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INTRODUCCION

El Ecuador es uno de los paises mas ricos en recursos naturales vy
biodiversidad del planeta esto significaria que nuestro territorio es un paraiso y
si que lo es mas sin embargo, es también uno de los paises con mayores
indices de pobreza del mundo y se ve reflejado por la gran cantidad de
ciudadanos ecuatorianos que no poseen tierra ni vivienda propias lo que les
dificulta que pudieron haberse construido sus viviendas solo con esfuerzo

propio.

El crecimiento de las sociedades se ha caracterizado por constituir la
unién de muchas familias y para que estas vivan en un ambiente de seguridad,
desde las épocas mas remotas han requerido de una vivienda propia, por tal
motivo es preciso que los gobernantes de todos los pueblos del mundo se
involucren en conseguir este objetivo, organizandolos de tal manera que estos
puedan vivir dignamente, y para esto requieren de tener por lo menos un techo
propio para satisfaccion de sus integrantes. Pero de igual manera desde mucho
tiempo atras este reto de los grandes lideres y gobernantes de todas las
naciones no ha sido satisfactorio ya que casi siempre ha sido todo lo contrario,
esto es que no han podido cubrir esta necesidad indispensable y basica de los

ciudadanos.

El Estado Ecuatoriano representado por su Presidente tiene como
mision de acuerdo a la Constitucion vigente velar por los mas grandes
intereses sociales, economicos, politicos y de seguridad de sus ciudadanos y
en este marco tiene la obligacion de proporcionarles vivienda propia, pero que
distante esta de la realidad este objetivo y vemos como todos los dias en las
noticias nacionales y en los diferentes canales de televisibn existen
manifestaciones de descontento popular por falta de atencién del gobierno
central a sus necesidades béasicas que les permitan vivir dignamente y en

especial en vivienda propia.
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Ademas a lo largo de la historia ecuatoriana hemos visto con mucha
preocupacion como la gente de las poblaciones rurales migra a la ciudad
atraidos por el espejismo de que los habitantes de las grandes ciudades llevan
un mejor nivel de vida con una dotacibn completa de viviendas para sus
familias y cuando estos llegan comprueban la ingrata realidad de que si existen
gran cantidad de habitantes que viven con muchas comodidades pero lo que la
gente del campo no sabe es que se trata de un grupo privilegiado y que se
encuentran en un estrato social alto donde podemos encontrar a politicos,
empresarios y profesionales que han tenido la oportunidad de tener una buena
instruccién y que les ha permitido vivir relativamente bien, mas no asi la gente
pobre de las grandes urbes que vive en peores condiciones que la gente del
campo Y si de tener vivienda propia se trata en las ciudades metropolis es aun
mas dificil tener una vivienda propia por sus caracteristicas de construccion y

estilo, en comparacion al tipo de vivienda que exige un pueblo rural.

Revisando nuestra economia podemos descubrir ademas que el
desabastecimiento de productos basicos para cubrir la canasta familiar de los
ecuatorianos, tiene mucho que ver con la migracién de los ecuatorianos del
campo a la ciudad en especial de los que ademas de no tener trabajo no tienen

vivienda propia y si la tienen no cuentan con lo minimo de servicios basicos.

Al no tener la atencién del gobierno central la gente del campo, y al
migrar a las grandes ciudades en unos casos y en otros hasta llegan a irse al
exterior especialmente a Espafia y Estados Unidos de Norteamérica, se
produce la desintegracion familiar cuyas consecuencias son fatales e
irreversibles, si consideramos en primer lugar que la columna vertebral de una
sociedad constituyen las familias, y en segundo lugar se produce la fuga de
mano de obra tanto calificada como no calificada, esto l6gicamente no ayuda el
desarrollo el pais que tanto nos hace falta porque histéricamente esta
comprobado que “la vivienda social es el motor de la industria de la
construccion”, entonces estamos hablando que si abandonamos las soluciones
de vivienda de tipo popular no estamos contribuyendo al desarrollo econémico
del Ecuador, en parte se dio luz verde a mejorar la crisis socioeconémica del

pais, con el programa del bono de vivienda.
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También agregaremos que lo arriendos en Quito suben sin que exista
control alguno por parte de alguna autoridad competente, citaremos un ejemplo
es usual encontrar arrendadores en el sector del Batan que piden 550 dolares
por una casa, en Cumbaya 750 dolares por un departamento y en Condado
500 dolares. Esto agrava aun mas el problema del déficit habitacional

existentes en el pais,

Con todos estos antecedentes la presion por casa propia de parte de las
familias en especial las de menos recursos en nuestro territorio es grande,
considerando la falta de una politica gubernamental planificada no se cumplen

con las expectativas de estos sectores..

Nuestros compatriotas al no tener capacidad de ahorro tampoco tienen

alternativas de solucion para tener vivienda propia.

En estas condiciones este estudio esta dirigido a buscar soluciones al
déficit habitacional existente en el pais, especialmente a los sectores mas
abandonados del Ecuador tanto en los sectores urbanos como rurales, porque
se trata de un nuevo sistema de construccion con abaratamiento tanto en
materiales como en mano de obra, y esto iré demostrando a medida que se

vaya desarrollando este estudio.

Ademas al pais le falta desarrollarse econémicamente y precisamente

uno de los dinamizadores de la economia es la industria de la construccion.

Este sistema de construccion permite integrarse a los habitantes en la
construccién de sus componentes basicos como son los bloques que con la
ayuda de técnicos lo pueden hacer practicamente en familia en equipo del
mismo barrio, de la misma poblacion, de la misma cooperativa etc., de esta
manera damos solucién conjunta a la migracion de la gente del campo a la
ciudad y no tendremos a futuro que pedir a los municipios que atiendan

necesidades de servicios basicos no programados, se soluciona también la
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falta empleo tanto en las poblaciones rurales como en los barrios de menores

recursos en las grandes ciudades del pais.

Ademas en este proyecto estoy pretendiendo que se busque una politica
de estado integral de tal manera que se involucren tanto a los demas
ministerios del frente social, politico y econémico del pais, especialmente al de

la Vivienda, para de esta manera dinamizar la economia del pais.

Esto tiene como objetivo mejorar el nivel de vida de los ecuatorianos en

general y que vivan de una manera digna de un ser humano.



CAPITULO |
GENERALIDADES

1. ASPECTOS NORMATIVOS Y MARCO LEGAL REFERENTES A LA
VIVIENDA

Segun lo establece la Constitucion de la Republica del Ecuador, de
agosto de 1998, indica en sus principios constitucionales los siguientes
Principios Fundamentales:

CAPITULO 2
DE LOS DERECHOS CIVILES?

Art. 23.-“Sin perjuicio de los derechos establecidos en esta constitucion y en
los instrumentos internacionales, el estado reconocera y garantizara a las

personas los siguientes”:

20.-“El derecho a una calidad de vida que asegure la salud, alimentacién y
nutricion, agua potable saneamiento ambiental, educacion, trabajo, empleo,

recreacion, vivienda, vestido y otros servicios sociales necesarios”

23.- “El derecho a la propiedad, en los términos que sefiala la ley”
Que segun “Acuerdo Ministerial No 00015” del 23 de mayo del afio 2000, lo

ratifica, asi:

CONSIDERANDO:

+ “Que, el Gobierno Ecuatoriano por intermedio del Ministerio de
Desarrollo Urbano y Vivienda, MIDUVI, defini6 en junio de 1994 la
politica estatal de vivienda, que establece que el estado abandonara las
funciones operativas de promotor, constructor y financiador de viviendas

y asumira el papel de rector y facilitador de la intervencion del sector

! Constitucién Politica de la Republica del Ecuador. (1998). Registro Oficial de la Republica del Ecuador, no., 664,
enero 23. 1999.



privado, para lo que el MIDUVI desarrollara los incentivos, instrumentos
legales y normativos que atraigan la participacion del sector privado

financiero, promotor y constructor”.

“Que, la politica antes mencionada establece la necesidad de implantar
un sistema de subsidios directos y transparentes a la demanda para

mejorar el acceso de las familias de menores recursos a una vivienda”

“Que en el marco de la ya politica estatal de vivienda, el Gobierno de la
Republica del Ecuador cre6 el sistema de incentivos para la vivienda
SIV- mediante Decreto Ejecutivo 1269 del 30 de marzo y publicado en

RO. No 287 del 31 de marzo del mismo ano.”

“Que el programa de apoyo al sector de la vivienda que ejecuta el
Gobierno Ecuatoriano por intermedio del MIDUVI busca crear un
mercado de vivienda econOmica y que sus objetivos son mejorar el
acceso a la vivienda para las familias de menores recursos; incentivar la
participacion del sector privado tanto financiero como constructor en la
produccion de viviendas de interés social; y mejorar la eficiencia y

equidad de la inversion publica en el sector vivienda.”

“Que para hacer operativo el sistema de incentivos para vivienda se
excedio el reglamento del sistema de incentivos para vivienda urbana
nueva, mediante Acuerdo Ministerial 0042 publicado en suplemento del
R.O. 296 del 14 de abril de 1998

“Que mediante Acuerdo Ministerial No 0026 publicado en R.O. No 229
del 8 de julio de 1999 se expidi6 el Reglamento Sustitutivo del

Reglamento del sistema de incentivos para vivienda urbana nueva”

“Que mediante Ley 2000-4 publicada en suplemento del R.O. No 34 del
13 de marzo del 2000. Se expidi6 la Ley para la transformacién

econdmica del Ecuador con la cual se introdujo el esquema de libre



circulacion de délares de los Estados Unidos de Norteamérica a una

fraccion fija e inalterable de veinte y cinco mil sucres por ddlar;”

+ “Que de conformidad con el Art. 179 de la Constitucion Politica de la
Republica del Ecuador, a los Ministros de Estado, les corresponde
expedir las normas, acuerdos y resoluciones que requieren la gestion

ministerial;”

+ “Que de conformidad con el Articulo 18 del Estatuto del Régimen
Juridico Administrativo de la Funcion Ejecutiva, Los Ministros de Estado
tienen competencia para el despacho de todos los asuntos inherentes a
sus Ministerios sin necesidad de autorizacion alguna del Presidente de
la Republica, salvo los casos expresamente sefalados en una ley

especial

+ “Que el Banco Interamericano de Desarrollo, mediante oficio No CEC-
1440 del 18 de abril del 2000 emiti6 su pronunciamiento favorable
respecto del esquema de ajustes a la Reglamentacion del Sistema de
incentivos para Vivienda, que constan en el presente Acuerdo

Ministerial”

DE LOS BENEFICIARIOS

+ “Tendran derecho al Bono los ciudadanos ecuatorianos mayores de 18
afios, de cualquier estado civil, siempre y cuando, ni €l ni otro integrante
de su grupo familiar postulante sean propietarios de una vivienda urbana
o de mas de un terreno urbano. El ingreso mensual del grupo familiar
postulante debe ser de hasta al equivalente a quinientos veinte dolares

mensuales.”

+ “Los interesados deben cumplir con los requisitos que sefiala este

Reglamento y, obtener el puntaje que les habilite como beneficiarios.”



+ “Se aceptara la participacion de toda persona sin discriminacién alguna,
sea de sexo, raza, color, origen social, idioma, religion, ideologia o

filiaciéon politica.”

DE LOS PARTICIPANTES EN LA OFERTA DEL SISTEMA

Art.11.- De las Instituciones Financieras Reguladas acreditadas, IFI?

+ “Para participar en el Sistema, la administracién, con la autorizacién del
Directorio de la institucion financiera interesada, deberd presentar al
MIDUVI la solicitud, adjuntando la documentacion que la UCP

establezca para ello.”

+ “La documentacion sera calificada por el BEV en acuerdo con el UCP, el
BEV, podra solicitar la informacion que considere pertinente en la
eventualidad de que la institucion financiera prevea redescontar la

cartera crediticia que se genere a proposito del SIV.”

+ “Las instituciones financieras que cumplan los requisitos y condiciones
establecidas suscribiran con el MIDUVI y con BEV el respectivo
convenio de participacion en el sistema. Dicho convenio establecera los
mecanismos de supervision y control de las instituciones participantes
por parte del MIDUVI y/o el BEV con el fin de lograr los objetivos del

programa.”
Que mediante resoluciéon del DIR-BEV No0.061-2006, el directorio del BEV.
CONSIDERANDO:
+ “Que, el Directorio del BEV. Mediante resolucion No 071-2005 del 28 de

septiembre del 2005 aprobé el Reglamento para la participacion del BEV

como constituyente adherente de fideicomisos inmobiliarios integrales

2 Banco Ecuatoriano de la Vivienda



constituidos para el desarrollo de proyectos habitacionales, el que fue
publicado, en el registro oficial No 135 de 28 de octubre del 2005”

+ “Que es necesario realizar ajustes al mencionado Reglamento a fin de
contar con un instrumento agil, que permita resolver oportunamente
sobre conveniencia de los negocios fiduciarios que se presentan a

consideraciéon de BEV, Y, ©

+ “En ejercicio de las atribuciones que le confiere el literal K) del articulo

del Banco Ecuatoriano de la Vivienda, BEV,

RESUELVE:

Expedir el presente:

"REGLAMENTO SUSTITUTIVO DEL REGLAMENTO PARA:

‘La participacion del BEV como constituyente adherente de fideicomisos
inmobiliarios integrales constituidos para el desarrollo de proyectos

habitacionales”

Art. 1.- OBJETIVO DEL BEV.- El presente reglamento tiene como objetivo
facilitar recursos para inversion en proyectos habitacionales que atienden la
demanda de vivienda, en las distintas provincias y regiones del pais y que
aportan a la disminucién del déficit habitacional, a través de su producto
Fideicomiso Integral Inmobiliario (FII)

Ademas, como efectos de la participacion del BEV, se buscara:

1.- Reactivar el sector de la construccion de viviendas

2.- Desarrollar el mercado secundario de hipotecas, a través de procesos de

titularizacion.

Art.2.- AMBITO DE APLICACION.- El presente reglamento regulara la
participacion del BEV, como constituyente adherente a Fideicomisos

Inmobiliarios Integrales (Fll), que hayan sido constituidos por promotores del



sector publico o privado y que tengan por finalidad el desarrollo de proyectos
habitacionales.

Al respecto debemos realizar una reflexion para identificar como se
encuentra nuestro pais en lo que a bienestar se refiere y lo primero que vemos,
escuchamos es que el Ecuador se encuadra en vias de desarrollo y esto
significa que los Gobiernos de turno han hecho poco o casi nada por subsanar
esta situacion cadtica en nuestro pais especialmente con la poblacion de
escasos recursos que representan aproximadamente el 80% de toda la
poblacion ecuatoriana y se los puede identificar rapidamente porque es la

gente que no tiene vivienda propia.

Nos encontramos inmersos en un proceso de globalizacion mundial que
nos impide estar aislados y el Ecuador se encuentra en la categoria de pais
considerados como en vias de desarrollo cuya caracteristica principal es la del
atraso, pero no puede ser posible que al momento de solicitar la condonacion
de la deuda externa no reunimos los requisitos para ser considerados como
beneficiarios porque nuestro ingreso per-capita indica todo lo contrario porque
su valor es comparable a cualquier otro pais mucho mas desarrollado que le
nuestro, esto se debe a que en el Ecuador un 10% de habitantes que
constituyen la élite economica, tiene el 80% de los ingresos totales y el 90%
restante se debate con el 20% sobrante de los ingresos del pais, demostrando
claramente la desigualdad existente, y es por esta razon que el Gobierno tiene
la obligacion de intervenir en la redistribucion de la rigueza, caso contrario
llegara un momento en que simplemente el pais explotar4 con indescifrables

consecuencias.

El Gobierno debe priorizar el sector de la construccidon como eje del
desarrollo econémico del pais, ya que esto ird en beneficio de todos habitantes
del Ecuador tanto urbano marginales como rurales que practicamente son los
olvidados de los Gobiernos de turno aunque en sus campafias politicas en
éstos sectores es donde mas dirigen sus discursos de mentiras y ofrecimientos

clientela ares.



Es hora entonces de que nuestro Gobierno imponga una politica
solidaria para resolver el problema de la falta de vivienda propia para los
sectores pobres de nuestra patria solicitando si es preciso la colaboracién de
organismos internacionales, ONG's etc., guiados precisamente por esos
principios de la Carta de la Naciones Unidas, la cual no dista mucho de los
principios de nuestro Constitucion Politica, para dar una esperanza nueva de

vida digna a nuestros compatriotas abandonados.

Este proyecto precisamente va dirigido a todas las poblaciones de los

paises tanto indigenas como mestizos de escasos recursos.

El Gobierno del Ecuador debe tener entre sus prioridades un desarrollo
sostenible, entendido este como aquel que satisface las necesidades de sus
ciudadanos actuales sin comprometer los recursos y capacidades de las

generaciones futuras.

Asi en nuestro querido Ecuador se debe priorizar la solucion habitacional
para el que no lo tiene como un factor de desarrollo humano, social y

economico tanto individual como familiar.

Como podemos apreciar el Gobierno Central a través del MIDUVI, y por
intermedio del BEV, es quien esta encargado de en parte dar solucion al déficit
habitacional existente en el pais y creo que este proyecto por constituir un
modelo probado en Europa, en la Republica Checa especificamente que ahorra
mano de obra y materiales en su construccién, es una solucion al problema tan
serio de la falta de vivienda para los ecuatorianos de bajos y medianos
recursos, ademas que ya existe una maquinaria para la elaboracion de bloques

en el Ecuador en poder del MIDUVI.

2.- SITUACION DE LA POBLACION Y SUS VIVIENDAS EN EL PAIS

Si es que es posible definir el concepto de pobreza diremos que nos
estamos refiriendo a una situacion concreta y permanente de aquellos seres

ciudadanos que por carecer de medios materiales y capacidades econémicas,



no pueden acceder a cubrir sus necesidades basicas como seres humanos, y
su nivel de vida se debate en la extrema pobreza, sin ningln tipo de bienestar

social ni econémico.?

La crisis econdémica que vive el Ecuador tiene nombre propio, aunque
muchas de lo estadistas no lo quieren entender asi, se debe especialmente a
los procesos de estabilizacion impuestos por los organismos internacionales,
gue se encuentran enmarcados dentro de la Globalizacién, y lo mas grave es
gue estos organismos precisamente que en su origen fueron creados para
auxiliar a los paises en crisis, en la actualidad constituyen un factor
preponderante para acelerar la crisis de los piases mas pobres de la tierra.
Estos organismos como son el Fondo Monetario Internacional, el Banco
Mundial etc. por enumerar los principales y que obedecen las politicas de la
corriente Neoliberal impuesta por una de las grandes potencias como es
EE.UU. y el gobierno de este pais en cambio defiende los intereses de las
empresas multinacionales que han ocasionado graves dafios economicos en
todos los lugares donde se han asentado, y como es légico nuestro pais no

constituye la excepcion.

En este aspecto el Ecuador se ha caracterizado por tener un crecimiento
economico en algunos sectores productivos, pero su gente vive alun en
condiciones precarias, especialmente en términos de satisfaccion de las
necesidades basicas como es el tener vivienda propia, esto se debe a la

desigual redistribucién de la riqueza de nuestro pais

Otro aspecto que debe considerarse es la desigualdad de pobreza entre
las diferentes regiones del Ecuador, asi las zonas urbanas de la sierra tienen
acceso a los servicios basicos, mientras que muchos de los que viven en las
zonas urbanas de la costa no cuentan con sistemas adecuados de suministros
de agua o alcantarillado y esto también se debe a la diferencia de dirigentes

politicos, en estas dos regiones de costa y sierra

8 Viteri, G. Observatorio de la economia latinoamericana. Revista Académica



En el sector rural en cambio existe otro tipo vivienda que es alquilada y
no propia, esto se debe a una tasa baja de participacion del jefe de familia en la

fuerza laboral.

Otro de los problemas que tienen que enfrentar los habitantes de
nuestro pais es el mecanismo clientelar-populista que traban las estrategias de
sobre vivencia empleadas por el Gobierno, que no permite a esta gente tener
opciones y oportunidades para vivir una existencia tolerable y adecuada como

el tener una vivienda propia

El auge petrolero de los afios setenta fueron de crecimiento economico
del sector energético, y por ende de los nuevos empleados publicos con
sueldos dorados los mismos que al tener mas dinero en sus manos lo
utilizaban para realizar compras desmedidas ocasionando la subida de precios
de los productos de primera necesidad y de la vivienda especialmente. Como
consecuencia légica en cambio los comunes ciudadanos que seguian con los
mismos ingresos, perdian el poder adquisitivo de sus miseros sueldos,
haciendo que se torne imposible que puedan adquirir vivienda propia, por su

casi nula capacidad de ahorro.

Otro fendbmeno de esta época es que empezd a crecer mas la poblacion
urbana en comparacion con la rural, y los municipios no tenian planificado su
crecimiento desmedido y por lo tanto no pueden atender sus demandas de

servicios basicos.

Asi mas del 58% de la poblacién nacional reside en centros urbanos,
tanto de las areas metropolitanas de Quito, Guayaquil; como de las ciudades
intermedias de Cuenca, Machala, Manta, Machala, Santo Domingo de los
Colorados, Ambato etc. Como algo especial podemos indicar que el
crecimiento de Santo Domingo de los Colorados es muy superior al de las otras
ciudades del resto del pais, trayendo consigo el déficit de vivienda propia para

la mayoria de la poblacion urbana de esta ciudad.



Se agrava la situacién de vivienda propia porque la gente de los sectores
rurales atraidos por el espejismo del progreso de las grandes ciudades
abandona el campo en busca de mejores oportunidades acelerando el déficit
habitacional en gran medida especialmente en los barrios suburbanos de Quito

y Guayaquil.

2.1. Intervencion de los Gobiernos en la Solucién de Vivienda Propia en
el Pais

Los Gobiernos de turno han sido de caracter popular por lo que sus
caracteristicas han sido el no tener un plan de gobierno real, y no han aportado
en nada para dar solucion al déficit habitacional existente, lo unico que han
hecho es poner parches con viviendas baratas de mala calidad y en sectores
donde pueden convencer a la gente de sus falsas promesas de campafas

electorales.*

Otro aspecto que ha incidido negativamente en para poder dar solucion
al déficit habitacional es el manejo clientelar del partidos politicos que han
apadrinado la creacion desmedida nuevas urbanizaciones sin un estudio
adecuado y técnico, de nuevos cantones y en la actualidad hasta de provincias
ahondando aun mas la falta de vivienda propia para los mas pobres de nuestro

pais.

Otro aspecto a considerar es el proceso de engorde de lotes de terreno y
la concentracién de las viviendas en pocas manos en las ciudades grandes e
intermedias, que agudiza el crecimiento de la demanda de vivienda propia por

parte de los habitantes especialmente pobres.

Es preciso también analizar que se agudiza el déficit habitacional como
consecuencia del mal estado en que se encuentran las viviendas tanto en el
area rural como urbana por efecto de la vetustez de la edificacion o por la baja

calidad de materiales de construccion.

# Ruiz, Silvana,Contrato social para la vivienda en Ecuador .
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Esto ha traido graves consecuencias sociales como es el hacinamiento,
llegando a tal extremo que de las familias pobres compuestas por 3 a 10
personas casi el 50% vive en uno o dos cuartos, en casas renteras donde
existe un Bafio social en el patio para todos los inquilinos y esto légicamente
constituye parte de la estrategia de sobre vivencia de los pobres de las urbes y
la desigualdad es tal que en cambio las familias adineradas, de 1 a 3 personas
vive en casas de 5 0 mas cuartos, y que tienen hasta 1 bafio por pieza en

algunos casos.

Ademas, hay que considerar la deficiente calidad y disponibilidad de los
servicios basicos, que hace mas acuciante la penuria de la vivienda en el pais

como del cuadro de vida en general en los centros urbanos.

En la actualidad existe un déficit habitacional que bordea el 1258000
viviendas, que ni con el programa agresivo de construccion de viviendas del
Gobierno del EC. Rafael Correa, propuesto para el periodo presidencial 2007-
2011, se podra solucionar el déficit habitacional existente, porque cada afio se
genera un nuevo déficit de 50000 viviendas mas, producto del crecimiento
poblacional existente.®

No en todos estos sectores existen los servicios basicos: de luz eléctrica
y teléfonos, tal es caso que en el pais en la actualidad han proliferado la venta

de teléfonos celulares.

Para completar, el modelo neoliberal aplicado en el pais agudiza la
pobreza de la poblacion de escasos recursos economicos, aplicados en un
proceso real de profunda crisis econémica y social que ha profundizado el
desempleo a gran parte de esta poblacién activa urbana, generando nuevas
formas de pobreza y cambios en la naturaleza de los empleos, como son el
subempleo y la rotacion especialmente de los asalariados con el minimo vital,

sin que exista control por parte de los organismos pertinentes del gobierno.

® Correa, Rafael, Plan de gobierno 2007-2011
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En nuestra sociedad existen diferentes etapas de crisis economica y
social, especialmente en le &rea urbana y es provocada por los actores
urbanos en el sector popular en general, producto de lo cual aparecen una
serie de nuevas estrategias de sobre vivencia, que no son otra cosa que
producto de la creatividad de las personas y grupos familiares que lo hacen
apuntando a defender sus condiciones de vida.

Es por esta razén que se han proliferado una gran gama de
organizaciones sociales y entre sus principales podemos citar los comités
barriales, cooperativas, y pre cooperativas de vivienda, asociacién pro mejoras,
club juveniles, centros de madres, comunas, clubes sociales y deportivos,
asociaciones artesanales y de comerciantes entre las mas importantes; que los
han permitido tener asegurada la propiedad que los han conseguido con gran
esfuerzo y en los lugares mas alejados de las urbes donde casi no existe los
servicios basicos indispensables para llevar una vida digna, y podemos citar
muchos ejemplos como la Federacion de Barrios Suburbanos de Guayaquil
(Mapasinge), la Federacion de Barrios Populares del Nor occidente de Quito, y

actualmente la Federacion de Barrios Suburbanos del Ecuador.

Como datos estadisticos podemos citar que antes ya existieron otras
organizaciones de estas caracteristicas pero que desaparecieron como el
Comité del Pueblo de Quito, el Bloque de Organizaciones Poblacionales en
Guayaquil, y esto sucedi6o por creer en las promesas clientelares de los
politicos de turno que lo Unico que logran es acabar con los suefios de la gente
mas vulnerable y pobre de nuestro pais a quienes les prometen ademas de las
tierras, viviendas populares y baratas: una ilusion que al no cumplirse generan
desorden y divisibn entre sus fragiles dirigentes. Los principales grupos
politicos que se han caracterizados por aprovecharse de la inocencia de estos
conglomerados humanos son el CFP y el PRE en Guayaquil, o también como
el maestro Juanito a través de la Radio Turqgui, en Quito; para sacar provecho

personal.

Sin embargo no todo es malo y podemos indicar que en Quito se realizo

el Proyecto de Vivienda Social del Centro Histérico de Quito el cual pretende
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crear un proceso sostenible de rehabilitacion de los barrios implicados,
proporciondndolos una mejor calidad de vida a los que residen en sus
aposentos cuya caracteristica es tener bajos ingresos econémicos, ademas
con esto también se pretende preservar el valor histérico de los edificios vacios
del Centro Histérico de esta querida Ciudad, alojando en sus viviendas

dignamente a las familias humildes de nuestro provincia.

Este proyecto del llustre Municipio de Quito, pretende crear 500
viviendas sociales en el area del Centro Historico. En este proyecto esta
contemplado la restauracion de los edificios antiguos manteniendo la
arquitectura colonial original, todas estas viviendas tienen lo basico como es su
propio cuarto de bafio y su cocina, y esta adjudicacion a las familias mas
pobres se realiza a través del sistema de incentivos para la vivienda, programa
gue lo ejecuta el Ministerio de Desarrollo Urbano Y Vivienda, los usuarios para
el pago de estas viviendas lo hacen con sus propios ahorros o mediante

prestamos bancarios en algunos casos.

Este proyecto en esencia por ser de caracter social esta estimulando el
disefio de una verdadera politica municipal de vivienda, garantizando la
sostenibilidad del proyecto a largo plazo, esto ademas constituye un digno
ejemplo a seguirse por parte del Gobierno Central y los demas municipios del

pais.

En cuanto a su financiamiento existen una variedad de Instituciones
Financieras dedicadas a este tipo de negocios y el Municipio de Quito lo esta

haciendo mediante créditos del BID.

Como dato referencial podemos citar que el Centro Histérico tiene una
extension de 350 hectareas, como podemos apreciar si se logrd realizar un
proyecto de vivienda en esta extension de la misma manera se debe hacer en
otros sectores de la patria, incluso con otros proyectos de iguales condiciones o
tal vez mejores, lo que realmente falta es la firme voluntad de un Gobierno de
querer hacer las cosas correctamente y en beneficio del pueblo ecuatoriano

especialmente de los que tienen ingresos bajos
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Otro aspecto a considerar es que antes de empezar este proyecto se
realizé un verdadero diagnostico del sector, porque anteriormente estas casas
ademas de viejas servian para ser utilizadas como vivienda que los duefios lo
arrendaban a precios no muy cémodos, y es mas no colaboraban para

adecentar la ciudad

En este sector de la Capital de Republica del Ecuador, el 55% de las
familias que arriendan tienen que compartir los cuartos de bafio, el 30% ni

siquiera tiene una ducha y en ningin caso tienen agua caliente.

En este mismo sector el 30% de la poblacion es propietaria de su

vivienda.

Resumiendo nuevamente las familias que viven arrendando no tienen
acceso a un créedito bancario por su elevado costo de sus intereses, recién el
Gobierno del EC. Rafael Correa esta interesado conjuntamente con los
empresarios bancarios del pais, en realizar un programa serio de vivienda a
través del MIDUVI, con el bono de la vivienda que en la actualidad subié a
3600 USD.

Este proyecto tiene como objetivo conservar a los residentes
tradicionales del Centro Historico de Quito, ofreciéndoles mejores condiciones
de vida, es mas con esto se esta conservando el patrimonio que constituye

nuestra querida ciudad.®

Segun datos del llustre Municipio del Distrito Metropolitano de Quito,

estan formulados los siguientes objetivos y estrategias para este proyecto:

+ Poner en marcha un proyecto de recuperacion de los edificios
desocupados de la ciudad que permitiria, a mediano plazo, la
rehabilitacion de 4.000 viviendas en mal estado con la colaboracion

de inversores y propietarios.

& Mosquera, Alexis. (1987-1990). Publicaciones varias

14



-+ + F

Demostrar la viabilidad econémica de devolver un uso residencial a
los edificios vacios del centro.

Generar viviendas dignas a un precio asequible para la poblacion a la
gue va destinado el proyecto.

Obtener una heterogeneidad social con la ocupacién de las viviendas
por parte de diversos grupos sociales.

Reforzar la participacion de la comunidad.

Evitar los movimientos migratorios.

Concienciar a la poblacion sobre las virtudes del centro historico.
Delimitar un marco legal y financiero para la rehabilitacion del

patrimonio urbano y la construccion de viviendas sociales.

Para alcanzar dichos objetivos, se han disefiado las siguientes

estrategias:’

*

Utilizando el Sistema de Incentivos a la Vivienda (SIV) del Ministerio
de Desarrollo Urbano y Vivienda, permitiendo a la poblacion del
centro optar a una vivienda social.

Utilizando, en cada caso de rehabilitacion, un sistema de subsidios
cruzados, que permite unas mayores ayudas para las viviendas
sociales con la construccion de otras viviendas mas caras que no
cumplen los requisitos para acogerse al SIV.

Organizando un sistema de monitorizacién socio-econémico con el
fin de conocer y orientar la demanda.

Realizando un seguimiento de las familias que logren una vivienda
en propiedad a través de talleres con especialistas en atencion
social.

Aprovechando las infraestructuras basicas ya existentes en la zona

para crear viviendas con un nivel digno de habitabilidad.

Al respecto se debe indicar que este proyecto se encuentra avanzando

correctamente en al Administracion del Sr. Alcalde General Paco Moncayo, Yy

constituye un digno ejemplo para las demas autoridades seccionales del pais o

" BID, Arquitectura y disefio desde Ecuador.
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para empresas privadas que si cuentan con recursos economicos suficientes,

para solucionar el problema del déficit habitacional existentes en el pais.

Este proyecto de vivienda social ha sido citado como ejemplo de
experiencia innovadora y exitosa, no solo en el pais sino también en América
Latina.

Uno de los principales aspectos a tener en cuenta a la hora de analizar
este proyecto es el conocimiento adecuado del entorno en el que se esta
desarrollando esta iniciativa, asi como de las demandas y las expectativas de
la poblacion a la que se dirige el programa. La iniciativa debe ser sostenible a
largo plazo y por ello es necesario organizar una estrecha colaboracion entre
las distintas administraciones y obtener financiacion suficiente para garantizar

el acceso a la vivienda de los mas desfavorecidos.

3.- LA VIVIENDA COMO PARTE DE LA SEGURIDAD CIUDADANA

El concepto de seguridad es preciso analizarle friamente con mucha
precaucion ya que aparentemente todos estamos interesados en tener
seguridad pero no se ha especificado el ambito de esta, asi todos queremos
vivir en una ciudad o el campo pero con seguridad y esto que significa? Se
debe tomar en consideracion que seguridad significa tener vivienda propia,
salud y educaciones gratuitas, un trabajo con un ingreso digno, seguridad

social y ciudadana etc8.

Claro que una persona digna para vivir en este pais al menos merece
tener un lugar donde albergar a su familia, ya que asi lo exige la Constitucion
de la Republica del Ecuador, sin embargo parece que nuestros politicos en
vano hablan mucho de la Constitucién para su provecho personal y cuando les
conviene, pero cuando se trata de desarrollar politicas para solucionar el déficit
habitacional de la gente mas pobre del pais encuentran todo tipo de pretextos

para no actuar.

8 Carrion, Fernando. Publicaciones de FLACSO Ecuador.
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Pero no esta por demas que de una vez por todas empecemos actuar
transparentando todos nuestros actos para de esta manera obligar también a
los politicos a que actien de la misma forma, y se olviden de sus promesas

clientelares que nunca los cumplen.

Por lo tanto la vivienda debe ser considerada como parte esencial de la
seguridad ciudadana, y es por esta razén que este concepto es utilizado y
manipulado por los politicos, autoridades de turno y por todos los actores
sociales a su debido tiempo.

Unos lo utilizan este concepto para la regeneracion urbana, que tiene
consecuencias evidentes como la privatizacion del espacio publico y la
creciente exclusion de sectores poblacionales de estratos populares, es donde
salta inmediatamente los efectos perversos de esta renovacion urbana, que
elimina practicamente la seguridad ciudadana por supuesto solo de la gente
desposeida porque queda claro que para la gente pudiente al contrario es parte
de sus objetivos de exclusividad en su medio, sin importarles la exclusion de

los grupos de bajos recursos.

Segun un estudio de la FLACSO sobre la vivienda de Ecuador, existe
una fuerte critica al proceso de regeneracion urbana que se esta dando en
Guayaquil donde préacticamente existen dos Guayaquiles diferentes el uno que
es el que aparece ante la 6ptica del mundo, con obras majestuosas y pagadas
con dineros de todos el pueblo ecuatoriano como el Malecon, la Autopista
Guayaquil Salinas por citar dos de sus monumentales obras, pero en la otra
cara de esta ciudad existen barrios grandes y populares como las Malvinas,
Cristo del Consuelo, las exclusas, la perimetral, y los cinco conglomerados
humanos llenos de pobreza y miseria llamado Mapasingue, estos sectores
carecen de los mas elementales servicios basicos para que pueda existir vida
humana, pero de esto no se preocupan las Autoridades del Cabildo de la

Ciudad de Guayaquil.

A los politicos de turno especialmente los populistas como los dirigentes
del PRE, PRIAN Y SOCIEDAD PATRIOTTICA les conviene mantener estos
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sectores en estas condiciones porque constituyen sectores estratégicos al
momento de ser elegidos mediante votacion popular, porque son habiles para
aprovecharse de las necesidades de la gente pobre y mediante ofrecimientos
clientelares ganarse sus votos, en la realidad han pasado todos los politicos de
turno por estos sectores sin que se vea una mejora en su nivel de vida lo que
incide en la inseguridad en que vive esta gente, sin ninguna esperanza en
cuanto a tener un trabajo digno, no tienen acceso a Salud, Educacion peor
siquiera pensar en adquirir una vivienda propia Si apenas sobreviven
diariamente con sus escasos ingresos que los consiguen con trabajos
ocasionales e informales.

Igual situacion existe en Quito aunque en menor proporcion en los
barrios de Pisuli, Zavala, la bota, los altos de la pulida y muchos otros barrios

7

mas.

3.1. Regeneracion Urbana Interviene en Seguridad Ciudadana

Lo que si queda claro es que los procesos de mejoramiento en la
arquitectura y seguridad ciudadana estan disfrazando la division existente entre
las dos clases sociales del Pais por un lado estan las élites econdmicas que
gozan de la seguridad producto de la regeneracion urbana y por otro estan los
pobres de los barrios urbanos marginales y rurales que en cambio se debaten
en la inseguridad ciudadana carentes de todos los servicios basicos

indispensables para que una familia viva dignamente.

.Toda esta actitud de nuestra sociedad y especialmente presentada en
los sectores urbano marginales de la grandes ciudades los sectores rurales de
nuestro pais se encuentra ligada a diferentes formas de exclusion publicas y
privadas y esto trae como consecuencia casi siempre gque se empuja a la

gente no “deseada” hacia los margenes de la sociedad civil.

Entonces podremos decir que la “seguridad ciudadana en Ecuador, es
un concepto en construccion” por lo tanto la renovacion urbana tiene que ver
con una organizaciéon de la figura de lo antisocial; definido lo antisocial como

los movimientos que constituyen una amenaza, pero para quien ? para los
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duefios del pais por supuesto, para las elite econémicas que hacen y deshacen
a su antojo las politicas econdmicas dominantes del Ecuador.

Tal es el caso que los cambios que se estan experimentando en

Guayaquil.

Producto de estas tendencias ha hecho tomar conciencia a ciertas
autoridades seccidnales, que se encuentran buscando nuevas inversiones
privadas para estimular la homogenizacién del espacio publico, la sobre
vigilancia policial de zonas comerciales y turisticas, y por mucho tiempo la
iglesia ha servido como organismo de dominacion de la gente pobre mediante

su doctrina de justificacion divina.

Es tan cierto el hecho de que la vivienda constituye un factor primordial
gue incide en la seguridad ciudadana, que este factor ha sido aprovechado por
algunas ONG's quienes con fondos de ACDI, USSAID y del publico
Canadiense han ejecutado programas de vivienda popular en distintos sectores
de los paises de Sudameérica especialmente. AlUn en este campo nuestro pais
esta atrasado porque no ha existido un apoyo a estos organismos para que
continlen con la labor social, so pretexto de que este problema tiene que
solucionarle el Gobierno de turno, en particular a los que no les interesa que se
elimine el problema del déficit habitacional y que se mantenga un nivel de vida
bajo en la mayoria de la poblacion ecuatoriana, son los politicos; porque
perderian grandes conglomerados humanos a quien poder engafar en época

de elecciones con ofrecimientos clientelares y baratos.

Resumiendo es preciso vincular a la seguridad ciudadana con la

organizacion social, afin de disminuir la pobrezay la falta de equidad.

Esto se tiene que lograr mediante la atencién a las necesidades basicas
de la ciudadania comin como es el que puedan vivir como personas normales
bajo un techo propio y de su propiedad donde puedan albergar a toda sus
familia, y como ya se menciono anteriormente esto es deber del Gobierno por

gue asi lo establece la Constitucion Politica del Republica del Ecuador Mejorar
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la calidad de la vivienda popular, mediante créditos en efectivo y materiales,
que incluya costos de autogestion para el uso mas eficiente del suelo, es mas
deberd ser considerado como un objetivo Nacional permanente del Estado

Ecuatoriano, la consecucion e vivienda propia para el ciudadano ecuatoriano.

Donde se debera incluir también una modificacion del aporte del Estado
para la vivienda popular con un mecanismo de prorrateo a 15 afios plazo y
con compensaciones con trabajos en proyectos colectivos, que financiaran con
los presupuestos de esos proyectos, generando fuentes de trabajo con miras a
contribuir a la seguridad ciudadana proporcionandoles vivienda propia con

proyectos sustentables.

Por que la inseguridad ciudadana debe verse como una problematica,
gue va a la par con las condiciones de vida del pais; es lo que pasa en los
paises pobres de América Latina y por lo tanto se debe dar la solucion

respectiva.

También se debe poner énfasis en los permisos que otorgan los
Municipios de cada ciudad para las urbanizaciones, ya que existe ingerencia
politica permitiendo que se realicen urbanizaciones que a largo plazo
constituyen un foco de inseguridad para los habitantes de esos sectores
especialmente, propensos a desastres naturales producto de su mala

ubicacion y falta de planificacion y servicios basicos.

Ciertas urbanizaciones también se estan construyendo en espacios
declarados de interés social y comunitario lo que definitivamente afectan a la
seguridad del pueblo que no tiene recursos para readecuar sus viviendas de

una forma planificada.
En este aspecto si debe ponerse énfasis en programas que permitan la

adquisicién, ampliacién y mejoramiento de vivienda tanto en el sector urbano

como en el rural, dando prioridad a la infraestructura sanitaria
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Se gestionara la consecucion de medios econdmicos, técnicos y
administrativos que permitan establecer los precios reales de cada vivienda de
todos los sectores antes indicados, que posibiliten la adjudicacion en forma
equitativa y legal. Igualmente la pavimentacion y la adecuacion interna en
materia sanitaria que hagan habitables higiénicamente las viviendas. Se hara
permanente mantenimiento a las vias y andenes publicos y se actualizara la
nomenclatura urbana. Se conformard las redes de comunicacion con la
comunidad y se fortalecera el fondo de prevencion y atencién de desastres,
todo con el firme propésito de garantizar le seguridad de todos los ciudadanos
ecuatorianos sin distingos de clase sociales, estatus econémico, de color de

piel o del tipo de de religion que profesen.

De igual manera el crecimiento desestructurado de las zonas verdes en
las areas cercanas a las urbanizaciones hace que los habitantes se sientan
inseguros y ademas porque provoca la creacion de lugares en los que se

acumula la basura.

Para mejorar esta situacion es preciso realizar un plan ambiental que se
debe complementar estrechamente con los planes de mejoras para las
viviendas de un barrio, y si es preciso se debera también conformar
asociaciones de viviendas locales o sea del mismo barrio con directivos de la
misma gente, donde existe la participacion de todos sus integrantes, estas
organizaciones no pueden exceder de las 500 familias para que puedan

funcionar correctamente.

Se debe también implantar politicas de capacitacion para mantenimiento
de jardines, para renovacion de plantas ornamentales con ayuda de politicas
del Distrito Metropolitano de Quito, en esta ciudad y en las ciudades con los
cabildos que les corresponda, otro aspecto indispensable para que esto
funcione; sera preciso que exista una “Real Politica de Puertas Abiertas” entre
los municipios de tal manera que si uno tiene éxito con un determinado método
de inmediato debera ser difundido entre los demas organismos seccidnales

capacitando a sus funcionarios y dirigentes para garantizar con éxito la
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implantacion del nuevo método, y que se convierta en un habito en la

ciudadania en general.

En particular, se debe desarrollar intervenciones dirigidas a sectores
pobres involucrados en la obtencién de una vivienda y formacion de nuevos
barrios en conjuntos de viviendas sociales. Paralelamente, desarrollar una linea
de investigacion y reflexion en torno a los impactos sociales y urbanos de la
politica de vivienda social, con la que se configura el escenario de una nueva
problemética social para todos los sectores del pais, especialmente los
carentes de vivienda propia, por su situacion de pobreza y pobreza extrema®“.
La causa principal de la violencia urbana no es la pobreza si no la desigualdad
social”, y precisamente donde mas acentuada esta desigualdad es en la forma
en que viven los pobres y los ricos, los primeros carecen de todo mientras los

segundos tienen vivienda propia hasta para sus mascotas.

A largo plazo estos estratos sociales que carecen de todos los servicios
basicos para vivir con dignidad se convierten en grupos vulnerables, los
mismos que son aprovechados por los lideres politicos populistas como en
nuestro pais podemos citar, principalmente al PRE, PRAIN y Sociedad

patridtica.

Esto constituye de por si solo un desafié para las politicas urbanisticas y
socioculturales, ademas de que constituye un reto fundamental para los
empresarios nacionales e inversionistas extranjeros que deben aprovechar esta
oportunidad que se presenta y con una moneda dura como es el doélar

americano.

4. LA VIVIENDA MAS QUE UN BIEN MATERIAL

Es preciso empezar sabiendo exactamente que es una vivienda y que es

un bien material:
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Una vivienda es parte de la seguridad del ciudadano en general,
independiente de si este es pobre o rico, en cambio un bien material puede ser
de primera necesidad para el hombre o también puede ser un bien suntuario,
gue le daria lo mismo al ser humano tenerlo o no tenerlo, que igual no influye

en el nivel de vida del mismo.®

Es por esta razén que en todos los rincones de este planeta los
gobiernos de turno generalmente buscan dotar de vivienda propia a los
ciudadanos que no lo tienen, involucrando a todos los actores especialmente
privados ya que son ellos precisamente estos los que cuentan con los recursos
economicos indispensables, que permitan impulsar proyectos de vivienda,

sobre todo de vivienda econémica.

Asi la politica del ejecutivo actual en nuestro pais, tuvo como emblema
de campafa antes de ganar la presidencia de la Republica, la solucion del
déficit habitacional existente en el pais y que cada afo en vez de disminuir,
los Gobiernos anteriores por descuido lograron que vaya en aumento, a razén

de 50000 unidades cada afio.

En este esfuerzo se deben integrar a todos los empresarios duefios de
empresas constructoras, a las financieras, la comunidad en general, con
participacion activa del gobierno, quienes deberan sentandose en una sola
mesa para buscar coincidencias de intereses que tengan como objetivo Unico
el bajar los costos de las vivienda de tipo social, y asi dotarles de este bien que
constituye una necesidad mas que un bien material a la gente mas pobre de

nuestro territorio.

En esta politica deben estar inmersa la funcidn Legislativa
conjuntamente con la funcion ejecutiva, estableciendo politicas y reglamentos
gue permitan llegar con este objetivo hasta las aulas de las Universidades, para
aprovechar los estudios de investigacion de las respectivas academias, tanto

de Institutos Estatales como privados.

9 Carrion, Fernando. Publicaciones de FLACSO Ecuador
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Considerando que la vivienda es un derecho social amparado en la
constitucion de la Republica del Ecuador, porque es un bien bésico para la
familia, es preciso ejercer presion, como derecho del ciudadano ecuatoriano al
gobierno central, a los organismos tanto publicos como privados para que
promuevan proyectos de vivienda especialmente cuando se trata de atender a
los sectores menos favorecidos del Ecuador.

Es por esta razén que el subsidio constituye uno de los instrumentos
gue el Gobierno esta utilizando, para responder a las necesidades de la
vivienda de las familias fundamentalmente mas vulnerables, propiciando la
cohesion social, y participacion ciudadana tan venida a menos en nuestro pais

en los ultimos afos.

En este aspecto se debe modernizar los organismos del estado
pertinentes, encargados de ejecutar las politicas de gobierno con respecto a la
dotacion de viviendas propias a estos sectores, tanto el Ministerio de Desarrollo
Urbano Y Vivienda, el Banco Ecuatoriano de Vivienda, el Registro de la
propiedad, Notarias, las Camaras de la Construccion de todo el Pais, Sector
Financiero, etc. para conjuntamente coordinar la modernizacion del sector de la
construccion, y asi cumplir con las metas propuestas por este Gobierno que se
encuentra empefado en dar bienestar a sus ciudadanos proporcionandoles un

techo digno, para sus familias.

De ser preciso se implantara un ley que permita viabilizar, estos
proyectos de Vivienda que mas que un bien material constituyen un signo de
bienestar para las familias ecuatorianas, porque bien vale el dicho de que,
guien tiene vivienda no es una persona rica, sin embargo quien carece de este
bien material es una persona pobre y a veces indigente. Ademas el hecho de
gue un estado pueda proporcionar vivienda a sus ciudadanos indica el grado
de desarrollo en que se encuentra, es por esta razon que el Gobierno del
presidente Correa esta empefiado en que el Ecuador en su mandato salga de
la postracién econémica en que se encuentra mucho mas cuando el ingreso
per capita del pais es alto, porque lo que esta fallando es la redistribucién del

ingreso y la rigueza, que no es equitativa.
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Este programa de vivienda con subsidios tiene varios frentes, y se
puede aprovecharse todos los gremios existentes, sean estos privados o
publicos y a medida que se organicen mayores oportunidades de participar en
estos programas tendrdn; como ejemplo podemos citar a los empleados
municipales, asociaciones de mercados, asociaciones de padres de familia y
escuelas fiscales, barrios urbano marginales, rurales etc., légicamente este
proceso dara los resultados esperados, previo la realizacion de un censo en
forma responsable, del cual se debe levantar un banco de datos de las
necesidades existentes especialmente en los barrios carentes de este bien y

estableciéndose prioridades, respaldadas de politicas estatales.

En estas soluciones también se considerara los estudios realizados
sobre las proyecciones de crecimiento poblacional y urbanistico en los
proximos 10 y 20 afos, para que no nos cojan desprevenidos, a sabiendas que
donde mas crecimiento existira es en los sectores urbanos donde actualmente
ya existen problemas de vivienda con niveles criticos como lo indican los
barrios urbanos marginales de las ciudades polos de desarrollo como son
Quito, Guayaquil y Cuenca, esta ultima con menor proporcion, producto de esta
lacra social se han producido las invasiones ilegales apadrinadas por dirigentes
politicos inescrupulosos que juegan con los intereses de los pobres carentes de

este bien indispensable para la convivencia diaria de la poblacién ecuatoriana.

5. MISION DE LOS ESTADOS: “UNA POLITICA DE VIVIENDA DIGNA,
PARA SUS CIUDADANOS”

En condiciones de paz todos los estados del planeta tienen como
prioridad de acuerdo a sus Constituciones Politicas el derecho que le asiste al
pueblo, a que se le proporcione a cualquier costo uno de los objetivos basicos
de la familia que es tener una vivienda propia, con mucha mayor razon
nuestro Estado Ecuatoriano debe satisfacer las necesidades minimas de

nuestras familias, dotandoles de algo basico como es una vivienda.
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Para cumplir con este Objetivo Nacional el Gobierno debe construir
complejos habitacionales, en diferentes lugares del pais, dandole como mision
fundamental al ministerio Desarrollo Urbano y Vivienda este objetivo, para que
con proyectos de participacion popular, llegue a dar solucién a este problema

existente en Ecuador

En el caso del Gobierno Ecuatoriano del EC. Rafael Correa, si bien
dentro de su programa econémico de gobierno, dijo dar prioridad a las familias
y que garantizara los medios econémicos para que cumplan con las metas de
adquirir vivienda propia, especialmente los ciudadanos de escasos recursos
economicos, estableciendo politicas y créditos especiales dirigidos, a la
industria de la construccion, para que el pueblo en general pueda adquirir
vivienda propia o para mejoramiento, ya que muchas familias viven en casas
completamente destruidas, y en otros casos se les proporcionaran recursos
para ampliacion ya que sabemos que hasta 10 persona viven en una sola

piezalf

Como antecedentes podemos indicar que desde tiempos atras todos los
gobiernos de los diferentes paises han cogido como su bandera de lucha antes
llegar al poder y como uno de sus objetivos principales el de dar solucién a la

falta de vivienda para los habitantes de menos recursos.

Varios Gobiernos de otros paises, precisamente por cumplir con el
objetivo de ofrecer una vivienda digna para sus ciudadanos han creados
nuevos modelos de solucién habitacional, podemos citar como ejemplo en
Venezuela se cred “La Mision Habitat” que es un plan social con el propdsito
de mejorar el nivel de vida de sus habitantes, cambiando su habitad que ha
venido reinando mas de 40 afios y que ademas de no dar el resultado
esperado, los ha mantenido a sus habitantes viviendo en condiciones
infrahumanas en los barrios marginales urbanos y rurales sin los servicio
basicos indispensables, y esto sucede precisamente por la exclusion social a

la que fueron sometidos los pobres de ese pais que le permitieron llegar al

10 Correa, Rafael. Plan de gobierno 2007-2011.
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poder y afianzarse al Gobierno del Coronel Chavez, quién apunta a un plan de
equidad habitacional.

Como todos sabemos que el hébitat puede ser considerado como un
conjunto de factores materiales e Institucionales que condicionan la existencia
de una poblacion humana localizada en un espacio territorial, es el ambiente en
el que habita una poblacion lo que se debe cuidar, procurando que este deba
reunir las condiciones adecuadas para que la gente pueda residir y procrearse

sin ningun tipo de restricciones.

Otros gobiernos en cambio han ido mas lejos al desarrollar proyectos de
vivienda en zonas metropolitanas en varias ciudades de sus paises, que
ademas de crear fuentes de trabajo para sus habitantes y solucionar el
problema habitacional, han aprovechado para cumplir con el mas grande
anhelo de las sociedades civilizadas que es el de la retribucion del ingreso y la
rigueza dando a su pueblo lo que requieren y que ademas es su derecho,
instalando nuevos hospitales, centros educativos primarios y secundarios,

centros comerciales, Universidades, oficinas de telecomunicaciones etc.

Entre los objetivos basicos que buscan los gobiernos al desarrollar

estos programas estan:

+ Resolver el problema habitacional con una visién integral

+ Evaluacion de los terrenos a ser destinados para la construccién de
estos proyectos habitacionales auto sustentable.

+ Poner a prueba la capacidad operativa y administrativa de los
organismos seccionales con la dotacion eficiente de los servicios

basicos indispensables para que viva la gente decentemente.

Todas estas obras se debe realizar bajo los principios de solidaridad y
corresponsabilidad, incluyendo a los habitantes de nuestro pueblo e integrando
sus destrezas y habilidades para dar una solucién integral al proyecto de

soluciones habitacionales.
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En estos proyectos la mayoria de los gobiernos que lo han llevado cabo
sea en nuestro pais o de la misma regién han tenido que incluir también
servicios de salud y educacién porque un pueblo sin educacion y salud no es
un pueblo digno, viviendo en un Estado Soberano.

En los distintos Estados el problema de la vivienda es analizado a partir
de la revisién de cifras y tendencias del pasado y del presente, del déficit
acumulado, de su crecimiento y de sus costos. Se considera ademas otras
cifras como su localizacién, empleo, edades, desplazamientos demogréficos,
condicion de la vivienda y de la tenencia de la tierra, tipo de vivienda,
ubicacion, impacto ambiental etc. Las variables son copiosas y complejas, pero
son también contradictorias y en muchos casos inconsistentes. Esto devela la
verdad del problema, que no puede ser reducido a cifras, que no lo hemos

comprendido suficientemente, que hay mucho por hacer.

A partir de esas variables se disefian politicas publicas que persiguen el
problema y que son herencia de una época exitosa, en nuestro continente
podemos citar el ejemplo de Venezuela, y a través del mundo también esta,
Arabia Saudita.

La gente por su parte esta siempre esperando un estado todopoderoso
gue le soluciones los problemas tanto de seguridad como de otra indole y este
es el caso de la vivienda, pero con nostalgia se ve que esto no ha sucedido,
pero en la actualidad la tendencia de los Gobiernos de turno de casi todos las
paises del mundo es la crear proyectos de vivienda para sus habitantes y como
ya enunciamos anteriormente el Ecuador no es la excepcion, y nuestro
Presidente electo tiene como objetivo primordial nacional solucionar este
problema social que aqueja a todo el pais especialmente de la gente mas

desposeida.
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CAPITULO 1I

VISION HISTORICA DEL DEFICIT HABITACIONAL EN EL ECUADOR

2. EVOLUCION HISTORICA DEL DEFICIT HABITACIONAL EN EL
ECUADOR

Es basico considerar que en el pais no existen politicas de estado
tendientes a reducir las vulnerabilidades a nivel de los usuarios, preparando
desde ya una base del plan informativo, incorporando todas las zonas que han
presentado problemas sucesivos, ocasionados por desastres naturales como
en el caso del Ecuador se ha repetido con mucha intensidad el fenbmeno del
nifo, este fenomeno ha incidido notablemente en el aumento del déficit

habitacional existente en la actualidad en el Ecuador.

En este aspecto no se ha considerado la participacidon comunitaria en los
gobiernos anteriores al del EC. Rafael Correa, desarrollando programas fuertes

orientados a mejorar el nivel de vida y salud de la poblacion.

Otro de los aspectos fundamentales que debieron considerarse y no se

hizo es lo relacionado con los “asentamientos humanos “, al respectos
indicaremos que los impactos recibidos durante 1997-98, en los asentamientos
humanos en el Ecuador y la extensién de dafios que estos tuvieron tanto en el
medio urbano como en el rural, son expresion de una problemética de
ordenamiento que tiene causas estructurales relacionadas con el modelo de
desarrollo del pais y a largo plazo ha logrado incrementar el déficit de vivienda

propia en el pais.t!

Para el efecto es preciso indicar que el desarrollo urbano en el pais ha
sido factor basico para el abandono de la gente del campo a la ciudad
afectando l6gicamente a aumentar la falta de vivienda propia para la gente que

se trasladd a engrosar los grandes conglomerados humanos en las periferia de

11 Boletines, (2006-2007), Grupo Habitat. Oxfam International.
Quito, (2001), Boletines Coopi-SIISE.
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las grandes ciudades especialmente de Quito y Guayaquil y posteriormente
Cuenca.

Segun datos de INEC hasta hace dos décadas la poblaciéon rural
significaba el 74% de la poblacion total del Ecuador y en la actualidad, el 77%
corresponde en cambio a la poblacién urbana, con los consiguientes problemas
ocasionados a los Municipios de Quito, Guayaquil, Cuenca, Santo Domingo de
los Colorados etc.*?

Asi podremos decir con certeza que este grupo de emigrantes de los
campos a las grandes ciudades por lo general corresponden a los grupos de
escasos recursos econdémicos Yy légicamente, al no poder establecerse dentro
del perimetro urbano por los altos costos de la vivienda y su entorno
desconocido, son empujados hacia las zonas periféricas, produciéndose
invasiones y posesiones arbitrarias de tierras carentes de servicios basicos, y
lo mas absurdo de todo es que son apadrinados por los politicos
inescrupulosos, que a largo plazo lo unico real es que contribuyen de forma
significativa al incremento de la urbanizacion marginal caracterizada por su
desorganizacion y vulnerabilidad ante fendmenos naturales. Segun estadisticas
se calculaba que de la poblacion del pais al afio 2000, el 50% estaba
concentrado en la Costa; el 44% en la Sierra y el 6% en la Amazonia y la
region Insular. Igualmente, que la marginalidad a nivel nacional representaba el
48%, del total de sus habitantes, de igual manera siendo superior en la costa
es decir un 65%, y el 27% en la Sierra 'y 10% en la Amazonia y region insular.
En la realidad, estas estimaciones aumentaron mucho mas en la costa
ecuatoriana dado el impacto de desastres e inundaciones, producto de este
fendmeno, agudizandose mucho mas por la crisis econémica que atraviesa el

pais.

Los sitios de asentamientos humanos se vieron afectados por otras

multiples amenazas generadas por diversos factores climaticos-

12 Vistazo, (diciembre 98 a enero 99).
EKOS, (octubre 97).
ORST OM, (Quito 97)
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oceanogréficos, lo que muestra la complejidad de las situaciones en el manejo

de este sector.

Podemos citar la elevacion del nivel del mar especialmente en el océano
Pacifico que es el que se encuentra al frente del territorio ecuatoriano ,derivada
del incremento de la temperatura en el mismo y del desplazamiento de
corrientes de agua caliente hacia el continente americano, esto dificulta el
drenaje natural de los distintos rios que desembocan en el océano,
produciendo inundaciones que afectaron a casi todos los centros poblados de
la costa ecuatoriana, esto logicamente ha generado dafios irreparables tanto a
las viviendas como a sus propiedades, en general a todos sus bienes
incluyendo a sus animales, y si analizamos que esta region en gran parte vive
del turismo tanto nacional como extranjero, es facil deducir que la poblacion

afectada se quedo practicamente en la calle

En cuanto a la vivienda se refiere los fuertes oleajes que se produjeron
por efecto de los vientos, causaron la destruccion casi total de las mismas
afectando por supuesto a la infraestructuras de numerosos centros poblados de
la costa litoral como: Esmeraldas, Cojimies, Manta, Jaramij6, San Pablo,
Valdivia, San Pedro, Olon, Manglaralto, Posorja, Guayas, Puerto Bolivar, Bajo
Alto; también fueron afectados una serie de balnearios que se ubican en la
zona de mayor afectacion como: Rocafuerte, Crucita, Atacames, Tonsupa,
Castel Nuovo, Malecones Chinca, Sua y Canoa, San Jacinto, Puerto Bolivar,

entre otras poblaciones.

Es inaudito mientras existen zonas en el Ecuador que carecen de lluvias
en cambio en esta region por su persistencia y magnitud de las mismas,
tuvieron muy variados efectos sobre los asentamientos humanos y la
poblacién, es mas el incremento de los caudales de los rios a su paso van
socavando las orillas del cauce, arrastrando sedimentos; producto de este
desenfrenado fendmeno se producen en su camino: deslaves y deslizamientos
gue trae como consecuencia dafios fatales en las viviendas de todos los

centros poblados del litoral, especialmente los riberefios.
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Este fendbmeno no se queda ahi, a su paso ademas va destruyendo la
vialidad y puentes localizados, ocasionando el aislamiento de numerosos
centros poblados, con las consecuentes afectaciones a la vida econdmica, a la

poblacion y a la salud de ésta.

En varias zonas de asta region, los rios destruyeron los diques
construidos con tanto esfuerzo para control de inundaciones causando el
desbordamiento de las aguas retenidas y produciendo severos dafos a las

poblaciones protegidas por dichas obras.

Otro aspecto a considerar es que Los rios y quebradas, al arrastrar
grandes volumenes de sedimentos que fueron depositados en calles y
viviendas de los centros afectados, causaron la paralizacion del funcionamiento

de numerosas ciudades, de esta region.

Es tal la magnitud del fendbmeno que incluso las lluvias directas
generaron impactos desastrosos sobre las viviendas y asentamientos de esta
poblacién, creando continuas amenazas, algunas de las cuales lograron
resolverse sin llegar a causar los dafios esperados, debido a la oportuna

intervencion de sus habitantes.

Como era de esperarse los impactos mas notorios de lo antes sefalado
fueron, por una parte, la influencia de las lluvias sobre las viviendas endebles,
debido al tipo de materiales que predomina en las zonas afectadas, en gran

cantidad son de cafia de guadua.

Producto de la falta de obras de infraestructura algunos deslaves y
hundimientos de tierra fueron causantes de la formacion de grandes lagunas,
algunas de las cuales se desbordaron causando dafios que arrastraban todo lo
gue se encontraba a su paso especialmente las viviendas, y si estas no eran
destruidas quedaban completamente inundadas, como podemos citar los
asentamientos déla Simén Rodriguez cerca de Montecristi; la de montafia de
Santa Elena cerca de Colonche, y otras amenazaron a centros poblados

aledafios con una potencial evacuacion violenta de las aguas, como habia
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sucedido anteriormente en la Josefina, Provincia de Azuay ya por el afio de
1993, Este fue el caso del represamiento del rio Cafias en Manabi; laguna de
Bahia Cardquez y laguna de Montalvo, en Jipijapa, estas ultimas lagunas, si
bien fueron evacuadas por causas naturales o por medidas orientadas a ello,
mantuvieron un aislamiento o limitaron el acceso a los centros poblados

aledarios durante largo tiempo.

El aislamiento de algunas poblaciones también fue generado por
obstruccion o por dafios producidos por los deslaves y las inundaciones sobre

carreteras en muchas zonas por exceso de lluvias.

Otro de los aspectos que afecto muchisimo y ayudé aumentar el déficit
habitacional en el pais, son los dafios causados a las viviendas producto del

deslizamientos de tierras, principalmente en zonas marginales urbanas.

También afectd drasticamente los vientos huracanados los mismos
fueron causantes de dafios a las viviendas, tanto en el medio urbano: en
Esmeraldas, Puerto Cayo, Babahoyo, Baba, Puerto Bolivar, Machala,

Huaquillas, como en el medio rural.

Se puede decir que el fendmeno del nifio causé efectos gravisimos, de
acuerdo a informes presentados por defensa civil, qgue ademas de destruir sus
viviendas produjeron otros fenbmenos sociales tales como: la Migracion de la

poblacién del campo a la ciudad.

A largo plazo ya en la actualidad estamos viviendo una de sus
consecuencias, como es la creciente poblacion Delincuencial, que se estima lo
hecho en un 40% en relacion al afio 1997, trayendo otra lacra social como es
la prostitucion, que esta extendiendo sus dominios hasta barrios residenciales,

calles céntricas y sectores periféricos, de las principales ciudades del pais.

La poblacion del campo especialmente, tanto de la sierra como de la
costa se ha dedicado a la mendicidad como alternativa de supervivencia,

porqgue unos no encuentran trabajo y otros en cambio ven mas facil una salida
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a sus problemas mendigando o delinquiendo, y toman como sus lugares de
vivienda los portales de las grandes ciudades, los puentes, iglesias etc.

2.1. INFLUENCIA DEL DEFICIT HABITACIONAL EN LAS PRINCIPALES
CIUDADES DEL PAIS

La gran cantidad de la poblacibn que se quedd6 practicamente sin
vivienda y sin sus cosas que lo ayudaban a sobrevivir, se esta trasladando a
las grandes ciudades donde establecen rusticas viviendas en sectores urbano

marginales,

Incrementando de esta manera la poblacion de ciudades intermedias
tales como Santo Domingo, Machala, Manta, Portoviejo y Quevedo, en donde
se dan tasas de crecimiento del 5% mientras que en Guayaquil s6lo son del
3%, y en Quito es alin menor su porcentaje.*3

Ante esta circunstancia han aparecido y siguen actuando de manera
descarada los salvadores de la patria, especialmente antes de la época de
elecciones con promesas de dotacion gratuita de terrenos y viviendas, para lo
cual realizan invasiones de tierras no solo de aquellas baldias sino también de
viviendas y terrenos con propietarios, por que encuentran su respaldo en esta
gente que es capaz de matar por tener algo propio donde vivir.

Los gobiernos de turno hasta el 2006, no han logrado solucionar este
problema social y lo Gnico que han hacho es que se produzcan conflictos de
intereses sociales y politicos, notdndose enfrentamientos entre la localidad y

los gobernantes del Estado.

Producto de este desorden también hemos visto constantes protestas,
con tomas de las Gobernaciones y Municipios, frecuentes marchas de
damnificados por las principales calles de las urbes por falta de atencién
inmediata; olas de paros por la crisis social, sobre todo en las provincias

mayormente afectadas.

13 Villavicencio, Gaitan. Globalizacién, pobreza y exclusion social en areas urbanas Ecuador.
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Especulacién con productos de primera necesidad donde intervienen
grandes comerciantes y chulqueros, estos ultimos prestan el dinero a los
vendedores de los mercados internos con intereses altos, consecuentemente
se produce el aumento del precio de los articulos de primera necesidad, y no
pueden sacar crédito en los bancos por los intereses tan altos que estos cobran
en nuestro pais, “Peor aun si se trata de crédito para adquirir una vivienda”.

Como resultado final podemos indicar que la mayoria de los
asentamientos urbanos y rurales de toda la Costa sufrié a consecuencia de los
embates climaticos. De las 22 provincias existentes en Ecuador, 18
presentaron afectaciones en las viviendas: Manabi, Guayas, El Oro,
Esmeraldas, Los Rios, Napo, Zamora Chinchipe, Chimborazo, Pastaza, Azuay,
Loja, Cotopaxi, Bolivar, Cafar, Morona Santiago, Galapagos, Imbabura y

Tungurahua.

Resumiendo por provincias, fueron afectadas las cuencas
hidrogréficas y rios existentes, de estos, los centros poblados mas importantes
gue fueron afectados y el tipo de amenazas a los que estuvieron sometidos.
Segun se desprende del mismo, casi todos los centros poblados litorales,
independientemente de su magnitud poblacional, recibieron impactos de los
oleajes con caracter destructivo. La mayoria de los asentamientos ubicados
cerca de los rios, fueron arrasados parcialmente o inundados. Mdltiples centros
rurales y urbanos quedaron aislados por dafios en la vialidad local, como fue el

caso relevante, el de la Peninsula de Santa Elena y de Azuay.

Otros casos desastrosos fueron los producidos en de Bahia de
Caraquez, Portoviejo y Chone en la provincia de Manabi; la ciudad de
Esmeraldas en la provincia del mismo nombre; y los balnearios de la Peninsula
de Santa Elena en la provincia de Guayas. Otras ciudades como Babahoyo, si
bien se vieron sometidas a inundaciones, redujeron los dafios por oportunas
obras de mitigacién implementadas después del evento 1982-83, estos con

técnicos del MIDUVI, con soluciones de vivienda populares.
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En la zona costera norte especialmente se afectd los sistemas
hidrograficos de Esmeraldas, Verde, Muisne, asentamientos humanos
urbanos y rurales estuvieron sometidos a los impactos de los oleajes asi como
las lluvias persistentes que generaron inundaciones, deslaves, deslizamientos,

etc.

Entre los casos mas graves esta el de la ciudad de Esmeraldas que se
vio sometida a varias inundaciones por efecto de los rios Esmeraldas, Teaone
y por vertientes provenientes de las colinas que bordean la ciudad, asi como
por lluvias directas.

En la zona central costera en cambio se vieron afectadas las cuencas
hidrogréaficas de Cojimies, Jama, Chone, Portoviejo, Jipijapa y Zapotal, también
se produjeron sostenidas afectaciones en los asentamientos humanos.
Producto del el ascenso del nivel del mar, vias costeras quedaron inundadas, y
como es logico se afectaron las viviendas de los centros costeros como:
Cojimies, Crucita, Manta, Jaramijo, y otros de la peninsula de Santa Elena
como San Pablo, Valdivia, San Pedro, Olon y Manglar alto, ademas de las
viviendas de las ciudades importantes como Chone, Bahia de Caraquez,
Portoviejo, Jipijapa, Puerto Lopez y Jama, porque a mas de su destruccién se
vieron inundadas por los rios que los circundan y por excesos y persistencia de

las lluvias sobre zonas de topografia plana con problemas de evacuacion.

Las fuertes lluvias causaron directamente numerosos dafios a las
viviendas en una serie de poblados, como fue el caso de Ancén, Primavera y
Peninsula; y las crecidas de rios a Posorja y Colonche. La represa en este
altimo centro debié aliviarse al presentarse una fisura, lo que produjo

inundaciones sobre Javita, Zapotal y San Marcos.
En la zona costera central se vieron afectadas las cuencas hidrograficas

de Muisne donde sus Oleajes destruyeron la infraestructura turistica en la zona

alta de la playa. Balnearios: De Atacames, Tonsupa y Castel Nuevo, Sua.
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En las Cuencas Centrales también y por efectos de las fuertes lluvias e
inundaciones se afectaron las viviendas de las poblaciones de los poblados del
Rio Daule, poblaciones de Limones, El mate, El Pifal, el Laurel, el Principe,
Petrillo, Santa Lucia, Guayaquil, Palestina, las Orquideas y todas las zonas

aledafas, especialmente las viviendas rurales.

Entre otras poblaciones rurales de la costa estdn Ventanas, Caracol,
Ricaurte y Catarama; Salitre, Zamborondén, Jujan, Babahoyo, San Pablo,
Barreiro, Colorado, San Fernando, Carolina, Puerto Real, Naranjito, Zapotal,
Milagro, Yaguachi, el Triunfo, Taura, este ultimo por crecientes del ri6

Bulubulu. Chimbo y afluentes ocasionando fuertes dafios a sus viviendas.

En la zona costera sur, que corresponde a parte de la cuenca del rio
Guayas, perteneciente a la provincia del Cafar, Los Rios, asi tenemos graves
dafos en viviendas de las poblaciones de Azogues, Santa Rosa, La Estrella,
Chaca yacu, Puerto Baquerizo, Lechugal, Churupé, Puerto Inca, La troncal, y
otras areas rurales, se encontraron con viviendas destruidas por efectos de las

crecientes de los rios y las respectivas inundaciones.

De igual manera con destruccion de las viviendas poblaciones como

Vinces, Quevedo, Mocache, por efecto del desbordamiento de sus rios.

Otras regiones de Machala como Puerto Bolivar, Santa Rosa, Isla
Jambeli, Bajo Alto, Pifias, Arenillas, Zarumilla, Huaquillas, Jubones, Naranjal,
de Azuay, Molleturo, etc. resultaron con una gran cantidad de Viviendas

afectadas por efectos de inundaciones y excesivas precipitaciones fluviales.

Asi podremos indicar que la distribucion espacial de las afectaciones a la
poblacién en cuanto a destruccion de viviendas se refiere es del orden del 60%,
en esta época de lluvias, y nos da como conclusion que este fenbmeno afecto
enormemente a la evolucion histérica del déficit habitacional del Ecuador, y por
lo tanto los gobiernos de turno se encuentran en la obligacion de dar solucién a
este problema que aqueja amas de 7 millones de habitantes de nuestro querido

pais.
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Las provincias de mayor numero de viviendas destruidas fueron las de la
costa, destacandose especialmente las de Manabi con un 35%, le siguieron
Guayas y el Oro, en menores cantidades.

Otras regiones que fueron afectadas sus viviendas aunque en menor
proporcion fueron Esmeraldas, Manabi, Los Rios, Napo, Zamora Chinchipe,
Cotopaxi, Bolivar, Chimborazo, Pichincha, Cafar, Pastaza, Azuay, Loja.

Resumiendo de acuerdo a datos de la defensa civil, en la costa se
registr6 el mayor numero de damnificados por efecto de las grandes
precipitaciones atmosféricas, en un porcentaje aproximado al 68%, seguido del
Oriente en un 9% y de Sierra en un 6%.

En lo que respecta a la poblacidon secundaria afectada, segun la
estimacion de la CEPAL se registraron victimas, tanto muertas como heridas,

desaparecidas o simplemente enfermas de gravedad.

Otro problema social generado por efectos de las continuas lluvias
podemos enumerar: la reubicacion de viviendas, costos de las invasiones, valor
terrenos invadidos, costos de albergues y pérdida de dinero del sector publico

por efectos del no cobro de impuestos etc.

Igual segun datos de la CEPAL, solo en la emergencia del 1997-98, por
efectos del fendmeno del nifio se estimé unas perdidas materiales en
aproximadamente 150 millones de délares, sin convidar los gastos a futuro que
tiene que realizarse por efectos de los nuevos asentamientos humanos,
precisamente de esta gente que se quedd practicamente sin nada, y este
sector de la poblacién a largo plazo se convierte en un grupo vulnerable, que
para los politicos ha servido de caldo de cultivo para sus promesas electorales,

mas no han dado solucién alguna.'*

14 CEPAL,(1997-1998). Estudios de emergencia Ecuador.
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Se deberia desarrollar planes urbanos de vivienda, considerando el
aspecto climatico y analizando las regiones potenciales de deslizamientos de
tierras, inundaciones y otros desastres naturales para no dejar que se
produzcan asentamientos humanos en ciertas regiones que corren peligro a
largo plazo por efectos de las precipitaciones atmosféricas especialmente y
contrarrestar los problemas que existen en Ecuador al momento, de un gran

déficit habitacional.

Estos planes se lo deben desarrollar con una verdadera visién con un
ordenamiento de las cuencas de los rios mas representativos, de por lo menos
a 25 afos, lo que permitird ahorrar dinero al estado, dando solucion a la falta
de vivienda, de la poblacion ecuatoriana en su mayoria del campo, para que
puedan vivir dignamente, como seres humanos ya que asi lo estipula la

Constitucion Politica de Estado Ecuatoriano.

Es preciso que ya se tome en serio por parte de la clase politica
existente en el Ecuador y dejar de jugar con los intereses del pueblo
ecuatoriano, utilizandolos a que realicen invasiones ilegales y apadrinandolos
para obtener beneficios personales, producto del cual ya existen grandes
asentamientos humanos de emigrantes en las grandes ciudades especialmente
de Quito y Guayaquil, ubicadas en las periferias de estos polos de desarrollo,
donde constituyen una amenaza continua para la sociedad en general,
generandose un problema gigante para los municipios que tienen que dotar de
obras de infraestructura a estos sectores que tienen un crecimiento desmedido,
gue no se encuentra contemplada en su planificaciéon con el consiguiente

problema de conseguir recursos econdmicos inexistentes.

Estas zonas se caracterizan especialmente por su alto grado de in
habitabilidad debido a las condiciones de pobreza de sus poblacion, agravando
aun mas el déficit habitacional del pais, siendo de facil identificacién como es el
caso de Guayaquil con los sectores de Mapa singue, exclusas, Malvinas etc. y
en Quito Pisuli, la Roldds, la Bota, Chaguar quingo alto etc. Y esto que
estamos considerando solo la vivienda sin tomar en consideracién que esta

gente no tiene trabajo, lo que obliga al gobierno a implantar un plan de empleo
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emergente, para los ciudadanos que perdieron su trabajo, acompafiado de una
politica que permita reducir la vulnerabilidad de las nuevas viviendas de los
asentamientos humanos, politicas para reducir la vulnerabilidad fisica de la

poblacion, politicas de reubicacién de la gran masa de poblacion etc.

2.2. DIAGNOSTICO DE LA SITUACION ACTUAL EN EL ECUADOR

El Ecuador actual se caracteriza por encontrarse en le grupo de los
paises en vias de desarrollo, y si analizamos efectivamente ni siquiera non
encontramos en este grupo, estamos mucho mas atrasados porque si bien es
cierto existe un crecimiento economico de ciertos sectores, no es menos cierto
gue el mas representativo es el sector petrolero, que por ser un producto
perecible, se deberia aprovechar sus ingresos econdmicos para no depender
de un solo producto, diversificando nuestra economia integrando a todos sus
actores especialmente a los empresarios privados, en ramas de la industria

como la construccion y a precios razonables.

Por que si de vivienda hablamos es uno de los puntos mas abandonados
en nuestro pais con un déficit de aproximadamente de 1.250.000 unidades
habitacionales, divididas entre unas 750.000 viviendas nuevas Yy el resto que
corresponden a viviendas completamente destruidas imposibles para que

sirvan de vivienda a seres humanos.®

Los gobiernos de turno han tratado de dar solucion a este problema, sin
embargo las instituciones publicas que tienen a sus cargo esta responsabilidad
no han logrado dar la solucion esperada por encontrarse politizadas y carentes

de una programacion seria a mediano y largo plazo.

Lo que ha existido es mucho interés por parte de muchas organizaciones
no gubernamentales, algunas privadas y fundaciones dedicadas a resolver

problemas sociales de los paises pobres, han tratado de dar solucion a este

15 Andrade, Alvaro.(2005), Diagnéstico y plan de implementacion del riesgo operativo en el BEV.
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problema latente de nuestro pais, por lo tanto enumeraremos algunos casos

especificos.

En cuanto a soluciones de vivienda social se refiere han existido muchas
organizaciones especialmente privadas, como lo enunciamos anteriormente,
dedicadas a dar solucién al déficit habitacional existente en el Ecuador, es el
caso de que, tomando en consideracion los serios problemas que causa la
expansion de las grandes zonas informales especialmente en las grandes
urbes de nuestro Ecuador, respondiendo al alto indice de déficit habitacional
existente, la BAQ/2006 ha decidié premiar los esfuerzos que se llevan a cabo
en la region por mejorar los estandares de vivienda de bajo costo y dirigidos a
la poblacion que se les es imposible acceder a una vivienda propia y utilizando
SUS propios recursos econdémicos

Este organismo BAQ, tiene ambito nacional y para sus principales obras
de vivienda se utilizaron, 14.3 millones de ddlares, para la construccion de
14.433 soluciones habitacionales, que han beneficiado a 86.600 habitantes.
Destacandose en especial los programas de Vivienda Hogar de Cristo,
localizados en las provincias de Guayas Manabi, Los Rios, ElI Oro, y

Esmeraldas.1®

Este organismo también dirige sus proyectos de vivienda especialmente
disefiados para un usuario que no puede acceder a créditos publicos ni
privados, en especial cuando el crédito bancario en el Ecuador es
extremadamente costoso por los cobros que realizan los bancos por concepto
de comisiones ademas de el interés que tiene que pagar el cliente de acuerdo
a lo que establece las leyes ecuatorianas, a sabiendas que el comun ciudadano
de escasos recursos no tiene el poder adquisitivo o la capacidad de ahorro
necesaria para acceder a una vivienda digna; a constituido pues un cumulo de
experiencias de autoconstruccion con mano de obra no especializada;
proyectos de vivienda progresiva o minima; prototipos de vivienda econoémica;
y en general, toda obra de vivienda social capaz de proyectar componentes

arquitectonicos, urbanisticos y paisajisticos, innovando sus estrategias de

16 BAQ/2006. Quito- Ecuador.
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participacion y gestion, asi como en su disefio, su manejo estructural,

constructivo y material.

En la actualidad en el Ecuador se encuentran actuando los organismos
seccionales, las ONG y algunas empresas constructoras tratando de solucionar
el déficit habitacional existente en nuestro pais, aunque las empresas privadas
trabajan de acuerdo a la demanda y lo Unico que les ha motivado son las
grandes utilidades que genera la industria de la construccion.

En cuanto al gobierno del EC. Rafael Correa tiene la pelicula clara en lo
qgue al déficit habitacional se refiere especialmente de la gente de pocos
recursos economicos, es de esperar que sus resultados sean buenos para el

bien del pais.

Entre sus politicas indica que, es preciso “Promocionar el Empleo a
través de un Plan de Vivienda Nacional”, considerado que un Plan de Vivienda
de esta naturaleza genera muchos aspectos positivos entre los que se puede
identificar basicamente: La gran capacidad de absorcion de la fuerza laboral y
el efecto incremental del patrimonio y de autoestima de los hogares. Es mas
aun siendo la vivienda un elemento tan importante para el desarrollo
economico y social, el gobierno del presidente EC. Rafael Correa se ha

planteado los siguientes objetivos:

“En primer lugar fomentar los procesos locales de construccion de
vivienda participativa, enfocandose a los sectores rurales y urbanos
marginales, apoyados por los gobiernos seccionales y pequefios constructores

locales y constructores comunitarios”.

“‘De acuerdo a los planes de este gobierno, dichos programas contaran
con financiamiento a cortos y plazos adecuados para no generar vulnerabilidad
financiera en los propietarios y seran canalizados a través de cooperativas
locales organizadas. Los programas guardaran un concepto que va mas alla de
la vivienda como un bien material ya que se lo concibe como el habitat o

entorno de la vida cotidiana que debe contar con criterios de seguridad
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ciudadana, con servicios publicos fundamentales como agua potable, teléfono y
saneamiento, con espacios de abastecimiento de bienes y servicios, con
espacios de descanso, recreacién y cultura, asi como, estar incorporados en

una estructura de ordenamiento territorial”.

Establecera un “Programa de financiamiento dirigido a la compra de
vivienda en nuevos proyectos habitacionales. Se establecera un fondo para
lineas de crédito para la vivienda que ser& gestionado a través de la banca
publica y privada, asi como de las cooperativas de ahorro y crédito y
mutualistas. Se consolidara el sistema de bonos de vivienda para la poblacion

mas pobre. Y se privilegiara a las mujeres para acceder a las viviendas”.

Para impulsar este proyecto ha considerado al organismo
Gubernamental ya existente que es el Ministerio de Desarrollo Urbano y
Vivienda” quien se encargara de la establecer una politica que ird dirigida a
los sectores mas necesitados del Ecuador, involucrando a los diferentes
actores a largo plazo, desde el Estado a la comunidad, generando ademas
fuentes de financiamiento permanentes, respaldados por la politica de Estado

para el respecto.

2.2.1. Inclusién de las politicas del EC. Rafael Correa, como solucion al

problema actual de la falta de vivienda®’

El Gobierno actual considera entre sus objetivos estratégicos, consolidar
la mision del Estado, a través del MIDUVI, en la politica de vivienda tanto
Urbana como Rural, actuando como un organismo planificador, regulador y
facilitador dejando un lado lo de constructor de viviendas, ya que la ejecucién
va dirigida al sector privado esto es el empresarial, profesional, cooperativo etc.
Para gue no se encuentren ociosos, o lleven sus capitales a otros paises como

los EE.UU. a invertirlos en otros negocios.

17 Correa, Rafael. Plan de gobierno (2007-2011)
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Para cumplir con este objetivo, pretende consolidar a la politica
habitacional como uno de los ejes de la reactivacion economica del pais, y
especialmente como generador de empleo que tanto le hace falta al pueblo

ecuatoriano.

Es mas esta seguro que esta politica mejorara la calidad de vida, el
hébitat de la poblacion y sera un instrumento de desarrollo de la organizacion

comunitaria y cooperativa.

Para lo cual empezé fortaleciendo el sistema SIV, aumentando el bono
a 3600 USD, para vivienda nueva, poniéndose una meta de realizar 60 mil

unidades en sus 4 afos de gobierno.

Establecio un bono de 1000 dolares para mejoramiento de vivienda,
dirigidos a sectores marginales, con una meta de 140 mil soluciones en los 4
afnos.

Otro de los incentivos que establecié este gobierno es el bono de
mejoramiento integral de barrios para lo cual establece 1500 dolares,

comprometiéndose a realizar en su periodo presidencial 40 mil soluciones

Como es conocido por todos existen gran cantidad de terrenos sin
legalizar, por lo tanto se puso como objetivo en su gobierno, un bono de
escrituracion de 160 mil lotes ya con escrituras, para beneficiar a 240 mil

familias ecuatorianas,

Generando 500.000 puestos de trabajo.

Para el 2007 se empezd con un déficit habitacional de 750.000
viviendas nuevas, 507.000 viviendas que por estar completamente destruidas
no son aptas para que habiten personas, y se aplicard una estrategia

diferenciada en los distintos sectores de la sociedad.

Uno de los sectores mas olvidados del pais constituye el rural, por lo

tanto el EC. Rafael Correa pone especial interés a esta poblacién pobre, y es
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asi que ha implantado un programa de apoyo al desarrollo de unidades
productivas, dotdndoles de agua potable y mejoramiento de los ya existentes.

Entre sus objetivos esta el subsidio en materiales para la construccién
comunitaria, dotar de viviendas nuevas en los sectores de mas bajos ingresos
gue no tienen capacidad de crédito, otorgandoles un bono de 1000 délares con

una cuota mensual de 2 a 5 délares.

Se aprovechara también la labor que vienen ejerciendo Instituciones
como el “Hogar de Cristo”, otras organizaciones y fundaciones, que van ha ser
apoyadas por parte del estado a que continlen con esta labor humanitaria y

solidaria.

Como es légico esperando que este proceso tenga los éxitos esperados,
este gobierno se propone también crear programas comunitarios de
autoconstruccion, con asistencia técnica de profesionales del ramo, tomando
en consideracion en primer lugar a las personas que tengan ya un lote de
terreno propio, que requieran de vivienda nueva Yy sean sujetos de crédito,

fortaleciendo las organizaciones cooperativas.

Se dara prioridad ademas de los sectores de bajos ingresos, a los
sectores de clase media con capacidad de pago desde 50 hasta 150 délares

mensuales

Otro de sus objetivos constituye el otorgar créditos a familias jovenes.

En cuanto a los sectores urbanos se pondra especial énfasis en la
renovacion de centros deteriorados, con impulso de densificacion de los

centros de las ciudades.

Otro punto basico de la politica del presidente Correa es el “Programa
Nacional de Mejoramiento Integral de Barrios”, para esto utilizando proyectos
integrales de obras de infraestructura y equipamiento barrial, en guarderias

comunitarias,
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Equipamiento deportivo, educativo, de salud y seguridad.

Se pondrd especial interés en el desarrollo de la capacidad de

organizacion y gestion de la organizacion barrial

Para cumplir con este objetivos el gobierno ha implantado un bono de
1500 dolares por vivienda, mas el ahorro ciudadano y el resto se cubre con un

crédito bancario.

Existe ademas 1750 dolares para infraestructura y equipamiento barrial y
2750 dolares para mejoramiento de vivienda para 100 barrios por afio, se

invertira 60 millones en los 4 afos.

No dejo de lado el “Plan Nacional de Legalizacion de Tierras”, ya que
segun estadisticas aproximadamente el 27% de ciudadanos cuanta con titulos
de propiedad del suelo, de estos en la costa solo es 22% y en la sierra el 48%,
demostrandose gustenos o no, la efectividad y ética de los dirigentes politicos

de los organismos seccionales.

Este proyecto va estar coordinado precisamente por los organismos
seccionales como Municipios, Y financiado con un bono que aporta el Estado
de 200 dolares por predio, los mismos cubriran los costos de escrituracion,
cuyo objetivo es de legalizar 40.000 al afio, a un costo de 32 millones en los 4

anos.

Otro objetivo a cumplirse es el de la “Gestion de Tierra Urbana para los
Pobres”, igual con la participacion de los gobiernos seccionales, controlando el
mercado del suelo, desarrollando proyectos de urbanizacion progresiva, para
reemplazar a los traficantes de tierras que tanto dafio ocasionan a la poblacion
mas humilde del pais, para esto se utilizara la participacion de los profesionales

junto a las cooperativas de vivienda y organizaciones sociales.
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Como podemos ver el gobierno actual tiene buenas intenciones lo que
le falta es hacer una reuniébn con todos los sectores involucrados tanto
privados, publicos y organizaciones no gubernamentales “Buscando
coincidencias de intereses” para que sea factible llevar adelantes este mega

proyecto del gobierno del EC. Rafael Correa.

2.2.2. Intervencion de algunas personalidades a nivel nacional

A nivel regional en cambio se ha visto poner especial interés por parte
de algunas personalidades, y otros dirigentes de diferente indole, a

continuacién enunciaremos algunos.'8

El Alcalde de la ciudad de Guayaquil, AB. Jaime Nébot Saadi, ha
considerado que debido al alto déficit habitacional y la baja densidad de
ocupacion del suelo urbano que afectan a esta ciudad y en especial a los
grandes sectores de la poblacion de menores recursos, que es necesario
desarrollar un “PLAN HABITACIONAL DE LOTES CON SERVICIO” y lo esta
llevando a cabo con relativo éxito y con participacion de la empresa privada,
estas cumplen su rol mediante donaciones, este plan se lo ha denominado
"Mucho Lote". Para el efecto la Muy llustre Municipalidad de Guayaquil,
desarrolla este programa habitacional, que comprende 7 etapas, con 13.713
lotes totalmente urbanizados listos para construir, 9 empresas constructoras
ofertan varios modelos de vivienda de 1 y 2 plantas y varias entidades
financieras otorgan los créditos para la adquisicion de las casas, con la

coordinacioén del principal personero municipal Jaime Nébot.*°

En cuanto a su ubicacion esta urbanizacion “Mucho Lote”, se encuentra
en la mejor zona urbanistica y de mayor plusvalia en el norte de la ciudad, en
la interseccion de las avenidas Francisco de Orellana e Isidro Ayora; que,

conjuntamente con la Via a Daule y la nueva autopista Terminal — Pascuales,

18 Paez, Vicente. Gestion urbana: el caso de la ciudad de Quito.

19 Guaymallen. Plan habitacional de lotes con servicio.
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cuenta con 4 avenidas, cada una de 8 carriles de hormigbn armado, para

acceso al conjunto residencial.

A nivel de otras organizaciones existen varias entre las cuales podemos
enunciar a “Habitat para la Humanidad Ecuador”, este organismo ultimamente
viene desarrollando un proyecto, por intermedio del cual esta capacitando a un

grupo de 50 voluntarios entre hombres y mujeres, de entre sus afiliados.

Este proyecto tiene como objetivo fundamental asesorar y brindar
herramientas metodolégicas a los participantes para que puedan llevar
adelante sus acciones a nivel regional, esta organizacion ademas introduce
aprendizaje y liderazgo cristiano, planificacion estratégica, herramientas de

facilitacion, disefio, ejecucion y evaluacion de proyectos.

Entre sus logros basicos esta la evaluacion al participante, en sus
actividades de recaudacion de fondos, seguimiento a sus familias etc. Este
organismo también dedica sus esfuerzos a un espacio de integracion cultural y
de apoyo a todo nivel, mediante brigadas barriales y por otros mecanismos,
beneficiando a los interesados con un 90% de los recursos econémicos para la
construccion y el 10% de la mano de obra que es calificada.

Este organismo trabaja con “Fraternidad Ecuménica para el Ecuador’

cuyos objetivos basicos son:

Fomentar relaciones entre la Oficina Nacional y las Filiales de Habitat
para la Humanidad Ecuador, con Iglesias e Instituciones cristianas dentro y
fuera del territorio nacional, con el fin de fortalecer la filosofia y los principios
cristianos de HPHE y desarrollar recursos humanos y econémicos a favor de

familias necesitadas de vivienda digna.

Asi lo indica la siguiente imagen.
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Grafico No. 1 Fraternidad Ecuménica
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Fuente: Fraternidad Ecuménica del Ecuador

En el analisis realizado por el INEC, podemos identificar lo siguiente que
el Ecuador se empobrecié mas que cualquier otro pais de América latina entre
los afios 1995 y 2000, el nimero de pobres crecié de 3,9 a los 9,1 millones de
personas, es decir paso del 34 al 71%, dato que se mantiene en la actualidad.
En 1990 el 20% mas pobre recibia el 4,6% de los ingresos, en el afio 2000 se
reduce al 2.5%, mientras el 20% mas rico pasa a recibir el 61% de la riqueza
nacional. Esta inequidad es sin duda una de las principales causas de la
pobreza, pues la capacidad productiva del pais no podria satisfacer la
demanda de bienes y servicios de toda la poblacion, y permitir una distribucion
adecuada de la riqueza, en la actualidad con el gobierno de Correa, pretende
implantar una politica agresiva de solucién con lo cual se pretende corregir

esta inequidad permanente que existe en el Ecuador.

Con esto se estaria cumpliendo con uno de los principios basicos de
nuestra Constitucion Politica del Estado ecuatoriano que dice la “VIVIENDA
PARA TODOS Y PARA TODAS”, considerando que el derecho de la vivienda
es esencial, y por lo tanto se debe realizar una minga de construccion nacional

para la superacion del déficit habitacional existente en nuestro querido pais.

Resumiendo si observamos la realidad nacional podemos identificar que

uno de sus puntos mas débiles constituye la alta deficiencia comun, de nuestro
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pais en la planificacion de la produccion de materiales de construccion,
tomando en consideracion que la planificacién es fundamental en un gobierno

para la ejecucion de todo programa nacional de construccion de viviendas.

Es el caso de la madera, las politicas forestales en general, y la
explotacion 'y transformacion en particular, deben coordinarse como
alternativas en los programas nacionales de la vivienda, algo que no se ha
podido ejecutar en el Ecuador, por la ingerencia politica en todos lo entes
estatales que son los reguladores de la no deforestacién, y la utilizacién
adecuada de los recursos naturales, al respecto el Gobierno del EC. Rafael
Correa tiene una idea clara de lo que debe hacerse sin embargo no se puede
dar un diagnostico todavia por el poco tiempo que lleva como gobierno del
Ecuador.

En cuanto a las tendencias de la utilizacion de materiales para la
construccion difieren en cada region y de lo urbano a lo rural también, asi
podremos indicar que en las zonas urbanas la tendencia es a construir
edificios de varios pisos, en estos caso se utiliza menos madera por unidad de
vivienda, aunque técnicamente es recomendable utilizar la madera y en
realidad, se ve este tipo de construccion mixta es decir hormigon armado con
madera preparada, en sectores pudientes como los de Cumbaya y Tumbaco
en Quito, esta categoria de construccion es mas flexible y resistente a

movimientos sismicos.

Es esencial que cada gobierno implante una politica de Estado para que
se utilicen los productos adecuados y la madera es un excelente material de
construccién que puede adaptarse a los diversos grados de evolucion
tecnoldgica de los paises en desarrollo como el Ecuador. La implantacién de
tecnologias debe armonizarse con el nivel alcanzado de desarrollo y hacerse
en fases apropiadas a todo nivel, aprovechando que en el Ecuador existe la

materia prima necesaria para llevar a delante este tipo de proyecto.

Otro aspecto fundamental que no se considera en el Ecuador es la

investigacion tecnoldgica, y que se encuentra en la propuesta que lo
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enunciaremos mas adelante, cambio esencial que se debe introducir en el

pais.

2.3. CLASIFICACION DEL DEFICIT HABITACIONAL POR CLASES
SOCIALES EN EL ECUADOR

Empezaremos analizando que ya nadie cree en el estado, como
empresa y peor aiin como un padrino que le solucionara todos sus problemas.
Creyendo que es un ente todopoderoso que nos cubre con una manta
paternal.

Hoy mas que nunca sabemos que debemos abandonar este concepto, y
tomarlo al estado con una nueva dimension, esto es mas realista como lo que

precisamente representa.

Por que la crisis del Estado ecuatoriano no es soOlo nuestra, eso lo
sabemos, es mundial, y las tendencias, mas que soluciones, van hacia una
mirada constructora del mundo, que parte de la fuerza de todos sus
integrantes, considerando como uno de sus objetivos basicos la atencion a los
desposeidos y a los excluidos, pero incluyendo a todos los miembros de la
sociedad, sin nuevas exclusiones. Y sabemos que lo que tenemos en la
realidad, es un Estado por hacer, o muchos posibles, no solamente el que se
intenta desde el gobierno: sino considerando, que este no podra surgir sélo de
la libre espontaneidad de los actores sociales, pero tampoco sera mas el
Estado que se pretende omnipotente, y que termina por dar soluciones a todos
los problemas existentes en el pais, mucho dependera de cdmo reaccionan

sus integrantes, especialmente los politicos y los empresarios privados.
Si pretendemos dar soluciones claras debemos conocer las respectivas
demandas de viviendas de los diferentes clases sociales del Ecuador, y por lo

tanto a continuacion citaremos algunos ejemplos con su respectivos analisis.

De acuerdo a datos reales sabemos que la mayor y Unica demanda

insatisfecha es la de sectores mas desposeidos del pais, por que las demanda
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de los sectores pudientes, tiene igual o mayor cantidad de unidades
habitacionales dependiendo de la oferta existente, y de las alternativas

existentes en el mercado para cubrir sus necedades y gustos.

La clase media en cambio tiene acceso a créditos en las instituciones
bancarias especialmente, o en su defecto tiene financiacion en sus empresas,
el problema mayor radica en la clase mayoritaria del pais, que no tiene
capacidad de ahorro, peor aun con los costos tan elevados de las unidades de

vivienda y los intereses altos del mercado financiero.

De acuerdo a lo que indico el Gerente de “Consulting Group”, durante el
| Encuentro Inmobiliario del Ecuador, realizado en el 2007, no existe una
politica habitacional de estado que permita cubrir el déficit habitacional
existente en el Ecuador, el mismo permitiria construir aproximadamente 60 mil
viviendas al afio, pero de igual forma explico que no se debe dejar la inversion
en manos del estado, pero entonces nos preguntamos sino maneja el estado, y
tampoco lo hacen los empresarios privados a quienes no les interesa un
negocio de tipo social que les generen pocas utilidades, ya que estan
acostumbrados a tener ganancias exorbitantes, entonces es ahi donde debe
existir una politica de estado que vaya dirigida a solucionar en forma macro

este déficit habitacional.

Pero se estan olvidando que este sector de la construccion, por si solo
puede lograr su reactivacion, dinamizando la economia del pais, con los

consiguientes beneficios que vendrian como consecuencia légica.

Demostrando lo antes analizado debemos mencionar que uno de los
Concejales de la provincia del Guayas, Guillermo Chang, terminé aceptando
gue existe solo en su provincia un déficit habitacional de 400 mil viviendas, y
ademas que existen 900 mil viviendas que carecen de servicios basicos,
dandonos la razén, de la deficiencia en el sector de la construccidon

precisamente por la falta de consensos entre el estado y la empresa privada.
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Aunque los principales representantes de los banqueros nos quieren
hacer creer que es preciso tener utilidades sobre el 20% y en algunos casos
hasta el 30%, en sus empresas para que puedan seguir operando, como lo
indica el siguiente parrafo:

“El déficit habitacional va de la mano del crédito” indica: “Fernando
Pozo, Presidente de la Asociacién de Bancos Privados, asegurando que en el
Ecuador “existe una hipotesis generalizada de que el sistema financiero tiene
una excesiva rentabilidad, excesivos costos de tasas de interés e ineficiencias
del sistema”. Pozo agrega que “la esencia para que se pueda crecer en
créditos a largo plazo es necesariamente el que tenga una fuente activa de
generacion de utilidades a menos que vengan fuentes alternativas de

capitalizacion”

En otros casos la audacia de los constructores va mas lejos como fue el
caso de la Inmobiliaria Naranjo Ordofiez, al indicar que la industria de la
construccion esta en quiebra porque el Gobierno ha intervenido, cuando
sabemos que existieron empresas colombianas en el gobierno de Lucio
Gutiérrez que ofrecian casas prefabricadas desde 4000 mil dolares, a ser
construidas en 15 dias, y que por razones ya conocidas por todos los
ecuatorianos no fueron incluidas en programas de soluciones habitacionales en
el Ecuador.

De todas maneras es preciso solucionar el déficit habitacional
mayoritario que corresponde a la poblacién de escasos recursos econémicos,
siempre y cuando se logre que tomen conciencia todos los profesionales vy
empresarios de la construccidn por que existe un boicot total hacia las buenas
intenciones del programa de gobierno del presidente Rafael Correa, que
constituye ya una realidad, lo demostraremos con el informe del Director
Provincial del MIDUVI Cotopaxi, quién indica textualmente: que los decretos de
emergencia se cumplen a medias por falta de colaboracion de los contratistas
indicando que " En Cotopaxi, el Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda
(MIDUVI) tiene como meta entregar 950 bonos de $3 600 cada uno, hasta

diciembre.
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Sin embargo, en la segunda etapa del proyecto y segun los datos
receptados hasta el 10 de julio hay apenas 73 solicitudes de construccion en la
zona urbana y 10 de mejoramiento de vivienda, mientras que en la rural se

registran 200 peticiones.

Segun Victor Jerez, director del MIDUVI en Cotopaxi, la obra ain no se
ve porque los contratistas no trabajan conforme a los requerimientos de la
entidad y los beneficiados no presentan los proyectos de las viviendas,

mientras que “por nosotros nos falta”, aclarg.?°

Las personas no acceden a aplicar el bono de la vivienda porque,
ademas, hay temor por el costo que demanda sacar un certificado en las

notarias o por la contraparte de $360 (10%) que deben aportar.

Frente a ello, el MIDUVI recomienda ahorrar desde ya para acceder al
programa del proximo afio. “Tenemos que cumplir la meta hasta diciembre y
nos estamos quedando cortos porque la gente no presenta los requisitos. El
dinero puede revertirse de nuevo al Estado”, termina diciendo con muchos

pesar el Sr. Victor Jerez.”

Aqui debemos ademas precisar que hace falta un programa de difusion
y capacitacion masivos a todo nivel, tanto rural, urbano y urbano marginal el
mismo ha ser implantado por personal del MIDUVI, para contrarrestar las
propagandas de los banqueros quienes corrieron la voz de que va a fracasar el
programa de el gobierno actual, porque no van a existir entidades bancarias
gue puedan conceder créditos para vivienda en las condiciones que el
Gobierno desea, porque como indicamos anteriormente el sector bancario esta
acostumbrado a tener excesiva ganancias con poco esfuerzo, esto

definidamente debe cambiar para hacer pais.

Definitivamente en el Ecuador el gran porcentaje del déficit habitacional

se encuentra en la poblacién de bajos y medianos recursos como lo demuestra

20 Jerez, Victor. Cotopaxi (2007), Director provincial del MIDUVI.
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el programa llevado a cabo en Barcelona — Espafia en octubre del 2006, con el
proyecto “ Ml CASA EN ECUADOR”, siendo este evento un éxito rotundo,
demostrando que solo falta que los empresarios ecuatorianos estén dispuestos
a hacer patria, considerando las circunstancias en que vive nuestra gente, ya
que, en la ciudad de Madrid, la empresa Getting Save Management Cia. Ltda.,
conjuntamente con las Camaras de la Construcciéon de Quito y Guayaquil,
llevaron a cabo la Feria en el Centro de Convenciones Internacional de
Barcelona FORUM.

El articulo termina indicando que ...“Es de destacar que el éxito obtenido
se debe esencialmente a que los dos actores principales estuvieron presentes
en respuesta a la invitacion de participar; una oferta representada en 70
empresas expositoras que con importantes esfuerzos hicieron posible
presentar a los emigrantes una propuesta variada de vivienda; y, una demanda
gue aglutind en los tres dias a cerca de 27.000 visitantes; todos ecuatorianos
interesados en cumplir el suefio de adquirir casa propia en su pais o
simplemente afincar sus ahorros invirtiendo en él.” ......

Mas adelante indica el mismo lo siguiente:....... “ El monto de los
negocios producidos bajo el techo de la Feria superan los 100 millones de
dolares”.....con esto estoy demostrando en primer lugar que el déficit
habitacional corresponde a la mayoria de los ecuatorianos, de escasos Yy
medianos recursos, en segundo lugar la cantidad exorbitante de dinero que
mueve la industria de la construccion , y por altimo que solo falta voluntad de
los empresarios privados conjuntamente con el gobierno nacional para dar
solucion a este problema social tan grande, y eso sin tomar en consideracion
gue este proceso lograria dinamizar nuestra economia generando empleo
precisamente para esta gente de nuestro Querido Ecuador que tanto lo
necesita para sacarlo adelante, porque precisamente ha estado echado de
menos por obra y gracia de los politicos, que por lo que estamos viendo en los
ultimos acontecimientos politicos son fieles representantes de la clase mas

poderosa y adinerada del pais.?!

21 Terra Actualidad- Europa PRESS.Espafia, (Abril 22-23, 2006). Primera feria de Vivienda para
ecuatorianos
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Asi realizando un andlisis de precios podremos indicar que, que no
corresponde a que alguien lo puso por porque asi lo desea. Sino que esto se
debe a la oferta y demanda existentes en el mercado, y esto es aprovechado
por algunos empresarios sin conciencia, especialmente los banqueros, quienes
juegan con los intereses de los mas necesitados, estos ademas de no contar
con el dinero suficiente, buscan créditos a cualquier precio, y las entidades
crediticias cuentan con otras ventajas como el aumento de los alquileres de los
bienes raices, el aumento demogréfico, producto de la inmigracion, la
monopolizaciébn del suelo por parte de la gente adinerada, la falta de
organizacion y planificacion urbanistica por parte de los Municipios, la poca
vision de estos etc. provocando que la oferta de de viviendas no haya sido
adecuada a la demanda, consecuentemente a provocado la subida de precios.

De acuerdo a lo antes a indicado y tomando en consideracion datos del
SIISE, UNICEF, Organizacion Panamericana de la Salud, BEC, e INEC, en el
sentido de que el 70% de la poblacion ecuatoriana vive en condiciones de
pobreza, y de estos el 40% esta en extrema pobreza, que 57% de viviendas
carece de servicios basicos, que la tasa de desempleo sobrepasa el 10%, que
el 25% ha emigrado a otros paises y que el 42.2% trabaja en el sector informal,
es facil deducir cual es el sector social que tiene mas demanda de vivienda

propia, la misma que aun no sido cubierta.

Para certificar lo indicado quiero enunciar un texto de MARCIA
BARZOLA Y MARJORIE ORTIZ, publicada el 22 de octubre del 2006, antes de
saber que candidato llegaba a la presidencia de la republica, esto Correa o A.

Noboa, el mismo indica lo siguiente:

....En Ecuador hay un déficit de 1°430.000 viviendas. El tema se ha
instalado en la campafa electoral, donde ambos finalistas hablan de ofrecer
soluciones habitacionales. En esta ocasién contamos las aspiraciones y los
problemas de la clase media. Para ese estrato las ofertas provienen en su
mayoria de las empresas privadas. Abordaremos el tema en sus diferentes

facetas”....
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.....Ante la falta de planes por parte del Estado para conseguir vivienda
propia, las familias de nivel medio vuelven la mirada a las empresas privadas
gue construyen nuevas urbanizaciones y en alguna medida ayudan a paliar el

déficit habitacional que en Ecuador que es de 1'430.00 casas’.....

..’Sin embargo, para acceder a una vivienda de este tipo se requiere de
un crédito bancario, que cada vez resulta mas dificil conseguir. De cada 150

personas que al mes buscan un préstamo, menos de la mitad lo obtiene”...

..”El Gobierno entrega bonos de $ 500 y $ 1.800 para casas de hasta $
8.000. Lo hace a través del Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda
(MIDUVI) y solo puede acceder gente de escasos recursos economicos’...
termina indicando esta publicacién, en el afio 2006.

2.4. DIFERENTES INTERVENCIONES DEL ESTADO ECUATORIANO EN
LAS SOLUCIONES HABITACIONALES?

En nuestro pais no ha sido la excepcion, en los ultimos 30 afios de
historia del Ecuador todos las candidatos presidenciales entre sus
ofrecimientos clientela res siempre han estado en primer lugar el cubrir la falta
de vivienda, aunque en la realidad no la hayan cumplido, sin embargo
empezamos ejemplarizando con la oferta gubernamental para el periodo de
1985 a 1988, que fue de 120.000 soluciones habitacionales, en el gobierno
de Ledn Fabrés Cordero, esta solucion se realizé por medio de Administracion
directa y por contratacion con empresas y pequefios constructores, cuya

actividad gener6 9.000 empleos.

22 MIDUVI, Informes de labores de los diferentes gobiernos, casos especificos.
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2.4.1. Plan techo y empleo

Este proyecto fue llamado “PLAN TECHO” y el mismo fue desarrollado
en el gobierno de Ledon Fabrés Cordero, como lo hemos indicado
anteriormente, que en algo alivio los problemas de la gente pobre en el pais,
mediante proyectos que se ejecutaron en varias regiones del pais
especialmente en las dos ciudades que constituyen los polos de desarrollo
como son Quito Y Guayaquil.

Los objetivos de este Plan estaban orientados a un proceso que permitia
conjugar la capacidad del sector publico, del sector privado y del sector social,
a fin de dinamizar la integracion de experiencias y alternativas que permitan
enfrentar el problema de la vivienda, en cuanto a financiamiento y criterios
aplicables en materia de desarrollo urbano, asi como a sistemas constructivos,
normalizacion y tipificacion; proceso que se ira ampliando e institucionalizando

en el pais.

Los objetivos basicos del Plan Techo fueron:

+ Propiciar condiciones favorables para que la poblacién, particularmente

la de menores ingresos, cuente con una vivienda adecuada.

4+ Estructurar las acciones de vivienda, como factor de desarrollo

econdmico y social, de ordenamiento territorial y estructuraciéon urbana.

+ Coordinar las acciones e inversiones que realiza el sector publico,
privado y social, en materia de vivienda, en concordancia con el Plan de
Desarrollo 85-88.

+ Con politicas que permitan las alternativas de acceso a la vivienda con

programas para beneficiar al mayor numero de familias.
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+ Con la asignacion de recursos a programas con mayor alcance social,
permitiendo un mayor numero de soluciones habitacionales,
coadyuvando a alcanzar niveles béasicos de bienestar para toda la
poblacion.

+ Considerando ademas a la vivienda como un factor de desarrollo
economico y social, por los montos de inversién que se ha programado

para el Plan Techo, dinamizando la industria de la contraccion.

El Plan Techo tenia las siguientes lineas de accion:

a.- Vivienda unifamiliar basica de caracter progresivo:

+ Consistente en una instancia inicial de 21 m?, con un precio equivalente

a 42 salarios minimos vitales.

+ Luego se establecié una casa de 28 m? con un costo de 53 salarios

minimos vitales.

+ Se continué con una casa de 36 m?2 a un costo de 64 salarios minimos

vitales,

+ Para Quito y Guayaquil se establecié una casa de 45 m? a un costo de

75 salarios minimos vitales.

+ Y para el resto del pais se establecié una casa de 45 m? a un costo de

70 salarios minimos vitales.
B.-Vivienda multifamiliar:

+ Este contempla la construccion de blogues con departamentos de 56 m?

C.-Mejoramiento de vivienda:
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+ Para rehabilitacion y terminacion

D.-Mejoramiento urbano:

+ Con intervenciéon de la Ex Junta de la Vivienda en acciones conjuntas
con el EX-IEOS.

+ El mejoramiento urbano, tomando en cuenta la prioridad de sus
componentes que incluye: agua potable, alcantarillado, drenaje pluvial,
rellenos y trabajos para prevenir inundaciones, alumbrado publico, vias

bordillos, pasajes y aceras, muros de contencion y obras de proteccion.

E.-Desarrollo urbano global:

+ Este contemplaba, mejoramiento urbano de barios existentes, crédito
para mejoramiento de viviendas subnormales, infraestructura vy
equipamiento social para nuevos conjuntos habitacionales, y un sistema

de infraestructura y servicios con alcance municipal.

Asi la distribucion de las soluciones habitacionales a nivel nacional en el

periodo 85-88, se encontrd estructurado de la siguiente manera:

+ Viviendas nuevas 55.200
+ Mejoramiento de vivienda 64.800

4+ Total soluciones habitacionales: 120.000

2.4.2.Un solo toque

Otro de los gobiernos que conté con un real programa de vivienda

aparentemente popular fue el que se ejecutdé en el tiempo que duré como
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presidente de la republica el AB. Abdala Bucaram Ortiz, cuyo programa, se
llevo a cabo con el proyecto denominado “UN SOLO TOQUE” y del mismo
queda como resultado las tres mil viviendas construida en la poblacion de

Duran al frente de la ciudad de Guayaquil, cuyo barrio se llama “El Recreo”.

En este proyecto no se cumplié a cabalidad el objetivo propuesto por el
Gobierno de Bucaran, por que mas que segun su objetivo, debia cumplir
dando una solucién habitacional para la gente pobre, sin embargo en un gran
porcentaje fue una retribuciéon politica, ya que cuando se entrego las casas
fueron légicamente un 50% gente humilde pero también llegaron grandes
adinerados haciendo gala de su poder en carros de Lujo a dejar posesionando
en sus nuevas casas a sus empleados, denigrando aun mas la politica que ya

estaba echada de menos para esa época.

Pero a los politicos que les va interesar este aspecto, lo que realmente
les importa es enriquecerse a costilla del pobre pueblo oprimido, quien en su
afan de obtener algo en la vida se ve obligado a creer en cualquiera persona

gue le ofrece maravillas.

El problema de la vivienda siempre ha sido analizado a partir de la
revision de cifras y tendencias del pasado y del presente, el déficit acumulado,

el crecimiento y especialmente sus costos.

No podemos dejar del lado aspectos basicos como: localizacion, empleo,
edades, desplazamientos demograficos, condiciébn de la vivienda y de la
tenencia de la tierra, tipo de vivienda, ubicacion, impacto ambiental

Existe cantidad de variables que determinan la evolucién histérica del
déficit habitacional de una region, de un pueblo o de una nacién, sacando a
relucir la verdad del problema y que no puede ser reducido a cifras,

entendiéndose gue hay mucho que hacer, al respecto.

A partir de estas variables es que se deben disefar politicas que
persigan solucionar el problema del déficit habitacional, que es lo minimo que

deberian cubrir los Estados con sus Gobiernos de turno, utilizando sus
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Instituciones como en el Ecuador tenemos el Ministerio de Desarrollo Urbano Y
Vivienda convirtiéndolo en un Organismo Técnico libre de ingerencia politica,
desarrollando proyectos donde intervengan todos los sectores tanto privados
como publicos, porque es una obligaciéon de todos los ecuatorianos dar
solucion a este problema social, de escasez de vivienda propia especialmente

para la poblacion de menores recursos.

2.4.3. Plan de urbanizacién y vivienda

Continuando con los planes de gobierno que en el afan de contribuir a
cubrir el déficit habitacional existente en el pais en muchos caso se agudizo
aun mas este problema, el presidente Dr. Rodrigo Borja Cevallos y por
intermedio de la EXJNV/BEV, disefio el “PLAN DE URBANIZACION Y
VIVIENDA” para el periodo 1988-1992, que entre sus caracteristicas basicas

estuvieron las siguientes premisas:

+ Esta acciéon contemplaba el desarrollar dentro del campo de la vivienda
tomado como un caracter globalizado, indicaba que deberia llamarse un
conjunto de causas que siendo propias del fenbmeno puedan ser
tratadas de manera integral para solucionar uno de los problemas de
mayor urgencia que afectan al pais y que deben ser resueltos de
manera urgente.

+ Para esto es conveniente revisar la situacién de los asentamientos
humanos y de la vivienda existente en 1988.

+ Considerando especialmente la migracion de la poblaciéon a las
ciudades en las que se concentran los recursos y las expectativas, y
gue se dificulta el acceso de esta poblacion a la vivienda, ya que es
justamente en estas areas urbanas en donde los costos del suelo son
mayores, por el excesivo aumento de la demanda y especulacion y es
alli donde las normas exigidas y los sistemas constructivos utilizados

encarecen la construccion.
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El estado se ha visto impotente ante esta especulacion y lejos de tratar
de corregir esta situacion se han visto sometidos a las leyes impuestas por este

mercado desigual.

Y como es conocida la politica en ves de dar solucion ha contribuido
negativamente, atrayendo a la gente del campo a las grandes ciudades y en

contra partida aumentando las areas rurales abandonadas.

Para este periodo en el pais del total de viviendas construidas, solo el
64% cumplia con los indicadores basicos, para ser considerados como de
buena calidad, manteniéndose como norma que el sector urbano estaba en

mejores condiciones que el sector rural.

+ Asi mientras el sector urbano disponia de agua potable en un 74.5%, el
sector rural en cambio apenas alcanzaba un 15.7%.

+ Con respecto al servicio eléctrico, las viviendas del sector urbano
contaban con este servicio en un 92% mientras el rural Unicamente lo

hacia en un 32%.

El sector urbano contaba con disponibilidad de unidades sanitarias en un
77.5% y el rural en un 15.3%.

Todo esto lo llevo al presidente de la republica de este periodo
presidencial a programar el “PLAN DE URBANIZACION Y VIVIENDA PARA EL
PERIODO 88-92”

Cuyos lineamientos béasicos construian:

+ Optimizar los recursos disponibles, buscando la mas alta rentabilidad
social, en un proceso con participacion de la poblacion beneficiaria y el
empleo de técnicas que produzcan obijetivos accesibles a los sectores

populares y con calidad aceptables.
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Se propuso construir un numero mayor de unidades habitacionales al
generado por la formacion de nuevos hogares, de tal manera que el
déficit cuantitativo disminuya progresivamente

Dentro de este proceso también se implantara un programa de
mejoramiento de vivienda, aprovechando los créditos cada vez para un
numero mayor de beneficiarios.

Se propuso ademas un programa de asesoramiento a la poblacion de
menores recursos, con respaldo de formulacién y aprobacion de leyes y
ordenanzas que ratifiguen la importancia de los programas
mencionados, que viabilicen la participacion de todas las entidades tanto
publicas como privadas que guardan relacion con la vivienda.

Se estableci6 mecanismos que fortalezcan las organizaciones
comunitarias, con programas de seleccion, adquisicion del uso y manejo
de suelos urbanos aptos para recibir los asentamientos populares dentro
del area urbana.

Esta adquisicion de suelo tendrd como proposito crear reservas de suelo
requerido para los programas de vivienda, de acuerdo a la demanda
popular.

Este proceso integrara a los Municipios, buscando minimizar los efectos
negativos de los asentamientos populares sin ninguna planificacion
propiciado por los politiqueros de turno.

En base a esta linea de actuacidon se propondra a que todos los
proyectos realizados por la Ex -JNV/BEV sean recibidos por los
respectivos Municipios, regularizando de esta manera un problema
generado desde hace muchas épocas atras.

En las areas urbanas o rurales en las cuales se desarrollan programas
de mejoramiento o construccion de viviendas, se apoyara la formacion y
desarrollo de las microempresas con el objeto de mejorar los niveles de
ingresos de la poblacion fortaleciendo los procesos de organizacion
comunitaria, al producir materiales que se utilizaran en construcciones
alternativas, fortaleciendo la industria de la construccion.

Este programa también preveia proyectos para atender a posibles
desastres naturales y de otra indole, aprovechando la experiencia que

dentro de este campo lo tenian la EX — EJN Y BEV.
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+ Se promovera ademas una permanente investigacion tecnoldgica de
sistemas y subsistemas que permitan cubrir la demanda de vivienda de
los sectores desposeidos.

+ Se propuso ampliar los fondos disponibles para la vivienda mediante la
creacion de subsidios directos, transparentes y cruzados que permitan
gue los sectores de recursos medios aporten para aquellos de escasos
recursos, permitiendo con esto disminuir la dependencia de los recursos

internacionales.

Todos los disefios urbanos y arquitecténicos, tendrdn que reunir las
condiciones suficientes para que su ejecucion no constituya una afectacion al

medio ambiente y que al contrario propenda a su conservacion.

Este proceso tendria como meta realizar un agresivo “Plan Nacional de
Urbanizacién y Vivienda” que dure 20 afos y el pais supere su déficit de
vivienda, para este proceso se considero el déficit existente para el afio 1988
gue se encontraba en alrededor de un millén de unidades habitacionales,
divididas de la siguiente manera 520.000 para mejoramiento y 480.000 nuevas

viviendas.

Como podemos ver programas de vivienda han existido lo que realmente
ocurre es que hace falta un consenso entre todos los actores del pais tanto
privados como publicos, donde no metan mano los politicos que ya tanto dafio

le han hecho al pueblo ecuatoriano.

2.4.4. Revolucion ciudadana

En cuanto al gobierno del EC. Rafael Correa tiene la pelicula clara en lo
gue al déficit habitacional se refiere, especialmente de la gente de pocos
recursos econémicos, que constituye uno de los mas grandes retos a

enfrentarse por este gobierno, esperando que sus resultados sean exitosos.
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Y precisamente empieza indicando, que solucionara el empleo a través
de promocionar un plan de vivienda a nivel nacional que contemple una
integracién total de todos los actores que intervienen en este proceso tanto:
privados, publicos y ONG's, etc.

Pretende ademas crear un efecto positivo en la poblacion con una

elevacién de su autoestima, mejorando su calidad de vida.

Entre sus principales objetivos estan los siguientes:

+ “Fomentar los procesos locales de construccion de vivienda
participativa, enfocandose a los sectores rurales y urbanos marginales,
apoyados por los gobiernos seccionales y pequefios constructores
locales y constructores comunitarios, todo con el propdsito de dinamizar
la economia del pais. Con generacion de empleo, todas estas
intenciones dependera de cdmo logre aplicar su politica el gobierno del
EC. Rafael Correa.

+ Para lo cual cuenta con un extenso y variado plan para dar solucién al
déficit habitacional existente en el Ecuador donde involucra a todos los
actores y sectores de la sociedad, apoyandose en organizamos

nacionales como internacionales y ONG's.

Este programa del EC. Rafael Correa, se encuentra explicado en el

capitulo Il, punto 2.2.1.
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CAPITULO 11l

ORIGENES Y CONSECUENCIAS DEL
DEFICIT HABITACIONAL EN EL ECUADOR

3. FACTIBILIDAD DE CONSTRUCCION DE VIVIENDA EN EL ECUADOR

El Ecuador es un pais que da muchas facilidades para construir
viviendas nuevas como lo demostraremos a continuacién, con la cantidad de
empresas dedicadas a la industria de la construccién, atraidos por las

excelentes utilidades que generan las mismas.?

Como sera de rentable esta industria que existe una oferta superior a la
demanda comercial, porque la demanda insatisfecha es mucho mayor y
corresponde a las familias que no tienen suficientes recursos para acceder a

una vivienda propia.

A continuacion enumeraremos algunas de la empresas que ofrecen a
sus clientes todo tipo de viviendas sean esta en propiedad horizontal, o sea en
edificios de departamentos o en su defecto condominios, de igual manera con

departamentos o casas individuales.?*

La empresa “Concrecel del Ecuador S.A.”, brinda los siguientes servicios
a sus clientes:
+ En construcciones civiles e industriales, ofrece anteproyectos de obras,
obras nuevas civiles e industriales, remodelaciones civiles e industriales
+ Ademas cuenta con servicios de Avallos de bienes inmuebles, como de
terrenos, viviendas y haciendas.
+ Otro de los servicios ofrecidos por esta empresa es la de Fiscalizacion

de obras civiles e industriales, en general movimiento de tierras.

23 Quito, (2006), Eventos Camaras de Industrias de Pichincha, por sus 75 afios.
24 Ecuador, Avances de la sociedad civil en la promocién de viviendas.
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A esta empresa le va tan bien que tiene diversificada su produccién y
servicios, porque también ofrece:

+ Disefios y construccion de pisos para industrias, reconstruccién de pisos

viejos industriales, provision e instalacion de endurecedores para pisos

de hormigon con agregado mineral o metélico etc.

Légicamente este negocio va dirigido a las personas comerciantes y
pudientes del pais, mas no a la gente mas desposeida del pais, que
constituyen mas del 70% de la poblacién ecuatoriana.

Concrecel del Ecuador S. A. tiene desde hace muchos afios, convenios
de distribucién con reconocidas empresas, que importan o fabrican productos
muy reconocidos en todo el territorio ecuatoriano tanto de la sierra como de la

costa.

He aqui una lista de las empresas que representan:
Amanco.- No 1 de Latinoamérica en tubos internos
Chova del Ecuador

Rooftec.- dedicada a impermeabilizacion

-+ = F

Degusta.- dedicada a concretos ligeros, beberias y accesorios de pvc,

cubiertas y perfiles.

Como era de esperarse entre sus principales obras realizadas estan, la
Clinica Kennedy, el edificio de Makro de Comerscon, urbanizacion los Arcos
Zamborondon, entre las principales. Como se puede apreciar una empresa de
este tipo tiene una gran demanda y de clientes con recursos econémicos

suficientes.

Esta misma empresa presento al Gobierno Nacional un proyecto para el
desarrollo de la Isla Santay (1.200 Has.) en Asociacion con la Firma WHITMAN
REQUARDT & ASSOCIATES de Baltimore, EE.UU. demostrandose de esta
manera la factibilidad que existe en el pais para la construccion de viviendas
nuevas, lo Unico que ha faltado es una politica de estado integrando a todos

sus actores con un solo propdésito el de construir un Ecuador sin exclusion de la
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gente de pocos recursos econdmicos y asi solucionar el déficit habitacional de
mas de un millébn doscientos mil unidades que existe actualmente en el

Ecuador.

La factibilidad de construccion de viviendas en el pais es tan buena que
continuamente se realizan ferias de la construccion en el territorio ecuatoriano,
y podemos indicar la gran acogida que tuvo la VIII feria de la construccién en
Cuenca en el aflo 2006, donde participaron mas de 52 empresas, este evento
fue organizado por la Camara de la Construccién y el Centro de Exposiciones
de Cuenca, entidades que ademas cuentan con el auspicio de la Mutualista
Azuay, ETAPA, ADELCA, Gobierno Provincial, y la Empresa Municipal de
Vivienda(EMUVI).

En este evento se presentaron las mas innovadoras propuestas del
gremio de los constructores, en cuanto a construccion de vivienda y

decoracion.

Otra de las ventajas de esta industria es que dinamiza la economia por
el efecto multiplicador y generador de trabajo, ya que las industrias de este
género deberian trabajar con una mayor productividad para solucionar el déficit
de vivienda existente en el Ecuador, como también el desempleo, porque si
analizamos friamente, en esencia, la construccion es una actividad de
transformacion obtenida mediante la combinacion de materiales, mano de obra,
y maguinaria, que tienen libre camino para su éxito por la facilidad que brinda

nuestro pais a esta industria.

Otro de los métodos que hacen factible tener éxito en esta industria, es
la utilizaciébn como material de construccién la cafia de guadua, la misma ya ha
tenido éxito en otros paises. En lo que a nuestro pais se refiere hace falta un
plan piloto para las comunidades ecuatorianas especialmente de la costa
donde se incluya un proyecto de capacitacién para la produccién de cafia de
guadua, en el proceso de secado y preservacion de manera inmediata,

incluyendo su aprovechamiento y comercializacion, como de sus diversos
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usos, tanto en la agroindustria, la construccion, artesania decorativa y utilitaria,
con centros de acopio, y de distribucion.

Se torna muy factible la utilizacion de este material para la construccion
de viviendas por su bajo costo, que se acopla perfectamente a al economia de
los ecuatorianos de menores recursos de la zonas del oriente y la costa

ecuatorianas.

La fundacion “Hogar de Cristo” es la que ya ha utilizado este material

con relativo éxito, en la ciudad de Guayaquil.

Entre las principales provincias que tienen caracteristicas con factibilidad
tanto para la produccion como para la comercializacion y construccion de
viviendas con este material estan: Pichincha, Los Rios, Guayas, Manabi y El
Oro.

Por tanto debemos concluir que la cafa de guadua es un producto
alternativo de uso para la construccion de viviendas populares y la utilizacién
de centros de acopio; se deberia manejar un mercado colateral en el rango de

los maderables.

Como una demostracion de la factibilidad que tiene el pais para la
construccion de vivienda de todo tipo, traemos a colacion los talleres realizados
en el mes de febrero del 2006, en el centro de investigaciones CIUDAD DE
QUITO, con el proyecto “PASO A PASO” con participacion de Habitat para la
Humanidad, Habitat-PNUD, ECO y Arquitectos, Hogar de Cristo, Organismos
pro-vivienda y Profesionales independientes, en el marco de la Campafa hacia
el contrato social por la vivienda, en que también se hallan comprometidos
organismos sociales, ONG's, Organismos Internacionales y otros actores

interesados en la defensa de la construccién de una vivienda digna.
Como un digno ejemplo de estas concertaciones ya existen resultados

con Eco y Arquitectos en el sector de Marianitas en Calderdn, Quito y en

Cotacachi, con viviendas de 53m? a un costo aproximado de 12.500 délares,
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sin acabados, constituyéndose una alternativa real para la poblacion de
escasos ingresos econémicos.

De igual forma el Centro de Investigaciones CIUDAD DE QUITO, y
FEDEVIVIENDA, de Bogotd, realizaron el Il foro Andino de pobladores que
tratd sobre los temas del Habitat, la idea principal fue juntar experiencias

urbanas en varias ciudades andinas.

En este foro se sacé como conclusion béasica que existe la factibilidad
para construccion de viviendas en el pais, mas se debe considerar que la
inmensa mayoria de la vivienda para las familias de bajos recursos en América
Latina es producida por ellas mismas bajo un régimen de auto construccion
sucesiva que no cuenta con un sistema institucionalizado de apoyo financiero y
técnico. Existen avances en propuestas urbanisticas y tecnoldgicas para el
desarrollo de los asentamientos humanos de la poblacion de bajos ingresos,
sin embargo, el financiamiento sigue siendo un grave obstaculo. El objetivo de
este proyecto es facilitar a las familias de bajos recursos econémicos el acceso
al crédito para vivienda y el mejoramiento de su capacidad de gestion del

proceso de construccion.

Las facilidades para la construccién de vivienda en el Ecuador son tan
buenas, que los candidatos de turno para la Presidencia de la Republica del
Ecuador, han tomado como su principal eje de campania, la solucién del déficit
habitacional existente en nuestro pais. Asi el Ex Candidato a la Presidencia de
la Republica del Ecuador “AB. Alvaro Noboa” ofrecié construir 300.000
viviendas al afio, esto es un millébn doscientas mil viviendas unidades

habitacionales a lo largo de lo cuatro afios que dura su periodo.

Logicamente que en términos econOmicos un proyecto de esta
envergadura requerird de una inversién no menor a 2.000 millones de délares,
al afo, el problema es de donde se va a sacar estos capitales, y en que
condiciones, para que no afecten a la economia nacional, por que el pais no
cuenta con esa liquidez, y esto significaria un crecimiento importante de la

deuda externa.
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En términos de m? de terreno al afo, resumiendo es factible construir
vivienda nueva en el pais, si se cuenta con una politica de Estado a largo

plazo.

De igual manera el Presidente actual de la Republica del Ecuador llego
al Palacio de Carondelet, con una propuesta firme de solucionar el déficit
habitacional del Pais, y lo esta realizando cuando subié el bono de la vivienda
para vivienda nueva, de 1800 a 3600 délares, como también lo hizo con el

bono de mejoramiento de vivienda al subirlo a 1800. Délares.

Los dos candidatos coincidieron que es factible construir viviendas en el
Ecuador, con mensualidades que van desde los 40 hasta los 100 dolares

mensuales.

Es preciso considerar por ultimo que cada vivienda generaria tres
puestos de trabajo directos y dos indirectos, por 90 dias aproximadamente, lo
gue se estaria también solucionando en parte el problema del desempleo del

Pais.

Es mas si hacemos historia, todos los Gobiernos tuvieron su respectivo
plan de vivienda, pudiendo enumerar entre sus principales. “plan techo” de
Ledn Febres Cordero, un plan de ejecucion directa a través del BEV, de
Rodrigo Borja; Con Sixto Duran Ballén, este impulso un plan de vivienda con la
creacion del MIDUVI, donde el BEV, pas6é ha ser banca de segundo piso;
Abdala Bucaram, lo hizo mediante el plan “Un solo toque”; Jamil Mahuad, a
través del impulso del bono de la vivienda, y Lucio Gutiérrez, ofrecio el “Un solo
toque II”, a través del MIDUVI, con Ministro de la Vivienda: el roldosista Bruno

Poggi.

Definitivamente existe factibilidad de construcciéon de vivienda en el

Ecuador.
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3.1. NIVELES DE INGRESOS DE LAS FAMILIAS ECUATORIANAS

En el Ecuador ha existido un crecimiento del PIB, en los ultimos afios,
sin embargo no ha mejorado las condiciones de vida de la poblacién,
debiéndose principalmente a que este crecimiento de debe mas al aumento del

precio del barril de petréleo que a una mejora de la economia en su conjunto

Es asi que el nivel de vida de la mayoria de poblacion ecuatoriana ha
descendido a pesar de existir un crecimiento del PIB, esto se debe
basicamente a la mala distribucion de los ingresos de este producto perecible
del pais, lo que realmente ha ocasionado este fenomeno petrolero es el
apareamiento de nuevos ricos, y el enriguecimiento aun mas pronunciado de
un cierto sector privilegiado de la sociedad, estos no pasan del 20%, en
contrapartida existe un 70% de gente que encuentra en condicion de pobreza
y un 10% restante en cambio se puede decir que corresponde a la clase

media.?®

En términos macroecondémicos diremos que el ejemplo del petrdleo nos
ha servido para ilustrar el hecho de que el crecimiento del PIB de un pais, no
siempre va acompafnado del aumento del bienestar de su poblacion, que es el
objetivo ultimo de la politica economica. El crecimiento del PIB es, en
consecuencia, un medio adicional que puede ayudar a mejorar las condiciones
de vida, pero no es un fin en si mismo. Es importante realizar esta aclaracion
porque a menudo, en el Ecuador, se olvida que el objetivo de toda politica
econdmica es el mejoramiento de las condiciones de vida de la poblacion, y
gue el crecimiento del PIB o la dolarizacién, son medios para lograr ese fin,
pero no constituyen fines en si mismos. No se justifica, en consecuencia, tratar

de que la economia crezca, a costa de sacrificar a la poblacion.

De igual manera las remesas de los emigrantes ha contribuido al

crecimiento econémico del pais, aunque en su gran mayoria han sido dirigidas

%5 SICA, Banco Mundial, Banco Central del Ecuador, PNUD, PROGA. Proyectos de investigacion
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a bienes suntuarios y de consumo, es aqui donde la intervencion del gobierno
debe ir dirigida a la implantacion de una verdadera politica de estado que
permita motivar a los emigrantes y sus familias a invertir en actividades
productivas especialmente en el sector de las microempresas.

La importancia de las remesas para la economia ecuatoriana, se puede
apreciar mejor si se la compara con otros rubros de ingresos de divisas, como

por ejemplo de las exportaciones.

Se debe renegociar el pago de la deuda externa en condiciones
favorables para nuestro pais, porque los gobiernos de turno lo que realmente
han hecho es aceptar la carta de intencion que generalmente envian los
organismos acreedores, especialmente el FMI, es aun mas grave cuando por la
corrupcion galopante existente en el Ecuador a todo nivel y especialmente en la
gente pudiente y empleados publicos de altas jerarquias, sucedié que en el
Gobierno de Gustavo Noboa, este contratdo a un equipo de negociadores, el
mismo cobro al Estado ecuatoriano 42 millones de délares por trasladar la carta
de intencidon del FMI, hacia nuestro pais, ya que es conocido por todos que
este organismo Internacional solo impone sus condiciones, so pretexto de no

brindar otros prestamos que el pais pudiese necesitar a futuro.

De esta manera y para cumplir con el pago del servicio de la deuda, el
Estado debe generar los excedentes financieros necesarios, a través de la
aplicacién de las consabidas politicas de ajuste, que incluyen medidas tanto
para aumentar los ingresos del presupuesto, en base al incremento de los
precios de los bienes y servicios publicos, como para disminuir los gastos,
contrayendo la inversion y el gasto publico en general. Por las dos vias, se
afecta negativamente la situacion econdmica de las familias, por el
encarecimiento del costo de vida, la reduccion de sus ingresos reales, la
reduccion de las fuentes de empleo; vy, el deterioro de las prestaciones de

servicios publicos, resultantes de los recortes presupuestarios.

Generalmente las cartas de intenciébn van dirigidas a congelar los
ingresos de los servidores publicos pero todos sabemos que solo se aplican

estas mediadas a las instituciones que no son autébnomas, por que estas
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tltimas lejos de congelar sus ingresos por el contrario, cuentan con excelentes
contratos colectivos que les permiten un incremento de sus sueldos
anualmente, sin importarles en lo mas minimo las condiciones de los demés
empleados publicos y privados que en cambio tiene sueldos muy bajos.
Ademas a nivel de empresas privadas no existe un aumento sustancial

de los sueldos so pretexto de que, se disminuye las utilidades de sus socios.

El subsidio del gas domestico, esta dirigido especialmente a los grandes
empresarios y comerciantes quienes se aprovechan de la falta de control de los

organismos pertinentes y la gran corrupcién existente en los mismos.

El bono de desarrollo humano, debe ir acompafado de una focalizacion
de estos para el subsidio del consumo de luz eléctrica, agua potable y
especialmente el gas domestico para lograr la eliminacion del subsidio de este

ultimo.

Todas estas medidas econdémicas mal dirigidas hasta el 2006 e
impuestas por FMI, ya que el 2007, aparentemente se esta tomando las
correcciones debidas, se debe esperar buenos resultados, ya que afectan
definitivamente a la economia de las familias ecuatorianas, sea por que
disminuyen sus ingresos 0 porque aumentan sus gastos, mientras se ha
aumentado constantemente el monto de los recursos destinados al pago de la

deuda publica, externa e interna.
Normalmente los gobiernos de turno y el FMI, han argumentado
siempre que dichas medidas estan orientadas a fomentar el crecimiento y a

atender necesidades sociales prioritarias.

Asi, casi todas las cartas de intencidn tienen en sus primeros parrafos lo

siguiente:

"El gobierno estd convencido que estas politicas promoveran un

crecimiento sostenible, al tiempo que se enfrentan las necesidades sociales
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prioritarias, se controla la inflacion, se fortalece la solvencia del sector publico y

se refuerza la viabilidad externa"

Que lejos estan de la realidad que viven la gran mayoria de los
ecuatorianos que se debaten en la pobreza y lo Unico que hacen es tratar de
sobrevivir diariamente con sus familias, sin ni siquiera tener un techo propio

donde guarecerse.

Uno de los objetivos del Gobierno del Estado Ecuatoriano debe ser, el
propender hacia el rediseiio de la lucha salarial de los trabajadores

ecuatorianos.

Que es lo que sucede en la realidad en nuestro pais. Que en la lucha
politica, las clases dominantes consolidan su sistema de explotacion mediante
la acumulacién de poder politico, para lo cual utilizan un lenguaje altamente
ideologico e impositivo, de normas legales que institucionalizan procedimientos

a los cuales someten a las clases dominadas, etc.

Para la consolidacion de su dominacion recurren a difundir su lenguaje a
través de los grandes medios de comunicacion, utilizando a sus "intelectuales
funcionales” pagados por sus empresas y que aparecen como los grandes
sabios y defensores de los oprimidos y desprotegidos carentes de
oportunidades para protestar y exigir sus derechos en los grandes medios de
comunicacion que precisamente son propiedad de las clases dominantes y de
grandes recursos econdmicos, a estos se suman los voceros de las clases
dominadas que en ciertos casos terminan siendo comprados o0 se convierten en
politicos populares, afectando aun mas los intereses de los trabajadores

ecuatorianos en sus condiciones de vida y en sus ingresos.
En lo referente a las leyes ecuatorianas en cambio se encuentran

elaboradas por Burgueses, lo que impide que los trabajadores se encuentren

representados en sus verdaderos intereses.
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El Ecuador actualmente con sus 13 millones de habitantes tiene un
ingreso per capita superior a los 1500 dolares, y el sector petrolero es el que

mas representa en sus ingresos por exportaciones.

Ecuador ademéas es uno de los paises bananeros mas grandes del
mundo, el mayor productor de camardon, en el sector agricola se ha
incrementado las oportunidades en el proceso de comida y el

empaquetamiento.

Quito ubicada en la sierra sigue siendo el centro de decisiones

gubernamentales y politicas del pais.

Guayaquil en cambio es la ciudad puerto principal y constituye por hoy el
centro de la banca, y la agro exportacion.

Siendo el pais rico en recursos naturales sin embargo solo se aprecia
un crecimiento econdmico en ciertos sectores productivos, que no se refleja en
un mejor nivel de vida de la poblacién debido a la mala distribucion de los
ingresos y la riqueza obtenidas, como lo demuestra el siguiente cuadro,

elaborado en el 2004, pero que no ha tenido variacion alguna hasta el 2007.

Cuadro No. 1 Porcentaje del ingreso que se apropia el 20% mas pobre y mas rico
respectivamente (2004)

% del ingreso % del ingreso
PAIS apropiado por el 20% | apropiado por el 20%
mas pobre mas rico
Argentina 3.2 56.8
Chile 3.3 62.2
Uruguay 5 50.5
México 4.3 55.1
Brasil 2.6 62.1
Peru 3.2 58.7
Ecuador 3.3 58
Paraguay 2.2 61.3
Nicaragua 5.6 49.3
Bolivia 1.5 63
Honduras 3.4 58.3
Guatemala 2.9 59.5

Fuente: PNUD.
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Esto confirma la hipétesis de que hay que elaborar mejores estrategias
de politica que permitan mejorar la eficiencia, calidad y equidad del gasto de
forma que éste llegue a quienes efectivamente los necesitan. El gasto social no
debe ser equitativo entre la poblacion sino que debe buscar la equidad entre
los miembros de una sociedad y para que ello sea posible las politicas deben

apuntar a quienes efectivamente lo necesitan.

Cuadro No. 2 indices Mensuales de Sueldos y Salarios desde Noviembre Del
2005 a Abril del 2007. En Ecuador.

MESES SUELDOS SALARIOS
NOVIEMBRE/06 144.6 146.7
DICIEMBRE/06 147.7 146.2
ENERO/07 149.5 140.0
FEBRERO/07 148.0 139.8
MARZO/07 148.4 142.5
ABRIL/O7 151.9 142.4
Fuente: INEC
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Gréfico No. 2 Sueldos y Salarios
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Los indices de sueldos y salarios se los calcula en base de la sumatoria
de todos aquellos valores que el trabajador recibe regularmente todos los
meses del afio, es decir, se excluyen los pagos que corresponden a un periodo
mayor al mes (por ejemplo décimo tercero, décimo cuarto sueldos, bono
navidefio, etc.). En la informacién representada en el periodo noviembre 2006
- abril 2007, se puede observar que en el caso de los sueldos de los
empleados, el indice marca una tendencia positiva, lo que hace que en el
periodo se produzca un crecimiento de 7.3 puntos, equivalente a una variacion
igual al 5%. Los salarios tienen un ritmo descendente, siendo el punto mas
bajo febrero 2007, esto debido a la reduccion del personal por efecto de la
contraccion que sufre la economia en el primer trimestre de cada afio; en el
periodo los salarios han decrecido en 4.3 puntos porcentuales. Tanto los
sueldos como loa salarios tienen a recuperarse a partir del mes de marzo, por

efecto de la influencia de la temporada escolar de la regién costa.
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Cuadro No. 3 Ingreso Promedio Mensual, segun Sectores Econémicos y
Sexo por Regiones Naturales

NACIONAL URBANO /A MARZO 2006.

SECTORES ECONOMICOS REGIONES NATURALES
Y SEXO TOTAL SERRA | COSTA |  AMAZONIA

NACIONAL URBANO 275 303 250 322
Hombres 317 361 282 380
Mujeres 212 228 197 237
SECTOR MODERNO 400 430 369 427
Hombres 436 481 394 458
Muijeres 339 350 326 370
SECTOR INFORMAL 191 204 178 267
Hombres 232 246 218 356
Muijeres 133 153 116 155
ACTIVIDADES AGRICOLAS
Y PECUARIAS 176 170 180 154
Hombres 192 216 186 144
Muijeres 106 92 121 183
SERVICIO DOMESTICO 139 141 138 111
Hombres 139 209 129

Mujeres 139 140 139 111

Fuente: INEC

Del andlisis del cuadro anterior es facil deducir que con esos ingresos
una familia con promedio de 5 miembros en sus hogar, y que constituyen mas
del 70% de la poblacién ecuatoriana, no tienen capacidad de ahorro para
dedicarlo la compra e una vivienda nueva, porque su promedio de ingresos se

encuentra por debajo del costo de la canasta basica familiar, para este grupo

Finalmente, es necesario insistir en que la lucha politica por la elevacion
de los salarios de los trabajadores en niveles que les permitan comprar los
bienes y servicios necesarios para su existencia y reproduccién como clase, se
contrapone a los esfuerzos que despliega la burguesia por incrementar su tasa

de ganancia
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3.2. COSTOS ELEVADOS DE LAS SOLUCIONES HABITACIONALES EN
EL PAIS

Definitivamente la industria de la construccion es capaz de levantar
cualquier economia del planeta por mas débil que esta sea, debido al efecto
multiplicador que tiene en cuanto a que es generadora de una gran cantidad de
puestos de trabajo tanto directos como indirectos, y con el analisis que
haremos a continuacion pretendemos demostrar las ventajas que trae al que
decida invertir en esta rama de la industria, ya que primer lugar existe una gran

demanda, también deja ingentes cantidades de utilidades a sus socios.

Es por esta razon que han proliferado las empresas constructoras que
ofrecen viviendas nuevas, el Unico inconveniente viene a ser sus precios
exorbitantes, en especial para el 70% de la poblacion ecuatoriana que se
debate en la pobreza y el elevado costo del dinero para su financiacion, porque
como para todos es conocido el interés bancario va desde un 16% (mentiroso)

en algunos bancos, hasta un 60 % como es el caso del Banco Solidario.

Como sera de bueno este negocio que la cantidades de créditos
otorgados por los bancos, mutualistas, financieras y sociedades financieras, en
el primer semestre del 2007, alcanzo a la cifra de 361 millones de dolares,
aproximadamente, y eso que se otorga Unicamente al ciudadano que es sujeto

de crédito, y que no pasa del 40% de la poblacion total.

A continuacién un cuadro explicativo con cifras segun, la Consultora
Market Watch.
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Cuadro No. 4 Operaciones de Financiamiento para Vivienda

Créditos Numero Crédito
otorgados operacion promed
mlls USD es en io
miles miles
USD
2006 2007 | 2006 2007 | 2006 |2007
Bancos |194M 244M | 6.0 7.4 32.0 |32.9
Coopera | 34M 34M | 2.8 2.7 10.9 |124
tivas
Financie | 3M 2M 1.1 0.4 3.0 55
ra
Publica
Mutualis | 60M 66M | 3.0 2.6 19.7 |25.1
tas
Socieda |5M 3M 0.2 0.1 20.0 |20.2
d
financie
ra
TOTAL 294M 361M |13.3 13.4 [(22.2 |26.0

LAS CIFRAS CORRESPONDEN AL PRIMER SEMESTRE DE CADA ANO

FUENTE: CONSULTORA MARKET WATCH

El Ecuador sigue siendo una buena alternativa para adquirir una casa, a
pesar de sus costos elevados para la mayoria de ecuatorianos no pasan de un

promedio de ingresos de 250 USD, americanos.

Esto lo demuestra la intencion de compra de bienes inmuebles que en

nuestro pais crece, segun lo indica un estudio realizado por la empresa GSM,
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que ha realizado tres ferias de vivienda en Espafa y préximamente lo hara en
Nueva York. El resultado del estudio arroja que la intencion de compra de
casas en el pais, desde Espafia, es de 89%, frente al 3,95% que no compraria.
La ciudad mas requerida es Quito (40,79%), seguida de Guayaquil (26,32%),
de la zona austral (13,16%), de Manabi (6,58%) y Esmeraldas (5,26%). En lo
referente al costo de la vivienda, sefiala que el 38,16% adquiriria un bien
inmueble a un costo que oscila entre los $20 mil y $40 mil, y el 28,95% lo haria
hasta por $60 mil, segun lo sefiala el mismo estudio. (DCL)

Pero aqui estamos ablando de los emigrantes cuyos ingresos son

superiores a un promedio de 1500 USD.

Lo antes indicado es tan contundente como lo vamos a indicar mediante
las ilustraciones de las ofertas de viviendas y sus respectivas financiaciones de

las siguientes empresas.?®

En el sector de Marianita de Jesus, en las calles Unién y Mercurio, de la
parroquia de Calderdn al norte de la Ciudad de Quito, se esta construyendo el
“Conjunto Habitacional LOS PEDREGALES”, lo esta realizando la Mutualista
Pichincha, son casas adosadas y tienen una construccién de 83.89 m?, en dos
plantas; en la primera planta esta la sala, comedor, cocina y el bafio social, en
la segunda planta estan los tres dormitorios con dos bafios, el uno es master,

ademas tiene derecho a un parqueadero.

Esta casa tiene un costo de 43.000 USD, su financiacion es el siguiente;
el cliente bebe realizar un entrada del 30%, o sea: 12.900.USD, de estos el
5% lo hace en efectivo, para efectos del compromiso que adquiere con la

empresa, y el 25% restante se financia con la misma Mutualista Pichincha.

El saldo del precio total de la casa se financia con un crédito bancario,
gue de igual manera puede ser con la Mutualista Pichincha, y de acuerdo a sus

condiciones en tiempos e intereses respectivos.

%6 Navarrete, Gonzalo. Investigacion de mercado relacionado al costo de ofertas de vivienda.
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En el sector de Marianita de Jesus, en las calles Mercurio Y Progreso,
de la parroquia de Calderon al norte de la Ciudad de Quito, se esta
construyendo el “Conjunto Habitacional JARDINES DE CALDERON II”, lo esta
realizando la Constructora de capital Espafol, “IBER HABITAT”, tienen una
construccion de 68 m? en tres plantas, distribuidas de la siguiente manera, en
la primera planta sala, comedor, cocina y un bafo, en la planta segunda dos
dormitorios con un bafio, y en la tercera planta un dormitorio, tiene acceso a
una terraza, la casa lo entregan sin acabados, tiene derecho el cliente a un

parqueadero.

El costo de esta vivienda es de 23.300 USD, financiada de la siguiente
manera, 30% de entrada esto es 6.990.USD. La reserva lo tiene que hacer con
600 USD, y para completar el 30% de entrada lo tiene que hacer con 14 cuotas
de 533 USD, cada una.

El saldo restante del costo de la casa es decir los 16.310 USD, lo hara
con un crédito bancario 10 afios plazo, teniendo que cancelar una cuota de 204
USD, aproximadamente, este crédito indican que esta sujeto a las condiciones

e intereses que impone el banco.

En el sector de Marianita de Jesus, Parroquia Calderdn, Quito, en las
calles Mercurio y Progreso, se esta terminando de construir el Conjunto
Habitacional Jardines de Marianitas 2, Y 3, lo esta realizando la empresa
constructora ECO Y ARQUITECTOS, son casas de 54 m? de construccion en
dos plantas, la planta baja consta de sala, comedor, cocina y un medio bafio
social; en la planta alta en cambio se encuentran dos dormitorios con un solo
bafio completo, existe ademas, atras un patio de 15 m?, esta construccion tiene

la facilidad de que se puede levantar un piso mas.

Estas viviendas estan construidas con bloques de 15y 10 cm., una loza

de 20 cm., y columnas de 20x30cm.

84



El costo de estas viviendas es de 12.500 délares, con 30% de entrada,
aqui se puede implementar el bono de la vivienda, y el saldo restante con
crédito bancario, y en este caso en especial la misma empresa constructora

puede financiar su saldo, quedando como garantia hipotecaria la misma casa.

En sector de la Av. Occidental, hacia le bosque protector a la altura de la
calle Obispo Diaz de la Madrid, en la ciudad de Quito, se esta construyendo un
conjunto Habitacional por intermedio de la constructora ECO Y
ARQUITECTOS, llamado “ Portal del Pichincha” son casas de 130 m? en dos
plantas mas un subsuelo, en el subsuelo estara ubicado el parqueadero, en la
primera planta: sala, comedor, bafio social y patio, en la segunda planta, el

dormitorio master, con bafo privado y dos cuartos con bafio completo.

Su costo es de 39.000 ddlares, sin acabados interiores. Su financiacion
es de la siguiente manera, 10.500 ddlares de entrada hasta 60 dias plazo,
posteriormente 16 cuotas mensuales de 350 ddlares, y el saldo restante del

costo de la casa con crédito bancario.

Esta misma constructora tiene un programa de vivienda llamado “Ciudad
Occidente”, y se encuentra ubicado tras la Av. Occidental junto al bosque
protector frente a la Florida, este conjunto habitacional esta compuesto de
bloque de departamentos de 80 m? de construccién, su estructura basica es de
la siguiente manera: sala, comedor, cocina, area de maquinas, un dormitorio

master con bafio privado, dos dormitorios, un bafio social completo.

El costo de este departamento es de 38.000 ddlares, financiado de la
siguiente manera, entrada 5.000 ddlares, adicionalmente cuotas de 450.

Délares durante 14 meses, y el saldo restante con préstamo bancario.

En la Parroquia de Calderdn, sector de Carapungo, a dos cuadras de la
Panamericana Norte, su ingreso es también por la Av. Geovany Calles, via
principal a Marianita de Jesus, a la altura de la parada dos en el arenal, se esta
entregando ya las casa del Conjunto Habitacional “Casales Buenaventura”, de

la empresa Inmocasales- Comercializadora- Inmobiliaria.
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Estas casas son de 82 m? de construcciéon y un parqueadero incluido,
estructurado de tres plantas, en la planta baja esta la cocina. Sala, comedor,
un bafio y un pequefio patio atrds, en la planta dos se encuentran dos

dormitorios y un bafio, y en el tercer piso esta el atico o sea una sola pieza.

Su costo es de 40.026 dolares, financiado de la siguiente manera: 30%
de entrada esto es 12.008 dodlares, el 70% los 28.018 ddlares restantes, con
crédito bancario a 5 afios plazo con cuotas mensuales de 588 dolares, a 10
afios plazo con cuotas mensuales 385 ddlares y a 15 afios plazo con cuotas
mensuales de 314 dodlares; estas cuotas no son fijas y estaran sujetas a
variacion de acuerdo a como se establezcan las nuevas tasas de interés

bancario.

Es necesario precisar que a excepcion de la constructora Eco y
Arquitectos, que esta utilizando bloques de 10 y 15 cm. para su construccion,
las demas empresas lo hacen con paredes con mallas elétrosoldadas; este
altimo tipo de construccion no permite realizar adecuaciones por que ademas
de que se comparte las paredes laterales con las casas de alado, se tendria
gue cambiar toda su estructura para realizar algin cambio en su disefo

original.

Logicamente que esta construccion utilizando una malla electrosoldada
para sus paredes abarata los costos, permitiendo obtener mayor utilidad a sus

empresarios.

En este punto debo recalcar que como hemos visto el 70 % de la
poblacién del pais que practicamente es pobre y al no tener capacidad de
ahorro imposible que pueda acceder a una vivienda propia con los costos antes

indicados.
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3.3. FALTA DE CONTROL DE PRECIOS POR LOS ORGANISMOS
ESTATALES

En el Ecuador por efectos de la alta corrupcion existente a todo nivel y
con mucho mayor énfasis en los propios Organismos de Control Estatales, no
ha habido quien logre controlar los precios de las viviendas nuevas, dé los
materiales de construccién y de los arriendos, especialmente en las grandes

ciudades como Quito, Guayaquil y Cuenca.

Esto ha obligado practicamente a los organismos seccionales de estas
ciudades a tomar el control en la medida de sus posibilidades, como es el caso
especifico del Alcalde de la Ciudad de Quito, General Paco Moncayo, que ha
enviado al Congreso Nacional un proyecto de deforma a la ley de inquilinato,
tratando de dar proteccion a los arrendatarios y que con esta ley, para que no
paguen un canon superior a 300 USD, americanos, es decir que este valor no

sobrepase dos salarios minimos vitales.

La Ley de inquilinato actual establece que el canon mensual debe ser la

doceava parte del avallo catastral del inmueble, o propiedad residencial.

Pero recién en el 2007, con las reformas fiscales que se encuentran en
proceso, se pretende corregir el problema que ha existido en afios anteriores
como es el caso, que los ciudadanos alteraban sus avallos catastrales
valiéndose de cualquier pretexto, que para esto si existen buenos abogados en
el pais, y uno de estos pretextos era el de evitar las imposiciones fiscales

excesivas gue venian aplicandose

La idea del Alcalde de la Ciudad de Quito es transparentar los valores de
los inmuebles en el Distrito Metropolitano de Quito, esperando que los precios
de los valores de los inmuebles suban, para proteger a quienes resultan

perjudicados por las variaciones en los precios de los arriendos.
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Este proyecto de control de precios que ha sido enviado al Congreso
Nacional, es con la firme intenciébn de compensar a los mas pobres por no

poseer vivienda propia.

Es de esperarse ademas que sirva como ejemplo para los demas
sectores de la patria ecuatoriana.

Como era de esperarse ya existio las primeras reacciones por parte de
los duefios de los inmuebles, por que limitan su rentabilidad la misma que lo
han venido obteniendo de una forma facil durante toda una vida, y lo
consideran como medidas restrictivas y exageradas, aduciendo también que no
esta acorde a las inversiones realizadas, ni al mantenimiento y mejoramiento

gue “lo hacen” anualmente.

Si existiera un organismo del Estado que controle correctamente el
hecho de que un inmueble antes de ser arrendado debe estar en buenas
condiciones y que cuente con todos los servicios basicos indispensables para
gue una familia pueda vivir decentemente, seria hasta aceptable el reclamo de
los duefios de los inmuebles, por que es conocido por todos que en el centro
histérico poniendo como ejemplo, todas las casas renteras como la antigua
casa de los siete patios no contaban sino con un bafio para todos sus
inquilinos, ocasionando innumerables inconvenientes a sus inquilinos, a
guienes no les quedaba otra alternativa de vivienda porque sus ingresos no lo
permitian; y que decir de las demas casas de toda la ciudad de Quito
especialmente la de los barrios tradicionales, estas eran vetustas que al
ingresar una persona la impresion que se llevaba es la de que pareceria que
iban a caerse de lo viejas y deterioradas; esta anomalia sigue persistiendo

hasta la actualidad en algunos barrios de la ciudad de Quito.

En el caso del centro Histérico este cambio con el programa del llustre
Municipio del Distrito Metropolitano de Quito, que lo esta llevando a cabo con
éxito, refaccionando sus casas con préstamos internacionales y sin cambiar la
estructura de sus construcciones, lo que ha permitido que las familias que

arriendan estas casas vivan dignamente.

88



Es preciso considerar que este tipo de regulaciones como la enviada por
el Alcalde de la Ciudad de Quito, al Congreso Nacional, terminan beneficiando
especialmente a los residentes de mayores ingresos, por que los de escasos

recursos econémicos no tienen acceso a este tipo vivienda.

Es importante con lo anteriormente indicado que debe existir
regulaciones tanto para el control de los arriendos de las casas de medianos y
escasos recursos econdmicos, por que para las clases pudientes el valor de los
canones de arrendamiento estos estan dados por la demanda existente, que en
algunos casos estan dispuestos a pagar mas de lo que piden los ofertantes,

con el anico afan de conseguir exclusividad y seguridad.

Y este juego de la oferta y demanda de los inmuebles de las clases

pudientes da un mayor movimiento a la economia del pais.

Es importante que se estudie un poco mas a fondo las regulaciones de
‘ingenieria social” y “urbanistica® de una ciudad o regién antes de
implementarla, ya que esta tiene que estar apegada a la realidad de las
mismas, y la manipulacion gubernamental de los mercados debe ir dirigida a
solucionar las necesidades de un pais y no a entorpecerlos mas, por que los
primeros afectados son los grupos sociales de ingresos bajos para cuya

proteccion se deben plantear este tipo de leyes.

3.4. ELEVADO COSTO DEL DINERO

El Ecuador tiene una gran cantidad de problemas que han impedido su
desarrollo, pero en los ultimos 20 a 30 afios mucho ha incidido las altas tasas

de interés vigentes en el pais para los créditos bancarios.

Es preciso indicar que los créditos bancarios son indispensables para un

crecimiento econémico y una democratizacion del ingreso.

El crédito se ha convertido en la Unica herramienta para la poblacion de

ecuatoriana de escasos recursos econdmicos para obtener una casa propia o
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invertir en un negocio, permitiéndole ademas combatir la pobreza en la que
vive, es por esta razon que el Presidente del Ecuador EC. Rafael Correa se ha
propuesto bajar los intereses bancarios, mas sin embargo al paso salieron ya
los banqueros a defender sus intereses personales y no de servicio como
deberian ser, haciendo gala de su poder econémico y de duefios del pais
como lo demostraron con la cantidad de publicidad tanto por television como
por radio que lo realizaron durante todo el tiempo que el Presidente de la
Republica trato en vano de convencerles, de que bajen los intereses bancarios
por su propia cuenta y para esto se prestaron casi en su mayoria los politicos
demostrando de esta manera a quienes representan los mal llamados padres

de la patria .

En el Ecuador lo que hace falta es que deponiendo intereses personales
se sienten en una mesa de trabajo tanto el gobierno como los banqueros,
buscando coincidencias de intereses de tal manera que se saque buenos
resultados de estas reuniones, buscando siempre el objetivo de bajar los
intereses bancarios para que sea accesibles a todos los ecuatorianos y de esta
manera sacar adelante al pais desarrollando su economia echada a menos
desde hace muchos afos atras, por obra y gracia de los dirigentes politicos de

turno.

Para demostrar lo que estoy indicando es preciso que sepan que en
Centro América, con excepcion Unicamente de Nicaragua, estos paises con
menos recursos haturales que el Ecuador y con una banca mas pequefa, sin
contar con los grandes problemas de comunicacion que tienen, han logrado
bajar los intereses a un digito, y los banqueros no se han quejado como en
nuestro pais que no tienen suficientes comisiones altas para tener excelentes
utilidades como piden los banqueros ecuatorianos, por que esta demostrado
gue no es el cobro excesivo y comisiones altisimas lo que les permite
desarrollarse a los banqueros, sino la competencia sana y el afdn de servicio

gue deben tener para con sus conciudadanos.?’

21 Quito, (Julio,2006). NOTIMEX.
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Como lo han logrado este milagro en Centro América, pues facil, con
una estabilidad monetaria, control de la inflacion y la libre competencia entre

los bancos.

Al respecto indicaremos que el EC. Rafael Correa no ha tenido aun el
éxito deseado en cuanto a una estabilidad monetaria por las contindas
discrepancias con los organismos de control monetario y por la poca a nada
colaboracion de los empresarios privados que en vez de trabajar por los
objetivos nacionales lo hacen Uunicamente defendiendo sus intereses
personales y de caracter econdémico como lo demuestran con el continuo
incremento de precios de sus productos, tal es el caso mas notorio del
empresario Alvaro Noboa, especialmente con la harina de trigo sabiendo que la
poblacion ecuatoriana de todas las clases sociales es consumidora de pan en

un porcentaje muy elevado.

En cuanto a la libre competencia de las instituciones bancarias, nuestro
sistema bancario es cerrado porque no han permitido el ingreso de otras
instituciones bancarias del exterior y este sector en nuestro pais constituye un
bloque poderoso los mismos han sido capaces de poner o sacar presidentes de

la republica cuando asi lo estiman conveniente.

En cuanto a la libre competencia bancaria es preciso que ingresen al
pais instituciones bancarias que cuenten con grandes cadenas de bancos en
muchos otros paises, integrados a bancos multinacionales, lo que eliminaria
varios tramites innecesarios, engorrosos Yy lentos, que lo Unico que hacen es

encarecer los costos de servicios bancarios.

Entre las cosas que se deben copiar de estas empresas bancarias
multinacionales es que cuentan con un personal especializado y no en grandes
cantidades, como sucede en el Ecuador, donde los bancos estan llenos de
empleados familiares de los socios en unos casos y en otros no los capacitan
continuadamente como exige la globalizacion mundial en cuanto competencias

de los empleados de las grandes y exitosas empresas.
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En el Ecuador el 31 de julio de este afio el Banco Central aprobd, un
reglamento provisional, mientras el Instituto rector de la politica monetaria

elabora el reglamento definitivo.

Este régimen es mejor que el anterior, porque introduce transparencia en
la fijacién del costo del dinero porque se prohiben las comisiones sobre los
créditos.

Porque de acuerdo a estadisticas debemos recordar como ejemplo,
que en el banco solidario de un crédito de un mil dolares a un afio plazo, el
cliente terminaba pagando al cabo de doce meses entre capital e intereses
unos 1,700 dolares aproximadamente, con se puede demostrar la cantidad de
inconvenientes que le ocasionaban al cliente que caiga en manos de estas
instituciones bancarias, que ademas de no ayudarle a solucionar un problema
de liquidez de dinero, termina hundiéndolo mucho mas, afectando su situacion

personal y familiar de manera inmisericorde.

Si se logra interpretar bien y lo que es mas aplicarlo correctamente, una
vez que salga el reglamento definitivo del organismo rector que es el Banco
Central, se estaria logrando una transparencia en la concesion de créditos,
gue va a favorecer mas a la persona o empresa, que recibe el crédito, y debera

ser un factor que contribuia a la baja del costo del dinero.

Es bueno indicar que en la actualidad existen ya no una sola tasa
referencial para préstamos, sino cuatro tasas diferentes referenciales para el

sector: comercial, consumidor, micro crédito y vivienda.

Ademas se sefialaron tasas maximas por sector, que significa esto que
las tasas que estaban cobrando algunos bancos hasta ahora tuvieron que

reducirse para encuadrarse con los nuevos topes.
Antes no existian estos topes sobre las tasas y por lo tanto no existia

control o regulaciones sobre las comisiones, no habia control sobre el costo del

dinero.
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Con la nueva disposicion algunos créditos serdn mas altos en cambio

otros bajaran considerablemente, pero es bueno por que al no existir

comisiones el costo del dinero sera igual en el primer caso y en el segundo el

costo sera menor.

A continuacibn me permito poner a su disposicion un cuadro

esquematico presentado por la Mutualista Pichincha, en el mismo estan

indicando como es que su Institucidon procede en el cobro de comisiones e

intereses en diferentes servicios bancarios en la concesioén de créditos a sus

clientes, esto es lo esta el gobierno nacional pretendiendo corregir, con reglas

claras de juego, tanto para empresarios como para el ciudadano comun.

Cuadro No. 5 De Mutualista Pichincha

CARGOS ASOCIADOS AL
CREDITO

OTROS SERVICIOS

COMISIONES POR ASESORAMIENTO

Valor a cobrar en la concesion 10.00 10.00 10.00
|\i/sat|§; a cobrar en concesién (garantia hipotecaria y casa 20.00 20.00
COMISIONES POR ORIGINACION
Clientes menos de un afio 3% 1.50% 3%
Clientes mas de un afo y proyectos propios 1% 1.50% 1%
COMISIONES POR ADMINISTRACION
;%‘g'_g%”d“ e E Mensual 3.00 3.00  3.00
;Eg’ége”dos e I & Mensual 500 5.00  5.00
e Dividendos desde $1,000.00 Mensual 10.00 10.00 10.00
Costo deudor 0.0383%0.0383%0.0383%
De desgravamen Costo deudor y codeudor 0.0626%0.0626%0.0626%
Frecuencia Mensual Mensual Mensual
Costo Incendios 0.0227%
L Contra accidentes COStO, SlemEREes 0.0290%
(avaluo)
Frecuencia Mensual
. ) Costo 4,00
Asistencia Hogar -
Frecuencia Mensual
IMPUESTO A LAS OPERACIONES DE CREDITO - SOLCA 1% 1% 1%
AVALUOS: Rangos para Agencias Quito
0 - 5000 mas IVA 25.00 25.00
5001 - 10000 mas IVA 28.00 28.00
10001 - 15000 mas IVA 34.00 34.00
15001 - 20000 mas IVA 42.00 42.00
20001 - 30000 mas IVA 50.00 50.00
30001 - 40000 mas IVA 60.00 60.00
40001 - 50000 mas IVA 70.00 70.00
50001 - 60000 mas IVA 80.00 80.00
60001 - 75000 mas IVA 90.00 90.00
75001 - 100000 mas IVA 102.00 102.00
100001 - 150000 mas IVA 115.00 115.00
150001 - 200000 mas IVA. 130.00 130.00
200001 - 250000 mas IVA 150.00 150.00
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250001 - 300000 mas IVA 170.00

300001 - 500000 mas IVA 200.00
500001 - 750000 mas IVA 225.00
> - 750000 mas IVA 250.00

Para terrenos serd el valor de la tabla por 0.75

Adicionalmente se cobra el 0.50 por Km. recorrido fuera del perimetro urbano

Fuente: Superintendencia de Bancos

170.00
200.00
225.00
250.00

En lo relacionado a prestamos para vivienda segun la Super Intendencia

de Bancos, a agosto del presente afo, saca una lista de algunas instituciones

bancarias con sus respectivas tasas de interés, las mismas que estan vigentes

para los clientes que necesitan créditos bancarios para la adquisicion de

viviendas propias, dejando como garantia hipotecaria su propia casa, para la

persona que saca su préstamo, a continuacion un cuadro de lo antes indicado.

Cuadro No. 6 Costo Total de Financiamiento

VIVIENDA US. $ 5,000.00 A 36 meses
03-ago-07

Costo Total de
Financiamiento.
Institucion Producto Incluye seguros
obligatorios de

| | | desgravamen
COOPERATIVA DE
AHORRO Y FINANCIAMIENTO

1 CcREDITO15DE  70.00% 1250 LR LD
ABRIL
SOCIEDAD

2 FINANCIERA %NOAO’;'/C'AM'ENTO 10.00 10.47 12.60
CONSULCREDITO |/0-00%
COOPERATIVA DE
AHORRO Y FINANCIAMIENTO

3 CREDITO 29 DE  70.00% .2 L2t L2222
OCTUBRE
SOCIEDAD

4 FINANCIERA ggN&’\o'/C'AM'ENTO 10.60 11.64 12.05
INTERAMERICANA 20-00%
COOPERATIVA DE
AHORRO Y FINANCIAMIENTO

A e 12.50 12.50 13.50
CACPECO
BANCO MM

6 JARAMILLO AN NEBRUIENTON 52 9 13.00 13.52

70.00%

ARTEAGA
SOCIEDAD FINANCIAMIENTO

7 FINANCIERA 70.00% 8.00 13.05 13.46
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INTERAMERICANA

SOCIEDAD

8 FINANCIERA E:JN(%';'/C'AM'ENTO 13.49 13.49 13.87
FIDASA HY0
BANCO DEL FINANCIAMIENTO

9 LITORALSA.  [30.00% LT = 80
BANCO DE LOJA FINANCIAMIENTO

1020 Bl 14.00 14.00 14.76
COOPERATIVA DE
AHORRO Y FINANCIAMIENTO

11RO T 12.49 14.27 15.00
DOLOROSA
COOPERATIVA DE
AHORRO Y FINANCIAMIENTO

12 AP o 13.49 14.36 14.36
COMERCIO
COOPERATIVA DE
AHORRO Y FINANCIAMIENTO

13PN O Y o aons 13.49 14.36 14.41
JOSE LTDA.
SOCIEDAD

14 FINANCIERA g(')NOAO':'/C'AM'ENTO 1490 | 14.90 15.30
GLOBAL PET0
JUVENTUD
ECUATORIANA  [FINANCIAMIENTO

T Sl ca i i 15.00 15.00 15.00
LTDA.
MUTUALISTA FINANCIAMIENTO

16 DS ey 16.00 16.00 16.04
SOCIEDAD

17 FINANCIERA %NOAE)';‘/C'AM'ENTO 14.87 16.00 16.00
LEASINGCORP U0
COOPERATIVA DE
AHORRO Y FINANCIAMIENTO

18/ CREDITO 23DE  100.00% 14.96 16.03 16.32
JULIO
SOCIEDAD

19 FINANCIERA ARNANEBRUIENTE 510 a9 16.14 16.40

70.00%

UNIFINSA
CAMARA DE

20 COMERCIO DE %N&)'},'/C'AM'ENTO 15.80 16.16 16.59
QUITO LTDA. U0

21 CODESARROLLO | INANCIAMIENTO) 45 55 16.25 16.25

70.00%

COOPERATIVA DE
AHORRO Y FINANCIAMIENTO

22 (00832 g 13.49 16.38 17.61
COTOCOLLAO
COOPERATIVA DE
AHORRO Y FINANCIAMIENTO

2308 e 13.49 16.38 16.81
GUARANDA
MUTUALISTA FINANCIAMIENTO

24 T ALST e 12.40 16.78 17.57
COOPERATIVA DE
AHORRO Y
CREDITO DE LA

25 PEQUERA EgNOAONOg'AM'ENTO 16.79 16.79 17.20
EMPRESA Y70
BIBLIAN LTDA.
CACPE BIBLIA
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COOPERATIVA DE -\ \NCIAMIENTO

26 AHORRO Y 13.49 17.13 17.34
CREDITO TULCAN Rt
BANCO DE FINANCIAMIENTO

27 MACHALA SA. 70.00% 13.49 17.33 17.33
COOPERATIVA DE
AHORRO Y FINANCIAMIENTO

28 CREDITO SAN 70.00% 13.49 18.40 18.76
FRAN DE ASIS
COOPERATIVA DE
AHORRO 'Y FINANCIAMIENTO

29 CREDITO 10.00% 14.96 20.42 20.42
ANDALUCIA
COOPERATIVA DE
AHORRO Y FINANCIAMIENTO

30 CREDITO 70.00% 13.49 22.14 22.98
COOPAD

Esta informacion solo es referencial de acuerdo a la publicacién semanal del
sistema de transparencia de precios de la Superintendencia de Bancos y Seguros.

Fuente: www.superban.gov.ec

De igual manera una vez que se empezO aplicar las regulaciones
emitidas por el Banco Central del Ecuador, con fijacion de tarifas maximas para
24 de los 35 servicios que presta la banca privada a sus clientes, la banca
privada del Ecuador empezé a utilizar el 20 de agosto de este afo, esta
regulacion de tarifas maximas por servicios, en aplicacion de una reforma

legislativa en concordancia con el organismo rector.

Sin embargo se deberia considerar que muchos servicios deben ser

gratuitos, por que los bancos operan con dineros de sus depositantes.

A continuacion informativo del Banco Central del Ecuador a septiembre
del presente afio, donde se indica “Las Tasas de Interés Efectivas Vigentes”,
para conocimiento del publico en general, y esta deben ser aplicadas en sus
transacciones bancarias por la asociacion de bancos privados y no privados

del pais.
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Cuadro No.7 Tasas de Interés Efectivas Vigentes

BANCO CENTRAL DEL ECUADOR

TASAS DE INTERES EFECTIVAS VIGENTES

PARA EL PERIODO: SEPTIEMBRE DE 2007

Bésica del Banco Central 5.61
Pasiva Referencial 5.61
Activa Referencial 10.82
Legal 10.82

Tasa Activa Efectiva Referencial

Comercial Corporativo 10.82
Tasa Efectiva Maxima Comercial
Corporativo 14.03

Tasa Activa Efectiva Referencial

Comercial PYMES 14.17
Tasa Efectiva Maxima Comercial
PYMES 20.11

Tasa Activa Efectiva Referencial
Consumo 17.82

Tasa Efectiva Maxima Consumo 24.56

Tasa Activa Efectiva Referencial

Consumo Minorista 25.92
Tasa Efectiva Maxima Consumo
Minorista 37.27

Tasa Activa Efectiva Referencial
Vivienda 11.50

Tasa Efectiva Maxima Vivienda 14.77

Tasa Activa Efectiva Referencial

Micro crédito Acumulacion Ampliada 23.06
Tasa Efectiva Maxima Micro crédito
Acumulacién Ampliada 30.30

Tasa Activa Efectiva Referencial

Micro crédito Acumulacién Simple 31.41
Tasa Efectiva Maxima Micro crédito
Acumulacion Simple 43.85

Tasa Activa Efectiva Referencial

Micro crédito de Subsistencia 40.69
Tasa Efectiva Maxima Micro crédito
de Subsistencia 45.93

Fuente: Banco Central del Ecuador
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Del andlisis del cuadro anterior podemos deducir, que las tasas de
interés siguen altas, y si consideramos que nos encontramos en una economia
dolarizada, su objetivo maximo sera lograr a largo plazo, que estas cifras no

pasen de un digito.

Como ha reaccionado el mercado con estas nuevas medidas, a
continuacién un breve resumen de su comportamiento, especialmente de las
instituciones bancarias, por que los usuarios se encuentran a expensas de lo

gue estas dispongan, como siempre lo han hecho.

Al 26 de agosto el panorama se veia de la siguiente manera, en la

ciudad de Quito en especial.

Los créditos de consumo tienen las tasas mas altas, los de vivienda, y

varios bajaron relativamente.

Es decir con las nuevas regulaciones para el cobro de intereses y de
servicios bancarios, los costos han ido subiendo en el caso de los créditos,
pero no en todos los bancos ya que en algunos bajaron, siendo esto una buena

noticia para la poblaciéon en general.

En un analisis realizado para la primera semana, en la cual estuvieron
vigentes los nuevos intereses emitidos por el Banco Central del Ecuador, desde
el 6 al 10 de agosto, el costo del dinero subié en porcentajes muy elevados
para el segmento de consumo, en lo que respecta para la vivienda en algunas
instituciones bancarias bajé y en otras se mantuvo, en los demas rubros la

tendencia fue el mantenerse las existentes.

Segun datos de la Superintendencia de Bancos, se incrementaron las
tasas de los créditos de consumo otorgados por los bancos, representandose
de la siguiente manera, hasta el 3 de agosto y por una cantidad de préstamo de

3.000 ddlares, estaban cobrando los bancos 20.75%, si embrago por esta
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misma cantidad los clientes terminaron pagando al 10 de agosto del 2007, un
22.54%.

En lo relacionado a las cooperativas al menos en este rubro del
consumo, tubo una tendencia alcista superior a la de los bancos, y estos ni
cortos ni perezosos aprovecharon esta regulacion para subir el costo del
crédito por un valor de los mismos 3.000 délares, hasta el techo maximo fijado
por el Banco Central del Ecuador, es decir cobraron el 32.04%.

Demostrando de esta manera que nuestros empresarios se encuentran
muy lejos de querer hacer patria y aprovechan todas las herramientas que se le

presentan para cobrar los mas altos interese por créditos otorgados al publico.

Sin embargo algunos empresarios van entendiendo un poco de como
puede crecer nuestra economia y generar empleo, siendo mas concientes de
las necesidades de la mayoria del pueblo ecuatoriano que representa el 70%,

de su poblacién y la misma se encuentra en un estado de pobreza.

Estas empresas bajaron las tasas de interés en los créditos para
vivienda, del 17% al 16%.

En cambio las mutualistas mantuvieron una tasa del 17.23%, tanto los
créditos de vivienda como de consumo, e incluso para los créditos de 80.000
dolares, bajé del 16% al 14.50%.

Las Sociedades Financieras tuvieron el siguiente comportamiento: en la
mayoria de los casos mantuvieron los mismos cobros por intereses que antes
de la vigencia de la ley de regulacién, emitida por organismo rector que es el

Banco Central del Ecuador.

A nivel de las cooperativas si sucedio algo bueno, porque se propusieron
reducir significativamente las tasas de interés en los micro créditos, poniendo
énfasis en las cantidades mas pequefias, asi por una cantidad de 500 délares

gue antes cobraban un 75% de interés, bajaron al 39.89%, este cambio
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obedece en particular por que con la tarifa anterior, lo que cobraban estaba por
encima de lo establecido por la institucion rectora, que es el 41%.

Estas regulaciones practicamente estan obligando a competir a las
instituciones bancarias entre si, todo dependerd de la cantidad y calidad de

informacion que puedan emitir estas.

Como ejemplos podemos indicar que el Produbanco, desde el 10 de
agosto en adelante bajé el mantenimiento para cuentas de ahorros de cualquier
saldo de 44 centavos de dolar a cero, también lo hizo para consultas por
teléfono, donde anteriormente cobraba 50 centavos, en la actualidad bajo a

cero costos.

Es de tal importancia en la vida de una familia el tener una vivienda
propia, que es preciso que exista una politica de Estado en coordinacion con
los empresarios privados de la industria de la construccion, para conceder
créeditos para el efecto con ventajas para el ciudadano comun que

practicamente no tiene capacidad de ahorro.

A continuaciéon me permito valerme de un articulo del “Diario el Expreso”
de la ciudad de Guayaquil, en el mismo se resalta la importancia que tiene
para un ser humano de contar con una vivienda propia y de como a pesar de
los altos costos del dinero para adquirir este bien inmueble, hacen lo imposible
por adquirirlo a cualquier costo, también en el mismo se ve claramente como
este negocio es tan rentable, que los ofrecimientos de la instituciones

Bancarias para otorgar créditos son extensos.

EN BUSCA DE UNA CASA
DIARIO EXPRESO, Revista Semana
Domingo, 27 de agosto de 2006

Empieza indicando el cronista que:
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“La compra de una vivienda, en muchas ocasiones, se convierte en una
de las mayores inversiones que realizamos en la vida. Esto requiere un
esfuerzo econ6mico muy importante.”?®

Y a continuacion hace el respectivo analisis, de la siguiente manera:

"El préstamo hipotecario hace que la institucion bancaria que presta el
dinero para la compra de una vivienda tome como prenda el bien adquirido por

el deudor.

Esto significa que, en caso de no cumplir las condiciones acordadas en
la concesion del crédito pasaria la institucion a ser la propietaria del inmueble.
Por tanto la casa es la garantia de la entidad financiera, hasta que el deudor
haya devuelto la totalidad del préstamo en las condiciones y plazos

establecidos.

La adquisicion de una casa no es facil. Es muy comun, por lo menos en
nuestro medio, que la situacién econémica actual no permita afrontar la compra
de una vivienda sin recurrir a una institucion financiera. Pocas personas tienen
la liguidez necesaria para pagar una casa al contado. El primer problema que
afrontan quienes desean invertir en ello es que los bancos no facilitan todo el
dinero para pagar el bien. Los créditos hipotecarios se aprueban si el cliente

posee el 30% del valor total de la casa.

Pero antes de entrar en el dilema del financiamiento usted debe conocer
bien el lugar en donde esta ubicada la casa, los servicios que posee, si consta
con facil acceso o no, si tiene guardiania las 24 horas. Siempre debe tener en
cuenta que por mas intrascendente que parezca la exigencia es necesario
contar con el mayor numero de beneficios porque luego sera mas complejo
enmendar cualquier falla. Otro punto importante es conocer si la vivienda que
nos agrada esta dentro de nuestras posibilidades econdmicas. Es comun tener
elegida la casa pero entre sumas y restas nos percatamos de que no la
podemos pagar. Por tanto es recomendable buscar con base en los recursos

que tenemos.

28 Diario el Expreso, Revista semana. (Domingo, 27 de agosto del 2006).

101



En lo que al financiamiento se refiere, el Articulo indica lo siguiente:

...... "Conseguir un préstamo hipotecario suele parecer complicado por la
larga lista de requisitos que demandan los bancos y financieras. Hace dos
décadas se ofrecia un producto estandar, una hipoteca (del bien adquirido) con
una tasa fija a 30 afios plazo.

Ahora los préstamos se ajustan a las necesidades de cada individuo o
familia. EI Banco Bolivariano en su Plan Vision, vivienda, otorga préstamos
desde 30.000 dolares a 15 afos plazo, sin la necesidad de ser cliente de la
institucion, ni tener un garante. Ademas tiene beneficios adicionales como
seguro contra incendios, terremotos, inundaciones y de vida.

La misma entidad tiene el programa plan vivienda en Ecuador dirigido a
los emigrantes que desean adquirir una casa en el pais. El rubro minimo que
ofrece para ello es de 20.000 dolares y el plazo de 10 afios. El emigrante debe
certificar los montos que envia desde el lugar donde actualmente reside. El
deudor principal es la persona que recibe el dinero en Ecuador y el codeudor el

emigrante.

Sin duda, uno de los principales atractivos que ofrece este banco es la
posibilidad de no cancelar uno de los doce meses del afio, durante el tiempo
gue dure la deuda. El cliente puede elegir abril, por la temporada escolar o

diciembre por la navidefia.

Otra forma de financiar su casa es a través del Banco Solidario. La
institucion tiene proyectos auspiciados como las urbanizaciones Girasol I,
Santa Clara y San Rafael en Guayaquil o Colinas Montecristi y Cielito Lindo en

Manta.

También cuenta con un sistema para emigrantes con el 10% de entrada

y el 90 financiado.

Ademas existe el plan 30% el cliente, y 70% el banco. Las tres

alternativas se desarrollan con una tasa de interés del 12,80%. La Unica
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garantia del banco es la hipoteca. El primer paso para conseguir un préstamo,
a 10 afos plazo, es abrir una cuenta con 40 ddlares, tener estabilidad laboral

de un afio minimo o un negocio que tenga por lo menos 6 meses funcionando.

El Banco de Pacifico desde marzo de 2004 presentd al mercado una
atractiva oferta de créditos, Hipoteca 10 para la financiacién de viviendas con
un objetivo claro: atender la necesidad vital y critica de la poblacién ecuatoriana
de tener acceso a una casa. Esta propuesta hizo que la tasa de interés, que
estaba, en esa época, entre el 16-17% baje en beneficio de quienes desean
comprar una casa. En la actualidad el banco posee dos tipos de créditos
hipotecarios: Hipoteca 9 y Construye con el Pacifico.

El primero tiene, entre sus ventajas, una tasa anual, desde el 9%, a 10
afos plazo, financiamiento de hasta el 70% del avalto de la vivienda sin limite

de monto y el pago de gastos legales hasta un tope de 1.500 délares.

El segundo, es una linea que ofrece a clientes y no clientes la posibilidad
de construir su vivienda en lugar de adquirir un bien terminado. Entre las
ventajas estan: plazo de 10 afios, financiamiento de hasta el 80% del proyecto
de construccién cuando el cliente aporta el terreno y hasta el 60% sin el
terreno, seguro de desgravamen gratis, seguro contra todo riesgo para el

contratista durante el plazo de construccion.

El Banco de Guayaquil posee Casa Facil: un plan que financia viviendas
nuevas y usadas hasta por 15 afios a una tasa de interés que va desde 8% al
9,5% dependiendo del plazo. La entrada es del 30% del valor del bien.

En cuanto a los tipos de planes, la institucion los adapta de acuerdo a
las necesidades de los clientes. Es un producto flexible segun los
requerimientos de quien demanda el crédito en cuestion de plazos, fecha

especifica de pago en el mes.

La oferta que tienen los bancos son variados con relacion a las
limitaciones que existian hace 20 afios. En la actualidad, los precios de las
viviendas ya no estan en aumento, ni las instituciones ponen tantas trabas para

acceder a un préstamo hipotecario, aunque todavia existen las largas listas de
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requisitos y la exigencia de tener el 30% del valor total del bien que se pretende

hipotecar.

Banco del Pacifico

Hipoteca 9

+

*
*

=

= ¥+ &

*
*

Crédito para vivienda construida inmediatamente evaluable por parte de
los peritos del banco.

Tasa de interés anual, desde el 9%.

Hasta 10 afios plazo.

Financiamiento de hasta el 70% del avalio de la vivienda, sin limite de
monto.

Pago de gastos legales hasta un tope de 1.500 délares.

Un mes de gracia para inicio de pago de dividendos.

No es necesario ser cliente del banco, pero debe abrir una cuenta
corriente.

Seguros contra incendio, terremotos, inundaciones y desgravamen a
través de Seguros Sucre.

Convenios con las principales promotoras inmobiliarias.

El cliente goza de otros servicios adicionales del banco.

Requisitos

+

*
*
*

=

= +

Monto minimo de la vivienda USD 30.000.

Dirigido a personas entre 25 y 55 afios. Cobertura nacional.

El bien es avaluado por peritos del banco.

Construye con el Pacifico es un crédito hipotecario para la construccion
de viviendas.

Es una linea de financiacion que ofrece a clientes y no clientes del
banco a la mejor tasa del mercado para la construccion de su vivienda.
Es una alternativa para quienes prefieren construir su vivienda en lugar
de adquirir un bien terminado.

Plazo de hasta 10 afios.

No es necesario ser cliente.

Banco de Guayaquil
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Cualquier persona que quiera solicitar un crédito Casa F&cil lo puede

hacer en una de las 106 oficinas a nivel nacional. La documentaciéon béasica

necesaria es:

+

o F

Solicitud de Crédito

Cédula de identidad (deudor / conyuge)

Papeleta de votacion (deudor / conyuge)

Certificacion de ingresos laboral

Copia de estados de cuenta de los 3 ultimos meses

Pro forma o convenio del bien a ser adquirido al promotor

El crédito Casa facil del Banco de Guayaquil es sumamente agil ya que

el banco cuenta con un esquema de preaprobado mediante el cual se le da una

respuesta inmediata al cliente, la aprobacion definitiva se realiza en 7 dias

laborables una vez entregada toda la documentacion necesaria.

Banco Solidario

Abra su cuenta “Para mi Casa” con soélo 40 USD iniciales. Puede

empezar un plan de ahorro programado.

Puedes ahorrar dinero, poco a poco, de acuerdo a sus posibilidades.

Debe ser sujeto de crédito: trabajo fijo de al menos 1 afio de estabilidad

laboral o un negocio de 6 meses de funcionamiento.

Dependiente:

+

FF FFF

Solicitud de crédito de vivienda

Cédula de identidad y papeleta de votacion
Certificados de ingresos

2 Ultimos comprobantes de pago de némina
referencias comerciales, bancarias y/o personales

Fotocopia de los documentos que acrediten el respaldo patrimonial

Independiente:
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+ Carta de explicacion de su actividad comercial o profesién donde la
ejerce.

+ Ejemplo: Certificados de proveedores con monto, facturas de compras y
venta.

+ Fotocopias del documento con el cual acredita su actividad como el
RUC.

Reserve su casa con el 10% del valor de su vivienda (si se trata de

=

algunos conjuntos del Banco),

Puede reservar la casa que elija. (*)

En algunos proyectos de vivienda no se necesita entrada.
Solicite su Crédito Vivienda (**)

- & & &

Entregue su documentacion en un plazo maximo de 8 dias laborales.

Validez de documentos: 6 meses.

=

Aplican a créditos vivienda personas naturales desde 20 a 55 afios.

Banco Bolivariano

Financiamiento de hasta el 70% de avallo para viviendas nuevas o0

usadas.

Valor comercial de viviendas a financiar desde 30.000 dolares.
Plazo de hasta 15 afios para viviendas nuevas o usadas.
Cuota mensual desde 158.35

No necesita garante ni ser cliente del banco.

Incluye seguro contra incendios, terremotos e inundaciones

Financiamiento de seguros y gastos legales.

- & & = F ¥

Seguimiento de su crédito en linea ingresando a www.bolivariano.com

Requisitos de aplicacién
+ Copia de cédula de identidad y certificados de votacion de la pareja.
+ Certificados de ingresos: roles de pago, cuentas activas, inversiones,
otros bienes.
+ Para Tu Casa efectiva, se presenta certificados de las remesas recibidas

y planillas de agua o luz”
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Si a esto le agregamos un informe de un estudio realizado por la
empresa GSM, la misma ha realizado tres ferias de vivienda en Espafia con
gran éxito y tiene programado hacerlo una préxima en Nueva York, e indica
que como resultado, el 89.47% de los emigrantes en el pais Europeo tiene
intencion de invertir en una casa en Ecuador, y solo el 3.95% tal vez no

compraria.

De este estudio se sac6 que la ciudad mas apreciada para invertir en
vivienda es Quito, con un 40.79%, luego lo sigue Guayaquil con 26,32%, la
zona de Cuenca y Azoguez con 13,16%, le sigue Manabi con 6.58% y por

ultimo se encuentra entre sus preferencias Esmeraldas con tan solo un 5.26%.

En lo que a costos se refiere la gente que se acerco prefiere una
vivienda de un costo de entre los 20.000 dolares y los 40.000 dolares en
porcentaje del 38.16%, y un 28.95% en cambio por tener mayores ingresos

estarian dispuestos a invertir en viviendas de hasta 60.000 délares.?°

Para terminar indicaremos que el 70 % de la poblacion ecuatoriana no

tiene acceso a este tipo de financiacion.

29 Terra Actualidad- Europa PRESS.Espafia, (Abril 22-23, 2006). Primera feria de Vivienda para
ecuatorianos
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CAPITULO IV

PROPUESTA DE UN PROYECTO DE VIVIENDA COMO SOLUCION AL
DEFICT HABITACIONAL EXISTENTE EN EL ECUADOR

4. HISTORIA DEL PROYECTO

El tema del déficit habitacional en el Ecuador ha sido asumido
histéricamente, por parte del estado ecuatoriano, de forma paternalista y a
través de sus organismos centrales ha actuado en forma directa e indirecta
ofreciendo soluciones de vivienda economica, como promotor, constructor y
actor financiero, inicialmente lo hacia mediante le EX JNV y el BEV, por medio
de la provision de créditos subsidiados o de la construccion directa de

soluciones habitacionales.

No esta por demas hacer un recuento de los problemas que han
originado este déficit habitacional en cantidades desproporcionadas, ya en la
actualidad bordea la cantidad un millon doscientos mil unidades habitacionales
gue hacen falta para cubrir las necesidades de la poblacion ecuatoriana, asi
entre sus causas basicas esta el crecimiento indiscriminado de las grandes
ciudades y en algunos casos sin la planificacion y el ordenamiento territorial
adecuados, este crecimiento debido especialmente a la emigracion de la gente

del sector rural del pais, a las grandes ciudades..

Las condiciones de habitabilidad en el Ecuador varian de ciudad a
ciudad, y en cambio una de las caracteristicas es la carencia de servicios
basicos que se ha se ha mantenido constante, la falta de disponibilidad de
terrenos urbanos con servicios de infraestructura para el desarrollo de la
vivienda de tipo econdmico en el marco del sector formal, por lo que una gran

parte de la produccion de vivienda ocurre en el sector informal.
No podemos olvidar que uno de los parametros que mide la calidad de

vida de la poblacién ecuatoriana, es precisamente la calidad de vivienda y la

disponibilidad de servicios publicos, en al actualidad el indice del” Déficit de
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servicios residenciales basicos, se encuentra en el orden del 70%
aproximadamente en el Ecuador, dividido por regiones de la siguiente manera,
un porcentaje mas elevado en la amazonia, le sigue en desatencion la costa, y

en menor proporcion la sierra.3°

De igual manera el “indice de necesidades basicas insatisfechas” en el
pais, se encuentra alrededor del 52%; si a esto debemos agregar que la
demanda anual de vivienda es del orden de 55.000 viviendas y la oferta se
encuentra en alrededor de 23.000 unidades, para construir viviendas de tipo

econdémico.

En cuanto al sector privado debemos indicar que su produccion esta
dirigida casi en su totalidad a los estratos de ingresos medios y altos, que
tengan unos ingresos que superen los 1.200 délares mensuales, y el 70% de la
poblacién tiene unos ingresos en cambio que no supera el valor de la canasta

basica familiar.

En cuanto a la participacion del sector financiero en la industria de la
construccion es de conocimiento publico el elevado costo del dinero para estos

créditos, lo que dificulta el llevar adelante un programa de vivienda econdmica.

Analizando la actual Legislacion, esta atribuye a las Municipalidades la
competencia obligatoria y exclusiva sobre el planeamiento fisico y urbanistico
de su cantén o ciudad, y por lo tanto las normas y regulaciones urbanisticas
son determinadas por los municipios respectivos. Las empresas privadas por lo
tanto encuentran incentivos y obstaculos en sus proyectos para construccion

de viviendas.

En los udltimos tiempos se han dado pasos para mejorar la situaciéon
descrita y como parte de la ejecucion de un programa de apoyo al sector de la
vivienda, ha servido la intervencién del MIDUVI, quien ha desarrollado acciones

tendientes flexibilizar el entorno regulatorio.

30 Ministerio del Medio Ambiente de la RepUblica Checa. Prospeccion geoldgica de recursos de materias
primas de construccion Utiles para mamposteria en seco, Ecuador.
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Producto de esta intervencion por parte del MIDUVI, existe una gran

oferta privada para vivienda, especialmente para la poblacion de clase media.

Todas estas intervenciones son evaluadas continuamente y por lo tanto
se deja sentadas las experiencias con lecciones aprendidas, sacando retos

para el futuro.

Desde este punto de vista y de acuerdo a como es el comportamiento
del MIDUVI en la actualidad, existe una falta de compromiso por parte de los
pobladores de las comunidades, en unos casos por desconfianza, con poca
participacion ciudadana y un inadecuado control y seguimiento; en otros por
una deficiente promocion y explicacion de las bondades del producto final como
es el caso del actual bono de la vivienda, para construcciones nuevas y
mejoramiento de las mismas implementado por el Presidente de la Republica
EC. Rafael Correa.

Es mas aun debemos agregar que existen insuficientes niveles

tecnoldgicos en los procesos de construccion de viviendas.

No existe participacion efectiva de los profesionales y Universidades en

los proyectos sociales.

No existe un consenso entre los actores de esta industria, como son
Cooperacion Internacional, ONG's, Municipios, Gobierno, con la participacion

indispensable de la ciudadania.

No existe un personal calificado o si existe no es tomado en cuenta por
autoridades de esta Institucién para la promocion social respectiva para que
venda la bondad del producto, como es el caso, de un ejemplo en la provincia
del Cotopaxi, que existian 800 bonos de vivienda para esta zona en el 2007, y

solamente existen inscritos un grupo que no supera las 100 familias.
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Para terminar diremos que existen un gran numero de viviendas en el
pais que no estdn terminadas, por lo tanto no estan habitadas, no estan
construidas de acuerdo a las condiciones de cada zona, y no cuentan con el

apoyo Basico las Instituciones Financieras.

Entonces es preciso crear un prototipo de vivienda acorde a las
condiciones, y costumbres de la gente, de la tierra, del espacio fisico,
abaratando sus costos con intervencion de las empresas financieras del pais, y
lo més importante involucrando a la poblacién ecuatoriana, que participen de
esta alternativa de solucion, para cubrir el déficit habitacional existente en el
Ecuador.

Asi, en mayo de 1997, el Ministerio De Medio Ambiente de la Republica
Checa organiza un concurso para la realizacion del proyecto de apoyo, de
desarrollo, al exterior denominado “Prospeccion Geoldgica de recursos de

materias primas utiles para la mamposteria en seco. Ecuador”.

En junio del mismo afio La fundacion GEKON CIA. LTDA., gana el

concurso, y para el afio 2001 se empiece con la primera etapa del proyecto.

4.1. PROYECTO HABITACIONAL CON CONSTRUCCION DE
MAMPOSTERIA EN SECO

El proyecto en mencion empieza a tomar cuerpo en el afio 2001, y por
lo tanto se realizan investigaciones de datos geoldgicos y zoogréaficos
accesibles, y es tomada como la materia mas conveniente para la fabricacion
propuesta (prensado de bloque de construccion), la piedra pémez, que existe
en grandes cantidades en algunas regiones del pais, y son provenientes de los

volcanes recientes.
De esta manera se logré verificar la existencia de 18 lugares con este

material, de los mismos se tomd muestras las que fueron analizadas en los

laboratorios del MIDUVI, que existen en San Carlos en la ciudad de Quito, por
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parte de los técnicos del MIDUVI con la intervencion de los cientificos de la
Republica Checa, a continuacién mapas de lo indicado:
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Gréfico No. 3 Ubicacién Geografica de Minas de Piedra Pémez
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Gréfico No. 4 Ubicacién Geogréfica de Minas de Piedra Pémez
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Gréfico No. 5 Ubicacién Geogréfica de Minas de Piedra Pémez
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Gréfico No. 6 Ubicacién Geogréfica de Minas de Piedra Pémez
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Gréfico No. 7 Ubicacién Geogréafica de Minas de Piedra Pémez
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Gréfico No. 8 Ubicacién Geografica de Minas de Piedra Pémez
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Un vez analizados sus resultados se pudo sacar como conclusiéon que
existian cinco lugares que presentaban las condiciones mas favorables para el
proyecto en mencién, porque presentaban posiciones geoldgicas favorables,
luego de un andlisis preliminar en el pais, una muestra considerada de la mas
alta calidad de 200kg, fue enviada a la Republica Checa, para su respectivo
analisis y comprobacion de sus bondades presentadas en el Ecuador para ser
considerada como materia prima excelente para este proyecto, de prensado de
blogues de construccién.

En la Republica Checa, continuaron las pruebas tecnoldgicas con
blogues modelos, determinando sus resultados finales, que la piedra pémez
volcanica encontrada en el Ecuador no se podia utilizar directamente en forma
natural tal como se encuentra en stock, sino previo un proceso de clasificacion
y que la mezcla para los bloques a construirse deben estar compuestos por

fracciones de piedra pomez y una parte pequefia de arena.

Se concluyd que para su construccion final se debera continuar con las
investigaciones para determinar la combinacion exacta que permita obtener un

bloque con la calidad y condiciones requeridas.

Previo a la determinacién de la combinacion exacta que permitiera
obtener un bloque de calidad, acorde a los requerimientos del mercado es
preciso identificar los sitios con materia prima existentes en el pais y mas
especificamente en la provincia de Pichincha objeto del estudio y que cumplan
con la calidad tecnoldgica requerida, asi fueron evaluados estos considerando

las condiciones de explotacion y posibles encuentros de interés.

Se determind los tres sitios mas importantes y de estos se logré obtener
documentos sustenta torios referente a su afloramiento natural como de cortes

artificiales.

En la siguiente fotografia con rectangulos amarillos estan identificados
estos sectores ricos en estos materiales volcanicos especialmente la piedra

pomez, y corresponden a la provincia de Pichincha, porque fue esta objeto del
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estudio realizado por técnicos y cientificos Checos conjuntamente con los
técnicos ecuatorianos del MIDUVI.

Y a continuacion en cambio estan mapas de los tres lugares indicados

como son: los ubicados en Otén, Pifo, y Cayambe.

Gréfico No. 9 Ubicacién Geogréafica de Minas de Piedra Pémez en Pichincha
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Fuente: MINISTERIO DEL MEDIO AMBIENTE DE LA REPUBLICA CHECA
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Gréfico No. 10 Identificacion de Principales Minas de Piedra POmez
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Gréfico No. 11 Identificacion de Principales Minas de Piedra PO6mez
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Gréfico No. 12 Identificacion de Principales Minas de Piedra POmez
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Dentro de este evaluacion, existe un informe final de los técnicos de la
fundacion GEKON, el mismos es presentado, por “RNDr. Lubomir Aron “y
RNDr. Bohumil Krelina” dirigido al MIDUVI., e indica lo siguiente:3!

En el marco de prospeccion detallada, fue mapeado el desarrollo de las
capas de pémez en el &rea de la Fm. Chacana. Para el calculo del volumen de
reservas en el yacimiento de Molino Loma, se realizaron dos sondeos, los
cuales verificaron la homogeneidad litoldgica.

El desarrollo del horizonte de pémez fue comprobado por trabajos
geofisicos y muestras adicionales fueron tomadas de cortes artificiales de
pomez, completandose de este modo todos los datos para el calculo de
reservas. Este trabajo se realizO en colaboracidon con los especialistas
ecuatorianos quienes evaluaron las colisiones de interés posible en los

restantes yacimientos.

La evaluacion tecnolégica de las muestras y la fabricacion de los
bloques modelos, fueron avalizados por la Politécnica Nacional y el Ministerio
de Desarrollo Urbano y Vivienda (analisis granulométrico, densidad,
resistencia, dimensional de bloques). Durante las pruebas semitécnicas fueron

evaluados aspectos de dosificacion de la materia prima, agua y cemento local.

De los medios de apoyo para el desarrollo, fue adquirida y transportada
a Quito un linea modelo (maquinaria metalica), semitécnica para la fabricaciéon
de bloques. La tecnologia para la mamposteria en seco “TESUZ” esta
patentada en la republica Checa, con parametros especificos que la difieren de
otras tecnologias utilizadas. La entrega y puesta en marcha de la linea
semitécnica en el Ecuador fue echa por el Ing. Libor Adamus e Ing. Luis
Gavilanes, en un terreno de propiedad del MIDUVI que se encuentra localizado
en San Carlos, en la ciudad de Quito.(Actualmente esta maquinaria se

encuentra en el Municipio de Arenillas en la Provincia del Oro.

31 Ministerio del Medio Ambiente de | a Republica Checa. Proyecto ( RP/1072002), GEKON
CIA.LTDA.
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De uno de los yacimientos fueron explotados 70 toneladas de materia
prima y transportadas al sitio del MIDUVI EN San Carlos, en la linea se
probaron varias proporciones para la mezcla, todas las experiencias se
incorporaron inmediatamente en la propuesta del procedimiento tecnoldgico,
esto se hizo en colaboracion del personal ecuatoriano del Ministerio de
Desarrollo Urbano y Vivienda, produciéndose aproximadamente 1000 unidades
de bloques con la direcciones del Ing. Adamus, Checo e Ing. Luis Gavilanes
Ecuatoriano, y por el método de mamposteria en seco fue construida la

vivienda tipo de una planta, en San Carlos.

La resistencia sismica fue aprobada por la parte ecuatoriana.

En este mismo informe se incluyd la ubicacion de las posibles reservas,

existentes en la provincia de Pichincha, por el personal de la Republica Checa.

En las siguientes paginas:

En primer lugar se expone las fotografias de los principales lugares

donde existe este material de piedra pomez, en la Provincia de Pichincha.
A continuacion se expone las fotografias de la casa construida en San

Carlos, con todos con los pasos que se siguieron, en esta constan los

cientificos checos y los técnicos el MIDUVI.
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Grafico No. 13 Hacienda Miraloma: Cholan, y Checa
Fuente: MINISTERIO DEL MEDIO AMBIENTE DE LA REPUBLICA CHECA

Obr. ¢. 1 Neuspésny pruzkum - sesuty blok pemzy s nadlozim na lokalité Choldn

Obr. &. 2 NeuspéSny pruzkum - Stolovani u obce Checa ( omezené mnozstvi zisob )
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Grafico No. 14 Poblacion Molino Loma: Sector Guachala
Fuente: MINISTERIO DEL MEDIO AMBIENTE DE LA REPUBLICA CHECA

Obr. &. 3 Lozisko Molino Loma - celkovy pohled

Obr. ¢. 4 Lozisko Molino Loma - Stolovani v osadé Guachala
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Grafico No. 15 Perfil Geolégico Molino Loma
Fuente: MINISTERIO DEL MEDIO AMBIENTE DE LA REPUBLICA CHECA
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Obr. & 5 Geologicky profil loZziska Molina Lomo

Obr. & 6 Eucalyptovy les na loZisku Ayacucho
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Gréfico No. 16 Minas de Ayacucho y Palugo
Fuente: MINISTERIO DEL MEDIO AMBIENTE DE LA REPUBLICA CHEC
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Obr. ¢. 10 Lozisko Palugo - odbér technologickych vzorki
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Gréfico No. 17 Perfil geoldgico de Palugo
Fuente: MINISTERIO DEL MEDIO AMBIENTE DE LA REPUBLICA CHECA

Obr. €. 7 Geologicky profil na lozisku Ayacucho

Obr. & 8 Prikré strze, omezujici loZzisko Palugo
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Grafico No. 18 Minas Piedra P6mez Oton Chiquito
Fuente: MINISTERIO DEL MEDIO AMBIENTE DE LA REPUBLICA CHECA

Obr. €. 10 Lozisko Palugo - odbér technologickych vzorkii



Grafico No. 19 Minas Piedra P6mez Oton Chiquito
Fuente: MINISTERIO DEL MEDIO AMBIENTE DE LA REPUBLICA CHECA

Obr. & 13 Lozisko Otén Chiquito, blok ¢. I, u "Panamericany”

Obr. & 14 Lozisko Otén Chiquito, blok &. I1a, pohled od severu na rozsahly sesuv
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Grafico No. 20 Componentes e Instalacién de la Maquina TESUZ
Fuente: MINISTERIO DEL MEDIO AMBIENTE DE LA REPUBLICA CHECA

Obr. €. 20 Vyroba tvarnic Tesuz
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Gréafico No. 21 Mezcla de Material
Fuente: MINISTERIO DEL MEDIO AMBIENTE DE LA REPUBLICA CHECA

Obr. ¢. 17 Poloprovozni linka, tfidie pemzy, ziskdvani frakce nad 4 mm

Obr. & 18 Vibrolis dorazil po 10 tydnech cesty na misto urceni
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Gréfico No. 22 Moldes de Hierro para Elaboracion de Bloques y Proceso
Constructivo, ubicacion San Carlos- Quito
Fuente: MINISTERIO DEL MEDIO AMBIENTE DE LA REPUBLICA CHECA

Obr. &. 21 Specidlni tvirnice pro osazeni do vénce a do piekladii a polovi¢ni
tvarovky schnou na ocelovych podlozkich

Obr. &.22 Jediné "mokré zdéni" - usazovani prvni vrstvy tvirnic
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Grafico No. 23 Proceso Constructivo
Fuente: MINISTERIO DEL MEDIO AMBIENTE DE LA REPUBLICA CHECA

Obr. &. 24 Nataceni instruktazniho filmu pro ministerstvo vystavby a mistniho rozvoje
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Gréafico No. 24 Vista Panordmica de la Casa tipo y Foto con Técnicos Checos y

Ecuatorianos, construccion de 36 m?

Obr. & 25 MontaZ vénce a nadokennich piekladu

Obr. & 26 Hruba stavba modelového domku hotova

Fuente: MINISTERIO DEL MEDIO AMBIENTE DE LA REPUBLICA CHECA
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4.2. SOLUCION DEL PROYECTO PARA 2007, CON INTERVENCION DEL
MIDUVI

El Ministerio de Desarrollo de Desarrollo Urbano y Vivienda, tiene entre
Su objetivos béasicos el mejoramiento del nivel de vida de los ecuatorianos y por
lo tanto, es indispensable que su personal este constantemente revestido de
una vocacion de servicio a las poblaciones urbanas y rurales del pais, para
cumplir con esta premisa debe organizar, liderar con la colaboracion de todas
las Instituciones gubernamentales, consejos provinciales, municipios,
comunidades campesinas, organismos no gubernamentales, asociaciones
gremiales, profesionales y clasistas, procurando siempre el bienestar de las
familias, todas estas medidas para mitigar en algo las falencias de falta de
viviendas propias y de buenas condiciones, para la mayoria de ecuatorianos

gue carecen de este bien.

Se debe esencialmente trabajar con una verdadera politica de Estado,
estableciéndose estratégicas que vayan dirigidas a dotar de viviendas

apropiadas a la gente de menores recursos economicos del Ecuador.

Entre los principales objetivos y estratégicas basicas que debe cumplir el
MIDUVI, podemos indicar los siguientes:3?

+ Focalizar las inversiones publicas en el sector vivienda hacia los
sectores sociales de menores ingresos

+ Silos municipios deciden preparar construcciones de viviendas en zonas
desarrolladas apoyarlos con todos los medios posibles.

+ Se debe consolidar al BEV, como organismo financiero para el
desarrollo de la vivienda, en el pais.

+ Coordinando con los municipios, facilitar el acceso a tierras y servicios
basicos en la construccion de viviendas economicas.

+ Impulsar de igual manera conjuntamente con los municipios programas
de mejoramiento urbano en areas y barrios deteriorados, viviendas tipo

tugurios y sin servicios adecuados.

32 Quito, Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda.
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Con personal capacitado y especializado promover la activa
participacion del sector privado en el financiamiento y la realizacién de
viviendas de interés social.

Incentivar, facilitando especialmente a las empresas privadas que
intervengan en programas de vivienda social, con el acceso a terrenos
publicos, destinados para el desarrollo de viviendas de este tipo.

Que el departamento técnico trabaje en las normas de construccion, con
la finalidad de generar proyectos de vivienda econémica.

Algo que debe hacerse de inmediato es apoyar el desarrollo de
entidades especializadas en la administracion de carteras hipotecarias
gue apoyen al crédito directo del promotor o constructor, esto motivara a
la integracion de otras empresas, que en la actualidad no actian por
miedo a arriesgar sus capitales.

Motivar tanto a empresarios como a la comunidad, a la utilizacion del
uso de materiales locales y tecnologias alternativas en la construccion
de viviendas, incorporando formas de construccibn masivas de
viviendas, de acuerdo a las condiciones locales y la proteccion
ambiental, para no perder la cultura de nuestro pais.

Crear incentivos para que los municipios logren potenciar la accion de
trabajo en conjunto con el gobierno y cooperativas, en el
aprovechamiento de los recursos locales o de la region, mano de obra
local, de acuerdo a la técnica y costumbres de las culturas autéctonas.
Se propondra a realizar las reformas legales pertinentes para facilitar la
dotacion de vivienda digna a la comunidad.

Crear normas que permitir la legalizacion de la tenencia de las tierras,
apoyando ademas programas municipales de legalizacion de la
propiedad de tierras por parte de posecionarios, siempre que se
compruebe que estos no son motivados por politicos inescrupulosos.
Dentro de este marco preparar normas y ordenanzas de urbanizacion y
vivienda progresiva.

Se debe de manera inmediata simplificar los tramites de aprobacién de

proyectos para vivienda econdmica, modificando también el esquema
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tributario para el cobro del impuesto predial y de la transferencia de
dominio.

+ Es indispensable el desarrollo de una ley de Vivienda Econémica, que
regule el papel de los actores, que participan en la generacion de
vivienda de interés social, con incentivos fiscales promovidos por el
estado ecuatoriano.

+ Por ultimo es basico el que se establezca una politica de estado a
mediano y largo plazo para apoyar a Instituciones especializadas en

operaciones de micro finanzas, que vayan dirigidas al sector inmobiliario.

En resumen existen excelentes ideas, cantidad de proyectos que se
encuentran archivados en el mismo Ministerio rector que es el MIDUVI, es mas
grave aun cuando sabemos que estos no contemplan la integracion verdadera
de la poblacion con programas y proyectos que realmente motiven a su
participacion, y creo firmemente que la propuesta de la “Técnica de
mamposteria en seco es la mas viable, por que en la construccion, de el
principal insumo que constituyen los bloques, es precisamente donde se debe
llevar adelante, su elaboracion, con la intervencion de sus habitantes, que son
los principales interesados”.(Apropiada para el sector de Quitumbe, y

posteriormente en el nuevo proyecto ciudad Bicentenario).

4.3. TECNOLOGIA DE ALBANILERIA EN SECO

La tecnologia de albariileria en seco es nueva e inventada por cientificos
de la Republica Checa con gran éxito en su pais, en la construccion de
viviendas para la poblacién de ingresos econémicos medios y bajos, porque
permite un ahorro significativo tanto en mano de obra como en materiales, que
son indispensables en la construccibn de viviendas con la tecnologia

tradicional, utilizada en nuestro pais.
En este pais europeo, la empresa Tesuz Praga, es la que brinda una

asistencia especializada para la construccibn con la utilizacion de esta

tecnologia.
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Gréfico No. 25 Taller de produccion de Bloques TSZ de la Republica Checa

UES ,TSZ“ PARA |
VILERIA EN

Fuente: MINISTERIO DEL MEDIO AMBIENTE DE LA REPUBLICA CHECA

Una de las cualidades que tiene esta tecnologia es la construccion
vertical, rapida y efectiva de una vivienda, a sabiendas que tenemos como
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denominador comun “muchas limitaciones” en los procedimientos

himedos en un solar.

Esta tecnologia utiliza bloques denominados TSZ, estos tienen una
caracteristica en su construccién semejantes a los juegos de legos que
se aplican para la formacién de los nifios en simulaciones de
construcciones sean estos de viviendas, talleres, carros etc. siendo los
elementos basicos para la construccion con esta tecnologia los bloques

tiene que tener unas medidas universales esto es un mdaltiplo de 30 cm. %

En este proceso se puede trabajar con mano de obra barata y no
calificada.

Ya en la construccion real de viviendas permite, un ahorro significativo
tanto en dinero como en materiales, y por su estructura también evita que una
vez construida la vivienda se tengan que realizar perforaciones para
instalaciones eléctricas y sanitarias, por que se utilizan los huecos que tienen

estos bloques

Otra ventaja es que ayuda a los constructores de caracter amateur, los
mismos sin el conocimiento técnico y experiencias suficientes son capaces de

construir una casa familiar, una casa de campo, un galpén, un taller etc.

Como se realizan con una linea automatizada de construccion de
bloques TSZ, con esta tecnologia, pues facil, esta empieza por una prensa de

vibraciones, y su proceso termina cuando se ubican los bloques en las paletas.

En cuanto a la mezcla, una vez que sale de la mezcladora, esta es
transportada a la tolva de la prensa de vibraciones, y es en esta prensa donde

se construyen los bloque TSZ, sobre un platillo metalico.

33 Ministerio del Medio Ambiente de la Replblica Checa. Prospeccién geoldgica de recursos de materias
primas de construccion Utiles para mamposteria en seco, Ecuador.
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Los bloques ya confeccionados se transportan por un transportador de
salida hasta un elevador de distribucion que los reparte de la siguiente manera,
en formacion de seis capas, cada capa de cinco bloques cada una, estas capas
se sujetan en lo posterior a un proceso de secado, condicién indispensable
para el endurecimiento de los bloques.

Una vez comprobado su estado firme, ya estan listos los bloque TSZ,
para ser manipulados y ubicados en paletas, sin ningun riesgo, ademas de los

normales que pueden sucederse por fallas netamente humanas.

Los bloques ahora que han adquirido la firmeza necesaria y se

encuentran ya en las paletas, pasan al deposito de productos acabados.
En este momento los platilos de aluminio en los que salieron los
bloques, son retirados para su respectiva limpieza y vuelven a la maquina par

su reutilizacidon con nuevos bloques.

4.4. PROCESO DE CONSTRUCCION

Esta tecnologia permite la integracion de la poblacién, por que es
indispensable la participacion de toda la ciudadania involucrada en este
proceso con la direccibn de un técnico ingeniero constructor y supervisor
permanente, ya que de la calidad en la construccion de los bloques TSZ

depende el éxito de las obras.

Ademas es preciso que el técnico controle especialmente en la
cimentacion y colocacién de los primeros bloques, adiestramiento de los

constructores y ayudantes, como en los empalmes de la construccién misma.
Esta tecnologia tiene la particularidad de realizar construcciones, sin la
utilizacién de equipos muy sofisticados, permitiendo ademas mejorar su calidad

de construccion.

Otra de sus grandes ventajas es que se puede trabajar en condiciones

desfavorables, en lo relacionado a temperaturas y sismicas exigentes.
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Aproximadamente se puede llegar a un 65% menos de dificultad en la
exigencia del trabajo, en comparacion con la levantada de un muro de ladrillo
normal y con las técnicas tradicionales, conocidas por el 100% de

constructores en nuestro pais3.

Esta tecnologia se lleva a cabo utilizando bloques “TSZ” y sus
dimensiones, corresponden a las que se utilizan en los bloques clasicos, es
decir de la siguiente manera:

+ 600x300x150 mm.
Los bloques complementarios en cambio van de las siguientes medidas:
+ 300x300x150 mm.
+ Los bloques con ranura son construidos con medidas de
600x300x150mm

+ Los blogues con angulo en cambio tiene medidas de 600x300x150mm

Es preciso indicar que estos ultimos bloques con ranura, sirven para

construir coronas de sustentacion y dinteles.

En cambio los bloques con angulo se utilizan para la construccion de

angulos obtusos o como elementos de decoracion.

Estos bloques tienen un margen de error muy por debajo de lo que
tienen los bloques clasicos, por que estos tienen una precision de dimensiones

de +0.5mm y una taza de aislamiento térmico de 1.05 metros cuadrados KW.

La resistencia de los bloques es de 4 MPa, pero si es necesario se
puede construir cambiando la combinacion de los componentes en la
elaboracién de los blogues con resistencia de hasta 5.6 MPa, para cumplir con
la norma Checa No CSN 73 1101.

La absorbilidad es del orden del 24.09%

34Ministerio del Medio Ambiente de la Republica Checa. Prospeccion geoldgica de recursos de materias
primas de construccion Utiles para mamposteria en seco, Ecuador. Informe final.
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Esta tecnologia cumple con los estandares internacionales en “aspectos
ecologicos”, ya que los bloques construido en albafiileria en seco responden a
los aspectos de seguridad y salud, necesarios que deberian cumplir todas las
constructores del Ecuador.

La técnica para la utilizacion y construccién de una vivienda, es muy

sencilla y consiste en:

Poner los bloques sencillamente un sobre el otro, en seco sin la
“utilizacién del mortero o argamasa”, estos bloques son colocados uno
frente al otro sostenidos por un seguro en la superficie de carga inferior.
Del mismo material también se construye dinteles y coronas de
sustentacion, ademas esta tecnologia no lleva columnas porque es

mamposteria soportante y los mismos bloques constituyen columnas.

Esta construccion se lo hard por moédulos para permitir que coincidan
con las dimensiones de los bloques, y se utilizara cualquier tipologia siempre
gue sea modular.

Esta tecnologia también se los puede utilizar con otros materiales,
siempre que se haga el estudio y analisis correspondiente con las pruebas
respectivas.

En lo que se refiere a los dinteles de las ventanas en cambio, se utilizan
bloques elaborados con ranuras, estas ranuras son para poner la armadura,
llenandose estas de hormigon.

Esta tecnologia permite construir hasta 4 pisos.

4.5. ESPECIFICACIONES TECNCAS DE LA ALBANILERIA EN SECO

Esta tecnologia cumple con las normas técnicas mas indispensables que
deben normar las construcciones de casas familiares, esto es con las normas y
especificaciones técnicas exigidas tanto por el INEN, como por la Cadmara de la
Construccién, algo que en nuestro pais no se cumple a cabalidad, por la falta
de controles, como lo demuestran continuamente los noticieros televisivos del

Ecuador, con reclamos de usuarios a las principales constructoras del pais,

145



especialmente de la poblacién de bajos y medios recursos econémicos. Asi
esta tecnologia cumple con la norma técnica Checa CSN 73 1101, y es por
esta razén que con esta técnica se puede construir una casa de hasta cuatro
pisos, en cuyos techos y tejados existe una accion estatica, permitiendo

ademas una carga maxima de 4 KN/m?

4.6. VENTAJAS DE LA ALBANILERIA EN SECO

Como ya lo anticipamos en péarrafos anteriores, la construccién de
viviendas familiares, casas de campo, garajes, bodegas, almacenes, talleres,
edificios industriales, en general paredes, utilizando la albafileria en seco
ademas de permitir una construccion vertical y rapida, se lo puede realizar
con personal sin conocimientos calificados de albafiileria, esto ayuda a la
poblacién de escasos recurso econdmicos a su integracion familiar y vecinal.

Se trabaja ademas con una productividad muy alta, lo que ayuda para
gue los indices econdmicos sean favorables, permitiendo un ahorro real en la

utilizacion de cemento, cal, arena y energia.

Esta técnica permite su construccion en condiciones climaticas
adversas, con humedad, y sin utilizacion de métodos sofisticados de
construccién, ni maquinaria de ultima tecnologia para sus proceso, si se tiene
la maquinaria semindustrial procedente de este pais, que en el caso de
Ecuador, ya existe una en poder del MIDUVI, y en la actualidad se encuentra

en la provincia del oro, en el Municipio deL Canton Arenillas.

En la Republica Checa se han construido alrededor de 18.000 unidades
de vivienda con esta tecnologia de albafileria en seco, como lo demostramos
con la fotografia de la siguiente péagina: donde aparecen unas viviendas

construidas en la Republica Checa con esta tecnologia, de albafiileria en seco.

En el Ecuador se pretende construir 15.000 viviendas al afio, en
proyectos de 25 casas cada uno, cada proyecto requiere de 2 ingenieros que

dirigen y controlan las obras, tanto en cimentacién, construccién de bloques,
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instalaciones sanitarias, eléctricas y de agua potable etc. y el proceso de
construccibn  mismo, se requeriran 10 equipos de 3 personas cada uno
compuesto de 1 albafiil y 2 ayudantes, estos ultimos pueden ser los mismos
beneficiarios de las viviendas, considerando ademas todos los inconvenientes
que se presentan especialmente en lo relacionado al crédito y al costo del
dinero que en nuestro pais es muy elevado, por la casi ninguna colaboracién

gue existe por parte de las entidades bancarias del pais
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Grafico No. 26 Tomas de Viviendas en la Republica Checa
Fuente: MINISTERIO DEL MEDIO AMBIENTE DE LA REPUBLICA CHECA
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4.7. RESISTENCIA SISMICA

En la mamposteria en seco las paredes divisorias se juntan con la
construccién soportante con el mismo material, a diferencia de la clasica

construccion rigida que requieren de soportantes para resistir a los sismos.3

La mamposteria en seco utiliza dinteles, cadenas para las paredes lo
gue le da una construccidon sismorresistente, y no necesitan columnas
soportantes, las cuales representan los elementos mas débiles durante el

sismo.

En la tecnologia de mamposteria en seco no se requiere de morteros
para la edificacion y por consiguiente se elimina el desplome a causa del

rompimiento de paredes soportantes.

Esto nos indica que la mamposteria en seco es una garantia en las
construcciones, que en el caso ecuatoriano esto se certifico con los analisis
realizados por el laboratorio sismico de la Escuela Politécnica Nacional en
Quito, donde se realiz6 célculos de resistencia de bloques y de la construccion
armada, comprobandose ademas que cumplian con las especificaciones

técnicas generalmente exigidas en nuestro pais.

4.8. COSTOS DE VIVIENDA TIPO

Es preciso indicar que los costos de las viviendas nuevas como se indico
anteriormente, en la ciudad de Quito y en general en todo el pais es muy
elevado, sin considerar que su calidad en ves de mejorar ha bajado, como lo
demuestra la cantidad de reclamos que se escuchan continuamente por los

medios de comunicacion, por parte de la poblacion afectada.

Lo podremos certificar con el andlisis que expongo a continuacion del
sector de Quitumbe en el sur de la ciudad de Quito, que para su conocimiento

la Alcaldia del Distrito Metropolitano de Quito, lo ha dotado en un gran

35 Ministerio del Medio Ambiente de la RepUblica Checa. Prospeccion geolégica de recursos de materias
primas de construccion Utiles para mamposteria en seco, Ecuador. Informe final.
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porcentaje de obras de infraestructura a las urbanizaciones de este populoso
sector de la Capital de la Republica del Ecuador, sin embargo se encontré que
la mayoria de lotes se encuentran vacios sin construccion alguna, a pesar de la
cantidad de empresas que ofertan viviendas precisamente para este sector,
entre las cuales se destacan las siguientes que se encuentran calificadas por el
mismo Municipio de Quito, y que no han sido capaces de dar solucién al déficit

habitacional existente en este sector. (Anexo No 1)

Estas empresas tienen en comun una construccion donde sus paredes
estan construidas con mallas electro soldadas y en su mayoria estan

entregando sin terminados.

Para certificar lo antes indicado elaboré un promedio de cincuenta
encuestas en diferentes sectores de la ciudad de Quito, especialmente en el
Sector de Quitumbe objeto de este estudio, quienes estan dispuestos a

participar de este proyecto. (Anexo No.2)

Luego de este estudio y las encuestas respectivas que se realizo en este
y otros sectores de la ciudad, se deduce facilmente que tiene acogida la
tecnologia de mamposteria en seco, ‘precisamente por que abarata sus costos

con integracion y participacion de toda la familia.

Al cuadro de costos que se indica a continuacion que fue elaborado con
valores obtenidos de la Camara de la Construcciéon de Quito, se debe aumentar
el costo de la inflacion existente en el Ecuador desde el afio 2003, hasta el
2007, en este tipo de construccion esta incluido materiales como el resanado
y la impermeabilizacion utilizada en las losas especialmente, y es precisamente

este costo que se va ahorrar con la tecnologia de mamposteria en seco.
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Cuadro No. 8 Costos de Vivienda Tipo

PRESUPUESTO CASA TIPO "A"
SISTEMA CONSTRUCTIVO TESUZ
46,80 m2 (6,0 X 7,80)

IIN° It. DENOMINACION ‘ Unid. | Valor Unit. | Cantidad __ TOTAL |
1 Limpieza del Terreno M2 ! 0,32 | 4700
B 2 'Replanteo L M2 045 47,00 21,15 |
| jels M3 | 74,27 | 564 41888
| 4 4 Hierro de 10mm ] Kg. B 061 | 29563
.5 Hierro de 8mm Tl Ko 0,61 | 191,29
' 6Ganchos8mm . Kg i 0,61 . 22,79 |
| 7 Hormigén Columnas A M3 | 74271 0,70 |
| 8lHierro en Columnas 10mm | Ka. 176,12 |
‘ 9 Hlerro columnas 8mm 7 Kg. il
| _10/Paredes M2
- i 11 Losa de cubierta (0,09) M3
' 12 Hierro en Losa 10mm L Kg e
| 13 HiemoenlosaiOmm | Kg |
' 14/Ganchos 8mm - L Ka. |
15 Impermeabilizacion o M2 ‘
16 Resanado o M2
i 17 Pmtura ) ) o 12
| 18/Ventanas PVC _ ! M2
| 77_19‘Puertas I u. I
- A PRI SR | U
| 21 Masﬂlado de pISO ) ] M2 j
 22Baldosa M2 88 | 47, 22936
i Mz | Bt 47, oo , 174,37
25 Azulejo ) ; M2 879 30, 40
|26 Puntos de luz ytomas | Pto. 1241 4 16,00 |
| 27|Punto de teléfono " Pto. | 894, 100!
| 28 Punto de TV , Pto. ) 680 1,00
- 29 Puntos de agua 1 Pto: ..t A0TT
i msgggntos de Agua Servida | Pto. i 6,00 |
|31 Inodoro o N i ...100|
32tavabo oo L1 1.00]

Quito, Marzo/2003 Valorc/M2 | 105,24 |

Valores Unitarios obtenidos de la investigacion de la CAMARA DE LA CONSTRUCCION

Fuente: MIDUVI
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CAPITULO V
CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES

5. CONCLUSIONES

Del estudio podremos sacar como conclusién que la piedra pémez
cumple con las condiciones de la norma para el peso unitario suelto bajo de

800 Kg. /metro cubico.

Par llegar a esta conclusion se realizaron los andlisis de las tres
caracteristicas tecnoldgicas de la materia prima como son. Peso unitario suelto,
granulometria, y resistencia de piedra en el cilindro, y estas cumplieron a

cabalidad con los requisitos para la construccion de bloques TESUZ.

Asi las zonas que se encuentran entre las poblaciones de Sangolqui,
Pifo y Cayambe, especificamente en la zona de Chacana, a unos 20 Km., al
este de La ciudad de Quito, se encuentra la zona mas 6ptima para explotacion
de piedra poémez, de las caracteristicas cualitativas indispensables para esta

tecnologia TSZ.

Estas minas constituyen zonas de excavacion artesanal y que muchas
de ellas se encuentran abandonadas, dando de esta manera la facilidad para

Su extraccion de ser necesario.

Entonces se puede deducir que estos yacimientos en realidad
constituyen reservas posibles para una eventual utilizacion, como materia

prima.

En el estudio técnico y econdmico realizado por los técnicos Checos y
ecuatorianos, se concluyé tres areas definidas para la explotacion de la piedra
pomez, siendo estas Otén Chiquito, Palugo, Guachala, la ultima con los
sectores de Molino Loma y Ayacucho, es mas estas zonas no tienen conflictos

por solucionarse, contando con vias de acceso cercanas a zonas urbanizadas.

Las reservas calculadas se pueden apreciar a continuacion

152



Cuadro No 9. Reservas posibles piedra p6mez, por sectores

GYACHALA MOLINO LOMA 757 Kt
GUACHALA LOMA AYACUCHO 763 kt
OTON CHIQUITO 2.749 kt
PALUGO 2.572 kt

Los valores de peso unitario suelto varian entre 480 y 760 Kg. por metro

cubico.

Otra de las conclusiones que se sac6 es que el cemento ecuatoriano
cumple con las condiciones requeridas para esta tecnologia de mamposteria

Sen Seco.

Con los bloques construidos por los técnicos de la Fundacion GEKON de
la Republica Checa conjuntamente con los técnicos ecuatorianos, se construyo
“‘un prototipo de vivienda “ acorde a las condiciones y costumbres de nuestra
poblacién, con utilizacion de materas primas existentes en nuestro territorio,
gue actualmente se encuentran excavandose artesanalmente y no tienen
impedimento legal alguno, ademas de contar con vias de acceso de primer
orden. Esta vivienda se construy6 en un lote del MIDUVI, ubicado en el sector
de San Carlos en la ciudad de Quito, la misma fue evaluada ante posibles

sismos con buenos resultados.

Concluyendo se puede decir que este proyecto de construccion con la
tecnologia de mamposteria en seco, resulta ideal para contribuir al desarrollo
de la industria de la construccion para la poblacibn de escasos recursos
econdmicos en el Ecuador, empezando por la provincia de pichincha que fue
objeto de estudio.

El MIDUVI, no ha construido con esta tecnologia por falta de difusion de
esta técnica, y a hasta la presente fecha no lo aplicado porque los Unicos que
conocen son esta tecnologia son los técnicos ecuatorianos que intervinieron en

este proceso, especificamente el Ing. Luis Gavilanes, y a los gobiernos de
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turno no les ha interesado, si esta técnica no va acorde a sus intereses

politicos.

Se estaria contribuyendo por otro lado a dinamizar nuestra economia

echada a menos en la Ultima década.

5.1. RECOMENDACIONES

El Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda es por hoy el organismo

rector de la vivienda como representante maximo del estado ecuatoriano, sin

embargo es preciso recomendar lo siguiente:

*

Que el gobierno del EC. Rafael Correa, para llevar adelante la politica de
vivienda en el pais, segun el plan de gobierno 2007-2011, a través del
Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda, debe hacerlo formulando
programas con inclusién social, acompafado de proyectos de atencion
de servicios basicos a todos los sectores de la patria ecuatoriana.

El gobierno mediante un consenso entre los diferentes actores de la
industria de la construccion tanto publicos como privados, debera
elaborar un plan de desarrollo para el pais, para dinamizar la economia

ecuatoriana, mediante la consecucion de programas sociales

El Gobierno debera implantar una politica de estado que permita
solucionar el déficit habitacional, con incentivos para la inversion en este

sector tanto para empresas ecuatorianas como del exterior.

El Gobierno actual debera utilizar esta tecnologia como alternativa de
construccién, con un proyecto piloto, empezando precisamente por el
sector de Quitumbe, aprovechando que el Municipio de Quito los tiene
dotados de los servicios basicos, indispensables para que la poblacion

viva dignamente, y luego extender este proyecto nivel nacional.

El gobierno a través de su organismo rector para la vivienda en el
Ecuador como es el MIDUVI, debera considerar el mejoramiento urbano,
donde se de prioridad a obras de agua potable, alcantarillado, drenaje

pluvial, rellenos, trabajos para prevencion de inundaciones, alumbrado
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publico, vias de acceso y comunicacién, muros de contencién y obras de

proteccién.

El gobierno central deberd trabajar con un plan de capacitacion e
informacion especialmente para la gente del campo, para que esta no
incremente los asentamientos humanos en las grandes ciudades del
pais.

De igual manera el gobierno establecera una politica de control a nivel
nacional incluyendo sanciones drasticas a los traficantes de tierras, para
evitar el crecimiento de sectores urbano marginales en las ciudades de
mayor crecimiento econdmico en el pais, ya que afecta a su normal
desarrollo urbanistico.

El gobierno debe tomar medidas para estimular la construccion, con
incentivos especiales a los que utilicen técnicas y materiales propios del
lugar.

El gobierno debe establecer politicas de vivienda que permitan ademas
de la construccion de nuevas viviendas, la rehabilitacion de las ya
existentes.

El gobierno en las politicas de regeneramiento urbano debera obligar a
los organismos seccionales a que incluyan a la poblacion de escasos
recursos economicos, en sus proyectos.

El gobierno debera tomar las medidas del caso para evitar la emigracion
del campo a las principales ciudades del pais, motivando a la poblacion
rural a que no abandone sus propias tierras ya que aqui esta su sustento
diario, mediante la capacitacién e informacion necesarias, para lo cual
se utilizara a los funcionarios del MIDUVI, a nivel nacional

El gobierno implantaré leyes tendientes a castigar a los especuladores
de tierras, ya que estos elevan el costo de las mismas, especialmente en
los sectores urbanos.

El gobierno de una ves por todas establecera politicas tendientes a
Optimizar los recursos disponibles, buscando la mas alta rentabilidad
social, en un proceso con participacion de la poblacion beneficiaria y el
empleo de técnicas que produzcan obijetivos accesibles a los sectores

populares y con calidad aceptables.
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El gobierno deberé establecer mecanismos tendientes a fortalecer las
organizaciones sociales y comunitarias, programas de seleccion y
adquisicion de suelo y materiales propios del sector, en la solucion de
planes habitacionales de tipo social, incluyendo a Municipios y demas
instituciones seccionales del pais.

Es basico que para la solucion del déficit habitacional en el pais se
establezca politicas de incentivos para la creacion de microempresas de
construccién con créditos especiales dirigidos a este sector vulnerable
de la poblacién de escasos recursos econémicos.

El gobierno debera liderar un proceso de integracién de todas las
empresas publicas, privadas, ONG's. Etc. a nivel nacional para
compartir informacion sobre investigaciones y experiencias obtenidas
en la prevencion de desastres naturales que puedan afectar a las
viviendas existentes.

El gobierno debera implantar una ley tendiente a establecer una politica
de con tasas de interés que no superen el un digito, para que sean
alcanzables a nivel de la poblacién de escasos recursos econémicos.

El gobierno de igual manera debe propiciar un plan de incentivos para la
gente de escasos recursos econdémicos, motivando al ahorro en familia
para que puedan acceder a la adquisicion de una vivienda nueva,
apoyados en el bono de la vivienda.

El gobierno incluird un monto de dinero en el presupuesto del estado de
cada afio, el mismo que ira dirigido a la investigacion tecnoldgica de
sistemas y subsistemas que permitan hacer frente a la demanda de
vivienda de los sectores mas desposeidos.

El gobierno debera procurar que todos los proyectos de disefios urbanos
y arquitectonicos de los municipios del pais cumplan con los requisitos
indispensables para no afectar al ambiente, propendiendo a su
conservacion.

Finalmente el gobierno al aplicar todas esta recomendaciones debe
realizarlo por intermedio del MIDUVI, aprovechando al maximo la
capacidad de los profesionales de esta Institucion, que en algunos casos
se encuentran subutilizados por falta de una verdadera planificacion

estratégica.
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DETALLE DE ANEXOS
Anexo No 1. Listado de empresas constructoras calificadas por el Municipio de
Quito.

RAZON SOCIAL TELEFONO
Prados de Quitumbe, KEME KATER ECO Arq. 3317206
Bosques de Quitumbe, HABITAD ECUADOR 2905905
El Guayanay, CONSTRUIR FUTURO 2898738
Paraiso del Sur, INMOSOLUCION 2293615
Solidaridad Quitumbe, COOPERATIVA ALIANZA | 3137400
SOLIDARIA
Araucarias de Quitumbe, CONSTRUECUADOR 2507400
Cumbres de Quitumbe, MUTUALISTA BENALCAZAR 2228065
San Gabriel de Quitumbe, FUNDACION MARIANA DE | 2433573
JESUS
Sol del Sur, CONVIPROV 2558990
Calicanto, ASO CALICANTO 2455156
Amaru, CAMARA DE COMERCIO DE QUITO 2443787  EXT.
229

Anexo No. 2 Listado de socios propietarios de lotes en el sector de Quitumbe

No. | Nombre y Apellido Ubicacion | Direccién Domiciliaria Telf.
del lote
1 Hilda Tamay Cando 1.5.1.C-34 | Republica del Salvador 2952097
No. 1082 y Naciones
Unidas
2 Jorge Damian Lahuasi 1.3.1VB.6 | Alpahuasi No. 530y 2654916
Aldaz Martin de la Calle
3 Narcisa de Jesus 1.5.VII. A- | Paraiso No. 4y 2677230
Palomino Arroba 14 Maldonado
4 José Leonardo Barragan | 1.5.VII.D- | Cestaris No. 920 y Pedro | 2583894
Alvarez 4 Eliecer Brito
5 Maria Oliva Falcon 1.5.X.E-3 | San Bartolo: calle Balzar | 2682106
Pacheco No. 780 y Lujan
6 Modesto Chiriboga Arias | 1.4.1V.C-8 | Ciudadela Union Popular | 2675276
calle F No. 161
7 Paquita Magali Jacome 1.6.V.A-6 | Turubamba Alto, Las 2678769
Andrade Malvas casa No.22
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8 José Christian Pérez 1.6.V.A-5 | Ciudadela Méjico, calle 2613300
Torres Chambo No 1006
9 Mufioz Ifiguez Aidé 1.3.111.A-3 | Autopista Rumifiahui 2591803
Maria conjunto Puerta del Sol
casa No. 13
10 | César Aurelio Medina 1.4.1V.C-6 | Plan EI Comercio 2626102
merino Manzana 12 lote No. 18
FUENTE: Empresa de Desarrollo Urbano de Quito: “Quito Vivienda”
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