatoriano y de los intervinientes econdmicos como el sector privado, pasa por un
Optimo escenario. Las proyecciones son muy buenas a causa de los conflictos que
genera la inflacion en los incrementos de los valores de los insumos de construccion,
magquinarias y equipos, esto se presenta por la mayor demanda que hace que el

mercado inmobiliario sea &agil, debido al déficit de viviendas.
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En la investigacion de Arias (2018), En su investigacion descriptiva — estadistica, que
se realiz6 con el objetivo de optimizar el proceso de crédito hipotecario de vivienda
para el segmento personas del Banco alcanzando una mayor competitividad con el
Banco del IESS. Donde se obtuvieron los siguientes resultados: A través del analisis
realizado, se destaca que el crédito hipotecario ha disminuido en estos Gltimos afios
debido a la competitividad que existe con el Banco del IESS, afiadiendo también que
los clientes sienten el rechazo ya que no tienen un tiempo de respuesta de forma
inmediata, pues los reprocesos que tiene un credito solamente representan un 62%.
Con el estudio realizado, el valor agregado del proceso del crédito se ha posibilitado
determinar que las actividades que agregan valor al negocio y/o cliente corresponde
a un 18,92% del analisis, también se llegd a determinar que las actividades
preparacion, movimiento e inspeccién llegan a un porcentaje de 78,37%, lo que
significa que se requiere la eliminacion de actividades que favorezca hacia el uso

correcto del capital.

Se concluyé que el proceso de crédito hipotecario, como parte fundamental dentro
del Banco y generador de valor, es importante la optimizacion del proceso para ser
competitivo con el Banco del IESS y entregar un mejor servicio al cliente.

Teorias relacionadas al tema de la investigacion.

En investigaciones afines a las variables de la investigacion del proyecto de tesis, asi
como las investigaciones elaboradas a nivel mundial, y local, donde se trata de
conocer como influyen las variables con las siguientes dimensiones: afiliados, tasas
de interés, plazos, tasa de desempleo, Fase de preparatoria, Fase de iniciacion de la
construccién, Fase de terminacion de la construccién, Fase de ventas y entrega de
llaves, y algunas investigaciones concernientes a la incidencia que hay entre las

variables de créditos hipotecarios y la demanda inmobiliaria.

1.3.1 Créditos Hipotecarios.
Superintendencia de Bancos y Seguros (2018), Indica que:
“El préstamo hipotecario es cuando una persona adquiere una deuda y

tiene el apoyo de la garantia de una vivienda hipotecada al banco.
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Comunmente, es de mediano o largo plazo y se adjudica para la
adquisicion, aumento, restauracion o edificacion de una casa, compra
de terrenos, oficinas o tiendas, o para disponibilidad del afiliado; dichos
bienes inmuebles permanecen como caucion del préstamo hipotecario,
a beneficio del banco que lo concede, para asegurar el cumplimiento de
los pagos”. (pag. 26)

Blasco Gasco, F., (2000), Indica que:
“Se llama hipoteca a la obligacion cuyo acatamiento afirma al derecho
que existe para imponerse sobre un bien inmueble en garantia de un
crédito hipotecario o a los dos, o al compromiso que la hipoteca cubre,
e incluso al propio bien inmueble con gravamen. Asi, son expresiones
corrientes como "estoy pagando la hipoteca” o "poseer una hipoteca” o
"solicitar una hipoteca". En el argot de la jurisprudencia, en cambio, el
termino hipoteca tiene un significado mas conciso y técnico.
Adicionalmente nos dice que los créditos hipotecarios se efectlian para
la adquisicion de una casa. Son de sumas superiores a los créditos
personales y tienen plazos de amortizacion muchos mayores por la
razon que las cantidades elevadas de efectivo son imprescindibles para
la adquisicion de una casa. También que los créditos hipotecarios
poseen un tope limite de montos que se deriva del precio de la vivienda
adquirida asi como la remuneracién del afiliado. Segin la ley
hipotecaria las instituciones financieras conceden préstamos del 70 al
80% del precio de la valoracién de la casa. Ademas, el pago mensual
del crédito no sobrepase del 30% al 40% de los ingresos fijos
mensuales. Sin embargo, debido a la gran demanda de los bienes
inmuebles de la ltima década, estos indices porcentuales han llegado a

subir hasta el 60% en muchos hogares. (pag. 286)

MECANISMOS DE UN PRESTAMO

Principal: Monto de efectivo que la entidad bancaria nos adelanta.

Plazo de amortizacion: Periodo que se estipula para reembolsar la cantidad del
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préstamo. Los pagos de amortizacion se los hace de manera mensual pero asimismo
podrian ser cada tres meses, cada seis meses e incluso cada afio.

Pago de amortizacion: Parte fundamental de los intereses que reintegramos al banco
mensualmente.

Método de amortizacion: El método de amortizacion francés o de pagos constantes
se utiliza mayormente en las hipotecas de Espafia. — al comienzo se cancelan més
intereses y se amortiza menor capital. Existen otros métodos de amortizacién como

el de consignaciones variables (de capital creciente o constante)

Tipos de interés:

Universidad Autdnoma de Madrid, (2018), Indica que:
“Fijo: El tipo de interés se mantiene constante en todo el préstamo; Variable:
El tipo de interés es variable cada cierto periodo. Al comienzo se establece
una cuota inicial y una vez pasado un lapso (3, 6 0 12 meses) el tipo de interés
es variable de acuerdo con el desarrollo de un indicador de referencia mas el
diferencial (del 0,5% a -2%). The Europe Interbank Offered Rate: Constituye
el tipo de interés interbancario para depdsitos en Euros que se hacen

anualmente; Mixto: Composicion mixta de los anteriores”. (pag. 12)

Superintendencia de Banca Segura, (2008), Indica que:
“Se denominan créditos concedidos a personas naturales para solicitar y
adquirir, edificacion, regeneraciéon, ampliacion, mejoras y division de la
vivienda, siempre y cuando los créditos se concedan asegurados con una
hipoteca legalmente inscrita; ya sea para estos préstamos que se otorgan de
forma tradicional de crédito hipotecario, de pagarés hipotecarios o por otro
sistema de semejantes particularidades. Se anexan en esta clase los préstamos
para la adjudicacion o edificacion de una casa de la operacion crediticia, por
referirse de bienes inmuebles a futuro, bienes inmuebles en estado de
independizarse o bienes en fase de inscripcion de dominio, no es factible
formar sobre los mismos la hipoteca individual que procede del préstamo

concedido”. (pag. 12).

Segun el BIESS, (2018), “El crédito hipotecario BIESS a tu medida, para que
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adquirirlo, y puedas obtener tu casa, departamento, nueva o usada, te proporciona el

100% de financiamiento hasta USD 100.000; con un periodo de 25 afios plazo con la

cuota mas pequefia del mercado financiero”. (pag. 6)

Informacion de la Web Institucional:

Aplica para crédito hipotecario:

Inmueble nuevo, villas o apartamentos cuya edificacion se halle terminada, tenga los

servicios basicos y habilitadas para ser ocupadas.

Vivienda usada. Casas 0 departamentos que cuenten con servicios basicos y en

condicion de ser habitada.

¢ Quiénes Aplican?:

Afiliados activos laboralmente
Afiliados Voluntarios

Cesantes o retirados por vejez o invalidez

Requisitos de aportacion

Solicitar préstamo

Afiliados

Afiliados Voluntarios

Jubilados

El afiliado debe contar con 36 aportes en total.

Las 12 altimas aportaciones deben ser sucesivas.

No estar en mora con pagos al IESS o BIESS, en cualquiera de sus productos
a los afiliados.

Si es Gerente 0 cabeza de una compariia que no posea aportes sin cancelar.
No tener mas de 75 afios.

No ser afiliado voluntario.

El Gerente General no debe estar inscrito en la Zafra.

El directivo no debe ser del Seguro Social Campesino.

No debe ser deudor de un créedito hipotecario actual con el BIESS.

No poseer en tramite ningun documento solicitante para cualquier tipo de

préstamo hipotecario al BIESS.
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https://ph.biess.fin.ec/ph-web/main.jsf
https://www.biess.fin.ec/hipotecarios/vivienda-terminada#afiliados
https://www.biess.fin.ec/hipotecarios/vivienda-terminada#afiliados-voluntarios
https://www.biess.fin.ec/hipotecarios/vivienda-terminada#jubilados

e No estar inscrito en sistema del IESS y tener enfermedades catastroficas.

e Estar aprobado en la calificacion de crédito del BIESS.

Condiciones:
Monto y Financiamiento
e EIl Financiamiento es del 100% del valor del avaluo catastral de la vivienda
hasta $ 100.000,00.
e Si el valor del avaluo es definido entre $ 100.000,00; y $ 125.000,00; el
financiamiento podra cubrir hasta $ 100.000,00
e Silavivienda sobrepasa $ 125.000,00; se financia el 80% del valor del avalto
catastral.
e El valor tope de financiamiento serd de USD 200.000,00.
e Para afiliados voluntarios su financiamiento es del 80% del precio de avalto

de la casa.

Plazo Méaximo
Los afiliados pueden elegir su forma de pago hasta un periodo maximo de 25 afios

plazo.

Tasa de Interés

La tasa de interés que se otorgara para los préstamos hipotecarios, oscila de al
acuerdo al plazo, teniendo como indicador la tasa efectiva referencial del segmento
de la vivienda anunciada por el BCE, teniendo en cuenta los plazos maximos de

cancelacion. La tasa se reajustara cada 6 meses.

Sistema de Amortizacion

Los afiliados pueden escoger su solicitud de crédito con el método de amortizacién
que deseen (cuadro de pagos) que puede ser las de pagos fijas tipo Francés; o de
pagos decrecientes tipo Aleman. Recuerde que puede escoger la tabla de pago que se
acople a sus posibilidades en la precalificacion via internet ingresando a nuestra
plataforma PRECALIFICACION vy si usted ya tiene un préstamo hipotecario con el
BIESS puede chequear su Tabla de Amortizacion ingresando a nuestro sistema
PRESTAMOS HIPOTECARIOS.
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Capacidad de Endeudamiento

La capacidad de pago o de endeudarse es el capital tope en el que una persona se
puede endeudar sin situar en riesgo su disponibilidad financiera. El afiliado puede
tener una capacidad de pago hasta del 40% de sus ingresos después de impuestos,

una vez que se deducen sus deudas notificadas al sistema de crédito.

Si el afiliado cuenta con valores extras de ahorro notificados al Servicio de Rentas
Internas, puede tomarlos en cuenta para incrementar su capacidad de pago para el

crédito hipotecario.

Seguros

Si conserva un crédito hipotecario actual con el BIESS, el afiliado cuenta con la
cobertura de varios seguros: vida, desgravamen, enfermedades -catastroficas,
incapacidad total y permanente, que lo protegen al afiliado.

Dimensiones de la variable créditos hipotecarios

Dimension 1: Afiliados

El duefio de la empresa debe obligadamente de inscribir al empleado/a desde el
primer dia que ingresa a trabajar, por medio de un documento de entrada que se
tramita por medio del web site del BIESS.

El afiliado tiene que exigir al departamento de Talento Humano de la empresa su
afiliacion al IESS y que se realicen los aportes de su seguro de afiliacion, los primeros

quince dias siguientes al mes laborado.

Es compromiso ineludible que toda persona en relacion de dependencia sea afiliado
al Seguro Social del IESS, con relacion laboral”. (BIESS, 2018)

Dimension 2: Tasa de Interés
Segun el (Banco de la Republica de Colombia, 2018, pag. 6), donde se refiere a la

tasa de interés de los créditos, donde se expresa lo siguiente:

IPE (Instituto Peruano de Economia), (2016), Indica que:

“La tasa de interés es el valor que se paga por el préstamo de un monto en
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el sistema financiero. Asi también el costo de productos, cuando existe mas
efectivo la tasa baja y cuando existe insuficiencia de dinero se incrementa.
Cuando la tasa de interés aumenta, los solicitantes compran poco, es decir,
piden menos recursos monetarios, por lo tanto los oferentes buscan ubicar
nuevos recursos. Caso contrario pasa cuando baja la tasa: los solicitantes

requieren mas créditos, y los oferentes sacan sus ahorros” (pag. 38)

Gestiopolis, (2018), “La tasa de interés es la adicion del monto prestado mas una
comision negociado entre un cliente y una entidad bancaria el cual se va pagando

conforme a la tabla de amortizacion”. (pag. 4)

Dimension 3:
Plazos
Rosenberg M., (2014), “Plazo es el tiempo limite donde se debe cancelar el crédito o

la deuda que se mantiene con el banco donde realizo dicho préstamo”. (pag. 310)

The free Dictionary, (2018), “Es un periodo de tiempo donde se pacta un convenio
para ejecutar lo acordado entre las participantes que firmaron dicho acuerdo”. (pag.
26)

Los plazos estan calculados en dias, meses, afios.

Dimension 4:

Tasa de desempleo

Sistema de Indicadores Sociales del Ecuador, (2018), Indique que:
“Es el nimero de personas que estdn desocupadas bastante tiempo. Por
inactivos/as se conoce a aquellas personas con mas de 9 afios que se
encuentren sin laborar o en relacion de dependencia, los cuales no tienen un
trabajo fijo o estable, también estan las personas que se quedaron sin trabajo
0 renunciaron a sus puestos de trabajo. Se refiere solo a la poblacion
economicamente activa (PEA)”. (pag. 2)

[Tasa de desempleo = (% desempleo) + (% desempleo clandestino)]
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1.3.2 Demanda Inmobiliaria

Tiwari & Hasegawa, (2000), Indica que:

“La demanda de casas depende de los ingresos de una persona o una
familia, asi también el valor de este bien inmueble. Los autores antes
mencionados establecen que... el ingreso que toma la decision de la
compra de una vivienda no es tan sélo el ingreso actual si no también
el ingreso futuro de esa persona o familia”, mientras con respecto al
costo de la casa es tomado en cuenta a la hora de realizar un estudio de
la demanda, donde se toman en cuenta los “indices de costos estimados

de las casas”. (pags. 54 — 73)

Para la valoracion de la demanda, consideran la siguiente funcion:
Qh=f(Ph, Y, HI, H2,......... )

Donde,

Qh = Es el numero de viviendas solicitadas.

Ph = Valor relativo de la casa en relacidn a otras casas.

Y= Nivel de ingresos econdmicos que se dispone.

Hi (i=1....I) = Caracteristicas de la vivienda

Dimensiones:

Fase Preparatoria: Se estableceran los compromisos formales de compra-
venta con el duefio del bien a construir. Se consiguen créditos para la
construccién. Se van a las instituciones publicas para solicitar los permisos
necesarios para la edificacion del bien inmueble. En esta fase, el profesional
de arquitectura realiza el proyecto, tomando en cuenta las restricciones y con
la vista puesta en el futuro cliente del bien inmobiliario.

Fase de Iniciacion de la Construccion: En la iniciacion de la edificacion del
bien inmueble o vivienda. Lo cual podemos decir: movimiento de terreno,
pilotaje, edificacion de paredes, cerramientos y acabados.

Fase de Terminacion de la Construccion: Esta fase trata sobre la
terminacion de acabados, y equipamiento de las instalaciones en su interior y

exterior.
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e Fase de Gestion de Ventas y Entrega de Llaves: Se llama proceso de ventas
de viviendas, donde el cliente compra un bien inmueble con una constructora
0 inmobiliaria. Esta transaccion depende del tipo de vivienda, geo
localizacion y uso, las casas se pueden vender en planos, en modelos de casas
terminadas. Las condiciones financieras se establecen entre las personas
involucradas en la venta de la vivienda. La operacion inmobiliaria debe
finalizar con la entrega de las llaves al nuevo duefio, contra el pago de contado

(con el proceso de formalizar la hipoteca).
Formulacion del problema

¢ Qué relacidn existe entre los créditos hipotecarios sobre la demanda inmobiliaria de

la Sucursal Mayor Guayaquil BIESS?

Problemas Especificos:

¢Como influyen los créditos hipotecarios en la Sucursal Mayor Guayaquil BIESS?

¢Como influye la demanda inmobiliaria en la Sucursal Mayor Guayaquil BIESS?

¢Cémo es el comportamiento entre los créditos hipotecarios y la demanda

inmobiliaria en la Sucursal Mayor Guayaquil BIESS?

¢Como es el comportamiento entre los afiliados y la demanda inmobiliaria en la

Sucursal Mayor Guayaquil BIESS?

¢ Como es el comportamiento entre las tasas de interés y la demanda inmobiliaria en

la Sucursal Mayor Guayaquil BIESS?

¢Como es el comportamiento entre los plazos y la demanda inmobiliaria en la

Sucursal Mayor Guayaquil BIESS?

¢Como es el comportamiento entre la tasa de desempleo y la demanda inmobiliaria

en la Sucursal Mayor Guayaquil BIESS?

18



15

Justificacion del estudio

Por su beneficio el trabajo de investigacion se argumenta, porque nos permite
establecer una valoracion objetiva de los préstamos hipotecarios y el comportamiento
de la demanda inmobiliaria en la Sucursal Mayor Guayaquil BIESS, periodo 2012 -
2017.

Justificacion préctica.

Los datos que arrojo la presente investigacion le sirven a los Directivos y, empleados
del BIESS, Sucursal Mayor Guayaquil, .para comprometerse con los afiliados de la
ciudad de Guayaquil, en los proyectos y ferias para ejecutar que se cumpla con los
objetivos trazados en su Plan Estratégico Anual y asi optimizar el estatus de vida de

los ciudadanos del puerto principal - Guayaquil.

Justificacion Tedrica

Los resultados de la incidencia de los créditos hipotecarios en la demanda
inmobiliaria de la Sucursal Mayor Guayaquil BIESS, periodo 2012 — 2017; son
fundamentales porque nos permitiran ofrecer un discernimiento nuevo. De la misma
forma nos sirve para que los afiliados del BIESS estén comprometidos en los planes
y tareas para ejecutar el fiel compromiso de los objetivos del Plan Estratégico Anual
y de esta manera fortalecer el monitoreo de los créditos hipotecarios al Estado

Ecuatoriano.
Justificacién Metodolégica
El proyecto de la investigacion desarrolla un procedimiento y herramientas para

evaluar las variables en dicho estudio, en el entorno del BIESS, que permite

establecer un modelo que se aplicara a otros escenarios que requieran investigar.
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1.6  Hipdtesis

1.6.1 Hipotesis General (Hi):

Hi: Hay relacion directa entre los créditos hipotecarios y la demanda inmobiliaria de
la Sucursal Mayor Guayaquil BIESS, periodo 2012 — 2017.

1.6.2 Hipotesis Nula (Ho)

Ho: No hay relacion directa entre los créditos hipotecarios y la demanda inmobiliaria
de la Sucursal Mayor Guayaquil BIESS, periodo 2012 - 2017.

1.6.3 Hipdtesis Especificas

e Ha: Hay una relacion directa entre los afiliados beneficiados con los créditos
hipotecarios y la demanda inmobiliaria de la Sucursal Mayor Guayaquil BIESS,
periodo 2012 - 2017.

e Ho: No existe una relacion directa entre los afiliados beneficiados con los
créditos hipotecarios y la demanda inmobiliaria de la Sucursal Mayor Guayaquil
BIESS, periodo 2012 - 2017.

e Ha: Existe una relacion directa entre las tasas de interés de los créditos
hipotecarios y la demanda inmobiliaria de la Sucursal Mayor Guayaquil BIESS,
periodo 2012 - 2017.

e Ho: No existe una relacion directa entre las tasas de interés de los créditos
hipotecarios y la demanda inmobiliaria de la Sucursal Mayor Guayaquil BIESS,
periodo 2012 - 2017.

e Ha: Existe una relacion directa entre los plazos de los créditos hipotecarios y
la demanda inmobiliaria de la Sucursal Mayor Guayaquil BIESS, periodo 2012 -
2017.
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1.7

eHo: No existe una relacion directa entre los plazos de los créditos
hipotecarios y la demanda inmobiliaria de la Sucursal Mayor Guayaquil BIESS,
periodo 2012 - 2017.

e Ha: Existe una relacion directa entre la tasa de desempleo en los créditos
hipotecarios y la demanda inmobiliaria de la Sucursal Mayor Guayaquil BIESS,
periodo 2012 - 2017.

e Ho: No existe una relacion directa entre la tasa de desempleo en los créditos
hipotecarios y la demanda inmobiliaria de la Sucursal Mayor Guayaquil BIESS,
periodo 2012 - 2017.

Objetivos

Objetivo General:

Comprobar la relacion que hay entre los créditos hipotecarios y la demanda

inmobiliaria de la Sucursal Mayor Guayaquil BIESS, periodo 2012 - 2017.

Objetivos Especificos:

1. Determinar el grado de aceptacion de los créditos hipotecarios de la Sucursal
Mayor Guayaquil BIESS, periodo 2012 - 2017.

2. Determinar el grado de aceptacion de la demanda inmobiliaria de la Sucursal
Mayor Guayaquil BIESS, periodo 2012 - 2017.

3. Determinar la relacion que existe entre los afiliados beneficiados con los créditos
hipotecarios y la demanda inmobiliaria de la Sucursal Mayor Guayaquil BIESS,
periodo 2012 - 2017.

4. Determinar la relacion que existe entre las tasas de interés de los créditos
hipotecarios y la demanda inmobiliaria de la Sucursal Mayor Guayaquil BIESS,
periodo 2012 - 2017.
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5. Precisar la relacion que existe entre los plazos de los créditos hipotecarios y la
demanda inmobiliaria de la Sucursal Mayor Guayaquil BIESS, periodo 2012 -
2017.

6. Estipular la relacion que existe entre la tasa de desempleo en los créditos
hipotecarios y la demanda inmobiliaria de la Sucursal Mayor Guayaquil BIESS,
periodo 2012 - 2017.
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Il.  METODO
2.1. Disefio de investigacion

El actual trabajo de investigacion es de tipo descriptivo se sitia en la
categorizacion de la investigacion basica tedrica. Hernandez (2010) mantiene que
la investigacion basica o tedrica se identifica porque su proposito reside en
establecer nuevas teorias o cambiar las existentes, en aumentar las sapiencias
cientificas o filoséficas buscando leyes y elementos para instituir una suposicion
cientifica. En este caso, el estudio permitira saber el nivel de relacion que existe
entre las dos variables (Créditos Hipotecarios y la Demanda Inmobiliaria de la

Sucursal Mayor Guayaquil BIESS).

Segun Hernandez, et. al (2012):

“El diseno alega un estudio correlacional — asociativo. Donde se ejecuta sin
manejar intencionalmente las variables. Se observa el fendmeno tal y como
se muestra en su entorno, para después estudiarlo. Los disefios transeccionales
correlacionales/asociativos tienen como propésito referir relaciones entre dos
0 mas variables en un periodo establecido. Concierne también de
representaciones, pero no de variables individuales sino de sus relaciones,

sean éstas netamente correlacionales o relaciones asociativas”. (pag. 60)

El disefio de la investigacion se representa de la siguiente forma:

Ox

Oy
Donde:
M = Muestra de la poblacién en estudio
Ox = Variable Independiente: Créditos Hipotecarios de los afiliados del BIESS.
Oy:

r

Variable Dependiente: Demanda Inmobiliaria

El indice de correlacion entre las dos variables.
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2.1.1 Tipos de estudio

El estudio es de tipo no experimental, ya que no se manejo ninguna variable
y en la que solamente se vieron los fendmenos en su entorno natural para

luego estudiarlos (Hernandez, 2010).

De acuerdo con Méndez (2000), “La investigacion no experimental valora el
fendmeno de estudio, pero no procura exponer las causas por lo que el efecto
se ha originado, es decir hace valido medirlo lo que se quiere sin limitar los

resultados”.

2.2. Variables, operacionalizacion
2.2.1 Definicién Conceptual

Variable Independiente: Créditos Hipotecarios de los afiliados del

BIESS.

Superintendencia de Bancos y Seguros (2018), Indica que:
“El crédito hipotecario, es aquel que una entidad bancaria concede
para la adjudicacion de una casa o de un lote, quedandose el banco
con el derecho de establecer la venta de dicha bien inmueble para
finiquitar la deuda en caso de que ésta no sea pagada en su
totalidad”. (pag. 16)

Variable Dependiente: Demanda Inmobiliaria.
Wong, (2002), “La demanda de casas depende del tipo e ingreso de una
persona o familia, asi como también el costo de este bien inmueble”. (pag.

27)

2.2.2 Definicion Operacional

Variable 1: Créditos Hipotecarios de los afiliados del BIESS.

Por medio de los créditos hipotecarios vamos analizar las dimensiones de
los afiliados, tasas de interés, plazos de los créditos, y la tasa de desempleo
que existe en la ciudad de Guayaquil, a traves de las encuestas realizadas a
los afiliados del BIESS.
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Variable 2: Demanda Inmobiliaria.

La demanda inmobiliaria se evaluara mediante las dimensiones de la fase
preparatoria, fase de iniciacion de la construccion, fase de terminacion de la
construccion y la fase de ventas y entrega de llaves, a través de la escala
nominal o cualitativa donde se tendra una encuesta mixta con tres respuestas

como alternativas.
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2.3. Operacionalizacion de las variables:
Tabla N° 01. Operacionalizacion de las variables

Variable Definicion Conceptual Definicion Operacional Dimensiones Indicadores Items Escala de Medicion
Cualitativa ordinal o
) o Calificacion de Riesgo (Tipo Sujeto de variable cuasi cuantitativa.
Por medio de los créditos . Crédito)
g “El crédito hipotecario, es aquel que hipotecarios vamos Afiliados Estabilidad Laboral 1-8
= una eptldz_iq bancaria concede para la analizar !a_s dimensiones Remuneracién Mensual Unificado (RMU)
2 adjudicacion de una casa o de un lote, | de los afiliados, tasas de
5] quedandose el banco con el derecho interés, plazos de los
o = N e
T de establecer la venta de dicha bien créditos, y la tasa de Tasas de Crédito Bancario
@ inmueble para finiquitar la deuda en desempleo que existe en la | Tasas de interés - 9-12
Ie] ) - : Tasas de Crédito BIESS
5 caso de que ésta no sea pagada en su ciudad de Guayaquil, a
L totalidad”. (Superintendencia de través de las encuestas Primera cuota v/o fino de financiacion
© Bancos y Seguros, 2018) realizadas a los afiliados Plazos - y. po 13-17
del BIESS. Tiempo de pago: Mediano y/o Largo Plazo
Tasa de nimero de desempleados 18- 20
desempleo nimero de PEA
: - Cualitativa ordinal o
La demanda inmobiliaria - . - - -
se evaluara mediante las Fase Tipo de vivienda (A, B, C, D, E) 1-10 variable cuasi cuantitativa.
dimensiones de la fase preparatoria Precio de vivienda (A, B, C, D, E)
< preparatoria, fase de
3 iniciacion de la Fase de N de dormitori bi A B.C
= “La demanda de casas depende del - iniciacion de la mero de dormitorios y ambientes (A, B, C, 11-13
5 - - construccion, fase de D E
S tipo e ingreso de una persona o L Construccion B
= familia, asi como también el costo de terminacion de la
= o - construccion y la fase de
p este bien inmueble”. (Wong, 2002, de Il
3 pags. 217 - 234) ventas y entrega de llaves, Fase de
& através de la escala terminacion de Equipamiento y acabados (A, B, C, D, E) 1416
£ nominal o cualitativa la Construccion
o donde se tendré una
encuesta mixta con tres
respuestas como Fase de Ventas Ventas de viviendas (A, B, C, D, E)
P y Entrega de ; 17-20
alternativas. llaves Tiempo de entrega de llaves (A, B, C, D, E)

Fuente: Elaborado por el autor.
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2.4. Poblacion y muestra
2.4.1 Poblacion:

En el informe de Hurtado & Toro (1998), “El total de la poblacién es el global
las personas o elementos a quienes se describe en la investigacion, es decir, todos

los componentes que se van a analizar, por eso también se le denomina universo”.
(pag. 79)

La poblacion de este trabajo de investigacion esta compuesta por los afiliados del
BIESS Sucursal Mayor Guayaquil, periodo 2012 - 2017. La misma que la
presentamos en la siguiente tabla:

La poblacion estd conformada por 976.858 afiliados del BIESS, periodo 2017.
Fuente: (Boletin Estadistico # 21, 2017).

2.4.2 Muestra:

Para poder establecer el tamafio de la muestra se utiliz6 la formula del muestreo
aleatorio para poblaciones finitas, de acuerdo con Arvelo (2006) es aquel en el
cual todas las muestras posibles son factibles, y en efecto existe la misma
posibilidad de que cada elemento de la poblacién ingrese en la muestra, la
férmula aplicada en este estudio fue:

- Z2PQN
™ T 72p0 + E2(N — 1))

= Margen de confianza del 95% (1,96)

= indice de éxito (cuando no se conoce P=0.5)
= indice de fracaso o no conocimiento (Q=1-P)
= Nivel de error (5%)

= Cantidad de la poblacién
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Reemplazo los valores, y se obtiene:

(196)2 (976 858) (0.5) (0.5)
(196)2 (976 858) (0.5) + (0.05)2 (976 858 — 1)

N1=385

La muestra queda compuesta por 385 afiliados del BIESS Sucursal Mayor

Guayaquil en el periodo 2012 - 2017.

2.4.3 Criterios de eleccién:

Criterios de introduccion
- Trabajadores del sector publico o del estado
- Trabajadores del sector privado
- Trabajadores informales o afiliados voluntarios

- Pobladores econémicamente activos de la ciudad de Guayaquil
Criterios de exclusion
- Jubilados mayores de 75 afios

- Pobladores de la ciudad de Guayaquil temporales o visitantes

Unidad de andlisis
Empleados del sector publico y privado del BIESS Sucursal Mayor de Guayaquil.

2.5. Técnicas e instrumentos de recoleccion de datos, validez y Confiabilidad

Para recolectar de forma efectiva la informacion de la investigacion se discurrieron

las técnicas e instrumentos que se detallan:
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2.5.1 Técnicas

Lazarsfeld (1982), Indicando que:
“La encuesta es un técnica de recogida de datos, que a través de un cuestionario,
acopia las modos, juicios u otra informacion de una poblacion. Las encuestas son
empleadas a una proporcién de la poblacién que es objeto de andlisis, con el
propdsito de deducir y finiquitar con afinidad a la poblacion total. En este estudio
con la encuesta instituyo se pudo conseguir las opiniones de la proporcion
seleccionada para saber su ponderacion de las variables presentadas: créditos
hipotecarios y demanda inmobiliaria, asi como a sus dimensiones”. (pag. 46)

2.5.2 Instrumentos

El cuestionario. Es el instrumento mas utilizado en los estudios cuantitativos para el
recogimiento de informacion. Ha sido elaborado en base a preguntas de respuesta
multiple y fue tomado a los afiliados del BIESS Sucursal Mayor de la ciudad de
Guayaquil. Esto permiti6 recolectar los datos requeridos en relacion a las variables en
estudio: créditos hipotecarios y demanda inmobiliaria.

Conforme con Lazarfeld (1982), Indica que:
“El cuestionario es un formulario con preguntas generalizadas y constituidas que
se han de formular de idéntica forma a todos los participantes de la encuesta. El
arte de confeccionar un adecuado cuestionario descansa esencialmente en una
buena practica, que se va logrando sobre todo con las experiencias malas de utilizar

un erréneo cuestionario”. (pag. 47)

Validacion y confiabilidad del instrumento

La validez y confiabilidad del estudio realizado esta proporcionado por el analisis y
opinion de peritos en el tema, estos fueron quienes establecieron si los instrumentos
que se aplicaron fueron disefiados con el solidez cientifica para lograr obtener los

resultados conforme a lo que quiere la investigacion. Al respecto sostienen Minch &
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Angeles (2009), “que toda investigacion debe verificar con dos reglas basicas para
que la informacion conseguida sea vélida y los datos recogidos puedan ser cotejados,

estas reglas son: la validez y confiabilidad”.

La validez de los instrumentos de recoleccion de datos

Hernandez, et. al (2001), “Precisa a la validez como el nivel en que su instrumento
verdaderamente procura medir la validez, lo cual consiente ultimar que la validez de
un instrumento se encuentra relacionada directamente con el objetivo del

instrumento”.

En esta forma, los instrumentos de recoleccion de informacion fueron validados por 3
expertos, en investigacion del area de Administracion de Empresas:

- Dr. Edwin Ubillus Agurto

- Meigen. David Cardenas Giler

- Meigen. Alexandra Wilches Medina

La confiabilidad de los instrumentos de recoleccion de datos

Los instrumentos que fueron establecidos a un test de inspeccion de 385 afiliados del
Banco del Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social y a la vez clientes del BIESS, y
se establecid la confianza del Coeficiente de Cronbach, fue calculado por medio de la
varianza de items y la del valor total, se analiz6 a través del programa estadistico IBM
SPSS V24,

Confiabilidad: Es el modo de un instrumento de célculo, que le permita adquirir los
similares resultados, al emplear una 0 mas veces a la misma persona o grupos de
personas en diferentes fases de tiempo. El instrumento obtuvo su confiabilidad
mediante la evaluacion con la prueba Alpha de Crombach. Asi se obtuvo 0,872 en los
créditos hipotecarios de los afiliados del BIESS y 0,965 en el Cuestionario para la

demanda inmobiliaria.
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2.6. Métodos de analisis de datos

Los métodos utilizados para estudiar los datos en esta investigacion son los que se

detallan a continuacién:

a) Estadistica descriptiva:
- Elaboracion de una matriz con los valores de las variables independiente y
dependiente como de sus dimensiones.
- Disefio de tablas para mostrar la distribucion de frecuencias.

- Elaboracion de gréficos de barras de las tablas

b) Estadistica inferencial:
- Para el andlisis de los resultados de la investigacion mediante los estadisticos
descriptivos y poder contrastar las hipétesis, se utilizo el software (SPSS V24).
- Para determinar la correlacion y normalidad en la distribucion de la muestra
tanto en las variables: créditos hipotecarios y demanda inmobiliaria como en sus
dimensiones se aplicd las pruebas de Chi cuadrado de Pearson con nivel de

significancia al 5%, Tau-b de Kendall con significancia al 1%.

2.7. Aspectos eticos

En la investigacion se discurrieron los aspectos éticos siguientes:

e La intervencion voluntaria; suministrando la flexibilidad y cordialidad para
que el participe, tenga la independencia de decidir si desea 0 no participar sin
ningun tipo de presion.

e Consentimiento informado; se da el consentimiento autorizado y deseo de
participar de forma libre, para lo cual previamente le fue informado.

e Confidencialidad; lainformacidn que el participante revelo en este estudio sera
divulgada, no sera accesible a otras personas, excepto aquellos con finalidad

de estudios académicos.
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e Veracidad; se brind6 informacion real del estudio y de la participacion de los

informantes, donde se requiere de informacion autentica y veraz.

A través de mi investigacion se nos presenta y aplicamos los valores éticos
establecidos en no cometer plagio, determinado por el programa TURNITIN, vy el
respeto ético, debido a la obtencion de datos de los afiliados del BIESS en el periodo
2017 en la Sucursal Mayor Guayaquil, no han sido cambiados ni reformados. De la
misma manera, se resguardo la identidad de las personas que se tomaron en
consideracion en la encuesta para la tabulacion de los datos y se conserva el resguardo

de la informacién obtenida.

Los resultados que arrojé la investigacion son auténticos y confiables, por lo cual se

rechaza alguna situacién o plagio, que trastorne el marco ético de la investigacion.
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I1l. RESULTADOS
Objetivo General:

Comprobar la relacion que hay entre los créditos hipotecarios y la demanda
inmobiliaria de la Sucursal Mayor Guayaquil BIESS, periodo 2012 - 2017.

TABLA N°02
DATOS CRUZADOS Y RELACION ENTRE CREDITOS HIPOTECARIOS
Y LA DEMANDA INMOBILIARIA

DEMANDA INMOBILIARIA

CREDITOS MUY

HIPOTECARIOS BAJOS MEDIOS ALTOS ALTOS Total

REGULARMENTE N 2 3 5 6 16
NECESARIO

% 0,5% 0,8% 1,3% 1,6% 4.2%

NECESARIO N 5 42 61 56 164

% 1,3% 10,9% 15,8% 14,5% 42,6%

MUY NECESARIO N 6 71 44 84 205

% 1,6% 18,4% 11,4% 21,8% 53,2%

Total N 13 116 110 146 385

% 3,4% 30,1% 28,6% 37,9% 100,0%

Fuente: Cuestionarios aplicados a los afiliados del BIESS, 2012 - 2017.

Interpretacion: La tabla N° 02 mostro que el 21.8% de los afiliados del BIESS
Sucursal Mayor de la ciudad de Guayaquil, consideran que los créditos hipotecarios
son muy necesarios y con ello la demanda inmobiliaria seria muy alta, en tanto que; el
15.8% de afiliados del BIESS de la Sucursal Mayor de la ciudad de Guayaquil,
consideran que los créditos hipotecarios son necesarios y por eso la demanda
inmobiliaria seria elevada. El factor estadistico de contingencia de la prueba Tau-b de
Kendall es 7= 0.119, con un grado de significancia inferior al 1% (Pvalor = 0.010); lo

gue demuestra que hay correlacion entre las dos variables.
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TABLA N°03

PRUEBA DE HIPOTESIS DE LA RELACION ENTRE CREDITOS
HIPOTECARIOS Y LA DEMANDA INMOBILIARIA

Pruebas de chi-cuadrado

Significacion asintética

Valor al (bilateral)
Chi-cuadrado de 0,012
Pearson 16,3552 6
Razén de 0,022
verosimilitud 14,816 6

N° de casos validos 385

a. 3 casillas (25,0%) han esperado un recuento menor que 5. El recuento
minimo esperado es ,54.

Interpretacion: La tabla N° 03 muestra que a través del test de Chi cuadrado se tuvo
el valor experimental de X2=16.355; con gl = 6 y cuyo valor es superior al valor critico
de X2 = 12.592; con un grado de significancia inferior al 5% (Pvalor = 0.012). Lo
mostrado admite indicar que se admite la Hipotesis general y se rechaza la Hipotesis

nula.

34



Objetivos Especificos:

1. Determinar el grado de aceptacion de los créditos hipotecarios de la Sucursal
Mayor Guayaquil BIESS, periodo 2012 - 2017.

TABLA N°04

GRADO DE ACEPTACION DE LOS CREDITOS HIPOTECARIOS DE LA
SUCURSAL MAYOR GUAYAQUIL BIESS, PERIODO 2012 — 2017.

CREDITOS HIPOTECARIOS

ESCALA

F %

MALO 0 0

REGULAR 0 0

BUENO 16 4

MUY BUENO 164 43

EXCELENTE 205 53
TOTAL 385 100

Fuente: Matriz de informacién recolectada

Interpretacion: En la tabla N° 04 est4 la variable créditos hipotecarios donde el
superior grado de aceptacion es excelente con un 53% (205 afiliados de la sucursal
mayor Guayaquil BIESS), seguido el nivel de aceptacion de muy bueno con un 43%
(164 afiliados de la sucursal mayor Guayaquil BIESS), en tercer lugar, tenemos el
nivel bueno con un 4% (16 afiliados de la sucursal mayor Guayaquil BIESS) y
altimamente los grados regular y malo con 0% cada uno. De lo que enuncia la
informacidn se expresa que hay la necesidad de optimizar la oferta de los créditos
hipotecarios, de esta forma se estableceria mejores escenarios de endeudamientos a
bajos intereses para adquirir un bien inmueble que tratara de mejorar la calidad de
vida de los afiliados.
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2. Determinar el nivel de aceptacion de la demanda inmobiliaria de la Sucursal
Mayor Guayaquil BIESS, periodo 2012 - 2017.

TABLA N°05

GRADO DE ACEPTACION DE LA DEMANDA INMOBILIARIA DE LA
SUCURSAL MAYOR GUAYAQUIL BIESS, PERIODO 2012 — 2017.

DEMANDA INMOBILIARIA

ESCALA

f %

MALO 0 0

REGULAR 13 3
BUENO 125 32
MUY BUENO 101 26
EXCELENTE 146 38
TOTAL 385 100

Fuente: Matriz de base de datos

Interpretacion: En la tabla N° 05 esta la variable demanda inmobiliaria donde el
méaximo grado de aceptacion es excelente con un 38% (146 afiliados de la sucursal
mayor Guayaquil BIESS), seguido el nivel de aceptacién de muy bueno con un 26%
(101 afiliados de la sucursal mayor Guayaquil BIESS), en tercer lugar, tenemos el
nivel bueno con un 32% (125 afiliados de la sucursal mayor Guayaquil BIESS) y
posteriormente el nivel regular con un 3% (13 afiliados de la sucursal mayor
Guayaquil BIESS) y malo con 0%. De lo que muestran los datos se puede decir de la
demanda inmobiliaria, que las inmobiliarias o constructoras deben ejecutar mejores
propuestas de marketing para ofertar los bienes inmuebles que influiran en el interés

de los afiliados.
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3. Determinar la relacion que existe entre los afiliados beneficiados con los créditos
hipotecarios y la demanda inmobiliaria de la Sucursal Mayor Guayaquil BIESS,
periodo 2012 - 2017.

TABLA N° 06

DATOS CRUZADOS Y RELACION ENTRE LA DIMENSION AFILIADOS
Y LA DEMANDA INMOBILIARIA

DEMANDA INMOBILIARIA

AFILIADOS BAJOS MEDIOS ALTOS A'\S'LI'JSS Total
POCO N 0 3 1 4 8
NECESARIO v 0,0% 0,8% 0,3% 1,0% 2,1%
REGULARMENTE N 2 0 4 2 8
NECESARIO v 0,5% 0,0% 1,0% 0,5% 2,1%
NECESARIO N 9 52 61 50 172
Y 2,3% 13,5% 15,8% 13,0% 44,7%

MUY NECESARIO N 2 61 44 90 197
Y 0,5% 15,8% 11,4% 23,4% 51,2%

Total N 13 116 110 146 385
9 3,4% 30,1% 28,6% 37,9% 100,0%

Fuente: Cuestionarios aplicados a los afiliados del BIESS, 2012 - 2017.

Interpretacion: La tabla N° 06 mostro que el 23.4% de los encuestados del
BIESS Sucursal Mayor de la ciudad de Guayaquil, consideran que los afiliados
son muy necesarios y con ello la demanda inmobiliaria seria muy alta, en tanto
que; el 15.8% de encuestados del BIESS de la Sucursal Mayor de la ciudad de
Guayaquil, consideran que la afiliados son necesarios y con ello la demanda
inmobiliaria seria elevada. El coeficiente estadistico de contingencia del test
Tau-b de Kendall es 7= 0.167, con grado de significancia inferior al 1% (Pvalor
= 0.000); lo que demuestra que hay correlacion entre la dimensién y la variable.
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TABLA N°O07

PRUEBA DE HIPOTESIS DE LA RELACION ENTRE LA DIMENSION
AFILIADOS Y LA DEMANDA INMOBILIARIA

Pruebas de chi-cuadrado

Significacion asintética

Valor gl (bilateral)
Chi-cuadrado  33,853* 9 0,000
de Pearson
Razo6n de 31,094 9 0,000

verosimilitud

N° de casos 385
validos

a. 8 casillas (50,0%) han esperado un recuento menor que 5. El
recuento minimo esperado es ,27.

Interpretacion: La tabla N° 07 determina que por medio del test del Chi

cuadrado se adquirio el valor experimental de X2= 33.853; con gl = 9 y cuyo

valor es superior que el valor critico de X2=16.9190; con grado de significancia

inferior al 5% (Pvalor = 0.000). Lo cual permite indicar que se admite la

Hipotesis especifica y se rechaza la Hipotesis nula.
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4. Determinar la relacion que existe entre las tasas de interés de los créditos
hipotecarios y la demanda inmobiliaria de la Sucursal Mayor Guayaquil BIESS,
periodo 2012 - 2017.

TABLA N°08

DATOS CRUZADOS Y RELACION ENTRE LA DIMENSION TASAS DE
INTERES Y LA DEMANDA INMOBILIARIA

DEMANDA INMOBILIARIA

TASAS DE INTERES BAJOS MEDIOS ALTOS A'\IZI'LI'JSS Total
POCO NECESARIO N 2 24 20 22 68
% 0,5% 6,2% 5,2% 5,7% 17,7%
REGULARMENTE N 2 4 4 2 12
NECESARIO % 0,5% 1,0% 1,0% 0,5% 3,1%
NECESARIO N 9 82 82 116 289
% 2,3% 21,3% 21,3% 30,1% 75,1%
MUY NECESARIO N 0 6 4 6 16
% 0,0% 1,6% 1,0% 1,6% 4,2%
Total N 13 116 110 146 385
% 3,4% 30,1% 28,6% 379%  100,0%

Fuente: Cuestionarios aplicados a los afiliados del BIESS, 2012 - 2017.

Interpretacion: La tabla N° 08 mostro que el 30.1% de los afiliados del
BIESS Sucursal Mayor de la ciudad de Guayaquil, consideran que las tasas
de interés son necesarias y con ello la demanda inmobiliaria seria muy alta,
en tanto que el 6.2% de afiliados del BIESS de la Sucursal Mayor de la ciudad
de Guayaquil, consideran que las tasas de interés son pocos necesarias y con
ello la demanda inmobiliaria seria media. El coeficiente estadistico de
contingencia del test Tau-b de Kendall es 7= 0.052, con grado de significancia
mayor al 1% (Pvalor = 0.245); lo que indica que no existe correlacién entre

la dimensién y la variable.
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TABLA N°09

PRUEBA DE HIPOTESIS DE LA RELACION ENTRE LA DIMENSION
TASAS DE INTERES Y LA DEMANDA INMOBILIARIA

Pruebas de chi-cuadrado

Significacion asintética

Valor gl (bilateral)

Chi-cuadradode  10,690% 9 0,298
Pearson

Razén de 8,508 9 0,484

verosimilitud

N° de casos validos 385

a. 8 casillas (50,0%) han esperado un recuento menor que 5. El
recuento minimo esperado es ,41.

Interpretacion: La tabla N° 09 nos indica que por medio del test del Chi
cuadrado se obtuvo el valor experimental de X?= 10.690; con gl =9 y cuyo
valor es menor que el valor critico de X2 =16.9190; con nivel de significancia
mayor al 5% (Pvalor = 0.298). Lo analizado permite indicar que se admite la

Hipdtesis nula y se descarta la Hipotesis especifica.
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5. Precisar la relacion que existe entre los plazos de los créditos hipotecarios y la
demanda inmobiliaria de la Sucursal Mayor Guayaquil BIESS, periodo 2012 -
2017.

TABLA N°10

DATOS CRUZADOS Y RELACION ENTRE LA DIMENSION PLAZOS
Y LA DEMANDA INMOBILIARIA

DEMANDA INMOBILIARIA

PLAZOS BAJOS MEDUOS ALTOS A'\C'LI'J(\)(S Total
POCO NECESARIO N 0 7 5 8 20
% 0,0% 1,8% 1,3% 2,1% 5,2%
REGULARMENTE NECESARIO N 2 0 2 0 4
% 0,5% 0,0% 0,5% 0,0% 1,0%
NECESARIO N 5 26 43 34 108
% 1,3% 6,8% 11,2% 8,8% 28,1%
MUY NECESARIO N 6 83 60 104 253
% 1,6% 21,6% 15,6% 27,0% 65,7%
Total N 13 116 110 146 385
% 3,4% 30,1% 28,6% 37,9% 100,0%

Fuente: Cuestionarios aplicados a los afiliados del BIESS, 2012 - 2017.

Interpretacion: La tabla N° 10 mostro que el 27.0% de los afiliados del BIESS
Sucursal Mayor de la ciudad de Guayaquil, consideran que los plazos son muy
necesarios y con ello la demanda inmobiliaria seria muy alta, en tanto que; el
11.2% de afiliados del BIESS de la Sucursal Mayor de la ciudad de Guayaquil,
estiman que los plazos son ineludibles y con ello la demanda inmobiliaria seria
alta. El coeficiente estadistico de contingencia del test Tau-b de Kendall es 1=
0.124, con grado de significancia inferior al 1% (Pvalor = 0.008); lo que

determina que hay correlacion entre la dimensién y la variable.
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TABLA N°11

PRUEBA DE HIPOTESIS Y RELACION ENTRE LA DIMENSION PLAZOS
Y LA DEMANDA INMOBILIARIA

Pruebas de chi-cuadrado

Significacion asintética

Valor gl (bilateral)

Chi-cuadradode 41,960 9 0,000
Pearson

Razén de 26,310 9 0,002

verosimilitud

N° de casos validos 385

a. 6 casillas (37,5%) han esperado un recuento menor que 5. El
recuento minimo esperado es ,14.

Interpretacion: La tabla N° 11 indica que a través del test del Chi cuadrado se
obtuvo el valor experimental de X2=41.960; con gl = 9 y cuyo valor es superior
que el valor critico de X2 = 16.9190; con grado de significancia inferior al 5%
(Pvalor = 0.000). Lo analizado permite mostrar que se admite la Hipotesis

especifica y se rechaza la Hipotesis nula.
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Estipular la relacion que existe entre la tasa de desempleo en los créditos
hipotecarios y la demanda inmobiliaria de la Sucursal Mayor Guayaquil BIESS,
periodo 2012 - 2017.

TABLA N°12

DATOS CRUZADOS Y RELACION ENTRE LA DIMENSION TASA DE
DESEMPLEO Y LA DEMANDA INMOBILIARIA

DEMANDA INMOBILIARIA

TASA DE DESEMPLEO BAJOS MEDIOS ALTOS AI\C'LI'J(\)(S Total
POCO NECESARIO N 5 46 66 51 168
% 1,3% 11,9% 17,1% 13,2% 43,6%
REGULARMENTE NECESARIO N 0 4 6 2 12
% 0,0% 1,0% 1,6% 0,5% 3,1%
NECESARIO N 8 66 36 91 201
% 2,1% 17,1% 9,4% 23,6% 52,2%
MUY NECESARIO N 0 0 2 2 4
% 0,0% 0,0% 0,5% 0,5% 1,0%
Total N 13 116 110 146 385
% 3,4% 30,1% 28,6% 37,9% 100,0%

Fuente: Cuestionarios aplicados a los afiliados del BIESS, 2012 - 2017.

Interpretacion: La tabla N° 12 mostro que el 23.6% de los afiliados del BIESS
Sucursal Mayor de la ciudad de Guayaquil, consideran que la tasa de desempleo
son necesarios y con ello la demanda inmobiliaria seria muy alta, en tanto que;
el 17.1% de afiliados del BIESS de la Sucursal Mayor de la ciudad de Guayaquil,
consideran que la tasa de desempleo son poco necesarios y con ello la demanda
inmobiliaria seria elevada. El coeficiente estadistico de contingencia del test
Tau-b de Kendall es == 0.193, con grado de significancia inferior al 1% (Pvalor

= 0.000); lo que muestra que existe correlacion entre la dimensién y la variable.
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TABLA N°13

PRUEBA DE HIPOTESIS DE LA RELACION ENTRE LA DIMENSION TASA
DE DESEMPLEO Y LA DEMANDA INMOBILIARIA

Pruebas de chi-cuadrado

Significacion asintética

Valor gl (bilateral)
Chi-cuadrado 27,293* 9 0,001
de Pearson
Razo6n de 29,463 9 0,001

verosimilitud

N° de casos 385
validos
a. 8 casillas (50,0%) han esperado un recuento menor que 5. El
recuento minimo esperado es ,14.

Interpretacion: La tabla N° 13 indica que a través del test del Chi cuadrado se
obtuvo el valor experimental de X2=27.293; con gl = 9 y cuyo valor es superior
que el valor critico de X2 = 16.9190; con grado de significancia inferior al 5%
(Pvalor = 0.001). Lo que permite indicar que se admite la Hipotesis especifica y

se descarta la Hipotesis nula.
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IV. DISCUSION

Luego que se establecieron los resultados del estudio de investigacion realizado, se
pudo evaluar si existe correlacion entre los créditos hipotecarios y la demanda
inmobiliaria para recolectar y procesar los datos en los afiliados de la Sucursal Mayor
Guayaquil del BIESS, se toma como referencias los objetivos el general y los

especificos.

En el primer objetivo general se determing la relacion entre los créditos hipotecarios y
la demanda inmobiliaria, donde el coeficiente estadistico de contingencia del test Tau-
b de Kendall es == 0.119, con grado de significancia inferior al 1% (Pvalor = 0.001);
lo que determina que hay correlacion entre las dos variables. Por medio del Chi
cuadrado de Pearson se tuvo el valor experimental de X2= 16.355; con gl = 6 y cuyo
valor es superior que el valor critico de X? =12.592; con grado de significancia inferior
al 5% (Pvalor = 0.012). Lo que permite indicar que se admite la Hi y se rechaza la Ho.
Resultado que se relaciona con el estudio de Valencia (2017) quien concluy6 en su
investigacion donde se realizo el estudio estadistico de tipo descriptivo correlacional
entre H.G., y la asignacion de los C.H., del Fondo Mi vivienda. Se pudo aseverar que
el estudio de la informacion que se obtuvieron, el autor lo ejecut6 con la intencion de
exponer las apreciaciones preponderantes, respecto a las variables analizadas. Y
posteriormente, se ha establecido la relacion que hay entre H.G., y la asignacion de los
C.H.

Cabe hacer mencion de lo que la Superintendencia de Bancos y Seguros (2018), acufio
sobre el concepto de créditos hipotecarios es cuando una persona adquiere una deuda
y tiene el apoyo de la garantia de una vivienda hipotecada al banco, cominmente la

deuda es de tiempo determinado y se adjudica para la compra.

El segundo objetivo estuvo referido para analizar la variable independiente créditos
hipotecarios donde el mayor nivel de aceptacion es excelente con un 53% (205
afiliados de la sucursal mayor Guayaquil BIESS), seguido el nivel de aceptacion de
muy bueno con un 43% (164 afiliados de la sucursal mayor Guayaquil BIESS), en

tercer lugar, tenemos el nivel bueno con un 4% (16 afiliados de la sucursal mayor
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Guayaquil BIESS) y finalmente los niveles regular y malo con 0% cada uno.
Resultados que se relaciona con la investigacion de Avellan (2015), el cual concluy6
que la confianza que el cliente tiene en la Institucion pone de manifiesto que la mayoria
de personas toman esta decision guiados por un valor empresarial, que le brinde a la
vez una seguridad asi como estabilidad a largo plazo. En segundo lugar encontramos
el factor Tasa de interés competitiva, esto debido a que mientras mas baja sea la tasa
de interés es mucho mas atractivo para un cliente. En tercer lugar tenemos el factor
Rapidez en la aprobacién del crédito, pues el cliente lo que busca es evitar tramites
engorrosos y pérdida de tiempo valioso. En cuarto lugar, tenemos El Plazo de crédito
otorgado, que es un factor que esta relacionado con el monto de la cuota a pagar,
dependiendo de su capacidad de pago. En la misma linea Blasco Gasco, F., (2000),
manifiesta que se llama hipoteca a la obligacién cuyo acatamiento afirma al derecho
que existe para imponerse sobre un bien inmueble en garantia de un crédito hipotecario
0 a los dos, o al compromiso que la hipoteca cubre, e incluso al propio bien inmueble

con gravamen.

En el tercer objetivo estuvo referido para analizar la variable dependiente demanda
inmobiliaria donde el mayor nivel de aceptacion es excelente con un 38% (146
afiliados de la sucursal mayor Guayaquil BIESS), seguido el nivel de aceptacion de
muy bueno con un 26% (101 afiliados de la sucursal mayor Guayaquil BIESS), en
tercer lugar, tenemos el nivel bueno con un 32% (125 afiliados de la sucursal mayor
Guayaquil BIESS) y finalmente los niveles regular con un 3% (13 afiliados de la
sucursal mayor Guayaquil BIESS) y malo con 0%. Resultados gque se asemejan con la
investigacion de Choez (2015) que concluyd que se fundament6 en el analisis del
comportamiento de los préstamos hipotecarios, el apogeo econémico del sector
inmobiliario y todos los factores relacionados, el modelo adoptado en el Ecuador para
la aprobacién de créditos hipotecarios permite la interaccion entre los afiliados e
involucra al estado ecuatoriano y su relacién con el sector financiero y sector de la
construccién donde le permite actuar en varios roles demandando proyectos a
empresas constructoras e inmobiliarias y a su vez ofreciendo las facilidades mediante

bonos y otras opciones a los ecuatorianos.

Asi mismo Tiwari & Hasegawa (2000), nos indican que la demanda de casas depende
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de los ingresos de una persona o una familia, asi también el valor de este bien
inmueble, y establecen que el ingreso que toma la decision de la compra de una
vivienda no es tan solo el ingreso actual si no también el ingreso futuro de esa persona

o familia,

En el cuarto objetivo se determind la relacion entre los afiliados y la demanda
inmobiliaria, EI coeficiente estadistico de contingencia del test Tau-b de Kendall es ==
0.167, con grado de significancia inferior al 1% (Pvalor = 0.00); lo que determina que
hay correlacion entre la dimension y la variable. Por medio del Chi cuadrado de
Pearson se obtuvo el valor experimental de X2= 33.853; con gl = 9 y cuyo valor es
superior que el valor critico de X2 = 16.919; con grado de significancia inferior al 5%
(Pvalor = 0.00). Lo que indica que se admite la Ha y se rechaza la Ho. Resultado que
se relaciona con el estudio de Aguirre & Castafieda (2016) quien concluyé que la tesis
mostro que el incremento a nivel institucional solo es posible y duradero, cuando el
ORES-FOVIME realice la ejecucion de redisefiar los procesos (evaluacion, aprobacion
y desembolso) de los préstamos y considere el aumento del nivel, los mismos que en
el transcurso del tiempo estardn emparejados al afianzamiento de los C.H., y a la
complacencia de los afiliados.

El afiliado es toda persona en relacion de dependencia o laboral de una empresa o
institucion del estado, debe estar obligadamente inscrito como empleado/a desde el
primer dia que ingresa a trabajar, por medio de un documento de entrada que se tramita
por medio del web site del (BIESS, 2018).

En el quinto objetivo se determind que no existe relacion entre las tasas de interés y la
demanda inmobiliaria, el coeficiente estadistico de contingencia del test Tau-b de
Kendall es 7= 0.052, con grado de significancia superior al 1% (Pvalor = 0.245); lo
que determina que no hay correlacién entre la dimensién y la variable. Por medio del
Chi cuadrado de Pearson se obtuvo el valor experimental de X2=10.690; congl =9y
cuyo valor es menor que el valor critico de X2 = 16.919; con nivel de significancia
mayor al 5% (Pvalor = 0.298). Lo que permite indicar que se acepta la Ho y se rechaza
la Ha. Resultado que se relaciona con el estudio de Troya (2015) se concluy6 que la

proyeccion realizada con la ecuacién obtenida, para explicar el indice de atraso de

47



pagos del sistema financiero, establece que si siguen aumentando los valores de
construccion y bienes inmuebles, los indices de empleo se veran mermados, el indice
de morosidad se elevara ampliamente en dos afios mas, lo cual estara acompafado de
niveles superiores de cobertura pero inapropiados para el riesgo crediticio que se

presenta en el Ecuador.

Al respecto el Instituto Peruano de Economia (2016), sostiene que la tasa de interés es
el valor que se paga por el préstamo de un monto en el sector bancario. Al igual que el
costo de productos, cuando existe méas efectivo la tasa disminuye y cuando hay
insolvencia de dinero sube. Cuando la tasa de interés aumenta, los solicitantes compran
menos, es decir, piden pocos recursos econdmicos, por lo tanto los oferentes buscan
ubicar nuevos recursos. Caso contrario pasa cuando baja la tasa: los demandantes

requieren mas creditos, y los oferentes sacan sus ahorros.

En el sexto objetivo se determin6 la relacién entre los plazos y la demanda
inmobiliaria, el coeficiente estadistico de contingencia del test Tau-b de Kendall es 1=
0.124, con grado de significancia inferior al 1% (Pvalor = 0.008); lo que determina que
hay correlacion entre la dimension y la variable. Por medio del Chi cuadrado de
Pearson se obtuvo el valor experimental de X2= 41.960; con gl = 9 y cuyo valor es
superior que el valor critico de X2 = 16.919; con grado de significancia inferior al 5%
(Pvalor = 0.000). Lo que permite indicar que se acepta la Ha y se rechaza la Ho.
Resultado que se relaciona con el estudio de Matsuoka & Ruiz (2014) se concluy6 que
en el periodo 2004-2012, se determind que el valor de los inmuebles muestran una
relacién de equilibrio de largo plazo con variables esenciales, como el Producto Bruto
Interno per capita y los ingresos, asi como otras variables como el valor de los solares
y la densidad poblacional. En cuanto a la tasa de interés activa hipotecaria, no es
relevante en el modelo, debido al menor grado de insercién del C.H., en el mercado y,
en general, al escaso grado de penetracién financiera. Por consiguiente Rosenberg M.,
(2014), refiere que el plazo es el tiempo limite donde se debe cancelar el crédito o la

deuda que se mantiene con el banco donde se realizo dicho préstamo.

Finalmente en el séptimo objetivo se determind la relacién entre la tasa de desempleo

y la demanda inmobiliaria, el coeficiente estadistico de contingencia del test Tau-b de
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Kendall es 7= 0.193, con grado de significancia inferior al 1% (Pvalor = 0.000); lo que
determina que existe correlacion entre la dimension y la variable. Por medio del Chi
cuadrado de Pearson se obtuvo el valor experimental de X2=27.293; con gl =9y cuyo
valor es superior que el valor critico de X2=16.919; con grado de significancia inferior
al 5% (Pvalor = 0.001). Lo expuesto permite indicar que se acepta la Ha y se rechaza
la Ho. Resultado que se relaciona con el estudio de Velasquez (2015) concluy6 que sin
duda la tasa de desempleo afecta a los clientes de estos productos quienes en caso de
caida del programa inmobiliario recaudaran en el altimo lugar de predileccién lo cual
no resulta ecudnime. Por tanto, la mocion planteada en el presente trabajo generaré la
ecuanimidad en la ascension de riesgos en los proyectos de bienes inmuebles, por

medio del uso de los Fideicomisos.

En la misma linea cabe mencionar la postura del Sistema de Indicadores Sociales del
Ecuador (2018), quienes definen que el la tasa de desempleo es el nimero de personas
que estan desocupadas bastante tiempo. Por inactivos/as se conoce a aquellas personas
con mas de 9 afios que se encuentren sin laborar o en relacion de dependencia, los
cuales no tienen un trabajo fijo o estable, también estan las personas que se quedaron

sin trabajo o renunciaron a sus puestos de trabajo.
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V. CONCLUSIONES

En conformidad a los resultados obtenidos, se concluye lo siguiente:

Existe una correlacion entre los créditos hipotecarios y la demanda
inmobiliaria el Tau-b de Kendall es == 0.119, con grado de significancia
inferior al 1% (Pvalor = 0.010); lo cual muestra que la relacién es baja donde
hay que mejorar la efectividad y adjudicacion de los créditos hipotecarios
para el incremento de la demanda inmobiliaria.

El andlisis de la variable independiente créditos hipotecarios donde el mayor
nivel de aceptacion es excelente con un 53%, seguido el nivel de aceptacion
de muy bueno con un 43%, en tercer lugar tenemos el nivel bueno con un 4%.
Lo cual indica que un nivel excelente de aceptacion.

El analisis de la variable dependiente demanda inmobiliaria donde el mayor
nivel de aceptacion es excelente con un 38%, seguido el nivel de aceptacion
de muy bueno con un 26%, en tercer lugar, tenemos el nivel bueno con un
32% y por ultimo el nivel regular con un 3% Yy malo con 0%. Lo cual indica
que un nivel excelente de aceptacion.

Existe correlacién entre los afiliados y la demanda inmobiliaria el Tau-b de
Kendall es = 0.167, con grado de significancia inferior al 1% (Pvalor =
0.000); lo cual muestra que la relacion es baja donde hay que mejorar la
relacion entre los afiliados y las inmobiliarias del mercado.

No existe correlacion entre las tasas de interés y la demanda inmobiliaria el
Tau-b de Kendall es == 0.052, con grado de significancia superior al 1%
(Pvalor = 0.245); lo cual muestra que las politicas financieras del BIESS no
repercuten en la demanda inmobiliaria.

Existe correlacion entre los plazos y la demanda inmobiliaria el Tau-b de
Kendall es = 0.124, con grado de significancia inferior al 1% (Pvalor =
0.008); lo cual muestra que la relacion es baja donde hay que ampliar y
mejorar los plazos.

Existe correlacion entre la tasa de desempleo y la demanda inmobiliaria el
prueba Tau-b de Kendall es 7= 0.193, con grado de significancia inferior al
1% (Pvalor = 0.000); lo cual muestra que la relacion es baja donde el estado

tiene que incrementar la PEA (Poblacion Econdmicamente Activa).
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VI. RECOMENDACIONES

e Los afiliados y jubilados de la Sucursal Mayor Guayaquil del BIESS deben
establecer un vinculo muy constante a través de los créditos hipotecarios, de

esta forma se tendria una relacién con la demanda inmobiliaria.

e Los afiliados y jubilados deben establecer programas de gestion integral de
comunicacion con los funcionarios del BIESS, para la adjudicacion de los
créditos hipotecarios, de esta forma se desarrollarian nuevos financiamientos

que se ajusten a la realidad socio econdmico de los Guayaquilefios.

e A través de la Comisidn de los derechos de los afiliados y jubilados se debe
solicitar la creacion y el apoyo fundamental de instituciones que desarrollen
informacion e indices estadisticos fidedignos de la oferta y demanda

inmobiliaria en el Ecuador.

e Los afiliados, jubilados y el BIESS deberia implementar sistemas que
permitan trabajar de forma coordinada y eficiente con sus usuarios para
garantizar la optimizacién de tiempos y recursos, mejorando el servicio con

el cruce de informacién de manera automatica.

e La Directiva de los afiliados, jubilados y el BIESS, deben revisar las politicas
financieras y socio econémico del estado para disminuir las tasas de interés e
incrementar el indice de adjudicacion de los créditos hipotecarios y de esta

forma mejorara la demanda inmobiliaria.

e La Directiva de los afiliados, jubilados y el BIESS deben mejorar los
requisitos de los créditos hipotecarios a través de los plazos reflejados en las
tablas de amortizacién, lo cual le permitira a los afiliados y jubilados tener un

mejor entorno de endeudamiento.

e La Directiva de los afiliados, jubilados debe exigir al Gobierno actual del
Lcdo. Lenin Moreno, debe establecer nuevas politicas de generacion de
empleo una de ellas es a través de Inversion Directa Extranjera, lo cual

permitird incrementar la PEA.
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ANEXO 01. ENCUESTA

ENCUESTA SOBRE CREDITOS HIPOTECARIOS

A continuacién, se presenta un conjunto de enunciados para recoger informacion desde su

percepcion sobre la “Créditos Hipotecarios y la Demanda Inmobiliaria de los afiliados de la

Sucursal Mayor Guayaquil del BIESS, periodo 2012 - 2017”. Indique con un aspa (X) el

grado que usted piensa que encuentra el Programa en cada uno de los enunciados

mencionados a continuacion.

Opcion de respuesta:

1. Nunca 2. Casi nunca 3. Algunas veces 4. Casisiempre 5. Siempre

ESCALA

N° DIMENSIONES / INDICADORES/ ITEMS CN|AV |CS| S

2 131415
Afiliados

1 | ¢Usted considera que tiene una buena calificacion de
riesgo crediticio?

2 | ¢Considera Usted conocer la informacion sobre los
requisitos y documentos para el crédito?

3 | ¢Usted considera que el personal del balcén de
servicios, le brindé la informacion para el crédito?

4 | ¢Usted comprendié las politicas del crédito
hipotecario?

5 | ¢Usted considera tener constantemente estabilidad
laboral?

6 | ¢Considera Usted contar con una permanente RMU
(Remuneracion Mensual Unificada), para el crédito?

7 | ¢Usted considera engorrosos los tramites del crédito
hipotecario?

8 | ¢Considera Usted beneficioso que el BIESS otorgue el
seguro de desgravamen al crédito hipotecario, si el
afiliado fallece?

Tasas de Interés

9 | ¢Usted considera que las tasas de interés que ofrecen
los bancos privados son buenas?

10 | ¢Considera Usted que las tasas de interés del BIESS son
mas bajas que las de la Banca Privada?

11 | ¢Usted considera que la tasa de interés de su crédito sea
el 6%?

12 | ¢{Considera Usted que la comision administrativa este
dentro de la tasa de interés?

Plazos

13 | ¢Usted considera que la cuota inicial y las demas cuotas

sean cubiertas el 100% del precio de la vivienda?
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14

¢Considera Usted que el financiamiento del BIESS es
el adecuado para sus ingresos mensuales?

15

¢Usted considera que el periodo de aprobacion del
crédito hipotecario, sea de 48 horas?

16

¢Considera Usted que la tabla de amortizacion del
BIESS esta bien calculada en afios?

17

¢Usted considera que el crédito hipotecario del
BIEES, tenga un plazo de 25 afios?

Tasa de desempleo

18

¢Considera Usted que el numero de desempleados se
incrementa cada afio?

19

¢Usted considera que las medidas economicas afectan
al desempleo?

20

¢Considera Usted que el numero de PEA, se
disminuye cada afio?

Elaborado por: El Autor
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ENCUESTA SOBRE DEMANDA INMOBILIARIA

A continuacién, se presenta un conjunto de enunciados para recoger informacion desde su
percepcion sobre la “Créditos Hipotecarios y la Demanda Inmobiliaria de los afiliados de la
Sucursal Mayor Guayaquil del BIESS, periodo 2012 - 2017”. Indique con un aspa (X) el
grado que usted piensa que encuentra el Programa en cada uno de los enunciados
mencionados a continuacion.

Opcion de respuesta:

A. MUY BAJOS B. BAJOS C. MEDIOS D. ALTOS E. MUY ALTOS
ESCALA
DIMENSIONES/INDICADO A B C D E
RES/ITEMS 1 2 3 4 5

FASE PREPARATORIA

onsidera Usted que el tipo de
vivienda que desea adquirires | Clase baja ase media baja Jase media Alta Clase Alta Clase Muy Alta
de?:

sted considera que el area de la
vivienda a adquirir debe tener | 20 — 60 m”2 61 —80 m"2 B1-120 m"2  |121-160 m"2 161 — 200 m"2
de?:

onsidera Usted que el sector de

su vivienda debe estar en el?: Norte Centro Sur Viaala Costa a a Samborondon

sted considera que la vivienda
sea de?: Ladrillo Alfadomus Bloques Hormigén Hormigén no

prefabricado adosada

onsidera Usted que su vivienda
tenga?: Patio tio mas porche ptio mas jardin |atio mas areade  Patio, barbecue,

barbecue piscina

sted considera que el tipo de
vivienda que desea adquirir Vivienda usada ivienda nueva |ivienda de una Vivienda de dos Departamento

sea?: planta plantas

sted comprendid que el tipo de

vivienda que desea adquirir es B86,00 - $ (500,00 - $ (80000 - $ |1.00000 - $ [2.500,00 - $
de acuerdo al rango de su | 450,00 750,00 950,00 2.300,00 5.000,00
RMU?:
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onsidera Usted que los precios P9.000 - $ 141.000 - $ [51.000 - $ }1.000 - $80.000 B1.000 -
de las viviendas estan en el | 40.000 50.000 60.000 100.000
rango de?:

sted considera que los precios
de las viviendas se han | 2009 - 2010 2011 - 2012 2013 - 2014 2015 - 2016 2017- 2018
incrementado en el periodo?:

onsidera Usted que la oferta
inmobiliaria en precios es?: Regular Baja Buena Muy Buena Excelente

ASE DE INICIACION DE LA
CONSTRUCCION

onsidera Usted que su vivienda

tenga?:

Un dormitorio

0s dormitorios

es dormitorios

uatro dormitorios

inco dormitorios

sted considera que su vivienda

tenga?:

uatro ambientes
(Sala, comedor,

1 dormitorios)

nco ambientes
(Sala,
comedor, 2

dormitorios)

eis ambientes
(Sala,
comedor, 3

dormitorios)

Siete ambientes
(Sala, comedor,

4 dormitorios)

cho ambientes o

mas

onsidera Usted que su vivienda

tenga?: Un parqueo Dos parqueos  [[res parqueos  [uatro parqueos  ICinco parqueos
ASE DE TERMINACION DE
LA CONSTRUCCION
onsidera  Usted que Ila
iluminacién de su casa es?: Pésima Regular oco adecuada Adecuada Muy adecuada
sted considera que los acabados
de su vivienda son de?: cabados pésimos | Acabados Baja gama Media gama Alta gama
regulares
onsidera usted que el nivel de
satisfaccion con su vivienda Pésima Regular co satisfactorio | Satisfactorio Wuy satisfactorio
es?:
FASE DE VENTAS Y
ENTREGA DE LLAVES
onsidera Usted que la venta de
su vivienda sea por medio de?: [Casa para todos Mucho Lote ocio Vivienda | Constructora Feria Habitat
sted considera que el grado de
adquisicion de vivienda es?: Pésima Regular Baja Media Alta
onsidera Usted que el BIESS Créditos La venta de La demanda Burbuja Créditos
promueve?: Quirografarios viviendas inmobiliaria Inmobiliaria hipotecarios
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sted considera que la entrega de
las llaves sea?:

rminado de pagar
el 30% del
costo de la

vivienda

Inmediata

espués de haber
revisado la

vivienda

Después que le
entreguen las

escrituras

Después de la
evaluacion del
perito en

viviendas

Elaborado por: El Autor

Gracias por su colaboracion

61



ANEXO 02. FICHA TECNICA DE LA ENCUESTA

1. NOMBRE:

2. AUTORES:

3. FECHA:

4. ADAPTACION:

5. FECHA DE ADAPTACION:
6. OBJETIVO:

7. APLICACION:

8. ADMINISTRACION:
9. DURACION:

10. TIPO DE ITEMS:

11. NUMERO DE ITEMS:
12. DISTRIBUCION:

Total, de items: 20

Cuestionario sobre créditos hipotecarios
Daniel Goleman
2014
Norman Orddfiez
2018
Diagnosticar de manera individual los
Créditos Hipotecarios
Dimensiones: Afiliados, Tasas de interés,
Plazos, Tasa de desempleo
Afiliados del BIESS Sucursal Mayor Guayaquil
Individual
20 minutos
Enunciados
20
Dimensiones e indicador
1. Afiliados: 08 items:

= Calificacion de Riesgo (Tipo Sujeto de Crédito)

= Estabilidad Laboral
= Remuneracion Mensual Unificado (RMU)

2. Tasas de Interés: 04 items
= Tasas de Crédito Bancario
= Tasas de Crédito BIESS

3. Plazos: 05 items

Primera cuota y/o tipo de financiacion
Tiempo de pago: Mediano y/o Largo Plazo

SN

. Tasa de desempleo: 03 items
nimero de desempleados
numero de PEA
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13. EVALUACION

e Puntuaciones

Escala Escala
cuantitativa cualitativa
1 Nunca
2 Casi nunca
3 A veces
4 Casi siempre
5 Siempre

e Evaluacion en niveles por dimension

ESCALA CUANTITATIVA
Escala cualitativa i
AFILIADOS TASAS DE INTERES PLAZOS TASA DE DESEMPLEO
NIVELES PJE. MiN. | PJE MAX PJE. MiN. PJE MAX | PJE. MIN. | PJE MAX PJE. MiN. PJE MAX

Nunca 1 5 1 5 1 5 1 5

Casi nunca 1 5 1 5 1 5 1 5

A veces 1 5 1 5 1 5 1 5

Casi siempre 1 5 1 5 1 5 1 5

Siempre 1 5 1 5 1 5 1 5

NIVEL NIVEL
NIVEL NUNCA |  CASI Vecga: CASI S IEMPRE
NUNCA SIEMPRE

El (la) afiliado que | El (la) | EI (la) afiliado | El (la) | EI' (la) afiliado
se ubica en este | afiliado que | que se ubica en | afiliado que | que se ubica en
nivel de liderazgo | se ubica en | este nivel de|se ubica en |este nivel de
muestra un mal | este nivel de | afiliado este nivel de | afiliado,
dominio de los | afiliado demuestra un | afiliado, demuestra  un
créditos muestra un | buen dominio de | demuestra un | nivel excelente
hipotecarios casi regular | los créditos | nivel  muy | del dominio de
requiriendo dominio de | hipotecarios, sin [ bueno  del | los créditos
promover los créditos | embargo, créditos hipotecarios
estrategias para el | hipotecarios | requiere de la | hipotecarios | reflejandose en la
logro de | requiriendo | ayuda de los | reflejandose | adjudicacion del
adjudicacién de un | promover funcionarios del | en la | préstamo
préstamo estrategias BIESS. adjudicacion | hipotecario. Su
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hipotecarios, esto
afectaria el 6ptimo
entendimiento del
afiliado. Su
puntuacion oscila
entre 0 al 20

para el logro
de
adjudicacion
de un
préstamo
hipotecarios.
Su
puntuacion
oscila entre
21 al 40

Su  puntuacion
oscila entre 41 a
60

del préstamo
hipotecario.
Su
puntuacion
oscila entre
61 a 80.

puntuacion

oscila entre 81 a

100.

e Evaluacién de variable

AFILIADOS
PUNTAJE PUNTAJE
NIVELES MINIMO MAXIMO
Nunca 1 8
Casi Nunca 9 16
A veces 17 24
Casi Siempre 25 32
Siempre 33 40
PLAZOS
PUNTAJE PUNTAJE
NIVELES MINIMO MAXIMO
Nunca 1 5
Casi Nunca 6 10
A veces 11 15
Casi Siempre 16 20
Siempre 21 25

TASAS DE INTERES

PUNTAJE PUNTAJE

NIVELES MINIMO MAXIMO
Nunca 1 4
Casi Nunca 5 8
A veces 9 12
Casi Siempre 13 16
Siempre 17 20

TASA DE DESEMPLEO

NIVELES | UiNiMo | mAXIND
Nunca 1 3
Casi Nunca 4 6
A veces 7 9
Casi Siempre 10 12
Siempre 13 15
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ANEXO 03. ALFA DE CRONBACH
VARIABLE INDEPENDIENTE: CREDITOS HIPOTECARIOS

donde

+ 57 es la varianza del item /,
. Sf es |a varianza de los valores totales observados
« k es el numero de preguntas o items.

K= 20
3vi= 13,15
Vt = 76,65
Seccion 1= 1,053
Seccion 2 = 0,828
Absoluto S2 = 0,828
Esta variable tiene fiabilidad es
o= 0,872 consistente y estable

VARIABLE DEPENDIENTE: DEMANDA INMOBILIARIA

K= 20
3vi= 26,66
Vt = 318,80
Seccion 1 = 1,053
Seccion 2 = 0,916
Absoluto S2 = 0,916
Esta variable tiene fiabilidad
a= 0,965 es consistente y estable
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ANEXO 04. PRUEBAS DE TAU-B DE KENDALL

CREDITOS HIPOTECARIOS VS DEMANDA INMOBILIARIA

Medidas simétricas

Error estandar Significacion
Valor asintético? T aproximada® aproximada
Ordinal por ordinal Tau-b de Kendall ,119 ,047 2,563 ,010
N de casos vélidos 385
a. No se presupone la hipotesis nula.
b. Utilizacion del error estandar asintético que presupone la hipétesis nula.
AFILIADOS VS DEMANDA INMOBILIARIA
Medidas simétricas
Error estandar Significacion
Valor asintético? T aproximada® aproximada
Ordinal por ordinal Tau-b de Kendall ,167 ,046 3,638 ,000
N de casos validos 385
a. No se presupone la hipétesis nula.
b. Utilizacién del error estandar asintético que presupone la hipétesis nula.
TASAS DE INTERES VS DEMANDA INMOBILIARIA
Medidas simétricas
Error estandar Significacién
Valor asintotico? T aproximadaP® aproximada
Ordinal por ordinal Tau-b de Kendall ,052 ,045 1,162 ,245
N de casos vélidos 385

a. No se presupone la hipétesis nula.

b. Utilizacion del error estandar asintotico que presupone la hipétesis nula.
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PLAZOS VS DEMANDA INMOBILIARIA

Medidas simétricas

Error estandar Significacion
Valor asintético? T aproximada® aproximada
Ordinal por ordinal Tau-b de Kendall 124 ,046 2,666 ,008

N de casos validos 385

a. No se presupone la hipotesis nula.

b. Utilizacién del error estandar asintético que presupone la hipétesis nula.

TASA DE DESEMPLEO VS DEMANDA INMOBILIARIA

Medidas simétricas

Error estandar Significacion
Valor asintotico? T aproximadaP® aproximada
Ordinal por ordinal Tau-b de Kendall ,193 ,046 4,167 ,000

N de casos validos 385

a. No se presupone la hipétesis nula.

b. Utilizacion del error estandar asintotico que presupone la hipétesis nula.
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ANEXO 05. GRAFICOS

DATOS CRUZADOS Y RELACION ENTRE CREDITOS HIPOTECARIOS -
DEMANDA INMOBILIARIA

Relacién entre los Créditos Hipotecarios y la Demanda Inmobiliaria

250

200

150

100

50

0

N % N % N %
REGULARMENTE NECESARIO MUY NECESARIO
NECESARIO

mBAJOS 2 0,5% 5 1,3% 6 1,6%
=MEDIOS 3 0,8% 42 10,9% 71 18,4%
HALTOS 5 1,3% 61 15,8% 44 11,4%
EMUY ALTOS 6 1,6% 56 14,5% 84 21,8%
= Total 16 4,2% 164 42,6% 205 53,2%

EBAJOS ®mMEDIOS ®=ALTOS ®EMUY ALTOS =Total

Figura 1. Relacion entre los créditos hipotecarios y la demanda inmobiliaria de los afiliados de la
Sucursal Mayor Guayaquil BIESS, periodo 2012 - 2017.

Fuente: Tabla 02



NIVEL DE ACEPTACION DE LOS CREDITOS HIPOTECARIOS DE LA
SUCURSAL MAYOR GUAYAQUIL BIESS, PERIODO 2012 — 2017.

Créditos Hipotecarios

250
205
200
164
150
100
53%

0

50 43%
16
4%
0 0% 0 0%
0 & A
MALO REGULAR BUENO MUY BUENO  EXCELENTE

# CREDITOS HIPOTECARIOS F @ CREDITOS HIPOTECARIOS %

Figura 2. Nivel de aceptacion de los créditos hipotecarios de los afiliados de la Sucursal
Mayor Guayaquil BIESS, periodo 2012 - 2017.

Fuente: Tabla 03



NIVEL DE ACEPTACION DE LA DEMANDA INMOBILIARIA DE LA
SUCURSAL MAYOR GUAYAQUIL BIESS, PERIODO 2012 — 2017.

Demanda Inmobiliaria
160
146

140
125

120

101

100
80
60
40

20 13

3%
0 0%
——

MALO REGULAR BUENO MUY BUENO  EXCELENTE

#@DEMANDA INMOBILIARIA f dDEMANDA INMOBILIARIA %

Figura 3. Nivel de aceptacion de la demanda inmobiliaria de los afiliados de la Sucursal
Mayor Guayaquil BIESS, periodo 2012 - 2017.

Fuente: Tabla 04
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DATOS CRUZADOS Y RELACION ENTRE LA DIMENSION AFILIADOS -

200

180

160

140

120

100

80

60

40

20

HBAJOS
EMEDIOS
HWALTOS
EMUY ALTOS
H Total

DEMANDA INMOBILIARIA

RELACION ENTRE AFILIADOS Y LA DEMANDA INMOBILIARIA

N %

NECESARIO

0 0,0%
3 0,8%
1 0,3%
4 1,0%
8 2,1%

N %
REGULARMENTE
NECESARIO
2 0,5%
0 0,0%
4 1,0%
2 0,5%
8 2,1%

N %

NECESARIO

9 2,3%
52 13,5%
61 15,8%
50 13,0%
172 44.7%

N

2
61
44
90

197

%

MUY NECESARIO

0,5%
15,8%
11,4%
23,4%
51,2%

Figura 4. Relacion entre los afiliados y la demanda inmobiliaria de los afiliados de la Sucursal Mayor

Guayaquil BIESS, periodo 2012 - 2017.

Fuente: Tabla 05
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DATOS CRUZADOS Y RELACION ENTRE LA DIMENSION TASAS DE
INTERES - DEMANDA INMOBILIARIA

Relacion entre tasas de intéres y la demanda inmobiliaria

300

250

200

150

100

50

0

N % N % N % N %
POCO NECESARIO REGULARMENTE NECESARIO MUY NECESARIO
NECESARIO

#BAJOS 2 0,5% 2 0,5% 9 2,3% 0 0,0%
@ MEDIOS 24 6,2% 4 1,0% 82 21,3% 6 1,6%
MALTOS 20 5,2% 4 1,0% 82 21,3% 4 1,0%
BEMUY ALTOS 22 5,7% 2 0,5% 116 30,1% 6 1,6%
@ Total 68 17,7% 12 3,1% 289 75,1% 16 4,2%

Figura 5. Relacion entre las tasas de interés y la demanda inmobiliaria de los afiliados de la Sucursal
Mayor Guayaquil BIESS, periodo 2012 - 2017.

Fuente: Tabla 06
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DATOS CRUZADOS Y RELACION ENTRE LA DIMENSION PLAZOS -
DEMANDA INMOBILIARIA

Relacion entre plazos y demanda inmobiliaria

300
250
200
150
100
50
0 A i
N % N % N % N %
POCO REGULARMENTE NECESARIO MUY NECESARIO
NECESARIO NECESARIO
EBAJOS 0 0,0% 2 0,5% 5 1,3% 6 1,6%
EMEDUOS 7 1,8% 0 0,0% 26 6,8% 83 21,6%
MALTOS 5 1,3% 2 0,5% 43 11,2% 60 15,6%
BMUY ALTOS 8 2,1% 0 0,0% 34 8,8% 104 27,0%
@ Total 20 5,2% 4 1,0% 108 28,1% 253 65,7%

Figura 6. Relacion entre los plazos y la demanda inmobiliaria de los afiliados de la Sucursal
Mayor Guayaquil BIESS, periodo 2012 - 2017.

Fuente: Tabla 07



DATOS CRUZADOS Y RELACION ENTRE LA DIMENSION TASA DE
DESEMPLEO - DEMANDA INMOBILIARIA

Relacion entre tasa de desempleo y la demanda inmobiliaria

250
200
150
100
50
0 ﬁ'. =
N % N % N % N %
POCO REGULARMENTE NECESARIO MUY NECESARIO
NECESARIO NECESARIO
HBAJOS 5 1,3% 0 0,0% 8 2,1% 0 0,0%
HMEDIOS 46 11,9% 4 1,0% 66 17,1% 0 0,0%
HALTOS 66 17,1% 6 1,6% 36 9,4% 2 0,5%
EMUY ALTOS 51 13,2% 2 0,5% 91 23,6% 2 0,5%
® Total 168 43,6% 12 3,1% 201 52,2% 4 1,0%

Figura 7. Relacion entre la tasa de desempleo y la demanda inmobiliaria de los afiliados de la
Sucursal Mayor Guayaquil BIESS, periodo 2012 - 2017.

Fuente: Tabla 08



ANEXO 06. DOCUMENTOS

----------

ESCUELA DE POSTGRADO

Guayaquil,25 de Junio de 2018

Sefiorita:

Ing. Patricia Rivera Ojeda

Gerente de la Sucursal Mayor Guayaquil - BIESS
Ciudad.-

De mis consideraciones:

Por medio del presente Yo, Ing. Norman Ordéiiez Herrera, con CC. #
091031119-0; estudiante de la Escuela de Postgrado de la Universidad César
Vallejo de Peru, le saludo muy cordialmente, sabiendo de su alto valor altruista
y apoyo a la Educacién Superior de Cuarto Nivel, le hago de su conocimiento
que estando préximo a concluir mis estudios de Maestria en Administracién de
Negocios — MBA, donde mi tema de tesis es: “Créditos Hipotecarios y la
Demanda Inmobiliaria de los afiliados de la Sucursal Mayor Guayaquil del
BIESS, periodo 2012 - 2017”.

Le solicito a Usted muy comedidamente y tener su autorizacion para que me
proporcionen de manera general datos y estadisticas de los créditos hipotecarios
de su prestigiosa Institucién del periodo 2012 — 2017.

Sin otro particular es todo cuanto solicito, agradeciendo la favorable atencién que
le brinde a la presente.

Atentamente,

r ‘HBAN.CO DEL IESs

(Biess
“/-?%wwg// : ’[”M

lb(g/Norman Ordéiiez H.

------

Email: mgoa2008@gmail.com _ T is =3
Celular: 0980022669
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s

El banco que cumple tus suefios

locumento generado por Quipux

Oficio Nro. BIESS-OF-SUCG-0808-2018
Guayaquil, 22 de agosto de 2018

Asunto: Autorizacion de datos estadisticos Ing. Norman Ordofiez

Sefior

Norman Gabriel Ordofiez Herrera
CIUDADANO

En su Despacho

De mi consideracion:

Le comunico que mediante memorando No. BIESS-MM-GSMG-0429-2018 con fecha 13
de julio de 2018 suscrito por la Ing. Patricia Rivera Ojeda, ex Gerente de la Sucursal
Mayor Guayaquil se solicité a la Coordinaciéon Administrativa Financiera la autorizacion
para que se le proporcione de manera general los datos y estadisticas de los créditos
hipotecarios del periodo del 2012 al 2017 del Banco del Instituto Ecuatoriano de
Seguridad Social, y en la cual la peticién ha sido de manera favorable para que pueda
acercarse a la Institucion y solicitar la informacion requerida para realizar su tema de
tesis.

Con sentimientos de distinguida consideracion.

Atentamente,

Av. 9 de Octubre 219 y Pedro Carbo - Guayaquil / Telf: + (593) 4 2320 - 840- www.biess.fin.ec

e s

11
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MATRIZ DE CO

MATRIZ DE CONSISTENCIA
NSISTENCIA DEL INFORME DE INVESTIGACION

PROBLEMA OBJETIVOS HIPEESIS VARIABLES INDICADORES METODOLOGIA
1. Calificacion de Segun su finalidad: La
Riesgo (Tipo Sujeto | investigacion es pura
de Crédito) Segun su character: Es
2. Estabilidad de carécter no
Laboral experimental, comparativo
3. Remuneracién y descriptivo -

¢ Qué relacion existe entre Objetivo General: Hipdtesis General: Hi. Variable Independiente: | Mensual Unificada Correlacional

los créditos hipotecarios
sobre la demanda
inmobiliaria de la Sucursal
Mayor Guayaquil BIESS
(“Banco del Instituto
Ecuatoriano de Seguridad

Social”)?

Determinar la relacion que existe entre los
créditos hipotecarios y la demanda
inmobiliaria de la Sucursal Mayor Guayaquil
BIESS (“Banco del Instituto Ecuatoriano de
Seguridad Social”), periodo 2012 - 2017.

Hay relacion directa entre los créditos
hipotecarios y la demanda inmobiliaria de la
Sucursal Mayor Guayaquil BIESS (“Banco
del Instituto Ecuatoriano de Seguridad
Social”), periodo 2012 — 2017.

Créditos Hipotecarios

(RMU)

4. Tasas de Crédito
Bancario

5. Tasas de Crédito
BIESS

6. Cuota Inicial y/o
tipo de
financiamiento

7. Periodo de pago:
Mediano y/o Largo
Plazo

8. NUmero de
desempleados

9. Numero de PEA

Segun su naturaleza: De
naturaleza cualitativa -
cuantitativa

Segun su alcance
temporal: Es de tipo
transversal

Segun la orientacién que
asume: Orientada a la

aplicacion.

Objetivos Especificos:

a) Determinar el nivel de aceptacion
de los créditos hipotecarios de la
Sucursal Mayor Guayaquil BIESS

(“Banco del Instituto Ecuatoriano

Hipdtesis Especificas:

a) Hay una relacion directa entre los
afiliados beneficiados con los
créditos hipotecarios y la demanda
inmobiliaria de la Sucursal Mayor
Guayaquil BIESS (“Banco del

Instituto Ecuatoriano de

1. Tipo de vivienda
(A B, C,D,E)

2. Precio de
vivienda (A, B, C,
D, E)

3. NUmero de

dormitorios y

Disefio de investigacion
(cuantitativa):

* Teoria fundamentada

* Estudio de casos

* Investigacion de accién
Poblacién y Muestra

Ciudad de Guayaquil
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b)

©)

d)

e)

de Seguridad Social”), periodo
2012 - 2017.

Determinar el nivel de aceptacion
de la demanda inmobiliaria de la
Sucursal Mayor Guayaquil BIESS
(“Banco del Instituto Ecuatoriano
de Seguridad Social”), periodo
2012 - 2017.

Determinar la relacién que existe
entre los afiliados beneficiados
con los créditos hipotecarios y la
demanda inmobiliaria de la
Sucursal Mayor Guayaquil BIESS
(“Banco del Instituto Ecuatoriano
de Seguridad Social”), periodo
2012 - 2017.

Determinar la relacién que existe
entre las tasas de interés con los
créditos hipotecarios y la demanda
inmobiliaria de la Sucursal Mayor
Guayaquil BIESS (“Banco del
Instituto
Seguridad Social”), periodo 2012
- 2017.

Precisar la relacion que existe

Ecuatoriano de

entre los plazos de los créditos
hipotecarios y la demanda
inmobiliaria de la Sucursal Mayor
Guayaquil BIESS (“Banco del

Instituto Ecuatoriano de

Seguridad Social”), periodo 2012
- 2017.
b) Existe una relacion directa
entre las tasas de interés con los
créditos hipotecarios y la demanda
inmobiliaria de la Sucursal Mayor
Guayaquil BIESS (“Banco del
Instituto
Seguridad Social”), periodo 2012
-2017. c)

Existe una relacion directa entre

Ecuatoriano de

los plazos de los créditos
hipotecarios 'y la demanda
inmobiliaria de la Sucursal Mayor
Guayaquil BIESS (“Banco del
Instituto

Seguridad Social”), periodo 2012

Ecuatoriano de

2017. d) Existe
una relacion directa entre la tasa
de desempleo en los créditos
hipotecarios 'y la demanda
inmobiliaria de la Sucursal Mayor
Guayaquil BIESS (“Banco del
Instituto Ecuatoriano de
Seguridad Social”), periodo 2012
-2017. e)
Existe una relacion directa entre la
Fase preparatoria de la demanda
inmobiliaria 'y los  créditos

hipotecarios de la Sucursal Mayor

Variable Dependiente:

Demanda Inmobiliaria

ambientes (A, B, C,
D, E)

4. Equipamiento y
acabados (A, B, C,
D, E)

5. Ventas de
viviendas (A, B, C,
D, E)

6. Tiempo de
entrega de llaves (A,
B,C.D, E)

Técnicas

* Andlisis documental,
* Observacion,

* Entrevista y encuestas
* Informes del BIESS y
BCE (Banco Central del
Ecuador)

Instrumentos

* Recopilacion de
informacion Estadisticas
* Encuestas mediante un
cuestionario estructurado ,
* Tabulacion

*Analisis documental y

bibliogréfico
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9)

h)

Seguridad Social”), periodo 2012
-2017.

Estipular la relacion que existe
entre la tasa de desempleo en los
créditos hipotecarios y la demanda
inmobiliaria de la Sucursal Mayor
Guayaquil BIESS (“Banco del
Instituto Ecuatoriano de
Seguridad Social”), periodo 2012
-2017.

Comprobar la relacion que existe
entre la Fase preparatoria en la
demanda inmobiliaria 'y los
créditos  hipotecarios de la
Sucursal Mayor Guayaquil BIESS
(“Banco del Instituto Ecuatoriano
de Seguridad Social”), periodo
2012 - 2017.

Establecer la relacion que existe
entre la Fase de iniciacion de
construccion en la demanda
inmobiliaria 'y los  créditos
hipotecarios de la Sucursal Mayor
Guayaquil BIESS (“Banco del
Instituto Ecuatoriano de
Seguridad Social”), periodo 2012
- 2017.

Determinar la relacion que existe
entre la Fase de terminacion de
construccion en la demanda

inmobiliaria 'y los créditos

Guayaquil BIESS (“Banco del
Instituto Ecuatoriano de
Seguridad Social”), periodo 2012
-2017. f)
Existe una relacion directa entre la
Fase de iniciacion de Ila
construccion de la demanda
inmobiliaria 'y los créditos
hipotecarios de la Sucursal Mayor
Guayaquil BIESS (“Banco del

Instituto Ecuatoriano de
Seguridad Social”), periodo 2012
- 2017. g)

Existe una relacion directa entre la
Fase de terminacion de la
construccion de la demanda
inmobiliaria 'y los créditos
hipotecarios de la Sucursal Mayor
Guayaquil BIESS (“Banco del
Instituto Ecuatoriano de
Seguridad Social”), periodo 2012
- 2017.  h) Existe una relacion
directa entre la Fase de ventas y
entrega de llaves de la demanda
inmobiliaria 'y los créditos
hipotecarios de la Sucursal Mayor
Guayaquil BIESS (“Banco del
Instituto Ecuatoriano de
Seguridad Social”), periodo 2012
- 2017.
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k)

hipotecarios de la Sucursal Mayor
Guayaquil BIESS (“Banco del
Instituto Ecuatoriano de
Seguridad Social”), periodo 2012
- 2017.

Establecer la relacion que existe
entre la Fase de ventas y entrega
de llaves en la demanda
inmobiliaria 'y los créditos
hipotecarios de la Sucursal Mayor
Guayaquil BIESS (“Banco del
Instituto Ecuatoriano de
Seguridad Social”), periodo 2012
-2017.

Describir la  evolucion  del
mercado hipotecario y del sector
inmobiliario en Guayaquil en el
periodo 2012 - 2017.
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]} ESCUELA DE POSTGRADO

CONSTANCIA DE VALIDACION DE
INSTRUMENTO

Yo Edwin Alberto Ubillus Agurto, con DNI N°® 02875229, con el grado profesional de
Maestro en Administracion de Negoclos y Especialista en Gestién Piblica, y ejerciendo
la carrera de Contador y Docente Universitario. Por medio de fa presente, dejo
constancia de haber revisado con fines de validacion, los items del instrumento
(encuesta), que el investigador Norman Gabriel Ordofiez Herrera usard para su
trabajo de Investigacion titulado: “Créditos hipotecarios y la demanda
inmobiliaria de los afiliados de la Sucursal Mayor Guayaquil del BIESS,
periodo 2012 - 2017",

En efecto, dicho instrumento previsto para el estudio en mencidn, quarda coherencia
con las variables, dimensiones, indicadores e ftems; ademds muestra un dominio
especifico de contenidos en lo que se busca medir y es consecuente con mediciones
previas que han surgido en investigaciones precedentes,

En tal sentido, garantizo la validez de dicho Instrumento presentado por el referido
investigador para su aplicacion.

Tumbes, 16 de junio de 2018

Mg. Edwin Alberto Ubillus Agurto
DNI 02875229
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L4} A
CONSTANCIA DE VALIDACION DEL CONTENIDO DEL INSTRUMENTO

Mediante la presente, el Meigen. David Xavier Cardenas Giler deja constancia
de haber revisado los items del cuestionario que el investigador, ORDONEZ
HERRERA NORMAN GABRIEL, uso para su trabajo de tesis titulado “Créditos
hipotecarios y la demanda inmobiliaria de los afiliados de la Sucursal Mayor
Guayaquil del BIESS, periodo 2012 —2017"

Cada item del instrumento guarda la debida suficiencia, claridad, coherencia y
relevancia entre las dimensiones definidas.

El instrumento en su contenido es especifico de acuerdo con lo que se mide y
son coherentes con mediciones previas que ha surgido de investigaciones

precedentes.

En tal sentido, garantizo la validez de dicho instrumento por el autor de la
investigacion.

Guayaquil, 05 de Agosto de 2018.

Meigen, David Xavier Cardenas Giler
C.C. 0915249668



ITEM | SUFICIENCIA CLARIDAD COHERENCIA RELEVANCIA OBSERVACIONES
1 3 4 4 4
2 4 4 4 [l
3 4 4 3 4
4 4 4 4 3
5 4 4 4 4
[ 4 3 4 3
7 4 4 4 -
3 3 B 4 4
El 3 4 4 4
10 4 4 4 4
11 4 4 4 [l
12 3 4 4 4
13 4 4 4 4
12 4 3 4 a
15 4 4 4 3
16 4 3 4 <
17 3 ] 4 4
18 4 B 4 4
18 4 4 4 3
20 4 4 4 4
Total 3,75 3,85 3,95 3,90
Criterios
CATEGORIA CALIFICACION INDICADOR
SUFICIENCIA 1. No cumpie con el criterio Los item no son suficientes para medir |3 dimension
Los ltems que pertenecen 2. Sajo Nivel Lee Mems miden 3lgon aspecto o2 13 dimensién pero no
3 ung mlama dimension cormesponcen con 13 dimension total
baatan para obtener la 3. Moderado Nivel Se deban ncrementar algunos ltems para poder evaluar I3
medicion de éafa dimenslon compliztamente
4. Alto Nivel Log items son suficientes
CLARIDAD 1. NO cumpie con el criterio £l Item no e claro
El item 23 comprande 2. Bajo Nwel £l tem requlere bastantes modificacionss o una modificackin
facliments, 83 dacir, su muy grande en e uso de 135 palabras de 3CUErTO Con EU
sintactica y semantica son ignificado o par |3 ordenacion de Ias mismas.
adecuadas. 3. Moderado Nivel Se requiere una medificacion muy especifica de aigunoe de los
terminge del Rem.
4. Alto Nivel £l Item 2 claro, iene semantica y sintaxis adecuada
COHERENCIA 1. No cumpie con el criterio £l Item no tiene relacion idgica con 13 dimension
El item tlene refacion 2. Bajo Nivel £l ltem tizn2 una relacion tangencial con 13 dimension.
Iégica con ka dimensidn o 3. Moderado Nivel £l Item tien2 una relacién macerada con la dimension que
Indicador que e8ta 25t midizndo.
midiendo. 4. Alto Nivel £l ltem 52 encuentra compietamente relacionade con 3
dimension que esta midizndo
RELEVANCIA 1. No cumpi2 con el criteno £l Item pu2ce ser elminado sin que se vea afectada 3
El item 63 esenclal 0 medickin de 13 dimension
Importants, &8 decir dabe 2. Bajo Nwvel £l Item tiena 3iguna relevancia, pero otro ftem puede estar
867 Incluido. Inchuyendo lo que mide 4ste.
3. Moderado Nivel £l ltem 26 relativamente imporiante.
4. Alto Nivel £l Item 28 muy relevante y oebe ser Inciukdo
G

y

Meigen, David Xavier Cardenas Giler
C.C. 0915249668
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| 7] M
CONSTANCIA DE VALIDACION DEL CONTENIDO DEL INSTRUMENTO

Mediante la presente, la Meigen. Alexandra Montserrat Wilches Medina deja
constancia de haber revisado los items del cuestionario que el investigador,
ORDONEZ HERRERA NORMAN GABRIEL, us6 para su trabajo de tesis titulado
“Créditos hipotecarios y la demanda inmobiliaria de los afiliados de la Sucursal
Mayor Guayaquil del BIESS, periodo 2012 - 2017".

Cada item del instrumento guarda la debida suficiencia, claridad, coherencia y
relevancia entre las dimensiones definidas.

El instrumento en su contenido es especifico de acuerdo con lo que se mide y
son coherentes con mediciones previas que ha surgido de investigaciones
precedentes.
En tal sentido, garantizo la validez de dicho instrumento por el autor de la
investigacion.

Guayaquil, 05 de Agosto de 2019.

¢ /&@/’/ AW

Meigen, Alexandra M. Wilches Medina
C.C. 0909736050
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SUFICIENCIA CLARIDAD COHERENCIA RELEVANCIA OB SERVACIONE S
1 3 4 4 4
2 4 4 4 4
3 4 4 3 4
4 4 4 4 3
5 4 4 4 4
6 4 3 3 3
7 4 4 4 3
8 4 4 4 4
Q 3 4 4 4
10 4 3 4 4
1 4 3 3 4
12 3 4 3 4
13 4 4 4 4
14 4 3 4 4
15 4 4 4 4
16 4 3 4 4
17 4 4 3 4
18 4 4 4 4
19 4 4 4 3
20 4 4 4 4
Total 3,85 3,78 3,75 38
Criterios
CATEGORIA CALIFICACION INDICADOR
SUFICIENCIA 1. NO cumpie con el criterio Los Item no son suficlentes para medr |3 dimension
Los ltsms que pertenecen 2. Bajo Nivel Loe fMems miden 3lgan 3specio o2 13 dimensitn pero no
3 una miama dimenglon comesponczn con 13 dimension total
bastan para obtener Ia 3. Moderado Nivel Se deben Incrementar algunas ltems para poder evaluar 12
medicion de sata dimenslon completamenta
4. Alto Nivel Loé Items son suficlentes
CLARIDAD 1. No cumpie con el eriterio £l Item no &¢ claro
El item g8 comprends 2. BajoNnel £l tem requiere bastantes medificacionss o una modificacion
fécliments, 8g dacir, su muy grande en el uso de 135 palabras de SCUErD Con BU
sintactica y semantica son significado o par 13 ordenacion de Ias mismas
adecuadas. Se requiers una medificacion muy especifica de algunos de los
3. Moderado Nivel 1erminoe del fem.
£ Item 26 claro, tene semantica y sinfaxs atecuada
4. Allo Nivel
COHERENCIA 1. No cumpie con el criterio £l Item no tizn2 refacion idgica can 13 dimensidn
El item tiene retacién 2. Bajo Nivel £l Item tizne una relacién tangencial con 13 dimensien.
logica con I3 dimenaidn o 3. Moderado Nivel £l Item fizne una relacién maGerada con iz aimension que
Indgicador qua esta 26ta midizndo.
midlendo. 4. Alto Nived £l Item 52 encuantra compietamente relacionado con 13
dimenslon que esta midiendo
RELEVANCIA 1. No cumpie con el eritero £l Item puace ser elminado sin que se vea afectada @
El item g2 esenclal o medickin de 13 dimencitn
Importants, es decir debe 2. BajoNnel £l Item tizne 3QUNa relevancia, pero atro em puede estar
86 Incluido. Incluyendo lo que mide &ste.
3. Moderado Nivel £l Item s refativamente imponante
4. Alto Nivel £l Item & muy relevante y ebe ser Inciukio

{

//’/ﬁ:(tr. it r.é.il.‘/é N

Meigen, Alexandra M. Wilches Medina
C.C. 0909736050
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Yo, Karl Friederick Torres Mirez docente de la Escuela de Posgrado de la Universidad César

Vallejo filial Piura, revisor (a) de la tesis titulada

“Créditos hipotecarios y la demanda inmobiliaria de los afiliados de la Sucursal Mayor
Guayaquil del BIESS, periodo 2012 - 2017” del (los) estudiante(s) Norman Gabriel
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Firma
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Direccion de
Investigacion
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Carné de Extranjerfa N° 001719196; egresado del Programa de MAESTRO EN ADMINISTRACION
DE NEGOCIOS - MBA de la Universidad César Vallejo, autorizo ( X ), No autorizo ( )la
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