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El Banco Mundial ha fomzantado la revisidn de las politi-
cas sobre tasas de interés "problema que ha sido objeto de andlisis
y conversaciones entre el BIRF y la gerencia anterior durante varios

arnos " 1/, El mismo documento citado antes establece:

"El Préstamo promedio en 1977 tenta un interés del 9%
tasa que le permite al BEEV recuperar sus costos y lograr
una utilidad modesta, dado el bajo costo de sus fondos.
Sin embargo, el BEV esta imposibilitado de aumezntar el
volumean de sus soluciones habitacionales a bajo costo de-—
bido a las politicas actuales sobre tasas de interés. =1
problema es doble: el BEV no puede aumentar sus colo-—
caciones de préstamos a las tasas més bajas de interdés
sin erosionar sus rentabilidad, v por el ]ado de la cap-
tacidn de recursos, el BEV ya casi ha agotado la capaci~

dad del gobiemo para proporcionarle subsidios a un nivel

superior al ya alcanzado'".

lLos préstamos que el Banco concede se cobran por el
sisterma de am':mtizaci(m\ gradual  de acuerdo a la cuola de ingreso
del préstamo, mediante dividendos mensuales, trimestrales, scemos-—
trales y anuales que corrcsponden a lacuota de amortizacidon del capital,

intereses y segquros.

Adjudicada la vivienda san bloquecados los fordos de la
libreta de ahorros y tmsladada la cuota de entrada a una cucnta cos-

‘1_4/ LLa BFangue Mondiale, Ecuador PProyecto do Desarrolloc urthano de
Guayaquil. Informe de evaluacidén. Confidenticl Repport No. 2415.12C.
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tenencia de la tierra de los asentamientos populares. Seglin JNV 'la
ausencia de politica municipal adecuada para responder a la demanda
masiva de legalizacidn de &reas criticas, ha impedido que las institu-
ciones viviendistas pudieran colocar préstamos hipotecarios para ma-

joramiento habitacional. Las instituciones, sin facultades legales para

regularizar la tenencia, exigencia basica para operar han posterqado

su accidn en esas_arcas 1/. No se han realizado proyectos conjuntos

sobre el Municipic v BEV-JNV para msjoramiento de los asentamientos

populares. La Unica accidn del BEV-JNV, en el area del suburbio se

redujo a la construccidn de 22 viviendas ( Plan Pilolo del suburbio

en 19_1\3 Y.
El actual Proyecto de Desarrollo Urbano (No 2415-EC )
ha impulsado a fin de facilitar un programa de préstamos para vivienda

en el Suburbio ( y en todas las Areas del proyecto ) mecanismos para

regularizar el problema de la tenencia, problema que el Banco Mundial

reconoce como "el aspecto més dificil del proyecto'. Por una parte,
el Concejo Municipal resolvid que pueden hipotecarse los titulos reci-
bidos en dormacibtn 2/, por otra, se ha redactado un decreto que ha
sido enviado al gobierno para su aprobacidn que haria innecesario que
cada familia vaya una por una a la Municipalidad y al Registro de la
FPropiedad para que sc anote en su escritura y en el Registro que su

titulo puede ser hipotecado.

1/ Ponencia JNV.Regional de Cuayaquil.Vivienda vy Urbanismo. Primer
Congreso Nacional de Vivienda 1974

2/ Resolucidn del Concejo Municipal de 5 de enero de 1079.
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Los técnicos de JNV sefalan que las altas normas de
disefio y urbanizacibn, segin pardmetros de pafses desarrollados exi-
gidas por el Municipio y sus empresas a las instituciones viviendistas
ha clevado los costos de construccidn orientando por esta razdn su
oferta hacia sectores meadios. El1 Departamento de Planeamiento Urba-
no de la Municipalidad, en el marco del Proyecto de Desarrolle Ur-
bano estd preparando nuevas normas para que secan consideradas por
el Concejo Municipal para comienzos de 1981, lmczwcy@!__»per}nwit»ir‘fa la

realizacion de proyectos d:2 mejoramiento y de vivienda popular por

parte del BEV sin pedir parmiso especial cada vez.

Varios técnicos de la JNV concentran excesivarnente la
atencidn en los obstéculos operativos exdgenos a la institucidn deri-
vados de los instrumentos legales y reglameantarios pama llegar a so-
luciones habitacionales de ‘més bajo costo lo cual lleva a subestimar
los factores que derivan de la accion de la propia institucidon encar-

gada de plantear soluciones al problema de vivienda popular.

6.6 CONSIDERACIONES SORRE DISENO URRANO Y
TECNOLOGIA EN LA PRODUCCION MASIVA,

A partir de 1973, la JNV produce grandes conjuntos ha-
bitacionales en ¢l norte y el sur de la ciudad de Guayaguil que si bien
han contribuido a extender la ciudad y comiguierxtcménte los costos
de urbanizacion 1/, han significado un avance en cuanto a la dotacidn
de caguipamientos .cole.ctivos y en la impdortancia de espacios verdes.
1/ ver en el anexo el listado de las urbanizaciones construidas por

la Junla Nacional de la \Vivienda,
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Actualmente, al dirigir_su_accidn hacia sectores con

menores recursos JNV se plantea el abaratamiento a través de la

construccidén con especificaciones muy inferiores a las que venia u-

sando anteriormante. In el oredio de La Floresta, en el sitio re-

PP

servado para urbanizaciones futuras, a causa de invasiones de terre-
nos linderos v en terrcenos del propio BEV, se decidid impulsar un
programa de vivienda populs r contemplandose su realizacidén en dos
etapas: la primzra de 2.661 y la segunda de 2.367 viviendas. Ademés,
dentro del Programa de lotes y servicios del Proyccto de Desarrollo
Urbano de Cuavaquil, se¢ prevee la construccidn de viviendas popularcs
en los lotes Alegria ((en ¢l Norte ) y la Floresta ( Floresta Piloto )

17

Fn un trabijo ~ealizado en la Facultad de Arquitectura

de ta Universidad de Guayaquil 2/ se ha mostrado que en estos pro-

gramas estatales de vivienda popular se reducen sustancialmente las

normas relativas a la organizacidn del espacio.
.- AN - - .

1. Las &rcas de construccion de las viviendas para

cuadrados por vivienda que los que corresporden a las

z . . P -
areas de construccion promedio de los otros programas.

1/ Los programas de vivienda popular son: Alegria v Floresta Piloto
en el marco del Proyccto con lotes con servicios vy Floresta como
programa propio de la JNV=-R2EV,

2/ CHAVEZ My otros, La 1bgica de la implantacidén urbana de los

lotes con sorvicio, Tesis de Grado. Inédita. 19290,
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Cuadro No. 6
Metros cuadrados de construccidn de vivienda de los

programas de la JNV=DBEV.

metros cuadrados Programas
1) 10 a 40 m?2 Alegria 1%etapn, 2da etapa
Floresta lera etapa (. y S )
2) 41 a 50 m2 Alegria 3era etapa Floresla 2da elagn
' - (I.y 5) L as Acacias |
3) 51 a 70 m2 Las Acacias |. La Primnavera, oo

Sauces. la PPradera I, L a Pradeea
I, ta Floresta 1.

4y 71 a 100 m?” La Pradera U, Mapasingue 11, Lo
Saiba, Los Fsteros, {a Pradera |,
tos Fsteros 11, | os Sauces 1.

’

X = 61.8 m2

l_Las viviendas de la ciudadela popular el Guasmo se ubican en el
tercer grupo.

FUENTE: Chavéz M. op.cit.

2. In los programas de vivienda popular 1a relacidbn

entre el area Gtil ( vivienda ) y las &reas de circula-

+ 2 . - N S :
cion y servicios comunales es inferior a la de los pro-—

gramas anteriores,
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Cuadro No 7

Relacidén drea (til —areas de circulacidén y servicios

Programas

1) 0.50 a 0.99 Mapasingue [
Saiba I
Sauces 1]
Pradera 111

2y 1.00 a 1.49 Pradera 1, 11
Sauces |
Primavem |
Acacias I, 11, II]
Saiba 1
Floresta 11

3) 1.50 a 1.56 Alegria
Floresta ]
Floresta ( Ly S )

FUENTIT: Ibid.

En relacidn al disefio y construccidn de las viviendas
populares en el lamado a licitacion ( encro de 1980 ) del llamado "Plan
de Emergencia de la Vivienda Popular de la ciudad de Guayaquil' se
dio '"una amplia libertad para la presentacidon de las ofertas en cuanto
a disero, superficic, sistemas de construccidn y acabados en cons-—
truccion. .. La razdn por la cual se utilizd este sistema "abierto! es
que“:se desea introducir en el Ecuador el sistema de prefabricacibn
para la construccidn masiva de viviendas popular, Unico sistema con

el que safa posible disminuir significativamente el grave déficit de
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vivienda que existe en el Ecuador" 1/.

La declaracidén arterior de la JUNV muestra claramente
qQue no se ha realizado hasta el presente irvestigacibn y experimenta-;"
cibn tecnolbgica que le permita a la institucidon tener criterios sobre
los métodos de prefabricacién adecuados a la realidad del pais de-
jando a las empresas privada en "libertad" para que ellas réalicen las
propuestas que hagan positble '"disminuir significativamente el grave
deficit de vivienda que existen en el Ecuador'. Al mismo tiempo,
las empresas privadas se convierten en "intérpretes.! de las aspira-
ciones y de 1los comportamiertos de sectores al plartear las viviendas
que ellas consideran adecuadas no previéndose la participacidn organi-

zada de los usuarios.
6.7 ElL. CASO DE LA URBANIZACION LA PRADERA

El objetivo del trabajo eﬁ esta parte no ha sido plantear
un andlisis critico de todos los aspectos del programa ( socio-econb-
mico, espaciales, fimancieros, administrativos ) a fin de detectar la
adecuacidn y furncionalidad de la accidn piblica para enfrentar el pro-—
blema habitacional. Nuestro objetivo ha sido més modesto al limitar-
nos a determinar las caracteristicas socio—econdmicas de los habitan-—
tes del programa, su grado de satisfaccibn con las viviendas y con
la urbanizacibén. En este sentido, se deber& tomar este estudio como
una exploracidon en el conocimierto de uma temitica que exige mayor

profundizac idn.

1/ El Universo 8 de mayo de 1980
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La imposibilidad de analizar en el tiernpo disponible toda

la informacibn recogida limitard el trabajo a:

~ La recalizacién de un breve andlisis de los objctivos

explicitos de lo programado, expresados en las memorias

urbanisticas de los proyecios, con respecto a los sectores

sociales a los que se destina la vivienda y las reales

posibilidades de acceso.

~ La identificazion de las categorias dc ocupacidon y de
los niveles de ingresos a los que realmente ha llegado

la oferta del BIEV-JNV.

Se han realizédo noventa y seis encuestas estructuradas
mediante la aplicacidén de tn formulario que cubrd las arcas sucepti-
bles de obtener informacidn a través de entrevistas. j/

[Z1 conjunto hapitacional La Pradera cstd situado al sur
de la ciudad en terrenos que pertenecicron a la Hacienda El Guasmo
entre las avenidas 25 de julio al oceste, los pyedios de la Facultad
de Agronomfa al sur, el rio Guayas al este, y la calle décima de la

ciudadela nueve de octubre al norte, limite urbano. 1965.

1/ Se trabajé a un nivel de confianza del 95.50% v con un margen
de c¢orror + 10%. 1 procedimento dc seleccidn de la muestra, el for—
mulario vy las modalidades de aplicacidn del formulario se presentan

en el aneko.

( ,

i

by
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Este programa se ha desarrollado en tres fases:

- ‘Pradera 1. Se iniciaron las obras en julio de 1973 vy
terminaron en 18977, Se construycron 1247 viviendas,
795 viviendas unifamiliares de una planta (Lipos 3,
P3-T y A2 ) 44 viviendas unifamiliares de dos plantas
( V=2P), 408 departamentos ( 6 BM y 20 BM 16 ) y 34

locales comarciales.,

- Pradera 1l. Se iniciaron las obms en 1877 y se terimi-
naron en 1978. Se construyeron 1276 viviendas: 516 vi-
viendas unifamiliares de una planta , 564 viviendas uni-
familiares de dos plantas, 196 departamzntos (BM 18 vy

BM 16 ) v 12 locales comerciales.

- Pradera 11I. Se iniciaren las obras en 1979 las que
continban en la actualidad. Presenta tres sectores de vi-
vienda qgue totalizan 457 ( V4, V9, v V10 ) el tipo V3 es
de una planta de crecimiento progresivo. Se le considera
un programa experimenrtal por aplicar varias alternativas
en las especificaciones estructurales asi como en los aca-

bados.

Se ha selecciomnado este conjunto habitéxc:i onal porqgue se
le considerd a las etapas primzra y segunda como representativas de
los programas del periodo de mayor voluman de produccidn de la JNV.
BV y la tercera ctapa como representativa de la mds reciente ten—
dencia de bajar los costos madiante utilizacidn de nuevas formas cons -

tructivas vy limitacidn de acabados.
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Con respecto a Pradera I, la mamoria urbanistica del

Proyecto dice' considemimos que su localizacidn dentro del &rea in-

dustrial cercarma del Puertc de mayor actividad en el pafs, perfecta-

mente conectado al resto de la ciudad con dos vias principales como

la 25 de julio més conocida como Quito y Domingo Comin es valida

para desarrollar una unidad de vivienda de imerés social dirigida

a estratos econdmicos del orden de los s/ 3.000 a los 5.000 mensua-—

les por familia'. Esto se escribia en 1973 cuando el salario minimo
hY

vigente era de s/ 750 ( decreto 14183 ) quiere decir que estaban refi--

ridndose a familias con ingresos entre 4 v 6.6 veces el minimo vital.

lLlas villas de una planta fueron adjudicadas entre diciem-—

bres de 1975 vy enero de 1976:

1977

B

Precio promedio: s/ 150.000 {
cuocta inicial ( minimo) s/ 16.000 ';/ P 1.’// -
mensual promedio: s/ 1.000 Tr ”2>é 4

Plazd: 25 anos

Metros cuadrados construi{dos: 58,48

Las villas de dos plantas fueron adjudicadas en abril de

Precio promedio: s/ 382,500

cuota inicial minima; s/ 45.900

mensual promadio- s/ 3.637.50 §/ 5/09/);.{" /
Plazo: 25 anos N ’ '

metros cundrados construidos: G2.70
———
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Los departamentos en Blogue fueron adjudicados en marzo

de 1976:

Precio promedio: s/ 300,000

cuota inicial minima: s/ 30.000

mensual promedic: s/ 2.900
Plazo: 25 aros. {

Metros cuadros construidos: 80.86 y 100.96 4410

D

Si se considera que las familias pueden disponer manswudl -
mente de hasta un 25% de sus ingresos para pagar cuotas de amortiza-
cibn de préstamos para vivienda, para adquirir una villa de urma planta
se necesitaria un ingreso mensual minimo de s/ 4.000, pare adquirir
una de dos plantas cl ingreso deberia ser superior a los s/ 14.788
vy para adquirir un departamento el ingreso deberia superar los s/...

11.600.

Si comparamos estos ingresos con los niveles de in-

gresos de la poblacidén de Guayaquil para 1976 tenemos que el 30%

mas pobre de la poblacidn de la ciudad no tiene posbhilidades de ac-

ceder a las viviendas de mas bajo costo dentro del programa las cua-—

les constituyen un G7% de lo ofertado. ( Ver cuadro No. B )

Con respecto a Pradera 1l en la merr%oria urbanistica se
expresa: "se ha realizado un plan de vivienda capaz de alcanzr los
estratos sociales‘de ingresos econdmicos bajos... Por estar situado
el lote en el area industrial se ha pensa'd.o que las viviendas a cons-
trnrse vayan a servir a la clase obrera que trabaja en dicho sector, ¥

para quicnes exclusivamente se ha realizado este estudio"
%




Cuadre No 8
Niveles de irgresos de las familias de Guavaguil
s/ 1.978 s/ 1.977 s/ 18979 % No.
825 - 1000 1222 1.4 2.282
2235 a 1768 1001 -~ 1992 1223 2443 5.3 3.3874
1780 a 2854 2000 - 23999 2444 Rltele! Z.3 15.438
2685 a 3539 3000 -~ 3999 3667 4483 11.8 19.483
3540 a 4424 4000 = 4999 4390 6111 10.9 18. 056
4425 a 6124 5000 - ©999 6112 8556 17.4 28.623
€122 a 7254 7000 -~ 3929 8557 11001 9.3 15.747
79585 a Q7324 000 -~ 10299 11002 13448 5.6 10.982
G735 a 132873 11000 =~ 143589 23447 18336 7.5 12,702
13274 a 22123 5000 -~ 248999 18337 30561 7.9 13.137
22124 a + 25000 - + 30582 + 2.6 4,263
ro declara ingresos 8.9 16.530
TOTAL 102.0 166.170
FUENTE: INEC
Encuesta de Hogares 1.977

- {6t ~
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lLas villas de ura y dos plantas fueron adjudicadas en JEJ_Z;?;

Una planta

precio promedi>: s/ 180.500

cuota inicial minima: s/ 18.000

mensual promedio: s/ 1.200 5/ .5034/; “
plazo: 25 afos

metros cuadrados construidos: 58.48

Dos plantas

precio promszdio: s/ 252.500
cuota inicial minima: s/ 25.250
mensual promedio: s/ 1.675

J oyt /¢

metros cuadracos construidos: 62.70 ‘
lLLos blogues EM16 fueron adjudicados en 1977:

precio: s/ 266.000
cuota inicial: s/ 28.373
mensual: s/ 1.773

~ > o 6y i
plazo: 25 afios Q% )L*g//l

maetros cuadrados construidos: B80.86

T

t.os blogues BM1B fueron adjudicados en 1978

Precio: s/ 475,000
cuota inicial: 48.650 -
mensual: s/ 3.116 Ty P .

nsu /3 JV;,J///:‘
plazo: 25 armos

metras cuadrados construidos: 100.6
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Para poder pagar la amortizacidén correspondiente a las
viviendas de mas bajo precio de Pradera II, se necesita en 1977 tener
un ingreso superior a los s/ 4.800, comparando con los niveles de in-
gresos de la poblacidon de Guayaquil para 1977, obtenemos nuevamente

que aproximadamente el 392% de la poblacion de laciudad de menores

ingresos no tiene posibilidades de acceder a las viviendas de mas ba-
jo costo dentro del programa que representa el 40% de lo ofertado en

esta etapa.

La mzmoria descriptiva de Pradera 11) declara que: "1
programa habitacional de FPradera 111, estd orienlado a la implantaci 6n
de viviendas que representan un abaratamiento tarto en el costo de las
mismas, como en la urbanizacidn, tales que permita adjudicar dichas
viviendas a familias de bajos ingresos econdmicos, entre los cuales
sc encontrarian solicitantes que han quedado al margen de los progra-
mas construidos por la institucidn. De alli que las caracteristicas del
terreno, en ubicacidn, asi como la planificacidon de la L)rbanizacién co-
mo de lavivienda, estarédn dirigidos por esta orientacidn socio—econdmi-
ca y que representard un programa experimental, especialmente en las
formas de construccidn, entrega de las viviendas, especificaciones y

acabados'.
La primera etapa de Pradera Il fue adjudicada en 1979

precio promedio: s/ 227.500 J A/ L
L SEET Y
cuota inicial: s/ 22.637 ’
mensual promadio: s/ 1,509

plazo: 25 arnos

metros cuadrados construfdos: 58.80 - 3 dorrnitorios
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La segunda ctapa fue adjudicada en 1980:

precio promedio: s/ 217.000

cuota inicial: s/ 21.639 é/ Ze ;5/ E;‘

mensual promadio: s/ 1.443
plazo 25 anos X

metros cuadrados construldos: 58,.80-3 dormiturios

Para poder pagar la amortizacidn correspondiente a las
viviendas de Pradera 1llI, se necesita en 1979 terner un ingreso supe-
rior a los s/ 5.772. Comparando con los niveles de ingresos de la ;
poblacitn de Guayaquil para 2979, obtenemas también en este caso
que aproximadamante un 39% de la poblacidn de menores ingresos no
tiene posibilidades de acceder a estas viviendas, es decir, gue no
se han ampliado las capas sociales que pueden acceder a las vivien—

das de mdas bajo costo.

CARACTERISTICAS QCUPACIONALES DE LOS ADQUI-
RIENTES DIZ LA PRADERA

Es ya un lugar comin afirmar que las viviendas construi-
das por el sector plblico han estado destinadas a las clases medias.
Nuestro interés cstd en identificar a qué sectores o estratos de las
clasecs medias favorece la politica habitacional del ;[—SE\/“\JN\/ en Gua-

yaquil.

En cl formulario de entreovista se pidid una descripeidn
detallada de la ocupacidn desempefiada por el jefe de la familia la

cual fue codificada en forma lo miés desagregada posible.

A
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A continuacidn reproducimos la lista de ocupaciones es—

que contienen los diferentes grupos ocupacionales:

a) Propietario de. comercios minoristas: propietarios de

tiendas, farmacias.
b) Altos empleados: jefes, gerentes

c) Profesionales: profesionales liberales, maestros, pro-

fesores, técnicos,

d) Propietarios de unidades de prestacion de servicios:
talleres de reparmacidn, servicios automotrices, propieta-—
rios de taxis.

e) Empleados: e npleados administrativos

f) Obreros: obreros fabriles, de empresas de materiales
de construccion y de servicios ( se incluyen los choferes

de taxis ).

( Ver cuadro No. 9 a continuacidn ).

-



Cuadro No 9

Categorias ocupacionales de los adquirientes de la

LS

' Urbanizacidn La Pradera (%)

P R A D E R a (I

Total
I I [11

Categorias
1. Prop. com.min, 29.4 12.5 10.0 19.2
2. altos empleos 29.4 18.8 20.5
3. profesionales 8.8 6.3 20.0 9.0
4. Prop.prest.serv. 8.8 12.5 9.0
Subtoetal 76.4 50.1 30.0 57.7
5. empleados 20.7 31.0 40.0 29.5
G. obreros 2.9 18.9 30.0 12.8
TOTAL 100.0 100.0 100.0 100.0

1/ Debe tenerse prescente que la desagregacidn de los datos segln

ctapas de 1a urbanizacidn disminuye la confiabilidad de la muestra.
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La distribucidn de las ocupaciones en las diferentes eta-—
pas presenta variaciones signiticativas mostrando Pradera [ los mayo—
res pomentajesﬁ de estratos altos y Pradera Il los mayores porcenta-
jes de estratos bajos. E1 alto porcentaje de profesionales en Pradera
1l tiene que ver con una distinta composicidén del estrato: mientras
gue en Pradera 1 y 1l predominan los profesionales liberales, en Pra-
dera Il dentro de este grupo son todos maestros o profesores. La
mayor homogeneidad ocupacional de Pradera lII se explica por la exis-
tencia do menores variaciones en los precios de las viviendas. Cabe
destacar recordando 10 expresado por la memoria urbanistica del Pra-
dera Il de gue las viviendas se destinaban exclusivameante a los tra-
bajadores de la zona industrial cercana a la urbanizacidn, que ninguno

de los obreros trabajan en esta zom.,

Se procurd indagar culles son 10s recursos econdrmicos
que logran reunir las familias y los gastos que‘;‘ realizan para satisfa—
cer las ncocesidades de sus integrantes. Para fijar leos tramos de in-
gresos se adoptd el mismo criterio de la encuesta de Hogares del
INEEC de 1977 deflactando los valores a sucres de 1979. fPara el pri-
mer intervalo se tomd como limite inferior el salario riinimo cncon-
trado en la poblacidén encuestada que es el de s/ 5.000 vy se agregd
un Gltimo intervalo entre 46001 vy 66.000 que es el ingreso miaximo
familiar resultante de la encuesta realizada. ( cuadro No. 10 )

N
' Los resultados muestran que la madia de ingresos de
Fradera 1 es la mas elevada mientras que la de Pradera [ es casi
la mitad ocupando Pradam 11 una situac iér:n intermadia. La desviacibn
tipica es también mas elevada en Pradera 1 debido a que en este pro-
grama hubo mayor variabilidad en los precios de las viviendas, 1o

cual se relaciona con una Mmayor variabilidad en ol monto de tos ingroe-
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Cuadro No. 10
Distribucidn porcentual de las familias de lTos adqui-

rientes do 1la urbaniac i6n La Pradera seqglin niveles

de ingresos

Nivel o PRADERA TOTAL
f i 11
5000 a 6111 5.9 10.0 4.1
6112 o B556 5.9 3.1 2.7
8557 a 11001 8.8 21.9 50.0 20.2
11002 a 13446 2.9 6.3 20.0 6.8
12447 a 16336 20.7 34.3 10.0 24,92
18337 a 30561 50.0 21.9 10.0 80,4
30562 a 46000 2.9 9.4 5.4
46001 a 66000 5.9 3.1 4,1
100.0 100.0 100.0 100.0
< s/ 20,772 s/ 19.308 s/ 11.670
S 13.154 10.843 5.077

La media y la desviacidn standar fueron caleculadod con los datos

no agrupados .
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sos familhinres.,

Una de las mayares preocumciones de las instituciones
viviendistas en materia de adjudicaciéon es la dexestablecer una pro-
porcitn adecuada entre la cucta de amrrtizacion de los préstarmos de
vivienda y los ingresos familiares. Las reglamentaciones del 131V,
permiten afectar hasta el 40% de los ingresos en pago del préstamo.
Se trata de observar la relacidn entre consumo e ingresos y entre
cuota de amortizacidén e ingresos de los adquirientes de viviendas de i
la urbanizacidn en estudio. Se relevd el gasto mensual por familia
en alimentacidén, educacion, salud, indumentaria, transporte; recrea-
cibn, equipamiento del hogar, mejoramiznto de la vivienda y amorti-
zacion del pr;(":sstamo concedido por el BEV.

Cuadro No. 11

Relacidon consumo-ingresos vy relacidn amortizacion

préstamo—ingresos de los adquirientes de la urbanizacidn

L.a Pradera.

Consumo - Ingreso Amortizacidon-Ingreso

Y% s x S
Pradema | 0.919 0.306 0.092 0.045
Pradera 11 0.907 0.325 0.128 0.071
FPradera 111 0.843 0.249 0.158 0.062

Se constata la existencia de la mas alla relacidn consu~—

mo-ingreso en el programa que tienen ingresos madios superiores vy
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la mds baja relacion entre 1os que tienen ingresos meadios mas bajos
1o cual pucde parccer contradictorio on apariencia, Sin embyargo ana-
lizando la estructura del gaslo se encuenima la explicacidn en las pau-

tas de consumo de los estratos de wngresos mas altos que incorporan

nucvos  rubros de gastos come saca 1o v viajers o aurnentioy el por-
centaje que dedican o equiparnente dot e, reejoramiente de ta

vivienda,

lama la atencidn la baja propor 10 deingresos que se
doedican a la amoprlicacion on los tres progranae endo menor el es-—
fuerzo ccondnmeo para adquirie la vivienda en los progranas de sec-

tores de ingresos superiorss.

Un importante porcentaje de familias hon realizado en el
(imo ano arreglos en las viviendas aln en el programa que ha cido
adjudicado el (ltimo afo, presentdndose asos de viviendas que han

sido mejoradas antes de ser habitadas.

cuadro No. 12
Porcentaje doe viviendas mejoradas y promedio del gasto

en el Gltimo arno en relacion al sueldo mensual

% viviendas Promadio del
Mmaejoradas gasto
Pradem 65.0 1.95
Pradera 11 G2.5 3.106 Ay

Pradema 111 60.0 2.50 -7 -
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Del analisis anterior se deduce que los adquirientes de
"\ las viviendast son personas conomayor capacidad ccondbmica que la que
}c:or‘rwzzsapc;mderw’z:.l‘clr:- acuerdo a las amortizaciones gque deben pagar 1_/ 10
cual estaria vinculado a que no se toman en la investigacién de ingre-
sos el conjunto do los ingresos familiares o a que en el caso de pro-
pietarios de comarc i0s minoristas v de propictarios de unidadoes de

prestacidon de servicios se declaran ingresos inferores a los reales.

Upa parte de tos adquirientes de viviendas del DUV com-
promaticndo uma parte mayor de sus ingresos podrian acceder a otros
sistemas de {inanciamiento en lugar de comprar viviendas de menor
precio para luego mejorarlias.

Csta sttuacion no se presentaria si en lugar de producir

viviendas para una demanda inddeterminada el BEV-JNV frente a cada
‘ nrograma procediera a identificar previamaznte el proyecto;, a los sec—
tores sociales a los cudles quiere llegar, sus niveles de ingresos,

vosus pautas de concumo y sus aspiraciones de vivienda vy servicios.

Para lograrlo seria necesario implemanlar mecanismos
para espoeciflicar las neccesidades de vivienda en un proceso de inter—
accibn reciproco entre la matitucidon y los sectores sociales organiza-

dos que busquen acceder a clla,

‘1_/ Se han constatado casos de adquirientes reciertes en Pradera 111
que dedican a la amortizacidn cntre un 3 y un 5% de sus ingresos fa-—

miliares.





