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Capítulos:  
         
1. Antes de Buscar: Define tu Objetivo y Capacidad Real 

• El mercado migra forzosamente de "ciudad dormitorio" a "núcleos urbanos 
autosuficientes". 

• Dos Mercados Opuestos: La vivienda nueva sube forzosamente por costos de 
materiales, vs. asumiendo costos de remodelación en el mercado usado. 

• La demanda actual prioriza la seguridad y la reducción de mantenimiento (auge de 
departamentos). 

• Nuevas zonas buscan capturar demanda de clase media-alta emergente con servicios 
integrados. 

• Tendencia a reducir dependencia del automóvil. 
 

2. Costos de Vida: La Verdad Detrás de la Hipoteca Mensual 
• Pensión mensual Colegio Torremar/Delta (Km 2.5): $460 - $550+ USD. 
• Matrículas anuales en zona Élite: $400 - $600+ USD. 
• Colegios nuevos en Zona 5 (Monte Tabor): Pensión $380 - $450 USD. 
• Colegio Menor (Km 2.5): Pensión $500 - $800+ USD. 
• Los costos de construcción (acero, cemento, mano de obra) han inflado el precio de 

vivienda nueva. 
 

3. Eligiendo Ubicación: Diferencias Críticas entre Kilómetros y Zonas 
• Isla Mocolí (Ultra-lujo): Rompió barrera de  

2,000USD/m2(2,000USD/m2(2,068 promedio). 
• Samborondón Promedio (La Puntilla): Estabilizado en $1,874 USD/m². 
• Proyecto Midtown (Km 1.5): Referencia de techo en La Puntilla, departamentos desde 

$2,150/m². 
• Nuevo Samborondón: Oferta vertical nueva (Isla Celeste) ronda los $2,000 USD/m². 



• Casas en "Santiago" (Lanzamiento): $1,250 - $1,450 USD/m² (construcción/terreno 
integrado). 

4. Inspección Técnica: Detectando Fallas Antes de Ofertar 
• Tráfico: Vía a Samborondón colapsada con +120,000 vehículos diarios; traslados de 

hasta 2 horas a GYE. 
• Inundaciones: Zona de llanura aluvial; riesgo real en inviernos fuertes (El Niño) si fallan 

sistemas de bombeo. 
• Rellenos: Vías secundarias y urbanizaciones antiguas tienen cotas vulnerables; exigir 

certificación de cota en planos. 
• Seguridad: Amenity #1. Demanda volcada a urbanizaciones cerradas con monitoreo y 

barreras naturales (islas). 
• Penalización de precio para zonas lejanas (Km 12+) si no ofrecen autosuficiencia de 

servicios. 
5. Opciones de Fondeo: Estructura tu Crédito sin Ahogarte 

• Crédito VIP: Tasa subsidiada 4.87%, entrada 5%, avalúo máximo ~$110,378 USD. 
• Crédito Comercial: Tasas 7.5% - 8.5%, entrada requerida del 20-30%. 
• BIESS: Tasas desde 5.99%, clave para liquidez en mercado secundario. 
• Financiamiento de Entrada: Proyectos en planos (ej. Florenzza) ofrecen 28 a 40 

meses plazo para pagar la entrada. 
• Cap Rates: Mercado de alquiler en mejora (incrementos acumulados del 6.2%). 

6. Trámites y Burocracia: Ruta Crítica del Cierre Legal 
• Costo de Cierre Total: Oscila entre 3% y 5% del valor de la propiedad (liquidez 

necesaria al firmar). 
• Alcabala: 1% del valor de transferencia (pago al Municipio). 
• Gastos Notariales: ~$600 - $800 USD (para propiedad de $200k). 
• Registro de la Propiedad: ~$500 - $900 USD (varía si incluye hipoteca). 
• Gastos Legales (Abogado): $500 - $1,000 USD recomendados para revisar promesa y 

minuta. 
7. Errores Capitales: Trampas Comunes del Comprador Novato 

• Familia Joven: Priorizar Isla Celeste (relación calidad-precio/seguridad) y financiar 
entrada en plazo de obra. 

• Inversor Patrimonial: Comprar en "primera lista de precios" en Santiago (rango $250k) 
para capturar plusvalía urbanística. 

• Inversor de Renta: Departamentos pequeños (Midtown/Ferrara) tienen menor riesgo 
de vacancia que casas grandes. 

• Error: Comprar propiedades en zonas bajas sin historial de relleno certificado. 
• Factor Clave 2026: El mercado premiará conectividad y seguridad integrada sobre 

mansiones aisladas. 
 
 



 

Sección 1: Antes de Buscar: Define tu Objetivo y Capacidad Real 
• Idea principal: Evita perder tiempo visitando casas que no se ajustan a tu rutina diaria 

ni a tu presupuesto real. 
• 3 Puntos Clave: 

1. Si trabajas en Guayaquil centro, el traslado en hora pico puede tomar hasta 2 
horas diarias según la zona. 

2. Vivir en zonas de expansión (Km 10+) suele ser más económico, pero exige 
autosuficiencia (servicios cerca). 

3. Define tu prioridad: casa nueva (esperar 18+ meses) o usada (remodelar y 
habitar). 

• Checklist (5): 
o ☐ Define tu zona límite según tu trabajo (¿Hasta el Km 5 o más allá del Km 

10?). 
o ☐ Calcula tu presupuesto mensual máximo incluyendo deudas actuales. 
o ☐ Decide si tienes tiempo para esperar una obra en planos. 
o ☐ Verifica en mapas si hay colegios y súper a menos de 15 min. 
o ☐ Acuerda con tu familia: ¿Priorizan metros cuadrados o cercanía? 

• Cierre: Si no defines tu objetivo, terminarás agotado y sin casa. 

 

Sección 2: Costos de Vida: La Verdad Detrás de la Hipoteca Mensual 
• Idea principal: Descubre cuánto te costará realmente vivir en Samborondón cada 

mes, sumando rubros que el banco no te dice. 
• 3 Puntos Clave: 

1. Las pensiones escolares varían significativamente: desde ~$380 hasta más de 
$800 por hijo. 

2. Equipar una casa nueva (aires, cortinas, seguridad) requiere una liquidez 
inicial estimada entre $3,000 y $5,000. 

3. La alícuota es un gasto fijo mensual obligatorio; en urbanizaciones antiguas 
tiende a ser más alta. 

• Checklist (5): 
o ☐ Averigua la pensión y matrícula exacta del colegio deseado. 
o ☐ Cotiza un presupuesto referencial para aires acondicionados y cortinas. 
o ☐ Pregunta el valor histórico de la alícuota en la urbanización. 
o ☐ Calcula el gasto extra de combustible por la distancia adicional. 
o ☐ Suma todos estos gastos a tu cuota hipotecaria estimada. 

• Cierre: Si ignoras los gastos extra, tu presupuesto familiar no aguantará. 



 

Sección 3: Eligiendo Ubicación: Diferencias Críticas entre Kilómetros y Zonas 
• Idea principal: Aprende a diferenciar qué ofrece cada sector (precio vs. comodidad) 

para elegir el que se adapte a tu rutina. 
• 3 Puntos Clave: 

1. La Puntilla (Km 0-5): Mayor cercanía al puente, pero enfrenta tráfico denso e 
infraestructura más antigua. 

2. Zona 5 / Isla Celeste: Oferta moderna y precios competitivos, pero implica 
mayor distancia de recorrido. 

3. Isla Mocolí: Alta exclusividad y seguridad, con precios que suelen superar los 
$2,000/m². 

• Checklist (5): 
o ☐ Visita el sector en hora pico para medir tiempos reales. 
o ☐ Recorre las nuevas zonas para evaluar el entorno en desarrollo. 
o ☐ Compara el metraje de casas usadas vs. nuevas por el mismo precio. 
o ☐ Revisa la proximidad de ruido comercial o vías principales. 
o ☐ Pregunta a residentes sobre los tiempos de salida en la mañana. 

• Cierre: Si eliges mal la zona, vivirás estresado por el tráfico diario. 

 

Sección 4: Inspección Técnica: Detectando Fallas Antes de Ofertar 
• Idea principal: Qué revisar físicamente en la casa y la urbanización para mitigar 

riesgos de clima y seguridad. 
• 3 Puntos Clave: 

1. Riesgo Hídrico: Ciertas zonas bajas sufren anegaciones en invierno; verifica 
el historial del 2024. 

2. Seguridad: Valida que existan protocolos tecnológicos (cámaras/cercos), no 
solo presencia de guardias. 

3. Estado Físico: En casas usadas, revisa estado de cubiertas y sistemas 
hidrosanitarios (reparaciones costosas). 

• Checklist (5): 
o ☐ Busca marcas de humedad o agua en muros perimetrales. 
o ☐ Pregunta si el ingreso a la etapa tuvo problemas en el último invierno. 
o ☐ Abre llaves y prueba desagües para verificar presión. 
o ☐ Confirma el funcionamiento de los sistemas de seguridad electrónica. 
o ☐ Visita la propiedad en horario de alto tráfico para ver la dinámica. 

• Cierre: Una casa bonita puede esconder problemas caros; revisa bien. 

 



Sección 5: Opciones de Fondeo: Estructura tu Crédito sin Ahogarte 
• Idea principal: Encuentra el préstamo adecuado y planifica el pago de la entrada 

según tu liquidez actual. 
• 3 Puntos Clave: 

1. BIESS: Suele financiar mayor porcentaje, pero sus tiempos de trámite son 
variables. 

2. Banca Privada: Aprobación más ágil (15-30 días), pero exige típicamente 20-
30% de entrada. 

3. Crédito VIP: Oferta muy limitada en la zona (tope ~$110k), aplica mayormente 
a suites. 

• Checklist (5): 
o ☐ Obtén tu precalificación bancaria o del BIESS antes de buscar. 
o ☐ Consulta si el proyecto ofrece financiamiento directo de la entrada. 
o ☐ Calcula si puedes cubrir la cuota de entrada más tu vivienda actual. 
o ☐ Revisa las tasas de interés vigentes y costos de seguros. 
o ☐ Confirma el porcentaje real que te cubrirá la institución financiera. 

• Cierre: Sin crédito aprobado, cualquier reserva es dinero en riesgo. 
Sección 6: Trámites y Burocracia: Ruta Crítica del Cierre Legal 

• Idea principal: Prepara tu bolsillo para los costos ocultos de traspaso y asegura la 
revisión legal. 

• 3 Puntos Clave: 
1. Debes tener liquidez del 3% al 5% del valor de la propiedad para gastos de 

cierre. 
2. Los rubros incluyen Alcabala (1% al Municipio), Notaría y Registro de la 

Propiedad. 
3. Es altamente recomendable que un abogado revise la promesa de 

compraventa antes de firmar. 
• Checklist (5): 

o ☐ Ahorra el monto estimado para gastos de cierre (fuera de la entrada). 
o ☐ Solicita un estimado de gastos notariales y registrales. 
o ☐ Contrata revisión legal para evitar cláusulas abusivas. 
o ☐ Verifica que la propiedad esté al día en predios y alícuotas. 
o ☐ Coordina la fecha de entrega de llaves según los tiempos del trámite. 

• Cierre: Si no lees la letra chica, puedes perder dinero en multas. 

 

Sección 7: Errores Capitales: Trampas Comunes del Comprador Novato 
• Idea principal: Consejos finales para evitar equivocaciones costosas basadas en 

emoción o falta de información. 



• 3 Puntos Clave: 
1. Lo barato sale caro si la propiedad está en una zona con historial de 

inundación. 
2. No subestimes el impacto del tiempo de traslado diario en tu calidad de vida. 
3. La seguridad integrada es un factor de reventa más importante que el tamaño 

del lote. 
• Checklist (5): 

o ☐ No compres por impulso; compara al menos 3 opciones. 
o ☐ Investiga la trayectoria de la constructora (si es proyecto nuevo). 
o ☐ Conversa con potenciales vecinos sobre la realidad del sector. 
o ☐ Confirma que el precio negociado sea el valor final real. 
o ☐ Si algo no te genera confianza, no firmes. 

• Cierre: Compra con la cabeza fría para disfrutar tu hogar sin arrepentimientos. 
 
 


