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SAPITULO VI

6. LA ACCION HABITACIONAL DEL BiZV Y DE LA JUNV,
X
EN GUAYAQUIL. N P
6.1 CANTIDAD DI VIVIENDAS CONSTRUIDAS E INVERSIO-

NES REALIZADAS.

Desde su fundacidn en el ano de 1961, hasta la creacidn ’,"
de 1a Junta Nacional de la Vivienda en 1372, el Banco [Ecuatoriano de{
la Vivienda ha financiado a través de su sucursal de Guayaquil un to-
tal de 2.306 viviendas de las cuates un 94% se encuentr‘an'e?n Guayas,
A sy vez’Guaya'quil concentra el 95% de la produccion de viviendas
de la provincia del Guayas, lo que constituye un 31.2% de las vivien-—
das construidas por esta institucidén en todo el pais, manifostdndose
tanto a nivel nacionmnal como regional unan acentuada desigualdad en la

distribucién de los recursos asignados por el Estado para vivienda.
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Cuadro No. 1
Viviendas conntruidas por el RFV Sucursal Guayaquil

1961 - 197>

No. viviendas %
Cuayaguil 2.076 90.1
Ot ras ciudades Cuayans 101 4.3
Otras provincias (1) 129 5.6
TOTAI 2. 300 100.0

(1) LY Oro, Los Rios, Marmabi, Chimborazo, Bolivar.S6lo se construyeron
viviendos en Loc o y Manabi.

FUTNT: Departamento de Planes vy Programas NV - Dic-1979

FoLARORACION: Autor,

Desde 1973 a 1978 la JJurta Naciomal de la Vivienda de
Guayagoid o consteuido directamente vy financiado a travéds del Banco
Poevatoriano de la Vivienda 9,122 viviendas y 320 lotes que repraesentan
el 379 de las viviend e construidas por la Junta en todak la Replblica
en osle periodo. La provineia del Guayas recibe un 87.3% de las vi-
vienda:, concentrando ( vayaquil un 80.6% de la prbducoién de toda la

provincia. ( Cuadra No. 2.

Se obaerva con respecto al periodo anterior una débil dis—
minucion de la concent: voadn de la produccidn de viviendas en la pro-

vincia del Crayas cn rolaciOn al resto de las provincias atendidas por



Cuadro No., 2

Viviendas construidas por la JNV. Regional Guayaquil

1973 ~ 1978 %
No. viviendas %
Guayaqguil 6.414 70.3
Otras ciudades Guayas 1.548 17.0
Otras provincias 1.160 12.7
TOTAL 9.122 100.0 *

[}

FUENTI: Depar*témerjto de Planes y Programas JNV.Dic.1979
ELABORACION: Avtor.

esta regiomal y una relativa desconcentracidn al interior del Guayas
debido fundameantalmente a las construcciones realizadas en Salinas,

Duran v a las viviendas rurales de la Peninsula de Sarta £lera.

Dentro del periodo 1972-1979 se pucden distinguir tres

cltapas:

a) Desde 1972 a 1974, "fase de experimentacidn’ segin
expresion de un ex—funcionario de la JNV, se disefan vy
se empiczan a construir los programas de Atarazana,
Acacias |, I, La Saiba, Primavera y Pradera cuyos ti-

pos sc han continuado realizando en los afios posteriores.
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b)) De comicnzos dge 1970 a4 fines de 1976 so precsena la
elapa de moeyr ancremento de Lo inversibn, debido a las
asignacioncs establos wly por el gobierno nacional con los

roecuraos procadentes del pet-6leo.

c) A partir e 197 a la actualidod se produce un sostemdo
descenso do la inversidn gque no responde a un correlalivo
descenso de los recursos recibidos por el DIV ( ver cua-

dro No 3. Capitulo V ).

Cuadro No., 3
Inversiones realizadas por BEV Regional Guayaquil

1972-1978 ( m”l|35 de sucres de 1972 )

INDICE

ARNOS INVETRS TONEZS
7 ’ base: 1972 = 100

1972 20.500 100.0
1973 B82.2508 401.3
1974 186.2069 908.6
1975 285,505 1391.1
1976 296.447 1446.1
1977 179.054 873.4
1978 149,984 731.7

FUENTE: Departamanto de Planes y ProgramasyJinV.Dic 1979
ECLABORACION: Ador .

Tal comportamionto pucde ser atribuible a la realtzacidn
de inversiones on oftros robeos como e ticrmas 0 e empresas de o ma-

teriales de construccion o bien a dificultades o la capacidad operativa



de la arntitucion que nG e et capecidea de gestion pam la plena

tihizacion de sus recursos 1/,

6.2 LOS SISTEMNMAS DE PRODUCCION DE VIVIENDA

Hasta 1970 ol cistema normal fue la produoccidn por 1a
empresa privada a teas oo e la licitac ion o del concurso de precios.
A partir de 1972, sc o nicia de mancra experimental el sisterna dr:
construcc1Oorn dirceta gor la NV en ¢ programa Alarazana que e cons
tinud en ¢l programa Prmavera en Durédn. Tl objetivo declarado de la
conastruceiom dirccta ermy el de realizar en corlo tiermpo programoas ma-
L sivos 2/,

Se mantuvo ol sistema de licitac.On o de concurso de pre-
cios para la urbanizicion, movimientos de tiesras, infroestructura, pa-
vimentacibn, etc vy ¢ realizan por oroduccidn directa 1a totalidad de

las viviendas y las obras cornunales.

£l sistems mpulsade poe un nlcleo de téenicos jdvenes se
inicid en 1a Regional Cuayaaquil de ta Ny o mas tarde @o adoptd en

Quito.

lLLa produccion directa por parte de la JNV se inserta en
un contexto politico y ccondmico caracterizado por 12 intervencidn esta-

tal en campos anteriormoente ajenos o sa participacidn como la industria,
j./ No se dicpuso de datos sobre destino de las inversiones de la Sucur-
sal Gua vacqud

2/ La UNV torma el papel de constructor v promotor a la vez entregando
la viviendr totalmonte termunada asumiendo el control téenico ademas

el control coondmico.



la extrccidn y comercializacién del prtedleo cte. . .Esta "acentuada
aundace disperva intervencion ‘estatalu j_/ es coincidente con igual ten-
dencia que se da en paises como Argentina y Brasil. Pero en la esic-
ra de la construccidn, 1a participacibén estatal aparece en Fcuador co-

mo excoepcional dentro de los pafses capitalistas dependientes 2/, si-

tuacion que se intentard cxp icar mMas adelante.,

lLos técnicos de la JNV han sefalado como ventajas de la

construceidon directa:

1.~ La agilidad que se tiene para el proceso de inicia-
./ . A . . A
cion de los projramas de construgeion, permitiéndole a
. . . . . - I N .’ e
la institucion iriciar periddicamente la construccidon de |
\ .

\el afo 1973, Todavia no se ha encontrado la formula que

nuevos conjunto s habitacionales como ha ocurrido durantc

I‘IOgr‘e que el praceso de licitacién sea 4gil y rapido. 1Los

trimites corrcoepondientes a aprobacidon de las licitaciones,

convocatoria, ailjudicacidn, firma de contrato, cte. se to-
man un tiempo tal que durdinte el mismo la JNV ha cons-—-

truido algunos centenares de unidades de vivienda.

~

2. Dentro del aspecto técenico el sisterma. ha permitido a
la institucidn adquirir experiencia tanto en el aspecto ad-
ministmativo como en el control de obra. Podemos decir

1/ MONCADA JOSE . Las peorspectivas de evolucidn del Dcuwador hacia

fines doel presente sialo on focuador hoy, Bogotd Siglo ><><l.1978.p5\g 100
27 PADILIA Unalio, ~olas sobre las politicas de wivienda de los (o
dos Latinoamericanos . Arquitectura Autogobiemo 7, MOxIicOUNAM, 1877
paa 450 "Salvo el interdo de la Unidad Propular ey Chitle, se descono—-

ce I extstoncwl de cmypresas constroctomits e bitales, L !
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que cestamos plemamente conscientes de 1a realidad que

vive la industria de la construccidn y por esta razdn
podemos tener criterios més firmes cuando nos toca ana-
tizar probleméticas que tienen gque ver con esta industria...
En condiciones normales, es decir en una obra ejccutada
mediante el sistema de licitacidn, el plantear un cambio
dentro del proceso constructivo representa un tramite que
permanentemente ocasiona retrasos y por consiguiente

pérdidas de dinero.

LLos resuliados de esta experiencia han sido sumamente
halagadores tal es asi que podemos decir“ que se ha logra-
do la aplicacidn de nuevas técnicas que ha dado como ro-~
sultado ahorro notable en el proceso de construccidn lo
gue ha permitido a la Institucidn poder entregar viviendas
en un costo notablemente bajo con relacidn al tipo de espe-

cificaciones y acabados de las viviendas" 1/.

Se han presentado grandes diferencias de precios entre
los presupuestos base de la UNV. vy 105 precios propuestos por las
empresas constructoras por lo cual el Directorio ha declarado desier—

tos algunos concursos 2/,

1/ ORFELLANA. J.A. Documento inédito. 1979
2/ Resolucidn del Directorio de la JNV de 23 abril de 1974, " por cuan-
to ¢l Comité de concurso de precios declard desierto el concurse 4/74
el Dircctorio resuclve autorizar a la Sucursal de Guayaquil para que
realice por administracion directa la construccidén de 240 viviendas
unifamiliares ubicadas on la Urbanizacibn Las Acacias en el scctor de=-
nominado La Saiba de Guayaquil. .
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A1
Senala el documento citado anteriormente gque los gas;toé
administrativos de los programas (sueldos de personal téenico, de
administracion, guardianes, etc, instalacidén de bodega, energfa eléc-
trica, gastos de implemen acidn de equipos, etc ) no sobrepasa el 3%
del monto total de inversicnes. Este valor estd por debajo de lo que
r!

los aranceles establecen como gastos administrativos para inversiones .

. {
del monto de las viviendas construidas por la JNV,

Fs pnrobable gue dado el importante peso del volurmen de
construccibnes de UNV para el mercado de sectores medios, el precio
de sus viviendas pucde h’_lL“er‘ acluado como factor de regulacidon de
precios. Este sistema de produccidn estatal de viviendas ha contado
con la oposicidn de la Camara de la Construccidn y de sectores téc—

nicos vy profesionales del sector privado que no consideran eficaz la

gestion empresarial del cstado 1/

lLa contradicciion JNV-Clmara de la Construccidn no ha ime--
pedido el desarrollo de la produccibn estatal de viviendas desde 19702-
a 1979 debido probablemente a que en ese periodo fue posible una
cierta "divisidon del trobajo''dentro del mercado de la vivienda: la JNV
construia para sectores medios y la industria privada de la construc-—
cibn construfa para sectores medios altos y altos adembs de realizar
obrag pOblicas y urbanicacidn frente a una ntensa demanda de los see-
tores medios que maojoran sus ingresos y al amparo de fuertes incenti-
vos a la industria,

Ultimamente se ha vuelto al sisterma de licitaciones, para

el Plan de ecmergencia de la vivienda popular _en Cuayaguil _se ha_rea-

~

lizado un llwnado o Heitacidn entre 1as empresas constructoras roscer—

1/ Untrevistas téenicos UNV vy empresarios conatruceionm. junio de 1980.
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vandose ld Jd\/ Id c,or\r,t UG 16«1 dircceta de sblo un 5% de las 10.000

viviendas cuya construccidn prevee el citado Mlan :"Un nimero de

viviendas no inferior a LO0 serdn construidas bajo administracibn di-
recta de la UNV por el sistema de auloconstruccidn el mismo que por-
mite abaratar los costos y fomentar la organizacidn cooperativa deol

pais" 1/.

tZste retorno al sistema de licitaciones parece haborse

consolidado actualmente con la nue va_administracion UNV-BIZV en la

que estdn representados integrantes de la Cémara de la Construccién.

fEn esta nueva ctapa parcce ria que la JNV debiera ubicarse en la pro-
duccidn de vivienda popular dando ocupacibén a empresas medialy gran-—

des de la construccion 2/. La participacién o la influencia en el apara-

to estatal de los sectores dJde la industria privada de la construccion

es contradictoria con las necesidades del actual gobierno de scrvir a

mas amplios sectores de la poblacibn pero es coherente con la varia-

cidn de la correlaciOn entr2 el sector plblico y el sector privado en el

nuevo plan en el que la pa ticipacibn cuantitativa de ambos en las me -

tas de inversidon se altera vemﬁcﬁr\dose una disminucidn relativa de las.

dimensiones de la economia estatal y de su influencia en la economia )

nacional.

PO

i

-

”

Olro factor que ha obrado a favor de la apertura al siste-
ma de licitacibn ~a juicio de algunos informantes de la tecnoburocra-

cia de la institucidn-, es el desco de eliminar las tensiones que supo-

ne ol mantenimiento det in por‘hmt( c,ontmgonu de trabajadores que la

T /

1/ 1L Universo, 9 de mayo de 1960 {

2/ Uxpreso, 7 do mayo de 1980 publica el listodo de las empresas
constructoras adjudicatarias,
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produccion directa requicre., St bien hasta el momento las relaciones

o

obrero-patronales parecen haber sido armoniosas, Gltimamente, en
ocasion del aumento de los salarios minimos se han paralizado las

obras .

La JNV ha reatizado algunos intentos de produccidn de

viviendas por medio de sistermas de ayuda mutua. En la urbanizacidn

Primavera, hacia 1966, se comenzd con la construccidn de 23 vivien-—
das mediante ayuda mutua que por diversos factores que no han podi-
do ser idertificados fracasd. En 1978, surge la idea de impultsar un
programa de autoconstruccion a partir de la invasidén por 720 perso-
rmas de terrenos de propiedad del REV los cuales estaban organizados
en tres pre-—cooperativas de vivienda ( l_a Floresta ). lLuego del desa-
lojo por parte de las autoridades, el BEV resolvid camalizar su capa-
cidad de organizacidn a través de un programa de autoconstruccion dis-—
tribuyéndose formularios a o5 invasores para que manifiesten su acep—

tacidon o no del programa. ste no se llevh a cabo porque solamente

dos invasores manifestaron su desco de participar en el programa de

: A : o
autoconstruccion. Estasituacidn puede atribuirse, por una parte, a la

accidn de la JNV que no promociond suficientemente las caracteri{sti-
cas del programa de acuerco a las caracteristicas psico-sociales vy
cconbmicas de estos Sectores 1/. Frente al fracaso dec esta iniciativa,
la Subdircccidn Regional de la UNV resuelve realizar un programa ex-
peritmental de "esfuerzo propilo y ayuda mutua coni un sector de obre-
ros de la construccidn de la propia institucidn que hubieran trabajado
oen ella por un tiempo no menor de tres afios selecciondndose 32 tra-

1/ A pesar de haboerzo cambiado la denominncidn del Departanmento de
Promocion Social en DHpto. de Investigacionsa Sociales en 1975, este
no ha realizado "estudios socio-coondmicos apropiados para determi-

,nar la factibitidad de los programas ™.
I
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bajadores. Este experimento presenta limitaciones en cuanto a las po-
sibilidades de extraer conclusiones debido a lok o;;pecfficc& del grupo
a que se aplicd. De todcs modos resulta intercsante la comparacion

de los costos realizados 1/ de la cual surge quec _cl sistema de es-—

fuerzo propio resulta un 40% més econdmico que la produccién direc—

ta.

De este intento de desarrollar un programa de ayuda mu-

tua surge que no se ha tomado concicncia a nivel técnico de la impopr-
tancia de la investigacién y programacién socio-ccondmica para el dg- °

sarrollo de estos programas ( diagndstico de la poblacidn, elaboracion

[ U

de esquemas organizativos, promocidn del programa, capacitacidn, etc )

Las oscilaciones en materia de sistemas productivos tienen
p

que ver, como Se desprende de las consideraciones anteriores, con !
conflictos derivados del proceso social y politico. Fllo va_acorr]pavrf)aqo{

de la inestabilidad del personal superior que no ha sido personal de
~

los niveles superiores pucs la politica habitacio-

carrem quie. accede a

nal ha estado permanentemente vinculada a las transformaciones y rea-
decuaciones de la escena politica.

1/ ORTIEEGCA, Marcela, laura Velasco, Rlanca de .Zambrano. 1 pro--
grama de la Floresta como sistema constrictivo de experimentacidn.

La disminucion en 1os costos solo se relaciorna con el cmpleo _de tra--
bajo no remunerado pues se  empled 1a tecnologia constructiva tra-
diciomal. :




6.1 LA EOIRRMACICN i 0 0 210 DF L AS VIVIFTNDAS
6.23.1 121 P 1 DO LA T RA

Las Liersas circundantes al centro urbano de Guayaqui!
estln en manos de grindes propictarios como vimos on el capitalo W,
Las institucionoes viviendictas har ddo compradoras de los grande: .
propietacrios adguirierdo Lierra no adecuada vy acsumiondo su control

hacta la realizaciton de Lo yrograin o

lLos grandes propietarios a los cuales el 135V ha adqui~
rido tierras son: la Junta d» Benefhicencia, la familia Marcos, la (a-

milia Parra, la familia FPareja v el Municipio de Guayaquil,

A la Junta de BBeneficencia le comprd para el ter. progra-
ma en la zona norte ( Atarmazarna ) la cantidad de 332.280.25 m2 a
un precio promedio de s/ 63.58 en los afos 1963 y 1066. Aln méas
al Norte compra parte de wum@a hacienda para el programa Mapasingue
I a la familia Pareja cn el ano 196G7 al precio de s/ 56,12 m2 con

uma extensidn de 22.427 m?2.

En el ano 1968 imcia sus programas en el Sur a partir
de las expropiaciones a la  familia Marcos ( Decretos Nos. 196, 1486,
Yy 4G ) se oxpropian un total de 3,401,944 2 para: los programas del
Guasmo, Las Acacws, la Praderna; La Floresta y Esteros pagandose

a s/ 3.55 ¢l 2.

A la familin Parra \Velanco se expropia tambidén en la
zor sur en 1068 paro el programa Saaba una exlensidon de 292, 000m?2

a un precio de s/ 3,50 ol mP2.
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E1 Instituto Feouatoriano de Seguridad Social habila reali-
zado compras en la misma zona a los mismos propictarios desde
1967, en que construye la ciudadela "Nueve de Octubre' lo cual con-

tribuyd a elevar el precio de la tierra en la zona, y

l.os facciomamicentos realizados al BV as{ comowal 5SS
tienen comp caracteristica que los terratenientes urbanos conservan 1o-
tes de terrenos entre las diferentes urbanizaciones Que permanccen
"en engorde™ 1o cual les permite apropiarse de las rentas diferencialoe
que genzran estas urbanizaciones ( ver mapa en Ancxo ). Actuvalmeante

el BEV conserva tierras sin urbanizar en la Florcesta y [steros.,

En 1971, ¢l B3E'Y continud la compra de terrenos en el
Norte en la hacienda Mapasingue y la completd en 1974 para el desa—
rrollo del programa Mapasingue 1T; un total de 23,976 m2 a un precio
de s/ 48.79. Llama la aten:idn que mientras en el afo 1967 se com-—
pra en la Hacicnda Mapasinjyue a s/ 556.12 en 1974 se compra on la

misma ubicacidn a s/ 48.7¢.

En la zona nor e, en la zona cercana al Aeropucrio, y
a continuacion del conjunto ‘"es wdencia Alborada el [LEV-JNY conmpra
a la familia Parcja una exlension de 2.864.400 a un precios s/ 30 en
1073 para el progrnunid Los Sauces. Fara efectos do compensacion
de arcas VIS promotor de la contigua urbanizacion: Alborada, vendid
135.600 m2 a 5/ 300 ¢l m2 v 17.200 m2 a s/ 3.869 m? on 1076, I5n
1979 se completa ¢l lTote de lLos Sauces con la cormmpra a la familia
Pareja de 101.675 12 a un precio 8,7 48.79 v s/ 50 o, E1 SUV-JNV
conserva en Los Sauces tiermas no ulilizadas: 2.002.333 pana varios .
programac de 10,000 viviendas en total cuyo proyecto adn no cstd de-

finido.



i
|

- 173 -

Cuadiro No. 4

Precio por m2 de los lerrenos adquiridos por cl BV

( prec os de 1973 )

ZONA NORTIZ

1966 Atarazana
1067 Mapasingue
1971 Mapas inqgue
1974 Mapasinque
1973 Sauces
197G Sawces
1979 Sauces

ZONA SUR
1963 Guasmo~Saiba

(expropiacion )

precio m? s/

90.5
76.56
52.63
34.5
26.556
168.63
19.70

4.64

2.174.82

FULNTE . NV Departamento de

CIAGORACION: 21 autor

Planes y Programas

%
-4

En la Zona Sur la JUNV ne ha tenido pfoblemas para pro-

vecr<c de tierras ya que todavia mantiene en reserva tierras que fue-—

ron expropiladas en 1063,

{

by

0 el Norte, ha idoe comprando grandes predios cada vez

L}

mas aleindos decreciondo —a precios constantos— los precios pagnhdos

1 por metro cuadrado. 103 mayores precios que aparccen en el cuadro
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corrcaponden a las ya mencionadas compensaciones de Arcas realiza-
das a VIS. Actualmente no poseemos elementos que nos permilan ex-—
plicar el decremoento de las rentas absolutas apropiadas por los terra-

tenicntes del norte de la‘\ciudad ( integrantes de la familia Pareja ).
.3.2 ESTUDIO DI COSTOS: ElLL CASO MAPASINGUIE I

71 andlisis de la formacidn del precio de urbanizacion,
construccion v costos indirectos se realiza en base a los calculos rea-

lizados para el programa Mapasingue 11 l/.

£l Banco agrega al precio del terrcno sin urbanizar los
gastos topograficos, rellenos y varios, lo cual represcnta cn el caso
en consideracion, el 21% del precio de compra del terreno. Ademias
se agregan costos financieros que se calculan a partir de la fecha do
compra del terreno hasta la fecha de la liquidacion de los precios de

la vivienda a razdn aproximadamente de un 129 anual.

El costo del terreno urbanizado resultand de agregar al

costo del terreno sin urbanizar:

a) Inversiones realizadas en base a la contratacién con
una empreaesa urbantzadora privada. La JNV contrata con
empresas urbanizadoras la adecuacidn del terreno. La ne-

cesidad de la disponibilidad de maguinaria pesada (impor-

: ‘ o imferoiygl
tada), dado que la utilizacibn -extemstesa de mano de obra

-

j_/ Sa selecciond este caso porque para este programa se cncontrd
reunida toda la informacion requerida.
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alargweia por s g proxductividad ot proceso, ha lleva-
do a la Junts a mantener ¢! sisterma de contratacidn con
° . . £
empresas privadas no acodaniendo la adecuacion del terre-
no. For otra parte, si b.er la construccidon la JNV pudo oy
repartir<e el mercado con las empresas constructoras en o
el caso de la « mpresas urbanizadoras es difercnte porque
son prcecicamaente lac anstituciones del tistado sus clientes
b

’ '

mAas importantc -,

b) Los interece .. fimancicros de eso inversion a la fecha
de la liguidaciin de los precios de las vivienda (12%).
|
c) Los gastos administrutivos sobre ¢l monto anterior (10%f
{
d) lla llamada "segunda reserva espccial para riesgos
A
monetarios'" que represerta un 1.897%7 sobre el monto an-

terior (o).

Asi rosulta que loc costor  de urbanizacidon representan

un 8279 del rcecio del terreno totalmente urbanizado.
/

Igualmente sobre los costor directos de la construccidn
realizada por la JNV se agregan los rostos indirectos: gastos adminis -
trativos y segunda reserva capecial de rieegos rmonctarios ademdés de

los intereses findncioros.,

21 precio total de la vivienda estard integrado por: costos
directos e indircctos del (erreno 6,00, costos dircctos e indirectos
de 1In urbanizacion 28,007, costos directos e indin-clos de la construc--

cion 57,07, utilidades 9.0,




Cuadro Ho. 9
Commponente: donl precio de las vivie vl del programa
Mapousingoe .

%e

Costo direclto ¢ indircocle 20 terrcao 6.0
costos directos e indiredton urbanitsrcion 28.0
coatos directos ¢ indirm-ctos construc cidn ’57.0
utilidindes 9.0
TOTAL 100.0

No poseemos atos de txlos los progmamas para calcular
promedialmente la incidors 1 del costo de la tierra, urbanizacidn y
construccidn en el prec i total, sequramente e presentan variaciones
significativas entre los programas Jdado que el proecio del terreno de-
pende de la extension del predio y de su localizacidn y los costos de

urbanizacion dependen de la densidad habitacional del programa.

Resulta, claro que el criterio del BILV es ¢l de laviviendn

s~ . Pl - . .
mercancia, es el de recuperar la inversion realizada y obtener utili-

TS

dades cobre ella. I'n ¢ 1 caso en estudio las recuperaciones represen—
tan un 21 .4% <obre 1o v rsiones realizadas (intereses sobra inver-
sioncs, gasto. admmied ecativos y reserval especial por ricsgos moneta-—

rios ) a lo cual 3¢ agrooa por concepto de utilidades un 9.2%.

La concepr adn de la vivienda comoe necesidad social gue ;

debo cer suboidiada para crertos sectores de mas bajos ingresas es

acogida Hmuadanente oo los oriterion. de finoyeiamiento al fijar inte-

-

resens diferencialon o coctor Catralos de ingresos como se verd mas
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6.4 ASPICTOS HIRIDICO- ADMINISTRATIVOS

' Los.aspectos juridico -institucionales mas generales han
sido presentados en el capitulo anterior. Agqui trataremos aquelios as-—
pectos gque tienen que ver con la adjudicacidn de las viviendas, el uso

y el MNnanciamiento.
6.4.1 EL PROCESO DT ADJUDICACION

En el proceso 'de adjudicacidon de las viviendas intervienen
L]
el departamento de Investigacidn Social de la NV, el Departamento
legal del BEV y la Comisidon de Crédito que es un organismo mixto

integmado por funcionaros de la UNV y del BEV que es quicn adjudica

las viviendas .

LLos reguisitos para acceder a un préstamo 1/ son los

siguiente:

1)'Que el solicitante sea jefe de familia o justifique por
medio de informacidon sumaria tramitada ante  Juez, tener

a su caraga personas Que de hecho constituyen su farmilia.

2) Oue el solicitante v su grupo familiar carezcan de casa
en propredad, traténdose de préstamos para construcecidn

y adqguisicidon de vivienda.
1/ ONV-12V. Dirccecion de Investigaciones Sociales . Administracion
de vivienda. Manoal dd Adjudicatario. Quuto. 10977
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3) Que el peficionante, tratdndose de préstamos para la
construccidn, mejora, ampliacidn, terminacibn o rehabi-
litacidn de vivienda sea propietario de lote o inmueble,
el cual deberd estar urbanizado e inscrito en el Registro
de la tropicdad a su nombre y el de su cbnyuye vy lihre

de gravamencs.

4) Que el peticionante y su grupo familiar tengan ingroesons
’ . - . vl P .
econdmicos que garanticen la amortizacion del préstamo,

para locual presentardn los documentos probatorios.
5) Que demuestre mayor necesidad social de vivienda."

El segundo de los requisitos transcritos presenta el pro-
blerma de la dificultad de prueba, de la no propicdad de vivienda 2n m’n-—;’
agln otro lugar de la Repiblica, teniendo en cuenta 10s engorrosos Sis—
ternas de organizacitn de las Registradurias d& la Propiedad existentes

7
en el pais.

En cuanto a los préstamos a propictarios de lotes, por
el alto costo que implica la construccidbn de um vivienda aislada no

parcce cohcrente estan modalidad con los objetivos de la institucidon, /

El Departamento de Investigacidn social indaga sobre la
‘existencia de ingresos minimos que garanticen la amortizaciom. del
préstamo Nero su invesLiga«:ién no garantiza la incxistencia de ingre-
$S0s que sobpcpasén 1o que se estipula cmﬁé limite superior de ingre-~
| gos de los adjudicatarios de un programa dado. El analisis de la en—

cuesta realizada en la P rade rapermitiri precisar
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cste hecho. j/.

Con respecto a  Oltimo requisito cestablecido "que domues-—
tre mayor nceesidad social de vivienda veremos que no existen me-

canismos gue hagan posibles su prueba,

Durante la administracidn 2/ anterior se implantd por el
\F",k:i\/ un procedimiento computarizado para adjudicar un puntaje a cada
jsoliciiante de acuerdo a los siguientes indicadores: antigucdad de Ti-
breta de ahorros y de carpeta de solic itante, nimero de cargas fami-
liarcs, relacidn saldo de libreta-sucldo. No fue posible conocer los
criterios de ponderacion de cada uno de los indicadores, que segin
manilestacion de un funcionario del BEV, sdlo era conocido por unos
pocos funcionarios, a fin de evitar "presiones" Actualmente este gis-
J\tema ha caido en desuso rcstableciéndose 10s criterios particularistas.
| —que no desaparecieron Ltotalmente durante la vigencia del sistema
{
;\Cornputar*izadO* una vez verificada la capacidad de crédito que es el

criterio que prima en definitiva,

Con respeclo a las cooperativas el BEVe estd facultado
para otorgar préstamos para viviendas, urbanizacion y compra de
terrenos. Las cooperalivas que realizan programas de vivienda urba-
na o rural pueden solicitar al BEY la expropiacidn de terrenos '}/ Fe-
ro por otro lado se desestitmnula la creacidn de cooperativas al Cipifi-
car como delito de estafa la rccepocidn do cuotas para programas de

1/ Piglad y sqtes. , |

v/ La iniciativa correspondié al Gerente Regional BEV Mayor Ing.
Juan a 1979 ) ‘ -

Reqglamento de tnversioncs
i 3cra.ed. actuatizada 1979

Juan Ruales Calarza (197
q/ Art. 42 det Cap. ]V del

BEV y Reglamento y { ey de Cooperativas.

y préstamos del
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viviendn por entidades o perconas no autorizadas siendo obligatorio
deposiiar los ahorros eon las entidades piiblicas correspondicntes. ©n
genermil on Guayaquail se han organizados dos tipos de cooperativacs:
organizaciones populares formadas a partir de invasiones de terrenos

para consequir ol reconocimiento de la situacidn de hecho evitando de-

~
4

salojo . v por otra parte cooperabivas integradas por empleados v pro-
fesionales que "en la mayoeria de lor casos.. ... acarician ura cara

ilusion gue no se compadece con las condiciones doe financiarmoento™ 1/,

Son escasos los cases de otorgamiento de préstamos a
cooperativas 2, los cuales siec acaban convirtiendo en préstamos indi-
vidulizacios, exigiéndose a cada uno de los cooperativiatas y a la coo

perativa la tenencia de librdtas de ahorro.

Se ha presentado propuestas para Que las cooperativas
scan consideradas sujeto de crédito v por tanto responsables de recaa-

dacidn v amortizacion.

La documentacidn exigida: avalilo catastral, certificado del
Registrador de la rropiedad, titulos de la propiedad de los Olitimos
quince anos, planos de ubicacidbn del inmueble, certificados municipa-
les sobee factibilididde la urbanizac i0n, documentos legales do la coo-
perativa,  estudios Socio-ccondmicos toda esta documentacidn ope rma

como traba.

J_/ ORLTTANA A, La problematica habitacional dol Seuador. Ponen-
cia VvV Congreso Nacionad de Aeguiteoctas 1979

2/ Se vy oloraado ped tam a a coaperativas de rmiembros de las FIET.
A Cliudadelas Geal, llamil . cludadela Digoe Arazonas .
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[Txiten otrac disposiciones que dificultan la organizacidn
de c;uopm*dtivas, como la que establece la propia ey de cooperativas
cn el sentido d;z qun las cooperativa "'pertenccen a uno solo de l1os
siguicntes gruapos: produccion, consumo, crédito, o servicios', se im-

pide asi gue las cooperatir/as ge produccidn pucdan realizar gestiones

cormo tales para tramilar préstamo:s ante el REV 1/.

Cabe agregar ademas, aque la reglamentacidon del BEEV.

impide aprovechar las economias de escala resultante de la produccidrn
< . -— Ta

masiva de viviendas al prohibir un ndmoro de socios mavor a los

ciento cincuenta 2/,

Esta legislacién y reglamentacidon del sistema coopcerativoe
contribuyen a desalentar la organizacidn de cooperativas que luchen
por la vivienda y que diri.an sus reivindicaciones hacia instituciones
estatales presionando por soluciones al problema de la viviernda popu--

lar.
6.4.0. EZL USO DE LAS VIVIENDAS

Se establece la prohibicidn de arrcndar o ceder, remune-
rada o gratuitam nte, a personas extranas al grupo familiar. Se pro-

hibe asi mismo efcctuar alteraciones en la construccidén as{ como quc
] . o . . . . . W
1a vivienda sea atilizada para instalacidn de ninguna clase de n cgocios, it

salvo que haya swdo construida para ese fin. Ninguna de estas normas

se cumple estrictamente, salvo parma la primenm, no existen contreles:

e e K

°

)

1/ Art. 63 Lev de Cooperativas y Art 62 Reglamento Ley do (’_ﬁ:oo;')e»(/u-—
tivas. '

~

O/ eglamento de pedolamos del UV,
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que impidan las trasgresiones.

6.4.3 EL FINANCIAMIENTO

Para adquirir viviendas unifamiliares o departamentos
construidos por la JNV los solicitartes depositan una cuota inicial

en la libreta.de ahorros de acuerdo al cuadro fijado en 1974,

COSTO DE VIVIENDA TIPO IN- PORCENTAJE
TERES

No salarios vitales social cuota inicial
Hasta 50 4 % 0al 5 %
de 51 a 75 5 0Oal 5

de 76 a 100 6 0 al 10

de 101 a 125 7 5 al 15

de 126 a 150 8 5 al 15

de 151 a 175 9 10 al 20

de 176 a 200 10 10 al 20

de 201 a 250 11 10 al 20

El directorio de la JNV resolvié en marzo de 1879 mo-—
dificar la tabla de interés diferencial que el BEV debfa cobrar sobre
las operaciones de crédito hipotecario para vivienda aumentando los

intereses de acuerdo a la siguiente tabla:





