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RESUMEN EJECUTIVO 

El derecho a la vivienda es un principio de carácter 

universal, previsto en nuestro ordenamiento jurídico y garantizado 

Sin embargo, el déficit de vivienda afecta a un segmento cada 

vez más representativo de la población, que incentivada por los 

modelos de desarrolle vigentes en el pais, ha ocasionado la 

expansión y concentración urbana, con los consiguientes problemas 

habitacionales que ello conlleva, afectando especialmente a las 

familias de bajos recursos económicos, que se ven precisados a vivir 

en precarias condiciones, en viviendas inadecuadas y carentes de 

servicios básicos. 

Ante esta situación, las políticas nacionales no han dado una 

respuesta apropiada a esta demanda mayoritaria, lo que ha permitido 

que en los ~ltimos a~os se acentúe el déficit habitacional, lo que 

se confirma con la presente investigación, basada en los enunciados 

de los gobiernos que se han sucedido y la variación de legislación 

sobre vivienda de interés social y sus mecanismos de financiamiento, 

dictados en el periodo 1988 - 1994. Esta circunstancia ha derivado 

en el ensanchamiento de la marginalidad e informalidad de ., -
,!.•;:t 

vivienda por la aplicación de un marco legal inconsulto y disperso, 

que requiere de urgente revisión, actualilación y simplificación 

para que sea dinámico, flexible y sea un conductor para la provisión 

de vivienda hacia los estratos de menos recursos económicos. 
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INTRODUCCIÓN 

En los últimos a~os, en nuestro pais se han activado las 

corrientes contemporáneas de modernización y reestructuración del 

Estado, de reducir su tama~o, que limita intervencionismo 

estatal, impulsa una economia de mercado, fomenta la libre empresa y 

la libre competencia, etc., lo que ha servido para que el Estado 

efectúe reformas legales en varios ámbitos de la economla, entre 

otros, en el sistema financiero nacional, especialmente desde 1988 

en adelante, lo que ha influido en el financiamiento destinado a la 

vivienda de interés social, esto es, para los grupos de mas baJOS 

recursos económicos. 

Por lo tanto, el interés de este estudio es analizar y conocer 

como la legislación existente o la que se dictase a futuro puede 

ayudar a solucionar o disminuir el déficit de vivienda de interés 

social. 

Los objetivos especificas de la presente investigación son 

dos= 1) Definir y analizar los cambies del marco legal del sector 

vivienda y la incidencia de las uves en , 
e~ sistema financiero 

habitacional; y 2) Analizar el marco legal para evaluar el rol que 

ha desempe~ado el sistema institucional público y privado que 

atiende al sector vivienda. 

Bajo este esquema, se pla~teo la hipótesis de que la 

estructura legal y fiilanciera del sector vivienda dificulta la 

implementación y desarrollo de la vivienda de interés social. 

El presente trabajo de investigación se dividió en c1nco 

capitules; en el Capitulo Primero, se expone los principales 

problemas teóricos y se realiza una breve rese~a histórica sobre la 

vivienda en el Ecuador, en la que se incluye las politicas 

nacionales de vivienda y la planificación de cada gobierno; en el 

Capítulo Seg~ndo se analiza la legislación sobre el sector vivienda 



y sus fuentes de fin~nci~miento, asi como la incidencia del 

mecanismo de la unidad de valor constante - UVC -; en el Capitulo 

Tercero ~~ estudia la situación de la vivienda en el Distrito 

Metropolitano de Quito, en que la mayorfa de las viviendas proviene 

de manera informal; se examina también la reciente reglamentación 

local urbana, no muy difundida, V 
1 cuyo sistema de 

descentralización esta en pleno funcionamiento; en el Capitulo 

Cuarto se efectúa un análisis sobre la situación actual, 

especialmente sobre el empleo, el desempleo y el subempleo, niveles 

de ingreso y la distribución del gasto familiar, factores éstos que 

están íntimamente vinculados con el problema de la vivienda en el 

Ecuador. Finalmente en el Capítulo Quinto se recogen conclusiones 

del estudio y se plantean algunas recomendaciones. 



CAPITULO I 

PRINCIPALES PROBLEMAS TEfiRICOS Y BREVE RESE~A HISTÓRICA DE lA 

VIVIENDA EN EL ECUADOR. 

la- Antecedentes.-

tal requiere para su subsistencia .. ! ... 
tii,-;7 

determinadas condiciones, especialmente físicas, entre las cualGs 

esta la vivienda, que le permitan satisfacer sus necesidades de 

abrigo, de seguridad, de descanso, etc., constituyéndose por lo 

tanto en un elemento vital. 

La preservación de 1a vida corresponde a una tendencia 

primaria del individuo y del organismo social. El desarrollo f1sico 

de la persona humana, condiciona la salud psiquica, el sano 

equilibrio mental y emocional y sin duda depende de condiciones 

ec:onóm:i. c.;¡~: .• 

La vivienda suple una necesidad del ser humano, pero también 

se convierte en un bien patrimonial susceptible de ser cambiado o 

vend1do; su mayor o menor valor de cambio dependerá de varios 

factores, entre otros, los materiales utilizados, mano de obra, 

ubicación, aspectos socio - culturales, etc. Si la capacidad de 

autoconstrucción o adquisición de viviendas ya construidas, estarían 

al alcance de todos, posiblemente se generarían otra clase de 

pero en sociedades como 

desigualdades predominan, la dotación de vivienda, se vuelve un tema 

muy complejo que con el transcurrir del tiempo se ha agudizado pese 

a la adaptabilidad del ser humano. 

El credo liberal democrático del siglo XIX y principios del XX 

al impulsar la libertad de trabajo, de opinión 

competencia comercial, propugnó una minima intervención estatal y 

una máxima libertad individual. 

En la práctica la libre competencia en las actividades 

económicas originó nuevas desigualdades económico-sociales y el 

descontento de varios sectores, aumentando las diferencias ya 

amparo en unos casos, era el capital y pa~a otros, conformados por 



, 

la mayoría, únicamente su fuerza laboral. 

Entre los principales problemas que se presentan para 

conseguir el desarrollo humano que conlleva impl1cito el desarrollo 

social y económico, encontramos la libertad individual y democracia; 

la disponibilidad de recursos y las regulaciones legales. 

Es innegable que la libertad de autoexpresarse, entendida en 

forma unilateral, origina conflictos sociales que demandan solución. 

En el ejercicio de los derechos individuales debe tenerse en cuenta 

el bienestar colectivo; por lo tanto, las expresiones de la 

individualidad tienen sus limitaciones en el derecho de los demás. 

Fl desenvolvimiento de las aptitudes y de las iniciativas 

individuales en un ambiente de libertad y de respeto hacia los otros 

seres humanos, contribuye al bienestar social, siendo indudable que 

el bienestar material favorece la dignificación de la vida del 

individuo y de la colectividad. 

Si la organización democrática prospera sobre el supuesto de . -
~d existencia de ciertas condiciones materiales y morales 

favorables, que permitirian que las actividades de cada miembro se 

desenvuelvan en un marco de libertad y restricciones aceptables, el 

desarrollo humano nos conduciria al desarrollo social y económico, 

que está relacionado con la disponibilidad de recursos naturales y 

económicos; y, éstos a su vez con la mayor o menor capacidad del 

individuo para aprovecharse de los mismos. 

la espontaneidad e • • • J • Inlcla,lva creadoras suponen un empleo 

reflexivo de los medios de producción, para no causar da~o a los 

demás. De alli la necesidad de la libertad disciplinada o 

reflexiva, pues en todo grupo social se establecen limitaciones a la 

espontaneidad personal. El hecho de ser miembro de un organismo 

social, implica la aceptación responsable de ciertas normas que 

regulan la vida en común. El sentimiento de comunidad que tiende a 

la consecución del bien común es un criterio adecuado para la 

valoración del comportamiento social, que, para canalizar la 

convivencia en comunidad es necesario organizarse considerando para 

el efecto determinados principios básicos, como la dignidad humana y 

la necesidad de que todos los individuos dispongan de oportunidades 

iguales. 

derechos V 
1 

La dignidad humana implica el reconocimiento de ciertos 

qarantias, justicia 
~ . legal, seguridad e independencia 



económica en igualdad de oportunidades. Empero en un mundo cada vez 

más complejo, más competitivo, en que los cambios tecnológicos se 

producen constantemente, acelerando la acumulación de capital, se 

han acentuado las desigualdades, particularmente en la distribución 

de la riqueza, ahondándose las diferencias entre los individuos y 

por ende entre los paises, dando lugar a paises de primera, segunda, 

tercera y cuarta categoria. 

p<·?rten\;!C:e ~~r·upo d(~~· n ~~·~ ·l ~::. ¡...·~ .¡:~ , .. -· ........... . 

vias de desarrollo", cuyo gobierno 

centralista ha restringido el desarrollo local o regional integral e 

integrado al desarrollo nacional, centralismo éste que se ha ido 

consolidando a través de su evolución histórica, esto es, la 

concentración del poder politice, administrativo y gran parte de los 

recursos financieros en el gobierno nacional, desestimulando y 

limitando la participación ciudadana y de la comunidad en la 

búsqueda de soluciones a los problemas locales y/o regionales, 

retardando en muchos casos la ejecución de la obra pública debido al 

desconocimiento de los requerimientos prioritarios del -· ...... ..! ..... .. 
;~ ~-:.1 1... t I.J r )/ -:!l. 

los procesos de selección y contratación de la misma fuera del 

contexto local, lo que ha dado lugar a que las ciudades peque~as 

carezcan de infraestructura adecuada y servicios básicos, no siendo 

por lo mismo atractivas para la inversión, restringiéndose las 

motivando corrientes iil i. q t• a to¡r:i, ¿-,·;:;. ., , .... 
;, -!:'. ':;¡ 

ciudades con mayor desarrollo, en el Ecuador, hacia Quito y 

Guayaquil, provocando una progresiva concentración espacial ue la 

población que a su vez ha agudizado el problema de la vivienda, que 

al decir de Edgar de Labastida es, carencia de alojamiento, 

condiciones insalubres de habitación y la privación de una 

infraestructura comunal y asistencial adecuadas 1 

2.- Problemas Generales.-

La sola invocación del problema de la vivienda, trae consigo 

en forma simultánea los problemas del desempleo, d0 la marginalidad, 

de la pobreza, de la falta de financiamiento, de una estructura 

........... ___ .. ,_,,, ......... _ ......................... --... ·----.. --............... ____ , 

:l Edgar de Labastida, El Problema Econ6mico de la Vivienda en el 
Ecuador, Documento de Trabajo Q/8422~ Proyecto ISS-PREALC, 
Quito, aqosto de 1984, p.3. 



legal inadecuada, etc., sin precisar cual de estos aspectos tiene 

mayor o menor incidencia, pero si que todos ellos forman parte del 

p !'"O b J (·:!i!; E¡. Pn~ lo tanto, nos encontramos frente ~ una situación 

compleja que no puede considerarse aisladamente, pues en el mismo se 

hallan implicitas varios factores como la desnutrición, 

deficiente nivel educacional, la falta de fuentes de trabajo, el 

baJo nivel salarial, etc •• En este contexto, el aspecto normativo 

puede contribuir a crear o no condiciones propicias para atenuar la 

carencia de vivienda en el pais, dependiendo de las politicas que se 

adopten. 

Diferentes estudios sobre este tema, arguyen que el problema 

de la vivienda en los paises en desarrollo es dG carácter 

estructural, por lo que, la simple adopción de politicas sectoriales 

encaminadas a reducir el mismo, han servido únicamente para paliar 

el problema y no para remed1ar las causas que lo generan. 

Las distintas opiniones vertidas al respecto, permiten tener 

un panorama más amplio sobre esta situación. Sin pt .. ·ett~ndet·· 

agotarlas, considero del caso citar algunas de ellas: 

Edgar de Labastida sostiene que. el problema de la vivienda no 

puede ser examinado independientemente de las condiciones que 

lo acompa~an al surgimiento y desarrollo del fenómeno urbano, 

por cuanto es un problema estructural propio del desarrollo 

Rubén D. Utria, afirma que el problema de la vivienda es el 

resultado de factores estructurales e institucionales~ que se 

encuentran ligados a los niveles de producción y de 1ngreso 

real, al volumen y a la capacidad de movilización de los 

económicos, financieros y tecn<JJóqicos, 

compatibilidad de la organización politice-administrativa con 

las aspiraciones de la población en terno a la elevación oe1 

nivc-:·1 dE· vida. Se~ala que, el problema de la vivienda en 

América Latina es el resultado del insuficiente desarrollo 

económico y social, en <·?1 cual amplios sectores de 

población no encuentran oportunidades de 

··-·-··-··--···--······-··--------·-·····-··-··--·----.. -··-·--·-

Edgar de Labastida, El Problema Econdmico .l ¿;~ I/ i ¡ .. ·· i en el~::~ 

1 ··. 
~1- -=~ 

... 1 
t.:' .J. 

Ecuador, Documento de Trabajo Q/8422, ISS-PREALC, Quito, agosto 
l?a4:, pp., ~5 y 13¡; 

J /·, 



.-;,-

c'\¡:.irnpic~do nivel de remuneración y no pueden asegurar '! "• .:.. ~a 

adquisición de adecuadas condiciones de vida. 

estadistica" de la "escasez de desarrollo" y que 

hay que afrontar las causas estructurales e 

institucionales que lo generan ~ 

Para Emilio Pradilla y otros, el problema de la vivienda en 

América Latina, deviene de la pauperización de las masas 

trabajadoras urbanas, y el deterioro de las condiciones de 

vivienda y servicios es consecuencia de que las viviendas-

mercancías reproducidas por el sector capitalista inmobiliario 

promovidas por el ••• ·- ·- '1 t·.: J ~ 1::.: J. 

mercado a una mayor{a de la población que no es "demanda 

solvente" n1 "sujeto de crédito", para las viviendas puestas 

En el V Congreso Nacional de Arquitectos del Ecuador, se 

corroboraron las causas del problema de la vivienda, al 

Si ubicamos el problema como una resultante del sistema 

que produce marginalidad, con afectación de fenómenos de 

incompatibilidad ingresos - costos, desequilibrio urbano 

- rural, altas tasas de crecimiento poblacional, déficit 

de producción, afectación de legislación inadecuada, 

t:-:tc~, cerca de comprender , ... ·t 
•:::.:. 

tratamiento o corrección de ciertos efectos, no puede 

reemplazar, ni conocer, las causas generadoras D 

Rubén D. Utria, El Problema de la Vivienda y el Desarrollo de 
Amtrica latina, Fondo Editorial Com~n, Caracas 1969, pp.11, 15, 
ló y J.? 1: 

Emilio Pradilla, Osear N~~ez y Martha Schteingart, "Notas 
B:c·er,·:::t:~ (/el ¡:'JrO/:.i.lf~iTta dt:.:· .lC':i ; .... i!J.iE·no'~·::t t:.~n Air.•él· .. ic:~~1 ~~(~tinE:~,, :j ~:::n 

Ensayos sobre el Problema de la Vivienda en América Latina, 
compilados por Emilio Pradilla, México, Universidad Autónoma 
Metropolitana, Primera Edición, 1982, pp. 17, 18, 19, 20 y 21. 

Colegio 
Habitacional del Ecuador, Ponencia sobre el Tema "Políticas y 
Ley de Vivienda", p. 1. 
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Las Naciones Unidas, declaró al a~o de 1987 como el "A~c 

Internacional de la Vivienda para Personas Sin Techen, con el 

objeto de que la humanidad entera reflexione y se concientice 

sobre este grave un 11111 V " .... ! 

importante de la población, especialmente de bajos recursos 

La Iglesia Católica, expuso que la carencia de vivienda debe 

ser vista como una crisis estructural, cuyas causas son 

m~ltiples y no como un fenómeno aislado, por cuanto, es el 

resultado del conjunto de factores económicos, sociales, 

culturales, fisicos, emocionales, morales, de quienes jamás se 

han visto integrados en el sistema social vigente, resaltando 

que la magnitud del problema de los "sin techo" o de aquellos 

cuya vivienda es inadecuada, es tal que crea una sensación de 

impotencia para resolverlo 6 • 

La Secretaria Técnica de la Comisión Nacional de Asentamientos 

Humanos, al tr¡tar sobre la magnitud y naturaleza del problema 

en el Ecuador, expresa, "el sector ha estado limitado por un 

modelo concentrador y la crisis que el financiamiento de 

vivienda experimenta, pues los ingresos de la población no han 

guardado relación con los incrementos del costo de la 

Ricardo Jordan Fuchs y Francisco Sabatini Downy, manifiestan 

una expresión más de situaciones problemáticas de arrastre, de 

tipo estructural, vinculadas a los estilos de desarrollo 

predominantesn 6 • 

Documento d€~ Pont.i:ficia. Comisión NJustitia Et Paxu con 
de la Vivienda Para las Personas ocasión del A~o Internacional 

Sin Hogar, La Iglesia ante la 
hecho de tu hermano sin Techo 
PP~::I.:t, l~) y l6u 

carencia de Vivienda, Que has 
?, Ciudad del Vaticano 1987, 

Secretaria Técnica, Comisidn Nacional de Asentamient~s Humanos, 
Estrategia de Vivienda Ecuador, Quito, octubre 7, 1991, p. 2. 

Ricardo Jordan Fuchs y Francisco Sabatini Downy, 
Hetropolizacidn y Crisis en América latina, en Gestión Urbana 
en Amér~ca latina= Problemas y posibilidades, Revista Ensayos 
Forhum No 10, Primera Edición 1993, p. 13. 
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Pretendiendo resumir los criterios expuestos, vemos que todos 

convergen hacia la inequitativa distribución de la riqueza y del 

ingreso, por lo que, encontrar las fórmulas tendientes a solucionar 

este problema sin la participación de todos los sectores seria 

impc:t~;i ble. 

En nuestro pais, la situación se agrava al constatar que un 

alto porcentaje de la población, se encuentra en niveles de pobreza 3 

que en el sector urbano alcanza al 47.7~ ¡ 85.1~ en el área rural 9 

, lo que conlleva un sinn6mero de necesidades insatisfechas entre 

lAs que se encuentra la vivienda. 

El Banco Mundial reconoce que en el Ecuador la pobreza afecta 

al 35%, de la población, encontrandose el 15% de la misma en extrema 

pobv·(~z¿~ :t.<> 

CcJn estos niveles ~P - ., 
~-!.l e~::. 

desolador y requiere en forma urgente de la participación activa de 

todos sus habitantes y de la comunidad internacional para salir 

adelante~ considerando además, que la situación de pobreza tiende a 

agudizarce en las zonas rurales en que la carencia de servicios 

básicos y la desatención estatal e= más evidente en razón de la 

centralización hacia los centros metropolitanos y dentro de éstos en 

las zonas urbano-marginales. 

El problema de la vivienda es un asunto tan intrincado, que 

sus causas y posibles soluciones también lo son. Asi tenemos que no 

solo la falta de financiamiento ocasiona el problema de la vivienda, 

sino también la concentración desordenada de personas alrededor de 

los centros de desarrollo. 

En Ecuador, las ciudades ae Quito y Guayaquil, reciben 

migrantes, que en busca de mejores condiciones de vida, abandonan el 

El 85.1% del área urbana \/ 
i 

c!~~l ~:.ec:to¡··· 

respectivamente, corresponden a pobres por ingreso. 
Yolanda Cabrera, Judith Martinez y Rolando Morales, Hedici6n de 
1i:t r·o,:Jrt:.~2·~:i e·n .li:~!::.:: l{r,::.=.~a ... ; t.lrl:}.¡";:tna V !~L?r~·:l.l o'f!.l Ec·i..l-3f.iOr:, Il··¡~;~ti tu to 
Nacional de Empleo, Fondo de las Naciones Unidas para la 
Infancia, 1993, p.163. 

Pobreza = población que no puede financiar una canasta 
absolutamente minima~ extrema pobreza = población que no 
financiar una canasta de alimentos. 

Mundial, La Pobreza en el Ecuador: Componentes 
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campo o las ciudades peque~as y se trasladan, generando demandas de 

nuevas viviendas, provisión de servicios básicos, centros de salud, 

centros educativos, infraestructura vial, etc., dando lugar a la 

expansión de la ciudad en forma desordenada, hacia zonas carentes de 

servicios básicos, a la autoconstrucción de viviendas inadecuadas 

que pasan a engrosar el déficit cualitativo. 

Emilio Pradi.U<~, ,:\fi !'iili~ vivif.md~l 

simplemente una necesidad definida por la biologia, sino que tiene 

una definición social en la cual actúan tanto el nivel de desarrollo 

material alcanzado por el conjunto de valores 

comportamientos que, conforman parte de la ideologia dominante. 

V ¡ 

En los Qltimos diez aRos, las tasas inflacionarias registradas 

en el Ecuador, influyeron negativamente sobre la economia de las 

familias, incrementándose el déficit habitacional tanto cualitativa 

como cuantitativamente, debido principalmente a los altos costos que 

representaban y representan la adquisición de tierras urbanas o su 

incorporación a las mismas y a los costos de los materiales de 

construcción, tanto para las obras de infraestructura como para la 

construcción de la vivienda en s~ misma. Los bajos salarios y la 

carencia de empleo, influyeron en la capacidad de ahorro de sus 

habitantes, los procesos inflacionarios que se han acentuado durante 

esta ~ltima dócada disminuyeron el 

de las familias, especialmente de 

püdf"'!'" 
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a~adir el encarecimiento del crédito, haciéndose prácticamente 

inaccesible tanto para las personas dependientes de salarios fijos 

como para aquellos grandes sectores de la economía informal. 

La implantación de medidas de tendencia neoliberal en el 

Ecuador, ha determinado que gradualmente se vayan eliminando los 

tratamientos preferenciales previstos en normas que regulaban el 

sector vivienda, especialmente en el ámbito crediticio, hasta llegar 

a la expedición y vigencia de un mecanismo de indexación como es la 

denominada "Unidad dP Valor Constante" ( UVC ) y la reformulación 

del sistema financiero nacional, lo cual incide en la evolución del 

-·-·----........... .,_ ... ._.. __ , ____ ,. ___ , . .,.. ___ _ 
J. 1 Emilio Pradilla, El Problema de la Vivienda en América latina, 

Centro d~ Investigaciones CIUDAD Primera Edición, noviembre de 
17'f.()' p" :l. :l " 



La asimilación de las mutualistas con las instituciones 

financieras privadas, desconociendo sus finalidades especificas 

iniciales, ha creado mayores desventajas para el acceso al crédito 

de las clases populares, y de igual manera sucede con el sistema de 

las cooperativas de ahorro y crédito abiertas al público, lo que va 

a repercutir sobre el sector vivienda. 

El problema de la vivienda, es tan complejo que puede ser 

analizado desde distintos puntos de v1sta: estructural, coyuntural, 

financiero, juridico, técnico, social, politice, psicológico, etc., 

sin embargo, siendo el ámbito normativo no la solución al problema 

pero si un medio para alcanzarlo, es conveniente analizar su 

incidencia y sus mecanismos con miras a buscar alternativas que 

permitan disminuir el creciente déficit habitacional. 

La Oficina de la Vivienda de 

Internacional, afirmaba que " •.• las leyes repercuten sobre el 

financiamiento de la vivienda debido a que afectan a la tenencia de 

tierras~ a la posibilidad de hipotecar la propiedad, al registro de 

los titules de propiedad y a otras cuestiones legales 

El déficit de vivienda tanto cualitativo como cuantitativo 

esta dado por varios factores, que enumerarlos seria muy dificil, 

por no decir imposible, ya que la estructura socio-económica-

política del p~is; el territorio, las zonas climáticas, las 

,;¡e t. :i. 'v' id acles 10!3 socio-culturales, 

influyen en mayor o menor grado, en el m1smo. La distribución de la 

población en áreas urbana o rural a ido variando sustancialmente, a 

lo largo del tiempo, lo que ha influido en el sector vivienda, asi, 

la población urbana en 1974 representaba el 41.38% y 1a población 

rural el 58.62~, en tanto que, en 1990 la proporción se habia 

alterado, encontrándose que de los 9'648.189 habitantes, Pl 55.q% 

habitaban en el sector urbano y el 44.6% en el área rural, ver 

Cuadro No 1, anexo. A 1990 el pais estaba dividido en veinte ¡ un 

provincias y ciento sesenta y nueve cantones • 

....... - ........... _, _________ ,,,___.. __ ......................... _,,_,,,,_, 

de V:i.v:í.enda, 
Interna onal, formulacidn de tma Politica Nacional Para la 
Vivienda, 1974, p. 28. 



1 ••• i .•• {::. p~oyección quinquenal 

habitantes, distribuidos el 60.6% en el á~ea urbana 

6'944.264 ) y el 39.4~ en el área rural ( 4'515.853 ); para el 

a~o 2.000, se proyecta una población de 12'646.095 de habitantes, de 

los cuales 8'098.436 que equivale al 64% estarlan localizados en el 

sector urbano y 4'547.659 -:-· l n, 
JQif¡ en el secto~ rural 

demostrando la tendencia cada vez más creciente de la población a 

habitar en los centros urbanos 14 

La densidad poblacional a nivel nacional, según el Censo de 

1990, era de 35.5 habitantes por kilómetros cuadrado, con una 

j.H""O}'E!C:ÓÓn al a~o dos mil de /17 1 
"T.• ".J. Jt 

En lo que concierne a la vivienda, en 1974 el 40.75~ de las 

viviendas estaban localizadas en las urbes, y el 59.25% en el sector 

rural, en donde se encontraba localizada la mayor parte de la 

pobl¡¡.c:ión .. El promedio de ocupantes por vivienda era de 5.4. En 

1990, de 2'339.281 viviendas~ 1'264.470 estaban ubicadas en el área 

urbana y 1'074.811 en el sector rural lo que equivale al 54.05% y 

45.95~, respectivamente E-ÍE!ndo E'l promedio de ocupantes por· 

vivienda de 4.57, lo cual, básicamente se debe al descenso de la 

tasa de crecimiento, que en el periodo intercensal entre 1962 y 1974 
'',Y o! IIJ 

•,.) :; .!. ''n 

descendido a 2.19% 16. 

1 o·:; 

caracteristicas de 

el (¡). t:i. fiiC) l98? .... :i_<??O 

....... 
1 19?0 ~· 

... 
i:i. T 1 V'lniit f" q f..tC·! 

mejorado, ver Cuadros 2 y 3, anexos, correspondiendo en 1990 el 

63.76% a casa o villa; el 8.30~ a departamento; el 7.51% cuarto en 

-·-···----···-·-·····-·-·--··-·---·----·-·--·---
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HIEC~, Ecuador: Proyecciones de Poblaci6n por Provincias, 
c·o~n t·ont.=·:..~·.~ .. 4'1-··t=?a:.:.=:... 8 t_"lxo V f.:~rt<po:.::: fie E cl¡2cl ~¡ aq os to !i l {?94 !' p p, ¿: 1 !f ~~~:1 
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A enero de 1995, el pais estaba conformado por 21 provincias, 
196 cantones, 335 parroquias urbanas y 770 parroquias rurales o 
subur·b,:•.nds .. 
INEC, Divisi6n Politica - Administrativa de la Rep~blica del 
Ecuador, actualizada 31 - 01 - 1995, p.l. 

INEC, V Censo de Poblaci6n y IV de Vivienda 1990, Resultados 
[}c~t= .in i t:· i vos.+· J?"=::..:::L<J!~li.>>i l·l !Ti(~.i o n ¿~.l , n D'·./ i t:~m b f"'{:~ el e l 991 !' p = :~:: 1 ~~ :, 

INEC, Guayaquil, Quito y Resto del Pais: ~1 Estudio Socio 
l.).~::ntOfll"'~:~f.t~:::o (~om 1':.ii:iri:tt~ivo:i junio 1.~;.94, p:.ln 
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casa de inquilinato; el 11.78% mediagua; el 6.95~ a rancho; el 0.28~ 

a covacha; el 1.36~ a chozas, y el 0.06~ a otro. 

considerado para el efecto. 

las caracteristicas de vivienda preve el IV Censo de Vivienda ~ 7 

--··----·---.......... -..... _ .. ,_ .... _ ...... -................ __ ,_, __ ,,. 

:1.7 El IV Censo de Vivienda 1990, define como: 

VIVIENDA PARTICULAR.- Es el recinto de alojamiento, separado e 
independiente, destinado a alojar a uno o 
También se considera vivienda particular aquella que no estando 
destinada al alojamiento de personas, es ocupada como tal en el 
momento de levantarse el Censo. 

VIVIENDA COLECTIVA.- Es aquella habitada por un grupo de 
personas que la comparten por razones de salud, 
religión, etc., como: hoteles, residenciales, 
hospitales, conventos, asilos de ancianos,etc •• 

dis.c::iplin.,:l., 
e u ;:t , ... t ~~) 1 (é! s; ,, 

HOGAR.- Esta constituido por la persona o conjunto de personas 
vinculados o no por lazos de parentesco que se alimentan de la 
misma olla y duermen en la misma vivienda. 

CASA O VILLA.- Es toda construcción permanente hecha con 
materiales resistentes~ tales como~ 
hormigón, piedra, ladrillo, adobe, ca~a o madera. 
Generalmente tiene abastecimiento de agua y servicio higiénico 
de uso exclusivo. 

DEPARTAMENTO.- Conjunto de cuartos que forma parte de un 
edificio de uno e más pisos. 
independiente, tiene abastecimiento 
higiénico de uso exclusivo. 

CUARTO EN CASA DE INQUILINATO.- Comprende uno o varios cuartos 
pertenecientes a una casa, con entrada común o directa desde un 
pasillo, patio, corredor o calle y que por lo general, no 
cuenta con servicio exclusivo de agua o servicio higiénico, 
siendo estos servicios de uso com6n para todos los hogares o 
~/ i :../ i f.~n cJ ~~ :~:. ,= 

MEDIA AGUA.- Es una construcción de un solo piso con paredes 
de ladrillo, adobe, bloque o madera, con techo de paja, asbesto 
( eternit ) o zinc. 
dos C:UCti ... tos.,. 

Tiene una sola caida de agua y no más .. ! ... 
Ut·.:' 

RANCHO.- Es aquella construcción rústica, cubierta con palma, 
paja o cualquier otro material similar, con paredes de cafia y 
con piso de madera, ca~a o tierra. 

COVACHA.- Es aquella construcción en la que se utilizan 
materiales r~sticos tales como~ 
ramas, cartones, restos de asbesto, 
piso de madera o tierra. 

.... ! .... 
'1;.} l.. l...:: :• con 



Si aceptamos que p~ra que la vivienda no sea deficitaria debe 

reunir las caracteristicas de ncasa o villa" o "departamento'', segfin 

tipologia detallada por el tendriamos que todo aquello 

ucuarto en casa de inquilinato", "mediagua", 

"rancho", "covacha", "choza" y "otro", constituirla el déficit 

cualitativo y que en 1990 ascendió a 632.693 viviendas, lo que 

significa el 27.1~, de las cuales 314.032, esto es el 49.7~ se 

encuentra en el área urbana y 318.661, que equivale al 50.3~ en el 

Además, para que la vivienda sea habitable debe contar con 

sf?t .. vicios de pot<tbl!:.>!, ent11"~J:Í.<Tt y 

alcantarillado, sin embargo, segfin el ~ltimo censo Je vivienda, la 

provisión de éstos no abastece a todas las viviendas y por ende a la 

población, constituyendo una rémora en el desarrollo del pa{s. 

La carencia d~ servicios básicas a 1990~ era la siguiente: 

No disp~nen de abastecimiento de agua por red pfiblica: 

8td.?61, 42.90~ ), de las cuales 269.783 están en área 

urbana ( 23.49~ ) y 591.978 en área rural ( 68.81~ ); 

No disponen de sistema de eliminación de aguas servidas por 

red pdblica, alcantarillado: 

1'215.477 ( 60.51~ ), distribuidos en 432.032 

( 37.62~ ) sector urbano y 783.445 ( 91.07~ ) sector rural; 

No disponen de servicio eléctrico: 

448.833 distribuidos en 51.258 

397.575 ( 46.21~ ) en sector rural 19 • 

Ver Cuadros No 5 y 6, anexos. ( Los porcentajes se han obtenido en 

relación a la totalidad de cada sector ). 

En el Cuadro No 6 anexo, se puede apreciar que la carencia de 

servicios ha disminuido en 1990 en relación a los datos obtenidos en 

_ ...... _., .................. _~-....................... ____ , ...... _ .. 

:l El 

CHOZA.- Es aquella construcción que tiene paredes de 
paja, piso de tierra y techo de paja. 

OTRO.- Constituyen aquellas viviendas improvisadas, así como 
locales que no han sido construidos para vivienda tales como 
barcos, balsas~ vagones, carpas, casetas, etc., que al momento 
del Censo se encuentran habitadas. 

If\iEC, V, t::f:-n:.:;o o'e P<:ilJJac:.ic:;n y·· JJl e/,~.:} Vi .t~J~.~<.I;; l~tE:-:.=::ult·B~do$ 

Def.in.t.'t·ivos,. K'<-?:::umf..'tl NEJ..-:::iona.l ,, noviembre 1 1r?t+ ,, pp. :ZHJ y 220. 
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1982, especialmente en el serv1c1o eléctrico, pero sigue siendo un 

déficit significativo que refleja las precarias condiciones de 
• • -1 ... ., •• l u 1,:;;' .l . .:;1. ~:;:i.E:ndo nnv· r· .... v].viEndü~::. 

sujetas a mejoramiento. 

Ante esta situación se deduce que las necesidades actuales y 

futuras de vivienda requieren de dotación de infraestructura 

adecuada y especialmente la provisión de recursos financieros que 

permitan atender tanto el déficit cuantitativo como el déficit 

c:ualitativou 

La distribución de la población denota en primer lugar, '! •• 
.!.{;1, 

expansión del área urbana, debido al crecimiento poblacicnal, la 

migración del campo a la ciudad, asi como la incorporación de nuevos 

cantones, lo que conlleva una incesante demanda de vivienda y de 

servicios básicos; y, en segundo lugar, se han acrecentado las áreas 

marginales de las grandes urbes~ especialmente de Quito y Guayaquil 

19 , lo que ha incentivado la informalidad en la tenencia de la 

tierra para fines viviendisticos y en la construcción de las mismas. 
!... ••• 
i H:~ la producción de vivienda se 

realizado de manera informal zo 

El Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda 

qu(~· (;J]. d6:-J':i.c:i.t h-:ibi.t;;l_c:i.on<:ll i:lcumul,:"tdo i:i. 19'7'0,, "dr~¡--·:i.v,3.do d!:~ ].,:,!::. 

condiciones de hacinamiento, del deterioro de la vivienda, de la 

falta de servicios básicos y de la vivienda existente no aceptable" 

,. 
r~1F-:E1; CUi~lHTITJIJO CUr~1L I T f.1 TI IJD TDTt1L 

El qrado de marginalidad urbana se establece en 48.13%, seg~n 

infot--me de F:HUDO/f)J:~~---UE;:;~liD :i. 9'l4 ) '' Ind:i. c,;~cio::Jlre!; d·"~l ·::.ectCJr· 
habitacional", inédito; dato incorporado al documento Politica 
Nacioni:t.] <i ~.=:' V~.::-;¿=: a ¡· .. ;··o .ll o Urbano, Vivienda 
Ambiental, elaborado por el Ministerio de Desarrollo Urbano y 
Vivienda del Ecuador, noviembre de 1994, p.15 

Edgar de Labastida, El Problema Econdmico de la Vivienda en el 
Ecuador, Documento de Trabajo No Q/8422, ISS-PREALC, Quito, 
agosto 1984, p.107. 
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Consejo Nacional de Desarrollo, Agenda para el Desarrollo~ Plan 
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Fuente: Subsecretaria de Vivienda, mayo 1994 21 
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t: J. MIDUVI, se~ala que la necesidad de ... "! 
p~·:1. i""' <C·:\ r.:.:'.t. 

per:í.odo :!.?90 2000 alcanza a 498.000 viviendas, por lo que se 

requiere una producción de aproximadamente 50.000 viviendas nuevas 

La disminución del déficit cualitativo no solo 

mejorar, reponer o rehabilitar las viviendas, sino también dotarles 

de servicios básicos indispensables, lo que incidirá favorablemente 

en las condiciones de la vivienda y particularmente en la salud, 

educación, trabajo, etc., de la población. 

En tanto que, para reducir el déficit cuantitativo se han 

promovido programas que faciliten el acceso a las familias con 

menores ingresos, habiéndose implantado el Plan Techo, lotes con 

s-et .. vicicl~;!, vivienda básica, de 

habitacionales, que, en régimen df!.· p¡··opif::dad y 

genera expectativas de inversión de recursos propios en la mejora de 

lct 'li'..,.iendi:\., 

Entre los actores de la oferta de vivienda tenemos el sector 

gubernamental, el sector privado y el sector autogestionario, que no 

han podido solventar la demanda de vivienda requerida en '! -· •.• 
. !.U":::· 

diferentes periodos, siendo la participación de las instituciones 

que se han dedicado al sector viviendlstico, decreciente en el 

periodo 1988 - 1994, conforme se demuestra con los siguientes datos~ 

! 
... , 
.:~ .!. Banco Ecuatoriano de 1 <:•. V :i. v :i. ~:~n d ü \l 

1 la Junta Nacional 

Vivienda y actualmente el Ministerio de Desarrollo Urbano y 

Vivienda, han atendido a nivel nacional desde 1963 hasta mayo de 

--·------.,_ .. _____ .... - ......... _ .. ·-·----···· 

!lE 1 d {i·f'::!. e: i t ctt¿\n t. :i. t~:\ t :i. 1·./ü e·:~. t.-:~\ cori -¡=o l ... inad o p;J ,... 1 o·:::. n U.\~·~\/D·:::. ho9 ;;:\ v·t::~·::. 
que se incorporan a la comunidad, la necesidad de sustitución 
de unidades inservibles y la eliminación del hacinamiento. 
El déficit cualitativo, se refiere, a la ausencia de servicios 
de infraestructura en las zonas informales, y a las viviendas 
construidas, que no reúnen los requisitos minimos de calidad, 
c:on'fov·t y hc•.bi t,:\bi 1 :i.cl,iíd ''" 

Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda, Politica Nacional 
V.i.v ienda. v 

! 

noviembre de 1994, p. 11. 
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250.667 soluciones habitacionales, ,según el siguiente 

d1~ta.lle ~: 

1963 .... 19"79 

:i.98~i ... 1.988 

1989 .... 1992 

1993 - 1995 ( mayo 50.249 

Entre 1989 y 1992 la atención brindada al sector viviendistico 

se muestra descendente frente a los periodos constitucionales 

anteriores, pese a haberse identificado este gobierno con la 

habitacional. Ver Cuadro No 9, anexo. 

El Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social ha otorgado 

créditos hipotecarios en la siguiente proport1ón: 

6.950 en 1989; 4.112 en 1990; 1.581 en 1991; 12.515 en 1992; 7.790 

en 1993 y 123 en 1994, dando un total de 33.071 23 

El sistema mutualista, durante el periodo 1988 - 1993, también 

hipotecarios, asi en 1988 se concedieron 2.586; 3.220 en 1989; 1.769 

en 1990, 1.644 en 1991 y 1.354 en 1993 • 

. El sector cooperativo no cuenta con datos estadísticos 

confiables, sin embargo se asume que en el pais existen 1.441 

1'-ldc:i.on¿\J. 

Cooperativas. de laa cuales 1.258 87.4~ ) se encuentran en el área . . . 

urbana y 183 en el sector rural. Cada cooperativa tiene un promedio 

de 300 socios que aportan entre 10.000 y 100.000 sucres mensuales 

que sirven para gastos administrativos, pago de la tierra, obras de 

infraestructura, etc. 24 Generalmente la adquisición de vivienda 

por esta via es lenta, por la reglamentación especifica que deben 

observar para la contratación de obras, calificación de socios, 

adjudicación de lotes, lo que encarece la vivienda. 

-............... -....... ~ ........... _ .......... -........ ,_, .......... -..~-······ .... ·----.. ·····---. .... 

Información proporcionada por el BEV. 

Tomado de las Memorias Institucionales del IESS. 

Diario "El Comercio", Sección B, 9 de noviembre de 1994, El 
Negocio de 12 Pobreza, p. 1 



La falta de datos sobre la producción informal de vivienda 

hace que se deba recurrir necesariamente a datos censales como 

fuentes confiables de información. 

2.2.- Condiciones Socio-Económicas y Vivienda.-

En los últimos quince a~os, la consolidación en el Ecuador de 

un sistema de economía de mercado ha fomentado la consecución .. ! .. , 
i.l\:·.' 

bienes económicos y ha creado condiciones para que en forma 

irracional un orden social se desplace hacia los bienes económicos 

como única meta, cuyo simbolo es el dinero, pasando a un segundo 

plano el bienestar del ser humano. No se puede desconocer que el 

hombre, como organismo viviente, tiene sus necesidades orgánicas 

elementales, entre las cuales está la vivienda, y que la miseria, ~~ 

imposibilitar la sati cción de las mismos, crea un ambiente 

desfavorable para el desarrollo del ser humano, por lo quG se hace 

indispensable que la planificación estatal a corto, mediano y largo 

plazo involucre políticas tendientes a elevar los niveles de vida dG 

la población, con la intervención de todos los sectores, la que 

permitiria desarrollar, entre otros, las programas de vivienda de 

interés social con su respectivo financiamiento. 

Es innegable que la carencia de vivienda afecta principalmente 

a sectores que disponen de menares recursos económicos, que~ en la 

última década, debido a la aplicación de los p~ogramas de ajuste y 

estabilización; procesos inflaciona~ios; pago de deuda externa, 

etc., suman la mayoria, haciéndose precise fomentar el desarrollo de 

vivienda de interés social, que es aquella que, por su precio es 

susceptible de adquisición para estos sectores zD 

Las necesidades de vivienda de carácter social dependen del 

grado de desarrollo demográfico, económico, cultural y social del 

Ecuador, debiendo tomarse en cuenta el elevada volumen de las 

carencias que deben llenarse en el área habitacional frente a ., -
J. -:.:r. 

escasez de recursos financieros que permitan atender dicha demanda. 

América Latina y el Ecuador fueron afectadas en la década de 

los 80, especialmente con la crisis de la deuda externa, lo que 

produjo inestabilidad económica y persistentes tasas de inflación, 

Ley de Desarrollo de Vivienda de Inter~s Social.- Art. 2. 

28 



que, entre 1988 y 1993 giraren alrededor del 50~ 26 

el poder adquisitivo de la moneda, desvalorizando los salarios, ver 

Cuadro No 16, anexo, acrecentando el deterioro de la calidad de vida 

de les ecuatorianos, lo que, a su vez incrementó el déficit 

cuantitativamente, 

im bilitando que las familias de bajos ingresos tengan capacidad 

de ahorre destinado para la adquisición de su vivienda y/o acceso al 

crédito formal para este fin. Al respecto, Eduardo Santos Alvite, 

se~ala que los ajustes son de corte recesivo y contrajeron la 

demanda para buscar la estabilización, comprimi0ndo los gastos 

sociales con profundas repercusiones en la redistribución del 

en América Latina y el Caribe se habia deteriorado las condiciones 

económicas de la región, al evidenciarse, entre otros, continuos 

desajustes macroeconómicos asociados al servicio de la deuda, la 

crisis fiscal, la escasez de divisas y la profundización de los 

procesos inflacionarios 28 • 

A principies de agosto de 1988, concluyó el mandato el Ing. 

León Febres Cordero, ( 1984 - 1988 ), gobernante afiliado al partido 

Social Cristiano, iniciándose un nuevo odo constitucional bajo 

la presidencia del Dr. Rodrigo Borja C~vallos, del partido Izquierda 

19B8-1992)c Esta transición politica y el cambio de 

gobierno, influyeron negativamente en la economia interna del pais, 

acelerando el prbceso inflacionario, la inestabilidad en.el mercado 

En el pais las tasas promedio anual de inflación 
registradas a partir de 1988 fueron del 58.2~ en 1988; 54.2~ en 
1989; 49.5% en 1990; 48.7~ en 1991; 60.2~ en 1992; 30~ en 1993 
y del 27~ en 1994, 

.~.:; tlp\=.::: r .in t:·.;:;·n d t-fn.·::: f ~:·:~ ,:·:1 f.=:\ 1::,~ ~~fn ~e o:~::.:¡ Nl~.=·JTJ(j r· .i !·:t:.~~· .t ~_:. 88 :~· l ~:;~ ~~·: 9 .~· .t 

.t ::;.~ 9 .~? V .t :~~'j 9 J 1/' 

Eduardo Santos H., la Pobreza en el Ecuador, en Análisis 
Económico, Revista No 14 del Colegio de Economistas de Quito, 
septiembre de 1993, p. 

Superintendencia de Bancos, Hemoria 1988, ·t<•:" p t! .L 1:: 



a lo que se sumo la carga de la deuda externa 

estimada en 11 mil millones de dólares a ese afio 30 

orden internacional, factores externos como la baja de los prec1os 

del petróleo, agravaron la cr1s1s de la econoruia ecuatoriana 

afectando a los sectores productivos y al sec~or de la construcción 

al subsectcr vivienda, 

financiamiento. Las medidas adoptadas por el Gobierno, tendientes a 

qut:~ inic:l.iillí!li-:inte 

incontrolable 31 v¡:;;r Ctli~d ro '· } , incid:i.eron 

negativamente sobre la vivienda, a pesar de lo cual el sector de la 

construcción había sido uno de los de mayor dinamismo para la 

economia del pais, lo que se reflejó en el Producto Interno Bruto, 

conforme consta en el Cuadro No B, anexo. 

En 1992, el sector de la construcción evidenció una evolución 

positiva, par el reactivamiento de la obra p&blica, en tanto que se 

afirma qua la construcción privada permaneció estancada 32 

En agosto de 1992, el nuevo gobierno constitucional, im antó 

algunas medidas, en materia habitacional creó el Ministerio de 

Desarrollo Urbano y Vivienda; en lo económico, adoptó un programa 

Estabilización"; y 

objeto de 

productividad en la economia a fin de lograr la inserción del país 

en el nuevo orden económico internacional y conseguir un proceso 

sostenido de crecimiento 33 • 

Bajo este contexto, se impulsaron programas de apertura 

económica; se aprobaron leyes encaminadas a racionalizar, optimizar 

-~--.. ·-···-....... , ....... -............ ~-................................... --.-
la divisa norteamericana pasó de una cotización promedio de 
8/.192.23 por dólar para la compra a S/.435.03 y de S/.193.80 
por dólar para la venta, a S/.436.19. 
Superintendencia de Bancos, ria 1988, p. V. 

Superintendencia de Bancos, Nemoria 1993, pp. 6 y 7. 

Superintendencia de Bancos, Nemorias 1992, Volumen I, ·i i. p ll .i. ~ ... :t 

Superintendencia de Bancos, ria 1993, p.7,8 y 9. 



y reducir el tama~o del sector público, entre otras, '! .. 
J. ~:1. 

Moderniz~ción del Estado, Privatizaciones y Prestación de Servicios 

Públicos por parte de la Iniciativa Privada, promulgada el 31 ae 

diciembre de 1993, que sirvió de sustento para la extinción de la 

Junta Nacional de la Vivienda y la reducción de personal del Banco 

Ecuatori~no de la Vivienda. 

Con el objeto de corregir los desequilibrios macroeconómicos, 

expidieron nuevas , ...... 
. ! . .;:\;;::. 

fortalecer la estructura económica del pais, entre las cuales se 

de Mercado de Valores; la 

T r :i. bui:J:l. 1'' :i. o;; de Presupuestos del Sector Público y Ley General de 

Instituciones Financieras. 

sr:::c:tor p(i,bl:i.cG 

incrementaron los precies de los productos derivados del petróleo, 

en promedio, en 115 ~ a comienzos de septiembre de 1992; las tarifas 

eléctricas se aumentaron en el 120~; se adoptó un sistema de tasas 

de interés referencial basadas en las condiciones de mercado, con el 

objeto de incrementar la transparencia de los mercados financieros~ 

se unifico el mercado cambiaría para todas las transacciones 

sector privado, etc. 34 

implementación de estas medidas, la reestructuración 

1 ••• 
l~· ~~ 

instituciones viviendisticas y la sujeción a un nueve ordenamiento 

sistema mutualista y las cooperativas de ahorro y crédito abiQrtas 

al público, posiblemente hayan influ o para el escaso desarrollo de 

se suma el conflicto bélico suscitado con el Perú a principios de 

1995, lo que obligó al gobierno nacional a reprogramar su plan. 

En materia financiera habitacional, entraren en vig0ncia 

algunos mecanismos, como el de refinanciamiento habitacional y el 

establecimiento de la unidad de valor constante uve -. que dada ~u 

corta permanencia, su utilización todavia es limitada, además se 

aspira a crear los subsidios directos como un estimulo a1 ahorro 

destinado a la vivienda. 

Por tanto, reducir el déficit habitacional implica determinar 

,.,,,,,,,. .. ,_,_.,_,,_, ....... - ............ ~ .......... N0>>0<0<+ ................. , •• , ... ,,,,_,,,,,,,,, • ., .... . 

Fuente: Banco Central del Ecuador. 



fórmulas d~ financiamiento que involucren activamente al sector 

privado, al sector p&blico y al sector autagestionario, para que 

bajo el ausp1c1o del Estado y de los organismos seccionales v a 

través del sistema financiero nacional, se fomente masivamente '! .. 
.!.d 

dotación de una vivienda digna para cada familia. 

3.- Políticas de Vivienda a partir de 1979 y su Planificación. 

Previo a revisar 1as pollticas de vivienda, conviene se~alar 

ésta que se institucionalizo en nuestro ordenamiento constitucional 

a mediados del presente siglo. Es asl como en la Constitución 

Política de 1945, se estipuló que: 

lt !-" "! 
!::. J. 

. •••.• -· .: - •¡ 
';·::- t.t \.. J. -;::1. .t ~: :: - :: 1 -L.d nn~,. r· .... 

. . . 
C~ p¡···InClpJ.G~;;. 

obligaciones sociales y, en consecuencia, la utilización de la 

riqueza del pais, sea quien fuere su Jue~o, está subordinada a 

los intereses de la colectividad 3 D " 

A pesar de la efímera vigencia de este estatuto juridico, el 

pais se desenvolvió baje el régimen social de derecho, conforme se 

desprende de las Cartas Constitucionales de 1946 y 1967 36 • 

"i979_ ...... :• conauc:tGCJ un 

algunos sectores 

adopción de una Carta 

Referéndum. El Estatuto Juridico aprobado y que hasta hoy nos rige, 

instituyó que es función primordial del Estado fortalecer la unidad 

nacional, asegurar la vigencia de los derechos fundamentales del 

hombre y promover el progreso económico, social y cultural de sus 

Federico Trabucco, Constit~ciones de la Rep~blica del Ecuador 
Editorial Universitaria, Quito 1975, p.388. 

Los Arts. 183 y 185 de la Constituci~n de 1946, garantizaban el 
_!, •• 
u~~·.' 

corr0spondiéndole al Estado velar porque se observe la justicia 
en las r2laciones entre patronos y trabajadores. 
En tanto que, el Art. 85 de la Constituci~n Politice de 1967~ 
preceptuaba que, el Estado establecerá un orden económico­
soclal en que los integrantes de la comunidad puoaan vivir 
dignamente y gozar de los frutos del progreso. 

-:1 ..... 
-.. ::.-::. 



habitantes 37 preveyendo que la economía ecuatoriana ·funcione a 

través de cuatrc sectores básicos, destacándose por su incidencia en 

el sector econOmice los siguientes preceptos: 

La organización y funcionamiento de la economía debe responder 

a los principios de eficiencia y justicia social, a 1n de 

asegurar a todos los 

PE'i,..mi t:i.éndtJlf?S ,, al 

habitantes una existencia 

tiemp~J~¡ iguales derechos V 
! 

oportunidades frente a los medios de producción y consumo. 1"''1 r. . . ?. 

desarrollo, en el sistema de econom1a de mercado, propende al 

incremento de la producción y tiende fundamentalmente a 

conseguir un proceso de oramiento y progreso integral de 

todos los ecuatorianos ••• ; 

Concomitante a este mandato, se mencionó por primera vez, en 

nuestro ordenamiento constitucional, los términos de "seguridad 

En doctrina~ "la seguridad nacional" se encuentra íntimamente 

ligada al sec r 

énfasis en neutralizar la presión social y garantizar la gran 

propiedad privada, aunque no cumpla su función social. La Policia 

Nacional, se~alaba: "Es preciso que el Estado garantice dentro de la 

comunidad aquellos aspectos que dan estabilidad a las relaciones 

económicas y ~ociales, preservando la propiedad, el capital y el 

trabajo ••• En síntesis, que el Estado asegure el orden pGblico dentro 

del cual están situados la segu~idad individual •• " 

innovaciones en el 

económico, entre los que se ht'!ll.:1 1'::·1 {:¡rt. 

Constitucional, que divide la economía ecuatoriana, para ·:;.u. 

funcionamiento, en cuatro sectores básicos: 

l ~ .... El sector público, compuesto por empresas de propiedad 

exclusiva del Estado; 

El :i. n t,;:·q 1 ... :,l.d ;:¡ por 

propi0dad de particulares en asociación con entidades del 

~=1 r t f' 2 d (~·:~ 1 ~;\ {.~ .:::• n :;.:: ~:~· :l t t..:·:::· .i f~; n f' o 1 :/ t· i e· a ~·J e la :'-.l .s.: ¡:.l :::( l:J 1 i .:-,: .:·;·:t d ~~) .l E.::::{} Ei el o r 
aprobada en el Referéndum del 15 de enero de 1978, Registre 
Oficial No 800 de 27 de marzo de 1979, p .. 2 .. 

Polic~a Nacional, Escuela de Estado 
1979 - 1980, p. 19. 



3. El sector comunitario o de autogestión, integrado por empresas 

cooperativas, comunales o similares; y, 

l.;.¡; .... El privado, integrado . ..... ············ ..... 1::.' m p r t:' ;;:. d :::· 

corresponde a una o varias personas naturales o jurídicas de 

Pese a que el precepto Constitucional ha dispuesto que -~ .,_ .··· .:. ~~~ :::· 

Pl'"iV<:\d,:\·::;!1 •. ! .. . 
1..1 ~ ..... : 

comunitarias, formen parte de los sectores de la economía del pais, 

en todo el ordenamiento legal vigente en el Ecuador no existe una 

definición unificada de lo que es uempresau, SlnO que, para cada 

cuerpo legal o reglamento, dependiendo del asunto que se este 

se~ala le que debe entenderse nni,.. r· oM o empresa y su alcance 

correspondiente, esta falta de sistematización de nuestro marco 

jurídico hace que la legislación sea dispersa, y se vue1va compleja 

y engorrosa su aplicación. 

3.1.- Politicas de Vivienda.-

Desde 1979, corresponde al Consejo Nacional de Desarrollo, 

fijar las políticas generales económicas y sociales d~l Estado y 

elaborar los planes de desarrollo, los mismos que, una vez aprobados 

son imperativos para el sector póblico e indicativos para el sector 

En ~ ámbito hahitacional, '. . .· c:cJc:=r-G :t.n.::t.c:Jcn y 

dirección de la política nacional de vivienda 39 , estaba a cargo 

de la Junta Nacional de la Vivienda y actualmente del Ministerio de 

Se entiende por política "la selección de un conjunto coherente 
de medidas orientadas hacia una meta, elegidas entre distintas 
posibilidades con m1ras ct encauzar y determinar decisiones 
presentes y futuras. Un Plan, por el contrario, ejecuta la 
política y puede medirse en relación a ella. El plan establece 
un programa de acción específico encaminado a lograr ciertos 
objetivos en función del tiempo, lugar y medios seleccionados" 

Agencia para e1 

una Politica N2cional '{ ... 
. :~ ~::¿ 



Desarrc 10 Urbano y Vivienda 40 • 

3.1.1.- Politicas de vivienda 1979 - 1984 

El Gobierno presidido por Roldas Hu tado, consideró que 

implementación de la politica social, debia originar cambios 

cualitativos de la sociedad y del Estado y el mejoramiento efectivo 

de la situación ocupacional y del nivel de ingreso de la población, 

del acceso a la vivienda, de las oportunidades de educación y 

capacitación profesional, del nivf~l d!:f salud, y saneamiento 

dE•] 

participación popular y del acceso a la seguridad social y a !os 

servicios de bienestar social, lo que ~ largo plazo permitiría dar 

solución a los grandes problemas sociales, tales como: 

económico, politice, 

sobre una identidad propia; la marginalidad de más del 50~ de 

la población y rever ·~ .. 
.t {;~ t~~ndf~n c:ii:\ 

polarizada y desigual del desarrollo en las distintas regiones 

En base a esta declaración, entre las politicas 

se adoptó la politica nacional de vivienda, consistente en: 

de Vivienda que estipule condiciones de 

tenencia y uso de la vivienda y la creación de incentivos para 

el desarrollo viviendista del pais; 

Estructurar, orientar y reforzar a la Junta Nacional de la 

Impulsar programas de vivienda popular y fomentar 

proyectos de autoconstrución; 

Demandar de los municipios el apoyo a la gestión en materia 

.............. _.,,,,. ....... ,, .. .,.,,,, __ ._ .......... _,,_,_ .. ,, ....... ___ ,.,,,_,,_,._, __ , __ , .. " __ _ 

t~f·t :: 2 dE~ le'\ Li::.:ll {}r~}{:~¡·¡:/(:·¿t flf.~ 1{:;~ t.TUlJ'~~·B lif¿~(:·.ioi"i~:;.l <i~.:> 1-::t f.I_:::'vi~:.:,:·¡·¡,::;f.;;~, 

R.O. No 319 de 4 de junio de 1973 y Arts. 1 y 2 del Decreto 
EJecutivo No 1218, R.O. 317 del 16 de noviembre de 1993. 

de Desarrollo 1980 . ............ .. 
! \.HH\_< 

III, pp. 16 y 17. 



habitacional, acogiendo normas minimas de urbanización v 

vivienda de bajo costo; 

cursos de formación J..:':\S 
.. 1 ... ·¡ •• 
ut·:! .!.d 

recursos financieros al sector vivienda, 

provenientes del Presupuesto Nacional del Estado; los recursos 

del ahorro obligatorio; de la banca privada y de préstamos 

La amortización mensual para vivienda no debia 

el 25~ de los ingresos familiares, estableciendo intereses 

deferenciales atendiendo la real capacidad del usuario. 

Promover la formación de cooperativas de vivienda popular y la 

autoconstrucción. 

e ¿,:. n ,,, 1 :i. :.~ i:!. r· 

legalización de la tenencia y salubridad y en el mejoramiento 

e: re e: i m :i. (·::·n to por ... ,f. •• -· •.•.• 
t·:.' I..!:J.p~-t:::- ;¡ 

En el sector rural, pese a que las condiciones habitacionales 

eran más deprimentes, como lo reconoce expresamente el CONADE q~, 

...... ····'······· ..... . ::::-!'.:' L tU r ~::·'.:.:.' encaminaron al mej~ramiento 

estructura material de las viviendas 0xistentes; 1~ reposición ce 

\-·· 
·' 

'! .. 
.!.<:\ b ~~\ ·:::. :i. e C) ·;::. ;; 

particularmente ao~a para consumo humano. 

De la inversión prevista para el quinquenio, la mayor parte 

Plan Nacional de Desarrollo~ 1980 1094, Segunda parte, Temo 
III, pp. 150, 151, 152,159, 160 y 161. 

11 E 1 p ¡·" o.t) J E:"' m{:·;. h~·:i. b :í. tE~ e i Dn ·:':\ 1 :::-:.,~::. m u e ho m/1. ~:; e¡ r <:i. \lP E: n t? 1 é~ f·- e¿¡_ ~--u. r ~·=·~. .L 

que el área urbana, aunque en esta Oltima la percepción podria 
ser más dramática cuando se observan las áreas marginales de 
población en las ciudades mayores del pais. Siendo asi, las 
soluciones habitacionales en el ámbito rural son evidentemente 
más dificiles, tanto porque históricamente na sido y sigue 
siendo una área discriminada y explotada en beneficio del mundo 
urbano y porque en consecuencia, muestra los niveles de ingreso 
familiares más bajos del pais". 
Plan Nacional de Desarrollo 1980 - 1984~ Segunda Parte~ Tomo 
III~ Politicas y Programas Sectoriales~ p. 156. 



debía canalizarse al área urbana y en menor porcentaje al área 

ue los recursos asignados al sector urbano, el 70~ debía 

destinarse para vivienda popular, entendiéndose por tal aquellas 

viviendas que no superasen los 200.000 sucres, equivalente a 50 

SMVG, a esa época ). 

Al hacer una evaluación del cumplimiento de las políticas 

fijadas por este gobierno, se indica que la crisis internacional y 

nacional, las inundaciones y otras circunstancias, limitaron el 

financiamiento 44 restringiendo su cumplimiento. Se destaca que 

entre las acciones desplegadas, se halla la propuesta 1! 

Ecuatoriano de Vivienda y Asentamientos Humanos", elaborado por la 

JNV con 1a cooperación técnica de la GTZ de Alemania y del Banco 

Mundial, encaminada a buscar la coordinación y optimización de todas 

\/ 

' 

rt ¡ t ¡:J. 
oo¡Ho .. O con 

p(! b 1 :i. co 

Ministerio de Vivienda y Desarrollo Urbano. 

En esta etapa se ejecutaron 50.903 soluciones habitacionales 

no llegandose ~ expedir normas específicas para vivienda. 

3.1.2.- Políticas de vivienda 1984 - 1988. 

Las políticas habitacionales en este periodo, se encaminaron 

h.E<.C:Í.!':i. 
.,1,,. 
l,.!l::! 

mejoramiento de la vivienda popular, denominada también vivienda 

"piso-techo"; "vivienda progresiva", etc., tendiente a reducir el 

existente entve la oferta 

Las políticas fijadas, fueron: 

Aprovechamiento de tierras aptas para vivienda popular, para 

lo cual se les dotaria de obras de infraestructura; 

Procurar que los programas de vivienda popular se distribuyan 

territorialmente, especialmente en las ciudades medias; 

Procurar la colaboración de las municipalidades en 

determinación de normas mínimas de urbanización; 

'i ··. 
.l. O::'. 

Promover el cobro de los servicios de infraestructura básica 

de acuerdo a categorías; 

JNV / BEV, 1979 - 1984, p. 26 y 27. 

'/'tl'''ll 
}.~·· !::. '·.1 

........ , 

.,:;. /. 
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contractuales para 

habilitaciones de propiedad horizontal 

'' ... ·t 
)' í::.'J. 

Motivar las iniciativas y capacidades empresariales para 12 

construcción de vivienda masiva; 

La capacitación de la mano de obra para la industria de la 

con::; t.ruc:c:it'ln ;¡ 

Agilitación y simplificación de los trámites para adjudicación 

:i. n v¡:;;:::. t :i. •;J <A e i ón 

construcción de viviendas por localización geográfica y 

utilización de materiales propios de cada zona. 

Por lo tanto, si bien el plan techo, estaba dirigido a atender 

a los sectores de menores recursos económicos, las politicas 

sector empresarial de la construcción otorgándoles financiamiento, 

V ¡ SU. 

comercialización. Se favorecieron a los propietarios de tierras 

colindantes con el sector urbano, ya que las tierras que se 

dedicaban a uso agricola fueron incor as al sector urbano, 

generando mayores ganancias en su comercialización y desencadenando 

un proceso especulativo con el valor de la tierra. 

Durante este gobierno, las 93.764 soluciones habitacionales 

ejecutadas y/o auspiciadas por la JNV 1 BEV se distribuye~on un 

32% an Quito; 26% en 

10'614.072 metros 

radas de terreno en las diferentes provincias del 

la obra viviendistica. 

La crisis económica derivada de la caida de los precios del 

petróleo y JUeQo por el terremoto de marzo de 1987, que paralizó la 

p~oducción y exportación del petróleo, restringió el fl o d 

recursos económicos, 

inicialmente presupuestados. En el aspecto legal se dio una 02 

legislativa 0P apoyo para la aplicación de las politicas de 

................ ,,.,_,,,,,, ................................................................... _ .... __ ,,,_ ..... , 

Debido al terremoto de marzo de 1987, se nan atendido 6 281 
viviendas, en las provincias afectadas. 
JNV /BEV, Informe de labores 1984 



3.2.3.- Politicas 1988 - 1992 

El Presidente de la JNV /BEV, se~alo que el 

habitacional era uno de los fenómenos derivados de la estructu~a de 

hjstórica dependencia que afecta a los paises llamados de "Tercer 

Mundo", razón por la cual no puede ser enfrentado en forma in ral 

por los organismos del Estado, debiendo participar 0n su solución el 

mutualismo, la em banca privada, complentados por la 

iniciativa y acción del sector informal de la sociedad 47 • 

Al analizar las causas que impidieron reducir el déficit, se 

ha resaltado: la escasez de recursos financieros; falta ae una 

política de vivienda~ empobrecimiento general ' .. • !.·::l 

debilidad institucional y falta de coo~dinación de las entidades 

creadas para solucionar los problemas de la vivienda; la migración 

p~ropic:i.i:\ 
., 
J.-:;i,·:; ciudades medianas \.·· 

/ 

asentamientos humanos informales. 

S~ anuncio que, "aproximadamente Bl 40~ de la población 

ecuatoriana no ha tenido, no tiene ni tendrá acceso a una viviend~ 

terminada con todos los servicios de infraestructura, dada su 

encauzar los sistemas de urbanización progresiva; programas ae lotes 

con servicio; programa piso-teche; programas de préstamo pa a 

Programa de mejoramiento urbano; 

Colaboración con los Municipios y otr~s entidades, con el 

un 

aprovechamiento del suelo urbano, a través del estudio de 

planes Feguladores; 1 <='. t:\dc:rpt:ión 

urbanización y vivienda ¡ dotación de terrenos por parte de 

los municipios a favor del BEV para que éste pueda cumplir sus 

La autoconstrucción de la vivienda rural e indigena; 

La creación del Fondo Nacional ae Vivienda destinado a 

fortalecer las posibilidades finan ieras del BEV con un ces 

......... ,,.",., .. ,,,_ .. .,..,.,,,,_., _ _, ................... _OO<o~O .. ,, ........ ,,. __ ,,.,, .. _,_,,.,,_No>o>O><>O< 

JNV! BEV, Informe de labores 1988 - 1992, p.S. 



w que permita la concesión de créditos 2n condiciones 

favorables a los sectores popularess 

La promulgación de una Ley Nacional de Urbanismo 

.l' 

Adquisición de terrenos con el objeto de tener una reserva 

adecuada para futuras urbanizaciones; y, 

Reforzamiento y Mejora Institucional JNV /BEV 49
• 

v:iviend¿¡_ adoptadas denotan 

preocupación por el sector, este no fue suficiente para encauzar Sti 

aplicación y ejecución. 

El Gobierno del Arq. Sixtc Durán Ballén, periodo 1 

creó al inicio de su gestión, el Ministerio de Desarrollo Urbano y 

Vivienda, fusionando para el efecto, en una sola entidad, a la Junta 

Nacional de la Vivienda - JNV - y al Instituto Ecuatoriano 

Sanitarias - IEOS -, designando a esta novel Cartera de Estado, como 

órgano rector de la polltica do desarrollo urbano, vivienda y 

saneamiento ambiental. 

La Polltica Nacional de Vivienda se ha inscrito en la nueva 

concepción sobre el rol del Estado, esto es, un Estado facilitador y 

no productor de bienes y de servicios, que ~nicamente intervendria, 

caso de ser necesario principio de subsidiaridad, 

complementarias y concurrentes con las de los particulares. 

básico será de motivador, canalizador, facilitador, regulador, 

!lC!í'"i!íadoi'" y Cl:introl,;"tdOI'" d12l conjunto di:'! a~¡ente-;::. vinculadi:<S con el 

desarrollo urbano" q 9 

Este cambio sobre 

unidades de vivienda 

....... _·"~·····-·········-····"-""''"""" ................. ~ .. ·-"··-··-··-·-···--·-···---·· 
.,,,., 
Ut'.~·· 

Gobierno del Dr Cevallos, Ab. Juan Pablo 
Moncagata, Presidente de la JNV /BEV. 

Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda, Polftica Nacional 
ele l)~5.~:.:.~·-~-trrol.lo llrl:íé~no.v: ~ii~,...if:.)í'íc/.;:';1 v 
üuito, noviembre de 1994, p.4. 



bajo que permita la concesión de créditos en condiciones 

favorables a los sectores populcires; 

La promulgación de una Ley Nacional de Urbanismo y Vivienda; 

Adquisición de terrenos con el objeto de tener una reserva 

adecuada para futuras urbanizaciones; ;, 

Reforzamiento y Mejora Institucional JNV /BEV 48 • 

adoptadas denotan 

preocupación por el sector, esto no fue suficiente para encauzar SL 

aplicación y ejecución. 

El Gobierno del Arq. Sixto Durán Ballén, periodo 1992 - 1996, 

creó al inicio de su gestión, el Ministerio de Desarrollo Urbano y 

Vivienda, fusionando para ··: : '-iu.n·r.a 

Nacional de la Vivienda - JNV - y al Instituto Ecuatoriano de Obras 

Sanitarias - IEOS -, designando a esta novel Cartera de Estado, como 

órgano rector de la politica de desarrollo urbano, vivienda y 

saneamiento ambiental. 

La Politica Nacional de Vivienda se ha inscrito en la nueva 

concepción sobre el rol .. ! ,.,'! 
U'::!.l. Estado, esto es, un Estado facilitador y 

!!su:;:. 

complementarias y concurrentes con las di.".': ·¡ ¡-¡.;::, n,o:, ¡r+ ·! í''it'i ,:·¡i•'';".:<-::: . . . -· ... ... ... ... r· ... . . .... -· -· -· ... . . ...... . 

básico será de motivador, canalizador, facilitador, regulador, 

desarrollo urbano" qp 

Este cambio sobre 

Cf)n ~::. t y·1 .. t e: to r unidades de vivienda h -~\ e: i. 2-. u n -:3. 

Moncagata, Presidente de la JNV /BEV. 

Ministe~io ae Desarrollo Urbano y Vivienda, Pol!tica Nacional 
--~ ... 
U~::· 

¡,•, •• ! ......... . 
tt r ,'..Jc!./,'t-' . .:..· 

Quito, noviembre de 1994, p.4. 



a través de estimulas a las entidades financieras, promotores -..¡ 
! 

reformas h~cia el sistema financiero, incentivando la utilización ¡ 

de valor constante Do 

permitirla recuperar la inversión en términos reales y obtener 

rendimientos razonables. 

Se ha relacionado a la vivienda con el suelo y por tanto 

eta al mercado de tierras, con la industria de materiales y de la 

construcción, con los servicios domiciliarios, con el financiamiento 

del lote y la vivienda y por lo tanto con el empleo y el ingreso. 

La politica habitacional de este Gobierno se ha orientado a: 

:i.d refinanciamiento 

habitacional con el objeto de acelerar Ja rotación de las 

inversiones privadas a través del mecanismo bancario de 

El fortalecimiento de un mercado de titules inmobiliarios que 

se comercializarán bajo el concepto de mercado secundario de 

h:i. pn·tec<~·:;,. y autofinanciamiento del sistema 

financiero habitaciona • 

L."'· \:" 
! subsidios directos 

transparantes destinado a las familias que no cuenten con 

capacidad de pago; 

La formulación de normas y regulaciones a nivel nacional 

faciliten la intervención de los agentes públicos y privados; 

La regularización de las normas técnic~s para la construcción 

de viviendas y urbanizaciones de interés social; 

La adecuada coordinación con las municipalidades responsables 

del ordenamiento y desarrollo urbanístico, & nivel local; 

El establecimiento de un sistema de in ción habitacional 

sobre la producción de vivienda en el pais, por parte de los 

--.. -....................................... ,.,,., .......... __ ,.,.,.-. .,.,.. .................... __ , ............. . 

l!\ () La unidad de valor constante con las siglas "UVC", es la unidad 
de cuenta de valor constante del sucre. 
Art. 3 de la Ley de Fione:·t~::krio V 

de Mercado de Valores -
No 199 de 28 de mayo de 1993. 

E::.::'!:' 1:·~~j o :• 
D·f i e: {;1.l 



!leos como p ivados. 

desarrollo urbano y saneamiento ambiental han 

viviendistico, por lo que conviene referirnos en forma muy sucinta: 

desarrollo urbano esta 

descentralización, transfiriendo a los municipios las competencias 

para conducir el desarrollo de los asentamientos poblacionales de 

los cantones y la prestación de los servicios básicos. 

En 

abastecimiento de agua potable, siendo responsabilidad de los 

municipios su provisión y saneamiento en los asentamientos humanos 

conco¡··danc:i~•. con pol:[t:ic,~. ~! ... 
ti;::.: 

descentralización. Se advierte que, los precios del servicio 

se fijarán tomando en cuenta el óptimo beneficio 

carga retributiva se transferirá 

financiamiento completo de los costos de operación, la recuperación 

de las inversiones de dotación; no se concederán exenciones del pago 

del consumo; y, en las zonas habi as por el rango de pobreza, se 

ejercerán las ecciones subsidiarias del Gobierno Nacional. 

La protección del medio ambiente se impulsará a través de las 

municipalidades, as~ como la disposición de desechos sóli os, 

protección de fuentes hldricas, prevención y control de causas o 

factores de contaminación etc. 

Se podria decir en forma abreviada, que la politica nacional 
.. ... 

reformular la parte normativa con el objeto de flexibilizar 

condiciones relativas con la tenencia, comercialización del suelo y 

•• ! ... 
U t.:·! los requerimientos 

urbanización exigidos por los distintos municipios; la dotación de 

dedicadas al quehacer de la vivienda y capacitación de mano de obr& 

dedicada a la construcción, etc., las cuales, por diversos motivos, 

su aplicación ha sido minima y/o se ha retardado mucho tiempo su 

atención, como ejemplo se puede advertir la creación del Minister o 

de Desarrollo Urbano y Vivienda, requerido como órgano coordinador 

desde el retorno constitucional ( 1979 ) efectivamente creado en 



1992, esto es trece a~os más tarde. 

3.2.- Planificación del Estado para Vivienda.-

El sistema de planificación del ·:::.;?:! ·in-:::.·!· ·i ·i· ¡f..._ ... ,...¡ ¡:::n -- •.•............ f ... . ... -

81 con la creación de 1a Junta Nacional de Planificación y 

Coordinación Económica, cuyo objetivo era asesorar en la formulación 

y control de la ejecución de planes para el desarrollo económico del 

pa~s, procurando su jntegración en una unidad económica nacional. 

Para alcanzar los objetivos propuestos por el Estado, la 

planificación estatal se hizo 

hasta la fecha, siete planes de desarrollo, a saber: 

196q-1973; el cuatrienal 1970-1973; los quinquenales 1973-1977 y 

1980-1984 y los cuatrienales 1985 - 1988 y 1989 1992; hallándose 

vigente el Plan de Acción del Gobierno para 1993 - 1996 denominado 

"Agenda para el Desarrollo". 

Desde 1980, estos planes son elaborados por el Consejo 

Nacional de Desarrollo -CDNADE-, entidad creada por 

constitucional, en 1979, y que reemplazó a la Junta Nacional de 

Planificación y Coordinación Económica, con el objeto de fijar las 

pol~ticas generales económicas, sociales y de población del Estado y 

elaborar los correspondientes planes de desarrollo. 

3.2.1.- Periodo 1979 - 1984.-

Este periodo se caracterizó por estar gobernado por Roldes -

Hurtado, 1979 - 1981 y 1981 - 1984 por Hurtado - Roldes, quienes al 

inicio de su mandato y previa evaluación del sector vivienda, a 

través del CONADE, estimaron para 1979, un déficit cualitativo ¡ 

cuantitativo de 800.000 unidades habitacionales ez. Consideraron 

que el problema de la vivienda era de naturaleza estructural 

vinculado con el crecimiento poblacional como parte integrante del 

desarrollo urbano \,/ 
l 

vivienda estaba dirigida 6i. 9 ru. po·::; d f·:·? 

·¡ •• .... ::: ... •••• ! ... 
.l. d t.'! t·:r L~~ !i 

\/ ~TI ¡:',': d ·i Cl ·::~ .. ... ...... ... . , ....... :• 1 () 

Decreto Ley de Emergencia No 19 del 28 de mayo de 1954, 
publicado en el Registro Oficial No 527 de ¿y de los mismos mes 
·/ {:·,_rro== 

Plan Nacional de Desarrollo 1980 - 1984, Segunda Parte~ Tomo 
I I J ;1 l-'o / / ·t· .i (:· 6:.::.:: ; . ...- l:·' r·-o ("! r a~¡;·~:t:.=.:: ~:· ·~-~=·(;;:':·.:::~ r .i ¿~ l ;,:: . .r:.=.=:.:l r:: r .i lií::::.:·r· :·· ·:) .. :u;=·:= .. =;·~·-~ :1 p ., :L l.;. ·7 ll 
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1 esto es trece a~os más tarde. 

3.2.- Planificación del Estado para Vivienda.-

El sistema de planificación del Estado, se insti 

con la creación de la Junta Nacional de Planificación 1/ 
1 

Coordinación Económica, cuyo objetivo era asesorar en la formulación 

y control de la ejecución de planes para el desarrollo económico del 

pais, procurando su inteqración en una unidad económica nacional. 

Para alcanzar los objetivos propuestos por el Estado, la 

planificación estatal se hizo presente, dictándose en el ••• •• 1- ~·· pd:i. '::> :< 

hasta la fecha, siete planes de desarrollo, a saber: el decenal 

1964-1973; el cuatrienal 1970-1973; los quinquenales 1973-1977 y 

1980-1984 y los cuatrienales 1985 - 1988 y 1989 - 1992; hallándose 

vigente el Plan de Acción del Gobierno para 1993 

uAgenda para el Desarrollo". 

1996 denominado 

Desde 1980, estos planes son elaborados por el Consejo 

Nacional de Desarrollo -GONADE-, entidad creada por mandato 

constitucional, en 1979, y que reemplazó a la Junta Nacional de 

Planificación y Coordinación Económica, con el objeto de fijar las 

políticas generales económicas, sociales y de población del Estado y 

elaborar los correspondientes planes de desarrollo. 

Este periodo se caracterizó por estar gobernado por Roldes -

Hurtado, 1979 - 1981 y 1981 - 1984 por Hurtado - Roldas, quienes al 

inicio de su manda y previa evaluación del sector vivi 

través del CONADE, estimaron para 1979, un déficit cualitativo y 

cuantitativo de 800.000 unidades habitacionales 52 • Consideraron 

que el problema de la vivienda era de naturaleza estructural 

vinculado con el crecimiento poblacional como parte integrante del 

desarrollo urbano V 

' 
que,, 

vivienda estaba dirigida a gvupos de ingresos altos y medios, '1 
,:, 

....... ,_,.,,.,, _____ , ___ .. .,..., .. - .. ~ ...... _, __ ,._,_,, .•.••.•. .,_,,_« __ •.•••• -·--·· 

Decreto Ley de Emergencia No 19 del 28 de mayo de 1954, 
publicado en el Registro Oficial No 527 de 29 de los mismos mes 
y él. ¡:¡C)" 

Plan Nacional de Desarrollo 1980 - 1984, Segunda Parte, Tomo 
Sectoriales, Primer Volumen, p.147. 
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cuaL dejaba a la gran ma¡or{a de la población del pa{s s1n acceso a 

por los municipios; la ausencia de regulaciones sobre el uso de la 

tierra en una economia de mercado, lo que genero una tendencia 

alcista de la tierra urbana; y, la falta de mana de obra calificada 

para la construcción, que dio lugar al incremento de los costos de 

producción de la vivienda; en tanto que, en el sector rural, el 

problema se juzgo que era de tipo cualitativo e 4 • 

Los obj¡-:.>tivos 

cond:ic:ion~:~·=~ minimas de habitabilidad para los pobladores de 

al 

habitacional como un elemento del desarrollo socio económico y como 

factor preponderante para la estructuración de los espacios urbanos 

3 .. 2.2.- Período 1984 - 1988 .. 

El periodo 19Bq - 1988, presidido por el Ing. León Febres 

Cordero, quien invocando el lema pan, techo y empleo, convirtió a la 

do t~:,ci ón uno de sus principales objetivos 

gobierno, proclamando que el derecho a la vivienda es uno de los 

Derechos Humanos Fundamentales, ofreciendo iniciar la ba lla contra 

el enorme déficit habitacional a 6 • 

en el Plan Nacional de Desarrollo 1985 - 1988, 

el déficit habitacional tanto cuantitativo como cualitativo, era uno 

P.l;:_m N<:icion<:L!. dE'· llesarn:d.lo,, 1.'f:):;;:o 
.TII, p .. :L47 .. 

El r:~.l ¿jn J\la(::i \.i!'ii:'~l i-:le :oe:..=:ar t .. (! 11 t-=· pú~rc·:~ l ::.~¿~~{). .... 19,94 p !"'f?.\/E~ :L ¿t, que 1 ~\ 
estrategia de vivienda debía considerar las variables de 
ingresos familiares, capacidad financiera de las entidades 
viviendisticas, la tierra urbana disponible, el modelo de la 
vivienda a ejecutarse 
en la construcción. 

-..¡ los 
' 

materiales y técnicas a utilizarse 

l'·'t] ~::~n ltf .:;'1(::· :i. o n {;;t .l t.:li~? r}fi :.::.· Ef r rO .l .l :;:;. ~· .t ~.~ ~·~ {J 

lll:; p:l 148:: 

JNV ! BEV, Informe oe l0t0res 1984 



de los más altos de América Latina, y que las limitaciones que 

intervenian en el sector, eran muchas, siendo las principales, la 
.l .• : ......... .. 
i.. .1. t.:' r r -!.:'. 

mea1anos y escasos recursos económicos y la poca capacidad real que 

tienen las personas de escasos recursos para destinar un 25~ de sus 

ingresos mensuales a la amortización de su vivienda e? 

Con éste diagnóstico, se dise~ó el plan techo, con cuatro 

tipos de vivienda de interés social, de 21 m2, 28 m2, 36 m2 y 45 m2, 

cuyos costos máximos no debían superar el equivalente a 42, 53, 64, 

75 y 70 salarios minimos vitales, respectivamente, en lotes de 60m2, 

con miras a alcanzar la ejecución de 129.240 soluciones en este 

Para el efecto se promocionaría al sector de la construcción y 

i:l. p¡·-op :i. !-:1 ta ¡·· io~:. .;\mpli,~.ndc) 

financiamiento a través del BEV, y a los demás constructores 
. ' . p r i \} ~:t d o ·:::. eJecuten ooras en de propiedad del BEV; 

también se concederían préstamos a cooperativas que posean terreno y 

se celebrarían contratos de asociación con Consejos Provinciales ¡ 

Concejos Municipales que dispongan de terreno para el cumplimiento 

de programas viviendisticos. 
'! - ••• 
.i. ~~ ":::- normas existentes e 

implementación de nuevas normas mínimas de urbanización y de 

reajuste de precios~ la determinación de categorías para el cobro de 

servicios básicos; impulsar la desburocratización administrativa, 

3.2.3.- Periodo 1988 - 1992. 

El gobierno del Dr. Rodrigo Borja Cevallos, 1988 

examinar el problema de la vivienda, estimo que el desarrollo 

económico y social del pais, provoco concentración en algunas áreas 

del t0rritorio nacional y en otras produjo el abandono o mal 

aprovechamiento de tierras, deteriorando el suelo y obligando a 

emigrar hacia las ciudades en las que se concentran los recursos, en 

Plan Nacional de Desarrollo 1985 - 19SS, p. 178. 

de Desarrollo 1985 Anexo II, Programas y 
¡ Organización del 



las cuales, los cos~os del suelo son mayores y las normas exigidas y 

constructivos dificultan el .. ·¡ •. 
d .l.d 

se~alandc que, para el incremento de los precios del suele urbano ha 

contribuido el mismo Estado al ejecutar programas de vivienda o 

equipamiento en suelo periférico, generalmente en áreas de uso 

agricola, que partiendo de la periferia aumenta rápidamente el valor 

del suelo urbano hacia su núcleo. 

El desigual crecimiento 

desequilibrios espaciales en el pais, agravando los altos costos de 

la tierra y por ende de la vivienda popular relacionado con el nivel 

de ingreso de la mayoria de los habitantes, sumando a esto la poca 

atención gubernamental en las zonas rurales lo que ha contribuido a 

la migración hac1a las grandes ciudades generando procesos de 

urbanización acelerados y engrosamiento de los cinturones de 

miseria. Se cree que del total de viviendas existentes en el pais, 

sólo el 64% cumple con los indicadores básicos para ser consideradas 

óp t :i.m;;•.~> ,, en tanto que, en el sector rural son peores las 

c:und :l c:i.ones. 

Se conjeturo que el déficit a 1988, era de aproximadamente 

1'000.000 de viviendas, de los cuales el 48~ correspondia a déficit 

cuantitativo y el 52% al déficit cualitativo, a lo que se debia 

agregar la demanda ocasionada por la formación de nuevos hogares, 

que en el cuatrienio se calcularon en 227.649 unidades. 

El Plan Nacional de Vivienda 1988 1992, f ó los siguientes 

obj f.:: ti vo~;;g 

1.- Disminuir el déficit habitacional, dentro del ámbito rural y 

urbano en especial el correspondiente a los asentamientos populares. 

2.- Participar en el mejoramiento de las condiciones de vida de la 

población de menores recursos y propender al mejoramiento social. 

La consecución de estos objetivos se cumplirian mediante tres 

programas básicos, contenidos en el Plan Nacional de Vivienda: 

1.- Programa de Urbanización, con los subprogramas de: 

Banco de Tierras; Urbanización Progresiva; Lotes con Servicios; 

Mejoramiento de Barr1os; Mejoramiento Urbano y Cooperación con 

Gobiernos Seccionales. 

2.- Programa de Vivienda, con los subprogramas de : 

Hue'v'i:\ ~/iviendi:·~ U i .. b,:;..n a;¡ dt? 
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1 

Vivienda Rural; Aseso~amiento a la Población en la construcción y 

Mejoramiento de la Vivienda Popular CAVIP; Préstamo a Cooperativas e 

Instituciones; Préstamo a Constructores; Préstamo a Propietario de 

Lote• Banco de materiales y Tecnologfas Alternativas. 

3.- Programa Legal Institucional, con los subprogramas de: Revisión 

i'lodificdc:i.onf:~; Orq l:\n i c:i:_~:;; 

Institucionales e Instituto de Investigación de la Vivienda. 

Por ser de interés en este análisis, conviene rellevar que este 

último f~n cam:i.no actualizar 

juridico de las instituciones JNV 1 BEV, con el propósito de 

facilitar el cumplimiento de la finalidad social a la que estaban 

dirigidas, adecuando la base legal de las dos instituciones a las 

nuevas condiciones del pais. Se proyectó crear una unidad que 

evalúe y estudie críticamente los resultados de la construcción de 

\f :i. v :i. E1nd a::; 

como recopilar y analizar la información que se genere en el pais o 

fuera de él respecto a la vivienda popular. 

El déficit a 1988 y la demanda proyec a de vivienda a 20 

cülc:uló 

planificándose para el primer cuatrie~o la ejecución por parte de la 

JNV ! BEV de 110.169 unidades habitacionales D
9

, de las cuales __ 

soluciones habitacionales en 

ecución, no llegando a la cifra propuesta asi como tampoco se 

llegó a concretar la promulgación de la Nacional de Urbanismo y 

Cabe resaltar que en este periodo se realizó la 

recopilación de normas institucionales de la JNV 1 BEV. 

El Plan de Acción del Gobierno Nacional 1993 

denominado Agenda Para el Desarrollo, plantea las siguientes 

adquisitivo constante para las operaciones de ahorro y c~édito 

de mediano y largo plazos aplicable al sector de la Vivienda; 

b) Crear el fondo financiero habitacional que se basa en una 

Plan Nacional ae Urbanizaci6n y Vivienda 1988 



banca estatal de segundo piso y un mecanismo de 

refinanciamiento para transformar créditos de corto en largo 

plazo; 

e) Crear incentivos al ahorro para vivienda estableciendo 

rendimientos positivos a las tasas de interés del mercado; 

d) Implantar un sistem~ de subsidios directos y transparentes 

financiados por el Presupuesto del Estado y dirigido a los 

grupos de más bajos ingresos, entre ellos, las mujeres cabeza 

de hogar y los discapacitados; 

e) Recuperar en términos reales, los créditos concedidos por los 

entes financieros habitacionales, para el efecto se 

instrumentará un sistema que permita recuperar en términos 

reales el capital; 

f) Crear mecanismos financieros que permitan relacionar los pagos 

con la capacidad adquisitiva de los grupos de menor ingreso; 

g) Convertir a la Junta Nacional de la Vivienda en un eficiente 

ente planificador y coordinador del sector habitacional; 

h) Disponer de un cuerpo de normas técnicas tendiente a abaratar 

la construcción formal. El Ministerio de Desarrolle Urbano y 

Vivienda conformará la comisión para la elaboración del Código 

Nacional de Urbanismo y Vivienda; 

i) Crear e instrumentar un sistema de planificación habitacional 

integral, que regule el crecimiento urbano y la formación de 

as2ntamientos humanes. 

Con la ejecución de estas operaciones, el Gobierno esperaba 

construir por lo menos 35.000 soluciones habitacionales por a~o; 

disminuir el déficit habitacional en en el . oao; ' aar 

acceso a mayores grupos de población a programas habitacionales; 

mayor participación de los organismos seccionales en el desarroll 

de los asentamientos humanos; mayor captación de recursos y oferta 

de créditos en el sector habitacional, asi como garantizar que los 

r 

1 

ahorros de largo plazo posean un rendimiento real positivo. 

De las operaciones propuestas, fecha, se han 

implementado, las previstas en los literales a) y b), el g) ya no es 

procedente por la extinción de la Junta Nacional de la Vivienda, y 

el resto se hallan en estudio. 

En síntesis, durante estos últimos quince a~os, se e 

48 



apreciar que, e1 sistema de planificación nacional de vivienda h~ 

sido inconexo e inmediatista entre uno y otro periodo de gobierno, 

al no existir continuidad en la gestión, excepto en aquellos 

programas que fisicamente ya se hallaban en ejecución, lo que ha 

retardado la toma de decisiones, hasta que se realice una nueva 

evaluación de la situación, en la cual, básicamente se han detectado 

los mismos problemas, pese a los distintos enfoques dados por cada 

El planificación ~~ •• 1 ••• 
Ul::.' cumplimiento r~ligatorio 

para el sector público, empero, en la realidad su ~umplimiento es 

minimo o escaso, \/ .. ::¡ ·:::,,-:: ... ~ 
,/ -· ... - .. . por factore~ supervinientes, 

nacional o internacional ~~e afecten el sistema económico o por el 

mayor o menor apo}o pol:í.t:i.c:c qut? 1G n;¡¡::r .. , ~· ... 

perjudica el desarrollo de la obra viviendistic:a. De los objetivos 

~nunc:i.ados en los tres ~ltimos periodos constitucionales, ninguno se 

h~ cumplido a cabalidad, en tanto que, en este periodo 1992 - 1996 

es de dificil pfedicción su total cumplimiento a pocos meses de su 

CJ..t.1m:i.na.ción :1 



CAPITULO II 

LEGISLACIÓN SOBRE EL SECTOR VIVIENDA Y SU FINANCIAMIENTO 

Descripción generalc-

manifestaciones, ha fomentado p~incipios que son de carácter 

... , ti ti ¡':'l 
l '"t -·- recogidos en distintos instrumentos 

jurídicos, a todo nivel. En el ámbito internacional los de mayor 

repercusión en materia viviendistica son: 

2.1.- A Nivel Internacionalz-

2.1.1.- La "Declaración de los Derechos del Hombre y del Ciudadano", 

aprobada el 26 de agosto de 1789 por la Asamblea Nacional de 

Francia, establecia en el Art. 2 que "El fin de toda asociación 

1" ... i:t. con~:;r~rv,~tc::i.ón dt'' 

imprescriptibles del hombre. Estos derechos son la libertad, la 

propiedad, la seguridad y la resistencia a la opresión"; agregando 

que, "La libertad consiste en poder hacer todo lo que no perjudique 

a otro; .•• el ejercicio de los derechos naturales de cada hombre no 

tiene más limites que los que aseguran a los demás miembros de la 

sociedad el goce de esos mismos derechos ••• ". ( Art. 4 ibidim ). 

2.1.2.- En este siglo, los grandes conflictos econOmices, politices 

y sociales derivados de la devastadora undB Guerra Mundial, 

contribuyeron para que los tados se organizaran , proclamaran en 

la Asamblea General de las Naciones Unidas, la "Declaración 

Universal de los Derechos Humanos", aprobada el 10 de diciembre de 

1948, instituyendo en el Art. 25-1 que toda persona tiene derecho a 

un nivel de vida adecuado que le asegure, así como a su familia, la 

salud y bienestar, y en especial la alimentación, el vestido, la 

vivienda, la asistencia médica y los servicios sociales necesarios. 

2.1.3.- la IX Conferencia Internacional Americana, celebrada en 

Bogotá, abril de 1948, adoptó la "Declaración Americana de los 

Derechos y Deberes del Hombre", estipulando en su Art. XI que ''Teda 

persona tiene derecho a que su salud sea preservada por medidas 



sanitarias y sociales, relativas a la alimentación, e1 vestido, la 

vivienda y la asistencia médica, 1! 
:: 11 :;; r: , corroborando en el Art. 

XXVIII que "Los derechos de cada hombre están limitados por los 

derechos de los demás por la seguridad de todos y por las justas 

exigencias del bienestar general 7 del desenvolvimiento 

democrático". 

2.1.4.- El Pacto Internacional de Derechos Económicos, Sociales y 

Culturales, aprobado por la Asamblea General de las Naciones Unidas, 

el 16 de diciembre de 1966 y ratificado por el Gobierno del Ecuador 

con Decreto Ejecutivo No 37, publicado en el Registro Oficial No 101 

de 24 de enero de 1969, estableció en su Art. 11 que los Estados 

Partes en el presente Pacto reconocen el derecho de toda persona a 

un nivel de vida adecuado para si y su familia, incluso 

alimentación, vestido y vivienda adecuados, y a una mejora continua 

de las condiciones de existencia. 

Se previno que los Estados Partes tomen medidas apropiadas 

para asequrar la efectividad de este derecho, reconociendo 1 
~a 

importancia esencial de la cooperación internacional fundada en el 

libre consentimiento. Este instrumente preveia también, la adopción 

d~ medidas legislativas, . para 1a efectivid~d de los derechos 

reconocidos. 

Las declaraciones efectuadas por les distintos oraanismos 

internacionales inspiraron para que en nuestras Cartas Política ~~ 

incorporaran disposiciones tendientes a estimular los programas de 

vivienda de interés social; que la propiedad cumpla una función 

social; la facultad a las municipalidades para expropiar, reservar y 

controlar áreas para hacer efectivo el derecho a la vivienda y 1a 

conservación del medio ambiente. 

2.2.- A Nivel Nacional~-

La influencia de factores externos y las demandas int rnas 

gestaron las primeras manifestaciones en el imen constitucional 

ecuatoriano, que por su importancia histórica, es pertinente 

citarlas: 

2.2.1.- En 1945, 1a Constitución Politica, incorporó disposiciones 



6J. 

sobre previsión y asistencia social a cargo del Estado, entre las 

que se comprendía, la edificación de viviendas higiénicas y baratas 

se~alando que "El las Municipalidades y 

Como protección ].,;.. "f,~.illi l Íii\ institucionalizó el 

"patrimonio familiar inalienable e inembargableu • 

. , .. 
t:" !f lf .t.-t:\ propiedad, creaba obl :iq,:\cionE·s 

utilización de la riqueza del pais, sea quién fuere su dueRc, 

estaba subordinada a los intereses de la colectividad ( Art. 

2.2.2.- En 1967, la Constitución Política, consagró en su Art.31 que 

"El Estado procurará asegurar a la familia condiciones morales, 

culturales y económicas que favorezcan la consecución de sus fines y 

le permitan disfrutar de una vivienda digna ••. ". 

Se conservo la institución del patrimonio familiar, y se garantizaba 

la propiedad privada mientras cumpla su función social. 

2.2.3.- Después de un largo periodo de gobierno de facto, en 1978, 

el Estado Ecuatoriano aprobó mediante Referéndum la Constitución 

Politica que hasta hoy nos rige y cuya vigencia inició en agosto de 

1979, reconociendo expresamente que entre les derechos necesarios 

para el pleno desenvolvimiento moral y material que se deriva de la 

naturaleza de la persona, el Estado le garantiza el derecho a un 

nivel de vida que asegure la salud, la alimentación, el vestido, la 

vivienda~ la asistencia médica y los servicios sociales necesarios 

<!>l. Este Estatuto Jurídico ha sido reformado en varias 

Federico Trabucco, Constituciones de la Rep~blica del Ecuador, 
Quito, Editorial Universitaria, 1975. Constitución Politic~ de 
1945, Arl. 149 numeral 4, p. 393. 

ConstihJci6n Polltica de la 
e.l t~·e·(t.:·réndt<llf o't::.l .[5 {./t.F· f3?rltE·ro cit:.::· .t~~i?i;;:.". r!~lblf.,-:~·~·ldE~: r2~';• \:.=:•1 f·~'t::::-gi:.~:;~~·r(/ 

Oficial No 800 de 27 de marzo de 1979. 
Al~t. 19,-· "T<:ld<:1 

numeral 13): El 
persona goza de 
derecho a un nivel 

q ~:\ ¡ ... ·:':\n t .J. Et. :;. ~ 

)·:\ ~:~~=9 u r·t::, 1 ,;z 
salud, la alimentación, el vestido, la vivienda, la asi tencia 
médica y los servicios sociales necesariosu; 
~~~ r· t.,, ;')(),, -.. " E 1 E~:; t oH:icL , ... ~:~ <;; t :i. 111 u 1 ,:1. l CJ !S p r" n 9 ¡· .... :í rn .:1 ~:; d ~2 v :i v :i. f~ IHÍ .:,t. 



¡''!ili·:': .. , ...... ·:::. (·:·! e t o r 

sus enunciados, 

contemplando que, para hacer efectivo el 

Estado debe estimular los programas de vivienda de interés social; 

que la propiedad, en cualesquiera de sus Termas constituye un 

derecho que el Estado 'v' 
¡ e: u. ifl p 1 ·:':\ ~;; u 

función social y que las municipalidades pueden expropiar, reservar 

y controlar áreas para el desarrollo futuro 62 • 

2.2.4.- Las nuevas tendencias de modernización del Estado, han dado 

Función E.:iE.'C:U't.i'v'<;\ y 

representativos de la colectividad presenten ante el Congreso 

Nacional, sendos proyectos de reformas constitucionales. En lo 

atinente al derecho a la vivienda, el proyecto enviado en octubre de 

1994, por el Presidente de la Rep~blica, pretende que el actual 

numeral 14 del Art.19 de la Constitución v1gen~e, que tiene relación 

con la garantia del Estado para hacer efectivo el derecho a la 

vivienda, pase a formar parte de la Sección IV de la Seguridad 

Social y de la Asistencia Social, planteándose en esta Sección, la 

incorporación de una disposición que dirá; " ••• Los habitantes del 

pais tienen derecho a la asistencia social inspirada en principios 

de subsidiaridad estatal y solidaridad; será establecida y regulada 

por el Estado, de acuerdo con la Ley". 

Concomitante con esta propuesta, en el Titulo III que trata de 

la Economia, después de se~alar que la organización ¡ funcionamiento 

de la economia deben responder a los principios de eficiencia, 

justicia social y libre competencia, se ha insinuado que el Estado 

cumplirá una acción subsidiaria, para favorecer a los sectores 

depYimidos y marginados. 

h:Í.(J:i.É:rnj,c¿\ '/ b!;í,;· ... ;:('t.::·t" =: •• 
11

:: 

Art. SO.- "Para haceY efectivo el derecho a la vivienda, las 
municipalidades pueden expropiar, reservar y controlar áreas 

... '1 
"::.'.!. 

.. ! ... 
U!::.' 

conformidad con la ley". 

CodificaciJn de la ConstituciJn Politica de la Rep~blica del 
Ecuador, publicada en el Registro Oficial No 183 de 5 de mayo 
df:.• ·1 (,)f.} "·T 

.•... .{' 1-,'!i artículos 19 numeral 14; 



antecedentes sobre concesión de préstamos 

hipotecarios destinados a la adquisición de vivienda, los tiene la 

Caja de Pensiones ( hoy Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social J, 

que en 1932 empezó a conceder préstamos hipotecarios amortizables 

para afiliados, con el interés del 10.8% anual, hasta por un monto 

de 30.000 sucres y a 20 a~os plazo, sin que la cuota mensual de 

amortización pudiera exceder del 50% del sueldo del afiliado 63 • 

Posteriormente, a finales de la década del cincuenta surgieron 

manifestaciones de legislación especifica para el sector vivienda, 

tendiente a incentivar el ahorro y estimular la construcción de 

vivienda "barata", asi come la creación de entidades que se dediquen 

a este fin, habiendo fracasado estos intentos por falta de recursos 

económicos que permitan solventar sus gastes. 

La primera entidad creada fue el Instituto Nacional de la 

Vivienda, en el a~o 1957, cuya efimera existencia concluyó cinco 

meses más tarde debido a la falta de financiamiento. Sin embargo, 

posteriormente se impulsó la creación a formación de instituciones 

destinadas al sector vivienda, de las cuales unas se han fusionado; 

otras han ampliado sus objetivos financieros hacia otros ámbitos, lo 

que ha disminuido su participación en este campo. 

En la década del sesenta, reaparecen estas manifestaciones y 

en 1961, el Gobierno del Dr. José Maria Velasco Ibarra, expidió la 

Ley sobre el Banco Ecuatoriano de la Vivienda E: EV 

Asociaciones Mutualistas de Ahorro y Crédito para la Vivienda 6
q 

El BEV se creó come organismo financiero y crediticio del 

sector vivienda, con la finalidad de desarrollar una poli ica 

tendiente a la solución del problema de la vivienda urbana y rural 

mediante la provisión de fondos destinados a la construcción de 

programas de vivienda barata y estimular la fundación de las 

Asociaciones Mutualistas de Ahorro y Crédito para la Vivienda. 

¡~.J. 
1 ..... 
J. ·:;l, ";;; • 

........ , ... ~ ..... , __ , .. ,....._~···· .... -... - ........................................................... ,_ ... . 

•~ Jorge Nú~ez pt al., Historia del Seguro Social Ecuatoriano~ 
Segunda Edici6n auspiciada por la Dirección General del IESS, 
Quito, 1992, p. 53 

Decr~>i:.o '"':''•"' 
.~. ~-~ 

Oficial No 223 de 26 de mayo de 1961. 
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2.3.- Normas Especí cas PaFa el Sector Vivienda= 

Lo~::. pi--:i.mero~:. antecedentes sobre concesión de préstamos 

hipotecarios destinados a la adquisición de vivienda, los tiene la 

Caja de Pensiones ( hoy Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social ), 

que en 1932 empezó a conceder préstamos hipotecarios amortizables 

para afiliados, con el interés del 10.8~ anual, hasta por un monto 

de 30.000 sucres y a 20 a~os plazo, sin que la cuota mensual de 

amortización pudiera exceder del 50~ del sueldo del afiliado • 3 • 

Posteriormente, a finales de la década del cincuenta surgieron 

manifestaciones de legislación especifica para el sector vivienda, 

tendiente a incentivar el ahorro y estimular la construcción de 

a este fin, habiendo fracasado estos intentos por falta de recursos 

económicos que permitan solventMr sus gastos • 

La primera entidad creada fue el Instituto Nacional de la 

meses más tarde debido a la falta de financiamiento. Sin embargo, 

posteriormente se impulsó la creación o formación de instituciones 

destinadas al sector vivienda, de las cuales unas se han fusionado; 

otras han ampliado sus objetivos financieros hacia otros ámbitos, lo 

que ha disminuido su participación en este campo. 

En la década del sesentA, reaparecen estas manifestaciones y 

en 1961, el Gobierno del Dr. José Maria Velasco Ibarra, expidió la 

Ley sobre el Banco Ecuatoriano de la Vivienda 

Asociaciones Mutualistas de Ahorro y Crédito para la Vivienda eq 

El BEV se creó como organismo financiero y crediticio del 

sector vivienda, con la finalidad de desarrollar una política 

tendiente a la solución del problema de la vivienda urbana y rural 

mediante la provisión de fondos destinados a la construcción de 

pro9ramas de vivienda barata y estimular la fundación de las 

Asociaciones Mutualistas de Ahorro y Crédito para la Vivienda. 

constituyeron las 

.......... ____ ........................... _, .................... - ......................... -~---

<&:::-; Jorge Nó~ez et a!., Historia del 
Segunda Edici6n auspiciada por la Dirección General del IESS, 
f:íu ita, 1. <?n ,, ¡..·. 53 

Decreto Ley de Emergencia No 23 publicado en el Registro 
Oficial No 223 de 26 de mayo de 1961. 



Asociaciones Mutualistas, como instituciones de derecho privado, 

etas a la supervisión y vigilancia del co Ecuatoriano de la 

Vivienda, creándose inicialmente con finalidad social, para a través 

de la captación de ahorros ca 

financiar la construcción de viviendas o al otorgamiento de 

p tamos para adquisición y mejoramiento de vivienda. 

originalmente fueron el F::anc(:J 

Ecuatoriano de la Vivienda, y a partir de la expedición de la Ley 

General de Instituciones del Sistema Financiero, mayo de 1994, 

pasaron a control y vigilancia de la Superintendencia de Bancos en 

calidad de instituciones financieras privadas. 

En la década del setenta, el Gobierno Militar, puso en marcha 

el denominado "Plan Integral de Transformación y Desarrollo para el 

quinquenio 1973-1977", dentro del cual se fundó la Junta Nacional de 

la Vivienda - JNV- 6 ~, como entidad de derecho público, adscrita 

a la Presidencia de la República, a cargo de la formulación de la 

política nacional de vivienda, 1<:\ C(JOFdinr.-..ción d<.:! ¿¡ctiv:i.d,:~dE:s afines 

con otros organismos, tanto del sector público como del sector 

privado y la ejecución de programas de construcción de vivienda de 

En 1973, se instituyo al Banco Ecuatoriano de la 

Vivienda como organismo f cierc y crediticio del sector vivienda, 

para cooperar y prestar asistencia a la Junta Nacional 

Vivienda, con el desarrollo de un~ politica crediticia tendiente a 

la :::.oluc:i.ón di? ].,;, 

provisionando los fondos destinados a la construcción, adquisición y 

mejora de la vivienda de mediano y bajo costo. 

En la práctica, la JNV, funcionó como organismo ejecutor de 

los programas de vivienda financiados por el BEV, ya sea por 

administración directa o a través de sendos contratos con el sector 

En la década del ochenta, mayo de 1985, el Congreso Nacional, 

estimo que el problema de la vivienda de interés social era cada vez 

más grave por la migración del campo a los centros urbanos y con el 

o eto de mejorar el nivel de vida de los habitantes del sector 

Decreto Supremo No 162, publicado en el Registro Oficial No 253 
de 23 de febrero de 1 Art. 14, creó la Junta Nacional de la. 
lf • # T 

v1 \iJ.enoa N 

t"l'" 
,~1 ,J 



rural, invocando e~ espiritu de solidaridad, promulgó la Ley de 

Crc~ción del Impuesto para la Vivienda Rural ae Interés Social, 66 

, gravando escalonadamente a los propietarios ce inmuebles urbanos, 

cuyo valor sea superior a 200 salarios minimos vitales generales, de 

acuerdo a la siguiente tabla: 

De 201 a 500 SMVG, el 1 X mil del avalúo comercial municipal; 

De 501 a 1000 SMVG, el 2 X mil del avalúo comercial municipal; 

Sobre 1001 SMVG en adelante, el 3 X mil del avalúo comercial 

mun i c:i p.;d. 

El producto de este impuesto esta destinado a la construcción 

o mejoramiento de viviendas del sector rural; programas de dotación 

de servicios básicos de infraestructura y equi~amiento comunal. 

En julio de 1985, el Congreso Nacional, considerando que el 

sector de la construcción era uno de los que mayor volumen de mano 

de obra ocupaba, lo que contribuia a reducir las tasas de desempleo 

y con el afán de estimular a quienes se dediquen a realizar 

de vivienda de interés social, expidió la Ley de 

Desarrollo de Vivienda de Interés Social, la misma que fue reformada 

en forma inmediata 67 • Este cuerpo legal, introdujo innovaciones 

en el sistema jurídico del sector habitacional, especialmente al 

definir como vivienda de interés social, aquella que, por su precio 

sea susceptible de adquisición por los sectores de menores recursos, 

delegandcle a la Junta Nacional de la Vivienda para que determine 

anualmente su valor. 

sirvió para instituir n .. :·¡ ¡r_.';'¡ r· ... . ~· 

las personas naturales o Jurídicas que ejecuten programas de 

vivienda de interés social; se preveyeron exoneraciones tributarias; 

se creó el Fondo de Vivienda de Interés Social, con la participación 

del Banco Central del Ecuador, etc. Dentro de este contexto legal, 

se dictaron normas reglamentarias de aplicación que han s1ac 

modificadas en varias oportunidades, particularmente en '! ... 
J.U CjLli:." 

···---...... _, _____ "······-····-·····-········-······-··-.. ············"···········-·················-··-

67 

ley de Creaci6n del Impuesto para la Vivie~da Rural de Interés 
Social, publicada en el Registro Oficial No 183 de 10 de mayo 
d f:.~ l ·:.r· 8 ~7· :; 

ley de Desarrollo de Vivienda de Interés Social, R.O. No 233 de 
22 de julio de 1985, reformada mediante Decreto Legislativo 07, 
publicado en Registro Oficial No 255 de 22 de agosto de 1985. 
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c:on finan ciam:i.\::-:n tG 

fortalecimiento institucional. 

2.4=- Reformas legislativas efectuadas a partir del año de 1988. 

El cambio de orientación politica de los gobiernos de turno, y 

las presiones de orden internacional han dado lugar al surgimiento 

de nuevas prioridades y expectativas, generando normas acordes con 

sus postulados. En el sistema juridico han aparecido un sin numero 

de normas que directa o indirectamente ha influido en el sector de 

la vivienda, sin embargo, pese a ser interesantes en el marco 

regulatorio, he de referirme únicamente a las disposiciones que, po 

su trascendencia en materia habitacional, a partir de 1988, se han 

expedido, entre las que constan: 

La Codificación de 1 ... . :.;;;•. del 

publicada el 8 de septiembre de 1988, Suplemento 

Oficial No 21, entre sus inversiones, faculta el o ti:íl"9 <~m:l ~?n to 

afiliados y jubilados, de préstamos 

El derecho a este 

e únicamente a quienes no posean vivienda 

El Reglamento de Inversiones, prevela que estos 

préstamos se concedan en relación al salario minimo vital 6
• 

Su pi fili!iE·n to 

agosto de 1989, publico la reforma al Código Civil, Art. 

19q - A - en el sentido de que en caso de existir un 

solo bien social destinado a vivienda, el cónyuge con 
í 1 •• 

Gt~ rl1JG?:; minusválidos, tendrá derecho 
'! .• 
.t ~;\ debiendo inscribirse 

providencia o sentencia en el Registro de la Propiedad. 

Ley No 80, Reformatoria de la Ley sobre el Banco Ecuatoriano 

de la Vivienda y Asociaciones Mutualistas, Registro Oficial No 

479 de 13 de julio de 1990, en la que faculta a la Jun 

Mon;::.•t<:l.ri<:'t f:i.j¿¡r· las tasas de interés de los bonos f1 11 t•:, ., -· ... 

BEV, la que no excederá del 10~. 

Ley de Contratación Pública~ Registro Oficial No 501 

1990, dispone en su Art. ... l L 
l .... • ;; 

..................... -. ..... M • .,O .... o.OOOo-0~ ................. __ ~ ...... .__.. ................... .._ __ 00 

•a Art. 208 de la Codificaci6n de 



del monto de cada planilla de los contratos celebrados con las 

entidades del sector blico, por concepto de fondo de 

garantia, cantidad que debe ser depositada a nombre del 

Contratista, en el Banco Ecuatoriano de la Vivienda en una 

No 02, Ley de Régimen Monetario y Banco del 

Est~do, publicado en el Suplemento del Registro Oficial No 930 

de 7 de mayo de 1992, que dispone la devolución por parte del 

Banco Ecuatoriano de la Vivienda de las inversiones realizadas 

en bonos de la vivienda por parte de los bancos privados r 
deroga las disposiciones por las cuales se creó el Fondo de 

Vivienda de Interés Social 69 

El 8 de junio de 1992, en el Registro Oficial No 952 se 

publico el Fondo de Cesantia Privado del Ministerio de 

Crédito Público, COIHiti tui do ., 
e.t 

individual mensual •¡ 
f!:.'.:. aporte del empleador, 

financiando préstamos de carácter social, entre los que se 

encuentra la adquisición de vivienda. 

El Decreto EJecutivo No 3592 publicado en el Registro Oficial 

No 995 de 8 de julio de 1992, que faculta a las Mutualistas a 

otorgar financiamiento para préstamos hipotecarios, prendarios 

o quirografarios, destinados a construcción, adquisición, 

mejora, ampliación, terminación o equipamiento de vivienda, 

adquisición de terrenos para vivienda, locales profesionales o 

de trabajo, ampliando las lineas de crédito para: construcción 

compra de vivienda destinada a arrendamiento; villa 

vacacional; amoblamiento de vivienda o local profesiona a 

adquisición de equipo de trabajo. 

Ley sobre Discapacidades, Registro Oficial No 996 de 10 de 

d f.• ·~ .. 
.i. {;~ con c:E··::;i ón 

preferenciales, lineas de crédito, subsidios para programas de 

vivienda a las personas con discapacidades 

No 169 de creación del Instituto de uridad Social de 

las Fuerzas Armadas - ISSFA Registro Oficial No de 7 de 

agosto de 1992, incorpora como servicio social básico, 12 

''''"'"_,,..,,,,.,,,,,,.,,_,,,_,~,-·--•••-••-••••--... ,.....,, .. ,,_,.._,_,,,, __ ,,.,, ....... _.,. .. 

la Ley de Régimen Monetario y Banco del Estado. 



dotación de vivienda, financiandcse con el aporte individual 

obligatorio del militar en servicio active equivalente al 1% 

para el fondo de vivienda. 

No 31 de Mercado de Valores, Suplemento Registro Ofic al 

No ]99 de 28 de mayo de 1993, que reforma la de Régimen 

Monetario y Banco del Estado, y establece la unidad de valor 

constante "UVC", como unidad de cuenta de valor constante del 

sucre. 

Ley Especial para Contratación de Proyectos de Interés Social, 

publicada en el Registro Oficial No 289 del 04 de octubre de 

1993, reformada el 15 de diciembre del mismo a~o, que faculta 

al Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda contratar con 

exoneración de requisitos precontractuales, obras de 

construcción hasta 100 unidades de vivienda de interés social 

unifAmiliares o multifamiliares y obras de infraestructura. 

General de Instituciones del Sistema Financiero, 

Suplemento del Registro Oficial No 439 de 12 de mayo de 1994, 

deroga parte de la Ley sobre el Banco Ecuatoriano de la 

Vivienda y las Asociaciones Mutualistas de Ahorro y Crédito 

para la vivienda, particularmente en lo relacionado al sistema 

mutualista. 

Ley de Creación del Fondo de Solidaridad, Registro Oficial No 

661 de 24 de marzo de 1995, orientado a la atención de 

vivienda de interés social para los sectores deprimidos. Los 

recursos del fondo, segQn la Ley, provendrían de enajenaciones 

de participaciones del Estado en empresas estatales, asi como 

de la transferencia de los bienes de su propiedad. 

Ley De Seguridad Social de la Policia Nacional - ISSPOL 

Registro Oficial no 707 del 1 de junio de 1995, que prescribe, 

entre los servicios sociales que concede, los préstamos 

hipotecarios para vivienda. Estos préstamos se financian con 

el aporte individual mensual obligatorio y con el aporte 

patronal. 

2.5.- Análisis y alcance de la legislación en el sector 

Conforme es de conocimiento público, la simple expedición da 



leyes, reglamentos o normas administrativas, desde el gobierno 

central, gobiernos locales u otros organismos, no conlleva a que por 

:::·'..\ 

concurrencia de factores culturales, sociales, técnicos, financieros 

o la existencia de realidades sociales locales o regionales 

normativo sea inaplicable o ineficaz. 

El convivir en comunidad hace indispensable la vigencia ae un 

marco regulatorio que arbitre el uso y goce de lo bienes y 

particularmente de '1 ·- ·-.!.\..1':::· inmuebles destinados para vivienda, 

sistema debe ser dinámico, flexible y responder al tiempo y al 

espacio, para no constituir un obstáculo en su aplicación. 

Al referirse a la vivienda destinada a los estratos de menores 

recursos económicos, los diferentes instrumentos jurídicos la 

identifican como vivienda barata; vivienda popular; vivienda de 

interés social; vivienda básica, etc. De estas acepciones, estimo 

que la más aceptable seria la de vivienda básica, si se piensa que, 

al ser el ~nico bien patrimonial familiar, en los hogares de escasos 

recursos económicos, la vivienda a más de su valor de uso se 

convierte en un valor de cambio, .l.: ... ·-· ·- .. 
! L.lr mtt 

posterior a su adquisición, incentiva para que el mismo grupo 

familiar realice esfuerzos sobrehumanos sorprendentes con el fin de 

mejorarla y/o ampliarla. 

de mayor incidencia en el sector viviendistico fue la promulgada a 

mediados de la década de los ochenta. Hacia 1985, la efervescencia 

demostrada por el Gobierno denominado de la Reconstrucción Nacional, 
.J-
Ul::.: Techo y Empleo, 2-.. !. 

aparecimiento de una base legislativa encaminada a favorecer al 

sector viviendistico, en unos casos gravando con impuestos a les 

inmuebles urbanos cuyo avalúo superase los 200 salarios minimos 

vitales y destinandolo para Vivienda Rural de Interés Social 70 11 

:• 

y, en otros casos~ estableciendo beneficios tributarios en favor de 

las personas naturales o jurídicas que ejecuten programas de 

vivienda de interés social en el Ecuador, tendiente a fomentar su 

···-·-·-.. -... _ . .,, .. _, ................ ,,, _____ ,,, ..................................................... . 
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desarrollo, requiriéndoles de un registro para cada proyecto, previo 

la presentación de una serie de requisitos ante la ex-JNV, 

vivienda de interés social 71 • 

En 

tratamientos especiales en el régimen tributario, concediendo 

exoneraciones del 70% del impuesto a la renta, derivada de las 

actividades referentes a la ejecución de programas de vivienda de 

exoneración de impuestos en las operaciones de 

crédito que financien estos proyectos, asi como, en la transferencia 

de terrenos destinados para este objeto. Se creó el Fondo de 

Vivienda de Interés Social, como linea de redescuento del Banco 

Central del Ecuador para que operase a través del Sistema Financiero 

Provinci<:'.le'E; \j 
¡ 

Municipalidades para que participen con el aporte de terrenos para 

los programas de vivienda de interés social. 

Se promocionaron facilidades para que los inversionistas extranjeros 

que se dediquen a la construcción de vivienda 

transferir al exterior las divisas libremente convertibles 72
• 

En esta etapa, se pretendió a través del marco regulatorio, 

reactivar el sector de la vivienda con miras a disminuir el déficit 

de vivienda, incentivando al sector privado para que participe en la 

ejecución de obras de construcción y de comercialización de sus 

tierras, dotandoles de financiamiento nacional e internacional para 

El Informe de Labores 1984 - 1988 de la Junta Nacional de la 

Vivienda y del Banco Ecuatoriano de la Vivienda, se~ala que, durante 

ese periodo, se adquirieron terrenos en diferentes lugares del país, 

que superaban los 10'614.072 metros cuadrados, con una inversión de 

71 El Directorio de la JNV en sesión de 14 de noviembre de 1985, 
resolvió que la vivienda de interés social en el área rural no 
exceda del equivalente de 50 salarios mínimos vitales, excluido 
el terreno, ¡ de, 75 en el área u bana, incluido el terreno. 
Registro Oficial No 323 de 27 de noviembre de 1985. 

No se dispone de información estadística cuantificada sobre 
inversión extranjera en el subsector vivienda. 
Central se remite a inversión en el sector de la construcción, 
el que abarca obra pública y vivienda. 
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S/. 1.408 millones de sucres. Según información oficial de la 

JNV/BEV, se ejecutaron 93.764 soluciones habitacionales 73 ··-~· ... 

6.281 unidades en las provincias afectadas por el terremoto de marzo 

de 1987, con una inversión del 64.46% del presupuesto i~lcialmente 

lo qu(·::· .. ! ... 
!,.!!·:.= 25.~11 soluciones 

habitacionales anualmente, que, de h~berse mantenido en los a~os 

hubiese reducido 

habitacional existPnte. 

En agos~o de 1988, la economía del país presentaba un proceso 

inflacionario en ascenso, inestabilidad en el mercado camo1ar1o, 

descenso de los precios internacionales del petróleo, la carga de la 

deuda externa y un estancamiento de la mayoria de los sectores 

p rod u e t :i. 1/0~:; 7 '• por lo que, al asumir su mandato el Dr. Rodrigo 

Borja Cevallos, priorizó el control de la inflación, adoptando una 

ser1e de medidas y una politica de crédito restrictiva y selectiva. 

de la construcción en ·:::.¡.·~r''l (in 
- HO -:.1 -·· 0 

oficiales, presentó características recesivas y paralización de los 

programas habitacionales dirigidos a clases populares. E n (·:~ ,:; !?!: 
.• ,¡•,J_ 

~:~ nu. 

se incrementaron las tarifas eléctricas y tarifas telefónicas, lo 

si bien es cierto, podria no afectar directamente a las 

clases de escasos ingresos, por carecer de estos serv1c1os, pero 

favorecía para que las clases medias se enfilen a engrosar ~as 

m :i. ~::.mi:\ E ,= 

Acorde con la Ley constitutiva del BEV, los bancos privados 

nacionales y las sucursales de bancos extranjeros estaban obligados 

a adquirir Bonos emitidos por el BEV, en el equivalente al 10% del 

ahorro captado, previa deducción del encaje bancario, bonos éstos 

que devengaban el interés del 7% anual; la Ley No 80 de julio de 

1990, modificó la tasa de interés, dando potestad a la Junta 

De las 93.764 soluciones habitacionales, 46.599 corresponden a 
nuevas unidades unifamiliares, departamentos multifamiliares y 
lotes urbanizados. 
Junta Nacional de la Vivienda 1 Banco Ecuatoriano de la 
'·./:!. v:i.E·nd,:! :• Informe de !..abt;res 1984 - 1988,, L~. 

La divisa norteamericana pasó de una cotización promedio de 

Superintendencia de Bancos, Hemcria 1988. 



Nonetaria de fijar el porcentaje máx1mo con un techo del 10%. Esta 

reforma todavía le permitía al BEV continuar contando con recursos 

cuyos costos financieros eran bajos, debido a la inversión de '! 
.t. a 

proyectos de viv desarrollados por las entidades estatales. 

Posteriormente, se han ido promulgando varias leyes que 

directa o indirectamente han afectado al sector viviendistico, 

el ámbito financiero, siendo 

repercusión las siguientes: 

Ley de Régimen MonetaFio y Banco del Estado.-

En ,:J.bl":i.l d•'2 por· iniciativa del Presidente de 

República, fue remitido al Plenario de las Comisiones 

el f{é¡J imen 

él de urgente, al tenor del Art. 65 de la 

Constitución Política del Ecuador 7 D el mismo que fue devuelto 

por el Plenario de las Comisiones islativas Permanentes sin 

aprobarlo, reformarlo o negarlo, le que facultó al Presidente de la 

República para promulgarlo como Decreto surgiendo asi el 

Decreto - Ley No 2, que contiene la Ley de Régimen Monetario y Banco 

del Estado, en mayo de 1992, invocando que= 

L. o::. progresivos cambios t .... 
ll·::l 

experimentado la econom~a mundial y las modificaciones de 

se han suscitado recientemente, han llamado la atención en a 

imprescindible necesidad de adecuar la estructura jurídica de 

nuestro país a nuevas concepciones que permitan el desarrollo 

ordenado de su economía y de sus finanzas •••• Los desafios •• t ... 
\,! i,;,t 

la sociedad contemporánea y los retos del nuevo ordenamiento 

económico al que se ha adherido el Ecuador, exiqen pensar en 

, .. ,, ............ -..... , .. ,_~··-······· .. ·-······-······-.. ·-----............................. _., ........... . 

prE:i~::.f-:·!n t¿;i.dO poi-­
él de urgente, el 
•• 1 ••••• ,. "" 
tit"! .id'::;:-

negarlo, dentro de 
el Presidente de 1 

en materia económica Tuere 
de la República y 

Congreso Nacional, o en su receso el Plenario 
Legislativas, deberá aprobarlo, reformarlo o 

un plazo de quince dias; si no lo hiciere, 
República rá promulgarlo como D0creto -

y entrará en vigencia ••• n, Codificaci&n de 
~~d del Ecuador, Registro 

de 12 de junio de 1984. 



la urgencia por definir un régimen monetario que, a la par que 

contribuya al desarrollo económico y social de nuestro pais, 

procure el robustecimiento de la actividad productiva y del 

sector financiera de la economia nacional 76 

En este contexto, aparece una aparente inexpresiva Disposición 

Transitoria, Décimo Primera, que ordenaba al BEV la devolución de 

las inversiones realizadas en bonos de la vivienda por parte de los 

bancos privados en un plazo máximo de un a~o, contado a partir de la 

vigencia de esta L(:~y" Esta disposición 

interpretaciones de diverso alcance e interés. La Banca Privada, 

entendió que la orden de devolución de sus inversiones, habia 

derogado tácitamente la disposición de adquirir obligatoriamente los 

bonos previstos en la ley constitutiva del BEV; la Superintendencia 

de Bancos, invoco la tesis de que pese a la devolución de los 

valores invertidos por la Banca Privada, subsistía la obligación al 

no existir una derogatoria expresa; la Asociación de Bancos Privados 

del Ecuador obtuvo criterios juridicos de respaldo a la opinión de 

la Banca Privada, prevaleciendo este argumento y los intereses de la 

banca privada nacional e internacional, por lo cual, dejo de ser 

obligatorio por parte de la banca privada la adquisición de bonos 

para financiar vivienda. 

Finalmente, la Ley General de Instituciones del Sistema 

Financiero, publicada en el Suplemento del Registro Oficial No 439 

de 12 de mayo de 1994, derogó los articules 10 y 11 de la 

Constitutiva del BEV, que se referian a la obligatoriedad de los 

bancos privados nacionales y las sucursales de bancos extranjeros 

que operan en el pais de invertir en bonos del BEV. 

lo que empezó como una simple disposición transitoria de una 

Ley, termino despojando de recursos al sector vivienda• ocasionando 

prcblemas de liquidez al Banco Ecuatoriano de la Vivienda. 

ActualmenteF el BEV puede emitir bonos para ser negociados conforme 

a la Ley de Mercado de Valores, según la reforma introducida por la 

""-"••~ ............................... _ ....... N .. > .. '00 .................. - ............. _,_.....,,,_~,--· 

Exposición de Motivos del Decreto ley No 02, Ley de Régimen 
Honetario y Banco del Estado, promulgado en el Suplemento del 
Registro Oficial No 930 de 7 de mayo de 1992. 

·-··--·----------------------
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Ley de Instituciones Financieras 77
• 

dentro de las nuevas tendencias del sistema financiero nacional e 

Vivienda de Interés Social, creado en 1985 como linea de redescuento 

Banco Central del Ecuador otorgaba 

Financiero Nacional estaba destinado para los constructores que 

ejecuten proyectos de ivienda de interés social, lo que significó 

otro recorte de recursos para el sector vivienda, sin haberse 

previsto ninquna otra alternativa para la dotación de recursos. 

Además, el Art. 115 de la Ley de Réqimen Monetario, dispuse que los 

depósitos en garantia en favor del Estado o de cualquiera otra de 

las dependencias o entidades, se realicen en el Banco del Estado, lo 

cual origino un conflicto de leyes con la norma contenida en la 

de Contratación Pública que preve{a que en los contratos de obra, 

los fondos de garantía equivalentes al cinco por ciento, sean 

depositados en el Banco Ecuatoriano de la Vivienda. 

derogado expresamente este articulo, ha permitido que el DEV 

contin6e contando con estos depósitos pese a la vigencia del Art 

o se concluye que, el 1men de gobierno del 

Dr. Rodrigo Dorja Cevallos, fue contradictorio para el desarrollo 

del sector vivienda de interés social, pese ct ~u~ postulados de 

justicia sociaL 

Creación del Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda=-

Con el advenimiento del mandato del • Sixtc Durán Ballén, 

agosto de 1992, se creó el Ministerio de Desarrollo Urbano y 

que, 

79 considerándose en el Decreto de creación 

la vivienda constituye uno de los aspectos fundamentales del 

bienestar ciudadano, \l:Í. dE;. V 
l del funcionamiento .J .•. '1 •. 

\.1 t:' .!.-;;!, 

Ley General de Instituciones del Sistema Financiero, Art. 220 
que reforma el articulo 9 de la Ley Constitutiva del BEV. 

Publicada en el Su emento del Registro Oficial No 930 del 7 d 
m\;·\/i:) df~ l99~Z 

Decreto [jecutivo No J publicado en e1 Registro Oficial No 1 de 
11 de agosto de 1992. 



comunidad urbana y que, por lo tanto, todos los servicios 

relacionados con sus condiciones tales como agua potable, 

~;;,;,lubridO!.d, energJa eléctrica, alcantarillado, teléfono, 

centro de abastecimientos, mantenimiento de calles, parques, 

conservación del medio ambiente y otros servicios de interés 

comunal, deben estar integrados en forma coherente en la 

politica y planificación del desarrollo urbano. 

Este enunciado, denota coherencia en lo relacionado con el 

sistema habitacional~ que nc se circunscribe únicamente a la 

vivienda en sl misma, sino también, de los servicios que la componen 

y que son los que se pretende integrar en el MIDUVI. 

Conjuntamente ccn esta Secretaría de Estado, se establecieron 

tres Subsecretarias: de Desarrollo Urbano, V .. 

Saneamiento Ambiental, tendientes a impulsar el desarrollo de los 

especialmente en lo 

básicos se refiere. El MIDUVI, en un inicio, funcionó en base a la 

adscripción de dos entidades públicas, esto es, la Junta Nacional de 

la Vivienda 80 y el Instituto Ecuatoriano de Obras Sanitarias. 

Posteriormente, al ampare de la de Modernización del 

Estado e Iniciativa Privada, Art. 17, se dicte el 

No 1820 publicado en el Registro Oficial No 461 de 14 de junio de 

1 fusionando con el Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda, 

las entidades Junta Nacional Inst:í. tuto 

Ecuatoriano ~P Obras Sanitarias, suprimiéndose 1~ personalidad 

juridica de estas instituciones 

obligaciones, patrimonio y las competencias que las leyes de origen 

¡ sus reformas atribuian a la JNV e IEOS 

este Decreto fue impugnado por las organizaciones sindicales de la 

JNV y del IEOS ante el Tribunal de Garant1as Constitucionales, 

habiendo este Organismo resuelto la procedencia de esta fusión ; la 

extinción de la JNV e IEOS. 

El MIDUVI es el órgano rector de las politicas nacionales ae 

- ..... _,.,. .. ,,_, ____ , ............. ,. ... , .......... , _______ ., •••••••• q •• ~ •• -·-······--·· .. ... 

Junta Nacional de la Vivienda, creada con Decreto Supremo 
n0mero 162, publicado en el istro Oficial No 253 de 23 de 
febrero de 1973, como entidad adscrita a la Presidencia de la 
f:~~::públ i C{.-i. t: 



vivienda y de su ejecución, y como tal le corresponde auspiciar y/o 

apoyar y/o ejecutar, las acciones propuestas en la Agenda Para el 

Desarrollo, requiriendo para su implementación de una base jurídica 

canalizar adecuadamente 

prepuestos, empero, varias de estas acciones hasta la presente fecha 

se hAllan en proyecto para su respective estudio. 

1 
..• 
. :.n ¿;.dmin :i. ;:; tr,:tndrJ 

de:· desar¡-ollc ~JUS propit)S 

este gobierno, para lo cual fue necesario crear la Unidad de 

Refinanciamiento Habitacional um¡ ···· el 14 de abril de 1993, que 

tiene por o eto acelerar la rotación de las inversiones privadas 

mediante el redescuento de las carteras de crédito habitacionales, 

que los bancos, financieras, mutualistas y cooperativas de ahorro y 

crédito hayan concedido a 1 , mecanismos éstos que todavia no han 

dado los resultados esperados. 

Pero esta renovación de mecanismos financieros, no ha sido 

suficiente para dar atención a personas de escasos recursos, por lo 

con el objeto de llegar a los estratos populares, ~stos son los 

Centros de Asesoramiento de la Vivienda Popular ( CAVIP ), iniciados 

en el Gobierno de Borja. El CAVIP, básicamente brinda apoyo en 

aspectos técnicos constructivos, legales, de gestión barrial V 
J 

financiamiento, etc., debido a que existen serios problemas en ·1os 

sectores urbano marginales, 

constructivos, a tenencia legal del terreno y/o casa y a condiciones 

de mejoramiento. 

La Unidad de Valor Constante y su alcance en el sector vivienda~-

La Ley de Mercado de Valores, vigente desde mayc de 1993, 

estableció en la legislación ecuatoriana la unidad de valor 

const~nte del sucre. Su utilización se limito a obligaciones de 

dinero activas, pasivas y contingentes que sean autorizadas mediante 

regulación por la Junta Monetaria • 

...... ·--···-··········-·-··-~·-..... ,._ ...... , ... __ ,.,. .... -............. -.............. ~-·· .... -· .. ...... 
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El ma co legal, dispone que ~a UVC se uste diariamente de 

acuerdo con la variación mensual del indice de pre ios al consumidor 

del área urbana, que corresponda a la del mes inmediato anterior al 

mes corriente, publicada por el Instituto Nacional de Estadísticas y 

Censos, facultando a la Junta Monetaria para que determine el 

sistema de cálculo y de aplicación de esta unidad. 

Anterior a la vigencia de este sistema, la pérdida del poder 

adquisitivo del sucre, ocasionado por '1 
.t.DS persistentes procesos 

inflacionarios, las altas tasas de interés, las devaluaciones, etc., 

incidieron para que en el marco juridico del pais se adoptase como 

unidad de cuenta, el salario minimo vital, así tenemos. que el 

Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social fijaba los montos para la 

concesión de préstamos hipotecarios, en salarios minimos vitales; la 

Ley de Cor1tratación Pública~ se~ala las cuantias para la observancia 

1 -. 
.::. ~"1, •?'~:; ti pul''' 

imposición de sanciones en referencia al salario minimo vital, etc., 

instituyéndose de esta manera en la población una conciencia 

colectiva sobre el poder adquisitivo de la moneda. 

En tanto que, el sector privado, contraia obligaciones de 

diversa naturaleza, especialmente vinculadas con los contratos de 

compraventa de vehiculos y arrendamiento de bienes inmuebles, 

tomando como parámetro el dólar de USA o el salario minimc vital. 

En mayo de 1993, la cotización de la UVC, fue fijada en diez 

mil sucres y dos a~os más tarde 

incrementado en 60.36%, esto es, se cotizaba a S/. 16.036, en tanto 

que el salario minimo vital y remuneraciones complementarias en el 

mismo periodo, tuvieron un incremento del 116.37%, esto es de 

S/.153.166,70 a S/. 331.416,70, lo que denota que de existir 

estabilidad económica y un proceso inflacionario tendiente a la 

baja, este mecan smo seria conveniente pa a el deudor, pero caso 

contrario seria desastroso, porque la remuneración no le alcanzaría 

para cubrir el servicio de la deuda contratada en uves. 
El Superintendente de Bancos expidió el nReglamento para la 

Emisión de Obligaciones que se contraten en Unidades de Valor 

Constante ( UVC )", con Resolución No SB-93-0681 publicada en el 

Registro Oficial No 311 del 8 de noviembre de 

-~-~-····------------------------



bancos privados, las compa~las financieras privadas, las compa~ias 

de mandato e intermediación financiera y de financiación o compra de 

cartera bajo cualquier modalidad, las compa~las de arrendamiento 

mercantil ( leasing financiero ) y las mutualistas, la emisión de 

obligaciones expresadas en unidades de valor constante. La emisión 

de obligaciones por parte de los bancos privados o compa~ias 

p¡•·i V<:idé-iS 

financiera y de financiación o compra de cartera bajo cualquier 

modalidad, estarán avaladas por su capital pagado, las reservas y el 

conjunto de los préstamos hipotecarios, prendarios y contratos ae 

arrendamiento mercantil por vencer contratados en UVC, exceptuando 

los que se encuentren previamente respaldando otras obligaciones 

L.as compa~ias de arrendamiento mercantil ( leasing financiero 

las obligaciones que emitan con su capital pagado, 

sus reservas y los contratos de arrendamiento mercantil viaentes 

contratados en uve. Las asociaciones mutualistas de ahorro y 

crédito para la vivienda afianzarán la emisión de obligaciones con 

cnnjun to 

prendarios por vencer contratados en uve, excepto aquellos que 

respalden previamente otras obligaciones. 

El monto máximo para estas emisiones no será superior al 80~ 

del conjunto de préstamos. 

Con Resolución No SB-93-1000 de 23 de diciembre del mismo a~o, 

~~ concedió a la Corporación Financiera Nacional, al Banco del 

Es o, al Banco Ecuatoriano de la Vivienda y al Banco Nacional de 

Fomento, la facultad de emisión de obligaciones expresadas en UVC, 

respaldadas por su capital pagado, sus reservas y por el conjunto de 

préstamos por vencer contratados en uve. 
las obligaciones UVCs c!•::'b~.,:ln 

convenirse en un plazo minimo de 365 dias, lo que restringió su 

empleo, por lo que fue necesario reformarla, mediante Regulación de 

Junta Monetaria No 932 de 20 de junio de 1995, que dispone: 

Las operaciones activas, pasivas y contingentes a que hace · 

referencia el articulo 51 de la Ley General de Instituciones 

dt·:·: 1 Sistema Financiero, 



instituciones del s1s~ema financiero autorizados para el 

f .:.·r ·:::. r"t n (::r ¡ ... ~·:¡ ,- ·i r·¡ n ¡::, .;::. 
.••• ••• •.• • •• !'' ....... ---- ••••• -· 

inmuebles y de otros bienes de capital fijo. 

t .• 
! ... ·d 

• .! •.. 
1..!1;:.: 

l'fjj¡:·;, 
··¡ ... -

efectuarse en uves, entre las que constan las destinadas al 

financiamiento de inmuebles az. 

Se prohibió expresamente la utilización de la f"l/·"! fi ¡"'¡ r· ... ·:.• ... 

de canones de arrendamiento civil destinado a vivienda. 

A dos a~os de vigencia de este mecanismo, existen algunos 

problemas en su aplicación, particularmente en la captación ae1 

U\lCs !i :in i e :i. ,:\1 mr::~n t~:! 

obligatoriamente durante 365 dias, lo que impedia a los ahorr:istas 

disponer libremente de su 

inflacionario y a la disponibilidad efectiva de dinero para ahorrar, 

le ha restado credibilidad. 

instituciones financieras nacionales desplegaron 

campa~as publicitarias difundiendo el 
• 1 : 

:tn·:~-'CV'U.il":f.~n T.ü Gf:! 

crédito pero no promocionando con la misma intensidad la captación 

del ahorro en uves lo que ha limitado las operaciones de inversión 

a largo plazo al amparo de este mecanismo. 

Máximo Garcia, se~ala que la UVC tuvo mayor acogida durante el 

primer a~o debido a la existencia de un stock de viviendas que no 
•..• : .,!,,, 
':::·J. u '..J vendidas por el sector privado por la falta de fórmulas 

de financiamiento a largo plazo, por lo que miles de interesados se 

acogieron al sistema de compra en uve en operaciones que alcanzaron 

50 mil millones de sucres. A partir del segundo a~o, ~~~ 

operaciones disminuyeron, porque la qente colocaba su dinero en 

ahorro convencional o pólizas de acumulación porque ln~ bancos 

pagaban tasas de interés atractivas 83 

··-····,···-·-~·-···········-···-···········- .. ····-····-·········•"''''''''fl0-·0• 

La Junta Monetaria dicta la Regulación 850 93 de 8 de julio 
de 1993, publicada en el Registro Oficial No 246 del ~ de 
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I - Política Monetaria 
Constante ( UVe ). 

Crediticia, las Unidades de Valor 

Máximo Garcia, Nuevas Propuestas en UVC, en Revista Vistazo No 
672 de 11 de agosto de 1995, p.20. 
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Mary Cabrera, advierte que el est&blecimiento de 1a UVC fue 

para contribuir a resolver el problema de financiamiento para la 

construcción, obtención de vivienda y financiamiento de activos 

fijos para sectores industriales. Agrega que, segan manifiesta 

Rubén Ortiz, Vicepresidente de Contraloria del Banco de Préstamos, 

"lamentablemente sucres subieron, 

determinó que los inversionistas canalicen sus recursos ~ otras 

operaciones, lo que ocasionó una sensible disminución de la 

captación de capital para dar crédito en uvcu, "que mientras no 

cambie el ingreso de la gente y desciendan las tasas activas y 

pasivas no podrá seguir operando la uve, porque e~ más rentable 

invertir en sucres que en uve aqn. 

Esta nueva modalidad de realizar operaciones en uve, sin 

tít?mpo m:Ln:i.rnci;: ha generado nuevas expectativas en ., 
(:~.!. 

financiero, sin embargo deberá considerarse tres indicadores: tasa 

de interés pasiva en sucres, tasa de inflación y tasa de interés 

Lastenia Jiménez Viscarra, expresa que no es halagadora para 

los ahorristas, la tasa pasiva para operaciones en uves porque es 

baja. Sefiala que: 

para la tercera semana de septiembre, el Banco Central publico 

una tasa pasiva referencial para operaciones en uve del 7.18%. 

Si a esto le agregamos una inflación anual esperada del 20~ se 

obtiene una rentabilidad inferior al 29%. 

el mismo Instituto Emisor ha publicado una '" ......... .. 
jJ.::~ ::~ .!. ~-l ;;\ 

referencial del 42.27%. Comparadas las dos tasas, tenemos que 

el ahorrista se proteger{a más de la inflación ahorrando en 

sucres ( 42.27% ) que en uve ( 29% ) ••• 85 • 

Por lo tanto, mientras subsista esta situación, el UVC no 

presenta mayor futuro, s1n embargo convjenc destacar en forma 

sucinta, las ventajas y desventajas que presenta este sistema. 

La ventaja de ahorrar en UVC es que permite la conservación 

............. ~.,.,, __ ... _, ............. ,_.~·-.... ._.__. .............. _____ _. .......... , .. __ _ 
Mary Cabrera, Vivienda; Se construye, pese a la crisis, en 
Revista Hartes Econ6mico, 16 de mayo de 1995, pp. B, 9 y 11. 

Lastenia Jiménez Viscarra, El Ahorre en UVC, en Revista Hartes 
E. t:~ o n ¿;ni i t~:-o _,. 2 6 !.'! t:-=· .:::: {·7: l~! t: .i t:.~ ni :b 1w E.> el;¿:> .t ~> 9 t1 , p 1: :? .: 



isitivo de la moneda, para los ahorristas de 

montos de capital que, por esta razón, no pueden alcanzar las tasas 

de interés de mercado, cuando éstas superan ampliamente 1 ·:':\ 

inflación, como ha sido el caso desde el a 

En tanto que, la concesión de créditos en UVCs le permitiria 

al beneficiario del crédito iniciar los pagos con dividendos os 

que se incrementarian posteriormente, a medida que aumenten sus 

La desventaja del sistema se presentaría para el deudor en 

t:: 1 incn:mento dr:::· 

inflación, esto es, en caso de que su remunercaión en términos 

reales se deteriore al punto que no pueda cubrir su deuda. 

Para Francisco Arévalo, las unidades de valor constante, a 

t. F' i:\ 'v'é :;. corrección monetaria, 

valor de los activos y pasivos monetarios, protegiéndoles de los 

efectos de la inflación. Dentro de este contexto, considera que se 

podrian presentar las siguientes oportunidades: 

a) Las instituciones financieras podrán establecer sistemas de 

cap ción de recursos a largo plazo, toda vez que los capitales 

no se deteriorarian con el tiempo. 

b) Disminuirla la práctica de inv~rtir en divisas, contribuyendo a 

estabilizar el tipo de cambio. 

e) Las instituciones financieras pueden conceder créditos a largo 

plazo y llenar un vacio del sistema credit c1o nacional, lo que 

posibilita fomentar la construcción de vivienda la adquisición de 

bienes de capital, y, 
J ' f:" ,, 

(J i ::.J. sistema puede ser aplicado en los fondos de inversiones, 

inclusive en los de cesantia y de pensiones. 

Entre los principales peligros que avizora se encuentran los 

a) La deuda interna del Gobierno Nacional ex 

incrementará de acuerdo con la inflación, con la consecuente 

incidencia en el presupuesto general del Estado. 

b) En vista de que el sistema ajusta los saldos de los préstamos y 

cuotas de amortización de acuerdo 1 ., 
.:. ~·-

utilizarlo únicamente las personas que esperan que sus 1ngresos 

aumenten en la misma proporción, lo que posiblemente no 0s el caso 



de los asalariados, y, 

e) Como los precios se indexan, también lo harán a largo plazo los 

bienes adquiridos bajo este mecanismo. 

Agrega que la utilización del uve puede resultar compleja y que como 

medida alterna podria ser la aplicaci de tasas positivas en los 

ahorros y tasas reajustables en los préstamos • 6 

En agosto de 1995, 1a Revista EKOS, publicó un articulo 

titulado "El Mecanismo de la UVC si es atractivon, exponiendo que el 

no despegue de este mecanismo obedece a varias razones, básicamente 

dos= la "ilusión monetaria" en que el ahorrista tiene la impresión 

que una póliza de acumulación al 40~ es más atractiva, que aquella 

que un papel paga apenas sin diferenciar que 

nominal y en el segundo la tasa real ( por encima de la 

inflación ); y la segunda razón resulta de la falta de costumbre de 

la gente de ahorrar a largo plazo. Por lo tanto, el futuro del UVe 

9Staria condicionado a que la gente aprenda a ahorrar a plazos más 

En todo caso, después de dos a~os de vigor del UVC, seria 

apresurado hablar sobre su éxito o no, al ser incipien 

empero lo importante ha sido su difusión con miras a consoli r el 

financiamiento para el sector vivienda, sin embargo su pronóstico es 

reservado. Ver Anexo No 1 denominado "Instructivo para calcular el 

Primer Dividendo y capacidad de crédito en UVC para Particulares, 

del Banco Ecuatoriano de la Vivienda". 

La utilización de la unidad de cuenta de valor constante en 

otros paises de la región, con fines viviendfsticos, segun algunos 

analistas, ha demostrado resultados positivos, como en Colombia y 

Gh:i. J. e" 

Arrendamiento Mercantil.-

La Ley de Mercado de Valores, también ha innovado la Ley de 

Arrendamiento Mercantil, al reformar el Decreto Supremo No 3121 

·-·--........................... , ...... -........ _ .. ., ......................................... ____ .. 
Francisco Arévalo ~., "Depreciación monetaria y 
unidades de valor constante", en Cuestiones Econdmicas, No 21, 
abril 1994, Banco Central del Ecuador, Dirección General de 
Estudios, pp.107, 108 y 109" 



el arrendamiento mercantil, incorporando entre 

etos a esta modalidad a los inmuebles, no siendo 

aplicable inicialmente para los locales destinados a vivienda, 

vivienda taller o vivienda comercio. La vigilancia y control de las 

sociedades arrendadoras fue sometida a la Superintendencia de 

Regulación Nc 489-88 de la Junta Monetaria, de 12 de febrero de 

Registro Oficial No 882 de 29 de febrero de 1988 ), 

de intermediación 

contr-ol ....... ,. 

Superintendencia de Bancos. 

El arrendamiento de vivienda mercantil, fue incorporado a esta 

modalidad juridica, mediante Ley No 155 ( Registro Oficial No 968 de 

30 de junio de 1992 ), concediendole exenciones tributarias. Al 

respecto, el Art. 2 dice: "la actividad de las empresas que se 

dediquen habitualmente a dar en arrendamiento mercantil locales de 

vivienda, vivienda-taller, vivienda comercio, será mercantil. Sin 

embargo, gozarán de las excepciones tributarias establecidas en el 

Art. 47 de la Ley del Banco Ecuatoriano de la Vivienda y 

Mutualistas, cuando el valor del bien inmueble no exceda de 400 

salarios minimos vitales" • En la práctica~ el leasing inmobiliario 

financiero, continuaba gravado ~on los impuestos que debía pagar la 

éstos que ap~0ximadamente representan el 15 ~ y, al término de la 

operación de leasing se debía pagar nuevamente impuestos sobre el 

valor residual no inferior al 20~ del total 

devengadas, produciendose un doble pago tributario, lo que afectaba 

en el precio final del bien inmueble, ya que el pago de tributos era 

trasladado al consumidor final, encareciendo de esta manera el bien 

i.nmuebJ.¡é~. 

Con el fin de viabilizar este mecanismo, la Ley de Mercado de 

Valores, en su Art. 78, prevé la exoneración de impuestos de 

alcabalas, registro e inscripción así como de los correspondientes 

adicionales en toda transferencia de dominio de bienes inmuebles 

realizada a favor de una compa~la de arrendamiento mercantil que 

................. - .... ,. ................. -.. -.. _, __ ., .............. ._ __ ..., .................... .-... -........ . 

Decreto Supremo No 3121, 
745 de 5 de enero de -: n-·:t'\ 

J. 7 j 7 ;¡ 

pub J. :i e: a do 
r::t ;·- t u :f. t.~ ,. 



mercantil. Esta exoneración incluye el impuesto de plusvalia. 
•• •¡ 
d.t esta encaminada a favorecer 

arrendatario, que es quién asumiria en ~ltimo término los costos de 

transferencia de dominio y demás gastos financieros, lo que elevaria 

los canones de arrendamiento mercantil, por cuanto, ese importe 

seria trasladado a su cargo, elevando el precio final del bien 

inmueble, lo que desestimularia la utilización de este sistema. 

Contratación de Proyectos de Interés Social.-

En octubre de 1993, entró en vigencia la Ley Especial para 

Contratación de Proyectos de Interés Social, que al ser calificado 

de urgente por el Presidente de la República, y no merecer la 

aprobación, reforma o negativa del Congreso Nacional, se publico 

como Decreto Ley No 2. 

La expos1c1on de motivos, aduce que, la Ley de Contratación 

Pública, tiene procedimientos que impiden atender oportunamente L~~ 
., . 
.!. ~:1. comunidad, lo que significa mayor 

u.n e\ comun :i. d .o\d ,, .. ! ... 
U\·:.' 

Licitaciones y Concurso de Ofertas, derogada, 

exoneración de licitación para la ejecución de hasta 100 unidades de 

vivienda de interés .. ! ... 
u;::.' 

infraestructura para el mismo fin, por lo que deberia restituirse su 

vigencia, combinando la ejecución ae obras con la creación de 

fuentes de empleo. 

SemeJante exposición de motivos hubiese servido para revisar 

contratación pública 

procedimientos sean ágiles, dinámicos y flexibles en qeneral y en 

particular para los casos de extrema necesidad o conveniencia 

pública como los planteados en el Art. 1 del Decreto-Ley No 2, lo 

contrario, es contradictorio con los postulados del gobierno 

presidido por el Arq. Sixto Durán Bailen y las proclamas de 

modernización, desregulación, agilidad y eficiencia en la gestión 

La Ley de Contratación Pública en 1990, derogo la Ley ce 

Licitaciones y Concurso de Ofertas, sin rescatar el procedimiento de 

con·:::. t. ru e e :i ón n . ...-, f'.-'-i r· .... --
.. 1 .•. 
i.JI,;.' 

infraestructura; por lo tanto, s1 se queria restituir esta norma, lo 



conveniente era incorporarla en la Ley de Contratación PQblica como 

imen de excepción y na crear otro cuerpo legal de contratación 

pfiblica dispersando aún más el ordenamiento legal del pais. 

El Art. 1 del Decreto-Ley No 02 ~a, faculta al Ministerio de 

Desarrollo Urbano y Vivienda, contratar con exoneración de los 

requisitos precontractuales, la construcción de hasta 100 unidades 

de vivienda de interés social, asi como obras de infraestrura para 

el mismo fin; y, a los Ministerios de Obras Públicas, de Educación, 

de Agricultura, de Salud Pfiblica y de Bienestar Social, para la 

contratación de obras de agua potable~ alcantarillado, vialidad, 

riego, escuelas y similares, en forma directa hasta 6.000 salarios 

minimos vitales, normando loi procesos de contratación en via 

~::.uj f.:• tan do 

en el Art. 6 del Reglamento, la asignación de respoPsabilidades a 

entre ellos e duplicidad de esfuerzos y funciones ••• n. 

Nuevamente, se incurre en duplicación de normas, al no tomar 

en cuenta que la Ley de Régimen Administrativo, con anterioridad a 

este ordenamiento juridico, regula las competencias de 

ministerio; entonces, para que repetir las funciones o en su defecto 

porque no actualizar la de Régimen Administrativo reforzando las 

competencias de cada Cartera de Estado o suprimir este cuerpo legal 

si no cumple ningún papel, pero, la existencia simultánea de varias 

normas sobre un mismo tema da lugar a confusión en su aplicación. 

La difusión sobre la modernización del Estado y los proceses 

de simplificación regulatoria, no han sido reccnccidcs en esta Ley, 

cuya existencia no se justifica juridicamente. 

Empero, para el cumplimiento de sus objetivos, el Gobierno 

Nacional dispuso la emisión de bonos del Estado, por la cantid&d de 

....... ~~---............... ,,. ___ , .... ,. .. _ ... _.._ ............ -.... -.. ~ .. ···-··--·~·-······~·--·~ 

No 02, Ley Especial para Contrataciin de 
. .! ..• '! 
ti •::.' .k 

Oficial No 289 de q de octubre de 1993, se halla contenida en 

Decreto Ejecutivo No 1226 publicado en el Registro Oficial No. 
318 de 17 de noviembre de 1993, lamento para Norwar los 

de 1nter6s Social. 



V 
' 

de los Estados Unidos 

América, destinando el p!'·oducto d(\: li:\ negociación para 

financiamiento de proyectos de interés social en los campos de 

vivienda, salud, educaciOn,desarrollo comunitario, agua potable, 

vialidad y riego; cantidad ésta que bien podrfa haberse asignado 

directamente a los correspondientes Ministerios, para la ejecución 

de obras, sin requerirse de un nuevo sustento legal. 

Ley General de Instituciones del Sistema Financiero#-

Dentro del auge de reformas estructurales que se han venido 

dando en nuestro pais, se consideró que uno de los grandes cambios 

enfrentado ~~ mundo .. ~ ... ... 
J..!i_l::: 

liberalización de los sistemas financieros, a 

desregularización, de la libre competencia entre los aaentes que 

participan en el mercado y del avance tecnológico. Este proceso ha 

dado lugar a que la actividad financiera amplie su gama de 

oportunidades, pero también a que modifique su exposición al riesgo, 

obligando a cambiar la orientación y funciones del organismo de 

supervisión del sector financiero, para hacerlo más eficiente, 

técn:ir.:o y congruente con la evolución de la intermediación 

fin,:~ncíc:r,:~ 90 

En este contexto nació la No 52 que contiene la 

General de Instituciones del Sistema Financiero, publicada en ! 

Suplemento del Registro Oficial No 439 del 12 de mayo do 994 

se~alando, el Art.l, el ámbito de su competencia, que rige para los 

tres sectores de la economia: sector privado, sector público y 

sector autogestionario, y cuya finalidad es regular la creación, 

funcionamiento y ex tin c:ión d!? 

instituciones del sistema financiero. El Art. 2, define lo que son 

las instituciones financieras privadas los bances, las sociedades 

financieras, las asociaciones mutualistas de ahorro y crédito para 

la vivienda y las cooperativas de ahorro y crédito que realizan 

intermediación financiera con el pablico; restringiendo el ámbitc de 

acción de estas dos altimas entidades, haciéndose distinción entre 

... _·-·-··-·----.... -................ _., ............ _ ... _, ... -.......... _ .. , .. ___ _ 
Tomado de la exposición de motivos del proyecto de Ley Gen ral 
de Instituciones Financieras, enviado por el se~or Pres dente 
Constitucional de la Rep~blica a~ se~or Presidente del 
Congreso Nacional, mediante Oficio No ~4 - 3691 -DAJ T. 
de 19 de abril de 1994. 

·.?'? 
----······----

u 
l ' " 



incorporación de las asociaciones mutualistas de ahorro y crédito y 

las cooperativas de ahorro y crédito en igualdad de condiciones que 

las instituciones i'iF' ·i !" .... 

reconocer sus especificas caracteristicas y peculiaridades, lo que 

estaria en abierta oposición a le previsto en el Art. 46 numeral 3 

de la Carta Constitucional que consagra que el Estado dictará leyes 

1 .. ... ~ . .... 
>; .. • 

autogestión, integrado por las empresas cooperativas. 

La parte final del 1nc1so tercero del Art. 1, de la 

ibidem, dispone, que las cooperativas de ahorro y crédito que 

realizan intermediación financiera con el p~blico, quedan sometidas 

a la aplicación de no~mas de solvencia y prudencia financiera y al 

control que realizará la Superintendencia dentro del marco leg~l que 

regula a dichas instituciones, siendo aplicable también el Art. 2 de 

la Ley de Cooperativas, que prescribe que los derechos, obligaciones 

y actividades de las cooperativas y de sus socios se regirán por sus 

normas, por las del Reglamento General, reglamentos especiales, los 

estatutos y por los principios universales del cooperativismo. 

Existe cierta incongruencia ~n lo estatuido en los Arts. 2, 3 

y 216 de la Ley General de Instituciones Financieras, cuando en el 

primero de los articules citados se considera a las cooperativas de 

ahorro y crédito que realizan intermediación financiera con el 

público como instituciones financieras privadas sin distinción 

alguna; el Art. 3 restringe el ámbito de sus o raciones y el Art. 

216 faculta a las cooperativas sometidas a esta 

operaciones activas y pasivas con sus socios y con terceros, si su 

Estatuto social asi lo permite. D0 acuerdo con la Ley, las 

cooperativas de ahorro y crédito que realizan intermediación 

financiera con el público no están facultadas para efectuar las 

H¡::;qoc:i. ar 

operaciones de comercio exterior; Negociar titulas valores ':.f 
i 

descontar letras documentarías sobre el exterior o hacer adelantos 

sobre ellas; Efectuar por cuenta propia e de terceros operaciones 

con divisas, contratar reportes y arbitraJe~ sobre éstas y emitir o 

mercantil de acuerdo a las normas previstas en la ley; Comprar o 
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encontr~ndose en estudio el proyecto respectivo. 

La Ley ce Instituciones Financiera, confirma tambión, '!. 
,!, -::~ 

competencia del Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda para 

dictar las políticas generales de vivienda. 

En cuanto al Banco Ecuatoriano de la Vivienda, la Ley Ibidim, 

suprimió la obligatoriedad de adquisición de bonos del BEV por parte 
., .. 
.1.-::\ restando la disponibilidad 

provenientes de este sector, que nrecedentemente, bajo el principio 

de solidaridad coadyuvaba obligatoriamente en el financiamiento 

habitacional destinado a los grupos de menores recursos económicos. 

posibilidad de que el BEV n;: ,:·:.r! ,~, ¡- ••...••..••• 

continuar emitiendo bonos, los que deberán ser negociados conforme a 

la Ley de Mercado de Valores ' 2 

Ley de Creación del Fondo de Solidaridad.-

Las te~de~cias sobre el nuevo papel del Estado y la reducción 

de su tama~o, se plasmaron en la Ley de Modernización del Estado, 

Privatizaciones y Prestación de Servicios Póblicos por n .:-1 ~-- ·I· ¡::, r· ... . .. ·-

Iniciativa Privada, diciembre de 1993, promoviendose la venta de 
.. ! ... u ~·:.l las entidades del 

preveyendose que los ingresos que se produzcan por este concepto se 

depositen en la Cuenta Corriente 6nica del Tesoro Nacional y sean 

destinados a proyectos de desarrollo social a fin de fortalecer la 

potable, alcantarillado 

servicios básicos 93 

El 24 de marzo de •.• "! !! !' .. - ~- ~! ... 
!.:-;<.L r· U!JUi...i ae Solidaridad para 

el Desarrollo Humano de la Población Ecuatorianau, como organismo de 

derecho póblico, con personeria juridica, patrimonio y régimen 

la República, con un capital inicial autorizado en moneda nacional, 

equivalente a tres mil millones de dólares USA, recursos éstos que 

se dertvarian de las enajenaciones de la participación del Estado en 

......... "-·····-·-············ .. ········"''''""'"'''"'"''''"'''"''''''""'''"'''''"''''''''''''"-···· 

de Instituciones del Sistema 

Art. 62, ley de Hodernizaci&n del Estadof Privatizaciones y 
Prestacidn de Servicios P~blicos por parte de la Iniciativa 
Privada, Registro Oficial No 349 de 31 de diciembre de 1993. 



las empresas estatales, ... -· i,.il::.r 
.. z •.• 
U!::.' 

propiedad y de las concesiones para ~~ prestación de servicios 

p6blicos a ~ct iniciativa privada. 

El Fondo de Solidaridad, esta orientado, seg6n su Ley 

su objetivo el financiamiento de programas de 

educación; de salud, de maternidad gratuita y nutrición infantil, 

saneamiento ambiental, dotación de agua potable y alcantarillado; 

del desarrollo urbano; de la preservación del medio ambiente; de 

vivienda de inteFés ~ • ..! ••. 
SüCl.a! li u t: electrificación rural; 

promoción cultural; y, otros que tengan la finalidad d2 promover el 

bienestar social en el contexto del desarrollo comunitario v el 

empleo productivo 'q 

Con tantos recursos financieros y con tantas funciones se 

pensaría que~ lo que se ha creaoo es un super-ministerio, pero lo 

que se ha creado es un nuevo ente burocrático financiero, autónomo y 

l<:"t f;:E·púbJ :i. ca,, 

contraposición con 1 o~:=. principios de modernización, eficiencia 

transparencia recogidos por la Ley de Modernización, que pregona que 

proceso de modernización racionalización y 

simplificación de la estructura administrativa y económica del 

·:==.ec:tor p6blico, distribuyendo eficientemente las 

competencias, funciones y responsabilidades de sus entidades u 

cr0ado fondos destinados a solventar gastos derivados de emergencias 

nacionales; de desnutrición; de saneamiento ambiental, de educación, 

ha estado vinculado directamente con .f.d 

Presidencia de la Repóblica, habiéndose adoptado diversos nombres~ 

Fondo de Emergencia Nacional; Unidades Ejecutoras; Red Comunitaria; 

Fondo de Inversión Social de Emergencia, etc., desconociendo que 

.......................................... ,_ ................... ,,,,_,,, ................... _,,, .................... .. 

Art. 2 de la Ley de Creaciin del Fondo de Solidaridad, 
publicada en el Registro Oficial No 661 de 24 de marzo de 1995. 

Art. 5 literal a), de la Ley de Hodernizaciin del Estado, 
Servicios PJblicos por r:: ,:·~, r '/ .. ¡:;;. o¡;::· 

{'' ..... .. -· ...... 

de 31 de diciembre de 1993. 
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criterios técnicos o politices han primado en la priorización de 

atención de necesidades, en un pais como el nuestro en el que falta 

mucho por hacer ¡ hay escasez ~e recursos por lo que se debe 

optimizar los mismos. 

Pese a que el gobierno del Arq. Sixto Durán Ballén !, •. 
!I·:;!, 

preconizado la racionalización de las entidades póblicas a efectos 

de Emergencia FISE, en marzo de 1993, cuyo objetivo principal es 

situación de pobreza", entre otros, para dos aRos mas tarde aprobar 

"el fondo de solidaridad" que en esencia persigue los mismos 

p i·"o pó~:; :i. te;.·:::." 

La presencia de este fondo de solidaridad en el quehacer 

nacional debilitarla la gestión y funciones inherentes a cada 

diluyendo responsabilidades p.:0r·j u:i. c:i.o • .!... '1 •. 
u!;;.' .! • .;:~ 

COJ.E'C:ti\liddd 1: Se pretende que este organismo sea programador y 

un Directorio integrado por 

que lo volverían lento y dificil en la toma de decisiones, lo que 

seria oneroso para los ecuatorianos. 

!:1.1 

Secretarias de Estado para que cumplan sus funciones en un marco de 

planificación adecuada y coordinada, de tal manera que respondan a 

las expectativas de la población, por lo ¡'"[ i {(:.¡ 
''!''''·' se hace imprescindible 

la derogatoria de esta Ley, sin perjuicio de que los recursos 

asignados para programas de interés social y en especial 

vivienda sean transferidos a los respectivos Ministerios para la 

inversión social correspondiente. 

Institutos de Seguridad Social.-

Precedentemente se indico que entre 1as entidades involucradas 

con el quehacer habitacional se encontraba el Instituto Ecuatoriano 

de Seguridad Social, que, en calidad de inversionista, concedía a 

sus afiliados~ préstamos hipotecarios, destinados para vivienda. 

Sin embargo, en los últimos a~os ha sido muy cuestionada su 

gestión, lo que influyo para que sectores como las Fuerzas Armadas y 

Institutos de seguridad social, preveyendo entre las prestaciones 

sus afiliados, la concesión de préstamos hipotecarios 

r:? 



dostinadcs a la adquisición, mejora o rehabilitación de v viendas; 

mientras tanto, el IESS se ha excluido de este servlclo. 

Ley de Inquilinato.-

La demanda de vivienda, conlleva también la existencia de 

inquilinos " arrendatarios, cuyas relaciones derivadas de '! •.• -· 
,i. t.•·::· 

de arrendamiento en hEtiJEtn 

normadas por la Ley de Inquilinato, que inspirada en el derecho 

social tiende a proteger al inquilino o arrendatario del fuerte, 

léase propietario o arrendador, buscando un equilibrio en las 

condiciones de arrendamiento. 

de Inquilinato, data de 1950, reformandose en 

varias oportunidades. Posteriormente, la Comisión Legislativa 

expidió el 8 de octubre de 1 la nueva Ley de Inquilinato, que con 

el decurrir del tiempo fue necesario innovarla y reformada, siendo 

codificada en 1978. 

Los cambios tecnológicos, la expansión de las ciudades, el 

crecimiento poblacional, etc., demandaron actualización de este 

instrumento juridico, Cl:JI"' ¡:,.e ¡·-v <:'In d t1 ••. ·r 
t~ J. 

inquilino, asi tenemos, que la determina expresamente que HLos 

derechos del inquilino son irrenunciablesH; se prohibe que las 

pensiones de arrendamiento para vivienda, sean convenidas en moneda 

extranjera o con referencia a moneda extranjera, asi como estipular 

el incremento automático de pensiones locativas, durante la vigencia 

minima del contrato ( dos a~os ). 

Ld de Inquilinato ha :inqu:llinc 

responsable de da~os causados en local arrendado o en 

instalaciones de agua table, luz eléctrica y s~rvicio higiónico, 

esta obligado a la En 

arrendadores solicitan la entrega de una determinada cantidad de 

d in~::!rcl efectivo o una letra ae pOi'' fii! p ''! ...... 

sirve para solventar los posibles da~os que 

inquilino, la que obstaculiza el arrendamiento 51 no se dispone de 

dinero extra para ese fin. 

El derecho de propiedad y su función social.-

El derecho de propiedad, en nuestro ordenamiento, esta 

reconocido constitucionalmente mientras cumpla su función social ¡ 

se enmarque en criterios redistributivos del ingreso a efecto de 



compartir toda la población de los O ,•• 
0 0 •o! Ro oeneTlClOS u~ ~a 

En esta y en otras legislaciones el concepto de propiedad esta 

íntimamente ligado con el sistema económico, el derecho de propiedad 

es garantizado mientras cumpla su deber que esta relacionado con el 

Eduardo Novoa Monreal, expresa que, el concepto de propiedad 

transciende el campo del derecho, transformándose en un elemento 

irreductible del sistema económico que rige en una sociedad concreta 

y en la variable de su régimen social. 

la función social de la propiedad mira a que el ejercicio del 

derecho correspondiente se realice 1 o~:;. 
·¡ 
.f,i:\ 

organización suprema que se ha dado la colectividad, y de 

todas las exigencias del bien común, por considerarse que el 

propietario tiene la cosa en nombre y con autorización de la 

sociedad y que sólo puede hacer uso de las facultades que 

misma sociedad ••• 9 6 

En las sociedades actuales, el régimen de propiedad, presenta 

diversas caracteristicas juridicas, asi: la propiedad inmobiliaria 

rústica y urbana; la propiedad comunal; la propiedad horizontal; la 

propiedad inmaterial, industrial; la propiedad 

empresarial, etc., ocasionando cambios muy importantes que inciden 

básicamente en el sistema económico di::. ·1 n:"·i ·í i:~ .. ... -· ... ~~ -· ...... :• 

propiedad de bienes inmuebles en particular. 

1 -L. <:l propiedad urbana pt:)¡··· un 

regulaciones que generan una suerte de legalidad, no existiendo para 

ello criterio redistributivo, ni criterio social, sino la intención 

de garantizar el derecho de todos. La propiedad urbana encuentra 

limitada su utilización a través de las ordenanzas municipales, por 

propietario de un predio que construya nn v· ·;::.{"; h v·¡·::. , .................. . 

altura permitida, la autoridad podria ordenat· su derrocamiento; eJ 

Eduardo Novoa Monreal, El Derecho de 
Editorial TENIS, Bogotá 1979, pp. ~ y 62 



parque Metropolitano de Quito, considerado como reserva ecol ica ~ 

pesar de encontrarse en el sector urbano no permite construcciones 

los retiros frontales o laterales que deben 
, .. 
.!. e< con~;trucc:ión no 

contribuyen a optimizar la utilización del suele, s1no a mantener el 

La demanda de vivienda urbana gesto 1as primeras viviendas en 

alturas, como respuesta a un mejor aprovechamiento de la propiedad 

inmobiliaria, dictándose en 1961 la Ley de Propiedad Horizontal. En 

~~ régimen ae propiedad se complementa la propiedad individual 

se tiene sobre cada 

departamentos o casas ya sea con salida independiente o por medio de 

pasajes en común, con la propiedad comunal, este es. la 8Xistencia 

simultánea de derechos privativos y derechos compartidos, unidos en 

la facultad de su libre disposición. 

propiedad horizontal le 

corresponde al municipio previa la presentación de planos 

se especifique alicuotas, áreas comunales, parqueaderos, etc., 

debiendo inscribirse en el Reqistro de la Propiedad. 

obligaciones de los condóminos, el usar los bienes en la forma 

prevista en el reglamento; ~agar las expensas para el mantenimier1to, 

reparación y seguro. 

Se adquiere la propiedad horizontal conforme a las normas del 

derecho común, aunque es frecuente la venta en planos o la promesa 

de venta del edificio en construcción. 

Esta modalidad de propiedad ha sido aceptada como mecanismo de 

solución de vivienda, por abaratar costos y proporcionar seguridad, 

sin embargo, otro segmento de la población no acepta argumentando 

que es un régimen limitativo y que no permite ampliar la vivienda. 

Pese a que los distintos gobiernos de turno, al evaluar el 

imperativo las reformas legales con e1 obJeto de cumplir con 1as 

especialmente en lo atinente a la utilización del suelo. 

Proyectos normativos en estudio.-

El Gobierno Nacional con el objeto de "implantar un si tema de 

subsidios directos y transparentes, dirigido a las grupos 

pr· .. ;). .:) 



de más bajos ingresos", ha elaborado un marco regulatorio tendiente 

a que la demanda potencial en el mercado habitacional, se convierta 

habitacional directo como complemento financiero al ahorro y al 

crédito h potecario, con carácter no reembolsable y por una sola vez 

habitacional estaría destinado 

J.i\ adqui~:-ic:i.6n ""-/ /. fi: 
1 ' .•. c:ons.trucci(Jn 

soluciones habitacionales para uso de las familias beneficiarias. 

Se ha propuesto que este subsidio se exprese en un certificado 

financiero emitido por el Estado Ecuatoriano a través del MIDUVI, 

nominado a favor de los jefes o responsables de las respectivas 

beneficiarias no vivienda alguna, 

certificado que tendria calidad de instrumento público endosable a 

ser cancelado por las entidades del Sistema Financiero a los 

promotores inmobiliarios o constructores, para ser luego descontado 

en la institución financiera que el MIDUVI determine. Se expresa 

que, en ningún caso se pagará al beneficiario directamente. 
... ; 

!::.J. subsidio habitacional se aplicará en el sector urbano en 

las soluciones que no excedan de 2.000 UVCs, y, en las zonas rurales 

de 264 uves, las que no podrán enaJenarse durante los cinco p imeros 

Se ha previsto que el Gobierno Nacional asigne una par 1aa 

presupuestaria anual del 0.1~ del Presupuesto General del Estado 

para el funcionamiento del Subsidio Habitacional, facultando a] 

lamento Especial 

especifiquen los sistemas de calific~ción de los postulantes, los 

ahorros, el tipo de solución habitacional a adquirirse, etc. 

n¡;,:::. .. t······ 
. .... 
'i::.' J. 

'/ ,, pe\¡··~\ -· ·~ t:' .L 

vivienda rural el monto máximo del bono seria de 236 UVCs esto es el 

89.40~ del valor máximo de la viv a; en tanto que para el sector 

urbano se ha previsto varias escalas que van desde 526UVCs a 100 

uves, esto es, del 26.3~ al 5~, en forma inversamente proporcional 

al ahorro, al tipo de vivienda y a los ingresos del solicitante. 

Para e¿ efecto se ha propuesto un pun e por cada uve 
ahorrada, en tanto que el crédito hipotecario a conceders~ se debe 



t. 

sujetar a las condiciones exigidas pDr 1~ entidaa prestatari&. 

Este proyecto rP~oge básicamente experiencias legislativas 
.··~ , ... 
~·::! ! 

1...! ¡··U. (J \.i. E\/ :• El Salvador, Costa Rica y otros 

seg6n se afirma su aplicación ha dado resultados pos1t1vos. 

El sistema de subsidios para el sector vivienda se ha 

p(inc:i.pic)·;::. de transparencia, 

descentralizados, ~nicos y por una sola vez 

complementarios, este ~ltimo esta ligado al ahorro previo y al 

crédito hipotecario 

Pese a que se ha considerado al subsidio habitacional como una 

forma de redistribución y de estimulo al ahorrista que persigue una 

vivienda para su uso, y contando con el acervo de los estudios 

realizados sobre su conveniencia, ha faltado decisión politica para 

su implementación en nu~stro pais. 

Hiram Quiroga F., expresa que el subsidio habitacional debe 

insertarse en una politica nacional de vivienda y esta a ~·· vez 

estar incierta en la política macroeconOmica, social v politica, las 

di~ 1 o·:::. 

asentamientos humanos del pais ?, 

diversos sectores de la colectividad como una medida de acceder 2 

una vivienda adecuada y de producir para esa demanda, pero la demora 

en la toma de decisiones ....... ! •.. '" 
!.'.'}!::· t.d'::;. 

ninguna otra alternativa válida. 

Ver Ponencias presentadas en el \/ ·r 
... ,!. Seminario del Centro 

Latinoamericano de Estadísticas Habitacionales - CELEH - sobre 
F' .inane· i ~=~~~1}/ f:·n to d(:.~: !·l i ;..: :f. IE.¡.rii."J¡;:;~ l:;~·:tt~~?.'~ f?r~.i.fJO:S' dt:.} lí~~J}O :.:.:: ln~.;lrE·.::;:o :.::.· ~:· 

Experiencias y Alternativas en .. -· .. • .. ,; ...... 
!.. ~.:! (. ,!', !l'i.:t :¡ 

Vicente Domingue2 lt.: .. ·; 
\J .i. d .L :1 

Principios para Definir 
CG Consultores C.Ltaa., Conjunto de 

el Harco Conceptual 
Ecuador, Informe 

de los Subsidios 

presentado ~ la Oficina Regional de Vivienda y Desarrollo 
Urbano Para Sud América RHUDO S/A., mayo de 1994, p.6. 

H :i. , ... <:1m Du :i. r·eoq .::; Inversi6n Financiera en el 
Vivienda y el Subsidio de Arquitectos del 

pp. 



CAPITULO III 

EL CASO DEL DISTRITO METROPOLITANO DE QUITO 

1.- Antecedentes~ Población y Vivienda.-

Quito, ha sido motivo de estudios de diversa naturaleza: por 

su conformación heterogénea; su capacidad receptiva de migrantes~ su 

expansión urbana; su desarrollo empresarial; su arquitectura; su 

crecimiento geográfico, etc., destacándose en cada uno de ellos los 

:lnc:i.dieron en el '! -.te ... 

diferentes épocas, en mayor o menor grado. 

l.os cambios suscitados en el sector urbano, han estado 

acompa~ado~ por un ordenamiento jurídico, que no siempre ha 

respondido a las demandas sociales, por lo que, el presente análisis 

esta encaminado a conocer sobre el rol que ha desempe~ado el marco 

regulatorio en el quehacer local y su influencia en la vivienda de 

interés social en particular, a partir de 1988, sin desconocer que 

la concentración poblacional en el área urbana de Quito se debe a 

los modelos de desarrollo vigentes en el pais. 

Desd~ los a~os sesenta, la implementación de la reforma 

agraria, la adopción del modelo de sustitución de importaciones y el 

auge petrolero, entre otros, intervinieron en el desa rollo socio 

económico del pais y en el desarrollo del centro politicu 

económ co dol Ecuador, Quito, en su calidad de 

ca tal de la República, desencadenando una fuerte corriente 

migratoria que, en ueda de mejores condiciones de vida se 

trasladó a la ciudad, adaptándose a situaciones difíciles, pero que 

atraidos por la ciudad r las posibilidades de trabajo, de estudio, 
l. ()0 

....... ·--···--............. ···-·., ., "'' -· ............... ····--- . ·-·-· 

:1.00 Qn el resultado del estudio de casos 
la principal causa de migración hacia Quito era la económica 
(38 ~ ), en segundo lugar la familiar y en tercer lugar la 
E~du C\?\ t :i. \l-::·t u 

ios de Población y Paternidad Responsable -
CEPAR-, 1nmigraci6n a Quito y 
Noviembre, 1985, Quito - Ecuador. 

.z ( E 



ito, de 3.020 hectáreas en 1970, crec1o a 19.176 hectáreas a 

1989 !ol al incorpo arse los asentamientos de hecho que se 

encontraban fuera del limite urbano, produciendose un exagerado 

crecimiento territorial superior al crecimiento poblacional. 

t~·x p.J.n·:::.ión agregando nuevas 

asentamientos que se hab{an articulado a la ciudad, especialmente e· 

sentido longitudinal norte - sur, lo que modifico la fisonomia de la 

ciudad, estimándose que el 60% no contaba con autorización municipal 

y no habia observado regulación alguna. 

1.2.- Población.-

a) El crecimiento poblacional en Quito.-

Entre 1950 a 1990, la población urbana de Quito se incrementó 

en aproximadamente cinco veces de 224.344 a 1'105.889 habitantes, 

constituyendo su mayor aumento entre 1974 a 1990, en que de 624.094 

1'105.889; mientras que, Distrito Metropolitano 

la población, en el per! 1990, casi se duplico, pasando de 

742.537 a 1'336.237, conforme se puede apreciar en el siguiente 

Glui to Ur·b,:~no Distrito Metropolitano 

I. Municipio de Quito - 1992. 

litano de Quito esta integrado por la 

población urbana de Quito y la población de las veinte y cuatro 

área metropolitana conformadas por: Alangasi 

Amagua~a, Calacali, Calderón, Conocoto, Cumbaya, Checa, El Quinche, 

llabamba, La Merced, Llano Chico, Lloa, Nayon, Nono, 

Pifo, Pintag, Pomasqui, Puembo, San Antonio, Tababela, Tumbaco 

:t ():t. /:j ;5'€;n t-ant :i ·E;. tí ·l:·;;:.t :.7: F'o r¡~:.A.l ~~{ f't~:.~.-.~; ,., I 1 u~-; t v· E' jt1un i e: i p :i C• dE' (;1u i t o :• :0 :i. l ... f! e e: i ón 
de Planificación, Quito 1992, pp.18, 21. 

El territorio del Distrito Metropolitano de Quito es e1 mismo 
el Cantón Quite. Art. 5 de la Ley de 

1-:.ii:·~r~:x i::.:- :l LJ .i ;:.::t r :i to h'{::.~t ro F.iO .l i -['.;tifc! d¿:_:· fit;: .i t·!l ;; H:: D.: J··.~fJ 3~:} ~· d if::~ 1 '"¡'~ •• ! -· 
i. / U!.:-: 

diciembre de 1993. 



Yaruqui y Zambiza, debi dese destacar que ~n 1974 n1nguna de estas 

parroquias alcanzaba 15. habitantes, mientras que en 

superan esa cantidad: Amagua~a con 16.779, Calderón con 36.297, 

Conocoto con 29.164 y Tumbaco con 23.229 habitantes 103 • 

De esta cifras se deduce que en 1990, el 13.70% de la 

población total del pais habitaba en Quito. 
¡- ., 
.: • .!. V Censo de Población, efectuado en 1990, determinó aue el 

cantón Quito estaba formado por 1'409.845 habitantes, de los cuales 

el 78~ corresponden al área urbana y el 22~ al sector rural, con una 

proyección para 1995 de 1'703.647 habitantes, distribuidas el 82.3~ 

en el área urbana y el 17.7~ en el área rural; en tanto que, para el 

a~o 2.000, el 84~ estaría en el sector urbano 104 

A nivel nacional, la tasa de crecimiento promedie anu~l, entre 

.... 1. ~;"90 fue de 2,19% mientras con 

62.6~ de la población menor de treinta a~os. 

El 38.7% ~P la población de Quito es inmigrante, proviniendo 

principalmente de las provincias de la sierra, Cotopaxi, Imbabura, 

casi tres personas 10 ~ siendo por tanto positivo el resultado 

b) Condiciones socio - económicas de la población de Quito.-

En el Gltimo Cense, Quito registró el 3.8~ de población 

analfabeta, frente al 12.9% en el resto del pais, excepto Guayaquil 

que presento una tasa inferior, 3.4~. 

En la población de sexo femenino prevaleció el analfabetismo; 

a nivel nacional el 12~, en Quito el 5,1% y en Guayaquil el 4% 
:t Ob 

En 1990, 1& población económicamente activa en Quito, PEA 

·--.. ~-·--........... ~ .. --.. "'·-···'"·-·· .... __ , .... ,__,_, __ , ..... _,,_, ... , _______ ,.,,,_,,, 

l. ()~1 

Quito en Cifras, Municipio de Quito~ 1992, p.46. 

INEC,, l·' ro Jl~.?(~;;:: .i ont~:·:.:.:: clt:. Ftob.l.::t(': :lo::Jn j.)() r· F\r-.::.< r..:.i n-c.·i E:~:.:.::_.r 
Sexo y Grupos de Edad. agosto~ 1994, p. 72. 

Il\JEC;t f7t<ii.I(li!!.t.~t~ .. ,;.il_v· [~,tccii.:·(J :r .. · {;,\;;.:-:.=::·,~:·(> ele} F\:Y.:l.:~:.?. 
detJi09r't~f.t~.:·o c·on¡¡,:~~-ar·13·t.-:f.I . .:c·;1 ~Iuni.Ci 1~=i9~q 1j pu ;:·:;_~:: 



representaba el 47.72~ ( población ae más de ocho a~os ), el 50.36% 

población económicamente ) , ...... 1 
<;; •• !. 

el 36.26% secundaria; el 31.14% primaria y el 22.63% superior. Las 

la PEA urbana san: servicios 38.62% ( 169.256 ); comercio 19% 

( 83.336 ); industria manufacturera 16.9% ( 74.021 ); construcción 

el 6.7% ( 29.402 ); establecimientos financieros 5.9% ( 25.718 ) y 

transporte el 4.9% 

La mayoria de los trabajadores de Quito, a 1990, eran 

asalariados, el 42.1% dependientes del sector privado, el 17.4~ del 

Estado y el 2.6% del Municipio o Consejo Provincial, lo que da un 

total de 62.1% de trabajadores dependientes; mientras que el 22.2% 

son autónomos y el 8.6% patrones o socios activos J.Of:l 

Las tendencias registradas en el censo de 1982 

modificadas con los resultados obtenidos en 1990, especialmente en 

el sector de asalariados que del 71.1% bajo al 62.1%; del 17.1% por 

cuenta propia, aumento al 22.2% y del 4.8% de patrono o socio activo 

Esta situación se ha mantenido sin variaciones 

significativas hasta 199q conforme los resul ados de la encuesta de 

empleo, subempleo y desempleo a 1994, esto es: 

- asalariado privado 

- servicio doméstico 

- trabajador familiar :::) " i 8~·~ 

Los ingreses mensuales que perciben los hogares de Quito 

INEC, V Censo de Poblaci6n, Resultados Definitivos, Pro incia 
Septiembre de 1991, p. 1::."7 

~.• / IJ 

rativo~ junio de 1994, p. 40. 

" """----"" _____ _ 



16.3% entre 1 y 3 

25.4~ entre 3 y 5 S~V; 14.3% entre 5 y 7 SMV; 14% entre 7 y 10 SMV; 

18.7% superior a 10 SMV; 1 9.7% superior a 20 SMV ( 1 SMV -

De estas cifras se desprende que el 43.3~ de la población en 

Quito, percibe ingresos inferiores al equivalente a cinco salarios 

minimos vitales, aspecto éste ligado a factores educacionales 

ocupacionales y que son muy importantes para establecer la capacidad 

de pago o de ahorro del jefe del hogar con fines habitacionales ya 

sea para pagar el alquiler o para adquirirla. 

Les resultados de la Encuesta Urbana de Empleo, Subempleo y 

Desempleo correspondiente al primer semestre de 1994, efectuada por 

el INEC, nos demuestra nuevas tendencias en la conformación de la 

población económicamente activa de Quito, según el siguiente 

P~blación urbana 1'324.424 

Población económicamente activa 

tasa de desempleo (;) "7'.• 
l :; l <~: 

Población económicamente inactiva 35.6~ 

se distrjbuye en: 

Sector Moderno; el 32% en el S~ctor informal; 

Actividades Agrícolas y el 4.90~ en el Servicio tiC:D:: 

Por niveles de ingreso mensual se divide en: 

2.5~ menas de 1SMV ( julio 1 1994 = 1 SMV =S/. 70.000 ); 
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CámaFa de la Construcción de Quito, Primer Estudio de Hercado 
de Edificaciones Urbanas en la ciudad de Quito. Directora: 
Maria del Carmen de Bassante, mayo de 1994. 



el resto de la población corresponde a familiares no remunerados u 

Por tanto, el 50.5% se encuentra percibiendo menos de c1nco 

salarios minimos vitales, debiendo aclarar que el salario mínimo 

vital es uno de los rubros que conforman la remuneración mensual del 

trabajador, la que a julio de 1994 equivalía aproximadamente a 

cuatro salarios mínimos vitales, ver Cuadro No. 15, anexo. 

De lo expuesto se colige que, el grueso de los trabajadores de 

Quite se encuentra al limite de los salarios fijados por el gobierno 

nacional~ lo cual demuestra que la mayoría del sector empleador 

simplemente se allana a los mínimos sefialados por el Estado. 

Por no ser parte de este estudio no se analizan los diferentes 

mecanismos de fijación salarial, los cuales inciden en la percepción 

ingreso familiar del 

colectivB, varias organizaciones de trabajadores han conseguido 

financiamiento para vivienda. 

1.3.- La vivienda en Quito.-

Dur~nte el período, 1974 - 1990, la vivienda en Quito y en el 

Distrito Metropolitano de Quito, seg6n los censos nacionales er~ de: 

·1 ('": .. "J."! 
.1. :;· .~· f-.¡ 

En 

Distrito Metropolitano 

:1. ?3. :.3:;:1. 

J. G~:;. periodos intercensales (:! .i. 

crecimiento viviendístico urbano de Quito ha sido de 71.967 y de 

80.948 unidades habitacionales, frente a un crecimiento poblacional 

m:i.~;:.mo 

respectivamente; en el Distrito Metropolitano se observa similares 

tendencias, tanto en la población como en la vivienda, asi tenemos 

que de 312.?72 en el primer tramo pasa a 280.728 habitantes en la 

segunda etapa censal, en tanto que, la vivienda de 80.576 pasa a 

116.781 en el segundo periodo. De mantenerse esta tendencia, 

~ .... -...... .... . ............ ······················· ........... -·······~ . ... . ... . .......... -
l. l.() INEC, Empleo, Desempleo y Subempleo, ~~ el sector urbano, a 

julio ae 1994, noviembre de 1994, p. 128. 

:1. :t. l Quito en Cifras, Municipio de Quito, 1992, ~· 82. 



inversamente proporcional, podría dar lugar a que acortásemos la 

brecha con el déficit cuantitativo de vivienda, no asi con el 

déficit cualitativo, independiente de la modalidad de tenencia de la 

,•• . ''1. 

T ¿~l'f;:L..t lij 

dos o más viviendas. 

El 42~ de las viviendas se clasifican en casa o villa; 

el 29.3~ en departamentos; pl 21.2~ cuartos en inquilinato; 

el 7.1~ en mediaguas; el 0.3~ rancho-covacha, y el 0.1~ en otros 

Si aceptamos que la vivienda adecuada es aquella denominada 

casa o villa o departamento, seg~n la clasificación de tipologias 

expuestas por el Instituto Nacional de Estadisticas y Censos, 

tendriamos que para 1990 el déficit cualitativo 

alrededor del 28.7% ( 78.917 ) viviendas y en el Distrito el 27.7% 

( 95.189 )~ a las que se deberian agregar las viviendas que carecen 

de servicios básicos, lo que se vuelve una cantidad preocupante. 

La dotación de servicios básicos en: 

Dui 'ti.l Di s.t¡··i to 

- abastecimiento de agua por red pública: 83.0% 

- sistema de eliminación de aguas servidas 

por red pública de alcantarillado; 

- servicio eléctrico: 

- servicio telefónico: ··.:: ... ~u ... 
-...• .... 1: 11 

disponibilidad de servicio higiénico de 

Fuente: INEC V Censo de Población y IV de Vivienda 1990 ~ 13 

El servicio básico de mayor cobertura es el eléctrico, que 

supera el 90%, mientras que, el resto de servicios es deficitario. 

Empero, la gente en su afán de tener vivienda propia inicia su 

asesoramiento técnico, en suelos y lugares no aptos para vivienda, 

lo cual incrementa el déficit cualitativo. 

En cuanto al déficit cuantitativo podriamos aproximarnos desde 

1990, Resultados Definitivos, 
Provincia de Pichincha, septiembre de 1991, p. 41. 

T 1\fEC: !i ¡.:~\g:,:.;Li.l ·f:ctfio:.::: l.lt:.:~J·.-: j n .i ·¿- .i !J~j :.~:: .. ,. r) F'·J j/ i '¡';t(:' :i .;:X o\::.:· {-1 

Septiembre de 1991, p.42. 



el régimen de propiedad, que a 1990 reflejo lo siguiente: 

/!""') U; 
'··j· .{.:. u :"c; 

De la vivienda propia, el 93.3~ en Quito y el 91.2~ en el 

Distrito, corresponden a casas o villas o departamentos, siguiéndole 

porcentaje las denominadas "mediaguas"; 

vivienda en arrendamiento, apenas el 54% corresponde a casas u 

villas o departamentos. 

Para 1995, la Cámara de la Construcción de Quito, estaLleció 

que el 62.5% de los hogares residentes en la zona urbana de Quito y 

en los Valles de Tumbaco y los Chilles, habita en vivienda propia; 

el 30% arrienda; el 4.5~ ocupa por servicios y el 1.3% tiene en 

Si partimos de este supuesto, tendríamos que en 

el lapso de cuatro a~os se ha dado una mejora significativa en el 

características de las mismas, al pasar del 42% 

reduciéndose de esta manera el déficit cuantitativo al 37.5~, a lo 

que habria que a~adir las nuevas viviendas que se requieren por 

crecimiento poblacional y aquellas que por terminar su vida ~til 

deban ser reemplazadas. 

a) Vivienda Informal~-

El inusitado crecimiento urbano, derivado especialmente oe las 

corrientes migratorias hacia Quito, dio lugar a la formac ón de 

barrios periféricos, barrios populares, barrios marginales o 

lares, caracterizados fundamentalmen p(Jf ;~.i), 

inserción desordenada en el espacio urbano y fomentando el 

hacinamiento y la tugurización :t ;1. t'.\ como vivienda, generandose 

............................... ~ .. -·-····--····-··-·· .. -~ .......... , ........ ., .. _ .............. _,. ____ , __ 

:t l.4 Cámara de la Construcción de Quito, Segtmdo Estudio de Mercado 
de Guito~ Departamento 

Técnico, Junio de 1995, Quito - Ecuador. 

Ilust.f"f.:' l'iunic:i.p:i.o dE.' f:iu:í.-l:.o,, Asemtam.iento.:::: Popu.lar.9s,, D r·E·cc:i.ón 
de Planificación, Quito, 1992, p.7. 



un proceso especulativo en el valor de a tierra 116 

impulso al Municipio capitalino a reprogramar su normativa urbana 

que apenas regulaba el "1 •• 
.l <:\ como sus proyecciones y 

distribución del espacio. 

Se cree que el hacinamiento y la tugurización en el Centro 

Histórico obedeció principalmente a un interés rentista de los 

propietarios que con este afán han "realizado modificaciones 

adaptando viviendas unifamiliares a multifamiliares que, por su 

ubicación geográfica cercana a los servicies póblicos y privados, 

actividades comerciales, centros educacionales y de salud, tienen 

demanda, deteriorando de esta manera el sectoF central y aumentando 

el déficit cualitativo habitacional. Se estima que el 73.08~ de 

estas edificaciones son ocupadas por mas de una familia, en 

ambientes reducidos servicios higiénicos son 

e o IIH.tn i t a r ÜJ u. 7 inqu:l.lin;;tcl tt ~ ¡ ¡-.:.-.-
-; -· -· 

representa el 43,6% de los usuarios, el 25,93% son propietarios y el 

28,4% ocupan bajo otras modalidades ( anticresis o servicios ) 

En asentamientos populares 

o¡r:i.q iné\ron de de u·:;:.o 1" ·t t't. :::·.:.1: 

autorización, urbanizaciones clandestinas y conurbaciones Jl, 

ubicandose en las zonas periféricas de la ciudad, en forma inicial 

en los costados oriental y occidental de Quito que son zonas 

laderosas, lo que dificultaba el acceso a los servicios básicos. 

11 ~ "El precio de Quito de 1962 a 1975 se incrementó al 427,5~ en 

:1. 3. ?' 

:1. l 1!1 

l. l. 'iJ 

términos absolutos. 
ciudad presentan - ., 

!.:':.!. 

Los terrenos en áreas de expansión 
más alto incremento y en las 

centrales, el más significativo en precios absolutos". 
Diego Carrión y otros, Renta del suelo y segregaci6n urbana, 
Outtc), .t~;.>:i'8!. ~:~n A::.~t1tntt:t.!"J!.if:\nt:·o::: !·-.<.i;~:J{.l.l~Yt.r1Et::::, Jlu!::.trt:·:: P!u.n:icip:i.o dE:( 
Quito, Dirección de Planificación 1992, p.24. 

:r 1 u·:; t r·e· N un 1 c:i. p :i C.i d P \:ild to ,, A::::~:m t."~m .i erdo s Po ¡:.l<.t.l <::wt:.>:::: ,, D :i. n:·H~ c:i. ón 
de Planificación, 1992, p. 56. 

Municipio de Quito, Asentamientos Populares, 1992, pp. 60, 61. 

Conurbaciones son los 
crecimiento de la ciudad 
Ilustre Municipio de 

asentamientos humanos que debida a~ 

se fueron incorporando a ella. 
Quito, Dirección de Planificación, 

9ó 



Una investigación realizada por la Dirección de Planificación del I. 

en 3.975,90 hectáreas, con una población estimada de 200.000 

de la población total de Quito ). Los 

asentamientos de hecho se hallan distribuidos 47 en el sector norte, 

1B en la zona central y 141 en el sector sur, de los cuales, 

se han legalizado 137. 

"La legalización . .1 ~· \.!!::.• los asentamientos '-/ez 

legalización de la propiedad individual mediante la realización de 

escrituras en base a la autorización Municipal" 120 • 

La consolidación de estos asentamientos corresponden a la 

106,69 ha. Por ~d forma de acceder a la tierra, muchas familias no 

tienen titules de propiedad por lo que tienen que recurrir a fondos 

propios o fondos de familiares para iniciar la construcción de su 

A partir de la ·~ ... -· 
J. u·::· 

asentamientos populares~ los materiales de construcción t1ii ,:·J. t"::,¡-::, h-:.'-=~.fi .. ! ... ... - ... 

utilizado predominantemente son: paredes de bloque, el 53.4% y de 

adobe el 17.4~; en p1sos, la madera con el 56.1%. 

construcción del 72.7% de las viviendas es inferior a 45 m2. La 

las viviendas periféricas 

potable y el cincuenta por ciento no disponen .. ! ... 
Ut::: 

;1. ~·,~ :t. 

La falta de datos estadisticos, hace que sea muy dificil 

precisar el origen de la provisión de vivienda formal de interés 
... '" .... : .. , 
':;,.U L.!.~.:\ J. Sin embarqo, conviene citar 

instituciones que en alguna forma han participado en actividades 

inherentes al sector viviendistico, contribuyendo de esta manera a 

reducir el déficit habitacional en esta urbe, aunque no precisam0nte 

en beneficio de los estratos deprimidos. 

La Junta Nacional de la Vivienda ~ el Banco Ecuatoriano de 1a 

w-,,,,,,.,,,,,,_,,,,,,_,,M,•••••-••-••-•••••••••••••••••••••••••-••••'"'''''''-•"-'''''''''''''''''''~''''' 

l. Municipio de Quito, Asentamientos Populares 
Dirección de Planificación, 1992, pp.B2, 84 y 105. 

Municipio de Quito, Asentamientos Populares ,1992, p.97. 



\J :i. \i :i. \·~n d.;;;,, f!.•n JUD:LD de·:-:• .... : ..•.. '! 
l i .!. v·;_~-_~ .!. 

nacional, han ejecutado 92.454 soluciones habitacionales, 

n~~) v· ¡::.¡ 
¡-· ••.• -· 

La ejecución de estas obras, 

cincuenta por ciento a las provincias de Pichincha ( 28.3~ 

Guayas ( 26.8% ). 

De las 26.205 que corresponden a la provincia de Pichincha, el 

84.2% están en Quito, esto es, 22.064, lo que significa el 

23.9% nacional, destinandose el 70% a solución cuantitativa 

(15.371) y el 30% a cualitativa ( 6.693 ). 

En comprendido entre agosto de 

1995, en el cual la Junta Nacional de la Vivienda se extinguió 

por fusión con el Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda, 

y con el financiamiento del Banco Ecuatoriano de la Vivienda, 

se han concluido 53.604 soluciones habitacionales y 8.168 se 

encuentran en ejecución, lo que da un total de 61.772 122 

·¡ ., 
.L ~:~ p i"ü po ,.-e :i. on 2.d 3. por la Subsecretaria de 

Vivienda, el Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda ha 

concluido en Quito 3.450 soluciones y 2.868 se encuentran en 
"l .•• 
.i.U d ~·:t IJn 

cuantitativas, que equivalen al 10.23~ del total nacional. 

El Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social, -· titulo de 

inversión, concedia a sus afiliados préstamos hipotecarios 

·::. u ~;;. p (·':! n el :i. d e:: 

administrativamente la concesión ue estos créditos, aduciendo 

el desfinanciamiento de la entidad. 

Es de advertir que aproximadamente el 10% de toda la población 

ecuatoriana se halla incorporada al régimen de seguridad 

social, siendo sus afiliados beneficiarios de las prestaciones 

que otorqa esta entidad. Los préstamos hipotecarios se 

concedian previo el cumplimiento de varios requisitos formales 

que sumaban un puntaje minimo, a saber: .. r.: ... -· 
df"!U!:~ 

IESS; n~mero de cargas familiares; edad del solicitante, ... ,! •••• 
1::.' I..L:: ;¡ 

Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda ' Banco Ecuatoriano 
de la Vivienda, Informe, julio 1995~ p.35. 



y en forma proporcional a los inqresos económicos del 

peticionario, esto es, a mayor ingreso, mayor capacidad de 

endeudamiento, por lo que, de este peque~o porcen 

h~\ reduc:i.drJ \7.1 1 

beneficiarios en la concesión de préstamos hipotecarios, 

e apreciar en el siguiente cuadro, en el que 

se observa que en el periodo 1989 - 1994, la concesión de 

préstamos hipotecarios a nivel nacional ha sido decrecente. 

P:: H .:~.:-z~ P.H.~ Afiliados IESS Regional 1, 

IESf:) }.nc:luy€~ iJuj.to:: 

1990 :.)2 :: 9~) 

1 .. ';'l"·~· 
J • . ~ .. · ... ~ 

Total 3Ju08 

Fuente: Memorias Institucionales del IESS 
r· ·¡ ::: ... paulatino decrecimiento de los préstamos hipotecarios 

suscitado entre \/ 
! 

expectativas generadas sobre 

1 qo 
' ' :l. Ó:\ 

1 '!:~·. i,~:' 

pa i"E'i"' tr.~imf.~n 't 

1 E•\l~.Zt e i 6n d 

e ~;i;?; u ,:;.•bi r.\ ,~, 1 
~=\ -~~ ... 

e .1. ¿¡ CU·::in 
.! . :J. d {-.~ J. o ;:~ ~. ~;~ 

créditos, lo que fue resuelto por el Consejo Superior del IESS, el 

31 de octubre de 1991, en que se incremento los montos de los 

préstamos a 20G salarios mínimos vitales generales~ cuando se 

solicitaba en forma individual y a 300 salarios mínimos vital 

generales sj era solidario, modalidad ésta adoptada con el fin de 

mantener el poder de uisición del dinero con fines de vivienda, 

al relacionarse el monto del préstamo con el salario minimo general. 

De ahi la explicación del crecimiento del 792~ frente a 1991, de los 
4 nnr·~ 
.i ·;r ') ,{:. ~ 

declinación, en principio obedeceria g las medidas restrictivas 

administrativamente 

hasta llegar a excluir en 1995 la concesión de 

Si bien, esta Institución ha atendido a sector minoritario 

La Región 1 del IESS comprende las provincias de 
Pichincha, Cotopaxi, Esmeraldas, Napo y Sucumbios. 

---~~-~~ .. ~.~~-----------------



en la solución del problema h~bitacional, no podemos desconocer que 

participación ha coadyuvado en el sector habitacional. 

El IESS, administrativamente, ha dividido a las provincias del 

pais en nueve regiones, de las cuales la regional No 1 en la que se 

encuentra la provincia de Pichincha y por ende la ciudad de Quito, 

con n tr ,-!..·. -::~ + /·i" m n -:::. 
!''. ·- •..•.••••••••• ·-

El sistema mutualista, ha operaoo en Quito, principalmente a 

través de dos entidades, la Mutualista Pichincha, creada el 1 de 

noviembre de 1961 y la Mutualista Benalcázar, fundada el 12 de 

febrero de 1963. 

La Mutualista Pichincha, a más de atender a la provincia que 

lleva su nombre, se ha extendido a las provincias de Cotopaxi, 1 •...•• 
!. •. U~:.• 

manteniendo el cincuenta por ciento de sus locales 

en la ciudad de Quito. operaciones crediticias 
"' ... ,!, O~ HO 

\:·.: 11 L r t:·.' l?8B 

préstamos hipotecarios, prevaleciendo los préstamos quirografarios 

con el 48.4% y los préstamos prendarios el 11.6~. 

crediticia asciende a S/.225.905'937.500, de las cuales, el 34~ se 

préstamos hipotecarios; ..• '1 
........ !. t'\ ¡-·· (.i., -:::.. + ,.'.'¡¡'i"; ¡·¡ ~:;_ r· .................... . 

quirografarios y el 22~ en préstamos prendarios. 
'1 ...•.••• ·¡ •.••.. •····· 
.i.ULd.!.\::•·::·· !;;,'t~ Quito, de los 16 

abiertos para atención al público, ha extendido sus acciones a la 

pi ... ü'v' :i. n e: :i. ~·.:. d f~ J. ;··. " .•..•• !- .! 
L-dr Li!J. := 

De las 103.389 operaciones crediticias registradas entre 

1988 - 1993, el 64.25~ corresponden a préstamos hipotecarios; el 

19.55~ préstamos quirografarios y el 16.20~ a préstamos prendarios. 

En estos préstamos se ha invertido S/.108.596'585.900, destinando el 

préstamos hipotecarios; 

quirografarios y el 27.94~ para préstamos prendarios. 

Del sistema mutualista nacional, los préstamos hipotecarios 

más del cincuenta por ciento, sin embargo la tendencia es cada vez a 

realizar inversiones 

redituables, apartándose algunas entidades de la filosofia de su 

creación original, operaciones éstas~ actualmente avalizadas al 

:!. 00 



haberse incorporado el sist~ma mutual 01 sistema financiero nacional 

l ;".".'! \/ ....... / Instituciones del 

Existen otras instituciones involucradas en la facilitación de 

vivienda de interés social como las cooperativas de vivienda ¡ las 

s:.u·::. operaciones, lamentablemente 

Cabe indicar, que del total nacional de viviendas, el 12.1% 

esta ubicado en Quito~ siendo la segunda ciudad del Ecuador, 

precedida por Guayaquil con el 14.7% de viviendas. En ti u :i. t. G E~ 1 

número promedio ae ocupantes por vivienda es de 4.1. 

las viviendas tiene uno o dos cuartos 12 ~. 

La Encuesta Anual de Edificaciones, basada en los permisos de 

pais y procesada por el INEC 126 determina que de los !.707 

permisos otorgados en Quito, apenas el 1¿.S% corresponoen a 

construcciones de menos de 100 metros cuadrados, entre las cual2s 

siguiente manera: ••. '! 
1.::' J. recursos propios; 

recursos provenientes del IESS; el 13.5% del BEV; el 1.8% por 1as 

Mutualistas y el saldo por otras formas de financiamiento. 

.l.:r:~ 

La finalidad inicial, de las Asociaciones Mutualistas de Ahorro 

especialmente en las clases populares para 
vivienda barata a sus socios. 

.J .. . 
t,i ~-... : 

Art. 36 de la Ley sobre el Banco Ecuatoriano de la Vivienda y 
las Asociaciones Mutualistas de Ahorro y Crédito, derogado por 

de Instituciones del Sistema Financiero, 
publicado en el Suplemer,to del Registro Oficial No 439 de 12 de 
m~:·~)/G dE:! l (i~ilf 1: 

It·.jEC~; 

Demogr~fico Comparativo, junio de 1994, pp. 51 y 55. 

A nivel nacional, en 1991 se otorgaron 11.629 permisos de 
construcción, de los cuales el 30% ( 3.497 ), corresponden ct 

permisos de construcción de menos de 100m2. 
J: i··.JE e !i En;_::¡_f,~.=.:·.::::t.:·::~ i..:lí.::> E el i .,... .. i f.'::B!(." i o r!t":.::·.::.:: ( r:',::.=·rn;a_i :.=.::o.:::: o'<:.=:- r:·.::irt5't r·L((.~·i:.:· i e:;;:-;: ) !i 

Quito, 1991, p. 102. 
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Por mandato constitucional 5 Quito en su calidad de capital • .! ••• 'f 
: .• \ ~·;1 .t 

Est~do Ecuatoriano es Distrito Metropolitano. 

de legislación especifica que 

actividades, fue preciso que se encuadFe en el marco juridico 

previsto en la Ley de Régimen Municipal, que determina que la 

finalidad del Municipio es buscar el bien común local, atendiendo 

las necesidades de la ciudad, del área metropolitana y de las 

parroquias rurales de su respectiva jurisdicción, correspondiéndole 

planificar el desarrollo fisicc de sus áreas urbanas y rurales; 

controlar las construcciones; aprobar los planes reguladores de 

desarrollo fisico cantonal y los planes reguladores de desarrollo 

urbano; controlar el uso del suelo; aprobar el programa de servicios 

pdblicos y reglamer,tar su prestación; adoptar los perímetros urbanos 

y fijar los limi de las parroquias de conformidad con la 

entre otras atribuciones asignadas. 

El 27 de diciembre de 1993 en el Registro Oficial No 345 se 

promulgo la Ley dP Régimen para el Distrito Metropolitano de Quito, 

preveyendo en el Articulo 2 que las finalidades, además de las 

contempladas en la Ley de Régimen Municipal, son: 

1.- Regular el uso y la adecuada ocupación del suelo y ejercer 

control y competencia en forma exclusiva y privativa, asi como 

de las construcciones o edificaciones, su estado, utilización 

Planificar, regular 

transporte pública y privado dentro de su jurisdicción; 

3r::···· ti pr.J de contaminación 

ración y participación de la comunidad. 

El Art. 5 delimita el territorio del Distrito Metropolitano de 

Quito, se~alando que es el mismo que constituye el Cantón Quito, e~ 

tanto que, el Art. 6 dispone que para efecto de la desconcentración 

administrativa y de servicios se divide el territorio distrital en 

zonas metropolitanas, ordenando que las comprendidas dentro del 

limite urbano de Quito se denominan zonas metropolitanas centrales y 

las demás zonas metropolitanas suburbanas, siendo competencia del 

: .. ) 



Hasta la vigencia de esta norma especifica, en el Distrito 

Metropolitano de Quito, únicamente reg~a la Ley de Régimen Municipal 

que sirvió de sustento para que el Municipio capitalino ex diese 

atorias correspondientes. 

En las décadas del setenta y del ochenta se observaron cambios 

vertiginosos en la ciudad de Quito, que generaron un crecimiento 

incontrolado del área urbana, sobrepasando cualquier previsión de su 

planificación, dando lugar este desorden imprevisto al surgimiento 

de barrios marginales, o periféricos, carentes de servicios básicos 

y de toda infraestructura, y, con ellos, otros problemas de 

contaminación ambiental, desempleo, delincuencia, etc •• 

Ante esta situación, el Municipio se vio abocado a adoptar 

medidas regulatorias de incorporación de estos sectores, a efectos 

p(LlVOCü 1,;¡ 

proliferación de ordenanzas con miras a organizar los asentamientos 

popu1ares y el contexto mismo de la ciudad, volviéndose de esta 

manera muy complejo el procedimiento normativo urbano, lo que obligo 

al Concejo Municipal de Quito a compilar y expedir la Ordenanza No 

3050 que contiene la Reglamentación Metropolitana de Qui 

publicada en el Suplemento del Reyistro Oficial No 342 del 22 de 

diciembre de 1993, que, pese a expedirse unos dias antes de la 

promulgación de lct para el Distrito Metropolitano de Quito, 

gua~d coherencia con este texto legal. 

Reglamento Metropolitano de QuitoE-

zonas Metropolitanas 

urbanas de I~aquito o Anansaya Norte ), conformada por las 

parroquias: La Concepción, Cotocollao, Carcelén y el Inca; Yavirac 

tegrada por San Roque, Santa Prisca, El Batán y San 

Blas; Urinsaya ( Sur ) compuesta por la Villaflora, La Magdalena, 

Chimbacalle y Eloy Alfara y Turubamba in rada por Guaman1, 
t .. '.l 
;:: . .i 

metropolitanas suburbanas de Pululahua ( Calacali, San Antonio d 

Pichincha y Pomasqui }~ Carapungo ( Calderón, Llano Chico y 7ámbiza 

Guangopolo, Alangasi, La MeFced, Conocotc, Amagua~a •· Pintag 



Oyambaro ( Guayllabamba, El Quinche, Checa, Yaruqui, Tababela, Pifo 

y Puembo ); Ungui ( Lloa Nono ); Noroccidental 

¡c.j¿\n ~,·q a]. ., y !··1 ,~, n E~ g .:<. J. ~L to y· r4or Cen tr<il S\-:tn \.lo~::.é 

(:;tahual p(1!, Puéll.:1r·o, Pentr.:ho :·l Chav0:·:<: P•'•mb.:.;; V E·!n ¡ 

Históricas pertenecientes al área metropolitana de Quito. 

El Reglamento contiene disposiciones relativas al uso del 

residencial, 

áreas de protección ecológica 

industrial, equipamiento V 
! 

En este instrumento se han legislado ln~ procedimientos para 

aprobación de subdivisiones o urbanizaciones; salvo para las de 

interés social que son motivo de reglamentación particular. Por ser 

parte de este estudio, es de anotar que anteriormente en la 

Ordenanza No 2895 derogada por la Ordenanza 3050, ya se contemplaba 

una disposición similar, y la urbanización de uinterés social" se 

aprobaba al amparo de esta norma juridica, conforme puede apreciarse 

en el Anexo No 2. 

En tanto que,. para el reconocimiento legal 

asentamientos de hecho se requiere de la expedición de una Ordenanza 

especifica en ese sentido, como se demuestra con el Anexo No 3. 

Retomando el tema de la regulación urbana prevista en la 

Ordenanza No 3050, las aprobaciones de planos para edificación deben 

sujetarse al Código de Arquitectura y Urbanismo; se reglamenta el 

otorgamiento de permisos de construcción y habitabilidad; las 

garantias que deben presentar los interesados previo a construir; el 

pago de tasas retributivas por gastos administrativos de aprobación 

~ 27 Uso de suelo residencial es e1 de los inmuebles destinados a 
vivienda, sea en lotes independientes, edificios aislados o 
combinado con otros usos de suelo. 
Usa de suelo ca~ercial es el de los inmuebles destinados al 
acceso del pGblico para el intercambio comercial. 
Usa de suela industrial es el de los inmuebles destinados a 
operaciones de producción industrial, almacenamiento y 
bodegaje, reparación de productos, producción artesanal, 
reparación y mantenimiento de automotores. 
Uso de suela de equipamientos, es aquel destinado a un conjunto 
de actividades que satisfacen necesidades o mejoran la calidad 
de vida en las zonas metropolitanas. 
Uso de suela de protección ambiental y ecológica es el 
destinado a la conservación y protección del medio ambiente. 
Arts. 13, 14, 15, 16 y 18 de la Ordenanza No 3050. 

:!.04 



··./ 
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por otJ·o~~-

exoneraciones y estimules; se han tipificado las infracciones y se 

ha establecido la gradación de sanciones, etc., es decir que, con 

d :i ·sposi e iones 

disposiciones finales se pretende que la regulación abarque todas 

las zonas y fases del desarrollo urbano, haciendo énfasis en el 

cobro de las tasas que se han fijado, tomando como parámetro en unos 

casos el salarie minimo vital y en otros el costo total de la obra. 

El in-forme del 

urb~:ín i zación requiere de tres instancias: informe básico; la 

aprobación del anteproyecto y aprobación del proyecto definitivo, 

debiendo el interesado cumplir en cada instancia con la presentación 

de diferentes requisitos, planos 

ubicación, topográficos, en distintas escalas~ originales y varias 

copias, etc.; presentar los informes de las empresas, sobre la 

factibilidad de dotación de servicios básicos y entratandose de 

urbanizaciones de interés social se debe adjuntar además la 

calificación del organismo competente ( Ministerio de Desarrollo 

Urbano y Vivienda ); los comprobantes de pago a los respectivos 

colegios profesionales, documentación ésta que debe estar avalizada 

de un profesional arquitecto y sujeta a revisión en la Dirección de 

Planificación, en cada caso. 

El Capitulo IV, Sección 11 se ha dedicado a los proqramas de 

vivienda de interés social, considerando a los que promueve y 

desarrolla el Ministerio de la Vivienda, directa o indirectamente en 

apoyo a otras instituciones públicas o privadas, empresas e 

constructores privados, cooperativas u organizaciones para vivienda, 

y, los que, a juicio del Municipio de Quito, se puedan considerar, 

previo est~dio socio - económico del sector. 

Se ha previsto que los programas de vivienda de interés social 

se implanten y desarrollen únicamente en las áreas urbanas d ·¡ ··.r 
_¡ • .;::•.:::· 

zonas metropolitanas, debiendo edificarse mediante prototipos 

realizados por instituciones públicas, colegios profesionales e 

azB nla vivienda de interés social pagará por tasa de aprobación de 
planos el 0.4 x 1000 del costo total de la obra, sin importar 
el área de construcción". 
Articulo 139 de la Ordenanza 3050. 



-. ··~ ,_ ... ··. }. .. ·~ ... } ·· ..... 
~:~ l··' ' ' .. f i .. : ·:::. • .. : ~:~ ::.·-

El Art. 117 de la Ordenanza 3050, exonera de la obligatoriedad 

de aprobación de planos, si el área a construirse es menor de 

cuarenta metros cuadrados o no supera el valor de sesenta salarios 

minimos vitales generales, lo que equivaldria a S/. 5'100.000 con un 

salario mínimo vital de S/.85.000, requiriendo para estos casos del 

ha fomentado la construcción informal. 

Ahora bien, vale hacer un paréntesis para reflexionar cuantos 

metros cuadrados se pueden construir con el equivalente a sesenta 

salarjos mínimos vitales y para continu~r dentro de un mismo marco 

referencial, nos remitimos a la Disposición Transitoria Décimo 

Tercera del Reglamento Metropolitano de Quito que dice "Para el 

cálculo del costo total de una edificación ••• sG determina el valor 

del metro cuadrado de construcción en 300.000 sucres para el periodo 

en 1995 alcanzamos a 5'100.000 S:l .,;:_ ! i fR ¡r ¡:.:•, .;;~ i"l l i ¡.:·, 
••• ••• ••• • - ••• ""! ~· ••• 

......... "1 
~·:.= :::· t,::• .! • 

equivalente de 60 n,···,v· , .. -. 

tenemos que apenas nos i ···.• -· ·- .! •.•••....• 
J./ H!t·.: L !"U":::-

es decir, ni siquiera accedemos a una simple unidad básica y más 

(1 ti¡":.": 
""!""'''" los materiales de 

construcción para 1995 se incrementaron, ;:¡ n ·¡ ·i r· ;.1 .... ·i i'l n ···r··-- ................... . 

de estas disposiciones pese a entrar recién en vigencia, ya se 

~:;.: n e: u f! n t , ... -=·:\ n obsoletas, requiriendo Un E~ ! ... e\..= :i. ·:::. i Ón 

urgente que permita objetivamente a los estratos populares acceder a 

una vivienda básica. 

Regresando al asunto reglamentario, el Capitulo VI se ha 

dedicado integramente a las "Infracciones¡ Sanciones", 

Art. 187 se ha detallado las penas a aplicarse a los infractores 

contra las disposiciones de la Ordenanza 3050, y que son: 

la.- Demolición de la obra; 

2a.- Restitución del estado original; 

3a.- Ejecución de Obras; 

4a.- Suspensión de la obra; 

5a.- Revocación de la aprobación de planos; 

6a.- Revocación del permiso de construcción; 

7a.- Retención del valor de la garantia, y 



La aplicación de estas penas no son excluyentes entre si~ este 

es que simultáneamente pueden aplicarse una, dos o más. 

La imposición de sanciones drásticas en unos cases y onerosas 

en otros, pretende disuadir la no observancia de las disposiciones 

lamentarlas, asi tenemos que el Art. 189 expresa; "Los que 

urbanicen, vendan lotes o construcciones, en urbanizaciones que no 

que no respeten las normas de zonificación, serán sancionados con el 

equivalente a cinco ( 5 ) veces el valor del terreno, seg0n el 

aval0o hecho por la Municipalidad, sin perjuicio de que el Comisario 

de Construcciones ordene la suspensión de las obras y la demolición 

de la construcción realizada con infracción de las disposiciones de 

Sin embargo, en la práctica, se incurre en violaciones a la 

normatividad urbana, le que demuestra que la amenaza de imponer 

sanciones gravosas no inhibe el cometimientc de la infracción. 

En la prensa capitalina a diario se publican grandes titulares 

sobre la aplicación de sanciones por diversos motivos, especialmente 

por construcciones ilegales 

Delimitación de la ciudad de Quito.-

El 2 de JUnlo de 1990 se ha delimitado la ciudad~ mediante 

Ordenanza No 2776, denominada "Plan de reordenamiento urbano de 

Quito", estableciendo su superficie en 37.225 hectáreas, de las 

cuales 18.086 Has. son de área de protección u~bana , 19.139 Has. 

pertenencen al área urbana área consolidada ) 130 

es aquella que cuenta con los servicios de infraestructura básica: 

!} .f. tJ ri Q u l. ~:'ii N o re:~,.. ... !:' 3 (;t e!\=.? ::.::\~:.:·¡:.j·t· .t:· \~:.:¡¡¡J.' re:: ci=;:.:- .t 9~.:_¡ 5 ;; (';e:.(.:.!~:·:~ de 
Construcciones Ilegales, p. 8. 

- i.)iEtr.io l/E.l c·o·üit.:.~r(:·io,..,.. S't:.:ii.::i."~·idi¡·¡ f~ .. ~ 2 <.1~.:.> oc~:·Ll/:.irf-:~ a·,~:.=· 1995~, b~·i{jf:) f::=l 

titulo "300 construcciones ilegales en el centran, se indica 
que " ••• desde el pasado mes de enero se identificaron 
construcciones que infringian alguna ordenanza", p. 

publicada en el Registro Oficial No 889 de 9 
de marzo de 1992. 

:tO? 



definición del trazado v1al principal; o en su defecto, con 

n,:! ¡:·.:.¡ ;····· ... 

El área de protección urbana esta destinada ct mantener el equilibrio 

ecológico, preservar el paisaje natural y evitar el desarrollo 
•• 1 .•. 
U t.:' 

morfodinámicos y topografia. 

Esta Ordenanza derogó la Ordenanza No 1165 de 28 de JUnio de 

estuvo vigente por más de veinte a~os, y lo::. 

limites de la ciudad, habiendo pronosticado, a esa fecha, una 

extensión para el a~o 2000 de 7.355 Has., lo que en la realidad fue 

superado ampliamente al haber crecido la ciudad en más de 12.000 

nuevas hectáreas, por lo que esta regulación· no reflejaba los 

verdaderos limites de la ciudad cuyo desordenado crecimiento no tuvo 

sustento legal ni planificación alguna. 

En terma complementaria a la regulación 2776, se aprobó el 18 

estructura urbana para Quito, definiendo las caracteristicas de 

policentralidad y descentralización administrativa y funcional de la 

ciudad a fin de permitir el desarrollo coherente de las demandas 

sociales de largo plazo y mediano plazo, para lo cual se dividió la 

ciudad en cuatro zonas: 

1.- Zona Metropolitana I~aquito o Hnansaya i··lDi···tE 

2.- Zona Metropolitana Yavirac ( Centro 

3.- Zona Metropolitana Urinsaya ( Sur ) 

q.- Zona Metropolitana Turubamba. 

Esta zonificación ha sido aplicada e incDrporada posteriormente en 

la reglamentación urbana de Quito. 

auge legislativo seccional de la década del nr·¡: .. /¡::;.·,n + ,:·, .. 
·•··· ••.••.•.•.. ;t 

intervino en las creación o reestructuración de var1as empresas 

- Empresa Municipal de Agua Potable y Alcantarillado; 

Empresa Municipal de Aseo; 

OrdeGanza No 3054 del 16 de novi2mbre de 1993. 

- Empresa Metropolitana de Obras Públicas. 



OrJenanza No 3074 del 2 de mayo de 1994. 

Se encuentra en estudio la creación de la Empresa Municipal de 

cuyo objetivo seria el 

vivienda para los sectores de baJOS ingresos 

económicos en la ciudad de Quito y el ~rea Metropolitana, fomentando 

para el efecto la participación comunitaria y tomando en cuenta la 

capacidad económica de la población beneficiaria. 

3.- Alternativas de crecimiento para viviendas de interés 

social~ 

En abril de 1990, Quito contaba con 19 parroquias urbanas y 37 

parroquias rurales, en tanto que a 1995 cuenta con 28 parroqUias 

urbanas ¡ con la disminución de parroquias rurales por la creación 

de dos cantones San Miguel de los Bancos 1 Pedro Vicente Maldonado 
:1. ~J l. 

El área del Distrito Metropolitano de Quito es de 291.514 

hectáreas de extensión, de las cuales, la ciudad de Quito se ubica 

en 37.736 Ha, esto es el 13% y las parroquias rurales 253.768 Ha.que 

cabecera cantonal ...... .! .•. 
i.~~;;;. !..d '! - -· J. d ~::' 

siguientes parroquias urbanas y rurales: 
Urbanas: Chimbacalle ), Benálcazar, Cotocollao, 
e h~:\l..i. p :i. e J'"'t\ z 
González Suárez, Guápulo, La Floresta, La Libertad, L. a 
Magdalena, La Vicentina, San Bias, San Marcos, San Roque, San 
Sebastián, Santa Bárbara, Santa Prisca, Villa Flora, Carcelén, 

EI El , ... ., 
t: . .i. ():y' 

Guamani, La Concepción, y Las Cuadras. 
Amagua~a, Atahualpa ;~'¡ J <'H i iJ 0\ ~;:. { :• 

e .,; .. 1 d (·.:· ,,. ó n Carapungo ), Conocoto, Cumbayá, 
Chavezpamba, Checa ( Chilpa ), El Quinche, Guaiea, Guangopolo, 
Guayllabamba, La Merced, Llano Chico, Lloa, Mindo, Naneqa:i., 
Nanegalito, Nayón, Nono, Pacto, Pedro Vicente Ma:i.donado, 
Perucho~ Pifo, Pintag, Pomasqui, Puéllaro, Puembo, San Antonio, 
San José de Minas, San Miguel de los Dances, Tababela, Tumbaco, 

Yaruqui, Zámbiza y Puerto Guito. 
INEC, Divisi6n Politico -· Administrativa de la RepCblica del 
Ecuador 1995, p.75. 
Se debe tomar en H·i n;¡¡::,·i 

.. ·-':J. ........• 
..! ... 
Ul::.l 

elevado a categoria de cantón el 14 de febrero de 1991, R.O. No 
622 y lo conforman las parroquias rurales de San Miguel de los 
Bancos, Mindo y Puerto Quito. Y la creación del Cantón Pedro 
Vicente Maldonado, el 28 de enero de 1992, R.O.No 86?. 

Ecuador: Proyecciones de Poblaci6n por Provincias~ 
Cantones, A~eas, Sexo y Grupos de Edad, agosto, ·! :-r-:.·0: -· ·! ···,1 

.! . .r ... ··, !i p :: .!. / :: 

:1.09 



OTT 

"bb •d 'Z66T 'U9T~~~T~TU~Id ap UQJ~Ja~ra '01tnJ 
ap ordJ~~unw aJ1snii 'o~Jno ap oueq~n o~uawertau f] 

• pwpn·f::• -f.'T ap .. <!!·=· ''";qwn:¡ !:n¡:1 pPpn·:.J .... 
"UQJBPt~J ap ~uoz 'UDWOJ ¡ap ran6Jw u~s -

"O~JJQlSTH O~~UaJ 'SOJl~d a1a~s SOl ap WSPJ -
"OJ JQlStH OJtUaJ 'P~JOlJJA P}JaJBAJaJ -

"o T "[l~~f:·o '[ 1 ·!:tfJ 
~rnbcJJ~d 'p~pnJ~ PI ap Jns '~tPA~ sapaJJaw ~AJl~JadooJ -

·otJno ap DJJJ9lSJH OJlUaJ 'anbo~ u~s -
•o¡¡~5DIIT4J ~JnboJJ~d 'uVUPJJ01~DJJ ~1u OJJJeq 

r~ otunr 'p~pnJJ ~t ap Jns 'salDI t96 'sPruow ap ~qwtqnJnl 
:sopVJJqn U'lSB SDlJaAo~d 501 

n T ¡:(; :: d !t :~66 ·r. t: .::.f'! ,:f1iJ.i..:uJ_.f. . ./i:.?=.·:l . ..\ :E.'f:.?UrHi!.o:;• 

!"0 'DlJl'ij ap OJdJJJUDW "I ¡ap UQJJ~JT~JU?td ap UQtJJBJJQ 

anb opu~JapJSUoJ 

l.? I u o::.; 



¡.·:.• ll' (,,,,, ,"·-·; t.· •• • •• •• ¡··; .~.\. ·'r ! .. ·.·,·¡·\''; ·.·':'•·. I.·.·.Ó,· ,·· •• ·! \·.·. t"'•.¡''"¡· !,",¡' !! ,-'.~: .. ,·. ,·,· .• • .• ·.· ·,·,·,·. •,'.'¡¡ ,·,·,,·. ¡'·.:.:, ·.·'·· i' .. ·,. ·:':'·,·. ¡'"¡";''::'· ·.'!. ,·.·.'',! ¡"'¡ i 1¡- L ••• !"- •• H ., .... r ... . ¡. •¡" .L f 1 \ t r• <"' •• ;; -· r • ••• ,. -, .. • ' :.. - ·, • .. .. 1 \.,.Ud:}~:\ :; !...U.~':::~ • .. _. :,. .. ,/ 1.".'.'i!i.!U ~.t!ld 

alter~ativa para 

localización de la industria a efecto de dinamizar el sector. 

Por tanto, el Ministerio de Desarrolle Urbano y Vivienda en su 

calidad de órgano rector para formular las politicas nacionales de 

v:!.v:i.E~nda, con ~:·~un i ci pi o --~ ... 't 
UC.!. Di~::.t~···:i.to 

Metropolitano de Quito, para reformular y planificar las zonas de 

expansión urbana en forma ordenada a efectos de que la dota ión de 

servicios básicos sea factible sin encarecer los costos, lo que 

facilitaria a las Instituciones financieras habitacionales 

in\it'!'·s;:iones " l con s t nt :i.r 

habitacionales, que permitirian a los grupos de menores recursos 

acceder a la tierra, abaratar costos y encauzar sus propios recursos 

en la adquisición de vivienda destinada para uso familiar. 

El Reglamento de Inversiones y Préstamos vigente en el Banco 

Ecuatoriano de la Vivienda, estipula la posibilidad de cambio de 

con~-; t I''U J. d <3. '.!'· nnv· , ...... 

Desarrollo Urbano V 
1 

la e::. V 
~··· .. ~ 

'•./ i vi e::nd el. \ 

} :" 

condiciones económicas o familiares del adjudicatario hubiesen 

El Códj.gc~ Civil contempla la figura juridica de 

pe nrn.1 'ta, J.'~- ser utilizada también 

·¡ ··. 
,t.{;\ 

embargo, pese a ser una realidad la variación de las condiciones 

priJced i.mi(c?n tD·:::. 

convenientemente, por la serie de requisitos de orden legal que 

deben observarse, por lo cual y como una de dinamizar el uso 

adecuado de viviendas de interés social, debería flexibiliz rce la 

legislación en ese sentido, normando el intercambio de viviendas en 

razón del mayor o menor número de miembros que integran el 

de su capacidad de pago, a fin de que la planificación involucre no 

vertical en la cual por su propia estructura no seria fatt ble 

mayores trabas de orden legal. 

El fomento y fortale imiento de las organizaciones populares, 

llámense Cooperativas dP Vivienda Comités Pro-Mejoras u otras 

denominaciones, es de suma importancia, a efectos de capacitarles, 

~rientarles e involucrarles en la b~squeda de soluciones y acciones 



untas que optimicen 1os recursos disponibles, coordinando con 

los otros sectores involucrados, como los proveedores de materiales, 

transportistas, etc., a fin de atenuar mancomunadamente el déficit 

4=- Coordinación entre las diferentes entidades involucradas en la 

facilitación de viviendas de interés social. 

instituciones que de una u otra forma se 1 -: ·: n{:t J . .1 i:tn 

dotación de vivienda de interés social ejercen sus 

actividades en forma singular o acuerdan convenios especificas, 

siendo exigua su intervención via coordinación, pese a que el Art. 

13 dt? .l.a Constitutiva del BEV dispone lo siguiente: 

Avt. 13.- Autorizase al Banco Ecuatoriano de la Vivienda, a 

los municipios de la Rep6blica, a las Asociaciones de Ahorro y 

más instituciones públicas 

interesadas en este tipo de programas, para que celebren entre 

si, sea en forma multilateral o bilateral, convenios que 

tengan como finalidad la construcción de viviendas de interés 

social y la ejecución de programas relacionados con las 

mismas, para cuyo efecto podrán aportar cualquier clase de 

bienes muebles o inmuebles. 

BEV y el Municipio de Quito, han impulsado 

social, a través de la suscripción de convenios de cooperación entre 

podemos citar los siguientes: 

El 2 de marzo de 1990 se celebró entre Presidente de la JNV 

1 BEV y el Alcalde de San Francisco de Quito, e "Convenio de 

conjuntas con miras a responder coherentemente a la demanda de 

vivienda popular en la ciudad de Quiten. 

conformo una comisión interin titucional 

multidisciplinaria para aue realice acciones tendientes 

E'n 

"Turubamba", ver Anexo No 4. 

Convenio de Colaboración suscrito entre el Ilustre Municip o 

de Quito la JNV y el BEV el 2 de marzo de 1990. 

·' .t ,.. • 
.! . . L ;;.~ 



Las principales obligaciones contraidas por estas entidades se 

circunscribían a: 

1.- I. Municipio de Quito; 

Vender a la JNV 1 BEV, terrenos urbanizados dentro de ·¡ ., 
.i.-::t 

'v· un 
i terreno ubicado en el 

Distrito Sur de la ciudad, con una superficie aproximada de 

88.239 m2 a fin de que la JNV 1 BEV desarrolle un programa de 

vivienda de alta densidad. 

Proporcionar asistencia técnica para el desarrollo de estudios 

del "Proyecto Ciudad Quitumben y propuestas de solución al 

probl€~ma \fiv:i.0.>nd;:, en 

reglamentación de la ciudad. 

el Centro Histórico ··.¡ 
1 

3. En obligaciones conjuntas, se ha previsto que la JNV 1 BEV, 

financie la construcción de los programas de vivienda para 

empleados municipales y desarrolle programas habitacionales en 

varios terrenos municipales, comprometiéndose a mantener una 

constante colaboración y coordinación, a fin de que las dos 

instituciones cumplan con sus propósitos y ofrezcan una 

solución al déficit habitacional. Anexo No 5. 

F. 
.... 
~- t proyecto Plan Quitumbe esta destinado para albergar a 

80.000 familias. Se ha avanzado en la ejecución de obras de 

infraestructura y se esta canalizando el financiamiento para 1a 

construcción de viviendas. 

Con el sustento legal antes indicado, el BEV también ha 

celebrado acuerdos de colaboración con otras instituciones, como el 

suscrito con la Sociedad Alemana de Cooperación Técnica GTZ, el 30 

julio con f? .1. apD)lt':\r •. -f ... 
i..Ji::.• 

consolidación y expansión del Programa CAVIP del Banco Ecuatoriano 

de la Vivienda. El Centro de Asesoramiento de la Vivienda Popular -

de la GTZ, con el fin de mejorar las condiciones habitacionales 

deficitarias de los sectores urbano populares a través del 

servicio de asesoramiento en: técnicas constructivas apropiadas; 

asistencia legal y financiera; manejo ambiental y gestión barria . 

El Convenio esta encaminado a consolidar e institucionalizar este 

programa, para lo cual el BEV se comprometió a asiqnar recursos pa a 

:!.n 



solicitudes de crédito requeridas, bajo otros 

parámetros de los usualmente utilizados. 

Factores que inciden eii el encarecimiento de la vivienda 

in teFés social= 

En términos generales existe una serie de factores 

influyen en el encarecimiento de la vivienda de nt:r.:} -¡ ..•... 

los podríamos sintetizar en los siguientes= el precio del suelo o de 

de infraestructura, 

hierro, cemento, transporte, mano de obra no 

comercialización 

inmobiliaria; los costos de financiamiento 1 ~e y 21 cumplimiento 

de requisitos de orden legal, entre otros. 

Las fuerzas del libre mercado no regulan ni la producción ni 

los precios de los materiales de la construcción, que en unos casos 

se vuelven especulativos, al existir mayor demanda que oferta, come 

es el caso del cemento, cuya producción de por si escasa, al 

iniciarse o reiniciarse una obra pública ocasiona mayor demanda y 

El 
conocimiento 
oc tui:H'"Ei de 

Ecua -(:c¡¡r;i. ¿.¡no 

cartera vencida, en sesión 
aprobar el uPlan para 

Carterau, consistente en o ar rebajas del 30~ sobre el saldo 
deudor, en caso de cancelación total del préstamo, lo cual se 
puso en vigencia desde el 1 de diciembre de 1993, por tres 
meses, plazo que fue ampliado por sesenta dias más. 

El 29 de septiembre de 1994, el Directorio del BEV, aprobó otro 
Plan p~ra sanear cartera de lenta y dificil recuperación, 
consistente para el mes de noviembre de 1994 en condonar los 
intereses de mora a fin de que los clientes cancelen sus 
dividendos vencidos; para el mes de diciembre del mismo a~o, la 
venta de hipo , esto es, que los clientes podian comprar su 
propia deuda a un valor nominal inferior al del ~ald~· a 
diciembre de 1994. 

En tanto que en 1995, en la ciudad de Quito, los deudores del 
BEV, adjudicatarios de varios de los programas de vivienda 

ecutaaa con financiamiento de esta entidad, se quejaron de 
los altos dividendos que debla11 pagar mensualmente, llegando 
inicialmente a negarse a pagar a fin de que sean revisadas las 
condiciones del crédito, lo cual fue analizado por el 
Directorio del BEV llegandose a un entendimiento entre las 
partes, esto es reliquidandose los dividendos. 
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En el &specto financiero, las tasas de interés, la inflación, 

indexación en los dividendos de amorti ac1on 

encarecen la vivienda. 

La falta de dirección técnica produce la mala utili2ación de 

los materiales, encareciendo la obra; pero también la asesoria 

técnica, demanda el pago de honorarios a los :ion<:\ J. E:-::; q tt e 

presten sus servicios y que usualmente son ingenieros civiles 

arquitectos, pero adicionalmente el interesado debe pagar las 

contribuciones a los colegios gremiales, todo esto, también encarece 

la vivienda de interés social. 

zonas territoriales 

generalmente laderosas 1 es o b 1 i9 a a. realizar muros de 

contención, cimentaciones más profundas, elevando los costos de la 

vivienda de interés social. 

En 1989 el BIRD recomendó para los préstamos hipotecarios 

concedidos para vivienda por el BEV, el interés anual del 32% pese a 

la sugerencia del BEV del 14%, prevaleciendo la recomendación de 

anismc Financiero Internacional, restringiéndose de esta 

manera el acceso al crédito por parte de los sectores de menores 

recursos económicos, que con ~u~ ingresos promedios no pueaen 

solventar las cuotas mensuales 1 ~9 

La prensa capitalina a diario ofrece vivienda para estratos 

con disponibilidad 

Construcción de Quito, se~al~ que ct partir de 1994 existe una 

- Diario nHoyn, Revista Economfa, A~o 2 No 85, semana del 12 al 
19 dr.~· (J,E.~ JS:.!9 4i- :• Porque sub:it:·ron los pr-,z~cio·~~- del 
cemento ? , Especulación provoco incremento del 70% en los 

especulación, p. 4. 

- f>t:!d ;··· G F (·::V' l ... U:.;: D Ji!\;¡ lt e: fa!iH·:·:n -to ;~ ~-~·~~:. c:~:l. ~;f:~ z t·:l n e on e: r· €'[ t t':i ~ C<:Jn ~;. t j·" u e: ( i ón ~ 
La importación del material no regula los precios~, en el 
Diario "El ComercioH, Secci6n B, 4 de diciembre de 1995, p. ~. 

11 En la-::; J.~:'tdt~r·{,.-::; dE11 Pichinch~?..:) ~3(·:·: \li\.-t(:;; inc1u·:::-D m¿\:~- -:tt .. i ... ib-::~ df-~': 

los 2.950 metros de altura ••• n. 

l} .i ~·:~ r lo ...... E .l L? o ;;~:e r (7 i t:: l/ .s· .?.~·(.:·e: .i ,.:_;r;: 2 de octubre de 1995, p. 14. 

I. Municipio de Quito, Asentamientos Populares, 1992, p. 26. 
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para disminuir el déficit es la revalorización de los materiales 

tradicionales o ancestrales como son el bahareque, tapial, adobe, 

madera, bambú o ca~a guadua, entre o~ros, ya que la ventaja se halla 

en su bajo costo en relación a los materiales convencionales de 

En el aspecto legal, el cumplimiento y obtención de una serie 

de requisitos que en cada dependencia se exige, lo vuelve un 

procedimiento engorroso, largo y tortuoso, lo que motiva a que 

varias personas recurran a "tramitadores" que agiliten sus papeles 

la entidad a la cual están aplicando su solicitud, lo que encarece 

El pago de impuestos sobre la propiedad urbana, de alcabalas, 

e inscripción, tasas municipales, honorarios de 

Notarios, Registrador de la Propiedad, etc., encarece la vivienJa de 

:!.n t;::.:ré~::. ~:.(JCiEtJ. :: 

En relación a la comercialización de la tierra, cuyos precios 

al no ser regulados, incrementan los costos de !a vivienda de 

interés social, el Distrito Metropolitano de Quito ha propuesto la 

adopción de la Ley del Suelo Urbano y la Reoruanización de ra 

Administración y Gobierno Local con miras a regular la utilización 

del suelo y demás asuntos inherentes a la ciudad. 

6.- Conclusiones. 

]o 

siquientes conclusiones: 

1 La población del Distrito Metropolitano de Quito, a 1990, 

,., 
.~:. ;: .... 

carecía de servicios básicos en la siguiente proporción: 23~ 

de agua potable; 30~ de sistema de eliminación de aguas 

por alcantarillado 

eléctrico; 67~ de servicio telefónico y 37~ no disponen de 

servicio higiénico de uso exclusivo. 

EJ. Déf:i. c:i. t cua 1 :i. t~::_ ti \/C) 
,,,'! 
t.:' .l.. :o :i ~;:. '!:. v· :i. t. o 

Pi~=-~ r j_ o V ¿t ~~-e o r1 !~:~. z :¡ Un El. ü pe i () n ¿~ J. F' r· o b 1 t~::· m E,_ de-:· \} j_ \.-: :!. f·! n d -::-~ :; E~ n F' t.: J. ... . i :.=.:: l:· -:::,; 
Economia Hoy, A~o 2, No 85, semana del 12 al 19 de septlemore 
d (~~ :1. 9')/·1· ;; p r: E~:: 



Metropolitano de Quito a 1990, por característica de la 

vivienda ascendi~ ~ 95.189 unidades, 0n las cuales residen 

casi una tercera parte de la población. 

cuantitativo por 

vivienda, en 1990, era del 53.5~ ( 175.027 ); sin embargo, 

según el estudio realizado por la Cámara de la Construcción de 

Quito en 1995, el déficit se reducirí~ al 37.5%. 

4.- La normativa urbana regulaba el qO% de las viviendas y el 60% 

se mantenia al margen reglamentario. 

5.- Existe aus&ncia de instituciones que se dediquen a construir 

v:i.viend<Oi d~? interés social dentro de los lineamientos 

previstos en la Ley de Desarrollo de Vivienda de Interes 

St1 e i Ctl:: 

' 6.- El Area de Expansión Urbana es la zona de Turubamba, a1 sur de 

.. , 
i u ··-

la ciudad de Quito • 

mayorfa de los trabajadores 

Quito pGrciben salarios que se hallan al limite de 't., 
.!.<:\ 

remuneración m~nima prevista por el Gobierno Nacional, lo que 

financiamiento de la vivienda. 

•l •j C:• 
"!.,:,L.' 

n,:) ¡··::r .- ...... . "! .. 
1. {;!, 



CAPITULO IV 

ANALISIS DE LA SITUACION ACTUAL 

4 L- La ¡-·elación salado - empleo - vivienda. y la distribución del 

gasto familiar--. 

4.1.1.- El Salario en la legislación ecuatoriana.-

Si aceptamos que la vivienda es un elemento básico para el 

ingreso que perciba la población y de su distribución en el 

presupuesto familiar. 

El "salario" es la principal fuente de ingreso del tra 

para solventar los gastos que se derivan de sus necesidades y las de 

su familia, de ahí su importancia en la legislación y en la econom~a 

La Constitución ecuatoriana consagra que el trabajo es un 

derecho y un deber social, que qoza de la protección del Estado, el 

que asegura al trabajador el respeto a su dignidad, una existencia 

decorosa y una remuneración justap que cubra sus necesidades y las 

correspondiéndole E~Etc\dt:! propender e'\ 

eliminación de los niveles de desocupación y subocupación. 

1 ., 
.l.Q. 

El COd go del Trabajo proclama la igualdad remunerativa, s1n 

distinción de sexo, raza, nacionalidad o religión, debiéndose tomar 

en cuenta para efectos de remuneración 12 especialización y práctica 

en la ejecución del trabajo. 

La Ley Laboral define como salario, al estipendio que paga el 

eador al obrero en virtud de un contrato d~ trabajo, que e 

ser vmrbal o escrito; y sueldo, la remuneración que por igual 

concepto corresponde al empleado. 

Se establece que en todo contrato debe estipularse la cuantía 

y forma de pago de la remuneración, la que puede ser libremente 

estipulada, previniéndose que en ning6n caso ha de ser inferior a 

los minimos legales. 

el salario minimo \/ 
i la 

revisión salarial se efectuaba con la misma periodicidad, excepto 

por circunstancias especiales en que podJa efectuarse antes de dicho 

lapso. Para el caso de que el salario minimo no se fijase o no se 
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íncrementar~n las remuneraciones de los trabajadores, el Código 

Laboral facultaba a que se eleven en el mismo porcentaje en que se 

hubiese elevado el costo de vida, segjn los datos del Instituto 

Nacional de Estadísticas y Censos INEC - entre enero y diciembre 

de ese a~o, es decir, que debia aplicarse el principio de 

J. .,\ L€~Y No l ~; ~:~ pubJ. :i. C:ciH:I .:•. !?::>n t::l GuplemE:·n to dr·:t 

81? dt:~l ·-:. •1 d;,;:.:- novj.embrr0 d€~' :l99J. l·"t:donnó \::.•1 .~ .. :. :• Registro Oficial No 

Código del Trabajo, instituyendo que el salario minimo vital general 

.... BHVG para todo trabaJador sea determinado semestralmente por el 

Consejo Nacional de Salarios, y, con la misma periodicidad se 

efectQen los aumentes de remuneraciones. 

El Art. 120 del Código ibidim, prescribe que corresponde al 

tado establecer el sueldo y salario minimo en las diferentes ramas 

d2 trabajo, propendiendo al salario familiar, para lo cual debe 

aplicar una política salarial que permita el equilibrio entre los 

factores productivos con miras al desarrollo del pais. 

El maree juridico salarial, también prevé que para su fijación 

se debe considerar que baste para satisfacer las necesidades 

normales de la vida del trabajador en su calidad de jefe de familia, 

tomando en cuenta los siguientes elementos: 

condiciones económicas y sociales de la circunscripción 

las distintas ramas de la explotación industrial, agricol 

mercantil y manufacturera; 

el desaaste de energia biosiquica; 

el rendimiento efectivo del trabajador. 

Pese a estar normados los distintos aspectos que involucran la 

fijación salarial, se mantiene latente la pregunta: Se fija el 

salario justo ? • 

El ordenamiento laboral del Ecuador se refiere en lus 

distintos articulos y párrafos, al salario o a 1a remuneración en 

forma indistinta, definiendo el concepto de remuneración únicamente 

para los casos de pago de indemniz~ciones, en que puntualiza que 

remuneración es todo lo que el trabajador reciba en dinero o en 

especie por sus servicios, inclusive lo que percibe por tra os 
, .. .. } 
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participación en beneficio y cualquiel- otra retribución que tenga 
·; .. 
. !. !:~ 

~::. (.'.': ¡-'' '·.l .¡ ¡"' .¡ ("~ .. ... ... . . ·~ ......... :• 

porcentaje legal de utilidades, viáticos o subsidios ocasionales, 

los décimos tercero, cuarto, quinto y sexto sueldos, la compensación 

salarial y la bonificación complementaria, asi como los beneficios 

que representan los servicios de orden social 14 q • 

Sin embargo, otros cuerpos legales definen a los términos 

salario o remuneración en forma especifica, para la aplicación de 

disposiciones particulares, asi, podemos citar, que para el sector 

público, sujeto al servicio civil, la Ley de Remuneraciones de los 

Servidores P~blicos, conceptualiza le que es "remuneración" y lo que 

comprende, esto es, sueldo básico, más asignaciones complementarias: 

subsidio por antigUedad; subsidio por circunstancias geográficas; 

décimos tercero y bonificación por 

académicos y gastos de representación, no formando parte de la 

remuneración los gastos de residencia, alimentación, viáticos, 

subsistencias, subsidio familiar y servicios sociales 148 • 

La Ley del Seguro Social Obligatorio, define que el sueldo o 

privados y obreros, 

remuneración total, :i.ncJ.u~·lt-!ndo lo correspondiente a trabajos 

i'ifi;::·: ··¡······ 
·t· (::.¡-¡ti ;:! 
·······:· .. ··· carácte~ normal en 

1 , • ., .· 
: ... t:':l 

Nacional;, la Ley de Escalafón y Sueldos de los Ingenieros Civiles 

Del Ecuador; de !OS Arquitectos; de los Médicos, etc., y de las 

demás leyes de defensa profesional, dan sus propias acepciones sobre 
., 
.1. C) 

tributaria rara efectos de pago o no del impuesto a la renta y 

actualmer1te también la Ley de Modernización del Estado con fines de 

pago de compensación por separación voluntaria. 

C6digo del Trabajo, Art. 94. 

tey de Remuneraciones de las Servidores P~blicos, Art. 2. 



¡ 

l 

.: .: .... 
-::o.· ... ~ .. .i. • .. .i ¡! :::. f:.:: 

definir lo que es salario o remuneración. 

Los preceptos laborales ordenan que todo trabajo debe ser 
•. ! ... 
! .• i !;.~ 

trabajador, para lo cual debe considerarse además, que el salario es 

un motor para 1a economJa, por cuanto esta relacionado con la mayor 

o menor producción y consumo. 

Por mandato constitucional el Estado asegura al trabajador una 

remuneración justa que cubra sus necesidades y las de su familia, 

por lo tanto, cual es el criterio valorativo para que el salario sea 

juste,'? 

El marco juridico se remite al salario como salario minimo, 

salario básico, salario total, salario integro, etc., reconociendo 

expresamente varias modalidades salariales, que son: 

el salario minimo vital general que rige para todo 

trabajador y es fijado semestralmente por el Consejo 

Nacional de Salarios; 

el salario mínimo que es determinado anualmente por .. ! ... 
!,.!1;;.: 

actividad económica y es 

el salario contractual que se basa en los convenios 

individuales o colectivos de trabajo estipulados entre las 

i'!lit::, .. l ..... . no n¡ 1 t·:.fi ;:·:. 
r······· .. ···· menor del salario mínimo. 

A estos salarios, se adicionan varias bonificaciones que 

generalmente son: décimos tercero, cuarto, quinto y sexto sueldos; 

compensación por incremento 

p<:.r 

capitalizado denominado fondo de reserva. 

vida; bonificación 

\/ 
! 

Nuestra legislación recoge var1os principios ce carácter 

universal como la Declaración Universal de los Derechos Humanos que 

derecho a una remuneración equitativa y satisfactoria~ nt!F: ].r;-.:: ··:····-· 

como a su familia~ 
't •. 
.l.d 

dignidad humana .•. lo que concuerda con la Declaración Americana 

de los D2r2chos 1 Deberes del Hombre, que en su Art. 14 prevé que 



derecho a recibir una 

qua, en relación con su capacidad y destreza le asegure un nivel de 

vida conveniente para si mismo y su familia" 147 

A fin de acercarnos a lo que es remuneración justa, algunos 

autores se remiten a la doctrina social prevista en las Encíclicas 

Papales, partiendo desde León XIII con la "Rerum Novarum" ( 15 de 

patronos, se destaca el de dar a cada uno lo que es justo. Sabido 

es que para fijar conforme a la justicia el limite del salario, 

muchas cosas se han de tener en consideración; pero en general d 

acordarse los ricos y les patrones que oprimir en provecho propio a 

los indigentes y menesterosos, y explotar la pobreza ajena para 

obrero recibe un jornal suficiente para sustentarse a si, a su muJer 

y a sus hijos, será fácil, Sl tiene juicio, que procure ahorrar y 

hacer, como la misma naturaleza parece que aconseJa, que des de 

P(JCO pU(;.?d~1 i1 ¡ 1 ¡:., -, ...... 

formando un peque~o capital". Esta carta nos habla de que el 

salario na solo deberla servir para el sustento del tra 

familia, sino también, tener capacidad de ahorre, posición ésta que 

ha sido ratificada en forma reiterada, e incluso en 1961, el 

puede abandonar enteramente a .f •• 
. !.d. 

mercado, asi tampoco se puede fijar arbitrariamente; sino que ha de 

determinarse conforme a justicia y equidad. Esto exige que a los 

tra adores les corresponda una retribución tal, que les permita un 

nivel de vida verdaderamente humano y hacer frente con dignidad ct 

sus responsabilidades familiares ••• " 

Determinar lo que es salario y aún más "salario justo" es un 

Derechos Humanos, Recopilación de los principales 
juridicos sobre los derechos humanos. 

pp. 28, 35 y 36. 

r '!' ,.: ./. y sus Hecanismos de 
Fi i6nF en el Primer Seminario sobre Mecanismos de Fij ción 
Salarial, organizado por el Ministerio de Tra o y Recursos 
Humanes y la Organización Internacional del Trab o , Quito, 
abril de 1986, pp. 47,48,49 y 50. 
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tema muy complejo, que me~ece atención de las esTe~as sociales a fin 

de buscar un equilibrio social y económico que permita el desarrollo 

del pais, sin sacrificar a unos en beneficio de otros. 

En como 

consideraban que el salario debia regularse por !a oferta y ·¡ •• 
J.d 

demanda en s~ntido natural. 

ador nunca recibía la totalidad del valor 

de su trabaJo, cuyo excedente en beneficio del empleador lo denomino 

la demanda global por menor capacidad adquisitiva, por lo que, al no 

existir un verdadero equilibrio era indispensable la intervención 

del Estado como ente regulador. 

tYavés del tiempo ha generado diversas posiciones, asi a nivel 

macroeconómico se lo relaciona con la mayor o menor demanda de 

bienes y de servicios. 

modalidades salariales cuya incidencia es 

netamente económica, asi podemos enunciar los siguientes: 

por hora trabajada". 

Salario Real que es aquel que "se da al coste de la cantidad 

CjUf) con '1 •••••• 
' 1 1 ~., 

salarios monetarios. Sirven para comparar cambios en los 

niveles de vida eliminando el efecto cambio en el nivel 

general de precios". 

Salario básico es la "remuneración minima percibida por los 

independientemente 

el trabajo es uno de 

proceso productivo. En 1990 el sector de asalariados representaba 

el 42.5~ a nivel nacional 180 conforme se aprecia en el Cuadro 

J.M.Rosemberg, Diccionario 
Editorial Océano/Centrum, 1993, pp. 371 y 372. 

INEC, V Censo de Poblaci6n~ 1 
:tOO. 
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y cu:a evolución en 

des~endente segOn las encuestas que sobre empleo, desempleo y 

~P 1994 al 53.3%, especialmente se observa disminución en los 

[Etadn mun:i.d.p:l.os }"" 

provinciales ), lo que podria deberse a los procesos de reducción de 

personal emprendidos por el gobierno nacional, en estos óltimos 

a~os. En todo caso, el sector de asalariados sigue siendo una cifra 

representativa para la economía del pa~s y de su mayor o menor 

los trabajadores dependientes. 

En 1980 el salario minimo vital, representaba 232 dóla~es, en 

tanto que, a julio de 1994 el SMV alcanzó los 127 dólares lo que nos 

confirma el deterioro de los salarios en el pais en relación al a~o 

1. 9BO ·t ""':t :1 

4.1~2.- Empleo, y distFibución del gasto familiar en relación a la 

vivienda .• 

La internacionalización de la economía, el avance tecnológico 

y la vigencia en nues pais del modelo de desarrollo económico 

hacia afuera, adoptado como alternativa para salir de la crisis y 

del creciente desempleo, han influido para fomentar una econom~a de 

ti i! ¡.:·. ··¡,······ 

estructurales en varios ámbitos, particularmente de incidencia 

económica, entre otros, en el sector laboral, aduanero, tributario, 

financierop etc. con miras a promover el empleo, la inversión 

nacional y extranjera, las exportaciones, la transferencia de 

tecnologia y la captación de divisas. Bajo está premisa, se han 

expedido sendas normas legales y reglamentarias, tendientes a la 

consecución de estos objetivos= a saber: la Ley de Contratación 

Laboral a Tiempo Parcial; sobre Reaimenes de Zonas Francas Ley 

V 
! 

de Mercado de Valores; Ley de Facilitación de las 

Ley 

Instituciones del Sistema Financiero; Ley Orgánica de Aduanas; 

l. t\ :t Diario El Comercio, Seccidn B, Salarios= alza por goteo, 29 de 
diciembre de 1994, p.1. 
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Reglamentos de Aplicación a estas leyes, etc., las mismas que han 

pretendido lo siguiente: 

Modernizar y tecnificar· los sectores productivos; 

Atraer inversión extranjera; 

Captar mano de obra y capacitarla; 

Propiciar la mayor incorporación de componen nacionales en 

los procesos de maquila; 

Estimular la inversión en el pais; 

Reactjvar a los distintos sectores económicos; y 

Flexibilizar las relaciones laborales y salariales, 

consideradas como uno de los elementos dinamizadores para el 

desarrollo del pais. 

Al impulsarse en América Latina los procesos de apertura, se 

red eren los aranceles y se adopt•rcn una serie de medidas 

orientadas a disminuir la intervención del estado en la esfera 

económica a fin de que el mercado pueda asignar mejor los recursos, 

gestándose de esta manera las ideas de desregulación, que se han 

plasmado en reformas normativas de dificil evaluación en el plano 

laboral nacional. 

En este contexto y con el fin de ganar mercado se ha se~alado 

que en el sector laboral debe existir eficiencia y competitividad, 

lo que indudablemente esta vinculado a la educación, capacitación y 

por tanto, al empleo, al ingreso, al nivel de vida y por ende a la 

vivienda. 

Los gobi~rnos de turno, han reconocido que existe un alto 

indice de subempleados y desempleados, debido en gran paJ-te a la 

falta de educación y de coordinación con los requerimientos 

laborales de la población ecuatoriana y de la insuficiente capaci1!ad 

del sec privado para captar esta creciente mano de obra, 

derivando esta situación en un problema de empleo que es de dificil 

solución, y que, en ~aises como el nuestro, que posee una alta tasa 

de crecimiento demográfico, los jóvenes con o sin educación y más 

aún los que concluyen sus estudios de ciclo básico y de bachillerato 

pasan a engrosar las filas del desempleo, originando problemas 

socioeconómicos al interior de sus pro as familias, al minimiza su 

participación activa laboral para con la sociedad, lo que in ide 

negativamente en la distribución d0l Jngreso y el gasto familiar 7 



En 1990 el V Censo de Población determino que la po ación 

tot~ ecuatoriana era de 9'648.189 distribuidos el 55.4% en área 

44.6~ en área rural, de los cuales el 49.7% 

correspondían a sexo masculino y el 50.3 % a sexo femenino, siendo 

el 59,1~ menores de 24 afies. 

La población económicamente activa - PEA - esta 

por el 44~, de los cuales el 42.7~ estaban ocupados y el 1.3~ 

desocupados, en tanto que la población económicamente inactiva - PEI 

-alcanzaba el 53.5~. 

En el área urbana, la PEA a 1988 era del 39.2~; a 1991 del 

43.8% y a 1994 el 43.7~; en tan que, en el mismo periodo, 

población económicamente inactiva, el desempleo y el subempleo 

siguieron una tendencia ascendente hasta el mes de julio de 1994, 

ver Cuadro No 13, anexo. El nivel de instrucción de la PEA en el 

sector urbano, entre 1988 a 1994, es de un promedio del 36.75~ de 

primaria; el 38.85~ secundaria y el 19.8% superior. En el á~ea rural 

la situación es distinta, el Censo realizado el a~o 1990, determino 

que el 58.9% de la PEA ape~as llegaba al nivel primario, siguiéndole 

12:: 

educación mayor pobreza. 

V .. 
' ' se aeauce que a menor 

Si relacionamos esta realidad con el número de investigadores 

existentes en el país, nos encontramos con un verdadero cuadro 

desolador, al conocer, que apenas contamos con 1.744 investigadores, 

distribuidos de la siguiente manera: 27. en tecnolcgia y ciencias 

agrícolas; 23.1% en ciencias exactas y naturales; 19.1% en 

tecnología y ciencias de la ingenieria; 7u2% en ciencias médicas, y 

ciencias so iales 

6n estas cifras existia e] 0,5 de investigadores po cada 

m:f. J habitantes económicamente ac ivos; ..... t ... ·~ •.• 
¡Jd:t·:::·t·:,'';;:· 

desarrollados tienen 14 investigadores por cada mil de su población 

te2 Fuente: Censo realizado en 1990 por es Consejo Nacional d 
Ciencia y Tecnologia 
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económicamente activa 1 e 3 

Entre 1988 a 1994, el sector informal urbano ha ere ido del 

38.5~ al 42~, en tanto que, el sector moderno ha decrecido del 50.5% 

al 45%, lo que ha incidido en forma inversamente proporcional en el 

nivel de remuneraciones, esto es que, mientras el sector informal 

crece, los ingresos que percibe este segmento, son decrecientes 

frente a los del sector moderno, conforme se puede apreciar en los 

Cuadros Nos: 17, 18 y 19, anexos. 

Otro de los graves problemas que aqueja al pais es la alta 

tasa de subempleo, que en el sector urbano supera el 43~ 18 ~ , y 

que según el CONADE en 1992 se sitúo en el 51.4~ 1 ee 

incide negativamente en el gasto de los hogares al no contar con un 

ing~eso mínimo que le permita atender sus necesidades básicas~ entre 

las que se encuentra la vivienda. En lo relacionado al desempleo 

desempleados alrededor del 8% de la PEA en el á~ea urbana, ver 

Cuadro No 13, anexo, 1 e 6 , en tanto que, el CONADE expresa que en 

alcanzó el 14.8~ 3 D 7 citan do entre las causas: la 

inflexibilidad de las leyes laborales; la excesiva intervención del 

Estado; la falta de correspondencia entre el sistema educativo y las 

necesidades de la economia; la ausencia de politicas de empleo; el 

elevado ritmo de crecimiento demográfico; la crisis de la economla 

J. t'!t '1' 

escasa productividad de ! .. " 
iH:~ 

Boletln de Difusión Científico Tecnológica. Ecuador: Cienci 
}/ ·r f2·,·.::n~:; i Oil .~/ "~.v· Va 1 umF.:n IV !1 f"·.Jc l4 ··-· 1 ~;:9~~ Pub l :L c\:l e i ón d ,.:·! 1 Con·:~ E·: j D 

Nacional de Ciencia y Tecnologia. 

JNEC~ Encuesta Nacional Urbana sobre empleo, subempleo y 
~ 1988, 1991 y 1994. 

para el Desarrollo clel 
1993 - 1996, Consejo Nacional de Desarrollo, 

El Ecuador está en qu1nto puesto de desempleo, des de 
Argentina ( 18.6~ ), Venezuela ( 11~ )! Uruguay 10.50~ 

Colombia ( 8,6~ ). 

Diario El Comercio, Secci6n B, 2? de noviembre de 1995, El 
Desempleo, en el 7.1%, p.3 

Para el Desarrollo~ Plan de Acci6n del Gobierno Nacional 
1996, República del Ecuador, Consejo Nacional de 

Desarrollo, p. 1. 
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ocasionado el incremento del sector informal urbano~ producto de las 

y ha agudizado la pobreza deteriorando los ingresos reales. 

Organización Internacional del Tra o ( on 

·:::.:i.g lo 

en 1os paises en desarrollo se sostiene que el desempleo es 

estructural por cuanto la estructura económica es inadecuada y por 

ende la distribución de la riqueza, por lo que, la oferta y la 

demanda no coinciden, a lo que debe sumarse que la gran mayoria de 

la población no esta cubierta por la seguridad social. '! .. 
,t <::t 

población ocupada en el sector urbano en 1988, el 35.11~ estaba 

afiliada al Instituto Ecuatoriano de ···· IEBS 

noviembre de 1994 la cobertura alcanza al 41.05%, lo qua demuestra 

que la mayoría de la población ocupada esta desprotegida. 

ts de advertir que de la construcción, 

viviendas, a nivel urbano representa mas del 6% d2 la población 

ocupada, en 1988 apenas se encontraba amparado por la seguridaJ 

social el 15.08%, habiendo decrecido es e al 8,6% a 1994, 

lo que confirma que esta actividad económica a más de ser marginal 

es informal, prevaleciendo la inobservancia de normas leuales 

laborales y de seguridad social por parte del sector empleador 

~~9 ~ vet Cuadros Nos 11 y 21 anexos, lo que estavia dado también 

por la movilidad y la falta de capacitación de quienes se enrolan 

para ejercer esta actividad. 

El subempleo y desocupación también ha lleqado a los estra 

Jorge Egas Pe~a, Empleo, Subempleo y Necesidades BAsicas: 

XXI, Primera Edición, Cámara de Comercio de Guayaquil, mayo de 
1'?1 ';i l! r: 

La Ley del Social Obligatorio dispone: 
!qt··tr. 1~)4,: ,... u Lo!:;. tv·ab!;¡_j-::~dcrref~. dí·::~ 1!-;. cün~; trucci<:Jn :-

p~~v·m¿tnen te~., 

afiliados obligados 
1E·S:t 

<•. 1 
ocasionales, o a 

Instituto Ecuatoriano 
Enc::1.al. Se except~a de esta obligación a los trab adores que 
realizan reparaciones locativas de duracjón menor de treinta 
d:í.EtS 11 

u 
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ionalcs de la construcción, que segOn la Cámara de la 

la desocupación y que de los 300.000 tra adores que laboraban en 

el sector en 1994, más del 30 por ciento ha ingresado al desempleo, 

Como se ha expresado en lineas anteriores, el déficit de 

vivienda puede ser cuantitativo o cualitativo y en este Gltimo ~~ 

agrupan aquellas viviendas que '! •. pc;.r .l.<:\ 

ser susceptibles de 

mejoramiento, asi como las viviendas que carecen de servlcios. 

Edg~r de Labastida y Rob Vos, se~alan que a unos inves tgadores 

también del udéficit socialu, bajo el ' • < • supuesto ae que ~oaas 

las familias deberian tener en propiedad las viviendas. Acotando al 

respecte que en una economia capitalista, no todos pueden ser 

para vent~ y alquiler 1 •~ • 

La estimación del gasto en vivienda de los hogares urbanos se 

realiza en forma independiente a la tenencia de la vivienda. Según 

datos del Instituto Nacional de Estad{sticas y Censos, el gasto en 

vivienda como porcentaje de la canasta familiar básica, entre 1993 a 

1995, representO en promedio el 28.76%; en tanto que en el mismo 

per~odo, para la canasta de pobreza, el 10 fue del 15.76~. 

Ver Cuadro No 20, an~xo. Paralelamente la encuesta nacional de 

hogares urbanos para 1994, establece que el 17.80% del consumo total 

se destina A vivienda, distribuidos en el 19.90~ el estrato medio-

alto y el 13.69~ el estrato bajo 162 

4.2.- Dificultades legales y financieras para el acceso a una 

:t.c-.o 

:162 

r·· .. . --,, .. . 

cae la Construcción ?, 

Edgar de Labastida R. y Rob vu~, El Salario y los Niveles de 
Vida en el Ecuador, Quito, Instituto de Investigaciones 
Económicas, Universidad Central del Ecuador, 1987, p. 61. 

INEC, Encuesta Nacional de y Gastos de Hogares uroanos 
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Ricardo Jordan Fuchs y Francisco Sabatini Downy se~alan que: 

que caracteriza la dualidad de nuestras estructuras sociales 

islas de modernismo 

"paradigrnatizan" 

conteniendo la ciudad formal y la economia formal. 

e~ marenostrum de la pobreza donde se ubica el imperio de la 

informalidad económica, social, politica y urbana que compone 

las barriadas, las callampas y las favelas 

El Ecuador no es ajeno a esta realidad, con menor o mayor 

incidencia en cada ciudad, se observa la informalidad en la vivienda 

ha sido reconocida aún por 

gubernamentales que estiman 

informal, lo que denota la existencia de dificultades leaales y 

financieras en un gran segmento de la población que demanda vivienda 

y que se ve precisada a inobservar los presupuestos normativos que 

rigen sobre materia habitacicnal, lo cual no afecta ~nicamente a 

nuestro pais, cuando Hernando de Soto, autor de la obra "El Otro 

Sendero" expresa: 

en los asentamientos informales las habilitaciones se producen 

precisamente a la inversa de lo que prescribe el urbanismo 

Les informales ocupan primero el lot2, des 

construyen, luego habilitan y solo al final obtienen la 

propiedad del terreno; exactamente a la inversa de lo que 

l! ft!f~tr·opol i z !:"t.cié;n y 
en América Latina: 

Fuchs y Francisco 
Crisis en América Latina", 
f·1 r ;) ~.:~ .l·9lli iYt.:=:: v .i ~~} .i 1 .i rJ ~:t,;.:i ~~: :3· ~· 

Sabatini Downy, 
en Gesti&n Urbana 
Ensayos FORHUM No 

10, Primera Edición 1993, Medellin Colombia, p. 

Edgar de Labastida, se~ala que el 70% de las viviendas que se 
construyen cada a~o son elaboradas baje el sistema 
autoconstrucción en función de sus ingresos y que por lo tanto 
el Estado no puede imponer standares de construcción modernos o 
impof·t.ado·E; u 

Edgar de Lahastida, El Pr~blema Econ6mico de la Vivienda en el 
ISS-PREALC, Quito, agosto 1984, 

Plan de Acci6n del Gobierno 
1996, Consejo Nacional oe Desarrollo, p~ 23. 
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sucede en el mundo formal 166 

En las principales ciudades del pais y especialmente en Quito 

la situación descrita, no esta muy distante de lo que sucede con los 

asentamientos periféricos populares de hecho, que en sus diferentes 

etapas nan tenido diverso origen, asi Jo:::. 

procesos migratorios, en tanto que en 1990, aparecen por la 

subdivisión ilegal de tierras. Según una investigación realizada por 

el Municipio de Quito, presentan diferentes estados de consolidación 

.i. ni e i ~;i. e:~. ón ·¡ - ·-
.l.{;!,'::;-

posibilidades económicas de sus habitantes. El Municipio, concluye 

que, "el 67~ de las familias que habitan en los barrios periféricos 

pY"()p:i.E:d.J.d :::: .. Jl ·~ ., 
!:.'J. 

fondos propios ..• "167 • :i.nsti tución 

edilicia se vio abocada a '. ' (] :t C:\.;~ .. ( 

tendientes a legalizar estos asentamientos, principalmente en lo 

relacionado con la tenencia de la tierra y su incorporación al área 

urbana con la consiguiente provisión de infraestructura y servicios 

b ó. ·:::~ i e o~::. :. 

breve rese~a, podemos vislumbrar 

dificultades que deben atravesar las personas de bajos ingresos para 

el acceso a una vivienda adecuada, por lo que, sin pretender 

uesconocer los m6ltiples inconvenientes que se presentan, en forma 

somera me permito se~alar los siguientes: 

a) El acceso a la compra o adquisición de terreno y/o vivie~da 

requiere de recursos económicos y por ende de financiamiento, para 

J C) c:uaJ es necesario conocer si existe o no posibilidad .. ! ... 
U'.:·! 

endeudamiento en ~stos niveles de la población. 

De manera referencial, nos remitiremos a la canasta familiar 

básica y a la canasta familiar de pobreza, estructuradas por el 

.1.66 Hernando ce Soto, El Otro Sender~~ La Revoluci6n Informal, 
Bogotá, Colombia, Editorial La Oveja Negra Ltda., 1987, p.17. 

Plan Distrito Metropolitano No 6, Asentamientos Populares, 
Ilustre Municipio de Quito, Dirección de Planificación 1988 -
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con 1,61 perceptores que g~nan exclusivamente el salario inimo 

ares urbanos de ingresos bajos del pais. 

Los datos contenidos en el Cuadro No 20, anexo, nos demuestran 

que un hogar tipo de ingresos bajos, no tendría acceso al consumo de 

la canasta familiar básica porque siempre estaría con déficit o 

restringiendo el consumo de algunos bienes y servicios y por lo 

tanto el gasto familiar. En septiembre de 1993 el déficit entre el 

ingreso familiar disponible y el costo de la canasta familiar básica 

fue del 108.17%; a julio de 1994 disminuyo al 74.79~ para subir 

nuevamente en noviembre de 1995 al 79. ; en tanto que, s1 e! hogar 

implica un deterioro de la calidad de vida, tendria un excedente 

fluctuante, que para el mes de septiembre de 1993 le significó el 

7.76%; en julio de 1994 el ,43% y a noviembre de 1995 el 22,28% de 

su ingreso familiar, lo que constituiria su fondo d :i. s. pDn i b 1 ~:~ 

Si este fondo fuese destinado para vivienda, 

para el pago de las cuotas de amortización correspondientes, en cuyo 

al no ser considerado sujetos de crédito 

instituciones financieras privadas con excepción de las cooperativas 

de ahorro y crédito que realizan intermediaciOn financiera con el 

1.69 

b]. i. CD :1. 6 '7 7 demandando financiamiento acudirian ai Banco 
"! ., 
.: . ..:~ el organismo financiero .. _/ 

l 

S:i. (·J::;i:\~ ·fond;:J d:isponibJi~·:' le) c:ttn\.tErJ·-tiinos ·:·:\ unid~·=·i.dt:ts. d~: t/,::\:J.o¡·· 
constante obtendríamos lo siguiente: 
Periodo excedente UVCs 
t:.(·::, p t./ :l ~;'9 ~S 
j u 1/ l ~~~9l{. 
no··.// :t 9~i~l 

G/ nl0l:~0?45f{~? 
S/ u 1;~B n B6~.) :>50 S./:¡1?u~)J.4 

11 CC)nsid(·:~r\~ndo qu;;::' e}. ~:.i·:;:.t,?~T!a ·fin¿·tnt:it:~ro tom.::tdD t:?n su conjunte;; 
experimento en 1995 un mayor crecimiento de sus activos, ••• la 
participación de las cooperativas en el contexto general se 
redujo del 1,60 al 1.45 por ciento." 

eda Oliva, La Importancia de la Supervisión por parte 
de la Superintendencia de Bancos al Sector de las rativas 
de Ahorro , Crédito, en la I Conferencia Nacional de 
Cooperativas de Ahorro y Crédito Controladas por la 
Superintencia de Bancos, Portcviejo, 12,13 y 14 de diciembre de 
Jl)y;:l,. 
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l'i·' h<:i. b :i.1 :i. t.:1 e i ún 

1.- Que el peticionario se~ jef2 d8 f~milia o justifique tener 

bajo su responsabilidad cargas familiares; 

2.- En caso de unión libre de la que hubiesen resultado 

vástagos, el préstamo se concederá a la mujer y el 

conviviente concurre como codeudor solidario; 

3. Que el solicitante y sus familiares carezcan de vivienda 

lJ :; - Que el solicitante en tratándose de 

construcción, mejora, ampliación, terminación o 

rehabilitación de vivienda, sea propietario de lote, 

debidamente inscrito en el Registro de la Propiedad; 

5.- Que el solicitante y sus familiares tengan ingreses que 

garanticen la amortización del préstamo mediante el pago 

de dividendos que no sobrepasen el 28% del ingreso 

6. Que el peticionario tenga cuenta de ahorros en el BEV y 

mantenga po~ lo menos un valor equivalente al dos por 

ciento del valor total de la vivienda y/o del préstamo que 

De todos estos requisitos, los que más se 
'! ••..•. 
.!.l.l'":::· tres primeros; el cuarto y 

en la medida en que se les facilite el acceso a la vivienda 

pero el que es de dificil cumplimiento es el numeral 5 en el 

entendido de que deben garantizar la amortización del préstamo 

mediante el pago de dividendos mensuales, lo que implica que 

deben tener ingresos familiares asegurados y por lo tanto 

empleo estable, que les permita atender esta obligación, 

ctfl {.71 ., ...... 

·: . 
.J. ~::. 

hipotecarios en relación al nivel ingreso mensual familiar, 

para las diferente lineas de crédito, conforme consta en e! 

:1. '.'/'() Art. S de la Codificaci6n del Reglamento de Inversiones y 
p~ re§;:;: -(~·;~{iTiO :.::: ~Ji;,;· .Z l.?Etn(:·o E c.:L{~i·l::r:> ¡~:l t::ti'iO .,}.::.=? J -::~ ~_...i ~...-_-¿ t:.=.~nd.:·:·t. t·:\ p r·o b!:~ do e:.: 1 ~·se 

de agosto de 1985 s~: posteriores reformas. 
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Anexo No o, al cual debe sujetarse necesariamente el usua 1o, 

lo ··.¡ 
¡ 

obtención de un crédito para vivienda. La inexistencia de 

datos estadísticos nos impiden cuantificar el pareen 

rción que por este concepto se observa diariamente en las 

oficinas del BEV. 

b) La proliferación, dispersión y desconocimiento d normas que 

rigen al sector viviendístico, dificultan el acceso a la vivienda 

·;~(:?e e i en ,;x 1 in·::; t .i tucion.~.1, 

negativamente en el desenvolvimiento de este sector, lo que ha sido 

motivo de preocupación por parte de los distintos gobiernos, 

particularmente en 1988 en que se consideró que era imprescindible 

la promulgación de una Ley Nacional de Urbanismo y Vivienda t '?:t. " 
:< 

;j,;:; Ur!:J,;¡n:i.;:;mo y Vi v:i.endi:l. ,, lo presente fecha no 

se ha concretado. 

e) La poca o ninguna participación del sistema financiero acional 

privado en el sistema financiero habitacional destinado a 

vivienda de interés social, ha influido para que no se dinamice este 

segmento, lo que dificulta el crédito para los grupos de menores 

recursos económicos. 

d) El marco regulatorio debe ser un facilitador para e1 acceso a 

una vivienda adecuada por parte de la mayoria de la 

tal manera que con este objetivo se incentive la inversión nacional, 

vez más lejana participación de 

productivos r financieros privados que se sienten desestimulados 

para atender a este sector, disminuye y dificulta la solución del 

el Las reglas del libre mercado en la compraventa de insumes 

necesarias para el sector, como son : la tierra, la ejecución de 

1.7:1. ;:t'icas 
Gob:i.t::!'"no 

de 
dí·? l 

Vivienda y Desarrollo Urbano 
Dr. Rodrigo Borja Cevallos. 

Moncagata, Presidente de la JNV/BEV. 

¡¡ 
¡: :: 

Fi:\blD 

Nacional 199J - 1996 
de Desarrollo, p.25. 

República del Ecuador - Consejo Naci 
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-::~e·; e·¡;.¡ : .. n G .................. :: 

c·n-::;,·i·n·::: . . . ... ... -· -...... :: de acuerdo a los ingresos ue1 grupo familiar. 

·~/ 

/ por los Gobiernos Seccionales, traspaso de dominio de 

bienes inmuebles destinados a vivienda, asi como los permisos para 

construcción, demandan pagos de impuestos, tasas y honorarios, 

municipales, notariales, './ 
/ 

aprobación de planos y permisos de construcción, etc., lo que 

obstaculiza y requiere mayores costos, dificultando el acceso a la 

g) f .. li'v'i .. t 
... "'l ... 

varias circunstancias, dificulta la tenencia de una vivienda 

El déficit crece y la cons tt-u e ción de . . ... 
VlVlenua 

de bajos recursos disminuye. 

El III Censo de Vivienda realizado en 1982, dio como resultado 

que la vivienda propia en el sector urbano era ue1 52.25~ y el 

Vivienda estableció una variación ascendente del 6.13% en el área 

urbana, 58.38~, y del 0.]7~ decrecente en el sector rural, 80,97~, 

una mayor capacidad para adquirir vivienda, sin poder precisar e 1 

modo de adquisición, 

En el sector urbano, partiendo del régj~en de propiedad, y 

considerando que el promedio de ocupant~s por vivienda es de 4,47, 

rll 1 ¡_::.l ¡;.) ~i 
-! -• "' rio '" 

déficit cuantitativo 

1990, por r~gimen de propiedad, alcanzaria el 41.62~ que significan 

'--.1 :i. v :i . .::• n d a·;::. ,, 1 o qur::.= '! '\ 
.r. ~:~ 

i"¡¡'"¡ v· r·· .... 

formación de nuevos hogares, que con la proyección de población 

uroana efectuada por el INEC 373 

LE\ p ¡-o y¡:: e e i ón .. ! ... 
U~:.' 

y manteniéndose el mi;mo 

,i.- .! ... '! 
\. L5 1 .. !:: • .!. n;.·. r-· ;:; r· ....... 

·! r··c·,.. 
.!. ... ... ~_. 

.. ! ... 
ti !.:·.' 

Ecuador1 Proyecciones de Poblaci6n p0 
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e dD ocupantes por vienda, en forma acumu ada a 1996 se 

requerlrian de 325.779 uevas viviendas a nivel nacional, a lo que 

nli¡:-.• 
-¡ ····-

nni·-t·· .... c:ión 

Si del porcentaje del 58.38% de viviendas propias, aceptamos 

como vivienda adecuada únicamente las clasificadas como casa o villa 

o departamento, del 58.38% el 83.75~ ser~an viviendas adecuadas en 

tanto que el 16.25~ 108.918 ), no cumplen con este requerimiento 

17q, pasando a formar parte del déficit cualitativo al que habria 

que sumarse las viviendas que carecen de servicios básicos. 

En el sector rural, a 1990 el 80,97~ corresponde a vivienda 

Cuadro No 7, anexo ), por lo que el 19.03~, esto ~~, 

163.709 viviendas constituian la demanda cuantitativa. Pero si del 

80,97~ cl~sificamos únicam0nte a la casa o villa o departamento como 

vivienda aceptable, esto es el 70.40%, el resto, 29.60~ ( 206.233 ) 

pasaria a formar parte del déficit cualitativo a lo que 

habría que agregar las viviendas que carecen de servicios básicos, 

esto es, el 68.81% de agua por red pública, el 91,07%, de 

;'·f:~d púb1ic:a , .. 

servicio eléctrico, lo aue verdaderamente se vuelve dramático, 

requiriendo prioritariamente de " l de 

iticas no solo habitacionales sino vinculadas con el ingrese, el 

y las condiciones de educación y ' ., 
u e .l.'"· pobl~lción 

en general, a fin de elevar su nivel de vida. 

punto conviene resaltar que en 

déficit de viviendas en un millón de unidades, se~alando que: 

no se está diciendo que un millón de familias ecuatorianas 

vivan a la intemperie; lo que se afirma es que aproximadamente 

la mitad de la población nacional habita en situaciones 

c·!'::H"fi~"Ori\~:_¡.;,:.~·.~ A!···€::l.:::~~::--:r ~:.:·e~r.:{Q :, .. · {3ri...i.f.70:.::: clt:.: t,:dad:f p,?I'"ÍüdtJ l?~;~() 
esto 1994, p. 24. 

Nacional, noviembre de 1991, p.230. 

~ 7 D INEC~ IV Censo de Vivienda 1990, Resultados Definitivos, 
Resumen Nacional, Noviembre de 1991, p.230. 
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eléctd. ca 

excesivamente rudimentarias 176 

Retomando la vivienda en el sector urbano, encontramos que en la 

199:!. Resumen Nacional•, la tenencia de vivienda, 

de nn r-· 
!" .... 

revela que los hogares que perciben menores ingresos t enen menores 

posibilidades de acceder a una vivienda en propiedad. 

50.58% ( 602.428 ) de los hogares tienen vivienda propia; y 124.668 

hogares, 10.47% , tienen vivienda propia pero continúan pagando. 

La mayorfa de los ares urbanos, 60. , perciben un ingreso 

mensual menor a S/.320.000, de los cuales el 58.22% tienen vivienda 

prop1a, lo que frente al total nacional de hoqares significa apenas 

En tanto que, el 39.47~ reciben ingresos entre 

S/.320.001 a S/.1'800.000 Pf'Op:li:.>d<:;d E.>J. quf:! 

equivale al 21.:!.3% del total nacional l 77 • 

De estas cifras se puede deducir que ~ menor ingreso menor 

capa dad de vivienda en propiedad, siendo lo más preocupante que la 

mayoria de la población percibe bajos ingresos. 

Las imperfecciones del mercado inmobiliario 

que oferta - hacen que esta situación se agrave, lo que sumado a que 

siempre se ha considerado que el Estado es el responsable de crear 

condiciones apropiadas para la vivienda que demanda este sector, ha 

i ·fluido para que el sector privado participe limitadamente 

:1. '76 

J. 7'7 

J. 7e 

forma obligatoria ¡..'"\1"1 V' .. ' 

Politicas de Vivienda y Desarrollo Urbano de JNV 
Gobierno del Dr. Rodrigo Borja Cevallos. 
Moncagata, Presidente de la JNV 1 BEV. 

INEC. Encuesta de 
''J1'',.···",~.·· ._ .. ~. ' t • •t r•1 r'i •f .. =-··""! u ,.,..·¡:;;.:.:~n-=1 .... .1. ::~ 7 .t. ·~· Resumen Nacional, 

1 ;:-::.·•,/ 
... ~· l 

-·' ... ur::.: ':' -· 
.!.d 

establec{a en el Art. 10, la obligación de adquirir bonos por 
parte de los Bancos Privados Nacionales y las Sucursales de 
Bancos Extranjeros, disposición ésta que fue derogada por el 

Sistema Financiero. 
:·; tv·o Dfi c:i c;l t·.Jt:) d~:l 
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otras en 1a medida en que el Estado le proporcione los recursos 

financieros necesarios, ya sea como contratista o constructor o 

financiando la ejecución de ivienda de interés social a través de 

n ... ramas o lineas de 

"seleccione su vivienda", los 

auspiciados por el Banco Ecuatoriano de la Vivienda. 

ánica de la ex- Junta Nacional de la Vivienda 179 

le asignó a esta institución, la realización de estudios e 

construcción de vivienda de interés social • En base a este . 
orde:.'nami~:ln to 1 1, la ex- JNV, efectúo algunos estudios, sobre 

demanda efectiva de vivienda, entre los que podemos destclcar los 

capacidad estimada de endeudamiento, periodo 1985 - 1989", 

advierte que "El desconocimiento de la demanda efectiva de 

vivienda, acarrea generalmente problemas de desajuste del 

mercado, o bien una oferta habitacional dirigida a los hogares 

V 
1 

planteamiento, el entonces Presidente de la JNV 1 BEV, Arq. 

), afirmaba en la carta 

de Presentación de este documento, que " ••• la solución del 

problema de la vivienda, no es de exclusiva responsabilidad 

del Estado, ata~e a todos, y precisamente en este estudio se 

destacan los niveles de endeudamiento que serán atendidos por 

Para el periodo 1985 1989 se estimo aue la demanda 

cuantitativa de vivienda alcanzaba a 272.695 unidades, considerando 

Registro Oficial No 439 del 12 de mayo de 1994 • 

L~:'t 

~-~·n t··: 1 
. L :.:·;í d:r:.: ] ~;.; ~.:r t?n ·t· E;{ l{ <t'i;~(: .ion ~~:t .l clt~ la V :l vi en a' a ;t pub J j, e~·:~ d ~:1. 

istro Oficial No 319 de 4 de junio de 1973, establecia 
i::!n e 1 t1r t ~ ~:: q U.(7: f:! ¡·-a. 21. t f' :i bu e: i étn dE' ]. ft ~!NV 11 ¡rr:·:~·:\ Ji:;;:{:·~_¡·.. 1 ()·:;;. 
estudies e investigaciones previos y ejecutar programas de 
construcción de vivienda de interés socialn. 
La Junta Nacional de la Vivienda se fusiono con el Ministerio 
de Desarrollo Urbano y Vivienda, mediante Decreto Ejecutivo No 
1820 publicado en el Registro Oficial No 461 del 14 de junio de 
~. 99·q ~ 
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únicamente el incremento demográfico y la concentración poblacional 

a nivel de cada provincia, tomando en cuenta el costo de cada 

solución habitacional con los condicionamientos del crédito,, como 

son:: inten~s, plazo y cuota mensual :teo Sin embargo~ la JNV 1 

BEV, en el periodo agosto de 1984 a Julio de 1988 informa que se 

ejecutaron 93.764 soluciones habitacionales mediante contratación y 

administración muy ·:.uperior 

demuestra que el déficit habitacional es creciente al no cubrir ni 

siquiera lo minimo requerido. 

2.- Los resultados de •1a Encuesta de Demanda de Vivienda en las 

3.80 

áreas urbano - marginales de 19 ciudades, cuyos datos fueron 

obtenidos en el periodo comprendido entre los afies 1993 

1994" l.$::! considerando cifras proyectadas del censo de 

población de 1990 para 1994, reflejaron que del nivel global 

de las familias residentes en las 19 ciudades, el 63.95% 

habitaban en sectores populares y la diferencia en sectores 

calificados como residenciales. En cuanto a la situación 

socio-económica se expresa que: 

realizada la comparación entre ingresos y tama~o del 

grupo familiar se detecta que no hay similitud entre las 

distintas ciudades pero, si que el ingreso que perciben 

las familias comparado con su tama~o no es el adecuado 

coma para que les permita vivir satisfactoriamente, 

tanto para las ciudades con mayor ingreso cuanto para 

Junta Nacional de la Vivienda, Demanda Efectiva de Viviendas 
Nue¡;a::.:: 8egún Capac.idad E::.::t.imad<''J. de Endeu.de1.miento.f Per.i'odo .t9.S5 
- 1989, Quito, Ecuador 1985. 

JNV /BEV , Informe de Labores~ 1984 - 1988, p.12. 

La encuesta se realizó en las ciudades de~ El Carmen, !barra, 
Riobamba, Chone, Latacunga, Ambato, Puyo, Santo Domingo, 
Esmeraldas, Nueva leja, Azogues, Zamora. Quevedo, Tulcán, 
Machala, Manta, Loja, Huaquillas y Tena. 

Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda, Breve Sintesis 

ciudade:.-:; df.'!.l 1'"1 ... ~· ... r c:i.l::.•.i}· 
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las de menor ingreso 193. 

De esta investigación, efectuada en 19 ciudades, aparece que 

al 64.17~ son propietarios de la vivienda que ocupan y que el 35.83~ 

que suman 69.515 familias no son propietarios, de las cuales han 

manifestado su interés por adquirir una vivienda 56.674 que equivale 

al 81.53% de familias que no tienen vivienda. Por tipo de solución 

requerida, prefieren el 77.89% vivienda unifamiliar; el 12.35% lotes 

urbanizados y el 9.76% departamentos. En tanto que de las familias 

propietarias el 67.08% ( 83.507 ), necesitan ayuda para mejorar las 

condiciones fisicas. 

A julio de 1995, el Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda 

y el Banco Ecuatoriano de la Vivienda, en su informe destacan que 

entre agosto de 1992 y julio de 1995 se han concedido 53.604 

soluciones terminadas y 8.168 se hallan en proceso de ejecución, sin 

precisar si son soluciones cuantitativas, cualitativas o la atención 

de ambas y si se hallaba o no al alcance de la población de bajos 

ingresos 1 e 4 • En todo caso, lo que se demuestra es que siempre 

el déficit ira aumentando en tanto en cuanto no se satisfagan ni las 

minimas necesidades de vivienda inmediata, y aún más, si cada vez la 

atención hacia est&Ys e!:;.t¡'·atos sociales dismj.nuye por~ su c;¿¡renc:ia de 

capacidad adquisitiva, lo que incrementa el déficit. 

En una econom~a de mercado como la nuestra, los precios de las 

viviendas cada vez tienden a subir, debido al proceso inflacionario 

y la pérdida del poder adquisitivo de la moneda, lo que sumado a 

ingresos bajos y al subempleo, imposibilita el que los hogares de 

l'IIDUVI~ Bn:we S.lntesi;..:: Estudio de Demanda pl,r So.luciones 
Habitacionale:.::: .•. 1994, p.6. 

184 Alberto Rosero Cueva y Alexandra Moneada, en Una Estrategia 
Para .los Grupt"~S Orbano:..::: mas Pobres .• Ecuador 1994,., BEV 1 GTZ, p. 
4, afirman que, el Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda 
y el Banco Ecuatoriano de la Vivienda, tienen a su cargo a 
nivel oficial, la atención de los requerimientos de vivienda de 
los sectores menos favorecidos. 
A 1994, se ejecutaron 51.000 unidades, con una capacidad de 
cobertura del B~, cuyo costo de adquisición era entre 186 y 257 
salarios minimos, ( cada salario minimo vital equivale a $ 32), 
con una cuota de amortización ( a 10 y 15 a~os de 5 salarios 
minimos~ siendo el tama~o de la vivienda y la cobertura de 
servicios, insuficiente. 
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menores recursos puedan disponer del 28 % para vivienda, a~n más si 

deben asumir los costos indirectos como son pagos de impuestos 

fiscales o municipales de transferencia de dominio~ alcabalas, J. - -· - ,., 
tt.i."::-<:1~ 

por construcción, etc. 

Juan Manuel Ramirez Saiz, sostiene que para reducir los 

limitantes que dificultan la producción habitacional a favor de los 

sectores mayoritarios, se deben tomar en cuenta los factores que son 

parte de la vivienda popular y que son= 1) el suelo o tierra, 2) los 

materiales de construcción~ 3) la vivienda misma y 4) los servicios 

urbanos básicos. En estos factores se hallan involucrados aspectos 

de distinto tipo y que son ochog 1) financieros, 2) fiscales, 3) 

administrativos, 4) planificatorios, 5) legales, 6) técnicos, 7) 

organizativos y 8) politices. El aspecto legal e~ uno de los 

insumes que esta presente en los cuatro factores, de ahi su 

importancia en el marco regulatorio, el mismo que debe ser flexible, 

se~alando el autor qua el marco juridico no solo debe ser la 

expresión del orden imperante sino de los intereses de los 

pobladores y solicitantes de suelo y vivienda 185 • 

En el docwn~mto "U·n.:~ Est¡rategi.:~ para 10!5 Gn.tprJs Urbanos i'kt~:i Pobres", 

Ecuador 1994, se dice que: "La población que vive en las ciudades, 

••• se divide en dos grandes grupos: los que poseen capacidad de 

incorporarse y responder a las exigencias del sistema dominante y 

los que no la poseen, o están al margen", constituyendo éstos 

últimos la mayoria, que " ••• en la práctica no son sujetos de la 

acción del Estado ni de los órganos visibles del poder social y 

económico"~ agregando que, •]a población de los asentamientos 

urbanos más pobres esta conformada por alrededor de 600.000 

familias, con cerca da 2 y medio millones de personas". 

En cqn clus:i.ón ,, de una las soluciones 

habitacionales no llegan a los sectores de bajos recursos económicos 

y conforme se ha viste en el capitulo segundo de esta tesis, las 

reformas legales introducidas en estos últimos a~os, en vez de 

canalizar fondos para el sector vivienda de interés social han 

suprimido diversas fuentes que proveian de recursos económicos, 

Juan Manuel Rami~az Saiz, La Vivienda Popular y sus Actores, 
Editorial de la Red Nacional de Investigación Urbana, Primera 
Edición, 1993, México, pp.261, 277, 278, 299 y 300. 

'142 



especialmente de la banca comercial, lo que ha incidido 

negativamente en este sector. Actualmente, es de esperar que se 

implante adecuadamente el subsidio habitacional propuesto y cuyo 

detalle consta en lineas anteriores, a fin de que subsidiando a la 

demanda se llegue a reactivar la oferta para estos grandes sectores. 
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CAPITULO v 

CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES.-

Del análisis realizado en el presente estudio, se puede concluir lo 

!:>iguien te: 

1.- El problema de la vivienda, es tan complejo que puede ser 

analizado desde distintos puntos de vista: estructural, coyuntural, 

financiero, juridico, técnico, social, politice, psicológico, etc., 

que su solución merece la atención de todos V 
i 

especialmente en el ámbito normativo que no es la solución al 

problema pero si un medio que puede contribuir a crear condiciones 

prop1c1as tendientes a disminuir el creciente déficit habitacional. 

2.- La sola invocación del problema de la vivienda trae consigo la 

existencia de dificultades de orden estructural relacionados con el 

empleo, el ingreso, la marginalidad, la pobreza, el financiamiento y 

el insuficiente marco jurídico. 

3.- Entre las principales causas que impiden la disminución del 

déf:i ci t habitacional~ encontramos la escasez de 

f
. . 

··:u-J,:~ncH?ros; falta de continuidad en la politica nacional de 

vi v:i.end,¡¡; empobrecimiento general de la población; lasitud 

institucional, insuficiente apoyo politice al sector vivienda, 

la migración campesina a la ciudad, la falta de dotación de 

servicios básicos y falta de infraestructura rural. 

4.- Los distintos gobiernos que se han sucedido, al evaluar el 

problema de la vivienda, han insinuado que es imperativo las 

reformas legales con el propósito de cumplir con las politicas 

propuestas, sin embargo no se ha llegado a concretar en ese sentido, 

lo que ha obstaculizado el cumplimiento de los objetivos propuestos 

y metas de planificación trazadas. 

5.- La distribución de la población en áreas urbana o rural ha 
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variado sustancialmente en los últimos veinte afios, le que ha 

repercutido en el sector vivienda, privilegiándose la expansión del 

área urbana debido al modelo de desarrollo vigente en el pa1s, lo 

que ocasiono la migración del campo a la ciudad, a lo que se suma la 

incorporación de nuevos cartones, lo que ha generado una incesante 

demanda de vivienda y de servicios básicos, acrecentado las áreas 

marginales que superan el 48% en las grandes urbes, incentivando la 

producción de vivienda informal, estimada en el 70%, lo que a no 

dudarlo ha soterrado el problema en su real magnitud. 

6.- Seg~n el Qltimo censo de vivienda, 1990 ),la carencia de 

servicios básicos e~ significativa, el 42.90% no disponen de agua 

por red pública; el 60.51% no disponen de sistema de alcantarillado 

y carecen de servicio eléctrico el 4.46% en el sector urbano y el 

46.21% en el sector rural, lo que confirma la extensión del déficit 

cualitativo de la vivienda en altos porcentajes, que, actualmente 

con la creación del Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda se 

espera disminuyan debido al impulso que ha dado a las obras de 

saneamiento ambiental. 

7.- A nivel oficial~ el Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda, 

estimó que el déficit habitacional acumulado a 1990, era de 539.768 

viviendas, y que, la demanda de vivienda nueva para el periodo 

1990 2000 alcanzaria a 498.000 viviendas~ por lo que se requer~a 

una producción de aproximadamente 50.000 viviendas nuevas 

anualmente. 

Pese a conocer el requerimiento~ las instituciones de vivienda a 

nivel estatal han producido un limitadisimo número de soluciones 

habitacionales, así, en el periodo 1988 - 1992 alcanzaron a 56.806 

terminadas y 35.648 en ejecución, lo que significa alrededor de 

23.113 soluciones habitacionales por a~o; en tanto que, desde agosto 

de 1992 hasta julio de 1995 se han terminado 53.604, hallándose 

8.168 en 

por a~o. 

ecución, que equivale a 20.590 soluciones habitacionales 

Esta situación evidencia que el déficit cuantitativo 

continuara acumulándose s1 no se adoptan nuevos mecanismos que 

viabilicen la producción de vivienda, tomando en cuenta las reales 

disponibilidades presupuestarias de los futuros usuarios. 
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8.- a que desde 1979 se ha dictado politicas de vivienda, su 

aplicación y seguimiento ha sido exiguo, aduciendose para el efecto 

diferentes causas supervivientes de orden nacional e internacional, 

lo que ha afectado el desarrollo del sector vivienda. 

Actualmente, el Gobierno esta tratando de aplicar su politica 

d '" l. enman:ada en el n uevr.¡ de Estado, 

"facilitador", para lo cual ha creado algunos mecanismos financieros 

CCl!llO L."' uve y el sistema de refinanciamiento habitacional, 

hallándose en estudio la implantación del subsidio habitacional 

directo, como estimulo al ahorro, que ya ha sido probado en otros 

paises con resultados positivos, por lo que es de esperar que se 

tome la decisión politica de adoptar este mecanismo que coadyuvara a 

que las familias de escasos recursos tengan acceso a una vivienda. 

9.- Se ha reconocido públicamente que las soluciones habitacionales 

"formales" no llegan a los sectores de bajos recursos económicos y/o 

si llegan es en forma marginal, debido a que las reformas legales 

introducidas en estos últimos afias, en vez de canalizar fondos para 

el sector vivienda de interés social han suprimido diversas fuentes 

que proveian de recursos económicos, presentandose actualmente como 

alternativa válida el subsidio habitacional. 

RECOMENDACIONES 

El problema habitacional no es una cuestión que afecta únicamente a 

nuestro pafs, es un problema que afecta principalmente a los paises 

tercermundistas o en vias de desarrollo entre los cuales se 

encuentra el Ecuador, y sus fórmulas de posibles soluciones han sido 

ampliamente discutidas en foros nacionales e internacionales, 

dependiendo muchr.1S de ellas del ap1:>yCJ pol :i ti co que con ceda ~>u 

gobierno, sin embargo, considero que se debe ir creando conciencia 

social a fin de que se involucren todos los sectores, esto es, 

quienes demandan vivienda, quienes ofertan, llamensen constructores, 

financistas u otros, y el Estado como ente regulador, para en forma 

conjunta buscar alternativas que permitan disminuir el déficit 

habitacional lo que incidirá en el mejoramiento del nivel de vida de 

los ecuatorianos. 
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Con este propósito me permito sugerir lo siguiente; 

1.- Recopilar las disposiciones legales inherentes al sector 

vivienda, revisarlas, modernizarlas y simplificarlas, tanto a 

nivel nacional como a nivel local de manera de evitar su 

dispersión y enredo. De igual manera con la legislación 

relacionada con los recursos económicos destinados al 

financiamiento de infraestructura y de construcción y/o 

adquisición de vivienda, dedicada particularmente a los 

sectores de bajos ingresos económicos. 

2.- Difundir bajo mecanismos idóneos~ ( las personas de escasos 

recursos económicos en su mayoría no tienen acceso a los 

medios de comunicación colectiva~ como los periódicos ), los 

sistemas de ahorro y las ventajas que conllevaría el acceso a 

la vivienda a t~avés del subsidio ( en caso de crearse ). 

3.- Fomentar la oferta de los insumes, como~ la tierra, la 

ejecución de obras de infraestructura; les materiales de 

construcción, destinados a la producción 

financiamiento, con el objeto de que el 

de vivienda V 
' 

su 

sector privado se 

involucre activamente en el quehacer habitacional. 

4.- Regular el uso de la tierra y planificar la dotación de 

infraestructura lo que permitiría la ejecución de programas de 

vivienda en forma ordenada, con la utilización de dise~os y 

mate~iales que ofrezcan condiciones de habitabilidad V 
1 

accesibilidad en los costos de acuerdo a los ingresos del 

grupo familiar. 

5.- El Gobierno Central y Gobiernos Seccionales, deberían dar 

normas uniformes y generales sobre el traspaso de dominio de 

bienes inmuebles destinados a vivienda de interés social, así 

como los permisos para construcción de las mismas, de manera 

que se simplifiquen los procedimientos y por lo tanto se 

reduzcan los costos de legalización, lo que implicaría una 

reestructuración y modernización de algunas dependencias que 
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tienen relación con el sector de la vivienda, por ejemplo, las 

Oficinas de Avalúos y Catastros de los Municipios y los 

Reg1stros de la Propiedad Cantonales. 

6~ .. ·· El sistema financiero habitacional debe 

st.;.ctcw público como 

construcción de viviendas responda a que el adquirente tenga 

capacidad de pago en sus diferentes niveles de ingresa. 

7.- Impulsar los mecanismos de arrendamiento con opción de compra, 

lo cual incentivaria un mayor ahorro con el objeto de tener 

casa pr-opia. 

B.- Fomentar y fortalecer el desarrollo de las cooperativas de 

vivienda y de las de ahorro y crédito de intermediación 

financiera, a fin de consolidar el sistema con miras a la 

obtención de vivienda. 

9.- Ampliar la cobertura de asistencia técnica para los estratos 

d• baJos recursos y capacitarles en la utilización de 

materiales del medio o materiales tradicionales como son el 

bahareque, tapial, adobe, madera, bambú o caRa guadua, lo que 

reduciría los costos de la construcción. 

10.- Se requiere la expedición de normas de carácter obligatorio 

para que el sistema financiero privado vuelva a participar en 

el sistema financiero habitacional. 

11.- Siendo el problema de la vivienda una de las manifestaciones 

de otro grave problema que es la pobreza, la marginalidad y el 

subdesarrollo, corresponde al Estado la adopción e impulso de 

políticas nacionales que tiendan a generaF fuentes de trabajo, 

a mejorar les niveles da educación y capac1tac¡ón, a fin de 

mejorar los ingresos de los hogares ecuatorianos. 
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CUADROS 



CUADRO No.1 

POBLACION Y VIVIENDA EN EL ECUADOR Y SU DISTRIBUCION 
EN LOS UL TIMOS 20 ANIOS 

-
P()BLACION VIVIENDA 

ANIO TOTAL TOTAL 

1974 6,521,710 1,193,940 

100.0'* 100.0% 
OCUPANTES POR V1VIEN '5.5 -

1982 8,138,974 1,576.441 

100.0% 100.0% 
OCUPANTES POR V1VIEN 5.2 

1990 9,648,189 2,111,121 

100.0% 100.0% 
OCUPANTES POR VIVIEN 4.6 

FUENTE: 

CENSOS NACIONALES DE POBLACION V VIVIENDA 1974 • 1982 V 1910 

INSTITUTO NACIONAL DE ESTADISTICA$ V CENSOS ·INEC-

ELAEIORACION: R.A. 

POBLACION VIVIENDA POBLA~IENDA 
URBANA URBANA RUR URAL 

2,698,722 486,534 3,822,988 707,406 

41.4«M 40.8% 58.6% 59.2% 
5.5 5.4 

3,985,492 787,214 4,153,482 789,227 

49.0% 49.9" 51.0°.4 50.1% 
5.1 5.3 - --

5,345,096 1,195,378 4,303,093 915,743 

55.4C)E 56.6% 44.6CM 43.4% 
4.5 4.7 -



CUADRONo.2 

CARACTERISTICAS DE LAS VIVIENDAS PARTICULARES POR CONDICION 
1982 

AL GENERAL= 1'841036 
AL 

CASA OVILLA 

DEPARTAMENTO 

CUARTO CASA DE INQUILINO 

MEDIAGUA 

RANCHO 1 COVACHA 

OTRO 

LOCALES NO DESTINADOS 
ARA VIVIR 

O DECLARADO 

FUENTE: 

111 CENSO NACIONAL DE VIVIENDA 1982 

ELABOAACION: R.A. 



CUADRONo.3 

CARACTERISTICAS DE LAS VIVIENDAS PARTICULARES POR CONDICION DE OCUPACION 
1990 

TOTAL GENERAL = 2'335.551 
TOTAL 

CASA OVILLA 

DEPARTAMENTO 

CUARTO CASA DE INQUILINO 

MEDIAGUA 

RANCHO 

COVACHA 

CHOZA 

OTRO 

EI.ABOilAC!Ott R.h. 

740 

CUPADAS CON PERSONAS AUSENTES 

AL UABA 

204 

74.7" 
41,422 

O.&CM 
324 

1.1«M 

104 

10.7% 



CUADRONo.4 

CARACTERISTICAS DE LAS VIVIENDAS PARTICULARES OCUPADAS 
POR TIPO DE VIVIENDA 

OTAL 

CASA OVILLA 

DEPARTAMENTO 

CUARTO CASA DE INQUILINO 

MEDIAGUA 

RANCHO 

COVACHA 

CHOZA 

OTROS 
840 552 

LOCALES NO DESTINADOS PARA VIVIR 

NO DECLARADO 
14417 8,741 5,676 

PUENTE: 

111 Y IV CENSOS DE VIVIENDA, 1982 Y1000 

ELAEI'OAACION: R.A. 



DISPONIBILIDAD DE SERVICIOS EN LAS VIVIENDAS OCUPADAS SEGUN AREAS 

Nlf4r 

fi.ENI'f: 

1 C9Bl !llllliHI. DE~ 1982 Y 111 C8&l DE wmllA 1990 



1 •• 

CUADRO No. 6 

CARENCIA DE SERVICIOS POR RED PUBLICA EN LAS VIVIENDAS OCUPADAS 
SEGUNAREAS 

=--

INuMI 
1982 1990 

TOTAL URBANO RURAL TOTAL URBANO 1 ·RURAL 
TOTAL VIVIENDAS OCUPADAS 1,576,441 787,214 789,227 2,008,655 1,148,342 860,313 

1 AGUA POR RED PUBLICA 48.2% 20.0" 76.2% 42.9% 23.5% 68.8% 
759,498 157,779 601,719 861,761 269,783 591,978 

2 ELIMINACION AGUAS SERVIDAS 66.4CM 37.6" 95.0% 60.5% 37.6" 91.1" 
RED PUBLICA, ALCANTARILLAD 1,046,185 296,320 749,865 1,215,477 432,032 783,445 

*3 SERVICIO HIGIENICO 40.7% 9.9CM 71.3" 25.8" 5.5% 52.9" 
641,086 78,067 563,019 518,660 63,357 455,303 

4 SERVICIO ELECTRICO 37.9% 7.4CM 68.4% 22.3% 4.5% 46.2" 
598,022 58,404 539,598 448,833 51,258 397,575 

5 SERVICIO TELEFONICO 84.3" 74.9% 96.7" 
1,692,916 860,626 832,290 

NOTA: 

* = SE CONSIDERA LA CARENCIA ABSOLUTA DE SERVICIO HIGIENICO 

FUENTE: 

111 CENSO NACIONAL DE VIVIENDA 1982 Y IV CENSO DE VIVIENQA 1990 

ELABORACION: R.A. 

1 



' 1' rti'i. 

CUADRO No. 7 

NUMERO Y DISTRIBUCION DE VIVIENDAS POR AREA SEGUN TENENCIA 1982 Y 1990 

1982 1990 
TENENCIA RURAL 

TOTAL 
OPIA 

ARRENDADA 310,084 396,525 58,257 

GRATUITA 42,534 52,013 53,688 56,428 

POR SERVICIO 15,698 43,290 19,859 46,947 

OTROS 7,577 3,178 8,329 2,077 

FUENTE: 

INSTITUTO NACIONAL DE ESTADISTICA$ V CENSOS INEC 1982 V 1990 

ELABORACION; CEPAR 



CUADRO No. 8 

PRODUCTO INTERNO BRUTO DE LA CONSTRUCCION 
1988 - 1995 

10 

5 

z o o 
~ a: 
~ -5 

-10 

-15 

(A PRECIO DE 1975) 

TASA DE 
A NIO VARIACION 

ANUAL 
1988 -14.1 
1989 4 
1990 -14.9 
1991 -1.1 
1992 -0.3 
1993 -4.3 
1994 5.3 

* 1995 2.8 

• = ESDAATIVO 

FUENTE: 

BANCO CENTRAL DEL ECUADOR 

lON 

• 
1[1 7 ~ / 1\ 

1 \ 1 ~ 

~ 17 1 
1 \ 1 
V \ V 1 

1 

1988 1989 1990 1991 1992 1993 1994 • 1995 

A N 1 O 

....:=::;__ ______________ _ 



CUADRO No. 9 

NUMERO DE VIVIENDAS Y PRESTAMOS OTORGADOS 
POR EL BANCO ECUATORIANO DE LA VIVIENDA 

EN EL PERIODO 1963 - 1995 

n : ANIO !JASE: MlYO 1978 - AIIRL lll79 = 1 CD 



CUADRO No. 1 O 

POBLACION ECONOMICAMENTE ACTIVA POR CATEGORIA OCUPACIONAL 
(en porcentaje) 

1990 
TOTAL RURAL 

PATRONO O SOCIO ACTIVO 6.6 6.1 
CUENTA PROPIA 39.2 47.8 
EMPLEADO ASALARIADO 42.6 31.4 

- MUNICIPIO O CONSEJO PROVINCIAL 1.8 0.8 
-DEL ESTADO 9.7 4.0 
- SECTOR PRIVADO 31.0 26.6 

EMPLEADA DOMESTICA 
TRABAJADOR FAMILIAR SIN REMUNERACIO 4.4 8.7 
NO DECLARADO 6.3 6.2 
TRABAJADOR NUEVO 1.1 0.8 
DESOCUPADOS 

* "' POBLACION OCUPADA 

FUENTE: 

IV CENSO DE POBLACIOH 1980 

1888 ENCUESTA NACIONAL URBANA SOBRE EMPLEO, SUBEMPLEO Y DESEMPLEO 

1991 ENCUESTA PERMANENTE DE HOGARES, EMPLEO, SUBEMPLEO, DESEMPLEO NACIONAL URBANO 

1994 ENCUESTA URBANA SOBRE EMPLEO, SUBEMPLEO Y DESEMPLEO 

INEC 

ELABORACION: IA.A. 

URBANA 
7.5 

32.7 
60.8 
2.5 

13.9 
34.4 

1.2 
6.3 
1A 

NACIONAL URBANA 
1988 * 1991 * JUL/94 

7.6 6.2 8.0 
24.1 28.4 27.6 
56.0 64.5 53.9 

17.4 16.2 13.9 
38.6 38.3 40.0 

6.4 4.8 4.3 
3.8 6.0 6.1 

0.0 

3.1 

* NOV/94 
8.0 

27.7 
53.3 

13.7 
39.6 

4.7 
6.3 



CUADRO No. 11 

POBLACION ECONOMICAMENTE ACTIVA POR RAMA DE ACTIVIDAD ECONOMICA 

NACIONAL 3,3 • 
AGRICULTURA, SILVICULTURA, CAZA Y 
PESCA so.e 62.7 7.0 6.1 7.4 7.2 

PLOTACION DE MINAS Y CANTERAS 
0.6 0.9 . 0.4 0.0 0.6 o. e 

e INDUSTRIA MANUFACTURERA 
11.0 8.1 18.2 17.8 16.9 16.8 15.4 

4 ELECTRICIDAD, GAS V AGUA 
0.4 0.2 0.5 0.9 0.3 0.5 

5 ONSTRUCCIONES 
5.9 4.5 6.8 7.2 6.8 8.2 tU 

e OMERCIO 
14.2 5.6 20.7 24.8 28.1 29.1 30.2 

7 TRANSPORTE, ALMACENAMIENTO Y 
COMUNICACION 8.9 2.0 5.3 5.7 5.0 5.6 

8 ESTABLECIMIENTOS FINANCIEROS Y 
SEGUROS 2.4 0.4 8.9 4.6 4.5 4.3 4.1 

9 SERVICIOS 
24. 12.8 34.0 86.6 29.0 30.4 

ACTIVIDADES NO ESPECIFICADAS 
4.7 2.1 6.6 0.1 0.1 

RABAJADOR NUEVO 
1.1 0.8 1.4 

ESOCUPADOS 
3.1 

FUISNTI!': 

IV OI!NSO 01 POI!I.ACION 191)0 

10flll EIIClJIEBTA NACIONAl. UIIIIAIIIA 801lRI! EMPLEO, SUBI!MPLEO Y DI!I;EMPLEO 

1891 ENCUESTA Pii'IMANENTE DI! IIOGARD, EiMPI.EO, BIIEIE!MPLEO, DE!SI!MPLEO NACIONAL UIUIAHO 

1!lt4 ENCUESTA URBANA IJOSP.E EMPLEO, SUIIMPLilO Y DE!BEMPLIO 

!NEO 

1!~1111011.1\CIDN: R.l\. 



CUADRO No. 12 

NIVEL DE INSTRUCCION DE LA POBLACION ECUATORIANA 
A1910 

(en porcentaje) 

~.8 URBANA RURAL 
NINGUNO 26.8 73.2 
CENTRO DE ALFABETIZACION 1.2 32.1 67.9 
PRIMARIA 60.9 46.8 53.3 
SECUNDARIA 25.9 n.6 22.2 
SUPERIOR 8.1 88.3 11.7 
POST GRADO 0.4 91.8 8.2 
NO DECLARADO 3.8 46.7 51.3 

NIVEL DE INSTRUCCION DE LA POBLACION ECONOMICAMENTE ACTIVA 

1.5 2.5 
43.6 56.9 
27.9 14.1 
12.9 3.2 
0.4 0.1 
3.8 3.8 

FUENTE: 

V CENSO OE POEILACION 19SO 

19118 ENCUESTA NACIONAL UFIBANA SOBRE EMPLEO, DESEMPLEO, SU&EMPLEO 

1891 ENCUESTA PERMANENTE DE HOGARES. EMPLEO, SUEII!MPLEO, DESEMPLEO NACIONAL URBANO 

1994 ENCUESTA UFISANA OE EMPLEO, SUEII!MPLEO Y DI!SEMPLEO, PRIMERA RONOA. JULIO 194 

INSTITUTO NACIONAL DE ESTADISTICAS Y CENSOS ·INI!C 

ELAEIORACION: R.A. 

32.2 38.8 
38.4 38.7 
20.1 19.3 

1.2 
3.0 

36.4 
39.8 
20.8 



CUADRO No. 13 

POBLACION ECONOMICAMENTE ACTIVA NACIONAL URBANA 

1988 1891 ~ JUL/94 
POBLACION TOTAL URBANA 6,688,398.00 8,397 ,095. 8,677,684.00 

POBLACION EN EDAD DE TRABAJAR 71.0% 77.0% 79.3% 
POBLACION ECONOMICAMENTE ACTIVA 39.2% 43.8% 44.0% 

-OCUPADOS 93.0% 91.5% 91.6% 
- DESEMPLEADOS 7.0% 8.5% 8.4% 

POBLACION ECONOMICAMENTE INACTIVA 31.8% 33.2% 35.3% 
TASA DE SUBEMPLEO 45.3% 45.9% 47.2% 

FUENTE: 

1988 ENCUESTA NACIONAL URBANA SOBRE EMPLEO, SUBEMPLEO Y DESEMPLEO 

1991 ENCUESTA PERMANENTE DE HOGARES, EMPLEO, SUBEMPLEO, DESEMPLEO NACIONAL URBANO 

1994 ENCUESTA URBANA SOBRE EMPLEO, SUBEMPLEO Y DESEMPLEO 

ELABORACION: R.A. 

NOV/94 
6,664,280.00 

78.5% 
43.7% 

. 

92.9% 
7.1% 

34.8% 
45.2% 



CUADRO No. 14 

DISTRIBUCION DE LA POBLACION ECONOMICAMENTE ACTIVA 
POR SECTOR ECONOMICO NACIONAL URBANA 

SECTOR ECONOMICO 
SECTOR MODERNO 
SECTOR INFORMAL 
ACTIVIDADES AGRICOLAS Y SERVICIO 
DOMESTICO 

FUENTE: 

1988 ENCUESTA NACIONAL URBANA SOBRE EMPLEO, DESEMPLEO, SUSEIIIPLEO 

INEM,OIT 

1991 ENCUESTA PERMANENTE DE HOGARES, EMPLEO, SUSEMPLEO, DESEMPLEO 

NACIONAL URBANO 

1991 INEM, BANCO CENTRAL DEL ECUADOR 

1994 ENCUESTA URBANA DE EMPLEO, SUBEMPLEO Y DESEMPLEO PRIMERA RONDA 

JULIO 1894 

ELASORACION: R • .A. 
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CUADRO No. 15 

N ENTE: 

EVOLUCION DEL SALARIO MINIIUIO VITAL EN RELACION CON LA REMUNERACION ENTRE 1986 * 1996 
VALOR NOMINAL PROMEDIO (SUCRES) 

IANCO CI!IITIIAI. DEl. ECIIADIIR 

I!LABOIIACIOII: IU\. 



CUADRO No. 16 

1990 100.0 91.7 
1H1 87.7 81.2 
1992 75.8 71.1 
1993 92.8 88.1 
1884 98.8 94.5 92.1 
1985 121.9 120.4 118.1 

FIIENTe: 

!IAIICO CENTRAL OEI.ECUAIIOR 

EI.AIIOIIACIOII: SANCO CIINl'RAL DI!L ECUADCA 

SALARIO MINIMO VITAL Y BONIFICACIONES COMPLEMANTARIAS 1988 • 1995 
VALOR REAL PROMEDIO 

INDICE, ENERO 1990 = 100 

en 

108.9 
104.8 

87.8 SS. S 89.1 87.7 
78.7 75.5 78.6 72.4 70.4 
67.5 65.1 82.7 80.6 so. e 79.7 
85.0 81.4 79.9 89.5 89.2 88.9 
89.4 88.2 86.9 118.7 112.0 110.0 

115.1 112.9 116.6 125.6 124.8 

80.6 
78.2 68.9 
75.5 79.7 
86.2 84.4 

108.7 105.0 



CUADRO No. 17 

POBLACION OCUPADA SEGUN NIVEL DE REMUNERACION MENSUAL 
SECTOR URBANO 

POBLACION OCUPADA 

SECTOR ECONO 
SECTOR MODERNO 
SECTOR INFORMAL 
ACTIVIDADES AQRICO 
V SERVICIO DOMESTIC 

TOTAL 

REFERENCIA 

SUELDO MINIMO VITAL A ENERO 1988 S/.14.600 

FUENTE 

10,000 
210,876 

10.2~ 

ENCUESTA PERMANENTE DE HOGARES, NACIONAL URBANA 

SOBRE EMPLEO, DESEMPLEO, SUBEMPLEO 1988 INEM • OIT 

ELABORACION: R.A. 

1988 

30.000 A 60.000 A 

~526 
1.4 



CUADRO No. 18 

POBLACION OCUPADA SEGUN NIVEL DE REMUNERACION MENSUAL - SECTOR URBANO 
1991 

MENOS DE 40000 A 

ll-------~--------4-~~0~0=0~~!.9~,~99_9~r--~·~4-~~ 
BLACION OCUPADA 

2_562,427 

SERVICIO DOMESTICO 
TOTAL 

SMV /1991 = S/.<10.000 

PUENTE: 

ENCUUTA PERMANENTE DE HOGAFIES 

EMPLEO,SUBEMPLEO,DESEMPLEO 

NACIONAL URBANA 1891 

ELABORACION: R. A. 

290,027 595,315 

11.3CJE 23.2 

160000 A 240000 A 320000 A FAMILIAR NO IGNORADO 
239,999 319,999 O MAS REMUNERAD 
319,453 139,964 176,571 155,071 

12.!5% 5.!5 6.1% 

57,181 

2.2'1A 



CUADRO No. 19 

POBLACION OCUPADA SEGUN NIVEL DE REMUNERACION MENSUAL SECTOR URBANO 1894 

TOTAL 70,000 

POBLACION OCUPADA 5.1% 
2,697,503 2,697,503 137,279 

SECTOR ECONOMICO 

SECTOR MODERNO 44.6" 24.3" 

SECTOR INFORMAL 

ACTIVIDADES AGRICOLAS 

SERVICIO DOMESTICO 

157,307 
TOTAL 100.0 

FUENTEr 

ENCUESTA URBANA DE EMPLEO. SOBEMPLEO Y DEISEf.IPLEO, SEGUNDA RONDA I\IOVIEMaRE 1994 INEC 

ELABORACION: A.A. 

439,602 

210.000A 
278,989 

7.4% 
198 831 257,049 511,542 

62.1% 
317,551 

33.3" 

AR NO IGNORAD 
REMUNERAD 

6.3% 13.4% 
170,78 

92.2" 
157 488 

7.6" 

100.0 

362,232 



CUADRO No. 2 O 

EVOLOCION DE LA CANASTA FAMILIAR BASICA, CANASTA FAMILIAR DE POBREZA, 
REMUNERACION Y GASTO EN VIVIENDA 1993- 1995 

FECHA SMV *REMUNERACION CANASTA GASTO EN CANASTA GASTO EN 
FAMILIAR VIVIENDA DE VIVIENDA 
BASICA POBREZA 

SEPTIEMBRE/93 208.2% 31.n 92.2% 17.6% 
1 000.00 282, 823.34 588, 753.89 89, 902.07 260, 889.1 49, 678.73 

ENER0/94 194.0% 29.2" 84.7CM ==1s.s% 
.. 339, 173.34 657, 900.25 99, 147.41 287, 251.46 55, 894.09 

JULI0/94 174.8CM 27.89E 76.6% 15.3" 
(!2· 000.00 431, 480.00 754, 186.82 119, 834.8~ 330, 405.33 65, 839.03 

EER0/95 161.0C)E 25.9 70.7% 13. 
175, 000.00 533, 580.84 858, 832.17 138, 265.18 377,226.17 7 4, 428.5 

JULI0/95 166.4% 28.4" 72.5" 15.1° 
85, 000.00 571, 952.50 951,695.18 162, 505.51 414, 429.50 1 86, 239.71 

-
NOVIEMBRE/95 179.3C)E 30.89E 77.79E 16. 

578, 392.50 1, 036, 873.00 177, 991.00 449, 527.00 93, 978.00 
~ - ;· ·-

., =1.61 PERCEPTORES 

FUENTE: 

INSTITUTO NACIONAL DE ESTADISTICA$ V CENSOS INEC 

ELASORACION: ItA. 



CUADRO No. 21 

POBLACION OCUPADA EN LA CONSTRUCCION POR SECTOR ECONOMICO, NACIONAl URBANO 
Y AFILIACION AL INSTITUTO ECUATORIANO DE SEGURO SOCIAL 

H~"''-'PL."""''"'" OCUPADA 
AFILIADA IESS 

FUENTE: 

1988 ENCUESTA NACIONAL URBANA SOBRE EMPLEO, SUBEMPLEO V DESEMPLEO INEM • OIT 

1991 ENCUESTA PERMANENTE DE HOGARES, EMPLii!O, SUBEMPLEO, DESEMPLEO NACIONAL URBANO 

1994 ENCUESTA URBANA SOBRE EMPLEO, SUBEMPLEO V DESEMPLEO JULIO 1904 • NOvtEMBRii! 19M 

INEM BANCO CENTRAL DEL ECUADOR • lrtec 

ELAEIORACION: ItA. 
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Bt)NCO EClJATORIAI\fO DE LA ·viVIEN.Di-\. 

INSTRUCTIVO PARA CALCULAR EL PRIMER DIVIDENDO 

Y CAPACIDAD DE CR¿DITO EN U.V.C. 

PARA PARTICULARES 

Conforme la Ley de Mercado de Valores. la utilización de 
1 C:1 Unid.:1d de Va 1 or Constante (U. V. C. ) se 1 imi t.:1rF-1 <:1 
obligaciones activas, pasivas y contingentes que hayan 
!::·ido .:;¡utorizadas por 1.:1 Junta Monetar-ia y quE• sean 
contratadas minimo a un aRo plazo. 

La Unid;:¡d dE· ',lalor Const.::1nte es la "Unidad de Cuenta" 
que_ pn:o·~::;ervi:.>. e 1 
contin.L.tid.:¡d E')n 
plazo. 

··IC:'IlDI'" d(=l dinet-o~ haciendo pos.iblE2 l.?. 
el oto1'"C]t:1miento de préE:;t.c;¡rno~; ;:,¡ lEit-¡;_:JD 

En este campo Banco Ecuatoriano de la Vivienda. 
efectui:.'ll~á operaciones activas otot-qando prést<amos 0zon 
U.V.Cs.~ por lo que ha considerado necesario realizar un 
instructivo que facilite el manejo operativo y la 
in'fcq·-mac:i.ón al pLtblico E:;.obre E•ste tipo de operación 
bancal~ia .. 

DEFINICIONES: 

Unidad de Valor Constante (UVC): Es una Unidad de 
Cuenta, se halla sujeta a cambios en su valor de 
sucres, esta unidad· se corregirá con base en 
indices que se~alará el Banco Central; asimismo, el 
valor (nuevo valor) de la U.V.C. será informado a 
la oficina de crédito en forma oportuna para uso en 
la elaboración del crédito. Siembarqo de lo 

1 . . .. 

se~alado, los N~lores de la UVC publicará el Banco 
Central en la prensa periódicamente del 5 rlPl mes 
al 4 del mes subsiguiente. 

Ingreso familiar mensual: Es el total de ingresos 
(declarados en sucres) que recibe la familia en un 
mes; incluyendo sueldo~ salarios~ compensaciones, 
bonificaciones, otros ingresos. 

El solicitante solo comprometerá un 28% de su 
.ingreso familiar mensual para el pago. de su 
dividE!nc:lo. 

Capacidad de crédito (c.c): es lo máximo que podrá 
¡·-Etc:L bi ¡~ c:omo p1~é~-tamo E•l ~:.o 1 :L c.i ti::1n te~ i:om<.:\ndo ('2n 
cuenta su ingreso familiar mensual. 



BANCO ECUf\TORIANO DE LA VIVIENDA 

Instructivo U.V.Cs. 
páqir·1a dos 

Dividendo: es el valor que el solicitante pagará 
mensualmente para amortizar su préstamo; el primer 
dividendo será igual al 28% de su ingreso familiar 
mehsual·declarado. 

Alicuota: es un guarismo constante que tiene que 
ver con el tiempo en el que se pacta la 
amor ti Zé1Ci1~:cn df.? 1 préstamo y t..:=1Sé1 dt::! interés. SE• 

cli::?·t~.llc.i en' tablc.'l. p¡~f.::elc:tbor;::¡d<..=t ¿:¡djLmt<"'-· 

Con E':st.:1s de-finiciones, sE• procederá .:1 con~.:i.der.::1r la 
siguiente instrucción: 

1. CALCULO DEL DIVIDENDO 

Se lo hace relacionando el ingreso familiar mensual 
para el valor de la U.V.C. y multiplicando por el 
factor 0,2B. 

Ejemplo 1: (Préstamo i 8 a~os) 

Ingreso familiar mensual S/.890.000 
Valor U.V.C. (valor del óltimo dia del mes) 
En este ca~-::.o p.:::\l~a el mes de mayo d0::- 199•+ ~?s d€~ 

S/.12.742 

Di vi el en do .. _ § .. ?i.~.!! . ..Q_9.Q. ;.: O , 28 

Dividendo - 69,85 x 0,28 

Dividendo - 19,56 U.V.Cs. 

Ejemplo 2: 

Inqreso familiar mensual S/.890.000 
'·);;:1lor l.J.\).C. (últ.:í.mo dic:t ciE·J. mes:.) 
En 1·:1 s t C·;) e::,:;¡ !c.:. o p ,::u~ ,;:1 Ed m e::· !S el 1:'? m''" ;.- o el f.~ .:l 7 9 L'J. e·!::; d t::::· 

U/ .1:;,~. 742 

Di viclendo ..... t~~~~ .. ~.2.Q.Q , .. O~ 2B 
1:2 .. 7l+:2 

Dividendo - 69,85 x 0~28 



' ~-·. 

Instructivo U.V.Cs. 
p~1qinc:, t~-E·s 

Dividéndo = 19,56 U.V.Cs. 

NOTA: Para cualquier plazo contratado siempre 
se tendrá el mismo dividendo a pagar 

2. CAPACIDAD DE CRéDITO 

S~-:: multiplica el dividendo po1,.. 1~; al:í.c::uot;a que 
corres:.ponde a 
cont.r·;:.:¡·t;:;, y quf: 

J. os-, af~Ds en 
C:1p¿1r·ece en la 

que el crédito se 
tabla de alicuotas. 

Ejemplo 1: (Préstamo a 8 aRos) 

Con un d.ivid<~?ndo de 1.9,:56 U.V.Cs .. quE~ el SE•í:1or· 
Carlos Pérez va a amortizar su crédito en 8 aRos 
tendrá una capacidad de crédito de: 

c.c 
c.c 

1 1"") '"'l. -,l !' ,.,1 \.;) ,1-:.-i:J ~ ~;.:,~?8(ifl:~ 

U.V.Cs. 
Según el ejemplo el se~or Carlos Pérez que tiene un 
ingreso familiar mensual de S/.890.000; tendria una 
capacidad de créd~to de 1.302,27 U.V.Cs. a 8 a~o~ 

p 1 ,;.:;.~:o·' que co¡·-¡,..espondE·n a un mor·, t<J <·'?n r::.uc¡··e!::. dt? 
S/.16'593.524 (a mayo de 1994 segun ejemplo). 

Ejemplo '"'· .L.. (Préstamo a 15 a~os) 

Con un dividt-?ndo de::? i o r.: 1. - 1 , ,_.,;:. U.'). Cs. que 
Carlos Pérez va a amortizar su crédito en 15 a~os 
tendrá una capacidad de crédito de: 

c.c: 
c.c = 

j ,-··, r.:: l 
. 7 -;t '-IL) 

1.B48,B9 
9Ll ' ~~:;~~~~8C] l 
U.'v'.Cs. 

... I'· 

Según el ejemplo el se~or Carlos Pérez que tiene un 
ingreso familiar mensual de S/.890.000; tendria una 
capacidad de crédito de 1.848,89 U.V.Cs. a 15 a~os 
p:t.:·~.:<:o, qu<::~ co¡•-¡'··F~spondE~n i:"il un mc:onto f.·?n <;;uc:~-E::·<:,. c:i<'? 
S/.23'593.524 (a mayo de 1994 segun ejemplo). 

En la capacidad de crédito en UVCs no se 
tomará encuenta los decimale~ 

0-3 



Instructi~o U.V.Cs. 
p.:tt¡;j in;:;¡ CUio< ti"' O 

3. ALICUOTAS 

AÑOS 

1 

-~· ·-· 
4 
5 

8 
9 

10 
1.1 
12 
1::::: 
14 
1'.:. 

ALICUOTA 

11 , 40B"I·06 
21,76047B 
31, 1 ~.L\.025 

::::.9 '677799 
~l7, 4:}.1:~~:3:::;~1 

::,:,.:¡., •1::::;0710 
60, 7992~~;5 
f:J6' ::~78(>f.3:2 
71, B21El51 
7 6 , ::.'•B0086 
80, 897'74:3 
BL~ ~ 81 ~·t..d.7 
8~3 "~5:?()72~1 

1 9:1 . ""•96l. ""'7 .... !'! .... • .. \..,.\ ,,.l 

9-4, 5T~:f:l9 1 

4. CALCULO DE LA PRIMA DE SEGUROS 

Pr~scindiendo de la Unidad de Cuenta la prima de· 
seguros será igual al uno por mil mensual del saldo. 
dl".?Udor, si nemban;;_¡o pi:.'\1~.::, me j Ol'" .::~dmin .i -:::d:.:t· ,;,\ción tse 
promediaré el valor de todo el a~o para el cobro 
mensLii:ill. 

Ejemplo: 

Valor del crédito a enero/94 
Prima de seguros s/.15.000,oo mensuales 

Valor del crédito a diciembre/94 s/.16'000.000,oo 
P~ima de seguros s/.16.000,oo mensuales 

Promedio mensual/94 s/.15.500~oo mensuales 

5. COMISION BANCARIA 

Igualmente prescindiendo de la Unidad de Cuenta Y 
conforme se ha venido trabajando se cobrará el 0.1% 
rfl(:?fiSLlC:-tl CJf.·? 1 ~;¿~].de;, d€~LtdCJI~, fJF.Ctfilf.?CI.ii::ti"1C:ICJ St._\ 'Vt';:\ J.C)t· 

anual para el cobro mensual. 

" f . ; • '- ' ~ 

o 3 



Instructivo U.V.Cs. 
pi:':ti.;t in ii:\ e :i. r·, e: o 

Ejemplo: 

Valor del crédito a 
Comisión bancaria 

enero/94 s/.15'000.000,oo 
s/.15.000,oo mensuales 

Valor del crédito a diciembre/94 s/.16'000.000.oo 
Comisión Bancaria s/.16.000,oo mensuales 

Promedio mensual/94 s/.15.500,oo mensuales 

6. CALCULO DE LA MOROSIDAD 

La morosidad a cobrarse en los pagos no realizados 
va a ser del t.~,6o:.~ anu.:'ll sobre f.'?l dividendo f~~r .. , 
U.V.Cs. La fórmula es: dividendo no pagado por el 
6,60 porciento todo eso dividido para 360 y 
multiplic;.::~do pcH- los d.i.a!os de mor,:.:t. Se us;::ü-·é el 
valor del UVC correspondiente al último dla del mes 
del dividendo vencido 

Ejemplo 1. (Préstamos a 8 a~os) 

El se~or Cario~ Pérez no ha pagado su dividendo que 
se · l'"t.~2t J. i ::::: iiit b.-::1 e J. d :í. ;:.:1 20 e! E'.:- mi:':t t- ;:: C:.l ¡j e J '=.''~J ,:¡. , y s;.¡::;, 

acerca a cancelar el dia 20 de abril de 1994, cuyo 
valor de la UVC (al 30 de marzo de 1994) era de 
12.632. Para el efecto se calcula de la siguiente 
man~:.-:::r.::1: 

~orosidad- ((div. no pagado x 0,0660)/3601 x dfas 
de mot-;:;¡ 

morosidad= ((19,58 x 0,0660) 1 360) ~ 31 
morosidad - 0,12 U.V.Cs (S/.1.515,84) 

El pago·que tiene que realizar es~ dividendo mas 
morosidad esto es: 19,66 U.V.Cs que en sucres es: 
t.::/ " 2 4·f} • :::::.t.t. ~;·' • 

Ejemplo 2. (Préstamos a 15 a~os) 

El se~or Carlos Pérez no ha pagado el dividendo que 
E;,¡;:: I'"F.:!i.:\ 1 i :;;: r.:1 bct t:z. 1 d .:í. <::1 4 dE· fe br .. F: r·o el E' J. ·~/94 , y <:;;¡:;;. 

acerca a cancelar este pago el dia 25 de abril de 
1994, cuyo U.V.C es de 12.687. Para el efecto se 
calcula de la siguiente manera~ 

/.fiCI f!\T: T í'.!'..J! .1: ¡ '' 



BA:f\JCO ECUATOHJAJ'"'T(1 DE LA .,.VI'VIEf'LDA 

Instructivo U.V.Cs. 
pf:11;;¡iniii1 c::.Lncc• 

Para el efecto asumimos que su pago para ese mes 
fue de 19,61 U.V.Cs 

morosidad= ((div. no pagado x 0,0660)/360) x dias 
df..? mor.::"~ 

morosidad- ((19,61 x 0,0660) 1 360) x 31 
morosidad - 0,31 U.V.Cs (S/.3.932,97) 

El pago que tiene que realizar es: dividendo mas 
morosidad esto es: 19,92 U.V.Cs que en sucres es: 
~3/ u 2:l;~:,. .. 72:~ ~ 
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l·i:u~clnr h.:1 ~ddo, ~S 
• . . 11 ! \tÍ:. t~ n~;.u:único 
,1• 

. ..,. o 11 e e; t.:t 
i~ 

ru::~:; O LtJC ION no. 15 

EL I. CO:!CLJO i'1UNlClPJ\L DE QUITO 

Vjr_:tn r.::l lrd ,,¡:,;¡(~ ~o. lC-93-722 da 20 de abril 
J. 9 9 :l , e! e:: J. a Cr.Jm:i.~; ión (le;: P la ni f i.cacion 
l"·JCJi:l(.'!"iC la t.: u :r d, 

COlW IDEIU\NDO: 

do 
y 

QlJE, el sci·,c·r Diroc..:t:or Gc:n0~ral de la Junta Naciorwl. 
deo ln V.i.vü~¡,\.;d, encarfJ•Jdo, !·.rq. Guillermc Perr~z, hé1 
sol ~~ci li1 L.:; u¡H·ui_;;_¡ción d~., la Ur:·buni.7.;1ci{)n 
~-lo. 51··V·-:J5 dc:.nomin;:(l;.:l VENCEDOHES DE PICliiNC.íU., 
ublc~da en la pi.1rrnquia de Chillogallo, sector 
T o. r ( }ld. , e éJ ll c.: J.. :ow re a. ; 

ou:::~, ddj:lnt,'t1o los info:r:-nrc:~; 

Sindicatura Municipnl; 
favorublcs la 

Di;_-ccci ón de 

QUE, la Di :::·ccc.ión. de! PL"ln:L.fic;¡ción, de 
nc; :·r;¡ ¡J c1 t) e r1 l i:J O r<J ~-:~ r: ~·-111. z iJ. N(> . clo 1 i..l 
HcgL~::n;:.-:nt::.1ci (;n Urb<Jn,:t eh! Quito, h<J cl.Ddo StJ INFORHE 
F/\VOf\/'.DLE No. OO:~r)(JU-DP de:; liKLczo 19 de 1993, 

ele (:~S t:<..\ ',). t"'b;-.111.i Z tJC i Ón r informe~ qtH.: 

es t.-:1 nc~r;o 1 u e: Jón; 

QtJE, lu. (.:o¡ui~.~i.<. .. Jl) de l)l;·¡Iti.[ic;jL~l6il y t~onte~1c1ntur.:J l1t.1 
pn>.~.;c:nlC1do !;u D.i.cl <J:tw·n Fnvor<.1b1e No.IC···93-222 ele 
abril 20 de 1~93. 

' J 



1h-:.r 11~ ~l,1u, c-tz 
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EESUELVJ::: 

l\ probar 1 \i Urba ni. Z<."\C .i ó11 No. 
PJCIUNClll\, UOlC;Jcl.:t en 

Chi llo~Fll Jo, ~:;ector Td rqu i, 

Sl-V-55 VENCEDORES DE 
la Parroquia de 
c.~¡J le l\ngar:'ldrcu.; 

2. L.él pro~:cn'te re~:-:o1 ucion ci~beré.'t e.le·v3rse a 

3 . 

C>:..;cri_ tu ro pubJ j_ca e in::;cr:Lbi r~~:o::; en el Rc;q:tst:ro de:. 
l.--J. P.' opie:cJ;;¡d en el P-~-azo de ¡;~_";VENT!\ ( 90) Dll\S, 
O(~b]_;:~ndo c~n u.-e~;ar:::c - a Sj ndic:atur,J IVJunJci po1 
cu;:·t:::·o ( 4) copias d(~ la ef;cri tura debidamente 
ccl~t:LficarJ;¡!.:: e in~>critas en el Reqistro d~ la 
P;:-cr;:Lc~dud p.:n;:l el uJ:\-.:;hivo de la ~-lJunic.::ipalidod en 
el plozo 0stoblecido; 

La gnrantio que prcscntn el urbanizador es la 
sJgu_ié~n t8: ej c.cuc::ic-Jr: y en·trr_~(_]<1 de lar; obras; 

El p"J.<)ZO de: 
( 5 ) : n e: ::; e;~~·; , · 

' ' ' d l r> ·.~_, ,,-_ "'-l < __ , e·, __ ;-. ·~_;;;'~--:_:.,/ ... ~ -----~- ~:- e:~.- f,_·¡,'--._ o C:.J c·cucJ.or1 - n __ ,J~-; ~ _ • __ , --~-'- _ ._,_, __ j 

:.:1 p <::n:- t. L- eh-! L 1 i 1 l sé: r í pe: i ó n •2 n \:~ .J. 
la Fro¡:d2dDd dy/ lo prsseni 

// 

' //// 

f~e.g i. :3 t.: ro 
:e e"~c 1 u e ión; 

/ 
Se .incox·por.:~:c~~.n a la r•,..·c-1·:1 t•P-'1 

docu;¡¡cnt:os: ///? . . , -' 
-Un juccJO ele ¡)lanos; 

-,- r. ............ I"J ..... i oi)'")JI ::1 
-..l.. r1.r or-nic~ J.\ ... - ~:J ~.J -- .L "'··¿Y Clt".~ 

PliJnj fic<Jci.ón y Now:~·2ncl<J'Luro; 
¡1(.__/ 
.-

'2 

si ~J l.\ i c:.IJ to !J 

Comisión Ó(~ 
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SECRET/i !U!\ D [ COMISIONES 

.. DEL I. CONCE/0 

N ü m .... IC:-:sn..,_..-;;22. __ 

Informe de la Ccllnisióll de: PLMHFIC:in:;.LON Y NOi'1lENCLATúRA 
..... -------------------------------------.---- .. ----------------------- ·--- ------------ ·--------- -----

. ;\1 a reri a de J In f<' r 1n e: .. _ ~~~\9_DA\-_~~~~--. -~-f: .. J:i~- .. V~~!~~U-~~·-~-~.9!'! .. .!!~: .... ~.1 ~:~::!_~_ 2 ____ YP:~!~~~}3-~_$_ 

DE .. P.ICHLNCJJA, .\J!HC~"JA.EN .. LA .. PAEEOQUIA.JJE. _c¡¡n .I .OGJ\Ü,t\ •.. SLC.TQR .. TARQUl. ........................ . 

APROBi\00: [2j 

Sciior Alcalde: u - (J ...-- ':j _}, 
'· ---

l-<l Comisión de Planificación y Nomenclatur-a, avocó conocimiento ele los informes 
emitidos por la Dirección de Planific3ciÓn No. 002890 del 19 de marzo de 1993 
y por Slnd icn tu ra fiunici pal No. L~,97-93 del 2 de abril- de 1993, relacionados 
con la aprobsción de la Urbanización No. 51-V-55~ VENCEDORES DE PICHINCHA, 
ubicada en la parroquia de Chillogallo, sector Tarqui, calle Amazonas • 

. Al respecto y una vez analizada la documentación, la Comisión de Planificac:lón 
y Nomenclatura, en sesión realizada el lunes 19 de abril de 1993 1 r2solvi6 
emitir IHCT.IUVfEN FflVO!S.tUl'LE parn que el T, Concejo~ conozca y apruGb0 la rr.~~n.lu-­
d ón que regir'é "?! la URBANIZACION No. 51-V-55, denominada VENC"'EWRE.S DE PICHIN 
OlA, ubicada en la Parroquia de Chillogallo, sector Terqui 7 calle Amazonas. 

Quito, abril 20 de 1993 
ANEXO: Docum<3ntación 
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l."i¡ H N ¡' ( ! D u ! i f) i\ D \.J t' . , 1 ,., •·, V¡-., .. , Q U~ T O 

Garcia Mon::no N'! 1130 y Chile - TelL: 515-138 'fr. 519-0U'J 

t) t~ ~-¡} (/ [;, {t, 

l.JV:..C9~Jt} 
OFICIO ............................... DP 

Fecha: ...... J~.~ .. ~--~L~ .... .-::'.~--~-:~~: .. 
Señor· 
PH IDENTE DE LA CO:·USION DE PUINH'IC:\CIO:{ 
Presente 

De mis consideraciones: 

Mediante solicitud N. 38041 de 26 de febrero 
de 1993, el señor Dü·ector General de la Jlmta 

ional de la Vivienda encargado.Arq. Guillermo 
rez, ha presentado eJ. pi-oyec to definitivo 

de Urbanizaci6n N. 5!-V-55 Vencedores de 
Pichincha, programa de inter~s social ubicada 
en la Parroquia Chillogc.lb sector Tar·qui calle 
Angamarca, coordenadas IGM al centro: 722715 

El. cual, luego de la :revisión técnica correspon­
diente· ha sido aprobado, por esta pendenéia, 
en e a los informes: 

Planificación N. 5781-DP de 8 de junio de í. 991 
(anteproyecto) 
~IAP N. SD-2000-91-3 octubre 1991 (red Póblica) 
EMA N. 0286-_E de 14 agosto de 1992 ( .red pública 
y rasantes. /_ ... .---
EEQ. N. PPU- C:!? /92 5 de mayo de 1992 ( Red pti_,.,/ 
bl. a), /, 

IETEL ( No presenta as un programa ::~~-~cerés 
social de la Junta Nacional de la Vivi~~ 

Con las guLentes regulaciones _5l{te deberán 
ser incorporadas .a la ;reaolw:ión. dc.r I. Concejo 7 

de acuerdo a lo dispuesto en 1.! Order~anza N. 

... 

(0 2895. - L 
l. La Urba.nización_ se bal.l.J' delimít~da dentro 1 

-r·'t ---~· 

de los ~igu~entes l1nderoa:~ 

\ Norte: Calle i~nga.marca eJ).::t.ics ml. 
' Sur: Cal Tachina en ll10 ml, 
J '\ ' . . ~ 1 Este: Cooperat}_va cornofr.tJ.entes del L~l en 320,41 ml, 
!\ Ü(~ste; Co'aperativa Relna de Quito y Amazonas~ 
, en 357,67 ml. . :k<- /7 

' , /r:.("·~~~, 7j '"{ i'1'. C1 r= i [':}- e: c~~J?)i\ 
El núrnero d·e tes 
distribuidos co~ la 

sprobaaos es de : \3..1.1) lotes•:t•·c.· l./,- LCV::E 
. . " 'f' ~ :7 I/ sJ..g'.J.:.Lente CJ.l131....:J.c<Jc~on: t-;/ ,y-· 

/ ? 

.!.---9~(> .... 

(_) 

LU 
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G.::t::-cír. 1\-J.oreno N':' 1130 y Chile - TeLL: 515-133 Tr. 519-000 

OFICIO ............................... DP 

Fecha: ·--···········-~·--~······- .. ·-····~-- ......... 

Lotes con servicios: 

tor A: 26 lotes 
tor B: 22 lotss 

btotal de lotes: 28 m. 

. ' v:tentlas: 

tor A: viviendas 145 m. 
Sector: B: viviendas 144 m. 

btotal viviendas : 289 m~-/ 
.,/' '· 

t/ '\ 

N. Total de lotes 317 ra. ·· /\ 
N •. Total de vi vi en das 289 m. / · 

2. Las obras urbanización comprenden todas 
las que se hallan detalladas en proyecto 
definitivo aprobado y el cronograma valorado, 

1 ' ' 1 , . ' • , l LUlUO en e~ m1smo, cuya eJecuc~on sera contro-
lada por la Dire~ci6n de Obraa PóbliCJ9 Munic1pa~ 
les y entregada en el plazo de 5 meses, plezo 
impuesto por el propio urbanizador. 

3. correcta ejeCUC y entrega 
las obras se establece: / ¡ 

/ '· t/ ,; \,r' 

Garant1a Bancaria: por- un ·¿a lor de 
las oLras 

~--.·V" 
SI. 473'525,043,45 't 

r ' ...,cmpreno.e et1trega u 
cuE:rpo 1: 5133 In2 i) CUJO.S J. in-

de ros sor1: 

: rnanzana 
Il-XIX-XX, en 86, 
It en 96,l¡6,. 

l!!l. 

55,33 ml. te: cal·le A 5. en 
Oeste: Cooperat 
en lü9.DS ml. 

Reino eh:! Quito ( 

Cuerpo 2: a espacios 
la reguler:izaci.Óll del talud 

hina. su ca y linderos 
plano aprobado. 

se 
r::n t r e:~5a 
har2~ €!1 un 

' élt"'MS 9 a 
eno ter:rap 

:<t { ... l .. """''"' -;_," • .. ..., r': .~·. ''"..). • t. ] ·i ,..., ~. ~¡ .)1. ¡-\ rl C\ L.:l·-vtul;:_ G:.::. . .. 1 d\..t "3 Ct..l ..... gcl.:. _ _._Ou '\....:-.:. 

de la \.'i vír:~nd3 la construcción 
planos P'2r·o 
' : ~·· ::.: 

f producto 
hacia la c;üle 
constan. en f . .:'. 

de.l equipEl~Hi.ento 

se resp~t2r~ el 



i : lil f l ¡\l t' [) t.. ~ 
~ ... ~ l; r~ r¡ ;r· o u i T rf"· L u ' jJ, lJ ~~Ji L· r: l J u . ' ~. u ,_ 

'"' ~.1!f: 

Garcin Iv:í.oreno N? 1130 y Chile · TelL: 515-l3ü 'I't·. 5lD·GOO 

OFICIO ............................... :07:' 

Feclw.: ....................................... . 

él uso graficado en los mismos. 

5.- Todas las vías, pasajes y sitios de estaciona­
miento sefialados en·los planos ser6n de uso p~blico 
no ·iendible. 

6. Los taludes hacia la calle Tachina, serán encepa 
dos y entregados a la Municipalidad libres de 
escombros. 

7.- E.l presente 
bajo exclusiva 
si se comprobase: 

J.nfonne ap1·o!Jator.io 
responsabilidad deJ. 

se'rá anulado 
urbanizador 

Ocultamiento; alteración o falsedad en datos docu­
mentos y planos p~:esentados a trámite. 

Objeci6n o denuncio de terceros afectados por 
el p¡-oyecto. 

Si el Urbanizador no es propietorio legal del 
terreno a ur i.Jdü~Z~a! .. 

Atentarut~nte 11 
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ORDENANZA N9 3138 

EL CONCEJO METROPOLITANO DE QUITO 

Visto el Informe 
1995, de la 
Nomenclatura; y, 

No. IC-95-101 de 5 de abril de 
Comisión de Planificación y 

EN USO DE SUS ATRIBUCIONES LEGALES, 

E X P I D E 

LA ORDENANZA QUE ESTABLECE EL RECONOCIMIENT(f'LEGAL 
Y CELEBRACION DE ESCRITURAS PUBLICAS INDIVIDUALES A 
FAVOR DE LOS POSESIONARlOS DE LOS LOTES DEL BARRIO 
CORAZON DE MARIA, UBICADO EN LA PARROQUIA DE 
CALDERON, ZONA ANANZAYA. 

Art. 1.-

Art. 2.-

Art. 3.-

Art. 4.-

\ 
\ 

Art. 5.-

Art. 6.-

Ubicación: Zona Ananzaya, Parroquia 
de Calderón, Sector 4302, lote # 4, 
calles sin nombre, clave catastral # 
13707-02-001, barrio Corazón de 
Maria. 

Numero de lotes: Veintiuno (21) 

Superficie: 26.616,12 m2. 

Linderos: Norte: calle existente: 
194 mts.; Sur: Acequia, calle 
proyectada en 177 mts.; Este: calle 
proyectada en 137 mts y Oeste: calle 
existente en 155 mts. 

Areas comunales: Superficie: 2602,25 
m2., sobre un area total: 26.616,12 
m2. 
Linderos: N.- 43, calle proyectada: 
s.- 40, calle proyectada; 
E.- 55,20, lote 17; 
o.- 60 m., lote 16. 

En los titules de propiedad a 
deberan incluirse las 

clausulas de manera 
otorgarse, 
siguientes 
obligatoria: 

~:::::__----------------·--··-· 

~. 



' '• ; . ~ ·. 
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Art. 7.-

ORDENANZA N! 3138 

La Municipalidad no se responsabiliza 
por reclamos de terceras personas que 
pudieren sentirse afectadas por el 
plano o datos suministrados por los 
representantes del barrio, quienes 
asumirAn la responsabilidad total de 
los mismos. 

Los planos y documentos presentados 
son de exclusiva responsabilidad del 
proyectista,. dirigentes y 
propietarios. 

Las dimensiones y superficie de los 
lotes seran los determinados en el 
plano aprobado, siendo estos en el 
futuro indivisibles. 

Uso de suelo: Residencial. 

La Municipalidad no se responsabiliza 
por la dotación de la infraestructura 
del barrio. 

Todos los lotes quedaran prohibidos 
de enajenar hasta que se realicen las 
obras de infraestructura en su 
totalidad y sean entregadas al I. 
Municipio de Quito. 

Se realizara la entrega a la 
"Municipalidad del area comunal 
seftalada de 2602,25 m2. de 
superficie, ·la que debera ·Ser 
receptada por·la Dirección de Avaluos 

. :y Catastros. 

La presente Ordenanza entrara en 
vigencia a partir de la fecha de su 
sanción. 

DADA, en la Sala de Sesiones del 
Metropolitano de Quito, el 18 de julio d 

Concejo 
1995. 

~~~~~ 
Gladys de Cordova 
VICEPRESIDENTA DEL 
CONCEJO METROPOLITANO 
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ORDENANZA N' 3138 

CERTIFICADO DE DISCUSION: 

El infrascrito Secretario General del Concejo 
Metropolitano de Quito, certifica que la ,presente 
Ordenanza fue discutida y aprobada en sesio s de 

11 y lB de julio ~95~ .-

Ledo. G tavo~Sa 
SECRET O G~~t~:L 

METROPOLITANO 

ALCALDIA DEL CANTON.- Quito, 20 de julio de 199~ • 

. Jamil Mahuad Witt 
A CALDE DEL DISTRITO 
ME ROPOLITANO DE QUITO 

. .: . .. ·' :. 

.. 



piSTRITO METROPOLITANO 
.DE QUITO 

ALCALDIA 

El Ecuador ha sido, es 
y se:rá País Amazónico 

Señor 

QUITO, A 

NUM ....... 1.19.3 ......... . 
:-· . . . .~ .:-~ {"· ..... 
! :) P. u u. ¡j~~:J 

DE ........................ DE 199 ....... . 

PROCURADOR DEL DISTGRITO METROPOLITANO DE QUITO 

Presente 

De mi consideración: 

Para su conocimiento y fines legales consiguientes, 
me permito remitir a usted copia debidamente 
certificada de la Ordenanza No. 3143 que establece 
el reconocimiento legal y celebración de las 
escrituras individuales a favor de los 
posesionarios de los lotes de terreno del barrio 
ONTANEDA ALTA, ubicado en la parroquia de 
Conocoto 

METROPOLITANO 

tres fojas titiles ~ ~~~~ 
~ . 



• 
~enanza N! 3143 

EL CONCEJO METROPOLITANO DE QUITO 

Visto el Informe No. IC-95-102 de abril 5 de 1995, 
de la Comisión de Planificación y Nomenclatura; y, 

EN USO DE SUS ATRIBUCIONES LEGALES, 

E X P I O E 

LA SIGUIENTE ORDENANZA DE RECONOCIMIENTO LEGAL Y 
CELEBRACION DE ESCRITURAS INDIVIDUALES A FAVOR DE LOS 
POSESIONARlOS DE LOS LOTES DEL BARRIO ONTANEDA ALTA, 
UBICADO EN LA PARROQUIA DE CONOCOTO, SECTOR ONTANEDA 
ALTA. 

Art. lo.: Ubicación: Parroquia Conocoto, sector 
Ontaneda, Barrio Ontaneda Alta. 

Art. 2o.: 

Art. 3o.: 

Art. 4o.: 

Art. So.: 

NUmero de lotes: 263 (doscientos sesenta 
y tres). 

Superficie: 99.752,75 m2 

Linderos: N: Quebrada; S: Camino 
publico; E: Propiedad de Victor Andrade; 
O: Area de protección ecológica. 

Areas comunales: 

Superficie: 4244,12 m2 que corresponde 
al 4.26\ del total. 

-·· - ,Asi como también un area de l. 500 m2 
para la Empresa de Agua Potable ubicado 
en la Manzana 4 cuyos linderos so~ 



Art. 6o.: 

Art. 7o.: 

Ordenanza N~ 3143 

30 m. lotes 15 y 1; S: 30 m. 
publico; B: 50 m. calle 3; o: 
lotes 16 y 17. 

camino 
50 m. 

En los titulos de propiedad a otorgarse 
deberén incluirse · las siguientes 
clAusulas de manera obligatoria: 

* La Municipalidad no se responsabiliza 
por reclamos de terceras personas que 
pudieran sentirse afectadas, por el 
plano o datos suministrados por los 
representantes del barrio, quienes 
asumirén la responsabilidad total del 
problema. 

* Los planos y documentos presentados 
son de exclusiva responsabilidad del 
proyectista, dirigentes y propietarios, 
las dimensiones y superficies de los 
lotes seran los determinados en el plano 
que se aprueba, siendo éstos en el 
futuro indivisibles. 

* La zonificaciOn determinada para este 
asentamiento es la correspondiente a 
B203. 

* La Municipalidad no se responsabiliza 
por la dotaciOn de infraestructura en el 
indicado barrio. . . 

* Todos los lotes quedaran prohibidos de 
enajenar hasta que se realicen las obras 
de infraestructura completas y sean 
entregadas a la I. Municipalidad. 

* Se entregara a la Municipalidad, el 
area comunal seftalada y sera receptada 
por la DirecciOn de Avaluos y Catastros. 

La presente ordenanza entraré en 
vigencia a partir de la fecha de su 
sanciOn. 



Ordenanza N! 3143 

DADA, en la Sala de Sesiones del Concejo 
Metropolitano de Quito, el 18 de julio de 1 95. 

~~ <k e. ó\'d.o~X:>.~ 7:: . ¿ 
Sra.Gladys Calderón Lcdo.Gus vo S tos Saltos 
VICEPRESIDENTA DEL CONCEJO SE ETAR GENERAL DEL 

METROPOLITANO CONCEJO 

CERTIFICADO DE DISCUSION: 

El infrascrito Secretario General del Concejo 
Metropolitano de Quito, certifica que la presente 
Ordenanza fue discutida y aprobada en sesiones de 11 
y 18 de julio de 1995. 

ALCALDIA DEL CANTON.- Quito, 25 de julio de 1995. 

S E: 

a Saz 
ERAL DEL 



Ordenanza NI? 
3145 

EL CONCEJO METROPOLITANO DE QUITO 

Visto el Informe No. IC-95-244 de julio 19 de 1995, de 
la Comisión de Planificación y Nomenclatura, y; 

EN USO PE SUS ATRIBUCIONES LEGALES 

E X P I D E 

LA ORDENANZA QUE ESTABLECE EL RECONOCIMIENTO LEGAL Y 
CELEBRACION DE ESCRITURAS INDIVIDUALES A FAVOR DE LOS 
POSESIONARlOS DE . LOS.· LOTES DE TERRENOS DEL BARRIO 
BRISAS DEL NORTE, UBICADO EN LA PARROQUIA DE COTOCOLLAO 

Art. l.-

Art. 2.-

Art. 3.-

Art. 4.-

Art. 5.-

Art. 6.-

Ubicación: Zona Anansaya, Parroquia 
Cotocollao, Sector 4204 

Numero de lotes: 24 lotes 

Superficie: 5489.50 m2. 

Linderos: 
Norte: Calle C-5 
Sur: Calle B-1 
Este: Propiedad del Sr. 

barrio San Jose 
Alto. 

Oeste: Calle B-2. 

Carlos Numez, . 
de Cangahua 

El Barrio se regiré a la zonificación 
D-203 asignada para el sector por la 
Reglamentación Metropolitana. 

En los titules de propiedad 
deberAn incluirse 

a 
las otorgarse, 

siguientes 
obligatoria: 

clAusulas de manera 

La Municipalidad no 
reclamos de terceras 

nsabiliza ... por 
nas que pud~eran 

plano :6 datos ~rse afectadas 



Art. 

Ordenanza N~ 3145 

suministrados por los 
barrio, quienes asumiran 
total del problema. 

representantes del 
la responsabilidad 

Los planos y documentos presentados son de 
exclusiva responsabilidad del proyectista, 
dirigentes y propietarios, las dimensiones y 
superficies de los lotes seran los determinados 
en el plano que se aprueba, siendo estos en el 
futuro indivisibles. 

La zonificación determinada para este 
asentamiento es la correspondiente a: 
Residencial 1, D-203 de acuerdo a la 
Reglamentación Metropolitana vigente. 

7.- La presente Ordenanza 
vigencia a partir de la 
sanción. 

entrara 
fecha de 

en 
su 

DADA, en la Sala de Sesiones del Concejo Metropolitano 
de Quito, el 9 de agosto de 1995. 

\\~~ <;:)~ Q_~~'=>~r-o, \\, 
Gladys Calderón de Córdova 
PRIMER VICEPRESIDENTA DEL 

CONCEJO METROPOLITANO 

/. /// 

¡// 
/- ,.' ~ 

/ / 
Ledo :·Gus-yávo 

SECREThRIO ENERAL DEL 
CONCE-JO METROPOLITANO 

/ 
.// 

CERTIFICADO DE DISCUSION: 

El infrascrito Secretario General 
Metropolitano de Quito, certifica que 
Ordenanza fue discutida y aprobada en 
21 de julio y 9 de agosto de 1995. 

del Concejo 
la presente 
ses iones·. de 
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Ordenanza N<:> 3" 5 

;¿/~ 
/ 

/.' ¿ / 
l// 

Ledo~. Gustavo S.á'Í tos Sal tos 
SECRETARIO 7L DEYONCEJO/•ÍETROPOLITANO 

ALCALDIA DEL CANTON.- Quito, 11 de agosto de 1995 

E J E C U T E S E: 

"' /l 

f/~/ 
Jamil Mahuad Witt 

1 CALDE DEL DISTRITO 
L do. Gus):'avo S?Ítos Saltos 

! SECRETARIO úENERAL DEL 
. CONCEJO M~ROPOLITANO 

1 

ME~OPOLITANO DE QUITO 
.. · 
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APARTADO: 3244- CABLES TELEX: 2399- "BEV- ED" 
QUiTO- ECUADOR 

CONVENIO DE COLABORACION ENTRE EL ILUSTRE MUNICIPIO DE QUITO, 
LA JUNTA NACIONAL DE LA VIVIENDA Y EL BANCO ECUATORIANO DE 
LA VIVIENDA 

COMPARECIENTES: . 

A la. celebración del pre.c;,:;-nte Convenio comparecen, por una 
parte el Ilustre Municipio de . Quito, legalmente represr>ntr..do 

. por su Alcalde, señor Don Rodrigo Paz Delgado y el voctor 
Carlos Egas, en su calidad de Procurador Síndico Municipal, 
quienes en lo posterior se denominarán Ilustre Nunicipio de 
Quito - IHQ; por otra parte, en calidad de Presidente de la 
Junta Nacional de Vivienda, ·el Arquitecto Patricio Mena 
Durini y como Gerente General del Banco Ecuatoriano de la 

. Vivienda, el Doctor Patricio Cevallos Morán; acuerdan suscribir 
el presente convenio al tenor de las siguientes cláusulas: 

PRirlliRA: ANTECEDENTES.-

El Gobierno Nacional . se encuentra empeñado en desarrollar 
una amplia política de colaboración con los diversos municipios 
del país, con el objeto de coordinar acciones que permitan 
un más Útil aprovechamiento del suelo urbano, un crecimiento 
regulado de los centros poblados, la rehabili taci6n de zonas 
urbanas que sufren por precaridad o inexistencia de servicios 
elementales y el abaratamiento de los costos de los di versos 
programas vi viendísticos. Esta poli ti ca a . desarrollar, tiene 
por objeto general disminuir el déficit habitacional y conse­
guir las condiciones mínimas de habitabilidad fundamentalmen­
té para las clases populares. 

Para ello y como línea de acción a desarrollar en conjunto 
con .las municipalidades, se tequieie de la dotación de terre-· 
nos por parte de los municipios en favor de la. JNV /BEV para 
que pueda cumplir cabalmente con sus programas. 

Por su parte la JNV /BEV consciente de las responsabilidades 
. y obligaciones legales que tj_enen·. los Concejos Municipales, 
particularmente el I. Concejo de Quito, ratifica su voluntad 
de J~espetar todas y cada una de las . disposiciones municipales 
sobre urbanizaciones y construcción de edificios y viviendas 
en general. 

En el .ámbito general . de estos objetivos, políticas y líneas 
de acclon, y en uso de sus atribuciones derivadas de la Ley 

Creación de la JNV /BEV y de _la Ley de Régimen Municipal, 
estas Instituciones han resuelto suscribir presente convenj_o 
de colaboraci6n, el mismo que a más de permitir la participa-



Convenio Colaboración IHQ-JNV/BEV 
Página dos 

ción coordinada del Estado Ecuatoriano, posibilitará ofre-:­
cimiento de una importante respuesta. al déficit habitacional 
en la ciudad Quito y su metropolitana .. 

SEGUNDA: OBJETO DEL CONVENIO.-

Con estos antecedentes, la Junta Nacional de la Vivienda, 
el Banco Ecuatoriano de la Vivienda y l. Municipio de Quito, 
se comprometen a rectlizar las siguientes acciones: 

l. OBLIGACIONES DEL l. MUNICIPIO DE QUITO 

1.1 Puesto. que los programas de vivienda que la JNV /BEV 
. desarrolla son de interés social y sus costos deben 
ser accesibles a la economia popular, el I. Muni­
cipio de Quito se compromete a vender directamente 
a JNV/BEV, previa • autorización del l. Concejo, 
.la mayor superficie posible de terrenos urbanizados 
dentro de la denominada "CIUDAD QUITUMBE", que actual­
mente se encuentra desarrollando la Corporación Edili­
cia en el Distrito Sur de la ciudad. Los mencionados 
terrenos deberán tener asignaciones de uso de vivienda 
de densidades intensiva y media y sus costos serán 
concordantes con el precio actual de los terrenos 
y con los fines sociales de la JNV/BEV. 

l. 2 El l. Hunicipio de Quito, poniendo en . vigencia 
convenio firmado entre las mismas Instituciones en 
diciembre de 1984, se compromete a vender a la JNV/BEV, 
previa autorización del· I. Concejo, terreno de 

• su propiedad ubicado en Distrito Sur de la ciudad, 
entre la Avenida Morán Valverde, Avenida Rumichaca 
y calle. Moromoro, junto al Estadio del Club Deportivo 
;¡Aucas 11

, con una superficie total aproximada de 
88.239 m2, a fin de que la JNV /BEV pueda · desarrollar 
un · programa de·· vivienda de. alta densidad. De igual 

. manera, su· costo será acorde con el precio· actual 
del terreno y con los fines sociales de la JNV/BEV. 

l. 3 La Corporación Edilicia se · compromete, previa auto­
ización del I. Concejo, a otorgar un tratamiento pre­
ferencial, asignando y autorizando la intensificación 
de uso a aquellos terrenos que ubicándose en la ciudad 
~su área metropolitana en zonas destinadas a vivienda, 
sean de interés de JNV /BEV para la construc::::.ión 

. de programas habitacionales. 

1.4 Ig1almente, previa. autorización del l.· Concejo, se 
compromete a dar un tratamiento especial, autorizando 
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intensificación del suelo para aquellos proyectos 
que, impulsados por la empresa privada, hayan 
calificados por JNV /BEV como de interés social, 

·de acuerdo con las regulaciones de la Junta Monetaria 
No. JM-364 del 17 de julio de 1986 y Nos. 213 y 223 
de 1984 y 1985 respectivamente y de acuerdo con las 
regulaciones de la Ordenanza 2458. 

l. S Por otro lado, I. Municipio de Quito se compromete 
a establecer la m~s amplia información y coordinación 
con la JNV /BEV en desarrollo de acciones qt :: por 
ser de interés a las dos Instituciones, deben contar 
con su· participación directa· o indirecta en el marco 
general de · atribuciones y deberes de la Corpo­
ración Edilicia. 

1.6 El I. Municipio de Quito se compromete a ofrecer la 
más ágil gestión a todos y cada uno de los trámites 
que la JNV/BEV.realiza en los distintos departamentos, 
direcciones y comlSlones del I. Concejo Municipal, 
a fin de que estas instituciones puedan cumplir ca­
balmente con sus funciones. 

2. OBLIGACIONES DE LA JNV/BEV 

La JNV/BEV se compromete a ofrecer la asistencia téc­
nica que requiera I. Municipio de Qu~to para el de­
sarrollo estudios, tales· como: el "Proyecto Ciudad 
Quitumbe", propuestas de solución problema de la vivien­
da en el Centro Histórico; reglamentación de la ciudad, 
etc, para lo cual, facilitará la participación sus 
profesionales _especializados en vivienda. 

·3. OBLIGACIONES CONJUNTAS ENTRE ELIMQ Y LA JNV/BEV 

Mediante la .suscrj.pción de convenios particulares de aso­
ciación, derivados del ·presente convenio de colaboración, 
la JNV /BEV y el IHQ, se comprometen · a cumplir con las 
siguientes acciones: 

3.1 La JNV/BEV financiará la construcción de los programas 
de vivienda para empleados municipales que así lo 
solicite la Corporación Edilicia, en el número que 
establezcan partes, siempre que ellos cumplan 
en su diseño arquitectónico y en sus costos con 
regulaciones de inter~s social establecidas en 
Reglamentación de JNV /BEV. Sus adjudicaciones se 
realizarán a empleados municipales que no tengan vi­
vie tda y cumplan con exigencias del Reglamento 

Inversiones y Pr~stamos del BEV. 
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Dentro de este capitulo de colaboración y corno primera 
acción, la JNV/BEV se compromete a financiar la cons­
trucción de los p.r;ogramas de vivienda para adjudica­
ción ·exclusiva a empleados municipales en los terrenos 
de propiedad del IMQ, ubicados en el Barrio Turubarnba 
de Monjas y jtinto al Complejd Recreativo de 
HFUNDEPORTES 11 

· con una capacidad de 2. 200 unidades 
de vivienda . 

. 3.2 De manera, ~ediante ~a suscripción de convenios 
· particulares de asociación, IMQ y la JNV /BEV se 
comprometen a desarrollar programas habitacionales 
en los siguientes terrenos municipales: 

a) Ubicadós en la Avenida Morán Val verde y Ha tilde 
Alvarez-Sector 63, Las Cuadras, con una superficie 
de apróximadamente 200.000 m2. 

b) Ubicados junto a la planta de tratamiento de 
Puengasí. 

e)· Ubicados junto al Programa JNV/BEV nPichincha". 

d) Ubicados en la loma de "El Ichirnbíalt. 

e)· Ubicados en calle Cuenca y Esmeraldas, junto 
al· Programa de Vivienda !lÑucahuasi I", con una 
superficie aproximada de 1.800 m2. 

f) Ubicados en la calle 5, barrio San Vicente, Sector 
29, Luluncoto, con una superficie aproximada 
de 14.000 m2. 

3. 3 Finalmente, la JNV /BEV y el I. Municipio de Quito, 
se comprometen a mantener una constante colaboración 
y coordinación, a · fin. de que las. dos Institucio -
nes cumplan con sus propósitos particulares derivados 
de la Ley, al ofrecer una solución al d~ficit habita­
cional del País, controlar y regular el crecimiento 
de la ciudad de Quito y su área metropolitana. 
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se suscitaren controversias judiciales derivadas de este 
convenio se ventilarán de acuerdo con los procedimientos le­
gales vigentes. 

Para constancia firman 
de marzo de 1990 . 

las partes en Quito, a los 2 dias del mes 

17 n . ····~ . . / ( 

,...-~·~~ · d!A~~-r- ·. 
· · dffq:-· Patricio Mena Durini 

. / PRESIDENTE JNV /BEV · · .1? 
. . // 
. . . . ji 

. d /'y· . ----~:/ ¿/ 
------. ... --- '/ ¡.··· 

.-e·"•--· ;:;; ..... / , . / h/ 
,~·/ /': '}/ ff/ ' ,~x~~d~~# , 

Dr. Pat"rio:L'oCevallo....s Moran 
.. GERENTE GENERAL BEV 

l1X Sr. Rodrigo Paz·Delgado 
ALCALDE DE SAN PRANCISCO 
QUITO \ 

J.;:. 
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EL PRESIDENTE Ll1. JUNTA NACIONAL DE LA VIVIENDA, ARQUITECTO 
PATRICIO r--lENA. DURINI Y EL ALCALDE DE SAN FRA..liCISCO DE QUITO, 
SEÑOR DON RODRIGO PAZ DELGADO 

l. 

C O N S I D E R A N D 0: 

QUE, la Junta Nacional·de la Vivienda, el Banco Ecuatoria­
no de la Vivienda y Ilustre Municipio de Quito, suscri­
ben .en la presente fecha un Convenio de Amplia Colabora­
ción y Coordinación, para desarrolJar acciones conjuntas 
con miras a responder coherentemente a la demanda de 
vivienda popular en la ciudad de Quito e impulsar acciones 
que permitan regularizar y normalizar la entrega definiti­
va los programas habitacionales construídos por anterio 
res administraciones de la JNV/BEV. -

2. QUE, el mencionado Convenio se inscribe en el marco gene­
ral de los objetivos, políticas y líneas de acción que 

Gobierno Nacional viene impulsando, para conseguir 
·las condiciones mínimas de habitabilidad de clases 
populares y que dicho instrumento p6blico igualmente 
se deriva de las atribuciones gen~:¡::alt:;!§i establecida-s 
por la Ley· de Régimen Municipal. 

! 
3. QUE, es urgente dar solución definitiva a los problemas 

surgidos en los mencionados programas habitacionales 
y en particular en los Barrios de "Carapungo11

, 
11 Solandan 

, ·:Y 0 Turubamba 11
• 

l. 

A C U E R D A N: 

Conformar una comisión interinstitucional y multidiscipli­
naria, para que en el plazo de 30 dias laborables realice 
acciones tendientes a solucionar todos y cada uno de 
los problemas existentes en los programas habitacionales 
en especial en !!Carapungo 11

, nsolandall y 11Turubamban, 
con propósito fundamental de mejorar las condiciones 
de vida. de sus habitantes, consig,uiendo que los menciona­
dos Ba1. se inserten efectivamente en la ciudad, recu­
perando su legitimidad y legalidad, a fin de que el Ilus­
tre Municipio de. Quito pueda efectuar el control urbano 
respectivo y los pobladores tengan acceso a nuevas alter-
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2. 

nativas para Nejoramiento de su infraestructura f:í.sica 
y de servicios. 

La mencionada comisi6n estará conformada de parte del 
Municipio, por Directores de los distintos Departamen­
tos Municipales y • los Gerentes de las Empresas de Agua 
Potable, y Alcantarillado. y por parte de la 
Junta y el Banco, el Directoi , el G~rente General 
y los Directores . y Subgerentes que correspondan, según 
el tema. 

3. A fin de que acciones a desarrollarse por esta Comi­
si6n tengan el ec~o esperado, tanto en el establecimien~· 
to de los requerimientos como en sus ejecutorias, : ;berá 
considerars~ necesidades y colaboraci6n de los morado-
res de los Barrios men~ion~dos, lo cual, la Comisi6n 
estará autorizada a efectuar consultas 
con los beneficiarios. 

4. Por su parte, señor Presidente de la JNV /BEV y el 
señor Alcalde de San. Francisco Quito se comprometen 
a realizar todas las gestiones que estén a su 
para conseguir la disposici6n recursos materiales, 
económicos y legales, que permitan el cumplimiento efecti­
vo del presente Acuerdo. 

Dado en 
de 1990. 

la ciudad de Quito a los dos de marzo 

·-zj~~:i)~ ____ _,.·~~ ' ~:?~~'( ·~ _./ / c:::z.6.L. ------=--=-
;.At~ Patricio Hena Durini 

/"PRESIDENTE DE LA JNV /BEV 
Señor Rodrigo Paz Delgado 
ALCALDE DE SAN FRANCISCO 
DE QUITO 
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.BANCO ECUATORIANO DE LA VIVIENDA 

a:NV'ENIO lE cn::Pi:RACICN IN'IERINS'ITIUCCNAL PARA .APCii:AR EL P.RCCE&> lE 
a:N&JI.IIlACICN Y EXPANSICN IEL ~ CAVIP IEL Bl\NCD IDlA.'lUR.IAOO 

~· DEJA~ 

En la ciudad de Quito 1 hoy 30 de julio de 1995, se suscribe el siguie11te 
"Conve..1io de Cooperaciéu Interinstitucional}' 1 entre la Sociedad Alemana 
de Cooperación Técn.ica GI'Z, representada ¡;x:>r el señor Econ. Ulrich 
K1JENZ'EL 1 Jefe de Expertos de GI'Z; y el B:mro Ecuatoriano de la Vivienda, 
BEV 1 representado ¡;x:>r el Ing. José CRFSJ?O 'IORAL 1 Gerente General del 
BEV. El Convenio se estipula al tenor de las siguientes cláusulas: 

1 • 1 • Bl CAVIP es un programa que ejecuta el Banco Ecuatoriano de la 
Vi vie.;.lda desde rece 3 anos, cuenta ca1 la asistencia técnica de la 
GI'Z, cooperación basada en convenios establecidós anteriormente entre 
las dos instituciones. 

1 • 2. El objetivo de este Pr~rama es propender a la disÍnL1.ució11 del 
déficit cualitativo de vivienda de los . sectores urbano--populares a 
·través de un. servicio de asesoramiento en los siguientes campos: 

- técnicas construci:.i vas atJrapiadas, 
- asiste1cia legal y financiera, 
- manejo ambiental y gestió barrial, 
- · vínculo con organismos y entidades que r:uedan a¡;oyar el mej oramie1ri:.o 
de las condiciones de habitabilidau de los sect.ores a servir. 

1 .. 3. E11 tanto la. metodología, concepciones y liueamientos del Progrruoa 
han mostrado ser válidos para e1frentar el·. déficit cualitativo de 

. vivienda de los sectores urbanos deprimidos, la misión en Ecuador de 
.. _GI'Z gestionó y obtuvo . para · su funcionamiento los ra.-ursos necesarios 

a fin de iniciar Uf1 proceso de oonsolidacióu y exJ:XUlSiÓ.l del PrO:fréU·oa 
CAVIP, proceso que se inició en el mes de julio d_e 1~~5. 

Este proceso precisa un aporte del EEV,. en calida~l c1e oontraparte 
institucional, en los siguientes aspectos: 

1 • 3. 1 • Final<ciamiento de las solici·t.udes de crédito q..:;.e el CAVTP p:¡11ga 
a ·COJ."lsideración del BEV, de · acuerdo a la programaciÓ.1 de recursos 
realizada por e't Centro Nacional; y 1 de acuerdo a las regu.lacio11es . 
aprol::á.das ¡;:or el BEV. . 

1 • 3. 2 ~ F:L:mnciamiento del pE?..rsortal nacional necesario para o¡;;erar 
los Centros de Asesorrunie:,:rto que se e:t.1cue..rtran en funcioüarniento, y 
aquellos yue se crearán en el proceso de exp:msión del Programa; 

0-3 

1 • 3. 3. Mobiliario, equipamiento y ro:::>vilizaciÓ.1 . J?:3Xa los diferentes 
qvrp, de accterdo a la programaciú1 realizada p:n: el Centro Naciawal. . 

5 
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·. BANCO ·ECUATORIANO. DE LA VIVIENDA 

.·~· , .. 

Ch.Ive..lio GrZ/BBv 
.!?agi.J.a dos 

·, :· e 

f!l · ob j eco del presente coave.üo es es t.ablecer el acll.erdo-toarco 
iüt:.eri.lstil::.llciotJ.al que apoye el proceso de co11solidaciÓ.1 y exp&lsiÓll 
del J?rog-ratlla CA.VIJ? ~ · 

Las. ·¡;artes · a:hlVieüe..l es.1 asUinir las siguie.1t.es ·careas, resfJO•lSi:ibilidades 
y obligaciQles: · 

3. 1.. EL BANOO ~· IE IA vrv:r:Emlf\ BE.V, DEBERA: 

3.1 • 1 • Asig.1ar los recursos .i&..:e::;arios p:¡.rci fi.léL.lciar las solicic.udes 
de crédito que el CAvD? le ¡;>rese.1c.e al ·r.e.mr de los pa.r&netros y ü.).C1nas 
f>reviatne.l-ce defi11idos co.1 GrZ, y aprobados ·fOr el BBV y a efecr:.ivizar 
la e.1crega de dicnos recursos aplic&rloselos a la correspo.Jdie.n:e 
·fXi.Ccida presu:püescaria. . ·~' . ;' 

3.1 • 2. Cubrir los cos·tos de la co.1tratacio..1es qüe GrZ hará ·¡;:ara el 
fuücio.Iatnie.lt:.o de los CAVIJ?S, e..1 lo :cefere.1te a hQlO:Carios, viáticos, 
subsisi:etlcias, 'c.atobié.1 aplicá..ldoselos a la corresfx:uáie.1té i_:Xiri::.ida 
presupuestaria. 

3 . 1 • 3. &n:regar a GI'Z los p:1gos y ree:obolsos a que hubiere lügar ¡;or 
est:.e Co.1ves.lio, íl.le.1Sí.la.Lne.lt:e·, dur&Ite los 5 · prhneros días de cada tnes. 
J?ara el efeci::.o el BE:v est:ablecerá el ¡necruüsioo ülás idó.1eo ~~u.e peúni"Ca 
efect:.ivizar escos recursos e...1 el plazo establecido. 

3. 2. · lA Gr;, POR ru .PARl'E, :IEE3íi.:RA: 

3. 2.1. Seleccio.Iar y co.1tratar, al · perso.~al na.."'e'sario para a¡;>eear 
los CAVIf', C<Alfor.ne a los reqll.erhnie..1tos elaborados por el C&1tro 

· Nacio.~al de Asesoratnie.l~ del J?rogratoa. 

Escas coütrai:acioües se rea.lizar&1 al t:.e.mr de los 
refere11cia, ll0110rarios y de11ás cnrlipÍOLleS acordados 
COil el BE:v, de lltailera ·expresa. 

' . ' 

té.r1ni.L lOS . de 
oport:.U.léhlle..lt:.e 

Esce Ch.1Ve.lio regirá 1nie.1tras dure el proceso de co.1solidació.1 y 
expa.1siÓ.1 del CA.VIJ?. 

0-3 

Sh1 'eobargo de lo &tterior, y p:tra efeccos de CO•lt:racaciéu del ~rso11al, 
la GrZ fijará · los '!?lazos de did1os C011t:.ratos et1 fu.1ciÓ.1 a süS .. · .c7 
presupo..1esi:os y cro.lOgratoas de i.1versiÓ.1. / 

•.. 3/ / 
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. ~·. . : . . -· . ' . 
- 'L ·;• , 

: • • Las ¡:artes señalan . cx:roo danicilio la · ciudad de Quito, y er1 caso de 
·' que·. surgieran controversias derivadas de este Convenio, y de que és·tas 

no pudieran solventar. entre las partes directamente,. los firmantes 
.... ; . ; . ~ 

se saneterán a una decisión adoptada . arbitralmente por el señor t1inistro 
de Desarrollo Urbano y Vivienda ~e Ecuador •. : · · 

'· · ;. Las controversias surg·idas p:rlrán dar lugar a que a.llbas partes resuelvan 
' el Convenio, o c;¡ue una de las partes lo denuncie, denuncia que surtirá 

· · .·: efecto de tenninación en el ili.C:l · 6U · P::,sterior a la • fecha de recepcién 
·, del texto de la ,denunc).a. · ' 

Para. ronstal1.cia de lo estipulado de ccmún acuerdo, las partes firman 
el presente Convenio en. dos ejemplares originales idénticos. 

· 9'. José CRESPO TORAL 
GERENl'E GENERAL IEL PEV 

.' .,._ 

Econ. Ulrich KUENZEL 
JEFE IE EKPE.RIOO Gl'Z 

0-3 
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---; :=~~:~~~=~::==-=~=~~~~~~=--- ... --=-=--=~=::~:~~~=--~=~~~~~~=~~=~~~~~~~~-=~;~;;;~~;~~==;=;~~;~~==---==~=~~~==~-=~~~=~~=~~~~:~-=:=::~:::::::~::~:::~:::::::::::::::::~-==:::::::::::::::::::::::~:::;:::~:::::~:::::; . 
!ElE-!IAi ! 20.0 1 15 1 36.00 1 1.20 1 29 1 28 1 SIN L!R. .3 ---·-¡·-·--

CGP.PRfJE TERRENO 
-----!m-m !---- -- ------ .. _ .. ·--····--·- i5 ----· ! -- -------34.00 .. ..... - ...... 

28 ! SIH Uft. 
---· ·- -·-·--· i 

zo.o ! ! 1.20 ! 29 ! 
Y/O Y !VI EN DA !JOL -SH ! 15.0 25.0 ! 15 15 OliBt! 38.00 36.00 ! 1.20 1.20 ! 29 29 ! 28 Z8 ! SIN LIN 1290000 

.. _.:. ____ ¡' ___ ··-··--- _ .. _, ___ ....... ------···--·, . ,. - .... - ... ~-·---·· ..•... ···--. ... ------·. ---, ··-··---
! 1.20 1.20 ! 29 29 ! 

·-. 2s ·28 
. -- -

! SIH llK 1290000 ... . . - - - -- ... 1 .GCT-D!t. . 15.0 25.0 . 15 15 qmc. 38.00 36.00 
! -----------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------: 

~¡-.: ·- -r~: . .-~~:-~------~:.~~---:.-~.:.:.::=::..::-..:::.·:.:·.:~ ... : .. ·:..:.:.:;..:.: .. -:: ....... .:.:.::.::..:::. ... -.. -________ .:.: .......... :.:~:.:.;.:-::..::::.::..-... .:.-::.:.:-.:-~..::::.-... :. ........................................... ______________________________________________________________________________________________________________________ t 

L-=-+--conm DE TERRENO --i!~~~~~: i ------2o:o·------- ·!-- ---------15 -----:--- 36.oo ! 1.20 1.zoz! 21 !- ·---- -2a ---- - ·- - ··· ··siN m. · 

,, -,_ !Y CDNSTRUCCION (S!NULTAHEA)!JUL-SEP ! 20.0 ! 15 ! 36.00 ! 1.20 ! 29 ! 28 SIN UN. 
- ·- ------- . -------!OCT-m T----20~0 ----- T .... - ----lf _____ !______ 36.00 ! 1.20 ! 29 - -! ------ -·-zs ------ -- SIN UN. --- -- - 1 

! ---------------------------------------------------------------------------------·-----------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------! 
1! -- --,-_-_;._-_·:.:. ...... -...:~_..__:.:: ........ -.::.·.:..::.-...:::.-.::~ ... :::..:-..:.:.-:::.::-...-:..--:;.;;:: __ =.:.:-..-..:·~:.-:.·~------·.::~:.-::..: __ -_-___________ :.-_:.-:_-.: .... ~-~--::-:: ... :.:::.:.:: ........................................... _________________________________________________________ -___ -____ .,. _____________________________________________________ _:_! 

! ADQUISICION ~E UNIDADES ! ENE -m ! 10.0 16,0 25.0 21.0 ! 15 15 !S 15 ! 40.S7 36.00 36.00 :!1.15 ! 1.20 !.ZO 1.20 1.20 ! 29 Z9 Z9 16 ! 28 28 Z! ZB ! 533600 705464 !577000 1800000 ! 
--··· -~-- HABITAC!GHALES 

. -- - .. 

!ABR-JUN ! 10.0 20.0 25.0 25.0 ! 15 15 15 15 !. -- 40.57 36.00 36.00 31.15 ! 1.20 1.20 I.ZO 1.20%! 29 29 25 16 ! 28 28 21! 28 ! m6oo 840000 1577000 1800000 ! 
!LOTES Y LOCALES CDftERCIAlES!JUL -SEP ! 6.0 12.0 Z5.0 Z5.0 ! 15 15 15 15 !31.15 38.00 36.00 36.00 !1.20 1.20 1.20 1.20 ! 29 29 29 20 ! 28 28 28 zs !337~00 573600 1290000 1800000 

·-- ---!CONSTRUIDOS POR EL BEV/JNV !OCT-DIC -! Ü 18.0 25.0 25.0 - ! 15 15 15 15 -- !31.15 38.00 36.00 36.00 !1.20 1.20 1.20 1.20 ! 29 29 29 20 ! 28 Z8 28 zs !3moo :rmoo 1z9oooo tsooooo 

--- -- !~~-~--:~--~---~==--~-=-~--=~--:. ___ :; __ ;;;;~:~ __ :.;:;~,;: __ ,; ____ :.:.;..; __ ~~------·-:.; ____ ~_:.-:_:.::.: ___ :_~_:,;: __ -___ :.·:~---~~----::.:._.; __________ :::: _____________ :, ___ ::;_:,_:. ______________________________ :. _______________________________________________________ _ 




