


































































otros no menos importantes, son manifestaciones del gran cambio 

cualitativo impulsado. 

La politica gubemamental de vivienda se caracterizd por su participacidn 

directa tanto en el financiamiento a travbs de creditos subvencionados, 

como en la promocidn y ejecucidn de programas habitacionales de 

inter& social, excluyendo de 10s programas de vivienda a 10s m4s 

pobres, subsidiando inequitativamente a quienes tenlan mayor capacidad 

de cr6dito y generando una oferta rigida y desigual. 

1 .l. Objetivos del MlDUVl ('I 

Con esta concepcidn el MlDUVl buscd una transformacidn 

estructural en el sector de la vivienda para lograr la sostenibilidad 

de 10s programas en el largo plazo, en el marco de 10s siguientes 

objetivos importantes: 

Crear las condiciones que hagan posible que las familias con 

menores ingresos puedan comprar o construir una casa o 

mejorar la que ya tienen. 





Potenciar la oferta de crbdito hipotecario para las familias 

urbanas de menores recursos. 

Politicas del MIDUVI 

La Politica de la vivienda en el Ecuador particularmente la 

relacionada con la vivienda social ha sido dirigida 

tradicionalmente por el Estado, el cual hasta hace pocos afios, 

asumid las funciones de ejecutor y financier0 dejando de iado 

las potencialidades del sector privado. Las reforrnas iniciadas 

en el sector a partir de 1994 han preferido revertir la situacidn, 

convirtiendo al Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda en el 

rector y facilitador (promotor), de la vivienda y de 10s 

asentamientos humanos, de tal manera que se canalice la 

participacidn de todos 10s sectores involucrados (municipios, 

asociaciones pro-vivienda, mutualistas, cooperativas, 

fundaciones y entidades de financiamiento). 

El gobiemo nacional otorgando prioridad al sector habitacional, 

con la dotacidn de viviendas y servicios basicos (agua, 

electricidad, canalizacidn y transporte) son esenciales para el 

desarrollo de una vida digna, productiva, sana y segura. 

Ademas las actividades productivas relacionadas con el sector 







1.3 Principales Lineas Estrat4gicas del MIDUVI ('I 

A fin de dar vigencia y aplicacidn real a 10s grandes objetivos y 

politicas de accidn, se estructurd un Plan de Desarrollo 

Sectorial sefialando las principales lineas estrategicas de 

accidn para 10s siguientes aspectos: 

a) Focalizar las inversiones publicas en el sector vivienda hacia 

10s sectores sociales de menores ingresos: 

Ampliar y profundizar 10s sistemas de bonos (subsidies directos 

a la demanda) para que las familias de menores ingresos 

puedan acceder a una vivienda afinando la focalizacidn en 

funcidn del deterioro de 10s indicadores sociales y econdmicos, 

resultantes de la crisis que afronta el pais. 

Apoyar la construccidn de vivienda en 10s municipios con altas 

tasas de marginalidad, especialmente en la Costa, con 

incentives directos en materiales y asistencia tecnica. 













Alentar la estandarizacion en la organizacion de creditos 

hipotecarios y en el desarrollo de un mercado secundario de 

hipotecas. 

Emisi6n de papeles del BEV para captar ahorros de 10s 

residentes del exterior. 

1.4 Cambio lnstitucional del MlDUVl (') 

El cambio institucional del MlDUVl contempla 10s siguientes 
ambitos: 

Estructura Organizacional 

Estructura Tecnologica 

Servicios y Aspectos Culturales 

1 A.1 Estructura Organizacional del MIDUVI (') 

Se establecio una nueva estructura para el Ministerio de 

Desarrollo Urbano y Vivienda, fundamentada en el 

continuo mejoramiento de procesos, en base de un 

trabajo organizado, interdependiente y consensuado de 





1.4.2 Estructura Tecnologica del MlDUVl 

Se impulso y generd un conjunto de politicas acordes 

con la nueva sociedad de la informacion y el 

conocimiento, a traves del uso integral de las 

tecnologias, informacion. 

Se mantuvo el proyecto Gobierno en linea y su 

desarrollo, el cual brindara eficiencia para tener una alta 

velocidad y crecimiento del ancho de banda, con una 

alta capacidad de transmisidn, desarrollo y necesidades 

de comunicacion en las instituciones involucradas. 

Se implement6 la conexion de una linea para acceso a 

Internet y Correo Electronico con un ancho de banda de 

128 MB. 

Se elaboro las bases tecnicas de la situacion actual y la 

propuesta de la red integrada de voz y datos del MlDUVl 



Automatizacidn de Procesos: 

Establecimiento de sistemas relacionados con gestibn 

financiera, control documentario, bonos de vivienda, 

mantenimiento preventivo y adquisicion de equipos. 

1.4.3 Sewicios y Aspectos Culturales 

Dentro de este nuevo concept0 y considerando que el 

principal elemento de una organizacion es su capital 

humano, se ha mejorado el proceso de administracibn 

de recursos humanos, implementando tambien un plan 

de capacitacibn continua. 

Por su lado el Banco Ecuatoriano de la Vivienda, (BEV), 

institucion muy importante en el sistema de vivienda del 

pais forma parte fundamental en la mentalidad del 

ministerio que requiere principalmente la adopcibn de 

dos lineamientos estrategicos a largo plazo: 

Desarrollo del mercado hipotecario a largo plazo 

mediante el disetio de incentivos a la participacion de las 

lFlS y constructores privados, asi como la generacion de 





1.5 Estructura y Caracteristicas del Sistema de lncentivos para la 

Vivienda (SIV) (I). 

El sistema se sustenta en la movilizacion del ahorro familiar para 

vivienda y el incentivo o subsidio es un estimulo para el ahorro. Es 

en otras palabras, un premio al ahorro. Ese ahorro se complernenta 

con el aporte del estado conocido como el bono para vivienda y con 

un pequeAo crBdito en condiciones de mercado otorgado para las 

instituciones del sistema financiero. 

El SIV no plantea limites por Area construida sino por su precio. Es 

decir, es probable que la oferta produzca soluciones de mayor Area 

al mismo precio que otras de menor Area. Para la asignacibn del 

Bono para vivienda el SIV utiliza un sistema de calificacibn de las 

familias postulantes; Bste considera factores de orden social como 

tamaAo del grupo familiar, presencia de miembros minusvAlidos, 

ingresos familiares, complementados con el esfuerzo del postulante, 

traducido fundamentalmente en su voluntad de ahorro. De este 

mod0 se intenta tener un balance adecuado de esfuerzo propio 

(ahorro y credit0 hipotecario). 





1.5.1 La expansion de la politica habitacional 

El sistema de incentivos para vivienda, SIV, se orienta 

fundamentalmente a las familias que habitan en las Areas 

urbanas del pais, principalmente en las ciudades medianas y 

grandes que por su propio tamairo cuentan con un sector 

privado de la construccion activo y con entidades privadas de 

financiamiento como bancos y cooperativas. Sin embargo, ese 

sistema se ha constituido en el eje articulador de las reformas y 

el MlDUVl ha expandido en 10s dos ultimos airos el concept0 

central del sistema que es el subsidio direct0 hacia sus 

programas habitacionales en areas rurales y urbano - 

marginales. 

Asi en lo relacionado con el problema de la vivienda en las 

Areas rurales del pais, el MlDUVl reform0 radicalmente la forma 

de atenci6n tradicional basada en prestamos subsidiaries que 

ademas resultaban de dificil cobro y que servian para adquirir 

viviendas construidas por contratistas del MlDUVl con patrones 

arquitectonicos y constructivos mAs bien urbanos, en 10s que el 

material predominante era el hormigbn, que no respetaban el 

entorno socio - cultural y ambiental. La reforma se bas6 en el 



desarrollo de programas de atencion focalizados, mediante 

subsidios directos a las familias pobres del campo. Este 

subsidio es entregado en materiales de construccion a las 

familias beneficiarias las cuales mediante procesos de 

autoconstruccion asistida tecnicamente por el MlDUVl u 

organizaciones tecnicas privadas ejecutan sus viviendas. La ' 

accion institucional en estos programas ha logrado 

consolidarse y es una de las lineas de trabajo mas importante 

del MIDUVI. 

1.5.2 Logros y resultados del SIV 

La ejecucion del sistema de incentivos para vivienda, SIV, se 

inicio a finales de 1998, gracias a una operacidn de 

financiamiento con el Banco lnteramericano de Desarrollo, BID. 

El programa fue por 68.6 millones de dolares de 10s cuales 62 

millones corresponden al financiamiento del BID y 6.6 a la 

contraparte national. 

Los desembolsos acumulados a junio del 2002 ascienden a 

65.5 millones de dolares que representan el 96% de 10s 



recursos totales del programa. Los desembolsos realizados 

anualmente se describen en el siguiente gr8fico. 

Graflco 1.1 
Desembolsos anuales del SIV 

Desembolsos por aiio 

Fuente: Subsecretaria Regional MlDUVl 
Ebboracl6n: Jean Paul Garcia B. 

1.5.3 Bonos para la vivienda 

Durante el aiio 2001 concluyo la adjudicacion y emisidn de 

bonos para la vivienda disponibles con 10s recursos del 

programa. Se espera concluir con el pago de 48,000 bonos 

asignados, 24,000 para vivienda nueva y 24,000 para 

mejoramiento hasta septiembre del 2002. Con ello se habria 

superado la meta prevista en el programa de 44,000 bonos. 





1.5.4 Oferta de vivienda 

1.5.4.1 Vivienda nueva 

Cerca de 65,000 viviendas han sido producidas 

por el sector privado promotor y constructor. La 

situation de esta oferta es la siguiente: 

31,000 viviendas estAn terminadas y en 

ejecucion. De M a s ,  19,000 viviendas 

corresponden a programas inmobiliarios y 

12,000 son construcciones de viviendas en 

terrenos de propiedad de 10s beneficiaries 

de 10s bonos y 

34,000 viviendas se encuentran en 

proyectos en gestion y trAmite previo a la 

construction. 



1.5.4.2 Mejoramiento de vivienda 

24,000 familias han efectivizado el bono de 

mejoramiento de vivienda con el apoyo alrededor 

de mas de 300 entidades tecnicas acreditadas en 

el MIDUVI. 18,000 mejoramientos esthn 

terminados y 6,000 mejoramientos se encuentran 

en ejecucion. 



1.5.5 Transformaciones institucionales 

El Estado pas6 de ser ejecutor de la politica de vivienda a 

ser facilitador del proceso de producci6n de vivienda urbana 

nueva y de mejoramiento. 

Se genero e institucionalizo un sistema transparente de 

subsidios directos a la demanda sustentado en una 

institucionalidad completamente estnrcturada y articulada. 

El MlDUVl adopto e incorpor6 gradualmente 10s procesos 

del SIV al resto de sus programas en unidad de criterios. 

El sector privado reaccion6 positivamente con la 

participacion de 30 instituciones financieras (IFIS), cre6 19 

instituciones auxiliares (IA) de apoyo a las instituciones 

financieras ya 10s promotores, conform6 mas de 300 

entidades tecnicas (ET) constituidas por organizaciones no 

gubernamentales (ONG) y profesionales cuya funci6n es 

dar soporte tkcnico a las familias que solicitan un bono para 

mejoramiento de vivienda. 



1.5.6 Apoyo a municipios 

Existen 33 municipalidades del pais con apoyo del programa 

Ordenanza de urbanizaci6n y vivienda progresiva 

adoptada por 23 municipios del pais 

Programa de legalizaci6n de la tenencia en 13 

municipalidades en 10s cuales se ha intervenido en 35 

asentamientos informales. 

Manual de control ambiental para proyectos de vivienda 

de inter& social elaborado y para implantation en 10s 

municipios. 

I .5.7 Perspectivas del SIV 

El Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda ha avanzado 

satisfactoriamente en las negociaciones y formulacion de una 

segunda operacibn de financiamiento del sistema de incentivos 

para vivienda con el Banco lnteramericano de Desarrollo. Por lo 





I .6 Programas de vivienda (*) 

I .6.1 Antecedentes 

El MlDUVl busca focalizar y ubicar claramente 10s diferentes 

nichos de mercado dentro del segment0 socioeconomico de la 

poblacion menos pudiente cuya caracteristica es el limitado 

acceso a fuentes de financiamiento, la poca movilidad del 

ahorro intemo y 10s bajos niveles de ingreso de la poblacibn. 

De las soluciones totales entregadas un 36% estuvo dirigido al 

sector campesino, 31% a zonas urbanas, 19% a beneficiaries 

del bono solidario y 13% a zonas urbanas marginales y 1% a 

escuelas unidocentes. 

Uno de 10s efectos mAs significativos del sistema de 

financiamiento de viviendas de inter& social, mediante 

subsidios directos a la demanda, ha sido el efecto multiplicador 

de 10s recursos. Con la inversibn estatal representada en 10s 

bonos para vivienda, se ha logrado articular una cantidad 

enorme de recursos que se canalizan tanto hacia la industria 



de la construcci6n, como a la produccion de materiales y 

componentes de la construccion. 

Cuadro 1.2 
Resultados Globales 

Elaboraci6n: Jean ~ a u l  Garcia B. 

Programas de Viviendas 

1.6.2 Programa de Vivienda Campesina (*) 

Tipos de Vivienda 
Carnpesinas 

Urbano Marginal 
Bono Solidario 

Escuelas Unidocentes 
Urbana 
Total 

El Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda, para servir a 

este sector de la poblacion instrumento el programa de vivienda 

campesina dirigido a la construccion de vivienda nueva y al 

mejoramiento de vivienda ya existente en las areas rurales en 

todo el territorio ecuatoriano. 

Total 
53.951 
19,948 
27,841 

418 
46.852 

149,010 

Los programas de atencion en las Areas mrales se orientaron a 

un segment0 de la poblacion que no tiene acceso al credit0 

pero que puede aportar una contraparte en mano de obra y 

materiales. Focalizandose el subsidio direct0 a travks de la 

entrega de materiales de construccion a las familias 

Fuente: Subsecretaria Regional MlDUVl 









I .6.3 Programa de Vivienda Urbano Marginal (*) 

Se considera area urbano marginal a las cabeceras 

parroquiales o zonas urbanas identificadas en 10s mapas de 

pobreza como deficitarias de servicios de infraestructura 

sanitaria, que cuentan con vias de acceso y que, por la 

condicion de pobreza de sus habitantes, no han podido acceder 

a 10s programas de vivienda urbana. 

Siguiendo el mismo concept0 de fomentar la participation de la 

comunidad para generar el sentido de propiedad en 10s 

usuarios del mismo se promulgo el reglamento para la 

informacion de comites de vivienda integrados por 10s 

beneficiarios del programa y cuyo directorio esta compuesto 

por un presidente, vicepresidente, un vocal, un secretario y un 

tesorero. 

Al igual que el programa de la vivienda campesina, para 

acceder a este programa, a mAs de la conformation del comitk 

se requiere que 10s beneficiarios dispongan de un terreno 

propio o casa a ser mejorada y aportar con la contraparte para 

complementar el financiamiento de la solucion habitacional. 







1.6.4 Programa de Vivienda para 10s Beneficiaries del Bono 

Solidario (2). 

Considerando que el "bono solidario" fue una parte fundamental 

del prograrna gubernarnental de proteccion social, se busca 

cornplernentarlo rnediante un sisterna de unificado de servicios 

sociales, apoyando un prograrna de vivienda focalizado para 

las farnilias de la costa, otorgando un bono adicional para 

vivienda a 10s beneficiarios. 

Este prograrna se fundarnento en la cooperacion 

interinstitutional entre el MlDUVl y la Corporation de Viviendas 

Hogar de Cristo, a traves de la suscripcion de un convenio para 

la ejecucion de 35 mil viviendas. 

El MlDUVl entrega un bono de 144 dotares por cada 

beneficiario calificado por la corporation Hogar de Cristo, para 

financiar parte de la construcci6n de las viviendas 

responsabilizandose del cumplimiento del convenio. 



1.6.5 Programa de Vivienda para Profesores de Escuelas 

Unidocentes (*I. 

En el pais existen alrededor de cinco mil escuelas unidocentes 

ubicadas en 10s lugares mas alejados del pais, de dificil acceso 

y en condiciones precarias. Esta situacidn determind que el 

MlDUVl promueva dentro de sus planes de accidn en el ambit0 

social un programa de mejoramiento de la educacidn basica en 

10s sectores rurales del pais, mediante la dotacidn de vivienda 

para 10s profesores de escuelas unidocentes. 

En este context0 el MlDUVl conjuntamente con el Ministerio de 

Educacidn y el CONCOPE, suscribieron un convenio 

interinstitucional en el afio 2000, para llevar adelante un 

programa de ejecucidn de viviendas para maestros de escuelas 

unidocentes. 



1.6.6 Programa de Vivienda Urbana Nueva y Mejoramiento a 

traves del SIV ('). 

Este programa se localiza en las cabezas cantonales bajo el 

sistema de incentivos para la vivienda SIV, que se sustenta en 

el ahorro familiar para vivienda y el incentivo o subsidio que se 

lo canaliza mediante un bono, que el gobierno nacional entrega 

a la familia como premio a sus esfuerzo por ahorrar para 

adquirir o construir sus casa o mejorar la que ya posee. 

Este ahorro complementado al bono mas un credit0 en 

condiciones de mercado otorgado por las instituciones del 

sistema financier0 IFls, forman 10s tres componentes 

fundamentales del financiamiento de la vivienda, esquema 

denominado ABC, ahorro, bono y crkdito, Ver el cuadro 1.5 

Cuadro 1.5 
Componentes del programa de 

Vivlenda Urbano Nueva y Mejoramiento 
A travbs del SN 

Ahorro 
10% del valor de la I vivienda 

Casa Nueva Desde 2400 hasta 
I - - - -  

Fuente: Subsecretaria Regional MlDUVl 
Elaboraclon: Jean Paul Garcia B. 



1.7 Programa de agua y saneamiento para comunidades rurales y 

pequeAos municipios del Ecuador, PRAGUAS, Subsecretaria de 

Agua Potable y Saneamiento Basico, SAPSB, MlDUVl (2). 

1.7.1 Antecedentes 

El gobierno del Ecuador a travks del Ministerio de Desarrollo 

Urbano y Vivienda, MIDUVI, y la Subsecretaria de Agua 

Potable y Saneamiento Basico consiguio del Banco Mundial el 

financiamiento para un programa nacional de agua y 

saneamiento para el sector rural del pais. 

El programa se disetio para que Sean 10s pequetios municipios 

y las comunidades 10s ejecutores y cofinanciadores a fin de que 

logren solucionar la carencia o deficiencia de 10s servicios de 

agua y saneamiento. 



I .7.2 Objetivos 

Los objetivos del programa a 10 atios abarcan: 

Satisfacer las necesidades de 10s servicios de agua 

potable y saneamiento individual, en un 90% en las 

zonas rurales de pequefios municipios. 

Alcanzar la sostenibilidad de 10s sewicios de agua ylo 

saneamiento para 1.6 millones de beneficiarios en zonas 

urbanas y rurales. 

Establecer un marco institutional concertado de 

responsabilidades y el fortalecimiento de todos 10s 

participantes en el sector de agua y saneamiento. 

Conseguir la delegacidn de 10s sewicios de agua y 

saneamiento a operadores independientes en por lo 

menos 50 cabeceras cantonales. 

Asegurar una mejora de la eficiencia en la prestaci6n de 

10s sewicios que garantice la recuperacion completa de 

al menos 10s costos de operaci6n y de mantenimiento en 



areas rurales y cabeceras cantonales y adicionalmente, 

10s costos de inversion. 

1.7.3 Alcance Geogrhfico 

A partir del 2001 el programa tiene caracteristicas nacionales 

involucrando a 21 provincias en base a la demanda y utilizando 

10s criterios de selection y priorizacion. 

1.7.4 Alcance ambiental 

Entendiendo como la realizacion de acciones que ayuden a 

prevenir 10s impactos ambientales negativos y proteger las 

microcuencas y cuerpos receptores para evitar su degradacidn 

y efectos negativos en la salud de la poblacidn, respetando las 

prhcticas de manejo y cuidado de plantas nativas y 

medicinales. 

1.7.5 Modalidad operativa 

MlDUVl - SAPSB: Responsable de la politica y 

normativa. Cofinancia con recursos del programa. El 















DIVISION TERRITORIAL DEL MlDUVl '3'. 

El accionar de la Divisidn Territorial estara encaminada a mejorar la 

eficiencia, eficacia y sostenibilidad de 10s proyectos en 10s sectores: 

Urbano, Uhano Marginal y Rural de la Regidn, con la participacidn de 

10s gobiernos locales y las comunidades. 

Como principal objetivo se establece un modelo de gestidn 

descentralizada para la implementacidn de proyectos integrales 

sustentados y sostenidos en una metodologia cuya sistematizacidn 

contenga objetivos, metas estrategicas y resultados a corto, mediano 

y largo plazo, que posibiliten: 

a) Perfeccionar la capacidad institucional en la gestion y 

prestacidn de servicios hacia la comunidad en coordinacidn con 

otras instituciones afines. 

b) Generar un proceso de diagnostic0 que permita desarrollar 

politicas y parametros en proyectos integrales, sostenibles y 

sustentables. 





- lmplementar programacion de Desarrollo Territorial a 

nivel national. 

- Establecer convenios con consultores en la temAtica. 

Tanto el objetivo general como 10s objetivos especificos deberAn ser 

complementados a traves de un proceso operativo, con la aprobacibn 

y apoyo logistic0 del Ministerio, para consolidar las metas y resultados 

propuestos. 

2.1.1 ACTlVlDADES A DESARROLLAR POR LA DIVISI~N 

TERRITORIAL 

a) Generar un marco de referencia que permita evaluar la 

situacidn en que se encuentran 10s Municipios en 10s 

distintos aspectos: 

9 En lo administrativo: Que 10s municipios cuenten 

con un marco legal y norrnativo (ordenanzas) para 

lograr un desarrollo armdnico de todas las Areas de 

trabajo destinadas a cumplir la gestidn de servicio a 

la comunidad. 













































2.2.1 INFORMACION GENERAL DEL ASENTAMIENTO 

POBLACIONAL "LA AURORA" '3'. 

2.2.1 .I ASPECTOS MAS RELEVANTES DEL 

CONTEXT0 GEOGRAFICO, SOCIAL, 

CULTURAL, ECON~MICO Y POL~TICO DE LA 

AURORA. 

- Aspecto Geogrhfico: 

o Ubicacidn: Provincia del Guayas, Cantdn 

Daule, Parroquia Satelital "La Aurora". 

a Limites: 

Al norte con la hacienda "El 

Capricho" de poblacidn agricola - 

arrocera. 

Al sur con el rio Daule, uno de 10s 

recursos hidricos de la Cuenca del 

































































































































































































































































































































5.4 Analisis de homogeneidad entre las variables propietario de la 

vivienda, tenencia de minuta, registro de propiedad, tenencia de 

escritura y tenencia de catastro. 

Tabla LII 
Resultado de hornogeneldad entre las variables 

Propietario, Tenencia de Minuta, Registro de Propledad, 
Tenencla de Escritura y Tenenda de Catastro. 

a. Autovalores 
1 Dimension 1 Autovalores ( 

b. Medidas de discriminacion 
I 1 Dimensidn I 

Minuta 

Propietario 

I Catastro ) 0,876 ( 0,002 
Fuente: Subseaetaria Regional MlDUVl 

Elaboracibn: Jean Paul Garcia B. 

En la tabla LII se exponen las medidas de discriminacion para el 

1 

0,795 

analisis de homogeneidad entre cinco variables. 

2 

0,052 

Dentro de las dos dimensiones, el autovalor de la primera dimension 

es 0.82 y en la segunda es 0.083, lo cual indica que la dimension 1 

tiene mayor grado de importancia que la dimension dos en la solucibn 

global. 
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