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RESUMEN

El objetivo principal de una politica de vivienda consiste en ayudar a la sociedad a resolver el déficit habitacional tanto
cualitativo como cuantitativo. En el Ecuador a través de El Plan Nacional del Buen Vivir, (2013-2017) se han creado
programas con entidades publicas y nacionales para asf erradicar este problema. Las politicas de vivienda ademds de
influir en el proyecto arquitectdnico inciden en la planificacién urbana del entorno inmediato y por ende enla ciudad, por
lo que es necesario que los procesos garanticen una intervencidn urbano-arquitecténico de calidad para las personas
mas vulnerables.

La llustre Municipalidad de Cuenca desde el 2001 crea una entidad denominada Empresa Publica Municipal de
Urbanizacidny Vivienda de Cuenca EMUVI-EP para que sea la encargada de reducir el déficit habitacional presentado en
el cantdn, dirigiendo estas viviendas a las personas mas necesitadas. Es por ello, que la investigacidn propone el andlisis
de tres proyectos realizados por dicha empresa por medio de una metodologia que determine la relacion existente
entre la calidad de los proyectos de vivienda, la calidad de vida de los usuarios y las politicas habitacionales asumidas
por la empresa. El analisis de los proyectos se realiza en tres escalas: vivienda, barrio y ciudad, este estudio revisa cada
etapa de gobierno municipal de Cuenca desde la creacién de la empresa hasta el dltimo proyecto construido.
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ABSTRACT

The main objective of a housing policy consists in helping society to solve the housing deficit both qualitative and
quantitative. In Ecuador through the National Plan of good living, (2013-2017) programs have been established with
public entities and national so as to eradicate this problem. Housing policies in addition to influence the architectural
project impact on urban planning of the immediate environment and hence in the city, so it is necessary that the
processes ensure an urban intervention-architectural quality for the most vulnerable people.

The Illustrious Municipality of Cuenca from 2001 creates an entity called the Municipal Public Company of Urbanization
and Housing of Cuenca EMUVI-EP to be responsible to reduce the housing deficit presented in the canton, directing
these houses to the most needy. That is why the investigation proposes the analysis of three projects carried out by
the company by means of a methodology to determine the relationship between the quality of the housing projects,
the quality of life of users and the housing policy assumed by the company. The analysis of the projects is done in three
scales: housing, neighborhood and city, this study reviews each stage of the municipal government of Cuenca from the
creation of the company until the last project built.
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INTRODUCCION

Los paises de Latinoamérica tienen un déficit habitacional considerable, este ha sido generado por varios factores
como: pobreza, catdstrofes naturales, mala administracién de recursos gubernamentales, falta de educacidn, entre
otros. Pero la mayoria de paises intentan solucionar este déficit invirtiendo en programas habitacionales que ayudan a
mejorar la calidad de vida de los pobladores, por medio de la creacidn de politicas de vivienda; como ejemplo mas claro
tomaremos a Chile, México, Uruguay y Ecuador. En el caso de Chile, las politicas estan dirigidas a dar solucién ala falta
de calidad habitacional, fragmentacién socio-espacial, y desigualdad social; e intentan asegurar un acceso equitativo
a las unidades residenciales y posibilitar la integracién social. México a diferencia de Chile, enfoca su desarrollo en
viviendas sustentables que ayuden a solucionar la poca regularizacidn, crecimiento urbano y desordenado, ineficiencia
de servicios basicos, y disponibilidad de suelo; por ello, se crean politicas que ayuden a cumplir con la cobertura, calidad
y sustentabilidad de las residencias con el apoyo del Gobierno de turno. Para el caso de Uruguay, las politicas ayudan
a reducir el crecimiento informal y precario, comercializacidon imperfecta del suelo urbano, segregacion territorial,
y falta de disponibilidad de financiamientos hipotecarios, tomando en cuenta los requerimientos habitacionales, la
integracion social, la participacién y la descentralizacidn, y la planificacién de la distribucidn del territorio.

En Ecuador, el déficit de vivienda es originado por el aumento de la demanda de residencia, ocasionada por el
crecimiento poblacional y por el estancamiento de oferta de vivienda econdmica tanto en el sector publico como
privado. El crecimiento poblacional es y serd persistente en todo el pafs; seguin los censos realizados por el Instituto
Nacional de Estadisticas y Censos INEC en el afio 1990, 2001 y 2010 en donde existe un incremento poblacional de
20.22% y 16.07% respectivamente, proyectando un aumento para el afio 2020 del 14,27% de habitantes (INEC, 1990;
INEC, 2001; INEC,2010).

Actualmente, el Gobierno Ecuatoriano como respuesta a esta problematica ha generado una serie de programas
de vivienda y politicas publicas a nivel nacional que han intentado mejorar la calidad de vida de los ecuatorianos
mds necesitados, basandose en El Plan Nacional del Buen Vivir (2013-2017). Ademds, las municipalidades se han visto
obligadas a generar programas de vivienda ayudando asi a reducir el déficit antes mencionado, proponiendo politicas
de vivienda que generen desarrollo.



Dentro de esta investigacion se propone el andlisis de tres proyectos realizados por dicha empresa por medio de una
metodologia que determine la relacién existente entre la calidad de los proyectos de vivienda, la calidad de vida de los
usuarios y las politicas habitacionales asumidas por la empresa. El andlisis de los proyectos se realiza en tres escalas:
vivienda, barrio y ciudad, este estudio revisa cada etapa de gobierno municipal de Cuenca desde la creacidn de la
empresa hasta el ultimo proyecto construido. Analizados los proyectos, se determinard si las politicas estudiadas inciden
en la calidad de vida de los usuarios en las tres escalas antes mencionadas. Finalmente la tesina aspira a establecer
sugerencias dirigidas hacia el mejoramiento de la calidad de vida del usuario.

La estructura de este andlisis se basa en cuatro capitulos, los dos primeros de cardcter descriptivo que buscan explicar
el partido tedrico adoptado: la problemdtica y el estado del arte a nivel latinoamericano con una aproximacién al caso
de estudio. En el capitulo siguiente se expone el andlisis de las politicas de vivienda que inciden en la ciudad de Cuenca
enfocdndose en tres proyectos de la Empresa EMUVI-EP. La investigacion se cierra con un capitulo de observaciones,
sugerencias y conclusiones que pretenden cumplir los objetivos planteados.



OBJETIVOS GENERALES Y ESPECIFICOS

Objetivo General

Analizar los proyectos construidos por la empresa EMUVI-EP para determinar la relacién existente entre la calidad de
los proyectos de vivienda, la calidad de vida de sus usuarios y las politicas habitacionales asumidas por la empresa en la
ciudad de Cuenca.

Objetivos Especificos

Estudiar y evaluar las politicas de vivienda de la Empresa Municipal de Urbanizacidn y Vivienda en Cuenca EMUVI-EP.

Analizar la relacién de conjuntos habitaciones y viviendas construidas por la EMUVI-EP con la ciudad y su contexto in-
mediato (barrio).

Evaluar la calidad de los proyectos arquitectdnicos construidos por la EMUVI-EP, bajo pardmetros de sostenibilidad
urbanay social y verificar en qué medida inciden en la calidad de vida de los usuarios.

Determinar en qué medida las politicas inciden en la generacién de proyectos arquitectdnicos de calidad y concecuen-
temente en la calidad de vida de los usuarios.






Capitulo

POLITICAS DE VIVIENDA












1.1 ANTECEDENTES
Vivienda

La vivienda representa el nlcleo material esencial para
vivir apropiadamente, es un lugar cerrado y cubierto
construido para ser habitado por personas, sin importar
cudl sea su estructura o los materiales empleados en su
construccién, de acuerdo con la Real Academia Espafiola,
la palabra vivienda viene del latin vivienda cuya raiz es la
palabra vivere, que quiere decir vivir; se pueden relacionar
términos como: casa, hogar y residencia.

La vivienda es considerada como un espacio fisico,
normalmente una edificacidn, cuyo principal objetivo
es ofrecer refugio, habitaciéon y descanso. Se puede
definir como una vivienda adecuada a un lugar privado,
que cuente con: espacio suficiente, accesibilidad fisica,
seguridad, seguridad de tenencia, estabilidad, durabilidad
estructural, iluminacion, calefaccién, ventilacidon
suficiente, infraestructura bdsica que incluya servicios
de abastecimiento de agua, saneamiento y eliminacién
de desechos. Obteniendo finalmente una vivienda que
asegure la calidad de vida de los usuarios a un costo
accesible (Haramoto, 1992).
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Vivienda Social

Vivienda social segun el Ministerio de Vivienda y Urbanis-
mo del Gobierno de Chile es una solucién temporal, hasta
que pueda inscribirse en el sistema Unico de postulacion
(o similar), por lo tanto es una vivienda temporal que
brinda refugio mientras dura la espera para la vivienda
definitiva y propia (MINVU, 1956) citado por Haramoto
(1992).

Se puede entender también como una vivienda que
cuenta con todos los elementos que la hagan digna para
vivir, destinada a mejorar la situacién habitacional de los
grupos de personas mas vulnerables, siendo responsable
de su provision, el Estado (Haramoto, 1992).

Poblacion

El crecimiento poblacional es y sera persistente en todo
el pais; segin los censos realizados por el Instituto
Nacional de Estadisticas y Censos-INEC entre 1990 y
2001 el incremento poblacional es de 20.22%, y entre
2001 y 2010 llega a 16.07%, proyectando un aumento
para el afio 2020 del 14,27% de habitantes (INEC, 1990;
INEC, 2001; INEC, 2010). El gobierno ecuatoriano como
respuesta a esta problemdtica ha generado una serie
de programas de vivienda y politicas publicas a nivel

Ingreso per-capita es una medida de bienestar econdmico que capta todos los ingresos corrientes disponibles del hogar y los asigna proporcional-
mente para el nimero de miembros de la familia. (Reporte de Economia Laboral, 2016)
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nacional que han intentado mejorar la calidad de
vida de los ecuatorianos mds necesitados (Secretaria
Nacional de Planificacién y Desarrollo — Senplades, 2013).

Estas politicas habitacionales deben dirigirse a Ia
poblacién que carece de vivienda adecuada, precaria o con
problemas de habitabilidad. Para generar ésto se deberia
primero analizar a la poblacién para luego intentar dirigir
programas a los cuales estas personas puedan acceder.

Los técnicos del Instituto Nacional de Estadisticas y Censos

&5

(INEC), del Sistema Integrado de Indicadores Sociales
del Ecuador (SIISE), de la Secretaria Nacional de Planifi-
cacion y Desarrollo (SENPLADES) y del Centro de Investi-
gacion Sociales del Milenio (CISMIL) son los encargados
de realizar el calculo de la incidencia de la pobreza en
nuestro pais por medio de los recursos oficiales que
publica periédicamente el INEC. Este calculo compara
el ingreso total per-capita con la linea de pobreza por
consumo, los individuos cuyo ingreso total per-capita
es menor a la linea de pobreza por consumo son los
denominados pobres (Instituto Nacional de Estadisticas

0%
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Figura 1.1 - Linea de pobreza y pobreza extrema

Fuente: Encuesta de Estratificacidn del Nivel Socioeconémico, 2011

y Censos, 2016b).

Los valores en el afio 2006 determinaron que una persona
es considerada pobre si el ingreso total per-capita mensual
es menor de USD 57.29 ddlares e indigente si es menor
de USD 32.28 ddlares (Instituto Nacional de Estadisticas
y Censos, 2011). Mientras que en la actualidad es
considerado pobre una persona que tenga un ingreso per-
capita mensual menor de USD 84,25 ddlares e indigente
menor de USD 47,48 ddlares mensuales (Instituto Nacional
de Estadisticas y Censos, 2016b) (Figura 1.1).

Ademas, se puede identificar a través de una encuesta de
estratificacion de nivel socio-econémico realizada por el

INEC los cinco grupos socio-econémicos en nuestro pais:
(Tabla 1.1)

Economia Laboral

Dentro del pais a través de la encuesta de empleo,
desempleo y sub-empleo, realizada por el INEC se pudo
determinar a nivel nacional que en el afio 2015 el 43.7% de
la poblacién tiene un empleo adecuado, el 13.4% un sub-
empleo, el 29.1% un empleo no plenoy el 3.8% se encuentra
desempleada. Mientras que en la actualidad el 40% de
la poblacién tiene un empleo adecuado, 17.1% un sub-
empleo, 26.7% un empleo no pleno y el 5.7% se encuentra
desempleada (Instituto Nacional de Estadisticas y Censos,
2016a). El empleo establece los ingresos econdmicos
familiares, por ende también determinar la tenencia de
vivienda y las condiciones de habitabilidad dentro de la
misma.

Por medio del andlisis de la economia laboral y de los



grupos socio-econdmicos mas vulnerables se podran crear
programas de vivienda social dirigidos especificamente a
mejorar la calidad de vida de los pobres.

Politica Publica

Resulta basico delimitar el concepto de “politica
publica” para profundizar acertadamente en el dmbito
de este estudio. Salazar (1994), la define como las
sucesivas respuestas del Estado frente a situaciones
socialmente problematicas. Este autor sugiere diversas
aproximaciones a lo que se entiende por politica:

1. La “Politica” concebida como el dmbito de gobierno
y de la sociedad humana.

2. La“Politica” entendida como la actividad de organi-
zacion y lucha por el control del poder.

3. La “Politica” pensada como propdsito y accion de
un gobierno, expresada en politicas y programas
gubernamentales.

En la conceptualizacién de una politica Pallares (1988),
la define como “el conjunto de actividades de las institu-

GRUPOS SOCIO-ECONOMICOS

Grupo Porcentaje Material predominante de piso Cuarto de bafio
. . A h
13.12% Duela, parquet, tabldn o piso flotante Dos cuartos d? bafo con ducha de uso
GrupoAyB exclusivo para el hogar
Grupo C+ 22.80% Ceramica, baldosa, vinil o marmotén Un cuarto de bafio con ducha de uso
exclusivo para el hogar
. n cuarto de bafio con ducha d
Grupo C- 49.30% Ladrillo o cemento Un cuarto e.b o conduc Lo
exclusivo para el hogar
. . . Un cuarto de bafio con ducha de uso
Grupo D 14.90% Ladrillo, cemento, tabla sin tratar o tierra " . . "
exclusivo para el hogar
Tabla 1.1 - Nivel socio-econdmico agregado

Fuente: Encuesta de Estratificacion del Nivel Socioeconémico, 2011
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ciones de gobierno, actuando directamente o a través
de agentes, y que van dirigidas a tener una influencia
determinada sobre la vida de los ciudadanos” (p.142).

Para complementar los conceptos mencionados po-
demos determinar que una politica es “el resultado de
la actividad de una autoridad investida de poder publico
y de legitimidad gubernamental y se presenta como
un conjunto de practicas y de normas que emanan de
uno o varios actores publicos” (Menry & Thoenig, 1992,
p.89). Por otra parte, existe una metodologia en la
que se formulan cuatro etapas de una politica publica:
Identificacion de un problema, toma de decisiones,
implementacién de politicas publicas, y evaluacion.

Analizando estos conceptos, cabe recalcar que la
aproximacién a las politicas habitacionales en nuestro
pais corresponde al punto 3 propuesto por Salazar.
La “politica” pensada como propdsito y accion de
un gobierno expresada en politicas y programas
gubernamentales. Esta aproximacion justifica que en
la presente investigacién se analicen justamente los
programas y proyectos habitacionales derivados de las
politicas publicas de vivienda.

Dentro del Ecuador las municipalidades se han visto
obligadas a generar programas locales y politicas de
vivienda, considerando que el déficit habitacional
constituye uno de los problemas sociales mas sensibles
y complejos de resolver. Ecuador, un pais “con mas de
12 millones de habitantes, con cerca de 3 millones de
hogares, tiene un alarmante déficit habitacional cualita-
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tivo y cuantitativo de alrededor de un millén doscientas
cuarenta y cinco mil viviendas y una demanda anual de
mas de 54.000 viviendas para nuevos hogares segun el
Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda - MIDUVI
en el 2005” (Acosta, 2009, p.3). En el afio 2010 existian
14,483,499 habitantes con cerca de 3.8 millones de
hogares de los cuales el 45% habitan en viviendas
inadecuadas. De estas viviendas el 36%sufre un déficit
cualitativo y el 9% un déficit cuantitativo.

Ademds existe una demanda anual de mas de 64.000
viviendas para nuevos hogares radicados en las provincias
mas pobladas de pais (Instituto Nacional de Estadisticas
y Censos, 2010a). Por lo tanto es evidente que el
déficit habitacional a lo largo de cinco afios ha crecido
notablemente (en un 37.35%) y no ha sido superado,
existiendo aun familias hacinadas en todas las provincias
del Ecuador, si esto persiste el déficit habitacional cada
dia serd mas grande y mas dificil de solucionarlo (Figura1.2).
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Figura 1.2 - Déficit de vivienda en Ecuador

1.2 IMPORTANCIA DE LAS POLITICAS DE VIVIENDA Y
SU INCIDENCIA

El objetivo de las politicas de vivienda a nivel mundial
consiste en ayudar a la sociedad en problemas de déficit
habitacional tanto cualitativo como cuantitativo. En
el Ecuador se realiza a través de El Plan Nacional del
Buen Vivir, (2013 - 2017) cuya finalidad es; “Planificar
el desarrollo nacional, erradicar la pobreza, promover
el desarrollo sustentable y la redistribucién equitativa
de los recursos y la riqueza, para acceder al Buen Vivir”
(Secretaria Nacional de Planificacion y Desarrollo -
Senplades, 2013, p.24), también se han creado programas
con entidades publicas y nacionales para asi erradicar
este déficit habitacional. Sin embargo, paises como
Brasil y Chile han avanzado en cuanto al cumplimiento
del objetivo de las politicas habitacionales gracias a que
los pobladores se han visto obligados a reivindicar su
derecho la vivienda (Acosta, 2009).

Las politicas publicas, en especial las politicas de vivienda
ademas de influir en el proyecto arquitectdénico inciden en
la planificacion urbana del entorno inmediato y por ende
de la ciudad, por lo que es necesario que los procesos
garanticen una intervencién urbano- arquitectdnico de
calidad para las personas mds vulnerables (Figura 1.3).

Partiendo de un andlisis de su incidencia, se puede
entender que una politica publica de vivienda influye
directamente en las acciones que genera, por lo que se
ve reflejada directamente en el trabajo efectuado por el
gobierno central y las entidades publicas. Estas acciones
deben ser activas y representativas para obtener
resultados positivos que sean sostenibles a largo plazo
(Ibid.) (Figura1.4).



Figura 1.3 - Vivienda de interés social en México
Fuente: Villa El Cielo, 2011

Figura 1.4 - Vivienda de interés social para la regién de Magallanes (Chile)
Fuente: Alexander Von Angerer, 2009

1.3 ANALISIS DE LAS POLITICAS HABITACIONALES
INTERNACIONALES

En afios anteriores los paises de Latinoamérica, para ayu-
dar a desarrollar este derecho constitucional del bienestar
ciudadano, intentaron generar una actividad inclusivaenla
cual, los bancos hipotecarios y las cajas de ahorro publicas;
asumian la institucionalizacién de actividades productivas,
financieras y sociales; con el objetivo de intermediar
directamente con la poblacién (Magri, 2013). Las politicas
de vivienda apuntaban a la “des-mercantilizacién”, de las
condiciones de acceso, buscando fomentar asi el ahorro
social y financiando el crédito a tasas de bajo interés. Porlo
que la vivienda social propia se constituyd alrededor de un
Estado protector, solidificando laidea de “lo que el Estado
da no lo quita”, generando asi diversos efectos negativos
como: gastos sin control, creacién de normativas de
acceso de cufio corporativo, deudas incobrables, acceso
des-mercantilizado a grupos de personas de altos
recursos econdmicos, fortalecimiento de burdcratas
y clientelismos partidistas (Esping & Andersen, 1993).
“Ademas de que la politica auto referida de los organismos
burdcratas condujo a tasas de intereses negativas para
los ahorristas del sistema formal aumentando el precio
de suelos y viviendas” (Renaud & Buckley, 1989, p. 74).

Esto con el tiempo provocd que el sistema de sustentacién
de importaciones comenzara a declinar, acortando los
recursos del estado. El sistema de bienestar comenzé a
decaer por lo que produjo principalmente el desempleo y
la simultdnea retraccidén de las instituciones proveedoras
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de bienes sociales. En el caso de los bancos hipotecarios,
disminuyeron su operatividad (Uruguay) o fueron
privatizados (Argentina). Las criticas ala estructura publica
de la vivienda apuntaron a la disciplina presupuestaria
anti-deficitaria, a la priorizacién del gasto publico, a la
desregulaciéon de los mercados y a la proteccion de la
propiedad privada (Esping & Andersen, 1993). Bertrand
Renaud, parte de la administracién del Banco Mundial,
comentd que: “muy pocos sectores importantes de
la economia han estado tan plagados de torpezas
injustificadas en cuanto a politicas publicas, como el
sector de vivienda” (Jha, 2007, p.2).

Segun Esping—Anderson(1993), méstarde, enlos ochenta,
con el objetivo de volver mds eficiente al Estado, se
transformaron las rutas de bienestar social, reorientando
las instituciones y sus politicas publicas hacia segmentos
sociales, considerados insolventes para acceder por sus
propios medios al bienestar, creando nuevas normas en
competencias y organizaciones, convirtiéndose asi el
Estado en asistencialista de la pobreza, para lograr esto
se recurrié a la privatizacion y descentralizacién tanto
sectorial como territorial creando un gerencialismo publi-
co.

El mismo autor afirma que en los afios noventa, las
politicas de vivienda fueron perdiendo terreno frente
a la concepcidn financiera y productiva, dejando
definitivamente la orientacién universalista. Desde un
punto de vista “residual social” las politicas de vivienda se
basaron en criterios restrictivos del gasto social en la cali-
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Generan actividad inclusiva
(las politicas apuntan ala
des-mercantilizacién)

1980

Las politicas dejan la orientacién
universalista

1990 2000
]

La vivienda no tiene un lugar
privilegiado en las agendas oficiales,
continda siendo residual

2010

-

T

Se transforman las rutas de
bienestar social

dad y rutas de acceso para el bienestar. Aqui se
comenzd a seleccionar los beneficiarios “pobres” por
medio de la capacidad de ingreso de las familias; se
suponfa que una distribucién ordenada del gasto hacia
sectores especificos propenderia a la superacién de
situaciones de vulnerabilidad social (Kaztman, 2000).

A finales de los afios noventa, debido a que existié una
evolucidn hacia una visién integral de las politicas, se
realizé una reformulacién de las politicas de vivienda. En
la cual se comenzd a introducir un nuevo concepto sobre
la nocién del habitat sostenible ligando la vivienda e
infraestructuras de servicios con ayuda de diversos planes
disefiados y financiados por organismos internacionales
(Midaglia, 2012).

De acuerdo a Cohen y Barba (2011), la proteccién social en
la perspectiva de los gobiernos progresistas (Brasil, Chile,
Argentina, Uruguay) se incrementd, y en cierta
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politicas

medida, adquirié matices de cambio de rumbo ideoldgico.
Aumentaron las rutas de acceso a la integracion y
la cohesidn social, se incluyeron subsidios directos y
paquetes de ayuda en servicios. Sin embargo, durante las
crisis de 1999 — 2000 en Brasil, de 2001 - 2002 en Uruguay
y Argentina, se mostraron indicadores promedio de
pobreza que superaron el 30%, y de indigencia del 15%.

En la actualidad es responsabilidad del Estado por ley ejercer
provision de vivienda garantizada, teniendo minimos
de calidad, impulsando criterios de participacion vy
organizacidonenlaejecucion. No obstante, laviviendasocial
no tiene un lugar de privilegio en las agendas oficiales.

Aun cuando se manifiesta su importancia, este sector
continda siendo residual en la medida en que el drea
publica, si bien mantiene programas de mejoramiento o de
acceso a nuevas viviendas sociales, no ataca el problema
con una perspectiva definida. El déficit cuantitativo se

Se reformulan las

Figura 1.5 Linea de tiempo de politicas habitacionales Internacionales

redujo relativamente, al contrario del déficit cualitativo
que mantuvo la tendencia creciente en los noventa, y
continud en ascenso en las siguientes décadas del nuevo
siglo (Cohen & Barba, 2011) (Figura1.5).

Dentro de esta investigacion se analizardn las politicas
habitacionales internacionales de México, Uruguay y Chile
debido a que: a) en México las politicas de viviendas se
enfocan hacia un “desarrollo habitacional sustentable”,
solucionando diversos problemas del pais como es la
poca regularizacion, crecimiento urbano desordenado,
la ineficacia en la provision de servicios basicos, la
carencia en la disponibilidad de suelos y los problemas
de recolecciéon de basura. Estas politicas se enfocan en:
cobertura, calidad y sustentabilidad, integralidad sectorial
y apoyos gubernamentales; b) en Uruguay las politicas
de vivienda solucionan problemas como: crecimiento



Figura 1.6 - Programa de Recuperacién de Barrios - MINVU
Fuente: Elemental & Juan Diaz, 2012

Figura 1.7- Piso firme Atzalan
Fuente :Alfredo Guerrero, 2008

de la informalidad y precariedad del sistema habitacional,
mercado imperfecto del suelo urbano, segregacion
territorial, existencia de stock subutilizado y falta
de disponibilidad de financiamientos hipotecarios,
enfocdndose en  solucionar los  requerimientos
habitacionales detodoslos uruguayos medianteintegracion
social, participacion y descentralizacién, planificacion
de la distribucién del territorio orientada a la demanda
habitacional y respeto a la diversidad socio-cultural; ¢)
en Chile las politicas habitacionales afrontan problemas
como: falta de calidad en las soluciones habitacionales,
fragmentacion socio-espacial existente principalmente en
barrios marginales y gran desigualdad en el ingreso, lo que
generainequidad enla poblacién enfocandose en: asegurar
un acceso equitativo a la vivienda, mejorar la calidad de
las unidades habitacionales y los barrios y posibilitar la
integracion social de todos los chilenos (Figura 1.5-1.6).

1.3.1 POLITICAS HABITACIONALES EN MEXICO

Afos anteriores las politicas habitacionales de México
permitieron generar proyectos de vivienda social para
ayudar a las personas mas necesitadas como ‘“Plso
Firme”, que se centré en realizar viviendas sociales
ayudando también en la sustitucién de pisos de tierra.
Sin embargo, no mejoré de manera sustancial el déficit
de viviendas ni las condiciones de habitabilidad de
las familias, debido a que se comenzd a construir
viviendas sin importar su ubicacién, el acceso a servicios
bdsicos o la calidad de las mismas (Figura 1.7). Por lo
que mas tarde se formuld una politica de vivienda
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definida por el programa nacional de vivienda 2007- 2012
en la que se enfatizd la importancia del sector, lo cual ha
permitido generar mas empleos para los mexicanos y
ademds producir una oferta de vivienda cada vez para mas
familias. Este programa tenia como objetivo incrementar la
cobertura de financiamientos de vivienda, particularmente
dirigido a las familias de menores ingresos tratando asi de
lograr una meta de seis millones de financiamientos. Para
lograr esto se necesitaba la participacion de instituciones
del sector, entidades financieras de vivienda, industria
de la construccién incluso la inversidn extranjera directa,
e intermediarios financieros, para convertirse en las
entidades que ofrecerian productos financieros para el
acceso a créditos para vivienda principalmente dirigida a la
poblacién de menores ingresos.

El presupuesto destinado a este programa para el perio-
do 2007-2012 pasé de 3,746 a 7,495 millones de pesos, es
decir con un incremento del 200%. Estos subsidios fueron
dispersados por diferentes instituciones agrupadas en
“Subprogramas” como CONAVI, Infonavit, Fovissste,
Fuerzas Armadas, desarrollos urbanos integrales, programa
2x1, produccidn social de vivienda asistida, organismos es-
tatales de vivienda, intermediarios financieros, cajas soli-
darias y reconstruccién, entre otros. Estos “subprogramas”
suman 131 entidades. El mayor beneficiario fue el
Infonavit absorbiendo un 60% de los recursos destinados
para el programa nacional de vivienda. Sin embargo, a
pesar de la existencia de este programa de subsidios se
continda privilegiando los intereses privados a costa de
la poblacién de menores ingresos (Maquet, et al., 2013).
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Produccion social de vivienda

Se define a la Produccidn social de vivienda como todos
aquellos procesos generadores de espacios habitables,
componentes urbanos y viviendas, que se realizan bajo
el control de auto productores y otros agentes sociales
que operan sin fines lucrativos; esta produccién involucra
generalmente la participaciéon activa y organizada de
los beneficiarios buscando producir espacios de mayor
calidad (Ferrero, 2002) (Figura1.8).

Para realizar una produccién social de la vivienda se
debid proceder a su reconocimiento en la Ley de Vivienda
en 2006. Con lo cual se pasd a una perspectiva diferente
para desarrollar una politica que favorezca a los sectores
de la poblacién que no son sujetos de crédito y recuperar
la funcién social de la vivienda y el derecho a la vivienda
adecuada.

En el sexenio que concluyd, la Comisién Nacional de
Vivienda (CONAVI) en coordinacién con el Comité de
Produccién Social de Vivienda del Consejo Nacional de
Vivienda y la participacién de diversas organizaciones
civiles logré posicionar la Produccién Social de Vivienda
a través de una estrategia que evolucioné en fases: el
posicionamiento, el fortalecimiento y la consolidacidn.
Donde las acciones realizadas comprendieron:

1. La definicidn de conceptos que permitieran iniciar la
difusién y la capacitacién de la Produccién Social de
Vivienda (PSV) con diferentes actores, principalmente
funcionarios publicos.
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2. Lacapacitacién sobre la produccién social de vivienda.

3. Elproceso de acreditacidn que permitierareconocera
las instituciones y actores involucrados en la PSV con
el fin de dar certidumbre a la poblacién acerca de las
instituciones reconocidas para dispersar subsidios y
al mismo tiempo, que las organizaciones acreditadas,
al ser consideradas desarrolladoras sociales de
vivienda, fuesen susceptibles de tener acceso a los
instrumentos de fomento desarrollados por el Estado.

4. El financiamiento a través de la asignaciéon de un
subsidio dirigido ala PSV, la incorporacién de la banca
social y la aceptacién de la realizaciéon de alianzas
entre diferentes actores.

Estas acciones ayudaron al incremento del presupuesto
en subsidios otorgados para la PSV que a su vez esto
incrementd el nimero de viviendas ejecutadas. Sin
embargo para que la PSV se convirtiera en una politica
publica todavia debié cumplir con mas retos y superarlos.

Produccion social de vivienda asistida

La red de productores de vivienda social agrupa a 17
organizaciones que dispersan subsidios de manera directa
o indirecta a través de alianzas: Centro Operacional
de Poblamiento y Vivienda, Casa y Ciudad, Centro de
Apoyo Mejoremos, Habitat para la Humanidad, AMUCSS,
Fundacién Esperanza, UCEPCO, Cooperativa Cosechando
Juntos lo Sembrado, Pobladores, Unién de Cooperativas
Tosepan, Organizacidon Campesina Indigena de la Sierra de

Figura 1.8 - Creacidn de valor en la construccién de vivienda social
Fuente: AMCI, 2015

Figura 1.9 - Los Cipreses
Fuente: Desarrolladores de Vivienda, 2016
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Figura 1.10 - Ubicacién de la unidad habitacional Nonoalco Tlatelolco -
México
Fuente: Vemoga, 2011

Figura 1.11 - Unidad habitacional Nonoalco Tlatelolco - México
Fuente: Antonio Fonseca Martinez,2012

Zongolica, servicios integrales para el desarrollo
comunitario, Agroindustrias y Servicios Integrados de
Veracruz, Unidn de Cooperativas Agroforestales de
la Sierra de Santa Marta, Centro de Estudios para el
Desarrollo Rural y Coordinadora de Colonias Unidas
(Maquet, et al., 2013). Esta situacién permitié incidir en la
modificacién de las reglas de operacién del programa de
esquemas de financiamiento y subsidio federal “Esta es
tu casa” en temas como la acreditacion de la propiedad,
el reconocimiento de los materiales de construccién
aportados por los beneficiarios y su mano de obra como
ahorro, los tiempos para ejercer el subsidio por parte
de los beneficiarios, el reconocimiento del concepto de
financiamiento y no de crédito, entre otros. Esta red de
productores formuld propuestas que fomentaron una
interlocucidn sdlida ante la CONAVI, logrando asi ser
incluidos en la firma del Pacto Nacional de Vivienda en
2009. Los subsidios destinados para la PSV tuvieron un
crecimiento importante de 0.2% a 13% del total de recursos
del programa (Figura 1.9).

Este programa representd la oportunidad en tiempos
cortos de construir, ampliar 'y mejorar la vivienda,
dando solucién acorde a las necesidades de las familias,
mejorando asi las condiciones de habitabilidad. Ademas,
ayudé a potenciar el ahorro familiar reduciendo el
endeudamiento de las familias, el trabajo comunitario y
la ayuda mutua para facilitar el proceso constructivo de
las viviendas, este programa facilité la obtencidn de los
subsidios para los beneficiarios de la vivienda y ayudé a
potenciar la PSV con otras instituciones ya sean civiles,
oficiales, académicas y privadas, por lo cual se fueron
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incorporando mas organizaciones.

Esto trajo consigo muchas consecuencias para las
desarrolladoras sociales como:

1. La saturacién de la capacidad de financiamiento por
el crecimiento de la demanda de atencidn.

2. Lafalta de financiamiento adecuado y suficiente por
parte de la banca de desarrollo.

3. Lanecesidad del fortalecimiento institucional.

Para valorar el posicionamiento de la PSV como politica
publica, se deben considerar elementos como:

1. La incorporacién al Sistema Nacional de Vivienda.

2. La apropiacién y puesta en marcha de esquemas
operativos de PSV por los organismos nacionales,
estatales y/o municipales de vivienda y otras
dependencias federales.

3. Elreconocimiento en las legislaciones estatales.

4. La participacion de la banca de desarrollo en
actividades de fomento.

5. La participaciéon de organizaciones sociales.
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Es preciso reconocer que el proceso de posicionamiento
prosperd en este periodo y contd con elementos para
continuar su consolidacién. Esto sin duda fortalece la PSV
y debiera permitir la elaboracién de un sistema integral
de apoyo y fomento como lo sefala la Ley de Vivienda
y de esta manera consolidar a la PSVY como una politica
que atienda adecuadamente a la poblacién de menores
recursos, y que enfrente los problemas derivados de la
politica de vivienda aplicada en el pais. Sin embargo, con
el cambio de gobierno se dieron diversos cambios en este
proceso.

En la actualidad la Secretaria de Desarrollo Agrario,
Territorial y Urbano, coordina la politica de vivienda
del pais, incorporando a la CONAVI, la Comisién
para la Regularizaciéon de la Tenencia de la Tierra y el
Fideicomiso Fondo Nacional de Habitaciones Populares
y a su vez realiza convenios con Infonavit, gobiernos
estatales y municipales de al menos 60 ciudades de
mayor peso y crecimiento poblacional (Maquet, et al,,
2013). Por otra parte, fomenta el crecimiento urbano
ordenado, promoviendo el recate de espacios urbanos,
la densificacion y la construccién de viviendas verticales
evitando asi la expansién de las manchas urbanas. Como
resultado de esto se obtuvo un mayor nimero de acciones
de créditos y subsidios para el mejoramiento y ampliacién
de vivienda, dando como resultado mas 320 mil acciones
de mejoramiento a la vivienda en la zona urbana, mds de
97 mil acciones en vivienda rural (Figura 1.10 - 1.11).

La CONAVI hasta el actual sexenio es la instancia encar-
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gada de la politica de vivienda en el pais sin embargo
esta no satisface de manera sustancial las necesidades
habitacionales de las familias (Ibid.). Los otros organismos
pertenecen a la Secretaria de Desarrollo Social que hasta
la fecha son manejados con un sesgo politico electoral
(Figura 1.12).

Los nuevos lineamientos de la politica de vivienda en
México fueron ajustados hace algunos afios, pero sin la
posibilidad de obtener una vivienda de interés social para
los pobres. En este escenario Infonavit perdié uno de
sus objetivos cruciales que es el crear un fondo solidario
para los mds necesitados, para convertirse en un negocio
inmobiliario habitacional.

Indirectamente el Gobierno ha quedado desvirtuado y ha
pasado a convertirse en el generador de ganancias para
empresas privadas de la construccién. Estas empresas
privadas no satisfacen las necesidades de los usuarios,
construyendo viviendas con una extensién de metros
cuadrados extremadamente pequefia, si, de muy bajo
costo pero dando como resultado una mala calidad en
la edificacién, causando un clima inadecuado dentro
de la vivienda, y problemas sociales vinculados con el
hacinamiento y la violencia.

Luego intenta resolver el déficit habitacional de la mejor
manera, para esto, incrementa varias estrategias como
"Piso Firme™ que ayudé a varias familias, pero al ver que
el problema persistia y crecfa constantemente, en 2007
se crea una politica por medio del Programa Nacional de
Vivienda queincrementauna coberturade financiamientos

Figura 1.12 - Vivienda del Gobierno Federal - CONAVI
Fuente: Casas Aguilar, 2015

Figura 1.13 - Vivienda social digna para jévenes
Fuente: Vivienda para prosperar, 2016
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Vivienda por medio de CONAVI y el COMITE

2009

1
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Se incrementa el nimero de
viviendas ejecutadas por el PSV

2012

1

1
Se fomentaban programas

como “Piso firme y mds
proyectos de vivienda social

de vivienda y logra la meta de 6 millones de beneficiarios
a través de varias instituciones. Esta politica se divide en
dos campos, el primero la Produccién Social de Vivienda
en donde se generan espacios habitables, componentes
urbanos y viviendas de calidad por medio del CONAVI
que plantea definir los conceptos, para luego capacitar
a los funcionarios, formando procesos de acreditacién
confiable, y un buen financiamiento del subsidio;
estableciendo asi una buena politica que genere avances
para el pais. El segundo campo la Produccién Social de
Vivienda Asistida, consiste en el trabajo en conjunto de
17 organizaciones que dispersan subsidios de manera
directa o indirecta, que modifican las reglas de operacién
del programa de esquemas de financiamiento y subsidio
federal, en temas como: la acreditacién de la propiedad,
el reconociendo los materiales de construccién aportados
por los beneficiarios y su mano de obra como ahorro, el

Se crean subprogramas para la
realizacion de vivienda social

1
Se formulan propuestas que fomentan
una interlocucidn sdlida ante la CONAVI
logrando ser incluidas en la firma del
Pacto Nacional de Vivienda

reconocimiento del concepto de financiamiento y no de
crédito. El problema de este programa fue la saturacién de
capacidad de financiamiento y la falta de fortalecimiento
institucional. A pesar de esto beneficid a los mexicanos
porlo que se fue consolidando con el cambio de gobierno.
En conclusidn, el proyecto mas eficiente con respecto al
déficit habitacional en México es el Programa Nacional
de Vivienda que en principio busca generar espacios
habitables, definiendo principalmente los conceptos de
habitabilidad, estudiando a las personas a quienes iran
dirigidas estas viviendas de interés social, para luego
proceder a capacitar a los funcionarios con la finalidad de
obtenercomoresultadounaviviendadignaque enrealidad
cambie la calidad de vida de los habitantes, seguido
de esto se dirige el programa a generar una confiable
acreditacién y finalmente un buen financiamiento de
subsidios por parte del gobierno, a pesar de esto, este

Produccidn Social de Vivienda
en donde se reconoce la Ley de

R

I

La Secretaria del Desarrollo
Agrario Territorial y Urbano
coordina la politica de vivienda
del pais y fomenta un
crecimiento urbano ordenado

Vivienda

Figura 1.14 - Linea de tiempo de politicas habitacionales en México

déficit en México no ha logrado ser superado. Quiza para
cubrirlo sea necesario la implementacion de entidades
locales que colaboren con la solucién de este problema
social.

Es por ello, que para generar una buena politica en
Ecuador, lo primero que se debe tomar en cuenta es la
conceptualizacién de habitabilidad en el territorio y
luego el estudio de las personas a las que van dirigidas
estas viviendas, para seguir con el proceso que
posiblemente podrd traer mejores resultados, evitando
que el objetivo crucial de ayudar a los mas necesitados
se pierda por medio del negocio inmobiliario privado e
incrementando la participacion de los beneficiarios con
la mano de obra; ademas de la participacién local en
cada provincia (Figura 1.13 - 1.14).
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1.3.2 POLITICAS HABITACIONALES EN URUGUAY

Las primeras manifestaciones legislativas en relacién con
la vivienda popular uruguaya aparecieron en 1870 con
objetivo de mejorar las condiciones de higiene para las
personas mds desfavorecidas, con la construccion de los
conventillos, casas de inquilinato y viviendas populares,
accediendo a estas a través del mercado libre inmobiliario
bajo la modalidad de alquiler (Aristondo, 2005).

En las ultimas décadas del siglo XIX surgié diferentes
propuestas de vivienda popular, algunas siendo iniciativas
de industrias que afianzaban al pais como es la industria
frigorifica(de propiedadinglesa)y otras que se financiaban
por medio del Banco Hipotecario del Uruguay, logrando
construirse asi en estos afios 498 viviendas destinadas
al sector popular. Sin embargo si bien las viviendas iban
dirigidas a grupos obreros, la calidad y el costo de las
mismas tuvo como resultado que a las casas Unicamente
podian acceder personas con ingresos relativamente
altos (Ibid.)

En 1906 se realizaron nuevos proyectos pero con
caracteristicas diferentes a los proyectos anteriores,
estos fueron pensados y construidos para dar solucion
habitacional a grupos sociales con bajos ingresos
econdmicos, se construyeron 156 viviendas en diversos
barrios, las viviendas eran en un inicio alquiladas pero
podian ser adquiridas posteriormente.

A pesar de realizar todos estos proyectos, no es hasta
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inicios del siglo XX que hay una actuacién activa del esta-
do en materia legislativa con respecto a la problematica
de vivienda social bajo dos modalidades: la primera a
través de estimulos impositivos a la accién privada y
la segunda a través del otorgamiento de préstamos
destinados a la construccién de vivienda, financiados por
el Banco Hipotecario del Uruguay, surgiendo asila primera
ley el 13 de julio de 1921, Ley de derecho a la vivienda
promulgada. Esta Ley autorizaba al Banco Hipotecario
otorgar préstamos para la construcciéon de viviendas
destinadas a la poblacién obrera en dreas préximas a las
industrias, siempre que existiera pavimentacion, cloacas,
aguas corrientes y luz eléctrica.

“El préstamo para edificacion no excederd de la mitad del
valor del terreno y del 65 por ciento de la construccién,

cuando aquel esté ubicado dentro de la planta urbana,
en avenidas o calles de primer orden, o se trate de la
construccién de casas o viviendas para obreros, cuyos
propietarios acepten las condiciones que el Banco
imponga para construirlas, o de construcciones cuyo
valor no exceda de $ 10.000 (diez mil pesos), Fuera de
estos casos, el préstamo de construccién no excederd
de la mitad del valor del terreno y de la construccidn,
dentro de la planta urbana de la ciudad; del 40 por
ciento de ese mismo valor en las zonas situadas fuera del
radio urbano, y del 30 por ciento de dicho valor, en los
pueblos, villas y ciudades cuya poblacién sea superior a
cinco mil habitantes” (Ministerio del Interior, 1916, p.771).

Sin embargo a pesar de existir esta ley, la vivienda social
en Uruguay segufa cumpliendo un rol secundario dentro
de las politicas uruguayas, debido a que las viviendas se

Barrio Ubicacién Viviendas erf(;ets?)s pri)rricelgio N;er::gg:se Area en m? pLZ%\:ZZ?o Afo
1 Villa del Cerro 186 804.831.12 10.95 728 10.193 71.22 1.938
2 Villa del Cerro 104 385.079.08 11.83 387 4.321 68.13 1.939
3 Villa Unién 50 237.480.1 12.03 206 2.276 66.22 1.939
4 Pantanoso 60 124.067.38 7.6 2.470 1.937
5 Nuevo Paris 110 380.648.79 10.72 401 4.851 67.45 1.940

Cruce de los caminos
6 Pedro Mendoza y de 32 7.6 1.937
las instrucciones
La Teja 94 1.937
8 Villa del Cerro 82 304.388.81 11.15 317 4.570 71.5 1.940
Villa Espafiola 151 484.023.26 10.91 524 8.020 1.941
10 Villa Espafola 64 246.341.06 1.1 267 3.332 63.75 1.941

Tabla 1.2 - Viviendas en diversos departamentos del pais




Figura 1.15 - Centro cooperativista Uruguayo
Fuente: Imagenes cedidas por el CCU, 2015

Fuente: Imagenes cedidas por el CCU, 2015

creaban por medio de arreglos corporativos entre empre-
sas, organismos publicos y privados conjuntamente con el
Banco Hipotecario del Uruguay.

En 1934 entrd en vigor la nueva constitucion, que por
primera vez, dejaba constancia de la responsabilidad
del Estado con relacién a la provisién de viviendas para
personas de escasos recursos, en el articulo 44 de la
constitucion consta: “el Estado propendera al alojamiento
higiénico y econdmico del obrero, favoreciendo Ila
construccién de viviendas y barrios que relinan esas
condiciones” (Poder Legislativo, 1945, p.45). Por lo que
dos afios mas tarde se aprueba una nueva ley, a través de
la cual el Estado autoriza al Banco Hipotecario a otorgar
préstamos a empresas constructoras para generar
nucleos de viviendas destinadas a ser vendidas a personas
de bajos recursos, es entonces que la Ley de derecho a la
vivienda promulgada pierde vigencia y entra en vigor esta
nueva ley denominada “Adquisicién de Propiedades” que
tiene como objetivo:

“Autorizar al Banco Hipotecario del Uruguay, para extender
los beneficios que acuerdan las leyes del 13 de julio de 1921y
10 de mayo de 1934, sobre adquisicién de fincas y préstamos
de edificacién, a los funcionarios publicos y empleados
y obreros de empresas particulares, comprendidos en
las leyes de Jubilaciones, que residan en el interior de la
Republica y retinan las condiciones exigidas por el articulo
n°1y siguientes de las leyes respectivas” (Ibid., p.141).

En esta época surgid a nivel latinoamericano y nacional
la preocupacion de que los poderes publicos se deberian
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ocupar de la vivienda de interés social por lo que el 19
de noviembre de 1937 se cred el Instituto Nacional de
Viviendas Econdmicas (INVE), dependiente del Ministerio
de Obras Publicas. Es decir seria un servicio del Ministerio
que funcionaria bajo la direccién inmediata de una
comisién honoraria por el poder ejecutivo, que tendria
recursos generados por las donaciones de herencias o
legados, del producto del arrendamiento y enajenacién
de las viviendas y de las demds operaciones que realizara,
y por ultimo de lo que destinaria el presupuesto general
de gastos y otras leyes (Poder Legislativo, 1945).

Entre los objetivos del INVE se destacaban: la construccién
de viviendas econdmicas para ser arrendadas o vendidas
a empleados y obreros del Estado, a particulares, a
jubilados y a pensionistas, la creacién de los servicios
urbanos indispensables en cada uno de los barrios, el
Instituto Nacional de Viviendas Econdmicas también
se encargaba de fomentar la construccién de servicios
urbanos por medio de empresas privadas, adquirir
los inmuebles necesarios para el cumplimiento de sus
fines, construir viviendas por cuenta de promitentes
compradores, propietarios de terrenos o instituciones
particulares, reparar viviendas no adquiridas por el
instituto pero cuyos duefios o compradores reunieran las
exigencias para hacerse beneficiarios (Ibid.).

Segun datos delaAsociacidon de Arquitectos del Uruguay, a
pesar de que el INVE solo existid cinco afios, construyeron
un total de 577 viviendas en 15 departamentos del pais,
entre los que tenemos (Aristondo,2005) (Tabla 1.2).
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T 1

A las viviendas podian acceder

personas con ingresos
relativamente altos

Afios mas tarde en 1968 el parlamento nacional aprueba
un nuevo sistema de construccién de residencias en la
ley de vivienda denominado Sistema de Cooperativas
de ayuda mutua, contando con el apoyo del centro
cooperativista uruguayo. Este nuevo sistema impulsd
el crecimiento a las ciudades uruguayas, debido a que
se obtuvo mejores soluciones a mds bajo costo en la
construccion de viviendas, dando asi un mejor resultado
de mantenimiento, conservaciéon y complementacién
urbana de los conjuntos, ajustandose precisamente a las
necesidades de los destinatarios (Figura 1.15 - 1.16).

Sin embargo debido a que en 1973 se da un golpe
de Estado en Uruguay y genero un neoliberalismo
econdémico, las cooperativas de Vivienda aparecen como
una doble contradiccion dentro del sistema ya que su
contenido participativo y democratico cuestionaba el
autoritarismo del gobiernos ademas que chocaban con
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1 1

Se da una actualizacién activa del
estado en materia legislativa con
respecto a la problemética de
vivienda social

el nuevo sistema planteado, que su accién se basaba enla
intervencién de empresas capitalistas, a las que buscaban
estimular ddndoles mayores rentabilidades, generando
como consecuencia de esto la eliminacién de todo tipo
de apoyo al cooperativismo de vivienda, con la intencién
de desarticularlo (Nahoum, 2008).

En 1976 se suspendid la autorizacion de personajes
juridicos de las Cooperativas de Vivienda, lo que
significaba que no se pudieran formar nuevos grupos,
de 1975 a 1977 estuvieron interrumpidos los préstamos,
lo que llevd a la desintegracidon de muchas cooperativas
que se habian construido, se endurecieron sensiblemente
las condiciones de crédito, aumentandose los intereses
al triple de los que regfan en 1975, e imponiéndose la
exigencia de un ahorro previo, requisito incompatible
con un sistema que apunta a sectores sin capacidad de
ahorro; los tramites se alargaron y se colocaban trabas

1 1

Entra en vigor la nueva construccién que
deja constancia a la responsabilidad del
estado de provision de viviendas para
personas de escasos recursos

burocraticas de todo tipo (Ibid.).

Mas tarde en la década de los noventa, producto de la
crisis, la corporativizacién social entré en declive porlo que
en politicas sociales y en especial las politicas de vivienda
se retrasaron. El Ministerio de Vivienda, Ordenamiento
Territorial y Medio Ambiente (MVOTMA), creado con una
impronta liberal, no respondia a la solucién del déficit
habitacional, ya que la demanda de vivienda incremento a

80.000 familias de bajos y medio bajos recursos.

En el afio 2005 se entrd en un proceso de recomposiciéon
institucional que empezd cambiar a mitad del periodo la
orientacion social del drea. Sin embargo, hasta el 2010
fueron muy escasas las acciones que se implementaron
con destino social por parte del MVOTMA.



Se genera nuevo neoliberalismo

econdmico y se elimina todo tipo de
apoyo al cooperativismo de vivienda

1968 1973

Las politicas de vivienda se

1977 1990

retrasan - producto de la crisis
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Fueron escasas las acciones que
implementaron con destino social
MVOTMA, se declara en emergencia
socio habitacional al pafs, y se crea el
Plan Habitacional Juntos

2005 2010

] ]

1 1

Se implementa un nuevo sistema
de construccién ( Sistema de
Cooperativas de Ayuda Mutua)

En el afio 2010 para solventar a 15.000 hogares de familias
de escasos recursos, para que mejoren la calidad de
vida y la integracién, el gobierno de Uruguay declard
en emergencia socio habitacional al pafs y a su vez
cred un plan de integracidon socio habitacional Juntos.
Este plan se instala en la Presidencia de la Republica ya
que era una iniciativa personal del primer mandatario,
por lo cual adoptdé un perfil politico-técnico, este plan
se distinguid del resto de proyectos por no depender
de la cooperacién internacional sino por lo contrario,
éste se sustentd en recursos nacionales que provenian
de aportes promovidos por la ley y la solidaridad social.

“Respecto a la vivienda, el 21,4% de la poblacién habita
con o sin permiso, el 7,5% carece de servicio sanitario
en la vivienda y el 3,5% estd en condiciones de
hacinamiento, el 98% tiene conexidn eléctrica y el 90%

1 1

Se desintegran muchas
cooperativas ya construidas

tiene acceso al agua potable en condicién formal o infor-

mal, el 41,6% presenta algtin tipo de problema estructural
y el 1% problemas multiples. El nimero de asentamientos
irregulares en todo el pafs asciende a 562, con
aproximadamente 61.500 viviendas, donde habitan casi
257.000 personas. En el 76,8% de los asentamientos
predominan las viviendas construidas con materiales
durables principalmente bloques, mientras que en el
resto, la mayor cantidad de viviendas son de materiales de
desecho, como madera y chapas” (Magri, 2013, p.140). De
estas cifras, casi la mitad fueron consideradas objetivo por
el Plan Juntos.

El objetivo principal del plan de vivienda social para
familias indigentes es “combatirla pobrezaylaindigencia
yrecomponer el tejido social enlas zonas mds postergadas
del pais; proveer vivienda, apuntando al desarrollo laboral,

lainserciénsocialylaparticipaciénciudadana” (Ibid., p.141).

>

1 1

Se da una recomposicién
institucional

Figura 1.17 - Linea de tiempo de politicas habitacionales en Uruguay

El Plan Juntos relaciona la participacion y la solidaridad,
incentivando asi a la sociedad a integrarse como técnicos
y como parte de la mano de obra necesaria para cumplir
los proyectos, tratando de sensibilizar la opinidn publica
acerca de las condiciones de supervivencia de sus
ciudadanos.

Este pais comienza a construir vivienda popular en 1870,
después en el mismo siglo se proponen varias alternativas
de vivienda popular pero para personas con ingresos
relativamente alto. A inicios del siguiente periodo ya se
proyectan nuevas soluciones habitacionales para grupos
sociales de bajos recursos econdmicos y en el siglo XX
ya comienza a actuar el gobierno mediante estimulos
impositivos y préstamos para construccion de vivienda.

(Ibid.).
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La primera ley de vivienda creada en 1921, autoriza al
Banco Hipotecario a otorgar préstamos e intenta crear un
modelo de vivienda social satisfactorio para combatir el
déficit habitacional, pero aun la ley seguia cumpliendo un
rol secundario dentro de las politicas publicas.

En 1934 entrd en vigencia la nueva constitucién y con ella,
seaprovélanuevaley de vivienda que otorgaba préstamos
a empresas constructoras para generar viviendas.

Afos mas tarde, entrd en vigenciala ley de "Adquisicién de
Propiedades™ que tenia como objetivo la construccién de
viviendas econdmicas y seguido a esto, se cred el Instituto
Nacional de Viviendas Econdmicas (INVE), entidad
que tenia el objetivo de dotar de viviendas y espacios
publicos para una mejor convivencia con la intervencién
de empresas privadas. Mas tarde se creé el Sistema de
Cooperativas de Ayuda Mutua para la construccién de
residencia de bajo costo pero en 1973 se dié un golpe de
Estado que desarticuld todos estos convenios.

En la década de los 90’s las politicas de vivienda se
retrasaron por causa de la crisis y el déficit habitacional
aumentd considerablemente a 80.000 familias. Pero en
2005 se comienza un proceso de recomposicién insti-
tucional, poco después el gobierno declaré en emergencia
socio habitacional al pais y adicional a esto comenzd la
integracion socio habitacional Juntos.

Este plan fue encabezado por el primer mandatario y se
distinguié del resto de proyectos por sustentarse con los
recursos nacionales, aportes estatales y solidaridad social,
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y por la participacién y la solidaridad de la sociedad al
integrarse como técnicos o como parte de mano de obra.
El largo camino que ha recorrido este pais intentando
mejorar la politica habitacional, ha traido buenos
frutos para los ciudadanos con la implementacién de
la integracidn socio habitacional Juntos que es sin duda
el mejor plan de vivienda que se pudo incrementar
en Uruguay y que aporté a la reduccién del déficit
habitacional.

Como ejemplo, es bastante completo para implementarlo
en nuestro pais, ayudando a mejorar la calidad de
viviendas, espacios publicos o comunitarios, crecimiento
de las ciudades, con el aporte del gobierno estatal,
municipal, y la participacién ciudadana (Figura 1.17).

1.3.3 POLITICAS HABITACIONALES EN CHILE

En la actualidad el déficit de vivienda es menor que en
la década de los noventa, al comienzo del gobierno de
Aylwin la carencia era de 750.000 viviendas, mientras
que en el 2006 bajd a 160.000 viviendas. Por lo que en
los dltimos afios se ha dado una gran importancia en la
calidad de los bienes y servicios que se promueven por
medio de dichas politicas, se ha puesto especial énfasis
en algunos aspectos como la ubicacién de las viviendas
y el nivel de la construccién. Esta nueva orientacién
de las politicas publicas incluye como herramienta
fundamental la participacidn por parte de las familias que
viven el proceso de erradicacién, donde ellas tengan la
capacidad de organizarse en comunidad, ahorrar y tomar
decisiones con respecto a dénde, con quién y cémo vivir.

Sélo a través de su participacién se pueden identificar de
mejor forma las dificultades y oportunidades.

En el siglo XIX surgié la preocupacidn en la clase politica
por el tema social, por lo cual se empezd a debatir en
el congreso temas como salud, relaciones laborales,
vivienday la baja calidad de vida de los grupos sociales mds
desfavorecidos. A pesar de conocer el déficit de vivienda
que tenia el pais, se abandond la tarea de construccidon
de viviendas y se la transfirié al mercado, utilizando como
estrategia el subsidio a la demanda por lo que se dejé la
oferta de viviendas al sector privado.

Pero a lo largo de este siglo poco a poco el Estado fue
asumiendo su rol, incrementando una serie de leyes y
decretos a través de los cuales se impulsé la construccidon
de viviendas populares. En el siglo xx, la politica de
vivienda adquirié el aspecto del principio democratico,
dejando a todos los ciudadanos en iguales condiciones,
reposicionando la necesidad de la intervencién estatal
en los programas de vivienda para dar una respuesta
a la preocupacidn por el tema habitacional. A su vez, la
pobrezay las soluciones que se plantearon a través de las
politicas publicas, se abordaron desde una perspectiva
de comienzo de oportunidades y de fortalecimiento
de las capacidades de las comunidades, en deterioro
del tradicional enfoque centrado sélo en las soluciones
materiales. La politica de vivienda de la con- certacién
pasd a ser conceptualizada como un conjunto de servicios
y atributos en un proceso a lograr a través del tiempo,
segun la evolucidn de posibilidades y necesidades de las
familias (Maggiolo & Perezo, 2007).



“Los criterios de la politica social se sometieron a los
de la politica econédmica, de manera que el Estado
operd de facilitador del funcionamiento del mercado
elaborando programas focalizados en pobreza para
cumplir con las garantias de gobernabilidad urbana,
requisito de competitividad en el mercado internacional”
(Contrucci & Hurtado, 2009, p.12). Para dar solucién
a los problemas se generd la promulgacién en esta
época de la Ley 1.83. “Sobre Habitaciones Obreras”, ley
creada en el afio 1906 para los consejos de habitaciones
obreras, y coordinada a través de un consejo superior.

El cual tiene tres lineas de accién:

1. Construccidon directa, para ofrecer viviendas en
arriendo.

2. Higienizacidén en la practica, demolicién de viviendas
existentes.

3. Normalizacién, que permitiera el acceso a beneficios.

Estd esta ley, tenfa como objetivo sensibilizar la opinidn
publica sobre el problema habitacional; aportar las
primeras estadisticas de vivienda y proveer antecedentes
que fueron base para la promulgacién de esfuerzos
legislativos posteriores. Sus limitaciones se derivaron de
la ausencia de financiamiento que estimulara la accién
constructiva de agentes privados, por un lado, y de la
propia accién de los consejos que demolieron numerosas
habitaciones por considerarlas insalubres, lo cual generd
un brusco crecimiento de los precios de arrendamientoy el

encarecimiento de las viviendas por las reparaciones de
las que fueron objeto. Sin embargo como respuesta a
esto se promulgd el decreto de ley 261 conocido como
Ley de Vivienda, que establecia la reduccién del 50%de
la renta de alquiler de las propiedades declaradas
insalubres, limitacidn de los precios de los arriendos de las
viviendas salubres, exencién del pago de contribuciones
y prohibicidn de desalojo a los arrendatarios antes de los
seis meses, entre las medidas mas relevantes. Durante
los 20 afios de su vigencia (1906-1925) el Estado no pudo
levantar mas de dos poblaciones con un total de 396
casas. Por su parte la iniciativa privada, acogiéndose a los
beneficios y garantias tributarias que dicha ley impuso,
construyd otras 3.246 viviendas durante el mismo periodo.

Afos después se generd una nueva ley para el desarrollo
habitacional la Ley 7.600 de 1943, que reorganizd la
caja de habitacidon popular generando un organismo
multiple, dependiente del ministerio del trabajo. Esta
tenfa mayores poderes y potencialidad econdmica y
conté con financiamiento mudiltiple, compuesto por
recursos ordinarios, recursos extraordinarios, fondos de
terceros y recuperacién de capitales, lo cual significé un
considerable mejoramiento en los ingresos. Su gestion
tenfa tres herramientas:

1. El aporte de las Cajas de Previsidn en la construccién
de viviendas econémicas.

2. Lafacultad de expropiacidn.

3. Lanuevaforma de financiamiento.
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Sin embargo la poblacidn seguia con pequefios cambios
sin obtener una mayor mejora en el acceso a préstamos
a largo plazo y bajo interés, el otorgamiento de primas y
bonificaciones, la garantia de interés fijo a los capitales
que construyan viviendas, la higienizacién de la vivienda
popular, la atencidn de los mejoreros y compradores de
sitios aplazo, la proteccién del Hogar Obrero. No obstante,
gracias a esta nueva ley se obtuvo otros beneficios como
la aparicion del aporte de las Cajas de Previsién en la
construccion de viviendas econdmicas, la Ordenanza de
Urbanizacién y Construcciones Econdmicas y la Vivienda
Agricola.

En esta ley para la recuperacidon de los capitales las
viviendas construidas por la misma caja y otras de menor
importancia eran vendidas al contado, esta accién se
financié con fondos de otras instituciones como las Cajas
de los Empleados Publicos, de los Empleados Particulares,
de Carabineros, de los Empleados de la Caja de Crédito
Hipotecario y la Mutualidad de Carabineros.

En esta época también se dio el decreto de la Ordenanza
Especial de Urbanizacién y Construcciones Econdmicas de
1944, que definid los estandares de la vivienda econémica
haciendo alusidn a su parte constructiva y no sdlo a
su posible precio de renta como habia sido hasta ese
momento. La Ley 9.135, Ley Pereira, de 1948 modificada
por la Ley 9.572 en1950, establecid beneficios tributarios
a quienes construyeran a través de esa Ordenanzay la Ley
10.254 de 1952, establecid sanciones tributarias a quienes
no se acogen a esta ordenanza (Arriagada, et al., 2006).
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En 1964 - 1970 durante el gobierno de Frei Montalva se
atendié en gran cantidad a los sectores de mas bajos
ingresos, teniendo por meta cuantitativa la construccién
360.000 viviendas definitivas, de las cuales 213 mil (59%)
se destinaron a dichos grupos. Para cumplir esta meta
surgid el Plan de Desarrollo Nacional impulsado por la
Democracia Cristiana teniendo como finalidad promover
la construccion de las viviendas necesarias para absorber
el crecimiento demografico y mejorar el nivel habitacional
de los grupos de menores ingresos (Raposo, 2001). Todo
esto en un contexto politico de integraciény participacion
social dirigido por el estado y el partido dominante.

El programa de gobierno de esta época en comparacion
con la de gobiernos anteriores hizo grandes cambios de
enfoque, el objetivo ya no era la reactivacion econémica
sino la redistribucién de recursos y la incorporacion a la
sociedad de los sectores “marginados” a través de su
movilizacién y organizacion.

Mas tarde entre 1973 y 1990 surgid un nuevo modelo
de politica habitacional abandonando las Ilabores
de construccién y financiamiento de viviendas para
centrarse en el subsidio habitacional y viviendas sociales.
Esto produjo cambios fundamentales en el modelo de
desarrollo y la organizacion del Estado, por su orientacién
neoliberal y reorganizacién de las politicas publicas,
del Ministerio de Vivienda y Urbanismo y sus servicios
dependientes.

En esta época también se establecié que los ministerios
se desconcentren territorialmente mediante Secretarias

ol POLITICAS DE VIVIENDA
5 Maria Verdnica Padron - Maria del Cisne Tello

Regionales Ministeriales (SEREMI), a las que les
correspondid ejecutar las politicas regionales 'y
coordinar la labor de los servicios de su sector de
acuerdo a las instrucciones del Intendente Regional y
bajo las normas técnicas de los respectivos ministerios.
También se reestructura el Ministerio de Vivienda vy
Urbanismo (MINVU) desconcentréandose territorialmente
a través de una Secretaria Ministerial Metropolitana
y Secretarias Regionales Ministeriales, fijdndose las
funciones y las atribuciones que corresponden a esta
Secretaria de Estado y a los nuevos servicios que se
relacionan con el Supremo Gobierno a través del MINVU
(Arriagada, et al., 2006) (Figura 1.18).

En 1976 se establece que “las Secretarias Regionales
Ministeriales y Metropolitana tienen como misién
concretar la politica nacional de vivienda y urbanismo en su
drea territorial respectiva, para lo cual realizan actividades
de planificacién, programacion, evaluacién, control y
promocidn de dicha politica, debiendo ademas velar por el
estricto cumplimiento por parte de los Servicios Regionales
y Metropolitano de Vivienda y Urbanizacién (SERVIU) en
sus respectivas jurisdicciones, de todos los planes, normas
e instrucciones impartidas por el MINVU y, especialmente,
porque sus inversiones se ajusten estrictamente a los
presupuestos aprobados para cada uno de ellos” (Ibid.).

Luego de esto, se fusionaron cuatro corporaciones:
Corporacion de Servicios Habitacionales (CORHABIT), de
Mejoramiento Urbano (CORMU), de la Vivienda (CORVI)
y de Obras Urbanas (COU), estableciéndose un Servicio
Regional de Vivienda y Urbanizacién (SERVIU) en cada

Figura 1.18 - Viviendas sociales construidos por el MINVU
Fuente: Ministerio de Vivienda y Urbanismo, 2016

et . A s -l e
Figura 1.19 - Conjunto de 93 viviendas incrementales
Fuente: CNCA, Sergio Lépez, Hyatt Foundation, Victor 0Oddé, 2016



Figura 1.120 - 268 Viviendas incrementales
Fuente: CNCA, Sergio Lépez, Hyatt Foundation, Victor 0ddé, 2016

Fiura1.21 -268 Viviendas incrementales
Fuente: CNCA, Sergio Lépez, Hyatt Foundation, Victor 0Oddé, 2016

una de las regiones. Estas instituciones auténomas se
relacionaban con el gobierno a través del Ministerio de
Vivienda y Urbanismo.

En 1979, se dié una nueva politica urbana que liberalizé
el mercado del suelo, se flexibilizaron las normas que
regulaban el uso de la tierra para permitir el crecimiento
urbano por lo que se podria suponer que el precio de la
vivienda bajaria, esto generd subsidios sélo para la com-
pra de viviendas nuevas, no realizandose ningtin esfuerzo
para apoyar la reventa, remodelacidon y mejoramiento de
las viviendas existentes o para asistir al sector de viviendas
en arriendo. Esto causd que el gobierno otorgue en forma
directa los préstamos suplementarios que necesitaban los
beneficiarios de bajos recursos para adquirir las viviendas,
pero para obtener este subsidio se exigia al beneficiario
un ahorro inicial minimo necesario el cual sumado al
crédito hipotecario permitia complementar el precio de
la vivienda. El MINVU pasé a contratar la construccion
de viviendas de bajo costo directamente con empresas
privadas.

Entre los afios 1990 y 2000 existia un déficit cuantitativo
reflejado en la existencia de mas de 900 mil familias sin
casa. Existia ademds varias propuestas para combatir el
déficit cuantitativo por parte del equipo politico técnico
de la concentracién de partidos por la democracia, que
basicamente consistian en realizar mds viviendas para los
pobres vy allegados, mejorar los barrios y las ciudades,
disefiar y ejecutar de manera participativa los programas
habitacionales.

En este periodo también el MINVU se preocupd en dar
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solucion al problema adaptando los instrumentos
de politica habitacional a las nuevas caracteristicas
de la politica social y econdmica en democracia asi
como acentuando los programas dirigidos a los sec-
tores de menores ingresos. Ademds contemplo
mayores subsidios para las soluciones de menor
costo unitario y mayor focalizacion en la pobreza.
El MINVU introdujo nuevos énfasis dirigidos a perfec-
cionar la politica habitacional, incrementando su
funcionalidad con respecto a los objetivos de equidad
y con la vigorosa dindmica econdmica mostrada por
el pais ademas se propuso lograr la construcciéon de 90
mil soluciones habitacionales anuales, para responder
al crecimiento de los hogares y deterioro del parque
habitacional.

Dentro de este gobierno también se incorpord el tema
medioambiental, el desarrollo de un ministerio facilitador,
la eficiencia y la estabilidad de los distintos agentes.

El éxito productivo de viviendas logrado finalmente du-
rante la década de los noventa “tuvo importantes relacio-
nes con procesos de crecimiento econémico sostenido
y, conforme a los datos que entrega la encuesta CASEN
de MIDEPLAN, con: la reduccién de la pobreza (desde un
38.6%delapoblacién en1990 amenos del 21% el a0 2000);
el aumento de la tenencia de vivienda propia (desde un
61.2% de los hogares en 1990 a un 70% en 1998); y una
fuerte reduccidn del déficit habitacional tanto cuantitativo
como cualitativo (que disminuye, respectivamente de
1990 a 1998, desde cerca de un milldn de viviendas a 750
mil en el primer caso, y desde 665 mil a 450 mil viviendas,
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La politica de vivienda
adquiere el aspecto del
principal democratico

en el segundo)” (lbid.). Esto situé a Chile como el
primer pais latinoamericano en disminuir el déficit de
vivienda. El éxito de esta politica fue la multiplicacién de
comités de allegados en los sistemas de postulacidn y la
apertura masiva de libretas de ahorro para la vivienda,
esto se relaciond con los cambios de modelo de gestidn
emprendidos durante esa década.

Entre los programas habitacionales que Chile ofertd
en esta época para las personas de escasos recursos
tenemos Programa de Mejoramiento de Barrios del
Ministerio del Interior, Programa de Vivienda Progresiva
Privada y SERVIU, Programa de Vivienda Basica, Subsidio
de Atencion al Sector Rural, Programa Especial para
Trabajadores, Sistema de Subsidio Unificado, Subsidio
Especial de Renovacién Urbana y Programas de Parques
y de Vialidad Urbana. Ademads existieron proyectos urba-
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Se promulga el decreto de
la Ley 261 conocida como

Modificacién de
la Ley de Pereira

Decreto de la ordenanza
especial de urbanizacién y

Ley de Vivienda

nos autofinanciados, consistentes en intervenciones
de reciclaje urbano que integran vivienda y espacio
publico bajo esquemas de asociacion publico/privada.
La multiplicidad de los programas habitacionales fue un
mecanismo importante para mejorar la focalizacion en los
sectores de menores ingresos durante los afios noventa
(Figura 1.19).

Entre los afios 2000 y 2006 Chile buscé convertirse en un
pafs mas igualitario, mas solidario, con mayor igualdad de
oportunidades, y con redes mds eficaces de proteccién
social. Por lo cual las politicas planteadas en este periodo
estaban orientadas a todos los ciudadanos procurando
que aquellos que tienen menos reciban mas. Por lo que
este gobierno generd politicas, planes y programas que
ayudaron a mejorar la integracién y la convivencia de las
ciudades, proporcionando el desarrollo de ciudades fun-

construccidon econdémicas

cionales, equitativas, eficientes, socialmente integradas,
barrios con equipamiento y espacios publicos y ayudando
a la reduccion de déficit, la mejora de la calidad y los
estandares de las viviendas y loteos y la diversificacion de
programas (Contrucci & Hurtado, 2009) (Figura 1.20 - 1.21).

Dentro de este periodo el MINVU tuvo varios objetivos
entre los que tenemos:

1. Terminar con la erradicacion de las familias de los
asentamientos del Programa Chile Barrio.

2. Disminuir el déficit habitacional, y focalizar lainversion
preferentemente en los pobres.

3. Modernizar la gestién de las ciudades, actualizando
la legislacién, la normativa y los instrumentos de
planificacién territorial.



Atencidn a las perdonas de mds
bajos recursos surgiendo el
Plan de Desarrollo Nacional

1964 1973

Se crea una nueva politica
urbana que liberalizar el
mercado del suelo

1979 1990
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1 1

4 1 1

Se establecen sanciones
tributarias

4. Mejorarlacalidaddevidaenlasciudades,aumentando
la oferta de espacios publicos integrales y poniendo
en valor las dreas patrimoniales.

Ademas en este periodo se incorporé como complemento
el programa “Un barrio para mi familia”, destinado
a apoyar la entrega de soluciones habitacionales y
fortalecer la integracién social mediante acciones que
permitieron a los pobladores conocer y aprovechar la red
social asistencial, fortalecer la organizacién comunitaria y
mejorar la adaptacidn a su nueva realidad (Ibid.).

Chile con los afos busca mejorar la calidad de vida de los
ciudadanos por medio de varias alternativas, en principio
busca organizar a la comunidad por medio del ahorro, y
toma de decisiones de ddnde, con quién y cémo vivir.
En el siglo XIX se decide subsidiar la demanda por medio
del sector privado con la construcciéon de viviendas

Surge un nuevo modelo de
politica habitacional, centrdndose
en el subsidio habitacional y
vivienda social

1 1

populares, en el siguiente siglo, con la persistencia
del déficit habitacional el estado decide posicionar
la idea de intervencidn estatal para la construccién
de estas viviendas. En 1906 se crea una ley "Sobre
Habitaciones Obreras”™ con el objetivo de construir
viviendas para ser arrendadas pero esto no resolvid el
déficit habitacional, para lo cual se debia buscar una
nueva estrategia resolutiva. En 1943, se implementa
una nueva ley de Caja de Habitacién Popular para dar
un mejor financiamiento a las personas interesadas en
viviendas econdmicas pero los préstamos no eran a
largo plazo ni tampoco tenian un interés conveniente,
mas tarde en 1973 surge un nuevo modelo de politica
para subsidiar las viviendas de interés social. Finalmente
entre 1990-2000 el déficit superd las 9oo mil familias
sin hogar para lo cual, el gobierno decide implementar
multiples programas habitacionales de gran magnitud,
lo cual resolvié algunos problemas sociales de pobreza,

El MINVU se preocupa por dar
solucidn al problema
habitacional, perfeccionando las
politicas habitacionales

>

1 1

Incrementa como
complemento un  pro-
grama “Un Barrio para mi

Familia”

Figura 1.22 - Linea de tiempo de politicas habitacionales en Chile

fuerte reduccion del déficit habitacional cuantitativo y
cualitativo, e incremento de tendencia de vivienda propia,
ya que se construyeron mdas de un millén de viviendas. A
comienzos del siglo XXI, Chile busca un pais mas igualitario
y genera politicas, planes y programas que ayudan a la
integracion de las ciudades por medio del MINVU.

Este pais lleva aproximadamente dos siglos intentado
resolver este problema, para lo cual ha debido
buscar varias estrategias resolutivas y solucionar el
déficit habitacional presentado. Sin embargo, como
ejemplo es bastante bueno ya que Ecuador estd en un
constante crecimiento poblacional y también necesita
la construccién de viviendas de interés social para las
personas mas desfavorecidas econdmicamente, se
considera que el mejor plan de Chile a lo largo de estos
afios es la implementacién de multiples programas
habitacionales de gran magnitud realizando viviendas
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para personas de escasos recursos, mejorando los barrios
y ciudades, y disefiando programas participativos; para
esto se debfa implementar los instrumentos de politica
habitacional a las nuevas caracteristicas de politica social
y econdmica, ademas se incrementaron los subsidios para
soluciones de menor costo. Este programa fue reconocido
a nivel latinoamericano y la politica fue un éxito gracias a
los resultados que se obtuvieron y al modelo de gestion
que se empled. Como conclusidn, se deberia tomar en
cuenta el estudio de las caracteristicas de la poblacién
mas necesitada para luego poder generar una politica que
ayude a este grupo en especifico (Figura 1.22).
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2.1 POLITICAS DE VIVIENDA A NIVEL NACIONAL

La vivienda es uno de los problemas sociales mas
sensibles en el Ecuador, un pais de 16.5 millones de
habitantes de los cuales el 60.1% vive en pobreza (Insti-
tuto Nacional de Estadisticas y Censos, 2010a). Ademas,
segln la contribucién relativa al indice de Pobreza
Multidimensional se puede afirmar que la proyeccién
del déficit habitacional para el 2015 es del 9.9% (Instituto
Nacional de Estadisticas y Censos, 2015b) la poblacién
que forma parte de este porcentaje no cuenta con un
hogar, habitan en viviendas improvisadas o precarias
con problemas de hacinamiento, servicios bdsicos o
constructivos ademds de no contar con infraestructura
urbana y sus espacios para habitar dificlmente pueden
ser espacios para tener una vida individual saludable.

En términos de déficit, en el caso de Ecuador el setenta
por ciento de los hogares no cuentan con servicios
basicos, infraestructura urbana, ni espacios para
habitar y muchas de las viviendas se construyen en
zonas de riesgo, o en zonas de precariedad juridica,
fisica y ambiental, en muchos casos por la construccidn
informal o autoconstruccién. Es decir, que un nimero
importante de la poblacién no cuenta con un habitat
adecuado y si la administraciéon o el gobierno de turno
no encuentra una solucién a este problema, las ciudades
seguiran empeorando con el tiempo y cada dia existirdn
mas problemas habitacionales en términos de servicios
basicos, seguridad de tenencia y seguridad ambiental
(Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda, 2013a).

En el Ecuador, comienzan a presentarse ciertas preocu-
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paciones por el creciente problema habitacional en los
aflos 20 y surgen proyectos residenciales. En la década
de los 40 la seguridad social adoptar un protagonismo
dentro de las viviendas. En los 50 y 60 se genera por
primera vez politicas publicas de vivienda comenzando
con el desarrollo industrial, infraestructura basica,
cooperativas de ahorro y crédito y vivienda. La Agencia
para el Desarrollo Internacional (USAID), una empresa
estadounidense que trabaja para eliminar la pobreza
extrema existente a nivel mundial, comienza a operar
desde 1961 y en nuestro pais interviene para aprobar un
préstamo que se dirigié para crear el Banco Ecuatoriano
de Vivienda (BEV), las primeras obras se realizaron en
Guayaquil y Quito. Con este apoyo, el Estado desarrolla
programas que realizan funciones de financiamiento,
disefio, implementacidn, supervisién y evaluacidn que
proponen financiamiento a largo plazo para personas de
clase social media y alta (Aguirre, 2015).

A partir de finales de los 60 se planteron programas de
vivienda que seguian cubriendo todas las funciones para
erradicar los hacinamientos en ciertos sectores, pero la
baja cobertura de vivienda ofertada no logré cubrir el
déficit que presentaba el pais. Luego se llevan a cabo
programas como “llave en mano” y el “Plan Integral de
Transformacién y Desarrollo” con una meta de 282.000
viviendas, ademas con la creacion de La Junta Nacional de
Vivienda (JNV) y el apoyo del BEV se construyen, mejoran
y amplian varias viviendas (Ibid.).

ARos mas tarde, en los 80 se busca fortalecer el modelo
institucional democratico para buscar mejores soluciones
para los ciudadanos, haciendo que la vivienda no sea un
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elemento aislado sino un proceso prioritario, ademas
Ecuador logra ser influenciado por las Naciones Unidas
conla creacién del Programa de Asentamientos Humanos,
que conformaba 41 proyectos con 143.400 viviendas
construidas por IESS y mutualistas. En los siguientes afios
se realizan programas por medio del BID, Banco Mundial
y la JNV hasta 1984 que se propone construir 120.000
viviendas por medio de “Pan, Techo y Empleo™ durante
cuatro afios (Ibid.).

En la década de los 90, la politica econdmica cambia y
pasa a dirigir los procesos al gasto social para la poblacién
mas vulnerable, involucrando al sector privado en el tema
de vivienda, convirtiéndose en un “facilitador y regulador™
y dejando que las organizaciones no gubernamentales
asuman la funcién del financiamiento, construccion,
cobranza, disefio del modelo y administracion. Se crea
el Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda (MIDUVI)
el 10 de Agosto de 1992 por Decreto Ejecutivo No. 003
y publicado en el Registro Oficial No. 1 del 11 de agosto
de 1992 (Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda,
2013), conjuntamente con un nuevo modelo de Politicas
de Vivienda Social. Afios después, en 1996 se impulsé
nuevamente “Un solo toque™ con una proyeccion de
once mil viviendas que solamente llegé a completarse
en un 20%, luego se implementd el SIV para satisfacer el
déficit cuantitativo y se entregaron 23.833 bonos para
vivienda nueva y 24.054 para mejoramiento de viviendas
existentes. La crisis econdmica que ocasiond varios
problemas en la sociedad también afecté al Gobierno y
fue demasiado complicado llevar adelante programas de
vivienda (Aguirre, 2015).
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La demanda de vivienda aumentaba para el afio 2000 y
se reconoce que las nuevas politicas implementadas no
fueron Utiles ya que los requisitos y criterios de seleccion
resultaron confusos y se consideré como estrategia de
campafa politica. En el Gobierno Gutiérrez-Palacios se
consigue entregar 10.623 bonos de vivienda y 15.702
bonos de mejoramiento, luego del derrocamiento de
la presidencia el déficit habitacional llega a 1°430.000
unidades. Con el nuevo Gobierno en 2007 se reconoce
el acceso a una vivienda digna, servicios basicos y mejor
calidad de vida, ademas se incrementé el bono de
mejoramiento de vivienda urbana y rural con un registro
por parte del MIDUVI de 60.124 bonos entregados (Ibid.).
Se ejecutd también el Plan Nacional de Desarrollo 2007-
2010 el cual planted el Plan de Gobierno de la Revolucidn
Ciudadana (Secretaria Nacional de Planificaciéon vy
Desarrollo, 2007).

En el 2008 se aprueba la nueva constitucién de la Republi-
ca del Ecuador, en donde menciona que parte de los
derechos del buen vivir en la seccién sexta de habitat y
vivienda articulo 30 que "Las personas tienen derecho a
un habitat seguro y saludable, y a una vivienda adecuada
y digna, con independencia de su situacién social y
econdémica” (Const., 2008, art, 30). Ademas en el articulo
375deltituloVllparaelrégimendelbuenvivirestableceque:

“El Estado, en todos sus niveles de gobierno, garantizara
el derecho al hdbitat y a la vivienda digna, para lo cual:

1. Generard la informacién necesaria para el disefio de
estrategias y programas que comprendan las rela-

ciones entre vivienda, servicios, espacio y transporte
publicos, equipamiento y gestion del suelo urbano.

Generard la informacién necesaria para el disefio
de estrategias y programas que comprendan las
relaciones entre vivienda, servicios, espacio y
transporte publicos, equipamiento y gestion del
suelo urbano.

Mantendréd un catastro nacional
georeferenciado, de habitat y vivienda.

integrado

Elaborard, implementardy evaluard politicas, planesy
programas de habitat y de acceso universal ala vivien-
da,apartirdelosprincipios deuniversalidad, equidad e
interculturalidad, conenfoqueenlagestiénderiesgos.

Mejorard la vivienda precaria, dotara de albergues,
espacios publicos y dreas verdes, y promovera el
alquiler en régimen especial.

Desarrollard planes y programas de financiamiento
para vivienda de interés social, a través de la
banca publica y de las instituciones de finanzas
populares, con énfasis para las personas de escasos
recursos econdmicos y las mujeres jefas de hogar.

Asegurard que toda persona tenga derecho a suscri-
bir contratos de arrendamiento a un precio justo y sin
abusos.



El Estado ejercerd la rectoria para la planificacidn,
regulacion, control, financiamiento y elaboracidn de
politicas de hébitat y vivienda (Const., 2008, art, 375).

Citado esto, se puede constatar que es un derecho
constitucional tener un hdbitat seguro y saludable
garantizando una vivienda digna. Para cumplir con
este objetivo el Gobierno Nacional delega funciones a
diferentes entidades, entre ellas MIDUVI para ejercer
este derecho de todo ciudadano. Ademds de ejercer
rectoria sobre todos sus niveles para la elaboracién
de politicas de habitat y vivienda. También en 2009 se
presentd el Plan Nacional del Buen Vivir 2009-2013, que
conté con estrategias y objetivos nacionales, entre ellos
el nimero tres que pretende mejorar la calidad de vida
de la poblacién y establece politicas y lineamientos para
garantizar vivienda y habitat dignos, seguros y saludables,
con equidad, sustentabilidad y eficiencia (Secretaria
Nacional de Planificacién y Desarrollo, 2009).

1 “

2. Promover programas publicos de vivienda adecuados
a las condiciones climdticas, ambientales y culturales,
accesibles a las personas con discapacidades, que
garanticenlatenenciasegurayelaccesoaequipamiento
comunitario 'y espacios publicos de calidad.

3. Fortalecer la gestién social de la vivienda y la
organizacion social de base en los territorios como
soporte de los programas de vivienda.

4. Implementar estandares intersectoriales para Ia

construccién de viviendas y sus entornos, que
propicien  condicionesadecuadas de habitabilidad,
accesibilidad, espacio, seguridad; que privilegien
sistemas, materiales y tecnologias ecoldgicas e
interculturales.

5. Fortalecer las capacidades locales para la produccidn
de materiales de construccion y de vivienda,
promoviendo encadenamientos productivos que
bene ficien a los territorios y las comunidades.

6. Promover incentivos a la investigacion tecnoldgica
sobre alternativas de construcciéon de vivienda
sustentables, en funcién del clima y del ahorro
energético; y la recuperacion de técnicas ancestrales
de construccion.

7. ...”(Secretaria Nacional de Planificacion y Desarrollo,
20009, objetivo. 3).

En febrero de 2013, se crea el Plan Nacional del Buen
Vivir 2013-2017 que establecié una politica definida y
constituyente para los siguientes cuatros afios, con
directrices claras para cumplir varios objetivos, entre ellos
mejorar la calidad de vida de la poblacién.

El Buen Vivir plantea seis dimensiones basicas para
planificar, encaminar y evaluar al BV en el Ecuador:
el acceso universal a salud, educacién, trabajo digno,
vivienda y habitat comenzando por el ejercicio pleno de
los derechos para el mejoramiento dela calidad de vida por
medio del agua, alimentacidn, salud, educacién y vivienda

FACULTAD DE ARQUITECTURA Y URBANISMO | UNIVERSIDAD DE CUENCA Q

(Secretaria Nacional de Planificacién y Desarrollo, 2009).

Para la construccidn de vivienda popular se incentiva la
incorporaciéon de materias primas nacionales por medio
de la matriz productiva, también el coordinado trabajo
entre los diferentes niveles de gobierno para mejorar la
coberturay la calidad de servicios bésicos.

“La vivienda es otro de los elementos necesarios para la
generacién de capacidades en la poblacién. No obstante,
esta debe girar en torno a tres aspectos esenciales en
los que la coordinacién entre los Gobiernos Auténomos
Descentralizados y el gobierno central juega un rol
importante. El primer aspecto es el acceso al suelo y a la
vivienda: aqui cumple un papel fundamental la entrega
de subsidios y créditos en condiciones preferentes. El
segundo aspecto es la disponibilidad de servicios basicos,
entre ellos los ya citados agua potable y saneamiento, asi
como también electricidad, alcantarillado y manejo de
desechos sé lidos. Por ultimo, es necesaria la disponibilidad
de espacios publicos y equipamiento tales como sistemas
de transporte o espacios multifuncionales para actividades
lidicas para integrar a los hogares.” (Secretaria Nacional
de Planificacién y Desarrollo, 2013, p. 418) (Figura 2.1, 2.2).

El programa se propuso reducir el déficit habitacional
cuantitativo nacional al 10.5% y en rural en 4.5% como
meta para el afio 2017 por medio de la implementacidon
de politicas sectoriales que fortalezcan el desarrollo
de programas para la adquisicién, la construccidn y el
mejoramiento de las viviendas. También la reduccién
de brechas y desigualdades para impulsar el acceso
a la vivienda y su financiamiento para los grupos mds
vulnerables.
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Meta 3.9 Reducir el déficit habitacional cuantitativo nacional al 10,5% y el rural en 4,5 puntos porcentuales
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Por otro lado, desafortunadamente el crecimiento
de la poblacidn urbana que existid desde los afios
60, provocé un desarrollo urbano desordenado, con
falta de planificacion, regulacién y control; generando
segregacion urbana en varios sectores; dado esto, sugiere
la construccién de espacio publico fisico o “regeneracién
urbana”™ conjuntamente con el fortalecimiento de la
identidad nacional que deberd ser manejado por los
gobiernos locales en cada provincia. Entre las politicas y
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Figura 2.1- Meta 3.9 Reducir el déficit habitacional cuantitativo nacional
Fuente: Plan Nacional del Buen Vivir, 2013, p. 156

lineamientos estratégicos a seguir por el PNBV se
encuentra, garantizar el acceso a una vivienda adecuada,
segura y digna en donde se plantean:

1. “Promover el desarrollo de programas habitacionales
integrales accesibles a personas con discapacidad
y adecuados a las necesidades de los hogares y las
condiciones climatoldgicas, ambientales y culturales,
considerando la capacidad de acogida de los territo-
rios.

Incentivar una oferta de vivienda social que cumpla
con estandares de construccidn y garantice la
habitabilidad, la accesibilidad, la permanencia, la
seguridad integral y el acceso a servicios bdsicos de
los beneficiarios: transporte publico, educacidn,
salud, etc.

Generar  instrumentos normativos y  sus
correspondientes mecanismos de aplicacién, para
regular y controlar el alquiler de vivienda y permitir
un acceso justo.

Promover la construccion de viviendas y
equipamientos sustentables que optimicen el uso de
recursos naturales y utilicen la generacién de energia
a través de sistemas alternativos.

Definir, normar, regular y controlar el cumplimiento
de estandares de calidad para la construccién
de viviendas y sus entornos, que garanticen la
habitabilidad, la accesibilidad, la seguridad integral
y el acceso a servicios bdsicos de los habitantes,
como mecanismo para reducir el déficit cuantitativo
y cualitativo de vivienda.

Generar estrategias de mejoramiento de viviendas
deterioradas y en condiciones inadecuadas, riesgosas
o de hacinamiento.

Promover la organizacién y responsabilidad familiar
y comunitaria, para garantizar su participacion
en la obtencidn de vivienda nueva o mejorada y
en el mantenimiento oportuno y adecuado de las
viviendas y sus entornos que evite el deterioro y los
consecuentes riesgos.



buerwivir

PLAN NACIONAL

MEJORAR LA CALIDAD DE VIDA DE LA POBLACION
T

Figura 2.2 - Plan Nacional del Buen Vivir
Fuente: SENPLADES, 2013
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Figura 2.3 - Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda
Fuente: MIDUVI, 2011

7. Generar programas que faciliten los procesos de
legalizacion de la tenencia y propiedad del suelo y las
viviendas, con principios de proteccién y seguridad.

8. Promover el acceso equitativo de la poblaciéna suelo
para vivienda, normando, regulando y controlando
el mercado de suelo para evitar la especulacién”
(Secretaria Nacional de Planificacion y Desarrollo,
2013, p. 487).

Las politicas de vivienda que establece el Gobierno
Nacional deben ser puestos en prdctica por todos los
niveles de gobierno para consolidar el sistema econémico
social y solidario por medio de la transformacion de la
matriz productiva, la inclusién financiera democratica
para la igualdad, la soberania alimentaria, el desarrollo
territorial y la vivienda de interés social.

La LEY ORGANICA DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL,
USO Y GESTION DE SUELO aprobada el 5 de julio del 2016
en el capitulo lll aborda la vivienda de interés social desde
su definicién, parametros, regulaciones, procedimientos
administrativos, acceso al suelo y produccién. Para
la implementaciéon de vivienda de interés social, los
gobiernos auténomos descentralizados municipales y
metropolitanos deberan gestionar todo el sistema.

“La produccidn social del habitat es el proceso de gestidn
y ejecucion de habitat y vivienda, liderado por grupos
de poblacidn organizada que operan sin fines de
lucro, ya sea de manera auténoma o con el apoyo del

Calidad de vida: ~
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sector publico y/o privado y/o economia popular y
solidaria. El gobierno central y los gobiernos
auténomos descentralizados, dentro del marco
de sus competencias, apoyardn e incentivardn la
produccién social del habitat, facilitando el acceso a
suelo, financiacién, crédito y asistencia técnica. Para
ello, elaborardn normas que contempleny favorezcan
este sistema de produccién” (MIDUVI, 2016¢, p. 38).

Histéricamente en el Ecuador han existido tres politicas a
nivel nacional que se han creado para tratar de resolver el
déficit habitacional, la primera creada en los afios veinte
usando como mecanismo la construccién de programas
y proyectos residenciales. En los afios 60 se di6 inicio a
una nueva politica generada a nivel de Latinoamérica con
un esquema de financiamiento y ahorro interno que en
el pais fue manejado por La Agencia para el Desarrollo
Internacional y elapoyo del Banco Ecuatoriano de Vivienda
(BEV) desde 1961 y desde 1973 con la Junta Nacional de
Vivienda trabajaron en la produccién y la promocion de
unidades residenciales. Bajo la influencia de Chile, en los
afios 90 Ecuador comienza a experimentar un importante
disefio de politicas a cargo del Estado, convirtiéndose
éste en regulador y dejando de ser el prestamista final.
Por otro lado, las empresas privadas crean nuevas
estrategias para captar ahorro y distribuir los recursos, y
finalmente el beneficiario aporta con ahorro propio parasu
nuevo hogar (Aguirre, 2015). A inicios del siglo XXI se han
dadoimportantesavancespormediodelostresprogramas
nacionales que el gobierno ha promovido, pero el

La calidad de vida empieza por el ejercicio pleno de los derechos del Buen Vivir: agua, alimentacidn, salud, edu-

cacion y vivienda, como prerrequisito para lograr las condiciones y el fortalecimiento de capacidades y potencialidades individuales

y sociales.” (Plan Nacional del Buen Vivir, 2013, p. 136)
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BEV

Construye 380 viviendas en

Guayaquil y 195 en Quito.

Estado
Promueve programas de
vivienda y proyectos de

Mediante los préstamos de

JNV+BEV
Construyen
11.040 unidades
habitacionales a
nivel nacional

Primera Politica
Habitacional "Plan de
Desarrollo™ (1985-

baja cobertura la USAID fue creado el BEV 1990)
1920 1940 1961 1973 1980-1984 1984 1985 1990
4 I I I I I I I I A
¢ } } } } : : : : )
BEV Nueva Politica Econdmica
Seguro Social Genera Creacion de la JNV (Junta Desde su creacién hasta
programas de vivienda para Nacional de Vivienda) este afio ha construido Insercién de la Empresa
sus empleados 61.814 viviendas Privada y de las ONGs
IESS Implementa
departamentos de
planificacién dentro de su
directorio

problema persiste y progresa con el crecimiento Cafar, Chimborazo y Guayas; al sur con Loja y Zamora de 1973 se crea la Junta Nacional de la Vivienda (JNV),

poblacional y de hogares, sin embargo se espera que con
las metas que plantea el Plan Nacional del Buen Vivir 2013-
2017 se alcancen y se pueda mejorar la vida de los mds
necesitados (Figura 2.4).

A continuacién se analizan los diferentes organismos
gubernamentales nacionales y locales que han aportado
con la construccién de vivienda de interés social en el
cantén Cuenca. El estudio se enfocard en Cuenca para
hacer un aporte al cantén, que cuenta con 15 parroquias
urbanas y 22 rurales, sus limites al norte son con
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Chinchipe; al este con Morona Santiago y al oeste con El
Oro. El cantdn tiene una poblacidn de aproximadamente
580.000 habitantes y una superficie de 15.730 hectareas
(llustre Municipio de Cuenca, 2016).

2.2. MINISTERIO DE DESARROLLO URBANO Y VI-
VIENDA - MIDUVI (Figura 2.3)

Junta Nacional de Vivienda

Mediante el decreto supremo No. 253, del 23 de febrero

institucion predecesora del MIDUVI como organismo
del Gobierno Nacional del Ecuador con el objetivo de
formular politicas de vivienda y coordinar actividades con
diferentes entidades publicas o privadas para solucionar
el déficit habitacional que se presentaba en ese entonces
a nivel nacional (Enciclopedia del Ecuador, 2016; Aguirre,
2015). Desde los setenta se propone un “esquema de
financiamiento que capta el ahorro interno, a través del
sistema privado, cooperativo y mutual, asi como del sector
publico (Banco Ecuatoriano de la Vivienda y del Instituto
Ecuatoriano de Seguridad Social)” (Aguirre, 2015, p.16). El



Se reconoce el acceso

a una vivienda digna,
servicios basicos y mejor
calidad de vida, y se intenta
adjudicar la mayor cantidad
de bonos a nivel nacional

Se cred el Ministerio de
Desarrollo Urbano y
Vivienda (MIDUVI)

1992 1998

I I

Se aprueba la nueva
Constitucién de la
Republica del Ecuador

2007 2007 2008

I I I
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Plan Nacional del
Buen Vivir 2013-2017

2009 2013

y y

-

Se implementd el Sistema de
Incentivos de Vivienda SIV

Otorga bonos de vivienda
rural y urbano marginal

eje principal de esta propuesta es la intervencidn guberna
mental directa en la produccién de unidades residenciales
mas no en la adjudicacién de bonos. El Estado deja de
ser prestamista final; y el empresarial intenta captar
el ahorro interno por medio de la creacidén de nuevas
instituciones integradas al mercado. Las consideraciones
que se plantean para este esquema son que el Estado se
encargue de subsidiar a los ciudadanos, intentando re-
ducir la demanda enfocando su trabajo en la construccion
de programas de vivienda, lo que beneficié al cantdn con
la construccidn de varios proyectos (Tabla 2.1).

y Y y

Plan Nacional de Desarrollo

Plan Nacional del Buen

Vivir 2009-2013

Figura 2.4 - Linea del Tiempo de las politicas de vivienda en Ecuador desde 1920 hasta 2013

Fuente: Constitucion de la Republica del Ecuador - Registro de la Vivienda Social en |a ciudad de Cuenca a través de las Politicas Publicas de Vivienda,
Departamento de Espacio y Poblacién. Grupo Ciudades Sustentables - Programa Nacional de Vivienda Social - PNVS

En el afio 1992 surge el Ministerio de Desarrollo Urbano
y Vivienda (MIDUVI), mediante el Decreto Ejecutivo 003
(Presidencia de la Reptblica del Ecuador, 2008), es desde
entonces que el Gobierno Nacional por su intermedio
ha venido impulsando en los Ultimos afios un cambio
estructural en la politica habitacional que se sustenta
en la participacion activa del sector privado y el Estado
interviene como ente rector del sector y facilitador del
acceso a vivienda para familias de menores recursos
mediante la entrega de subsidios directos (Ministerio
de Desarrollo Urbano y Vivienda, 2013a). Ademas en el

mismo acuerdo se menciona que una de las funciones del
Ministerio es establecer politicas y estrategias, normas y
regulacion de desarrollo urbano de vivienda, saneamiento
ambiental y proteccién del medio ambiente, también se
expidié el Texto Unificado de Legislacidn Secundaria
el 16 de enero del 2003 para normar el Sistema de
Incentivos para Vivienda Urbana (SIV) y el otorgamiento
del bono de Vivienda Rural y Urbano Marginal (Ibid.).

Segun el estatuto funcional del Acuerdo Ministerial
No.058 en el afio 2009
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Se crea el Ministerio de
Desarrollo Urbano y

Se crea la Junta Nacional

de Vivienda Vivienda

1973 1988 1992

4 I I 3
A\l

Se fusiona la Junta Nacional
de laVivienday el
Instituto Ecuatoriano de
Obras Sanitarias para
formar parte del MIDUVI

1993 1994

I I

Entre 1992y 1997 surge una
nueva politica habitacional, se
crea la Compafiia de Titulacién

Hipotecaria (CTH)

1996 1997 1998

y Y y

Se ejecutd el Sistema de
Incentivos para Vivienda
(SIV), por medio de un
financiamiento con el Banco
Interamericano de
Desarrollo (BID)

“se expidié un Estatuto funcional del Ministerio de
Desarrollo Urbano y Vivienda en el que se determina que
la misién principal de la Institucién es: formular, dirigir
y coordinar la ejecucién de politicas en el ambito de
habitat, vivienda y servicios domiciliarios de agua potable,
saneamiento y residuos sdlidos, que permitan contar con
un sistema nacional de habitat y asentamientos humanos
sustentable, seguro y de calidad a través de la definicion
de planes, pro gramas y proyectos que fortalezcan la
integracion y el desarrollo del pais, ademds de gerenciar
la gestidn organizacional, a través del direccionamiento
estratégico para el desarrollo de sistemas y procedimientos
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y y

MIDUVI construyd 26.674
viviendas y el BID 49.080

de mejoramiento continuo que permitan optimizar la

capacidad de respuesta de los procesos”(Ministerio de

Desarrollo Urbano y Vivienda, 2014, p. 01).
La politica de la institucidon es gestionar y normar el
habitat, vivienda y desarrollo urbano en todo el ter
ritorio para obtener una gestiéon de suelo que regule el
uso y ocupacion del mismo, y asi reservar el suelo para
vivienda de interés social, equipamientos y espacios
publicos de calidad para toda la ciudadania. También
facilitar el financiamiento en créditos hipotecarios para
los interesados en la vivienda ofertada (Figura 2.5).

MIDUVI pasa a tomar las
funciones de planificadory
ejecutor

MIDUVI incorpora el
concepto de crédito para el
mejoramiento de la vivienda

Dentro de los programas y servicios que ofrece el MIDUVI
podemos mencionar aquellos que brinda a través de la
Subsecretaria de Habitat y Asentamientos Humanos; y la
Subsecretaria de Vivienda.

2.2.1. SUBSECRETARIA HABITAT Y

ASENTAMIENTOS HUMANOS.

DE

La responsabilidad de esta secretaria es elaborar politicas
nacionales de urbanismo, gestién de suelo, produccién
social del hdbitat, ordenamiento territorial urbano y
asentamientos humanos; con este producto dar asis-



Se trasfiere al Ministerio de
Desarrollo Urbano y Vivienda, la
Direccidn de Avallos y
Catastros — DINAC del Ministerio
de Finanzas y Crédito Publico, como
una Direccién Técnica dentro de
la Subsecretaria de Ordenamiento
Territorial

2002

1999 2003

Programa “Un solo toque
II", se entregaron 10.623
bonos para vivienda nueva
y 15.702 bonos para
mejoramiento

MIDUVI'y CAMICON

Elaboran los 10
capitulos de la NEC

2007 2008 20M

I I I

Se genera el Programa
Nacional de Vivienda
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MIDUVI
Dispuso la aplicacion
obligatoria en todo el pais
de 10 capitulos de la Norma
Ecuatoriana de la

Social - PNVS Construccion, NEC

2013 2014

I I I

2015

Se da la segunda operacién de
financiamiento del Sistema de
Incentivos para Vivienda con
el Banco Interamericano de
Desarrollo

tencia técnica a los GAD’s municipales para un mejor
crecimiento de la ciudad. Asi mismo, se deberd aplicar
la Ley de Suelo, Habitat y Vivienda y la Normativa
Ecuatoriana de la Construccién (Ministerio de Desarrollo
Urbano y Vivienda, 2016a).

2.2.2. SUBSECRETARIA DE VIVIENDA

Es la entidad encargada de elaborar politicas y normas
técnicas de habitat, vivienda, construcciones 'y
reasentamientos por emergencias, ademas de garantizar
que los procesos y proyectos sean construidos con sos-
tenibilidad aportando con énfasis al sector mds vulnerable

y y y

Se duplica el bono parala
vivienda urbana nueva a
$3600, se cuadriplica en el
drea rural a $1500 y se da
un subsidio de $1500 para
el mejoramiento de las
viviendas

Se establecieron los nue-
vOs montos y pardmetros
para los incentivos que
otorga el MIDUVI

de la poblacidn. Entre sus objetivos estratégicos esta la
inversién en vivienda para la poblacién mas vulnerable
tratando de sumergir en este campo a profesionales
privados que puedan aportary apoyar alos interesados en
obtener préstamos hipotecarios con facilidad y finalmente
aportar para que se realicen reformas gubernamentales
que ayuden ala dotacién de vivienda en todo el pais (1bid.).

Politicas de Vivienda

La Institucidn gestionard todo lo que sea necesario para
la entrega de bonos a la sociedad pero sobre todo a la po-
blacién mas vulnerable, cumpliendo con las regulaciones,

-

y y y

Asumid el MIDUVI las
funciones de ejecutory
financiero dejando de lado
las potencialidades del
sector privado

Figura 2.5 - Linea del tiempo del MIDUVI

normas y Ley de Vivienda y buscando las mejores formas
de pago, ofreciendo asociaciones financieras nacionales
o internacionales pero siempre con el fin de dar la mejor
solucién para el problema habitacional. Es una entidad
rectora de la vivienda a nivel urbano y rural de todo el
pais con un aporte muy importante para el Ministerio
de Desarrollo Urbano y Vivienda - MIDUVI, y su labor se
mantendrd en tres lineas transversales: libre acceso a
la informacién institucional; equilibrio regional, étnico
y de género en sus acciones; y, respeto a las diversas
manifestaciones culturales (Ministerio de Desarrollo
Urbano y Vivienda, 2013b).
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Pero siempre rigiendo su accién o control a los objetivos
planteados por el Plan del Buen Vivir 2013-2017 como PRODUCTOS DE LOS PROGRAMAS GENERADOS POR LA JUNTA NACIONAL DE VIVIENDA
documento prioritario para generar viviendas de interés - .
ial de calidad y asi satisfacer el déficit habitacional ITEM PROYECTO A R
social de calidad y asi satisfacer el déficit habitacional. PROMOTOR CONSTRUCCION VIVIENDAS
2.2.3. EL SISTEMA DE INCENTIVOS PARA VIVIENDA ! Bosque de Monay | - Il IJNV - GAD Municipal 1988 733
URBANA SIV (Figura 2.6) ) »
2 Ciudadela Catdlica INV 1973 38

Es un sistema integral que se deberd aplicar para todo 3 Corazén de Jests INV 1976 59
el territorio nacional, por medio del cual el Estado
Ecuatoriano entregard un bono no reembolsable para 4 Eucaliptos INV 1980 75
vivienda urbana dirigido a las familias mas necesitadas
por medio de la participacidn publica y privada; y serd 5 Experimental INV 1984 6
adjudicado Unicamente si se cumple con los requisitos
dispuestos en un sistema transparente que elegira 6 Huayna-Capac -1 -1l JNV-BEY 19821984 163
al beneficiario y podra ser utilizado Unicamente en

.. .. . . 7 Patamarca JNV 1988 297
construcciéon de vivienda en un terreno propio, y sera
reembolsado esl‘aeslﬁcame?te por lnc’umpllmlento de lo 8 Paraiso I - Il TNV BEY 1978 .
estipulado. El objetivo del sistema estd enfocado en crear
programas de vivienda con condiciones de habitabilidad 9 Retamas INV 1985 - 1986 503
y servicios indispensables para finalmente tener una vida
digna o “"Sumak Kawsay”. El valor de la vivienda se estipula 10 Totoracocha INV 1974 21
desde los Seis Mil Cuatrocientos Treinta y Cuatro Ddlares
de los Estados Unidos de América con 00/100 ctvs, hasta 11 Tarqui JNV - BEV 1991 16
Treinta Mil Délares de los Estados Unidos (USD 6.434,00
hasta 30.000,00), incluyendo el terreno urbanizado mas 12 Tomebamba JNV-BEV 1980 322
la vivienda (Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda,

. 13 Trigales JNV

2013) (Figura 2.7).

Tabla 2.1 - Conjuntos habitacionales identificados en la ciudad de Cuenca. (JNV: Junta Nacional de Vivienda. BEV: Banco Ecuatoriano de Vivienda)

Este programa entra en vigencia en 1998 para incrementar - ‘ g
Fuente: Registro de la Vivienda Social en la ciudad de Cuenca a través de las Politicas Publicas de Vivienda (s.f)

el porcentaje de viviendas propias en el pais pero el
problema habitacional persisten hasta la actualidad
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Figura 2.6 - Ecoaldea Isla Santay
Fuente: MIDUVI, 2010

Figura 2.7 - Proyecto Ciudad Victoria - Guayaquil
Fuente: MIDUVI, 2012

considerando que se han obtenido grandes logros con los
hogares mas pobres y rurales.

En 1998, el déficit de la vivienda nacional era casi un tercio
mayor al actual, afectando al 64% de todos los hogares”
(Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda, 2013, p. 4)
y los programas desarrollados no han logrado superar el
déficit ya que el ritmo de crecimiento demografico en el
Ecuador es de aproximadamente 111.000 hogares anuales
en las seis ciudades mds pobladas del pais con un déficit
cualitativo persistente que esta focalizado en las viviendas
rurales que carecen de piso firme (64%) y cubierta de zinc

(43%) (Ibid.).

El SIV ha estado en operatividad por cinco ocasiones,
la primera en 1997 en donde se aprobd $62 millones de
ddlares para el Programa de Apoyo al Sector Habitacional;
luego en2002 se opera con el Programa Multifase Apoyo al
Sector Vivienda Il con $25 millones para mejorar viviendas
y barrios. Seguido, en 2009 se aprueba un Programa
Nacional para Infraestructura Social de Vivienda — PNISV
por $100 millones para los hogares de los tres primeros
quintiles; la cuarta ocasién de operatividad en 2011 con el
Programa Nacional de Desarrollo Urbano — PNDU por $71
millones para zonas marginales en la ciudad de Guayaquil;
y finalmente la quinta ocasién con el Programa Nacional
de Vivienda Social PNVS en 2013 con una proyeccion de
accion por cuatro afios hasta 2016 con un monto de $104
millones de ddlares (Ibid.).

Las tres modalidades generales a las que se aplican los
bonos son “Mi primera vivienda”, "Bono para construccién
en terreno propio” y "Mejoramiento de vivienda™ para lo
cual se adjuntan los anexos 2, 3y 4 (MIDUVI, 2016b).

Los aspirantes a estos incentivos econémicos son perso-
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nas naturales que presentaran la carpeta con los
documentos necesarios para postular a cualquiera de las
modalidades que ofrece la institucidn, la postulacidn debe
realizarse por parte del jefe familiar mayor de edad y de
no ser asi debe cumplir con 15 afios de edad y acercarse
con un representante tutor. Ademas el proyecto debe
estar calificado por MIDUVI para la adquisicion de
financiamiento por parte del Banco de Desarrollo del
Ecuador por medio del programa PROHABIT.

Para la calificacion del proyecto se expide un reglamento
que establece las condiciones técnicas para la calificacién
de proyectos inmobiliarios de vivienda social que
apliquen al bono de vivienda entregado por el MIDUVI
y /o a la linea de crédito al promotor canalizada por
el Banco del Estado en el Acuerdo Ministerial 220, en
donde se plantean las disposiciones generales, los
requisitos técnicos, los puntajes adicionales, los criterios
de puntuacidn, calificacién de los proyectos, parametros
del procedimiento, y las disposiciones finales firmadas
en 2013, para mas detalle sobre la calificacion se adjunta
el anexo 5 (Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda,
2013d). Y también el anexo uno que es el formulario para
la aplicacidn a cualquier bono.

Existen varios promotores inmobiliarios privados vy
publicos a nivel nacional, pero en el caso especifico de
Cuenca, la Empresa Municipal de Urbanizacidn y Vivienda
EMUVI-EP es la entidad creada por el GAD Municipal para
combatir el déficit habitacional en el cantén. Cuando
EMUVI-EP genera un programa de vivienda, tiene la
posibilidad de calificarlo por medio de MIDUVI para la
adquisicion de lineas de crédito tanto para el promotor
como para los compradores.

POLITICAS NACIONALES DE VIVIENDA CON INCIDENCIA EN EL CANTON CUENCA| 1
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Modalidades y adquisicién

BONO PARA ADQUISICION DE VIVIENDA (BONO INMOBILIARIO)

BONO PARA MEJORAMIENTO DE VIVIENDA

o - Valor Precio de la | Aporte Minimo - Valor Preciodela | Aporte Minimo .
De é Dirigido . Requisitos incid irigi P Requisitos
scripeion g del Bono Vivienda | del postulante 4 Descripcion Dirigido del Bono Vivienda del postulante ‘
Permite financiarla| . Ser ciudadano P.ara mejorar, e Ser ciudadano
o Ciudadanos ecuato- . minar o ampliar una .
adquisicion de una rianos USD 6.000 USD 25.000 ecuatorianoy ivienda construida ecuatoriano y no
vivienda (casao | o ntes % del valor de | N© tener otros califcadanor Paratodos |Enlazonaurbanay| .\ cp tener otros bienes
departamento) de | P™° & | USDs.000 | USD 30.000| >* %€ bienes destina- P los ecuato- | rural desde USD 1salario basico | destinados a
inmigrantes, retor- la vivienda. - MIDUVI para : 5 30.000 -
un Proyecto Inmo- nados dos a vivienda realizar rianos -000 vivienda en todo el
biliario calificado ) USD 4.000 USD 40.000 en todo el terri- . . territorio nacional
refugiados . . cualquier trabajo
por MIDUVI torio nacional

Tabla 2.2 - Bono de adquisicidon de Vivienda
Fuente: Modalidades y Adquisicién: Acuerdo Ministerial 027-15 del 24 agosto de 2015

Tabla 2.3 - Bono para mejoramiento de Vivienda
Fuente: Modalidades y Adquisicién: Acuerdo Ministerial 027-15 del 24 agosto de 2015

BONO DE EMERGENCIA

BONO DE TITULACION

o . Valor Precio dela | Aporte Minimo - o . Valor Preciodela | Aporte Minimo Requisitos
Descripcién Dirigido del Bono Vivienda del postulante Requisitos Descripcidn Dirigido del Bono Vivienda del postulante q
Las personas que Para la cons- Para el financia- Ser ci
i ; . . er ciudadano
Pa.ra elfinancia- | han sido declaradas Vivienda mas truccion de vi- Ser ciudadano miento de formali- La diferencia en- ccuatoriano v no
miento de una como terreno desd . | ecuatoriano o zacién de transfe- tre el valor del y
viviendaqueha | 4 ificad erreno desae vienda mas terre extranjero ia de domini erfeccionamien tener otros bienes
sido o podrfa ser | 4 amrg Cad ats).)élo USD13.500 | pasta ysp |noelaportedebe| % 0 C rdena.a_ edom|mo Para todos pto el valor del |destinados a vivien-
afectada por atectadas, debidoa |y solamente 30.000 |serdeUsDgooy . € viviendas que los ecuato- | Hasta USD 400 Ninguno Y da en todo el
P desastres ivienda desd iisn | cOmprarunavi- aun no han sido ’ bono o .
desastres natu- vivienda desde paralareposicion| ..+ lifcad rianos territorio nacional
generados por USD 6.000 de vivienda 1.5 vienda calihcada formalmente
rales amenazas naturales Salario basico | P°" el MIDUVI legalizadas
0 antrdpicas
Tabla 2.5 - Bono de Titulacién

72|

Fuente: Modalidades y Adquisicién: Acuerdo Ministerial 027-15 del 24 agosto de 2015
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BONO MANUELA ESPEJO
L P Valor Precio de la Aporte Minimo del -
D Dirigido - R t
escripcion 8 del Bono Vivienda postulante equisitos
ciudadanos
o ecuatorianos, que UsD 14.700:
‘I—’.arz:jadjudlcarse]una consten como personas i . 3SBU Ser ciudadano
sus necesidadies normadas | masczpadidaden | e USD 14,700 USD 7200 ccuatoriang
en la lev v asi meiorar |a el Ministerio de Salud 47 Hasta USD 30.000 N S7éU ' interesado en una
da d y)& (Jj . Publica del Ecuador, y Vivienda desde USD vivienda calificada por
vida de cadaunadeestas | o deseen adquirir, ivienda desde 7.200 ol MIDUVI
personas construir o mejorar su UsD 3.200:
vivienda 158U
Tabla 2.6 - Bono Manuela Espejo
Fuente: Modalidades y Adquisicidn: Acuerdo Ministerial 027-15 del 24 agosto de 2015
BONO PARA CONSTRUCCION DE VIVIENDA NUEVA EN TERRENO PROPIO
- - Valor Precio dela Aporte Minimo del .
D 5 Dirigid . R t
escripeion rigido del Bono Vivienda postulante CquISItos
Los postulantes pueden ser
Permite financiar o ecuatorianos, emigrantes, Sector urbano y rural Ser ciudadano
complementar la retornados, refugiados pero desde Sector urbano esde | ecuatorianoy no
construccién de una siempre que en el terreno no USD 6.000 Hasta USD 2 salarios bésicosy | tener otros bienes
vivienda sobre un terreno | exista ninguna vivienda, y en 0.000 el drearural - destinados a
propio del aspirante, con | el caso de existir esta debe | En el sector amazdnico 30- Amazdnica 1.5 vivienda en todo el
un Proyecto Inmobiliario ser calificada como no desde salarios basicos territorio nacional,
calificado por MIDUVI recuperable por parte del USD 8.000 aparte del terreno
MIDUVI

Tabla 2.7 - Bono para construccién de Vivienda Nueva en terreno propio

Fuente: Modalidades y Adquisicién: Acuerdo Ministerial 027-15 del 24 agosto de 2015
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2.2.4. SISTEMA DE APOYOS ECONOMICOS (SAV)

El Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda (MIDUVI)
también generd un Sistema de Apoyos Econdmicos (SAV),
siendo este un sistema integral de dmbito nacional que
patrocina al Sistema de Incentivos para Vivienda (SIV),
con Apoyos Econémicos, cuyo objetivo es contribuir a la
mejora de la calidad de vida de las familias de menores
ingresos, mediante el acceso auna vivienda en condiciones
de habitabilidad y servicios basicos. Para lograr esto, el
MIDUVI debe incorporar el capital del sistema integral
(SAV) a su presupuesto de gestion y destinar los recursos
necesarios para la ejecucion del mismo (Ministerio de
Desarrollo Urbano y Vivienda, 2014).

Estas viviendas pueden ser construidas o mejoradas por
ejecutores privados, responsables de promover, construir
y comercializar las viviendas, dejando la responsabilidad
de gestidén y planificacion del sistema al MIDUVI (Ibid.).

Los apoyos econdmicos pueden financiar parcialmente
la adquisicién de vivienda, construccién de la vivienda en
terreno propio o mejoramiento de la misma, en el area
urbana; mientras que en area rural y urbano marginal,
la construccién en terreno propio o mejoramiento de la
vivienday en casos excepcionales parala conexién de agua
para consumo humano. Teniendo en cuenta que los terre-
nos o inmuebles utilizados para este fin deben tener: linde-
rosy accesos definidos, un drea minima de 72m?y maxima
de4oom3, serviciosbasicosdeinfraestructura, encontrarse
localizados en las zonas de expansidn establecidas por
el GAD Cantonal dentro de sus planes de Desarrollo
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y Ordenamiento Territorial. El sector en donde se
implantard la vivienda debe mantener conectividad
con los sistemas urbanos existentes relacionados con:
accesibilidad, vias de conexidn, sistema de transporte y
proximidad a equipamiento comunitarios (Ibid.) (Tabla 2.8).

2.2.5. PROGRAMA NACIONAL DE VIVIENDA SOCIAL
(PNVS)

El Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda - MIDUVI,
a través de la Subsecretaria de Vivienda generdé un
Programa Nacional de Vivienda Social — PNVS en el afio
2013 con una proyeccion de cuatro afos, cuyo objetivo es
facilitar el acceso a una vivienda adecuada, a personas de
bajos recursos especialmente aquellas que pertenecen a
los dos quintiles de menores ingresos.

Para lograr este objetivo el programa complementa
los ahorros de los hogares beneficiados con apoyos
econémicos Unicos de US $6.000 por hogar no
reembolsables, por medio del Sistema de Incentivos de
Vivienda, financiando asi la construccion de una vivienda
unifamiliar en terreno propio del drea urbana, urbano
marginal y rural. En el drea rural estos apoyos econdmicos
seran asignados a grupos de hogares para de esta manera
reducir el costo final de las viviendas y optimizar los
recursos de transporte y materiales de construccidn.

Estas viviendas se deberdn construir por ejecutores
privados, pudiendo ser organizaciones no gubernamen-
tales, cooperativas o empresasresponsables de promover,
construir y comercializar las viviendas, fomentando asi la
participacion del sector privado en el mercado de vivienda
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CONDICIONES DE FINANCIAMIENTO
Ambito Tipo de intervencién Valor da'el Apoyo Precio m.aixim.o de lavivienda |Ahorro obligatorio minimo|
Econdémico (USD) (USD) (incluido el terreno) del postulantes (USD)
Construccidn de vivienda
. 6.000 30.000 500
nueva en terreno propio
Vivienda rural y
urbano marginal
Mejoramiento de
- 2.000 30.000 300
vivienda
6.000 15.000 434
Adquisicién de vivienda
5.000 20.000 723
nueva
departamento
(dep ) 3.500 25.000 1.978
2.500 30.000 2.529
5.000 15.000 706
Vivienda urbana Adquisicién de vivienda 4.000 20.000 1.129
nueva (casa)
3.000 25.000 2.472
2.000 30.000 3.146
Construccion de vivienqa 6.000 30.000 sin incluir 706
nueva en terreno propio terreno
Mejoramiento de 30.000 sin incluir
. 2.000 300
vivienda terreno

Tabla 2.8 - Condiciones de financiamiento
Fuente: Programa Nacional de Vivienda Social SAV - BID, 2014



ANO DEMANDA PROYECTADA
2012 342.000
2013 348.669
2014 355.468
2015 362.400
2016 369.466

Tabla 2.9 - ELABORACION: CGP-MIDUVI
Fuente: Programa Nacional de Vivienda Social - PNVS, 2013

MONTO REQUERIDO

2013 30.154.787
2014 28.973.404
2015 25.973.404
2016 18.898.404

Tabla 2.10 El monto requerido para el desarrollo del proyecto
Fuente: Programa Nacional de Vivienda Social - PNVS, 2013

social, dejando la responsabilidad de gestién del progra-
ma al MIDUVI.

Este programa estd dirigido solamente para las personas
que forman parte del 9% de hogares que sufren déficit
cuantitativo (Programa Nacional de Vivienda Social -
PNVS, 2013).

“Alafecha, el MIDUVI registra alrededor de 19.628 hogares
en esperade un Apoyo Econémico. De estos, 14.000 hogares
cumplen con las condiciones de elegibilidad del PNVS. A
estos hogares se suman otros 2.333 que han quedado sin
atenderse por el Programa Nacional de Infraestructura
Social para Vivienda (PNISV), llegando a un total de 16.333
hogares precalificados para la presente operacién.”
(Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda, 2012) citado
por (Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda, 20133, p.5).

Sabiendo que hasta el 2013 existian 16.333 hogares
preclasificados en espera de un apoyo econdmico y que
el crecimiento poblacional aumenta cada afio, el PNSV
plantea una demanda efectiva con una tasa de proyeccion
de crecimiento de 1,95% (Tabla 2.9).

De estos hogares preclasificados, el 81% se encuentran
en la zona rural, el 15% en la zona urbano marginal y el
4% restante se ubican en la zona urbana. El 8% de estos
hogares cuentan con miembros con discapacidad, el
10% con mujeres como jefes de hogar, el 40% con tres o
mas menores de edad a su cargo. La mayor parte de los
hogares que necesitan ser beneficiados por el PNSV son
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residentes de la regidn costa con un 66%, principalmente
en las provincias de El Oro, Esmeraldas, Guayas, Los
Rios y Manabi; el resto se encuentra en la regién sierra
y amazdnica, distribuido en un 30% y 4% respectivamente
(Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda, 2013a).

Los beneficiarios de este proyecto deben presentar
evidencia de ser propietarios de un terreno que cumpla
los requisitos del programa y deberan aportar un ahorro
minimo para participar de 300 ddlares en el caso de los
hogares rurales y urbanos marginales, y 500 ddlares en el
de los urbanos. El valor minimo de la vivienda a financiar
serd igual al valor del Apoyo Econémico mas el ahorro
minimo del beneficiario.

Con la realizacién de este programa se espera que la
cantidad de viviendas dignas aumenten y mejoren las
condiciones de habitabilidad para las personas mas
vulnerables. El monto de crédito bancario destinado para
el PNVS, es de 100 millones por parte del BID y 4 millones
por parte del Gobierno Nacional a través del MIDUVI,
completando 104 millones de délares distribuidos para los
cuatro afnos de vigencia (Ibid.) (Tabla 2.10).

Luego de calificar el proyecto, la entidad publica o privada
podra aplicar para el programa VIVIENDA PROHABITAT
(Bando de Desarrollo del Ecuador, 2016), distinguiendo
dos operaciones:

1. Banca de Primer Piso se dirige directamente a los
Gobiernos Auténomos Descentralizados Municipales,
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Provinciales y Parroquiales, Empresas Publicas de
Vivienda, Promotores Privados, Organizaciones
Sociales y Alianzas Publico Privadas, en donde se po-
drd financiar hasta el 80% del proyecto considerando
que el 50% de las viviendas deberan tener un costo de
hasta USD 40.000,00 y el restante entre USD 40.000,00
y USD 70.000,00. El crédito tendrd una tasa preferen-
cial del 6.5% aplicado para Viviendas de Interés Social
y Prioritario, sujetandose a los montos establecidos
(Tabla 2.11). Este crédito podrd cubrir o financiar
estudios, terreno, costos directos, fiscalizacion,
fideicomiso,  costos indirectos, componente
social, imprevistos y escalamientos, entre otros.

Banca de Segundo Piso: Se puede financiar para
adquisicidon y construccién de vivienda de interés
social o prioritaria por medio de Intermediarios
Financieros como Bancos, Cooperativas, Mutualistas,
entre otras bajo las siguientes condiciones de
financiamiento (Tabla 2.13 - 2.14).

Luego de haber mencionado todas las modalidades de
bonos que ofrece y que otorga el MIDUVI, se cree que es
necesario agregar la informacién de cuantos beneficiarios
existen en el cantén a nivel urbano en los ultimos afos,
para verificar silos proyectos planteados desde la creacion

del
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SIV han sido satisfactorios a nivel cantonal (Tabla 2.12).
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MODALIDAD DE INTERVENCION VALOR DEL BONO VALOR DEL BONO
USD 6.000 USD 25.000
Bono Inmobiliario
(Adquisicion de Vivienda) USD 5.000 USD 30.000
USD 4.000 USD 40.000

Fuente: Banco de Desarrollo del Ecuador, 2016

Tabla 2.11 — Banca de Primer Piso

BONOS ADJUDICADOS EN BENEFICIO DE LOS PROYECTOS DE VIVIENDA URBANA

CANTON: CUENCA

Vivienda Urbana Informacion
Afo Parroquia Viviendas Nuevas Mejoramiento Total Inversion
2007 CUENCA 19 3 22 $72,900.00
2008 CUENCA 100 19 119 $388,500.00
2009 CUENCA 13 15 28 $69,300.00
2010 CUENCA 3 0 3 $13,600.00
20M CUENCA 101 0 101 $499,400.00
2012 CUENCA 1 1 2 $5,100.00
2013 MIRAFLORES - EMUVI-EP 42 0 42 $567,861.00
SAYAUSI 0 1 1 $2,200.00
SANTA MARIA DEL VERGEL 0 3 3 $6,600.00
2015 CUENCA 2 0 2 $12,000.00
CUENCA (SAN SEBASTIAN) 0 1 1 $2,200.00
CUENCA (YANUNCAY) 0 4 4 $8,800.00
TOTAL 281 47 328 $1°648,461.00

Tabla 2.12 — Detalle de proyectos de vivienda urbana
Fuente: Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda, 2016



CONDICIONES DE FINANCIAMIENTO
PARA PROMOTORES INMOBILIARIOS

Plazo

Hasta 5 afios

Periodo de gracia

Hasta 36 meses

Tasa de interés

6,5%

Garantia real

Equivalente al 120% del saldo del capital

Pdliza de seguro

Todo riesgo de construccién

Tabla 2.13 - Banca de Segundo Piso — Para promotores inmobiliarios

Fuente: Banco de Desarrollo del Ecuador, 2016

CONDICIONES DE FINANCIAMIENTO PARA PERSONAS NATURALES
(BENEFICIO FINAL) PARA VIVIENDAS DE INTERES SOCIAL

Monto

Hasta USD 40.000,00 a cada beneficiario
final

Plazo

Hasta 20 afios, de acuerdo al plazo de la
operacién de crédito a redescontar

Tasa de interés

4,99%

Garantia real

Equivalente al 105% del saldo del capital

Pdliza de seguro

Contraincendio y de desgrava-
men

Tabla 2.14 — Banca de Segundo Piso — Para personas naturales

Fuente: Banco de Desarrollo del Ecuador, 2016

2.2.6. ANALISIS DE LAS POLITICAS DE VIVIENDA
DEL MIDUVI

La Junta Nacional de Vivienda (UNV), institucion
predecesora del MIDUVI enfocaba su politica en generar
programas de vivienda con la ayuda de entidades
financieras privadas que se encargaban de los créditos
para los interesados. Pero actualmente, las politicas
manejadas en el ministerio se dirigen a facilitar el
financiamiento para la obtencidn de créditos hipotecarios
a largo plazo para que las familias puedan acceder a
la compra de las viviendas, mds no en la construccion
de programas habitacionales, lamentablemente con la
politica de bonos la incidencia en la ciudad de Cuenca es
menor. También intentan fomentar la gestidn publica pa-
ra mejorar el hdbitat de los ciudadanos mds necesitados,
a nivel de vivienda, y desarrollo urbano nacional, buen
manejo de la normativa expedida a nivel nacional y local,
propone crear una normativa adecuada para gestionar el
suelo, en cuanto a: uso, ocupacion y mercado, y reservas
de suelo para viviendas de interés social, equipamiento y
espacios publicos; y adicionalmente fortalece convenios
con instituciones publicas para generar mas desarrollo a
nivel nacional.

Pese a esta declaracion de buenas intenciones, la asisten

Condiciones minimas de habitabilidad:
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cia técnica para mejorar el habitat de los ciudadanos, en la
ciudad de Cuenca no se da por parte del MIDUVI, asi como
tampoco ha existido ningtin apoyo de la Subsecretaria de
Vivienda (Izquierdo, 2016).

Es asi como el Ministerio ofrecidé tomar acciones
estratégicas mediante la elaboracién del Plan Integrado
2010 de Ordenamiento Territorial, Vivienda, Agua
Potable y Saneamiento, sin embargo en la ciudad de
Cuenca este intento de planificacion no ha tenido
mayor incidencia pues la produccidon de vivienda de
interés social la maneja el GAD Municipal de Cuenca y
la ordenanza municipal es la que regula la ocupacién de
suelo, y en el tema de la provisidn de servicios basicos
como agua potable y alcantarillado se maneja por medio
de Empresa Pulblica Municipal de Telecomunicaciones,
Agua potable, Alcantarillado, y Saneamiento de Cuenca
(ETAPA). En cuanto al financiamiento, se sabe que
existen varias familias en la provincia del Azuay que se
han beneficiado con los bonos que ofrece el MIDUVI,
para la compra tanto del terreno como de la vivienda.

2.3. INSTITUTO ECUATORIANO DE SEGURIDAD SOCIAL

El Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social es una Enti-
dad Gubernamental con facultad para aplicar el Sistema

Las condiciones minimas de habitabilidad citadas en el Acuerdo Ministerial No. 201 firmado el 12 de julio del 2013 se refieren a que la vivi-
enda debe ser funcional, segura, privada, factible de crecimiento, con un drea no menor a 40mz2 para el sector urbano y de 36 m* para
la zona rural y urbano marginal, tendra al menos dos dormitorios, drea social, cocina, con servicios basicos, infraestructura de agua
potable, evacuacién de aguas servidas, instalaciones eléctricas y que todo esté acompafiado por la aprobacién del GAD Municipal. En
el caso de no contar con infraestructura sanitaria se puede acceder al tratamiento de aguas residuales anaerdébico tipo biodigestores
0 pozos sépticos, para cuya ejecucion se cuenta con el financiamiento y la asesoria de la Secretaria Nacional de Agua SENAGUA.
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Dr. Isidro Ayora Cueva crea

Caja del Seguro

Caja Nacional del

la Caja de Pensiones Social Seguro Social
1928 1935 1937 1942-1963 1963 1970
REALIZADO : : : : : : )
Inicia el Servicio Médico Autonomia al Se transforma la Caja del
del Seguro Social Departamento Médico Seguro Social en IESS
Beneficios de Jubilacidn, Departamento médico Fusién de la Caja del
Montepio Civil y Fondo ayuda a empleados Seguro Social con la Caja
Mortuorio privados y obreros de Pensiones
1928 1935 1937 1942-1963 1963 1970

OBJETIVO } } } } + + D
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Seguro Social Obligatorio,
y se fomenta el Seguro
Voluntario

Equilibrio financiero

Seguro Social
Obligatorio

Figura 2.8- Actividades realizadas por Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social

Fuente: Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social, 2016



PRODUCTOS Y SERVICIOS

Préstamos Hipotecarios | Préstamos Quirografarios | Préstamos Prendarios | Banca de Inversién | Negocios Fiduciarios
Afiliados X X X
Jubilados X X X
Personas Naturales X X
Personas Juridicas * ~
Tabla 2.15 - Productos y Servicios
Fuente: Banco del Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social, 2016
PRESTAMOS DE CONSTRUCCION O COMPRA DE VIVIENDA
Destinado Dirigido Financiamiento Plazo Tasa de Interés

Vivienda de
Interés Publico

Unicamente a personas
que no tienen vivienda

Afiliados y jubilados

100% del valor del
inmueble

Hasta 25 afios

6%

Vivienda
Terminada

Casas o departamentos

Afiliados y jubilados

100% hasta USD
$100.000

Hasta 25 afos

Tasa activa efectiva
referencial del segmento de
vivienda

Construcciéon de
Vivienda

Edificacién en terrenos
libres

Afiliados y jubilados

100% hasta USD
$100.000

Hasta 25 afios

Tasa activa efectiva
referencial del segmento de
vivienda

Remodelacién
y ampliacion de
vivienda

Modificar o adicionar a la

vivienda sin involucrar a

la estructura, y sin supe-
rar los 4om*

Afiliados y jubilados

50% de la vivienda con
un monto maximo
de USD $150.000

Hasta 15 afios

Tasa activa efectiva
referencial del segmento de
vivienda

Adquisicién de
terreno

El terreno de hasta maxi-
mo 5.000 M2 en zona
urbanay 10.000 m? en

zona rural

Afiliados, afiliados
voluntarios y jubilados

100% hasta USD
$100.000

Hasta 12 afios

Tasa activa efectiva
referencial del segmento de
vivienda

Adquisicién de
terrenoy
construccién

El terreno debe tener
hasta 5.000 m2 en zona
urbanay 10.000 m* en
zona rural

Afiliados y jubilados

100% hasta USD
$100.000

Hasta 25 afios

Tasa activa efectiva
referencial del segmento de
vivienda

Tabla 2.16 - Préstamo de construccién o compra de vivienda

Fuente: Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social, 2016
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del Seguro General Obligatorio a todos los ciudadanos,
asi también, principios de solidaridad, equidad, eficiencia
y dar sobre todo seguridad social a toda persona que
requiera de los servicios y prestaciones que ofrece.
Ademads cuenta con varios recursos financieros que deben
ser invertidos en proyectos que beneficien socialmente
a todo el territorio nacional, respetando el entorno
natural y cultural para mejorar la calidad de vida (Instituto
Ecuatoriano de Seguridad Social, 2016).

En 1928 el gobierno de turno crear una Caja de Pensiones,
la cual se encargaria de las Jubilaciones y Montepio Civil,
Retiro y Montepio Militares, Ahorro y Cooperativa, es
decir, una aseguradora del patrimonio propio. Mas tarde,
en 1935 se crea el Instituto Nacional de Previsién con la
finalidad era establecer la practica del Seguro Social
Obligatorio, conjuntamente se funda el Servicio Médico
del Seguro Social.

En 1937 nace la Caja del Seguro Social para empleados
privados y obreros para luego en 1963 fusionarla con la
Caja de Pensiones para formar la Caja Nacional del Seguro
Social que en 1970 pasa a ser el Instituto Ecuatoriano de
Seguridad Socia (Figura 2.8).

2.3.1. BANCO DEL INSTITUTO ECUATORIANO DE
SEGURIDAD SOCIAL (BIESS)

Por medio del Art. 372 de la Constitucidn de la Republica
del Ecuador se establece que el Instituto Ecuatoriano
de Seguridad Social es el responsable de canalizar y
administrar sus inversiones y los fondos publicos, junto
a este mandato constitucional se aprueba la creacidon
del Banco del Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social
(BIESS) el 11 de mayo de 2009, el cual abre sus puertas a
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los afiliados en el afio 2010.

El objetivo principal de la institucion es apoyar con
proyectos de inversion para mejorar la economia
ecuatoriana, fuentes de empleo y valor agregado. Ademas
de prestar servicios con créditos hipotecarios, prendarios
y quirografarios dirigido a todos los afiliados y jubilados
del IESS por medio del sistema financiero nacional.

2.3.1.1 Productos y servicios (Tabla 2.15)

Los préstamos dirigidos exclusivamente a la construccidn
o compra de vivienda, estdn clasificados en los préstamos
hipotecarios aplicados a las personas afiliadas o jubiladas
del IESS bajo la denominacién: Compra de vivienda
nueva o usada, Construccién de vivienda, Remodelacién,
ampliacidn o mejora de vivienda, comprar de terreno,
construccion de vivienda, Adquisicidon de oficinas, locales
comerciales y consultorios, Sustitucion de hipoteca. De
estos préstamos se describen a continuacidon aquellos
dirigidos a la construccién o compra de vivienda (Tabla 2.16).

En la ciudad de Cuenca existen varios proyectos de interés
social realizados por el Instituto Ecuatoriano de Seguridad
Social IESS, los cuales se realizaron mediante convenios
con diferentes entidades gubernamentales enfocadas
en construir programas habitacionales para personas de
bajos recursos econémicos.

Dentro de los convenios que ha realizado con entidades
nacionales y locales en Cuenca son MIDUVI - IESS vy el
GAD Municipal de Cuenca - IESS (Instituto Ecuatoriano de
Seguridad Social, 2016).
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2.3.2. CONVENIO MARCO DE COOPERACION INTER-
INSTITUCIONAL CELEBRADO ENTRE EL INSTITUTO
ECUATORIANO DE SEGURIDAD SOCIAL - IESS Y EL
MINISTERIO DE DESARROLLO URBANO Y VIVIENDA
— MIDUVI (Figura 2.9)

Tanto el MIDUVI como el I[ESS son entidades
gubernamentales que buscan prestar servicios que
generen desarrollo y beneficio a la comunidad, es por
ello que proceden a subscribir un convenio en abril
del 2008 que constituye un instrumento para generar
politicas de cooperacién interinstitucional que originen
proyectos inmobiliarios planteados por MIDUVI con el
financiamiento del IESS, la firma de este documento
ha permitido que varias familias ecuatorianas puedan
acceder a una vivienda con la facilidad de poder adquirir
financiamiento econémico del IESS.

Este convenio tiene vigencia de un afio y esta sujeto a ser
modificado de existir nuevos y comunes intereses, para
ampliarlo se deberd realizar un nuevo documento con
30 dias antes de la finalizacién del mismo y en el caso de
incumplimiento se llevardn las causas a la parte juridica
(Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social - IESS, 2016).

2.3.3. CONVENIO MARCO DE COOPERACION INTER-
INSTITUCIONAL ENTRE EL INSTITUTO ECUATORIA-
NO DE SEGURIDAD SOCIAL Y EL GAD MUNICIPAL DE
CUENCA

EI [ESS y el Municipio de Cuenca realizan el convenio para
diversificary descentralizar las inversiones del IESS, operar

Figura 2.9 - Urbanizacién Vista al Rio

Figura 2.10 - Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social



de manera conjunta para que los predios de su propiedad
se conviertan en proyectos inmobiliarios, y cooperar en
el mejoramiento de los servicios de salud a los afiliados
(Figura 2.10).

Parte del plan de inversiones financieras del IESS, es
generar fideicomisos y el documento tiene como objetivo
realizarlos con el GAD Municipal de Cuenca que sera quien
administre los fondos a través de su Empresa Municipal
de Urbanizacidén y Vivienda - EMUVI-EP.

“Este plan especifico de inversidn, responde a la legal
descentralizaciéon de las inversiones del IESS hacia el I.
Municipio de Cuenca, con el propdsito fundamental de
que el ahorro de los afiliados del Cantén Cuenca se invierta
también en esa jurisdiccion en valores de titularizacion
provenientes de cartera hipotecaria que financie
viviendas con el objetivo de incentivar asi el crecimientos
econdmico del Cantdn Cuenca a través del incremento de
la produccién, el empleo y el ejercicio del derecho de los
habitantes de acceder a la propiedad de una vivienda”
(Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social - IESS, 2016).

PRODUCTOS Y SERVICIOS

IESS

GAD MUNICIPAL DE CUENCA

Aportar a los fideicomisos que para el efecto se constituirdn, los inmue-
bles y recursos de su propiedad, que por acuerdo de las partes y en
funcidn de los programas o proyectos que se acordaren, se los destine
a cumplir los objetivos de este convenio, contando para ello con la deci-
sién de la Comisién Técnica de Inversiones.

Adoptar oportunamente las acciones administrativas y decisiones insti-
tucionales que permitan viabilizar la ejecucidn de los objetivos de este
convenio.

Transferir al Municipio o a su entidad participante EMUVI, mediante
venta directa o cualquier otro procedimiento legalmente permitido, los
inmuebles de su propiedad que sean de interés mutuo, para cumplir los
objetivos del presente convenio.

Las demas obligaciones que en virtud de la ejecucién de este convenio
se generen y que le corresponda asumir.

Adoptar las acciones urbanisticas necesarias, mediante la expedicién
de planes especiales, ordenanzas especiales, proyectos técnicos o es-
tudios de detalle, que posibiliten la operacidn inmobiliaria de las propie-
dades del IESS y su integracién o regeneracién urbana de los sitios de
propiedad de IESS y su entorno.

Participar a través de la Empresa Municipal de Urbanizacién y Vivienda
- EMUVI, en los Fideicomisos Especificos o Asociaciones a constituirse
para viabilizar la ejecucién de los proyectos objeto de este convenio,
aportando estudios, servicios, bienes inmuebles, u otros recursos, de
acuerdo a la programacién aprobada por la Junta de Fideicomiso.

Las demas obligaciones que en virtud de la ejecucién de este convenio
se generen y que le corresponda asumir.

Tabla 2.17 - Convenio IESS - I. Municipio de Cuenca

Fuente: Banco del Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social, 2005
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Los fideicomisos deberdn realizarse para el beneficio
del cantén y estaran dirigidos, con una garantia
hipotecaria, a proyectos inmobiliarios de vivienda digna y
completamente nueva que cuenten con infraestructura
de servicios bdsicos y cuyo precio oscile entre 6.000 y
30.00 ddlares americanos. Las condiciones que tiene el
convenio para el fideicomiso se resumen en que cada
beneficiario tendrd una deuda respecto a su ingreso
familiar y serd pagada en ddlares americanos, ademas de
ser calificado por la Superintendencia de Compafiias para
la adjudicacién del crédito.

Diversos inmuebles sin ninguna produccién que son
propiedad del IESS se encuentran en el cantén Cuenca,
los cuales generan un gasto constante en proteccion
y mantenimiento en lugar de producir utilidad para los
afiliados y jubilados. En este sentido el GAD Municipal
de Cuenca tiene la facultad de velar por una correcta
ocupacion de sueloy promover un desarrollo armdnico. Es
por ello que, las dos partes se comprometen a: (Tabla 2.17)

En fin, las obligaciones que tiene cada empresa estudiada,
se enfocan en servir a los ecuatorianos y por ende a los
cuencanos. Todo el siglo XX el Estado a generado varias
estrategias para combatir el déficit habitacional en todo
el pais, pero el crecimiento poblacional y la demanda de
vivienda aumenta considerablemente cada afio; a inicios
del 2000, se entregan incentivos econdmicos a varias
familias para construccién y mejoramiento por medio
del MIDUVI, pero todos estos esfuerzos se han realizado
a nivel nacional y no han lograron superar el problema
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habitacional. A partir del 2001 el gobierno local municipal
impulsd la gestion y produccidon de vivienda con la
creacién de la Empresa Publica Municipal de Urbanizacién
y Vivienda EMUVI-EP, entidad que ha generado varios
programas de vivienda para el cantdn. El soporte del
nuevo Gobierno de turno, en 2007 se reconoce el acceso
a la vivienda y se reitera el apoyo gubernamental a los
GAD’s municipales para la generacién de programas
publicos de vivienda adecuados a las condiciones de vida
para las personas mas necesitadas.
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3.1 POLITICAS LOCALES DE VIVIENDA EN EL
CANTON CUENCA

El déficit habitacional existente en el cantén Cuenca
referido al censo del 2010 muestra que un 32.28% de
los habitantes viven en casas de inquilinato, hoteles,
pensiones, residenciales, hostales o en viviendas
colectivas. La materialidad de cubiertas que predomina
es asbesto con un 48.50%, la teja en un 28.32%, también
es bastante usado el zinc y hormigén, en el caso de
las paredes exteriores con un 76.72% de construccion
en ladrillo o bloque; piso flotante, duela o tablén es
el material mas usado en pisos con un porcentaje de
32.55% y luego la ceramica o baldosa; la precariedad de
las viviendas también se ve reflejada en la materialidad
utilizada y el estado de las viviendas. Es preocupante la
muestra de viviendas que no tienen servicio higiénico con
un 5.98%; la procedencia del agua que llega a la vivienda
no es de lared publica, sino por otros medios en un 12.10%,
en el caso de la procedencia de laluz eléctricaun 98.43% la
adquieren de la empresa eléctrica (Instituto Nacional de
Estadisticas y Censos, 2010b).

El Gobierno Ecuatoriano como respuesta a los problemas
de vivienda ha generado una serie de programas de
vivienda y politicas publicas a nivel nacional que han
intentado mejorar la calidad de vida de los ecuatorianos
mas necesitados, basandose en El Plan Nacional del Buen
Vivir (2013-2017). Pero también las municipalidades se han
visto obligadas a generar nuevos programas para de esta
manera ayudar a reducir el déficit antes mencionado y
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proponer politicas de vivienda que generen desarrollo.
En el caso del cantén Cuenca, el GAD Municipal propone
crear la Empresa Municipal de Urbanizacién y Vivienda
EMUVI-EP para intentar solucionar el déficit y aportar con
el mejoramiento de la calidad de vida de los usuarios, el
barrio y la ciudad a nivel cantonal, generando politicas
locales que de alguna forma ayuden a satisfacer los
problemas de precariedad y habitabilidad (Figura 3.1).

3.2 EMPRESA MUNICIPAL DE URBANIZACION Y
VIVIENDA - EMUVI-EP

La Ordenanza de Constitucion de la EMUVI-EP, menciona
que la Municipalidad (actual GAD Municipal) de Cuenca
tiene como competencia el desarrollo fisico y urbano de
la ciudad, por lo tanto es la encargada de alcanzar un
desarrollo armdnico en el cantdn. Identificados estos
problemas en 2001, se propone crear una empresa
que ayude a ejecutar planes, programas y proyectos
habitacionales alternativos para todo el cantén,
denominada Empresa Publica Municipal de Urbanizacién
y Vivienda de Cuenca, entidad que ayudaria a reducir el
déficit habitacional cualitativo y cuantitativo y la cual regi-
riasufuncionamientobasdndoseenlaOrdenanzaqueregu-
lala organizacién y funcionamiento de la Empresa Publica
Municipal de Urbanizacién y Vivienda de Cuenca, EMUVI-
EP, normativa legalmente expedida por el GAD Municipal
de Cuenca. Enlacual se establece que “El objeto de EMUVI
EP es procurar y facilitar el acceso a la vivienda y al suelo
para vivienda, principalmente de la poblacién vulnerable
de escasos recursos econémicos o en situacién de riesgo”
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(Empresa Publica Municipal de Urbanizacién y Vivienda
de Cuenca, 2015d, parr. 2). Otro de sus objetivos
generales es generar politicas de vivienda dirigidas a la
estructura habitacional basica para que una familia viva
dignamente, asi mismo, la planificacién de la ciudad para
crear un crecimiento controlado del territorio y asf evitar
invasién y hacinamiento. Las viviendas deben cumplir con
determinados lineamientos como: economia, eficiencia,
calidad, sostenibilidad, seguridad, accesibilidad, respeto
a los demas habitantes y a la ciudad, equilibrando
el desarrollo de la comunidad a través de un buen
emplazamiento para conseguir la mejor relacién entre
lo urbano y lo rural y entre los habitantes y la ciudad
(Empresa Publica Municipal de Urbanizacidn y Vivienda
de Cuenca, 2015d) (Figura 3.2).

Las construccion de viviendas se ve enmarcada
en programas, planes y proyectos de viviendas
implementados por la misma empresa que intentar dar
acceso a los ciudadanos de suelo y vivienda por medio de
administracidon directa, como promotora, o en asociacion
con otros actores del sector publico o privado, nacionales
o extranjeros. Estos programas podran ser dirigidos a
vivienda de planta nueva, mejoramiento habitacional,
restauracion y rehabilitacion de viviendas adicionando el
apoyo a los procesos de produccién social de vivienda de
pequefios y medianos productores.

El primer paso antes de concretar cualquier disefio
arquitectdnico es la adquisicién del terreno, para lo cual
la Municipalidad no tiene ninguna planificacién urbana
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determinada, es por ello que, en ciertas ocasiones
EMUVI-EP se ha visto obligada a expropiar los terrenos
improductivos y sin uso para la construcciéon de las
viviendas, citado como reglamento constitucional en
el articulo 376 "Para hacer efectivo el derecho a la
vivienda, al habitat y a la conservacidn del ambiente, las
municipalidades podran expropiar, reservar y controlar
dreas para el desarrollo futuro, de acuerdo con la ley...”
(Const., 2008, art, 376), seguido se debe proyectar
y disefiar la urbanizacién para luego comercializar y
adjudicar las viviendas. De la administracion y la venta
del proyecto se encarga la misma empresa, pero para la
construccidon existen nuevamente problemas econdmi-
cos que no permiten a la EMUVI-EP realizar la obra.
Entonces la empresa recurre a un banco de arquitectos
y fiscalizadores para asi delegar la construcciéon de la
obra ingenieril y luego el nimero definido de viviendas
para cada uno; asi es como se construyen la mayoria
de urbanizaciones hasta el 2008 que se implementa el
Sistema Nacional de Contratacién Publica (Cérdova, 2016).

Una vez cumplidos todos los requisitos que la empresa
exige, se procede a la siguiente fase de pre-calificacién en
la cual se depositard el 5% del valor de la vivienda y luego
el siguiente 5% para reservar la compra del bien, a partir
de esto el futuro propietario debe realizar el pago del 90%
restante por medio de una entidad financiera privada,
como puede ser: Mutualista Pichincha, Banco del Pacifico,
Banco del Pichincha, Banco de Guayaquil, BIESS.

También se debe mencionar la ayuda del MIDUVI, entidad
que ofrece bonos para adquisiciéon de terreno y vivienda

Figura 3.1- Ministerio de Urbanizacidn y Vivienda
Fuente: MIDUVI, 2014

Figura 3.2 - Empresa Municipal de Urbanizaciény Vivienda EMUVI-EP —
Urbanizacién Los Capulies
Fuente: EMUVI-EP, 2016



FACULTAD DE ARQUITECTURA Y URBANISMO | UNIVERSIDAD DE CUENCA g

MINISTERIO DE DESARROLLO URBANO Y VIVIENDA

INFORMACION BONOS INMOBILIARIOS ADJUDICADOS EN EL CANTON CUENCA

FECHA DE

VERSION TEE?VICII:I/;EIEO'N INAUGURA- INVERSION TE;I;:V,C:-,LAAE,%N &iﬂéﬁﬁi_

Ne OBRA TOTé'}-N(SSNO) DEOBRA |CIONDEOBRA | N’ Sl TOTAL(BONO)  pEogra  |CION DE OBRA
(DD/MM/AAAA) | (DD/MM/AAAA) (SINIVA) (DDIMM/AAAA) | (DD/MM/AAAA)
1 REASENTAMIENTO- MATIAS OCHOA- SININCAY 13500,00 05/08/14 SIN INAUG. 22 REASENTAMIENTO- MATIAS OCHOA- SININCAY 13521,00 26/08/14 SIN INAUG.
2 REASENTAMIENTO- MATIAS OCHOA- SININCAY 13501,00 06/08/14 SIN INAUG. 23 REASENTAMIENTO- MATIAS OCHOA- SININCAY 13522,00 27/08/14 SIN INAUG.
3 REASENTAMIENTO- MATIAS OCHOA- SININCAY 13502,00 07/08/14 SIN INAUG. 24 REASENTAMIENTO- MATIAS OCHOA- SININCAY 13523,00 28/08/14 SIN INAUG.
4 REASENTAMIENTO- MATIAS OCHOA- SININCAY 13503,00 08/08/14 SIN INAUG. 25 REASENTAMIENTO- MATIAS OCHOA- SININCAY 13524,00 29/08/14 SIN INAUG.
5 REASENTAMIENTO- MATIAS OCHOA- SININCAY 13504,00 09/08/14 SIN INAUG. 26 REASENTAMIENTO- MATIAS OCHOA- SININCAY 13525,00 30/08/14 SIN INAUG.
6 REASENTAMIENTO- MATIAS OCHOA- SININCAY 13505,00 10/08/14 SIN INAUG. 27 REASENTAMIENTO- MATIAS OCHOA- SININCAY 13526,00 31/08/14 SIN INAUG.
7 REASENTAMIENTO- MATIAS OCHOA- SININCAY 13506,00 11/08/14 SIN INAUG. 28 REASENTAMIENTO- MATIAS OCHOA- SININCAY 13527,00 01/09/14 SIN INAUG.
8 REASENTAMIENTO- MATIAS OCHOA- SININCAY 13507,00 12/08/14 SIN INAUG. 29 REASENTAMIENTO- MATIAS OCHOA- SININCAY 13528,00 02/09/14 SIN INAUG.
9 REASENTAMIENTO- MATIAS OCHOA- SININCAY 13508,00 13/08/14 SIN INAUG. 30 REASENTAMIENTO- MATIAS OCHOA- SININCAY 13529,00 03/09/14 SIN INAUG.
10 REASENTAMIENTO- MATIAS OCHOA- SININCAY 13509,00 14/08/14 SIN INAUG. 31 REASENTAMIENTO- MATIAS OCHOA- SININCAY 13530,00 04/09/14 SIN INAUG.
1 REASENTAMIENTO- MATIAS OCHOA- SININCAY 13510,00 15/08/14 SIN INAUG. 32 | REASENTAMIENTO- MATIAS OCHOA- SININCAY 13531,00 05/09/14 SIN INAUG.
12 REASENTAMIENTO- MATIAS OCHOA- SININCAY 13511,00 16/08/14 SIN INAUG. 33 REASENTAMIENTO- MATIAS OCHOA- SININCAY 13532,00 06/09/14 SININAUG.
13 REASENTAMIENTO- MATIAS OCHOA- SININCAY 13512,00 17/08/14 SIN INAUG. 34 REASENTAMIENTO- MATIAS OCHOA- SININCAY 13533,00 07/09/14 SIN INAUG.
14 REASENTAMIENTO- MATIAS OCHOA- SININCAY 13513,00 18/08/14 SIN INAUG. 35 REASENTAMIENTO- MATIAS OCHOA- SININCAY 13534,00 07/09/14 SIN INAUG.
15 REASENTAMIENTO- MATIAS OCHOA- SININCAY 13514,00 19/08/14 SIN INAUG. 36 REASENTAMIENTO- MATIAS OCHOA- SININCAY 13535,00 09/09/14 SIN INAUG.
16 REASENTAMIENTO- MATIAS OCHOA- SININCAY 13515,00 20/08/14 SIN INAUG. 37 REASENTAMIENTO- MATIAS OCHOA- SININCAY 13536,00 10/09/14 SIN INAUG.
17 REASENTAMIENTO- MATIAS OCHOA- SININCAY 13516,00 21/08/14 SIN INAUG. 38 REASENTAMIENTO- MATIAS OCHOA- SININCAY 13537,00 11/09/14 SIN INAUG.
18 REASENTAMIENTO- MATIAS OCHOA- SININCAY 13517,00 22/08/14 SIN INAUG. 39 REASENTAMIENTO- MATIAS OCHOA- SININCAY 13538,00 12/09/14 SIN INAUG.
19 REASENTAMIENTO- MATIAS OCHOA- SININCAY 13518,00 23/08/14 SIN INAUG. 40 REASENTAMIENTO- MATIAS OCHOA- SININCAY 13539,00 13/09/14 SIN INAUG.
20 REASENTAMIENTO- MATIAS OCHOA- SININCAY 13519,00 24/08/14 SIN INAUG. 41 REASENTAMIENTO- MATIAS OCHOA- SININCAY 13540,00 14/09/14 SIN INAUG.
21 REASENTAMIENTO- MATIAS OCHOA- SININCAY 13520,00 25/08/14 SIN INAUG. 42 REASENTAMIENTO- MATIAS OCHOA- SININCAY 13541,00 15/09/14 SIN INAUG.

TOTAL 567861,00

Tabla 3.1- Bonos adjudicados en beneficio de los proyectos de EMUVI-EP
Fuente: Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda, 2016
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dependiendo del caso. Por medio de MIDUVI, Unicamente
se han entrega 42 bonos en beneficio del proyecto de
vivienda de interés social Miraflores, en el condominio
“Matias Ochoa™ segun los datos proporcionados por la
Direccién de la Provincia del Azuay el 21 de junio del 2016.
Anexo 7y 8 (Tabla 3.1) (Figura 3.3).

El Gnico ingreso econémico anual con el que cuenta la
empresa es el “impuesto a los inmuebles no edificados”
otorgado por el GAD Municipal, que consta en el articulo
507 del Cddigo Organico de Organizacion Territorial,
Autonomia y Descentralizacion - COOTAD y “establece un
recargo anual del dos por mil (2 %) que se cobrard sobre el
valor, que gravara a los inmuebles no edificados hasta que
se realice la edificacion.” (Ministerio de Coordinacién de
la Politica y Gobiernos Auténomos Descentralizados, 2011)
pero este presupuesto cubre Unicamente salarios para
funcionarios y mantenimiento de las oficinas (Izquierdo,
2016). Elmonto no permite construir una urbanizacién, asf
que para ciertos rubros se recurre al Banco de Desarrollo
por medio del programa de vivienda PROHABIT, y también
el GAD Municipal pone a disposicién todas las entidades
municipales para generar un proyecto mas eficiente con
buena accesibilidad, servicios basicos y toda la facilidad
y rapidez para los tramites y permisos administrativos
(Cérdova, 2016) (Figura 3.4).

3.2.1 Normativa a ser observada por la empresa

Los organismos y dependencias de las funciones del
Estado o entidades que integran el régimen seccional
auténomo son responsables de cumplir desde el 2008
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todos los parametros que rige la Ley Orgénica del Sistema
Nacional de Contratacién Publica, para la adquisicién o
arrendamiento de bienes, ejecucién de obras y prestacion
de servicios, incluidos los de consultoria, segtn los interés
publicos que se presenten. Conjuntamente se crea el
Sistema Nacional de Contratacién Publica (SNCP) con
el objetivo de planificar, organizar, controlar, normar
y contratar todos los procedimientos ejecutados por
entidades gubernamentales para garantizar la eficiencia
enlagestién econdmicadelosrecursos publicos por medio
de contratos que tengan una aplicacion efectiva de las
normas contractuales, ademads de ayudar a la participacion
de micro empresas y medianas empresas (Instituto
Nacional de Contratacion Publica, 2008) (Figura 3.5 - 3.6).

Este sistema cuenta con un portal informatico que es de
uso obligatorio para todas las entidades, administrado
por el Instituto Nacional de Contratacién Publica y es “el
unico medio empleado para realizar todo procedimiento
electrénico relacionado con un proceso de contratacion
publica” (Instituto Nacional de Contratacién Publica, 2008,
art, 21); por ello, es obligatorio que toda la informacién
relevante sea publicada a través de COMPRASPUBLICAS.
La adjudicacién de los contratos, es un proceso que
luego de presentar todos los documentos y de prever
el financiamiento del mismo, la maxima autoridad de la
institucion procede a evaluar y otorgar al oferente que
responda a la propuesta de mejor costo (Ibid.).

En el caso de la Empresa Municipal de Vivienda también
se tendrdn que aplicar la constitucidon de la republica,
politicas de vivienda implementadas por el PNBV 2013-

Figura 3.3 - Obras Ingenieriles
Fuente: Empresa Municipal de Urbanizacién y Vivienda, 2016

Figura 3.4 - Vivienda EMUVI- EP
Fuente: Empresa Municipal de Urbanizacién y Vivienda, 2016
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Figura 3.6 - Norma Ecuatoriana de la Construccién
Fuente: MIDUVI, 2016

2017, Ley Organica del Sistema Nacional de Contratacion
Publica (LOSNCP) reglamento de la LOSNCP, acuerdos
y reglamentos vigentes, y los 10 capitulos de la Norma
Ecuatoriana de la Construcciéon NEC 11 para la ejecucién
de las obras arquitecténicas y civiles. Adicionalmente
las entidades deben regir su trabajo bajo las normas de
control interno para las entidades, organismos del sector
publico y de las personas juridicas de derecho privado
que dispongan de recursos publicos, es decir que el GAD
Municipal obligatoriamente se rige a todas las leyes y
normas estatales.

Luego de saber cudles son las leyes nacionales, se procede
a investigar sobre los reglamentos locales que existen
como la Reforma, actualizacién, complementacién vy
codificacion de la Ordenanza que sanciona el Plan de Or
denamiento Territorial del Cantén Cuenca, la cual en base
a la Constitucién y COOTAD, “establece que el ejercicio
del derecho ala ciudad se basa en la gestiéon democratica
de ésta, en la funcién social y ambiental de la propiedad y
de la ciudad, y en ejercicio pleno de la ciudadania“(Const.,
2008, art, 31). Entre todas normativas expuestas para
que la ciudad crezca ordenadamente y con calidad social
y ambiental, otorga la facultad a la EMUVI-EP en los
articulos 37 y 39 para que en terrenos menores de 100m?
se puedan ocupar los retiros frontales de los terrenos
para construccion de vivienda social pero siempre y
cuando sea solicitada por todos los predios que integran
la manzana, también se exige un andlisis urbanistico
a detalle para sustentar la configuracion espacial de
la manzana (GAD Municipal del Cantén Cuenca, 2013).

Mientras que en los terrenos de mds de 3.000m? se les
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permitird variar la ocupacion de suelo del Sector de
Planeamiento para programas de vivienda disefiados
por la EMUVI-EP, dentro del margen de densidad neta
establecida y los rangos maximos de altura de las
edificaciones.

En edificaciones en altura, se podrd usar una separacion
no menor a 0.5 veces la altura del bloque, para lo cual se
propone que no sean menos de tres bloques edificados.
Finalmente se tendrdn que respetar los Anexos N10 y N11
de la Ordenanza para determinar el uso de ocupacién
de suelo y cumplir con las normas de arquitectura
respectivamente.

También se expide una Ordenanza que Regula la
Planificacién y ejecuciéon de Proyectos de urbanizacién
y Vivienda Progresivas con el objetivo de “regular los
procedimientos de proyectos publicos y privados que
fortalezcan soluciones habitacionales de interés social...
a satisfacer las necesidades de las y los ciudadanos de
ingresos medios y bajos de la poblacién del Cantén”
(El llustre Concejo Cantonal de Cuenca, 2010, p. 2).
Proyectos con modalidad de urbanizacién y vivienda de
cardacter progresivo, es decir, con evolucién y desarrollo
posterior con la responsabilidad de un profesional en
Arquitectura o Ingenierfa Civil y la fiscalizacion de las
empresas competentes. En todos los casos, los proyectos
deberdn dotarse de espacios verdes, y dreas comunales
programadas en un periodo maximo de cinco afos. Para
la construccién de este formato de vivienda, la EMUVI-
EP podrd expropiar predios y asociarse con promotores
publicos o privados para provocar impactos econémicos
favorables (Ibid.).

0|93



Q UNIVERSIDAD DE CUENCA | FACULTAD DE ARQUITECTURA Y URBANISMO

3.2.2 Seleccion de los beneficiarios

Para la seleccién de los beneficiarios la empresa regfa su
accion al reglamento de requisitos basicos que deberdn
cumplir los aspirantes a los programas de urbanizacién
y vivienda de la EMUVI-EP (EMUVI-EP, 2009) en donde
menciona algunos pardmetros importantes a cumplir
por los postulantes como: ser jefes familiares, no tener
bienes inmuebles en el Cantdn Cuenca, estar domiciliado
por lo menos cinco afios en el Cantdn, comprometerse a
vivienda en el inmueble por un lapso de cinco afios dato
que también constard en la escritura de transferencia
de dominio, disponer recursos econdémicos que vayan
acorde a los programas, y todos los requisitos de la
documentaciodn solicitada (Figura 3.7).

Afos mas tarde, la empresa se vio obligaba a realizar un
manual de seleccién para los beneficiarios y beneficiarias
de los programas de vivienda de interés social de la
Empresa Publica de Urbanizacién y Vivienda EMUVI-EP
firmado el 8 de julio de 2015, debido a que los programas
tienen una demanda que excede la oferta. De esta manera
se evalla las necesidades y dificultades de las familias.
Los criterios de seleccidon se basan en la definicién de
vulnerabilidad, pobreza, desarrollo humano, y proyecto
social.

Una de las variables importantes a destacar es la familia,
que se entiende como un sistema que esta sujeto a stress
y cambios involuntarios como: ausencia de un progenitor,
inclusiondeunmiembrodelatercerageneracién(abuelos),
miembros con capacidades especiales, con enferme
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dades crénicas, perdida de trabajo, muerte de un miembro,
cambio de ciudad, cambio de barrio, etc. Para valorar
esto se debe conocer las demads variables que influyen
alrededor. También se estudian los tipos de familias que
existen en la sociedad. La siguiente variables es el tipo de
familia, considerando los miembros, los hijos que estudian,
las situaciones monoparentales, la responsabilidad de
cuidar a un adulto mayor, algtin familiar con enfermedad
crénica o medicamento continuo, y finalmente si existe
algdn miembro familiar con capacidad especial. También
se considera como variable el ingreso mensual familiar.

Definidas las variables se procede a la valoracién de cada
ficha presentaday se colocan puntajes que se encuentran
detallados en el manual de selecciéon de beneficiarios
(Empresa Municipal de Urbanizacién y Vivienda EMUVI-
EP, 2015a), o en la ficha de evaluacién que la direccién de
marketing envia junto a las carpetas. Y posteriormente
adjudicar las viviendas, se priorizara a quienes obtengan
los mejores puntajes con un maximo de 37 puntos, y el
caso de existir un empate se hara el respectivo sorteo.

Para que los ciudadanos puedan aplicar a una vivienda de
interés social se sigue el siguiente proceso:

1. Llenar el formulario a través de internet o solicitarlo
en las oficinas de la empresa en donde se generara un
cédigo aleatorio (Anexo 6).

2. Contestar algunas preguntas para poder llenar la
ficha de evaluacién:

(Quiénes son los miembros que conforman su familia?
;Quiénes vivirian en la casa?

¢Algin miembro de la familia tiene una enfermedad
grave o recibe medicamento continuo?

3. Através de los Departamentos Financiero y Social se
analizara la situacién socio econdmica y se ingresara
ala base de datos de la empresa como iddneas segun
las politicas establecidas en el manual para luego
aplicar la ficha de evaluacidn, y se esperaran las
disposiciones de la Comisién de Adjudicacidn.

4. La direccion de marketing envia las carpetas
aceptadas a la Comisién de Adjudicacidn.

5. La Comisidn revisard los informes y entregard los
resultados de los futuros adjudicatarios.

6. La empresa entregard la vivienda al beneficiario una
vez que se encuentre inscrita la escritura y el cambio
de nombre del predio a nombre del beneficiario en el
catastro urbano.

3.2.3 Venta y adjudicacién de Viviendas

Desde el 2003 por medio de un instructivo para la
adjudicacién y sorteo de los lotes del programa de
vivienda Los Cerezos y también Los Nogales, en donde
simplemente se reunen a todos los seleccionados
y se entrega un plano de los lotes, instrucciones de
precio y construccion y luego ellos debfan elegir el lote



Figura 3.7 - Seleccidn de los beneficiarios
Fuente: Empresa Municipal de Urbanizaciény Vivienda, 2016

Figura 3.8 - Adjudicacion de las viviendas
Fuente: Empresa Municipal de Urbanizaciény Vivienda, 2016

de su beneficio, si es que existian dos o mds interesados
se realizaba un sorteo, hasta completar la adjudicacién de
todos los lotes (EMUVI-EP, 2003) (Figura 3.8).

A partir del 2014, se expide un reglamento para la venta
y adjudicacién de viviendas de interés social de la EMUVI-
EP, que tiene como objetivo “establecer los pardmetros
y procedimientos tendientes a brindar a la ciudadania
accesibilidad hacia los programas de vivienda...
desarrollados por la EMUVI-EP..., enfatizando la atencién
a sectores de medianos y bajos recursos que no tienen
acceso a una vivienda” (El directorio de la Empresa
Municipal de Urbanizacién y Vivienda EMUVI-EP, 2014,
p. 2). Dirigido a familias vulnerables de medianos y bajos
recursos econémicos, asi también a familias damnificadas,
dentro del ambito Urbano, Rural o Urbano Marginal.

Las viviendas seran construidas por la EMUVI-EP bajo
las normas urbanisticas, arquitectdnicas y constructivas
vigentesenel cantédny conladebidaaprobacién municipal,
podran ser unifamiliares o multifamiliares, construidas
en terrenos factibles de servicios y autorizacién de
implantacién, tendran que estar dentro de los programas
de vivienda de la empresa, contaran con servicios basicos,
con vias de acceso, trazado de calles, linderos y accesos
definidos, la vivienda minima serd de dos dormitorios, area
social, cocina, unidad sanitaria e instalaciones eléctricas.

Las obligaciones generales de los beneficiarios de los
Programas Habitacionales son:

1. Regir el presente reglamento.
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2. Cumplir con los compromisos de financiamiento.

3. Colaborar cuando se realice monitoreo y seguimiento
de los procesos del programa.

4. Asistir alas reuniones de la empresa.

5. Asistir al sorteo de ser el caso.

6. Suscribir ya sea el contrato de reserva de venta i una
promesadecompraventacuandoEMUVI-EPlorequiera.

7. Suscribirlaescritura cuando lavivienda esté terminada

El financiamiento de las viviendas se podra realizar por
medio de préstamos hipotecarios, apoyo econdmico o
bono de vivienda que otorguen instituciones publicas, o
ahorro voluntario; ademas se proporcionard asistencia
técnica a los aspirantes del bono de vivienda del MIDUVI
para completar su carpeta (Figura 3.9).

Requisitos generales para postular:
1. Ser mayor de edad.

2. Ser sustento econdmico del grupo familiar.

3. No ser propietario de un bien inmueble que supere
los 20 SBU en el cantén Cuenca, y en el caso de poseer
derechos y acciones sobre un determinado bien
inmueble los mismo no podran superar el 10% de la
totalidad del mismo y que este 10% no exceda el valor
de 20 SBU.
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4. Contar con el financiamiento completo para la
adquisicion de la vivienda.

5. Abonar USD. 200 ddlares en la cuenta perteneciente
a EMUVI-EP; en el caso de ser adjudicado este valor
serd reintegrado, valor que no dara lugar a intereses.

Luego de ser notificado, el beneficiario tendrd 60 dias
para tener en regla todos los documento para luego ser
verificados porlainstitucidn, si el puntaje obtenido esigual
o mayor al 45% del puntaje total podran escoger en forma
directa la ubicacién de la vivienda, quienes no superen
el 45% del puntaje total optardn por el sorteo realizado
por la Comisién de Adjudicacién para la asignacion de la
Vivienda, para el resto de beneficiarios realizard un sorteo
en cuanto a la ubicacién de la vivienda que recibiran.
Algunos otros pardmetros a observar, se pueden
encontrar el documento citado, en donde se detallan
todos los articulos.

3.2.4 Disposiciones generales

EMUVI-EP al momento de entregar la obra, proporciona
un documento que no es legal con el que pretende
que la urbanizacién guarde una armonia y las viviendas
cumplan con las normas del reglamento municipal, en
donde, explica cémo se realizé el proyecto. También
dispone a los propietarios que la vivienda serd destinada
Unicamente para vivienda con algunas prohibiciones para
una convivencia amable, segin el articulo 18:
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1. "Hacer cambios u obras que de cualquier manera
alteren el estado original de las fachadas, cubierta,
ventanas, puertas, retiros y acceso principal de las
viviendas propias, asi como los bienes comunes.

2. Realizar cerramientos frontales en los lotes o elevar
el posterior sin permiso o visto bueno de EMUVI-EP.

3. Obstruir o poner cualquier tipo de obstaculo, en la via
de acceso o en las dreas comunes.

6. Destinar las viviendas y los lugares comunes, a una
finalidad distinta a su objeto” (Empresa Municipal de
Urbanizacién y Vivienda EMUVI-EP, s.f).

Ademads, para proceder a la trasferencia de dominio
el nuevo propietario tendrd que sujetarse a todos los
términos de la ordenanza municipal, escritura compra-
venta y los reglamentos respectivos dispuestos por
EMUVI-EP. La vivienda Unicamente podra ser enajenada
luego cinco afios desde el dia de la adjudicacion de
la vivienda como lo ratifican todos los presidentes y
funcionarios entrevistados, esta cldusula se encuentra en
el articulo 29 del reglamento para venta y adjudicacion de
viviendas de interés social al igual que en las escrituras y
deberd consultarse a la empresa para su venta.

3.2.5 Politicas de Vivienda

La misidn de la institucidn estd orientada a la generacion
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Figura 3.9 - Presentar todos los requisitos
Fuente: El tiempo, 2016

Figura 3.10 - Construccion de Viviendas
Fuente: Empresa Municipal de Urbanizacién y Vivienda, 2016



de politicas de habitat que partan del andlisis de la necesi-
dad del cantén Cuenca enfocado ala poblacién con un po-
der adquisitivo medio y bajo, para de esta manera promo-
ver la seguridad juridica, la calidad fisica, la accesibilidad
econdmica y la adecuacién general de la vivienda y sus
componentes (Empresa Municipal de Urbanizacién
y Vivienda EMUVI-EP, 2015¢, parr. 21) (Figura 3.10).

La empresa aldn no ha generado ningtin documento
impartiendo politicas de habitabilidad dirigidas a las
necesidades del cantdn, pero se han construido varios
proyectos en donde implicitamente se pueden identificar
algunas politicas que se adaptaron a la realidad que se
vivia en ese momento, es por ello que en este andlisis
Unicamente se puede emitir un criterio de los proyectos
en estudio, en los cuales se pueden encontrar politicas
como:

1. Generar programas de construccién de vivienda
dirigidos a personas de mediano y bajo poder
adquisitivo.

2. Generar proyectos de vivienda que intenten
solucionar el déficit cuantitativo existente en el
canton.

3. Generar viviendas econdmicas que faciliten la
construccién y el ahorro, partiendo de un disefio con
espacios minimos y modulares.

4. Generar espacios colectivos y espacios verdes que
contribuyan a la ciudad, ayudando asi a solucionar el
déficit de verde urbano.

5. Generar espacios semipublicos que mejoren Ia
relacién con los vecinos e integracién con la ciudad.

6. Vincular a otras entidades publicas y privadas en la
construccidén de los proyectos.

7. Disefiar viviendas progresivas para que con el tiempo
las familias puedan ampliar y mejorar los espacios de
estancia dentro de la vivienda.

Para que la empresa genere programas de vivienda de
interés social y logre reducir parte del déficit habitacional
del cantdn, primero intenta reducir costos por medio dela
adquisicion de terrenos de bajo costo para laimplantacion
de los proyectos, lotizar de la mejor manera el terreno
obtenido para un mayor beneficio de los ciudadanos,
construccién de viviendas con frentes minimos basandose
en el reglamento municipal, utilizando materiales del
medio, en fin, utilizando los minimos recursos para
obtener finalmente el menor costo de vivienda sin obtener
ganancias para la EMUVI-EP.

Las viviendas se deben disefiar con espacios minimos y
modulares para un mejor aprovechamiento del espacio
y en proyectos posteriores como Los Nogales y Los
Cerezos, se disefiaban con posibilidades de crecimiento;
acompafiando las viviendas se generan espacios
colectivos y espacios verdes que no son de calidad pero
se encuentran destinados para la recreacion y descanso.
Los fideicomisos y convenios que se realizan con otras
empresas publicas y privadas ayudan a la construccion
de mas proyectos y por ende mds beneficio para la
ciudadania.
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Independientemente de que la empresa genere o no
politicas de vivienda, los programas que se plantean
deben estar dirigidos a cumplir las politicas nacionales
de habitabilidad, que son las citadas en el Plan Nacional
del Buen Vivir 2013-2017. Por otro lado es pertinente que
se estudie a la poblacion mas necesitadas del cantdn
con andlisis fuerte en la capacidad de pago, al suelo
urbanizable para programas de interés social con el que
cuenta el cantdén, como incrementa el déficit de vivienda
anualmente, mejorarlacalidad delasviviendas entérminos
de habitabilidad, ofrecer un mejor financiamiento al
beneficiario de un mediano y/o largo plazo, buscar un
vinculo mds fuerte con el gobierno nacional y encontrar
un mejor beneficio paralos cuencanos. Con estos estudios
se podria mejorar la intervenciéon del gobierno local y
también la calidad de vida de las personas y por ende del
barrio y la ciudad (Figura 3.11).

3.2.6 Programas de Vivienda

Existen varios planes de vivienda que ofrece la empresa
municipal para poder servir de la mejor manera a la
ciudadania, pero sobre todo para reducir el déficit
habitacional. Actualmente existendos programas vigentes
segun la pagina oficial de la empresa, sin embargo hastala
fecha no se harealizado ningtin proyecto enmarcado en el
plandevivienda "Ponle techo atuterreno”(Cabrera, 2016),
mientras que en "Recupera tu casa, vive tu hogar” ya se ha
realizado las obra “"La casa del sombrero”. También existid
el programa "Vivienda solidaria” en donde se enmarcaron
varios proyectos de la empresa desde el 2004 (Tabla 3.2).
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En los dos presentes planes: “Ponle techo a tu terreno
y “Recupera tu casa” segun la informacidn que se logré
obtener de la empresa por medio del arquitecto Fernando
Andrade, ninguno de los proyectos generados hasta la
actualidad han sido financiados por este plan o programa.
Existen proyectos enmarcados en el Plan de Vivienda
Solidaria y Recuperacion del Centro Histdrico.

3.3 PROYECTOS HABITACIONALES GENERADOS
POR LA EMPRESA

Para cumplir este objetivo, se han planteado
aproximadamente 15 proyectos de vivienda, logrando
convenios con entidades gubernamentales que tienen
objetivos similares como el IESS, el MIDUVI, el ADEDA y
el Sindicato de Choferes Profesionales del Azuay; también
existen fideicomisos con empresas privadas.

PLAN DE VIVIENDA “PONLE TECHO A TU TERRENO"
Descripcion Dirigido Modelo de gestidn Costo Préstamo
. Adjudi MIDUVI
Personas con terreno . . Gestiona el disefio de planos, USb7.000 djudicado por MIDUVI con un
robio Toda la ciudadania FesUDUEStO v SUDErvisidn valor de USD 3.600
propio- presup ysup USD 25.000 1SBU
PROGRAMA “"RECUPERA TU CASA, VIVE TU HOGAR"
Descripcién Dirigido Modelo de gestién Costo Préstamo
Mejorar los inmuebles . Conjuntar,nente con Ia~J‘ur‘1ta de Desde USD 8.000 hasta Fondos del
. . Toda la ciudad Andalucia y el I. Municipio de
patrimoniales Cuenca USD 25.000 FONSAL
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Tabla 3.2 - Programas de Vivienda

Empresa Municipal de Urbanizacién y Vivienda EMUVI-EP, 2010

La mayoria de los proyectos construidos por la empresa
se han enfocado en ayudar a cuencanos y cuencas que no
cuenten con ningun bien inmueble (casa o terreno) en el
pais, lo que deja excluido al programa "Ponle techo a tu
terreno”. La empresa se centra en la cobertura de vivienda
nueva de manera colectiva, es decir, en resolver el déficit
cuantitativo para grupos grandes.

El déficit cualitativo es un tema que no se ve reflejado en
las viviendas analizadas (Figura 3.12) (Tabla 3.3).

Figura 3.1 - Construccién de viviendas moduladas
Fuente: Empresa Municipal de Urbanizacién y Vivienda, 2016
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UBICACION DE PROYECTOS HABITACIONALES
2 GENERADOS POR LA EMPRESA
Y
)
“‘i__ PROYECTOS
e
i ?‘ 1. Los Cerezos
L 2. Molinopamba
3. Los Alisos
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6. Miraflores
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S
9
Q 910 Figura 3.12 - Ubicacién de proyectos habitacionales generados por la empresa
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EMPRESA MUNICIPAL DE URBANIZACION Y VIVIENDA - EMUVI-EP
PROYECTOS HABITACIONALES GENERADOS POR LA EMPRESA

N° PROYECTO PROMOTOR CONSTRUCTOR NVL:\IX‘:SSADSE DFlill\jI[BiSA

1 Los Cerezos EMUVI - EP Varios contratistas 75 Clase media

2 Molinopamba Proyecto Inmobiliario comercializado por le EMUVI-EP

3 Los Alisos EMUVI - EP Varios contratistas 13 Clase media

4 Capulispamba EMUVI - EP Varios contratistas 40 Interés social

5 Huizhil EMUVI - EP Varios contratistas 18 Damnificados - Interés social
6 Miraflores EMUVI - EP RHR. Cia. Ltda 182 Damnificados - Interés social
7 Los Nogales EMUVI - EP Constructora Caminos S.A 178 Clase media

8 La Campifia Proyecto Inmobiliario comercializado por le EMUVI-EP

9 Lagunas del Sol Proyecto Inmobiliario comercializado por le EMUVI-EP

10 Jardines del Valle Proyecto Inmobiliario comercializado por le EMUVI-EP

" Portal del Rio Proyecto Inmobiliario comercializado por le EMUVI-EP

12 Fideicomiso Rieles de Monay "Vista al Rio™ EMUVI - EP IESS-CFN 550 Clase media

13 Centro Histdrico EMUVI - EP Constructores privados 13 Clase media
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EMPRESA MUNICIPAL DE URBANIZACION Y VIVIENDA - EMUVI-EP

PROYECTOS HABITACIONALES GENERADOS POR LA EMPRESA

ANO DE ) AREA TOTAL DE
. OBRAS REALIZADAS N
CONSTRUCCION AREADELOTE CONSTRUCCION
2004 Las viviendas en condiciones de habitabilidad y todas las obras de infraestructura 78.000 m2 11.025 M2

Proyecto Inmobiliario comercializado por le EMUVI-EP

2005 Las viviendas con acabados y todas las obras de infraestructura 78.000 m2 3.099 m2
2013 Las viviendas en condiciones de habitabilidad y todas las obras de infraestructura 42.75 m2 3.500 m2
2009 Las viviendas en condiciones de habitabilidad y todas las obras de infraestructura 112 M2 4.248 m2
2012 Las viviendas en condiciones de habitabilidad y todas las obras de infraestructura 42.75 M2 19.000 M2
2005 Las viviendas en condiciones de habitabilidad y todas las obras de infraestructura 78.000 m2 -

Proyecto Inmobiliario comercializado por le EMUVI-EP
Proyecto Inmobiliario comercializado por le EMUVI-EP
Proyecto Inmobiliario comercializado por le EMUVI-EP
Proyecto Inmobiliario comercializado por le EMUVI-EP
2012-2014 Las viviendas con acabados y todas las obras de infraestructura 80.000m? 80.000 m2

2009-2013 Obras de recuperacion de viviendas del centro histdrico Varios Varios

Tabla 3.3 - Bonos adjudicados en beneficio de los proyectos de EMUVI-EP

Fuente: Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda, 2016
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3.4 ANALISIS COMPARATIVO

1. El MIDUVI es una entidad publica de incidencia
nacional que busca ayudar a todos los ecuatorianos,
mientras que la EMUVI-EP es una empresa municipal
enfocada en combatir el déficit habitacional
Unicamente en el cantén Cuenca. El IESS por otro
lado, es una entidad nacional que ha creado el
Banco del Instituto Ecuatoriano de Seguridad
Social para manejar de mejor manera los fondos
publicos que recibe y asi proporcionar préstamos
a las personas que lo requieran, entre ellos, la
adquisicion de créditos para financiar su vivienda.

2. El MIDUVI ha disefiado viviendas tipo que pueden
ser construidas en todo el territorio, conjuntamente
ofrece bonos para la construccién de estas viviendas
o viviendas aprobadas por la empresa. Estos, han
sido adjudicados para viviendas del EMUVI-EP,
IESS, MIDUVI y otras empresas a nivel nacional.

3. IESS ha desarrollado convenios con el GAD
Municipal de Cuenca (por ende con la EMUVI, que
es la encargada de la construccién de vivienda
social en Cuenca) y con MIDUVI, para fortalecer
lazos y dotar de vivienda a los mds necesitados. En
cada caso es diferente, ya que en cada convenio
se llega a diferentes acuerdos pero con el mismo
objetivo: reducir el déficit habitacional del pais.

4. EMUVI-EP se encarga de distintas etapas en la gestion

POLITICAS LOCALES DE VIVIENDA EN EL CANTON CUENCA
Maria Verdnica Padron - Maria del Cisne Tello

102

de los proyectos de vivienda que van desde el disefio
y la planificacién del proyecto hasta su construccién
en ciertos casos o la respectiva fiscalizacidn, mientras
que en ciertos casos el MIDUVI o el IESS dotan del
terreno y el financiamiento para la construccion, asi
dan facilidad a los posibles beneficiarios.

5. El MIDUVI estd enfocado en adjudicar bonos para
la  construccién, reconstruccién, adecuacién,
mejoramiento, o finalizacién de viviendas para los
pobladores mds vulnerables de nuestro pais; mientras
que la EMUVI-EP fue creada para administrar,
gestionar, planificar, y proyectar programas de
vivienda con el objetivo principal de generar
unidades habitacionales dignas para las personas
mas necesitadas del cantén Cuenca. Es decir, que esta
empresa puede proyectar un complejo de vivienda y
MIDUVI apoya Unicamente con un bono de parte del
gobierno para el interesado. El IESS, por medio del
BIESS, ofrece financiamiento a personas afiliadas que
lo requieran para cualquier proyecto de MIDUVI o
EMUVI.

3.5 METODOLOGIA APLICADA
3.5.1 Eleccion de los casos de estudio
Para la seleccidn de las urbanizaciones se tomd en cuenta

principalmente que sean de las tres diferentes etapas de
gobierno.

También los proyectos debian ser diferentes en cuanto
a la promocién y construccién finalmente que se
encuentren en diferentes sectores de la ciudad para tener
una variedad en el andlisis respecto a la ciudad.

3.5.2 Andlisis de los casos de estudio

Dentro de esta investigacion se plantea estudiar las
politicas de vivienda de la Empresa Publica Municipal
de Urbanizacién y Vivienda de Cuenca EMUVI-EP y los
proyectos construidos por la misma en tres escalas:
vivienda, barrio y ciudad, enfocando este estudio en
proyectos realizados en cada etapa de gobierno municipal
de Cuenca desde la creacidn de la empresa. Entendiendo
la relacion entre el disefio urbano arquitecténico de
vivienda y las politicas habitacionales, y al mismo
tiempo determinando si las politicas estan aplicandose y
funcionando adecuadamente, finalmente se establecen
sugerencias dirigidas hacia el mejoramiento de la calidad
de vida del usuario. Es entonces, que se debe comparar la
percepcién de los usuarios enlos conjuntos habitacionales
seleccionados.

Para identificar los problemas mds graves que viven las
personasdentrodelasurbanizacionesencuantoaaspectos
sociales y espaciales, se estudiard por medio de métodos
complementarios entre si para comprobar la versatilidad
del producto final. Se analizard la vivienda, barrio y ciudad,
sabiendo que “el individuo y la familia corresponden a la
escala de la vivienda, estos a su vez se relacionan con



la comunidad de vecinos en el entorno urbano y luego con
todos los habitantes de la ciudad” (Pérez, 2011).

Para el estudio se comienza por el andlisis de las dindmicas
de gestion que permiten planificar el proyecto y deberfan
reflejarse en las politicas manejadas en los tres niveles de
la unidad habitacional, el entorno inmediato y el tejido
urbano; luego se analiza el proyecto en si mismo a escala
de, vivienda: cumplimiento de la empresa, problemas
constructivos, confort, habitabilidad y durabilidad;
barrio: suficiencia del espacio publico, ocupacién del
espacio publico, percepcidn de seguridad y relacion con
los vecinos; y en la ciudad: movilidad, transporte publico
y centralidades fisicas, de los habitantes; por medio
de entrevistas, encuestas, levantamiento de planos,
recopilacién de fotografias, fotografias aéreas mediante
drone y todos los documentos relacionados.

a. Analisis del modelo de gestion

Para el caso se aplicaron entrevistas dirigidas a personas
relacionadas directamente con la empresa, asi mismo, la
bibliografia y documentos obtenidos en la primera etapa
delainvestigacion, fueronleidosyanalizados paraelaborar
preguntas sobre los temas que requerfan aclaracién y asi
tener un mejor entendimiento en cuanto alas politicas que
se adoptaron. No se pudo conversar con el gerente actual
de la EMUVI-EP pero si con el director técnico encargado
Arq. Diego lzquierdo. Ademas, el Arg. Herndn Cdrdova,
técnico de la empresa, nos proporciond in formacién
relevante para el levantamiento de planos e historia de las

urbanizaciones. También se realizaron entrevistas a los
presidentes de los conjuntos habitacionales para registrar
los problemas generados dentro delas viviendas y el entor-
no inmediato, también para verificar el cumplimiento dela
oferta, el modelo de gestién usado en cada urbanizacién
e identificar si la visién de la EMUVI-EP se cumplié o no.

Con esta informacién se pretende determinar algunos
lineamientos importantes que van a definir las politicas
que de alguna manera se adoptaron o no por parte de
la empresa como: la manera en la que se adjudicaron
las viviendas o sistema de tamizado de los beneficiarios,
los mecanismos de gestidn, los inconvenientes de esta
gestion, el perfil de las familias al que estaban dirigidas las
viviendas, el papel que la empresa tuvo en todo el proceso
de proyeccién y construccién, los estudios realizados
previo al proyecto, el disefio y la aprobacién de planos,
la fiscalizacién de la obra, Ia relacién de los arquitectos
constructores con la empresa, la comercializacién, y si es
que los beneficiaros recibieron incentivos econémicos de
alguna entidad.

b. Analisis histérico del proyecto

Es un anadlisis de las modificaciones realizadas al proyecto
originaltanto durante suconstrucciéncomoenlos cambios
realizados posteriormente por sus usuarios, debido a
esto se realiza el estudio histérico en tres momentos: 1.
proyeccion, 2. construccidn, y 3. estado actual; en donde
primeramente se estudia cdmo se planifica el conjunto
habitacional, luego cdmo se procede al momento de
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construiry finalmente cémo se encuentra en la actualidad.
Para este estudio fueron necesarios planos de cada
propuesta, datos de cémo se adjudicaron los contratos
para la construccion, registro de cémo se entregaron y
comercializaron las viviendas y fotografias del estado
actual y de entrega de cada urbanizacion.

Para el levantamiento planimétrico, principalmente se
logré conseguir planos antiguos de parte del grupo de
investigacidon llactaLAB-Ciudades Sustentables, luego
se solicité en la EMUVI la informacién cartogréfica
faltante. Por otro lado, los datos del estado actual se
obtuvieron realizando un vuelo utilizando drone que
permitié tomar fotografias aéreas y a través de esto se
logré el levantamiento completo de cada urbanizacién
con la ayuda de la Arq. Maria Laura Guerrero, el método
fue bastante nuevo y factores como el climay la falta de
experiencia influyeron negativamente; adicionalmente se
utilizaron las fotografias del estado actual y de entrega de
cada urbanizacién como apoyo para identificar el patrén
adoptado en la distribucidn de las viviendas y los cambios
posteriores que los usuarios han realizado. Ademas, la
informacién sobre cémo se adjudicaron los contratos
de construccidn, el registro de cdmo se entregaron y las
fotografias del estado en el que se otorgaron las viviendas
se obtuvo por medio de entrevistas e informacién que la
empresa municipal proporciond para la elaboracién de
un mejor analisis. Las entrevistas que se realizaron a los
presidentes de las urbanizaciones también aportaron
para esta investigacion.
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C. Analisis de satisfaccion de los usuarios

Por medio de este andlisis se intenta obtener resultados
segun la percepcion de los usuarios, se realizan encuestas
para de manera directa entender si los proyectos
satisfacen las carencias de los usuarios, silas viviendas son
disefiadas de acuerdo a las necesidades, si los conjuntos
se encuentran emplazados en beneficio de una relacién
con el barrio, la ciudad y la accesibilidad a equipamientos
basicos. Es decir, si el objetivo de la empresa de brindar
una vivienda digna a personas de bajo poder adquisitivo,
se ve reflejado en el producto final y en la satisfaccion de
los usuarios.

Aparte de la encuesta realizada a los pobladores del
conjunto, se wusan algunos planos de centralidades
para identificar algunos aspectos de relacién con la
ciudad; también se obtiene un registro global de los
tres proyectos que se analizan de parte de la empresa
en cuanto a construccién y adjudicacién, también se
realizan entrevistas a los presidentes de cada conjunto
residencial, para percibir mds de cerca la satisfaccion de
las personas dentro de la vivienda. En estas entrevistas
se logré conocer algunos casos importantes de vecinos
con problemas en las viviendas, del incumplimiento de
la empresa, entre otros temas que pueden influir en la
percepcién del usuario. El cuestionario aplicado se incluye
como Apéndice 1 a este documento.

Para las encuestas se determina una muestra y se utiliza
el método aleatorio simple, considerando los tamafios
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de cada uno de los conjuntos, acorde a la cantidad de
hogares que habitan enlos mismos. Y a pesar de no contar
conlacolaboracién de todas las personas se logré obtener
varias encuestas con un nivel de veracidad confiable.

Las encuestas se realizan en cada urbanizacidn, con una
muestra obtenida en cada caso en donde se aplica la
siguiente formula:

kZ*N*p*q
SCICESV BN Rr)

En donde:

K: constante que expresa el nivel de confianza requerido.
Indica el nimero de desviaciones estandar consideradas
desde la media. Para este calculo se utiliza un nivel de
confianza del 80%.

N: poblacidn total, que depende de la poblacién en las
diferentes urbanizaciones.

p: proporcién de individuos que poseen en la poblacién la
caracteristica estudiada, y g = 1-p. Al no estar analizando
un grupo especifico en una poblacién mds grande, se
utiliza 0,25 y 0,75 respectivamente.

e: error maximo permitido, para esta investigacion se
maneja 0,04.

3.6 ELECCION DE LOS CASOS DE ESTUDIO

Finalmente se eligen tres proyectos considerando las
disposiciones mencionadas en la metodologia para un
mejor estudio y analisis, Los Cerezos se construyé durante
el gobierno del Arg. Fernando Cordero, Los Nogales
mientras gobernaba el Ing. Marcelo Cabrera y Vista al Rio
cuando el Ing. Paul Granda se desempefiaba como alcalde
de la ciudad. En el caso de Los Cerezos, la promociény la
ejecucion de la obra fue la misma empresa EMUVI-EP, en
Los Nogales existié un convenio con una empresa privada
“Caminos”, y Vista al Rio es un conjunto habitacional
generado mediante un fideicomiso con el Instituto de
Seguridad Social IESS. Ademas todos se encuentren en
diferentes sectores de la ciudad para tener una variedad
en el andlisis respecto a la ciudad (Figura 3.13).
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UBICACION DE LOS CASOS DE ESTUDIO
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Figura 3.13 - Ubicacidén de proyectos habitacionales generados por la empresa
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3.6.1 URBANIZACION LOS CEREZOS

Descripcion:

Proyecto de vivienda social unifamiliar construido en
el afio 2003, en alcaldia del Arqg. Fernando Cordero. Se
encuentra ubicado en el drea urbana de la ciudad de
Cuenca, perteneciente a la parroquia San Sebastian sector
Playa Chica en la Av. de los Cerezos y Av. Inheri, sector
de planeamiento O-7. Segun la Reforma, actualizacidn,
complementacién y codificacion de la Ordenanza que
sanciona el Plan de Ordenamiento Territorial del Cantdn
Cuenca, su uso principal corresponde a servicios industria-
les e industria de medio impacto, sin embargo basandose
en el articulo 39 de la misma ordenanza EMUVI-EP tiene
la facultad de variar la actuacion urbanistica y por ello
construye una urbanizacién de vivienda social (Figura 3.14).

3.6.1.1. ANALISIS DEL MODELO DE GESTION

Este proyecto fue planeado y supervisado por la empresa
EMUVI-EP, y debido a que no contaba con recursos
propios para la construccidn de las viviendas, procedid
a contratar diversos arquitectos para que realicen la
obra. Estos arquitectos eran escogidos por medio de la
gerencia y el departamento técnico y financiero, luego
de realizar un estudio de sus perfiles profesionales
presentados por medio de carpetas a la empresa. Estos
arquitectos una vez seleccionados formaban parte del
banco de arquitectos de la EMUVI-EP por lo que podian ser
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notificados para la ejecuciéon de un préximo proyecto.

Las viviendas de este proyecto fueron dirigidas a personas
con un grupo familiar consolidado, con trabajo estable,
que no posefan terrenos ni viviendas.

Dentro de este proyecto no se realizé ningun estudio
de mercado, sin embargo se realizaron otros estudios
conjuntamente con entidades y departamentos publi-
cos como: ETAPA, Direccion de Gestion de Riesgos,
Departamento de Planificacién, Registraduria de la
Propiedad, Departamento de Avaltos y Catastros vy la
Empresa Eléctrica. Ademds se pudo obtener informacion
como: si el terreno tiene una factibilidad de dotacién
de servicios bdsicos, si tiene algin impedimento de
construccién, las determinantes urbanisticas, las
caracteristicas de suelo, el certificado de gravamen,
avalud catastral de terreno, y facilidad de dotacion de
servicio de energia eléctrica.

En este caso EMUVI-EP comercializd las viviendas y a su
vez actué como un facilitador generando convenios con
distintasinstituciones financieras entre ellas la cooperativa
29 de octubre, para que los beneficiarios gestionen sus
créditos para la adquisicién de la vivienda.

El costo de la residencia oscilaba entre 34.200 ddlares,
pero podia variar segtin la forma del lote y tipologfa de
vivienda. La forma de pago consideraba el 10% de entrada
y el resto con un crédito hipotecario del BIESS o un 30%
de entraday el resto con cualquier institucién financiera.
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g UNIVERSIDAD DE CUENCA | FACULTAD DE ARQUITECTURA Y URBANISMO

z

URBANIZACION LOS CEREZOS

I Urbanizacion Los Cerezos

Il Parque Calderdn
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Figura 3.14 - Ubicacién de la Urbanizacion los Cerezos
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Figura 3.15 - Terreno de planificacién de Los Cerezos

DATOS DE LA URBANIZACION

Area total

Area de lotes
Area de vias
Area verde

Area parqueadero
Area uso comunitario
Costo PVP
Subsidio
Densidad neta

Densidad bruta

11.025,46 m2

6.001,71 M2
2.872,59 m2
1.365,33 m2
627,56 m2
158,27 m2
$34200
No
600 hab/ha
280 hab/ha

Tabla 3.4 - Areas de urbanizacién Los Cerezos

3.6.1.2 ANALISIS HISTORICO

Etapa de planificacién

Los Cerezos fue planteado conun dreatotal de 11025.46m?,
contando con espacios verdes, unavia deingreso vehicular
y 2 vias peatonales cada una de dos metros de ancho, que
permitian acceder a las viviendas (Figura 3.15).

Estaba formada de 78 lotes, con dreas desde 49.92m?
a 93.51m?% con un promedio de 76.95 m? por lote, se
consideraron 75 predios para vivienda y tres para uso
comercial. Teniendo un drea total de 6001.71m2. Como
contribucién comunitaria se entregarfa el drea de vias,
espacio verde, parqueadero de uso comun, con una
cabida total de 5.045,76 m?, correspondiente al 45.76%
(Tabla 3.4).

Se proyectd tres tipologias de viviendas, constando las
tipologias; uno de 110m?, dos de 120m? y tres de 115m?,
esto varié seguin la ubicacidon de la misma dentro del
conjunto habitacional. Se planeé ademds que cada
vivienda indistintamente a la tipologia que pertenecia
deberia contar con un retiro frontal semiptblico de dos
metros sin cerramiento, permitiendo que las viviendas
tengan una relacion mds cercana con el espacio publico, el
entorno inmediato y la ciudad, y al no existir cerramientos
grandes en este espacio, tendria una integracidn visual, y
permitiria que la fachada tuviera una relacién directa con
el espacio colectivo.
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Estas viviendas se pensaron como progresivas, es decir
que podrian ser sometidas a cambios progresivos por
parte de los usuarios, luego de su adquisiciéon. En su
primera etapa planteada; de 35m?, constando de 1 planta
distribuida en 2 dormitorios, sala, comedor, cocina, bafio,
lavanderia, jardin frontal y jardin posterior. En su segunda
etapatenianlaposibilidad deampliarsea77m*desarrollada
en 2 plantas, con 3 dormitorios, uno en la planta bajay dos
en la planta alta, ademas de sala comedor, cocina, un bafio
social, un bafio para dormitorios, lavanderia, jardin frontal
y jardin posterior. Una tercera etapa de ampliacién podria
alcanzar un area 97.40m?* desarrollada en 3 plantas, con
6 dormitorios, 1 en la planta baja, 3 en la primera planta
y 2 en la segunda planta alta, ademas de sala comedor,
cocina, un bafio social, un bafio para dormitorios en la
planta baja, un bafio en la planta alta, lavanderia, jardin
frontal y jardin posterior (Figura 3.16 - 3.45).

El sistema constructivo de las viviendas se basa en el uso
de los materiales locales y tradicionales para asi abaratar
costos, esta constituido por una estructura metalica con
paredes de mamposteria de ladrillo y hormigdn, cubierta
de teja a dos o mas aguas (varia segln la tipologia de
vivienda), instalaciones hidrosanitarias y eléctricas.

Los estacionamientos estaban destinados en dreas
especificas, desde donde las personas se trasladarian a
pie a sus viviendas (Figura 3.47).

POLITICAS LOCALES DE VIVIENDA EN EL CANTON CUENCA |1O
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Area de dormitorios (padres) 8m?
i Area de dormitorios 8m?
TIPOLOGIA DE VIVIENDA UNO Area de sala, comedor, cocina 17m?
Vivienda Unifamiliar de una planta Area de bafios om?
; Area total de construccién 35m?
ETAPA DE PROGRESION UNO
Numero de habitantes 4 Area de lavanderia gm?
Area de retiro posterior 17.8m?
Area de retiro frontal 8.8m?
A O A o
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Figura 3.16 - Elevacion Frontal Figura 3.17 - Elevacidn Posterior
esc: 1:100 esc: 1:100
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Figura 3.19 - Planta de Cubiertas

Figura 3.18 - Primera Planta
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TIPOLOGIA DE VIVIENDA UNO
Vivienda Unifamiliar dos plantas

ETAPA DE PROGRESION DOS
NuUmero de habitantes 6
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Figura 3.20 - Elevacidn Frontal
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Figura 3.27 - Planta de Cubiertas
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TIPOLOGIA DE VIVIENDA DOS
Vivienda Unifamiliar de una planta
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Figura 3.31- Elevacién Frontal
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Area de dormitorios (padres) 8.5m?
i Area de dormitorios 34m?
TIPOLOGIA DE VIVIENDA DOS Area de sala, comedor, cocina 17m?
Vivienda Unifamiliar dos plantas Area de bafios am’
3 Area total de construccién 63.5m?

ETAPA DE PROGRESION DOS
Numero de habitantes 6 Area de lavanderia om?
Area de retiro posterior 17.8m?
Area de retiro frontal 8.8m?

S ASASASATASASASASAS

Figura 3.35 - Elevacion Frontal Figura 3.36 - Elevacién Posterior
esc: 1:100 esc: 1:100
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Figura 3.42 - Planta de Cubiertas
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Area de lavanderia

Figura 3.41 - Elevacién Posterior
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Etapa de construccién

En esta etapa, se distribuyd el proyecto en grupos de
viviendas, siendo destinados para su construccion a
varios arquitectos que se encontraban en un banco
de profesionales dentro de la empresa. Finalmente las
viviendasfueron construidas congrandes diferencias entre
sien cuanto aladistribuciéninterna como es: construccién
de cocina en la zona del patio posterior, construccién de
un dormitorio en planta baja, construccion de la cocina en
zona de lavanderfa. Fausto Idrovo (2016), presidente de
la urbanizacién alude que “algunos arquitectos accedian
a realizar cambios a las propuestas presentadas por la
EMUVI-EP y adecuar los espacios a las necesidades de los
usuarios, mientras que otros arquitectos simplemente
se regian a la propuesta planteada inicialmente”. Por
disposicién interna de la empresa la armonia exterior de
las viviendas no podia ser modificada por ningiin motivo,
y es por ello, que todas las fachadas de las viviendas
mantuvieron el disefio original de la propuesta.

Laempresaplantedensupropuesta, viviendasprogresivas,
es por ello, que en la urbanizacién se construyen vivien-
das en la primera y segunda etapa de disefio, con 36 m*y
77 m? respectivamente, distribuyéndolas por sectores: en
el sector “d” y “e” de una planta mientras que en el sector
“a”, “b” y “c” de dos plantas, manteniendo asi un orden
en el proyecto (Figura 3.46).

Las dreas verdes y dreas de estacionamiento dentro del
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Figura 3.46 Sectores de la urbanizacién Los Cerezos



conjunto habitacional se entregaron acorde a la pro-
puesta; no obstante el drea comunal no se pudo
completar debido al incumplimiento por parte del grupo
de arquitectos delegados para la construccién de las
viviendas, quienes segun Idrovo eran los encargados de
realizarla.

Estado actual

Los Cerezos se construyd hace 13 afios, tiene un area
total de 11000.56m?* distribuida en espacios verdes, via
de ingreso vehicular, vias peatonales y 78 lotes de los
cuales 75 estuvieron destinados para viviendas y tres
para comercio. El objetivo de disefar esta urbanizacion
con dreas comerciales estaba enfocado en convertirla en
satélite, pero la baja demanda de mercado que existia en
el sector hizo que los comerciantes decidieran cambiar el
uso destinado para su terreno a vivienda. En la actualidad,
la urbanizacidn cuenta con 78 viviendas de las cuales
una tiene comercio en planta baja. Esta urbanizacién ha
guardado la armonia con la que se construyé en cuanto
a espacios publicos, aplicando las disposiciones que la
empresa entregd al momento de la adquisicidn de las
viviendas.

Coneltiempo cada propietario harealizado modificaciones
en su residencia seguin sus necesidades y requerimientos,
en el caso de las viviendas que se construyeron en primera
fase de progresion ha existido un avance de construccién
hasta la segunda fase de progresién basandose en los
planos de vivienda progresiva otorgados por la EMUVI-

EP. También se observa cambios arbitrarios que se
realizaron en toda la urbanizacidn, entre los identifica dos
se perciben: el incremento de pisos, losas, buhardillas, la
reorganizacion de plantas bajas, la construccién en pa-
tios posteriores y el cambio de carpinteria; la armonia
exterior de las viviendas no podia ser modificada de
ninguna forma por disposicién interna de la empresa, por
lo que todas las fachadas de las viviendas mantienen el
disefio original de la propuesta.

El verde urbano de la ciudad es un determinante
importante que ayuda a mejorar la calidad ambiental
y consecuentemente la calidad de vida y salud de la
poblacién (Hermida, et al., 2015), en este caso las areas
verdes publicas dentro del conjunto habitacional no
variaron con el pasar de los afios; no obstante el espacio
verde semi-publico fue eliminado por los propietarios con
un cambio de materialidad como ceramica, porcelanato u
hormigén; ademds se colocaron cerramientos frontales
impidiendo la relacién directa con el espacio publico, el
entorno inmediato y la ciudad.

La inseguridad causada por la lejania, aislamiento del
conjunto habitacional enrelacién conla ciudady la falta de
vigilancia ocasiono durante los primeros afios que varias
viviendas fueran robadas. Es por ello que los usuarios
decidieron incrementar una puerta de acceso con el fin de
proteger sus pertenecias sin tener en cuenta la normativa
municipal ni el disefio original de la urbanizacién ademas
de que esto causaria problemas de gozo de beneficios

FACULTAD DE ARQUITECTURA Y URBANISMO | UNIVERSIDAD DE CUENCA Q

como es la recoleccién de basura, alumbrado publico,
y limpieza de parques, ademds convirtieron el espacio
publico en privado restringiendo asi el uso de los espacios
comunalesal resto de pobladores de la ciudad.

El drea comunal de esta urbanizacidn no se encuentra
terminada por la falta de recursos econémicos de los
moradores (Figura 3.48).
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PLANO ETAPA DE PLANIFICACION
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Figura 3.47 - Plano de etapa de planificacién de la urbanizacién
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PLANO ETAPA ACTUAL
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Figura 3.48 - Plano de etapa actual de la urbanizacién
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Figura 3.49 - Fotografia del estado de construccién Figura 3.50- Fotografia del estado actual
Fuente: Arg. Hernan Cdrdova
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Figura 3.51 - Fotografia del estado de construccién Figura 3.52 - Fotografia del estado actual

Fuente: Arg. Hernan Cdrdova
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Figura 3.53 - Fotografia del estado de construccidon Figura 3.54 - Fotografia del estado actual
Fuente: Arg. Hernan Cérdova
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Figura 3.55 - Fotografia del estado de construccién Figura 3.56 - Fotografia del estado actual
Fuente: Arg. Hernan Cdrdova
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Figura 3.57 - Fotografia del estado de construccién Figura 3.58 - Fotografia del estado actual

Fuente: Arg. Hernan Cérdova
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Figura 3.59 - Fotografia del estado de construccidn Figura 3.60 - Fotografia del estado actual
Fuente: Arg. Hernan Cérdova
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Figura 3.61- Fotografia del estado de construccién Figura 3.62 - Fotografia del estado actual

Fuente: Arg. Hernan Cérdova
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Figura 3.63 - Fotografia del estado de construccion Figura 3.64 - Fotografia del estado actual
Fuente: Arg. Hernan Cérdova
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Figura 3.65 - Fotografia del estado de construccién Figura 3.66 - Fotografia del estado actual

Fuente: Arg. Hernan Cérdova
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Figura 3.67 - Fotograffa del estado de construccién Figura 3.68 - Fotografia del estado actual

Fuente: Arg. Hernan Cérdova
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Figura 3.69 - Fotografia del estado de construccién Figura 3.70 - Fotografia del estado actual

Fuente: Arg. Hernan Cérdova
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Figura 3.71 - Fotografia del estado de construccion Figura 3.72 - Fotografia del estado actual

Fuente: Arg. Hernan Cérdova
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Figura 3.73 - Proyecto habitacional Figura 3.75 - Pro‘yecfo\habitacional
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= i3
os efectuados dentro del proyecto
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Figura 3.76 - Cambios efectuados dentro del proyecto Figura 3.78 - Cambi
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Figura 3.80 - Proyecto habitacional con areas verdes
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Figura 3.79 - Proyecto habitacional con dreas verdes Figura 3.81- Proyecto habitacional con dreas verdes
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3.6.1.4 ANALISIS DE SATISFACCION DE LOS
USUARIOS

En este anadlisis, como se indicé en la descripcién de la
metodologia, se abordan 3 escalas: la unidad habitacional
en si misma (vivienda), el entorno inmediato (barrio) y el
tejido urbano (ciudad). Con el cual se pretende conocer
si los proyectos satisfacen las carencias de los usuarios, si
las viviendas son disefiadas de acuerdo a las necesidades,
si los conjuntos se encuentran emplazados en beneficio
de una relacién con el barrio, la ciudad y la accesibilidad
a equipamientos basicos. Es decir, si el objetivo de la
empresa de brindar una vivienda digna a personas de bajo
poder adquisitivo, se ve reflejado en el producto final y
en la satisfaccion de los usuarios. Para no analizar a todos
los propietarios de las viviendas, inspeccionamos con
una muestra aleatoria simple de personas del conjunto
habitacional, considerando el tamafo de la urbanizacién
y la cantidad de hogares habitados y basandonos en la
férmula de muestreo. Es por ello que las encuestas solo
se realizaron a 61 beneficiarios, obteniendo un margen de
error muestral del 4% con un nivel de confianza del 80%.

LA VIVIENDA

Para el andlisis realizado en escala de vivienda se
incluyeron en las encuestas los siguientes variables
como: nuimero de miembros de la familia beneficiaria,
cumplimiento de la empresa, problemas constructivos,
confort, habitabilidad, durabilidad; por medio de las
cuales se pudo definir aspectos que ayudaron a tener
una aproximacion a la percepcién del usuario (El
cuestionario aplicado se incluye en el Apéndice #1).

El objetivo principal de la empresa municipal de vivienda
es generar residencia social para familias con un poder
adquisitivo medio-bajo, bajo, a pesar de esto, se pudo
con statar por medio de las encuestas realizadas a los
habitantes que solo un 35% de las viviendas dentro de esta
urbanizacién fueron entregadas a dichas personas, el
65% de viviendas sobrantes se destinaron a personas con

¢(Suvivienda es?
Propia / Arrendada

Si su vivienda es propia, fue vendida por:
EMUVI - EP | Otra entidad

VIVIENDAS
LOS CEREZOS

e [%

— 80%

Figura 3.82 - Viviendas

RBANISMO | UNIVERSIDAD DE CUENCA 5

un poder adquisitivo medio. Esta situaciéon genera aban-
dono de viviendas, arriendo y hasta venta de las mismas,
obteniendo que un 7% de las viviendas se encuentran
arrendas y un 13% fueron vendidas por sus beneficiarios
amayor costo dentro de este conjunto habitacional (Figura
3.82-3.83).

(Cree que las viviendas fueron adjudicadas a personas de
bajos recursos econémicos? Si / No

ADJUDICACION DE VIVIENDAS
LOS CEREZOS

FHEY

Figura 3.83 - Adjudicacién de viviendas
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INTEGRANTES fAMILIARES
LOS CEREZOS

| persona

INTEGRANTES

FAMLIARES

P 000

2 personos

3 personas

252%

4 personas

Figura 3.84 - Integrantes de la familia

Ndmero de integrantes en la familia

La mayoria de las viviendas estdn ocupadas por familias
de cuatro miembros sin embargo existe un 3.57% de
viviendas en las que habitan familias de 7 personas las
cuales posiblemente viven incomodas debido a que las
viviendas de esta urbanizacién fueron construidas en
principio en la primera etapa de progresion es decir, para
un maximo de cuatro personas, esto con el pasar de los
afios ha cambiado y actualmente se encuentra en su
segunda etapa de progresion en donde maximo se puede
habitar 6 personas (Figura 3.84).



Problemas constructivos de la vivienda

Actualmente dentro de esta urbanizacién la mayoria de
los habitantes se encuentran conformes con su vivienda
en términos constructivos, sin embargo se realizaron las
siguientes observaciones correspondientes al estado
de la vivienda al momento de la entrega: un 42% de los
moradores tenia problemas de humedad, un 40% defisuras
en paredes, un 39% de espacios reducidos dentro de la
vivienda como dormitorios y bafios, un 22% de personas
tenian problemas con servicios basicos al momento de
mudarse a la vivienda y un 39% de los residentes tuvieron
otros problemas dentro de la urbanizacién como es la
mala calidad de la tuberia dentro de la vivienda (Figura 3.85).

Existieron problemas constructivos en su vivienda como:
Humedad en la vivienda, fisuras en paredes, pisos y cielos
rasos, espacios reducidos, problemas en servicios basicos
como alcantarillado, iluminacién, entre otros.

40%
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PROBLEMAS CONSTRUCTIVOS
LOS CEREZOS
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Figura 3.85 - Problemas constructivos
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Cumplimiento de la Empresa

El anteproyecto fue disefiado a inicios del afno 2003, y su
construccién comenzé en junio del mismo afio destinando
las viviendas a diferentes arquitectos para su ejecucion, es
por ello, que ya finalizado el plazo de construccién existian
viviendas que adn no estaban concluidas y los propie-
tarios las empezaron a habitar, ya que se encontra-
ban arrendando viviendas en otros sectores de la ciu-
dad y por la falta de recursos econdmicos prefirieron

Califique si EMUVI cumplié con lo acordado en la venta de
viviendas en escala de 1a 5 siendo 5 totalmente

CUMPLMIENTO DE LA EMPRESA
LOS CEREZOS

100%

W E
| 2 3 4 5

Parcialmente

I
P Totcimente

Figura 3.86 - Cumplimiento de la empresa

1 POLITICAS LOCALES DE VIVIENDA EN EL CANTON CUENCA
44 Maria Verdnica Padrén - Marfa del Cisne Tello

pasar necesidades momentaneas a pagar un mensual mas
de alquiler.

Dentro de esta urbanizacién no existieron grandes
problemas en cuanto alas viviendas, el contrato planteado
por EMUVI se cumplid en su mayoria (Figura 3.86). En el caso
de existir insatisfaccién u observaciones al momento de
entregar el acta de recepcidn provisional o definitiva,
el constructor debia proceder a corregir los problemas
presentados seguin las Normas de Control Interno para las
Entidades, Organismos del Sector Publico y las Personas
Juridicas de derecho Privado (2009).

Procesos de modificacion

Dentro de la urbanizacién “Los Cerezos” la mayoria de las
viviendas se han modificado, no existe un tipo de cambio
particular que se haya realizado en cada vivienda pero se
observd continuamente el incremento de un piso con la
intencion de tener mas dormitorios, (43% de viviendas),
la reorganizacion de planta baja incrementando una
construccién dentro del patio posterior obteniendo
asi mas espacio (35%). Estos cambios en la mayoria de
viviendas se realizaron en el momento de construccidon
segun el Dr. Fausto Idrovo presidente de la urbanizacién
Los Cerezos pero otros como: incremento de buhardillas,
(1%) piso duro en dreas verdes (69%), cerramiento frontal
en las viviendas (43%), cambios de puertas, seguridad de
ventanas (52%), cambio de materiales (61%), se realizaron
con el tiempo y a medida que los habitantes de Ia
urbanizacidn se estabilizaban econémicamente (Figura3.87).

(Qué tipo de cambio realizd dentro de la vivienda?

CAMBIOS EN LA VIVIENDA
LOS CEREZOS

)i

MODIFICACION| DE FACHADA

=1}
]
[=1]

o

PATIO POSTERIOR

CERRAMIENTO FRONTAL

-GEL?.

PAREDES INTERNAS

CAMBIO DE MATERIALES

L

s

CAMBIO DE CARPNTERIA

Oe
B

|

PISO DURO £N AREAS VERDES

Figura 3.87 - Cambios realizados en la vivienda



Confort

La confortabilidad de las personas es un indicador de
su calidad de vida. La percepcién de los habitantes ante
las condiciones de confort que le ofrece la vivienda
se consideré con respecto al tamafio de los espacios,
confort térmico, espacios publicos, iluminacidon natural,
equipamientos cercanos, servicios basicos, calidad de aire
y seguridad.

La mayoria de los habitantes de esta urbanizacién se
encuentran conformes en cuanto a la iluminacién natural,
los servicios basicos, su calidad de aire, confort térmico y
seguridad. Sin embargo existen personas en desacuerdo
en cuanto al tamafio de los espacios internos de las
viviendas (50%), a la cercanfa de equipamientos basicos
(33%) y a los espacios publicos con los que cuenta la
urbanizacion (48%) (Figura 3.88).

Usted se siente conforme con su vivienda, en cuanto a:

90
80
70
60
50
40
30
20
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CONFORTABILDAD
LOS CEREIOS

100%
99%
Seguridad Cdlidad Servicios Equipamientos luminacién Espocios Confort Tamaro de
de aire Bésicos Cercanos Natural Pdblicos Térmico los espacios

o

» v > /\
N L2
.
(AN g o
Figura 3.88 - Confortabilidad dentro de la urbanizacién
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EL ENTORNO INMEDIATO

Para el andlisis realizado en escala de entorno inmediato
seincluyeron enlas encuestas las siguientes variables para
ser analizadas: suficiencia del espacio publico, ocupacién
del espacio publico, percepcién de seguridad, percepcién
de limpieza en el barrio y relaciéon con los vecinos (El
cuestionario aplicado se incluye en el Apéndice #1).

Suficiencia de espacio publico

Al consultar sobre silos espacios publicos son suficientes,
se observan claras diferencias en la consideraciéon de
los usuarios: el 59 % de los encuestados opina que los
espacios publicos son deficientes y que los existentes se
encuentran en mal estado. Mientras que un 41% de los
encuestados estdn conformes con los espacios publicos
aludiendo que las dreas verdes que se encuentran dentro
de la urbanizacién son suficientes porque en la mayor
parte del dia estdn desocupadas y no existen personas
que las usen con frecuencia (Figura 3.89).

Ocupacion del espacio publico

Dentro de esta urbanizacién la mayor parte del tiempo
los espacios publicos se encuentran abandonados, por
lo tanto existe una despreocupacién por parte de los
moradores en dar mantenimiento a estas dreas segun
Faustoldrovopresidentedelaurbanizacion. Estosespacios
se estan deteriorando, con el tiempo y segun la intencién
demostrada enlas encuestasy las entrevistas, los usuarios
podrianeliminaresteespacioyconvertirloenareavehicular.
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Percepcion de limpieza en el barrio

Una de las disposiciones de la empresa municipal al
momento de entregar la vivienda, es mantener la
urbanizacién limpia para una mejor convivencia con la
vecindad. En el caso de Los Cerezos, aparte de tener una
administracidon que controla a todos los propietarios para
que esta disposicidon se cumpla; cuenta con la recoleccidn
de basura, limpieza de parques y mantenimiento de los
mismos por parte de la Empresa Publica Municipal de

Los espacios publicos disefiados en la urbanizacién son:

ESPACIO PUBLICO
LOS CEREZOS

A

e Regular 43¢

e Deficiente 9% e Muy deficient

Figura 3.89 - Suficiencia del espacio publico

aseo de Cuenca (EMAC-EP) que es la empresa encargada
de dar estos servicios a todo el cantdn. Sin embargo, Los
Cerezos al ser una urbanizacién privada y no cumplir con
las normas municipales no esta en derecho de recibirlos;
a pesar de esto, se ha llegado a acordar que, la empresa
prestard el servicio pero la puerta de ingreso debera estar
abierta, caso contrario no lo recibira (Figura 3.90).

En general ;Cémo califica la recoleccidn y tratamiento de
la basura dentro de su urbanizacién?

PERSEPCION DE LIMPIEZA £N L BARRIO
LOS CEREZOS

~
IO L
O S —
Excelente Bueno Regulor Deficiente Muy deficiente
50% 44% 4% 2% O%

Figura 3.90 - Percepcién de limpieza en el barrio



Percepcion de seguridad en el barrio

En la ciudad de Cuenca la normativa municipal no
permite disefar urbanizaciones privadas. Aunque en
la planificaciéon del conjunto habitacional Los Cerezos
nunca existié una puerta de ingreso, los pobladores
por seguridad la implementaron, convirtiendo asi a su
complejo habitacional en una urbanizacién cerrada.
De este modo, el 98% de las personas que residen en la
misma se sienten seguras gracias a este cerramiento que
les permite vivir sin contacto con la vecindad (Figura 3.91).

Organizacion y coordinacién interna

La mitad de las personas encuestadas aseguran
reunirse entre todos los moradores una vez al afio
para dar soluciones a los problemas que se presentan
dentro de la urbanizacién a pesar de ser necesario
reunirse mas seguido. Por otra parte el presidente
asegura que solo acude un 10 6 20% de habitantes,
lo cual no ayuda en la toma de decisiones (Figura 3.92).

URA Y URBANISMO | UNIVERSIDAD DE CUENCA §

¢Estd usted de acuerdo en que su urbanizacién tenga mu- ;Con qué frecuencia se reline la gente de la urbanizacién
ros de cerramiento? Si/ No ;Por qué? para hablar de los problemas internos?

ORGANZACION Y COORDNACION

INTERNA
LOS CEREIOS

B
UNA VEZ AL MES )

. 46%
UNA VEZ AL ANO
. ] 8%
MAS DE UNA VEZ AL ANO

O%

MUROS DE CERRAMIENTO
LOS CEREZOS

%

Figura 3.91- Percepcién de seguridad en el barrio Figura 3.92 - Organizacién y coordinacién interna
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LA CIUDAD

Para el andlisis realizado en escala de ciudad se incluyeron
enlasencuestaslassiguientesvariablesparaseranalizadas:
movilidad, transporte publico, centralidades fisicas,
espacios publicos, espacios de recreacién y ubicacion del
lugar de las compras semanales (El cuestionario aplicado
se incluye en el Apéndice #1) (Figura3.99).

Figura 3.99 Urbanizacién Los Cerezos
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Movilidad

El transporte que permite llegar a la urbanizacién depende
delaviabilidad, lineas de bus, y planificacion del transporte
publico. En el caso especifico de esta urbanizacidn, se
ubicé al conjunto en el mapa de transporte publico, y
se pudo determinar que la urbanizacién Los Cerezos la
abastece una unica linea de transporte publico (Linea
4: Cdla. Alvarez - El Tejar). A pesar de esto, el 80% de los
habitantes de este conjunto no se encuentra conforme
con el transporte que permite llegar a su residencia

Espacios publicos y de recreacién

El espacio publico segtin el Borrador de la Reforma del POT
(2009), es el lugar donde se desenvuelve la vida misma
de los pueblos a través de sus relaciones personales y
culturales. Se refiere al conjunto de elementos ya sean
naturales o construidos de caracter publico, que por su
naturaleza permiten el desarrollo y desenvolvimiento de
la vida urbana.

Dentro de esta urbanizacién se construyé un espacio
publico el cual pretendia estar integrado a la ciudad
permitiendo de esta manera a todos los habitantes
cercanos a la zona acceder al mismo, sin embargo al
privatizar este espacio con la colocacién de una puerta
este concepto se perdid, y los tnicos que pueden acceder
en la actualidad son los propietarios del conjunto
residencial (Figura 3.93).

Considera usted que, el transporte publico que permite
llegar a la urbanizacién es suficiente. Si/ No

TRANSPORTE PURLICO
LOS CEREZOS

=
7~~~

I'5| — 20%

WO—»80%

Figura 3.93 - Transporte publico




MAPA DE CENTRALIDADES

URBANIZACION
"LOS CEREZOS"

Urbanizacion Los Cerezos
Centralidades
Limite Urbano

Figura 3.94 -Mapa de centralidades
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Centralidades fisicas de la ciudad

Las centralidades tienen como funcidn concentrar varias
actividades y equipamientos publicos importantes para
organizar de mejor manera el funcionamiento de la ciudad,
esto contribuye a que los ciudadanos se encuentren cerca
de sus actividades cotidianas y no necesiten desplazarse
largas distancias (Borrador de Reforma del POT, 2009).

Realizando el andlisis de la ubicacién del conjunto
residencial con respecto a las centralidades mas
importantes de la ciudad de Cuenca, se obtuvo que; el
conjunto seencuentradistante delasmismas ocasionando
un mayor traslado de los usuarios ya sea en transporte
publico o privado ademads un abandono temporal de sus
viviendas, al momento de realizar actividades vinculadas
a dichas centralidades como gestién, abastecimiento,
estudio y trabajo (Figura 3.94).
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Ubicacién del lugar de las compras semanales

Se pudo determinar por medio de la encuesta que existe
la falta de equipamientos bdsicos cercanos al conjunto
habitacional ya que las distancias hacia puestos de
salud, educacidn, cultura, comercio y recreacionales, son
grandes, es por ello que el lugar mas frecuentado por los
moradores para hacer las compras semanales segun los
moradores son centros comerciales cerrados y privados,
como es el Supermaxi de la Av. de las Américas y el Mall de
Racar, que se encuentran a 2.9km y 2.2km (Figura 3.95).

Considera usted que la urbanizacién se encuentra proxi-
ma a equipamientos basicos como puestos de asistencia
médica, establecimientos educativos, alumbrado publico,
entre otros.

1 O| POLITICAS LOCALES DE VIVIENDA EN EL CANTON CUENCA
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EQUIPAMIENTOS CERCANOS
LOS CEREZOS

I0O%

O%

fxcelente Bueno Regular Deficiente Muy deficiente
13% 4% A% 9% 6%

Figura 3.95 - Equipamientos cercanos
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3.6.2 URBANIZACION LOS NOGALES

Descripcion:

Proyecto de vivienda social unifamiliar construido en
el afio 2004, en alcaldia del Ing. Marcelo Cabrera. Se
encuentra ubicado en el drea urbana de la ciudad de
Cuenca, perteneciente a la parroquia Machangara,
sector Capulispamba, en la Panamericana norte y via a
Sidcay. Sector de planeamiento E-28. Segun la Reforma,
actualizacidn, complementacién y codificacion de la
Ordenanza que sanciona el Plan de Ordenamiento
Territorial del Cantén Cuenca, su wuso principal
corresponde a servicios industriales e industria de
medio impacto, sin embargo basdandose en el articulo
39 de la misma ordenanza EMUVI-EP tiene la facultad de
variar la actuacién urbanistica y por ello construye una
urbanizacién de vivienda social (Figura 3.96).

3.6.2.1. ANALISIS DEL MODELO DE GESTION

Este proyecto fue planeado y supervisado por la empresa
EMUVI-EP, y debido a que no contaba con recursos
propios para la construccidn de las viviendas, procedid
a contratar diversos arquitectos para que realicen la
obra. Estos arquitectos eran escogidos por medio de la
gerencia y el departamento técnico y financiero, luego
de realizar de un estudio de sus perfiles profesionales
presentados por medio de carpetas a la empresa. Estos
arquitectos una vez seleccionados formaban parte del
banco de arquitectos de la EMUVI-EP por lo que podian
ser notificados para la ejecucion de un préximo proyecto.

FACULTAD DE ARQUITECTURA Y URBANISMO | UNIVERSIDAD DE CUENCA Q

Las viviendas de este proyecto fueron dirigidas a perso-
nas con un grupo familiar consolidado, con trabajo
estable, que no poseian terrenos ni viviendas, es decir a
personas con un poder adquisitivo bajo.

Dentro de este proyecto no se realizé ningin estudio
de mercado, sin embargo se efectuaron otros andlisis
conjuntamente con entidades y departamentos
publicos como: ETAPA, Direccidn de Gestidn de Riesgos,
Departamento de Planificacidn, Registraduria de la
Propiedad, Departamento de Avaltos y Catastros vy la
Empresa Eléctrica. Ademds se pudo obtener informacidén
como: si el terreno tiene una factibilidad de dotacién
de servicios bdsicos, si tiene algin impedimento de
construccién, las determinantes urbanisticas, las
caracteristicas de suelo, el certificado de gravamen,
avalud catastral de terreno, y facilidad de dotacién de
servicio de energia eléctrica.

En este caso EMUVI-EP comercializé las viviendas y a
su vez actué como un facilitador generando convenios
con distintas instituciones financieras entre ellas la
cooperativa 29 de octubre, para que los beneficiarios
gestionen sus créditos para la adquisicién de la vivienda.
El costo de la residencia era de 35.000 ddlares pero
podifa variar segin la forma del lote y tipologia de
vivienda, La forma de financiamiento de este programa
dependié de los ingresos econdmicos de cada
familia, es decir, que si una familia tenfa un ingreso
de 800 ddlares mensuales, el valor a pagar seria
aproximadamente entre USD 200 - USD 250 ddlares con
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URBANIZACION LOS NOGALES
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Figura 3.96 - Ubicacién de la Urbanizacion Los Nogales

POLITICAS LOCALES DE VIVIENDA EN EL CANTON CUENCA
154| Marfa Verdnica Padrén - Maria del Cisne Tello



.
,

s
¥

-
Cuartel Davalos &

Figura 3.97 - Terreno de planificacién de Los Nogales
Fuente: Google Earth

DATOS DE LA URBANIZACION

Area total 39.578.45 m?
Area de lotes 20261.51m?
Area de vias 5695.69 m?
Area verde 12370.43 M’
Area parqueadero 950.55 m?
Area uso comunitario 101.48 m?
Costo PVP $350000
Subsidio No
Densidad neta 429 hab/ha
Densidad bruta 180 hab/ha

Tabla 3.5 - Datos de la urbanizacién Los Nogales

un plazo de 10, 15, 0 20 aflos, como lo afirmd el Gerente de
la Empresa Fabian Farfan 2009 - 2014 (EMUVI-EP, 2016).

3.6.2.2 ANALISIS HISTORICO
Etapa de planificacién

Los Nogales es un proyecto de vivienda social el cual
fue planteado por un convenio entre la empresa EMUVI-
EP y “La Constructora Caminos S. A” con un drea total
de 39578.45m? contando con espacios verdes, vias de
ingreso vehicular y vias peatonales cada una de dos
metros de ancho, que permitan acceder a las viviendas.
Estaba formada de 195 lotes, con dreas que varian desde
los 81.44m? a 101.48m?, de los cuales se consideraron 190
predios para vivienda, tres para uso comercial (micro
mercado - papeleria, farmacia — bazar), uno para sede
social y uno para guarderia Teniendo un drea total de
6001.71m*. Como contribucién comunitaria se entregaria
el drea de vias, espacio verde, parqueadero de uso comun,
con una cabida total de 20261.51m?, correspondiente al
51.19% (Figura 3.97 Tabla 3.5 ).

Se proyectd tres tipologias de viviendas, constando la
tipologia; uno de 82m?, dos de 94.7m?y tres de 101.48m?,
esto variaba segun la ubicacién de la misma dentro del
conjunto habitacional. Se planed ademas que cada vivien-
da indistintamente a la tipologia que pertenecia deberia
contar con un retiro frontal semipublico de dos metros
sin cerramiento, permitiendo que las viviendastengan
una relacion mas cercana con el espacio publico, el
entorno inmediato y la ciudad, y al no existir cerramientos
grandes en este espacio, tendria una integracion visual
y permitiria que la fachada tuviera una relacién directa
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con el espacio colectivo (Figura 3.98 - 3.130).

Estas viviendas se pensaron como progresivas, al igual
que el proyecto de vivienda social “Los Cerezos”. En
su primera etapa planteada; de 35m? constando de
1 planta distribuida en 2 dormitorios, sala, comedor,
cocina, bafo, lavanderia, jardin frontal y jardin posterior.
En su segunda etapa tenian la posibilidad de ampliarse
a 117.45m? desarrollada en 2 plantas, con 3 dormitorios,
uno en la planta baja y dos en la planta alta, ademds
de sala comedor, cocina, un bafio social, un bafio para
dormitorios, lavanderia, jardin frontal y jardin posterior.
Una tercera etapa de ampliacién podria alcanzar un drea
de 120.53m? desarrollada en 3 plantas, con 6 dormitorios;
1en la planta baja, 3 en la primera plantay 2 en la segunda
planta alta, ademds de sala comedor, cocina, 3 bafios
distribuidos en cada planta, lavanderia, jardin frontal y
jardin posterior.

El sistema constructivo de las viviendas se basa en el uso
de los materiales locales y tradicionales para asi abaratar
costos, esta constituido por una estructura metalica con
paredes de mamposteria de ladrillo y hormigdn, cubierta
de teja a dos o mds aguas (varia segun la tipologia de
vivienda), instalaciones hidrosanitarias, y eléctricas. Estas
viviendas serian entregadas en obra gris es decir sin
acabados para que cada uno de los usuarios pudiera ir
termindndola segtin el capital que dispongan.

Los estacionamientos estaban destinados en areas
especificas, desde los cuales las personas se trasladarian a
pie a sus viviendas (Figura 3.125).
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Area de dormitorios (padres) 8m>
) Area de dormitorios 8m?
TIPOLOGIA DE VIVIENDA UNO Area de sala, comedor, cocina 17m?
Vivienda Unifamiliar de una planta Area de bafios >m?
} Area total de construccién 35m?

ETAPA DE PROGRESION UNO
Numero de habitantes 4 Area de lavanderia gm?
Area de retiro posterior 17.8m?
Area de retiro frontal 8.8m?

O O O o o

O

Figura 3.98 - Elevacidn Frontal Figura 3.99 - Elevacidn Posterior
esc: 1:100 esc: 1:100
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Numero de habitantes 4
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Area de dormitorios (padres) 8.5m?
. Area de dormitorios 34m?
TIPOLOGIA DE VIVIENDA DOS Area de sala, comedor, cocina 17m?
Vivienda Unifamiliar dos plantas Area de bafios am?
3 Area total de construccién 63.5m?

ETAPA DE PROGRESION DOS
Numero de habitantes 6 Area de lavanderia om?
Area de retiro posterior 17.8m?
Area de retiro frontal 8.8m?
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Figura 3.113 - Elevacién Frontal Figura 3.114 - Elevacién Posterior
esc: 1:100 esc: 1:100

6 POLITICAS LOCALES DE VIVIENDA EN EL CANTON CUENCA
1 | Marfa Verdnica Padrén - Maria del Cisne Tello



2.31

ﬁ
2.95

1.11

FACULTAD DE ARQUITECTURA Y URBANISMO | UNIVERSIDAD DE CUENCA g

2.78 2.82

{_{ L L L L L L L L L L L L LLLLILL
(O O O O O R G G G o o ¢

A

GGG G R A G G G O o o ¢

T C (T

LG G G O O G G G ¢
LR G G O G G G ¢

[

R G R O O G G G G O ¢

A A

1.11

R R G R G O O ¢

3.01
3.02

m=—==-—1

R GO O O O G G GG G GG GGG G G G G G ¢

L O O O O G G G ¢
R R O O O G G G GG G G GGG G G G G ¢

R R O O O R G G G R G G G ¢

R O O O G G G ¢

L
]

R R R R O G G G GG G G G o ¢

[ O O O O O G G o o ¢

(L L L L L L L LI L

R GO O O O R G G G ¢

G R R G O O ¢
N

(L CCCC LT
L CCCC T C L CCCCCCCCCCCC T CCCCCCC O CC T CCCCCCC T

R R G R G o O ¢
CCCCCCC CCC C CCC C CCC C e C LT

(L

(G

G R R G R R G A O G ¢

CCCCCC C CCC CCCC C CCC C e C LT

C R C CCC CCC C CCC C C CC C C CC C CC e CCC C LT

[ C CCC C T

2.91
2.93

C L C I C

3.84

2.82

Figura 3.115 - Primera Planta Figura 3.116 - Segunda Planta Figura 3.117 - Planta de Cubiertas
esc: 1:100 esc: 1:100 esc: 1:100

POLITICAS LOCALES DE VIVIENDA EN EL CANTON CUENCA
Maria Verénica Padrén - Marfa del Cisne Tello

1163



TTTTTTTTCT TTTTTTT NN NN
) ) )0 1 O I I N ) 10 0 0 0 0 0 0
CCCCTCCCC CCCCCC mmm CCCCCC T T
) ) | ) 0 0 0 0 )
CCCCCCCCT mmmmmmmmmnnnm

IIIIIIT T )W) 1YY

CCCCCCT CCCCC CCCCCC

)10 0 1 1 1) 1) 1) 1 10 |

) 0 1 1 1O 1D 1D 1) 10 10 D I 1 |

CCCCCCCCCC

CCCCCCCCCCCC

Y ) ))

N ) ) )]

CCCCCCCCC

CCCCCCC CC

Y I )

)1 1 I ) 1D 1) 1) 1) 1) ) 1) )

CCCCCCCCCT CCCCCCCC mnm

)01 I I I IO ) )0 1 0 O I I O )

CCCCCCCCT mmmmmnmmmnnamm C

I I I ) D0 0 5 5 0 ) ) 0
CCCCCCTT mmmmmm mmmmmmmmmmhﬁhﬁmmmﬁﬁ ﬁﬁﬁﬁm

Y

I J

)]
mmmmmmmmmnnn

nmmmmmmmﬁﬁﬁﬁﬁﬁﬁm m

) ) J ) uvvv

I

mnmmmmmu vmmmmn mmmmhﬁﬁmmmnmﬁnﬁﬁ
TTTT L (CCCTTTCCT mmmmummOﬁnn CCCV
TIIJIIIIIIIIT) ) 1) ) JY
CCCCCCCCCCTT CCCC nm C
) II I 10 I  I IO ) IR TIII777
CCCCCCCCCCTT mmmmmmm CCCCCCT
DI I I I ) D100 0 0 1 1 D 0 1 1 N 1 0 0 1 1 D 00 1 1) IO IO IO
KCCCCCCTCCT CCCCCCCGECCTCCT CCCCCCCCCCTTT
I I IR I )]

)I DI I 1) 1) 1) 1) I 1 |

mmmnﬁﬁﬁmmmmmmmmmmmnnmmmmmmmmmmmmﬁmnmm

JIJIJ ) )] ) )]

Y
CCCCCCCC

CCCCCCCCCCCCC

YIJJJJ)) ) ) )

Y I I )] )

CCCCCCCCC

CCCCCCCCCCCC

JJIJJ) ) )]

DI I I 1 1) 1 1) 1 1) 1) 1D 1) 10 1)

KLCCCCCCCCCCT

CCCCCCCCCCCCCCCCC

CCCCCCCCCCCCL

8.5m?
42.5m?
17m?
em?
74m’

ion

, cocina

| de construcc

nos

de dormitorios (padres)

Area de dormitorios

de sala, comedor

Area
Area
Area de ba
Area tota

z

iar tres plantas
ETAPA DE PROGRESION TRES

ifamil

TIPOLOGIA DE VIVIENDA DOS

g UNIVERSIDAD DE CUENCA | FACULTAD DE ARQUITECTURA Y URBANISMO
Vivienda Un

mmﬁnmmmmmm

|

1100

esc:1

Figura 3.120 - Planta de Cubiertas

100

esc:1

111}

Nl A
E EE
o\ %
™~ oo
=
—
Rel
s =
v 3
N7 =
[ m
hw [@Rgt=
c O O
o .= =
S BB
m Py
v VvV Q
T T O
M (U [©
v VvV
[
LT
o]
w
(V)
+—
c
(0
=
0
©
=
[
©
o
—
v
S
3
z

1JJJJJ)))

CCCCCCCCC

Y]

m mmnmmmm

) Y

Y1) ) )
mmmﬁﬁmmmmmmmnmnmm

Y )] )

mmmmmm

)]

Y )
mmmﬁnﬁmmm

Y ) )

CCCCCC

I 1 1) 1) 1) 1) )

CCCCCCCCC

Y ) ) ) )

C
DD I I 1 0 10 1 )

CCCCCCCCC

)

Figura 3.119 - Elevacién Posterior

1:100

esc

Figura 3.118 - Elevacion Frontal

POLITICAS LOCALES DE VIVIENDA EN EL CANTON CUENCA

Maria Verdnica Padrén - Marfa del Cisne Tello

164



2.31

1.11

1T

3.84

2.82

Figura 3.121-Primera Planta
esc: 1:100

3.01

2.95

1.11

2.90

lav.

—

O s
p=——==

Figura 3.122 - Segunda Planta
esc: 1:100

3.02

2.93

FACULTAD DE ARQUITECTURA Y URBANISMO | UNIVERSIDAD DE CUENCA g

2.95

1.11

2.82

3.02

2.90

J
(((

3333

O O O O o o ¢
[
C

33333
2333337

O ¢

R GO GO GO A G A G G G o ¢
[
[

O OGO OGO GO O O G GO O o ¢

Al
JIIINIIBIIII)I JJ)J
L CCNC T CCC LT
2333333739 JIJ33)IIII)
R O A O O O ¢
33333333933333333333

R O O O G A GG A o o o ¢
O O O G A G A o o ¢

533333333333333333333

5033333333333333333J)

J3J3J)
23333
O ¢

Figura 3.123 -Tercera Planta

esc: 1:100

POLITICAS LOCALES DE VIVIENDA EN EL CANTON CUENCA

Maria Verdnica Padrén - Marfa del Cisne Tello

h65



g UNIVERSIDAD DE CUENCA | FACULTAD DE ARQUITECTURA Y URBANISMO

Etapa de construccién

Este proyecto habitacional fue disefiado y supervisado
por EMUVI-EP, edificado por la “Constructora de
Caminos S.A.” se realizé en tres etapas: la primera
con 86 viviendas y la segunda con 54 viviendas dando
un total de 140 unidades habitacionales, al finalizar
estas dos etapas se entregaron 50 lotes sin construir
segun el Arg. Herndn Cdrdova, y rigiéndose al contrato
firmado estos fueron vendidos a EMUVI-EP a precio de
costo. Para la construccién de las viviendas faltantes,
la empresa tuvo que subcontratar nuevos arquitectos
que fueron seleccionados del banco de profesionales
con el que contaba la institucién. En esta tercera etapa
de construccién uUnicamente se lograron concretar 38
unidades habitacionales mas, los 12 lotes restantes se
vendieron para que los propietarios construyan la vivienda
tipo con su arquitecto de confianza. Como resultado, estas
viviendas tuvieron grandes diferencias entre si en cuanto
a la distribucidn interna como es: construccion de cocina
en la zona del patio posterior o en zona de lavanderia;
Efrén Rodriguez (2016), presidente de la urbanizacién
alude que “esto dependia segun las necesidad que tenia
el beneficiario”. Por disposicién interna de la empresa la
armonia exterior de las viviendas no podia ser modificada
por ningtin motivo, y es por ello, que todas las fachadas
de las viviendas mantuvieron el disefio original de la
propuesta.

La empresa plantdé en su propuesta, viviendas
progresivas, dentro de la urbanizacidn, que en la
urbanizacidn se construyen viviendas en la primera

66 POLITICAS LOCALES DE VIVIENDA EN EL CANTON CUENCA
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Figura 3.124 - Sectores de la urbanizacién Los Nogales



y segunda etapa de disefio, con 35 m* y 82 m?’
respectivamente, distribuyéndolas por sectores: en el
sector “d” y “e” de una planta mientras que en el sector
“a”, “b”y “c” de dos plantas, manteniendo asi un orden
en el proyecto (Figura 3.124).

Las areas verdes y dreas de estacionamiento dentro
del conjunto habitacional se entregaron acorde a la
propuesta; no obstante el drea comunal, la guarderia,
espacios verdes de recreacion, no se pudieron completar
debido al inclumplimiento del contrato por parte de la
empresa Caminos.

Estado actual

Los Nogales se construyé hace 12 afios, tiene un drea total
de 39578.45m2 distribuida en espacios verdes, vias de
ingreso vehicular, vias peatonales y 195 lotes de los cuales
190 estaban destinados para viviendas, tres para comercio,
uno para sede social y uno para guarderia. El objetivo
de disefiar esta urbanizacion con dareas comerciales
estaba enfocado en convertirla en satélite, pero la baja
demanda de mercado que existia en el sector hizo que en
algunos lotes destinados a este uso no se realizara dicha
construccién. En la actualidad, la urbanizacion cuenta con
178 viviendas de las cuales tres tienen comercio en planta
baja.

Coneltiempo cada propietario harealizado modificaciones
en su residencia segun sus necesidades y requerimientos,
enelcasodelasviviendas que serealizaron en primera fase

de progresién ha existido un avance de construccién hasta
la segunda fase de progresion basdndose en los planos de
vivienda progresiva otorgados por la EMUVI-EP. También
se observa cambios arbitrarios que se realizaron en toda
la urbanizacién, entre los identificados se perciben: el
incremento de pisos, losas, buhardillas, la reorganizacién
de plantas bajas, la construccién en patios posteriores y el
cambio de carpinteria; la armonia exterior de las viviendas
no podia ser modificada de ninguna forma por disposicién
interna de la empresa, por lo que todas las fachadas de
las viviendas mantienen el disefio original de la propuesta.

Las dreas verdes publicas dentro del conjunto habitacio-
nalnovariaronconelpasardelosafios;no obstante el espa-
cio verde semi-publico fue eliminado por los propietarios
conuncambiodematerialidad como ceramica, porcelanato
u hormigdn; ademds se colocaron cerramientos
frontales impidiendo la relacién directa con el espacio
publico, el entorno inmediato y la ciudad; produciendo
esto una disminucién en el verde urbano de la ciudad.

La inseguridad causada por la lejanfa, el aislamiento del
conjunto habitacional en relacién con la ciudad y la falta
de vigilancia ocasioné que los usuarios incrementen una
puerta de acceso con el fin de proteger sus pertenecias sin
tener en cuentala normativa municipal ni el disefio original
de la urbanizacidn. Lo que los usuarios ignoraban, era que
este cerramiento luego causarfa problemas de gozo de
beneficios como es la recoleccién de basura, alumbrado
publico, y limpieza de parques, ademds convirtieron el
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espacio publico en privado restringiendo asi el uso de los
espacios comunales al resto de pobladores de la ciudad.

El drea comunal se obtuvo por medio de donaciones
econdmicas por parte de la empresa Caminos a los
moradores, sin embargo estas donaciones no fueron
suficientes para tener un espacio con acabado, en la
actualidad ésta se encuentra en obra gris. La guarderia
que se encontraba en el disefio original de la urbanizacién
no se construyd por la falta de recursos econdmicos y el
incumplimiento de la empresa constructora (Figura 3.126).
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Figura 3.125 - Plano de etapa de planificacién de la urbanizacién
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Figura 3.126 - Plano de Etapa actual de la urbanizacién
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Figura 3.127 - Fotografia del estado de construccién Figura 3.128 - Fotografia del estado actual

Fuente: Arg. Hernan Cérdova
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Figura 3.129 - Fotografia del estado de construccién Figura 3.130 - Fotografia del estado actual
Fuente: Arg. Hernan Cérdova
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Figura 3.131 - Fotografia del estado de construccién Figura 3.132 - Fotografia del estado actual

Fuente: Arq. Hernan Cérdova
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Figura 3.134 - Fotografia del estado actual
Fuente: Arg. Hernan Cérdova
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Figura 3.135 - Fotografia del estado de construccién Figura 3.136 - Fotografia del estado actual
Fuente: Arg. Hernan Cérdova
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Figura 3.145 Fotografia de los cambios efectuados

b e e i,

Figura 3.137 - Fotografia de los cambios efectuados

Figura 3.138 - Fotografia de los cambios efectuados
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LLLET

Figura 3.139 - Fotografia de las tipologias de vivienda Figura 3.141 - Fotografia de las tipologias de vivienda
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3.6.2.3 ANALISIS DE SATISFACCION DE LOS
USUARIOS

Para este andlisis se realizé una muestra aleatoria simple
de personas del conjunto habitacional, considerando
el tamafio de la urbanizacién y la cantidad de hogares
habitados y basandonos en la férmula de muestreo;
es por ello que las encuestas solo se realizaron a 110
beneficiarios, obteniendo un margen de error muestral
del 4% con un nivel de confianza del 80%.

LA VIVIENDA

Para el andlisis realizado en escala de vivienda se
incluyeron en las encuestas las siguientes variables:
cumplimiento de la empresa, problemas constructivos,
confort, habitabilidad, durabilidad; por medio de las
cuales se pudo definir aspectos variables que ayudaron
a tener una aproximacién a la percepcién del usuario (El
cuestionario aplicado se incluye en el Apéndice #1).

Se pudo constatar por medio de las encuestas realizadas
a los habitantes que solo un 33% de las viviendas dentro
de esta urbanizaciéon fueron entregadas a personas de
bajo poder adquisitivo, el 67% de viviendas sobrantes se
destinaron a personas con un poder adquisitivo medio
(Ver gréfico 3.2). Esta situaciéon genera abandono
de viviendas, arriendo y hasta venta de las mismas,
obteniendo que un 19% de las viviendas se encuentran
arrendadas y un 67% fueron vendidas por sus beneficia-
rios a mayor costo dentro de este conjunto habitacional
(Figura 3.145 - 3.146).
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(Suvivienda es?
Propia [ Arrendada

Si su vivienda es propia, fue vendida por:
EMUVI - EP | Otra entidad

VIVIENDAS
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o
\

Figura 3.145 - Viviendas

(Cree que las viviendas fueron adjudicadas a personas de
bajos recursos econémicos? Si | No

ADJUDICACION DE VIVIENDAS
LOS NOGALES

FHTY

Figura 3.146 - Adjudicacién de viviendas
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Figura 3.147 - Integrantes de la familia
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Ndmero de integrantes en la familia

La mayoria de las viviendas estan ocupadas por familias
de cuatro miembros sin embargo existe un 0.9% de
viviendas en las que habitan familias de 8 personas las
cuales posiblemente viven incomodas debido a que las
viviendas de esta urbanizacién fueron construidas a un
inicio en la primera etapa de progresidn, es decir, para un
maximo de cuatro personas, esto con el pasar de los afios
ha cambiado y actualmente se encuentra en su segunda
etapa de progresién en donde méximo se puede habitar
6 personas, existe un porcentaje de hacinamiento en el
cual se deberia tomar las medidas pertinentes para los
proximos proyectos (Figura 3.147).
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Problemas constructivos de la vivienda

Actualmente dentro de esta urbanizacién la mayorifa de
los habitantes se encuentran conformes con su vivienda
en términos constructivos, sin embargo se realizaron las
siguientes observaciones correspondientes al estado
de la vivienda al momento de la entrega: un 42% de
los moradores tenia problemas de humedad, un 40%
de fisuras en paredes, un 38% de espacios reducidos
dentro de la vivienda como dormitorios y bafios,
un 23% de personas tenfan problemas con servicios
basicos al momento de mudarse a la vivienda y un 39%
de los residentes tuvieron otros problemas como es la
mala calidad de las tuberfas dentro de la vivienda. Por
problemas naturales dos viviendas se destruyeron casi en
su totalidad pero la Empresa Municipal de Vivienda junto
con el departamento de riesgos del Gad Municipal de
Cuenca se hicieron responsables y en la actualidad estas
viviendas se encuentran reconstruidas (Figura 3.148).

Existieron problemas constructivos en su vivienda como:
Humedad en la vivienda, fisuras en paredes, pisos y cielos
rasos, espacios reducidos, problemas en servicios basicos
como alcantarillado, iluminacién, entre otros.
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Figura 3.148 - Problemas constructivos



Cumplimiento de la Empresa

El anteproyecto fue disefiado a inicios del afio 2003, y su
construccion en el afio 2004, destinando la construccién
de las viviendas a la empresa caminos debido a que fue un
proyecto realizado bajo un comvenio entre dicha empresa
y el EMUVI-EP. El proyecto no fue entregado acorde al
contrato; al finalizar el plazo de construccién existian
viviendas que aln no estaban concluidas, ademas de que
no pudo construirse el drea comunal, la guarderia y zona
didactica (Figura 3.149).

Procesos de modificacion

Dentro de la urbanizacién Los Nogales, |la mayoria de las
viviendas se han modificado, no existe un tipo de cambio
particular que se haya realizado en cada vivienda pero se
observd continuamente el incremento de un piso con la
intencién de tener mas dormitorios, (9% de viviendas),
la reorganizacion de planta baja incrementando una
construccién dentro del patio posterior obteniendo asf
mas espacio (45%), incremento y demolicién de paredes
internas, (42%)pisoduroenareasverdes(60%),cerramiento
en las viviendas (40%), cambios de materialidad en puertas
y ventanas (35%); estas modificaciones se realizaron con el
tiempo a medida que los habitantes de la urbanizacién se
estabilizaban econdmicamente (Figura 3.150).

Califique si EMUVI cumplié con lo acordado en la venta de

viviendas en escala de 1a 5 siendo 5 totalmente

CUMPLMIENTO DE LA EMPRESA
LOS NOGALES

‘iw_»

I00%

O%

| 2 3 4 5

Parcialmente

)
P Totdmente

Figura 3.149 - Cumplimiento de la empresa
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(Qué tipo de cambio realizé dentro de la vivienda?

CAMBIOS EN LA VIVIENDA
LOS NOGALES
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Figura 3.150 - Cambios realizados en la vivienda
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CONFORTABILDAD
LOS NOGALES

88%

Confort

La mayoria de los habitantes de esta urbanizacién se “n
encuentra conformes en cuanto a la iluminacién natural, :
los servicios basicos, su calidad de aire, confort térmico y 60
seguridad. Sin embargo existen personas en desacuerdo

en cuanto al tamafo de los espacios internos de las 0
viviendas (59%) y a la cercania de equipamientos basicos
(52%) (Figura 3.151).

Usted se siente conforme con su vivienda, en cuanto a: 20

@

o =8 g

Figura 3.151 - Confortabilidad dentro de la urbanizacidn
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EL ENTORNO INMEDIATO

Para el andlisis del entorno inmediato se incluyeron en
las encuestas las siguientes variables a ser analizadas:
suficiencia del espacio publico, ocupacién del espacio
publico, percepcidn de seguridad, percepcién de limpieza
en el barrio y relacién con los vecinos (El cuestionario
aplicado se incluye en el Apéndice #1).

Suficiencia de espacio publico

Al consultar sobre silos espacios publicos son suficientes,
se observan claras diferencias en la consideraciéon de
los usuarios: el 49 % de los encuestados opina que los
espacios publicos son deficientes y que los existentes se
encuentran en mal estado. Mientras que un 51% de los
encuestados estdn conformes con los espacios publicos
aludiendo que las areas verdes que se encuentran dentro
de la urbanizacién son suficientes porque en la mayor
parte del dia estdn desocupadas y no existen personas
que las usen con frecuencia (Figura 3.152).

Ocupacion del espacio publico

Dentro de esta urbanizacidn la mayor parte del tiempo
los espacios publicos se encuentran abandonados, por
lo tanto existe una despreocupacién por parte de los
moradores en dar mantenimiento a estas dreas. Estos
espacios se estan deteriorando, con el tiempo y segun la
intencidn reflejada en las encuestas y las entrevistas, los
usuarios podrian eliminar este espacio y convertirlo en
area vehicular.

Percepcion de limpieza en el barrio

Una de las disposiciones de la empresa municipal al
momento de entregar la vivienda, es mantener la
urbanizacién limpia para una mejor convivencia con la
vecindad. En el caso de Los Nogales, aparte de tener una
administracidon que controla a todos los propietarios para
que esta disposicion se cumpla; cuenta con la recoleccidon
de basura, limpieza de parques y mantenimiento de los
mismos por parte de la Empresa Publica Municipal de

Los espacios publicos disefiados en la urbanizacidn son:

£SPACIO PUBLCO
LOS NOGALES

At

Figura 3.152 - Suficiencia del espacio publico
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Aseo de Cuenca (EMAC-EP) que es la empresa encargada
de dar estos servicios a todo el cantdn. Sin embargo, Los
Nogales al ser una urbanizacién privada y no cumplir con
las normas municipales no esta en derecho de recibirlos;
a pesar de esto, se ha llegado a acordar que, la empresa
prestard el servicio pero la puerta de ingreso debera estar
abierta, caso contrario no lo recibira (Figura 3.153).

En general ;Cémo califica la recoleccidén y tratamiento de
la basura dentro de su urbanizacién?

PERSEPCION DE LIMPIEZA £N £L BARRIO

LOS NOGALES
~
OQ% |- - - - - T o ToTTTTIToToT
O% e
Excelente Bueno Regulor Deficiente Muy deficiente
4% 48% 7% 3% 1'%

Figura 3.153 - Percepcidn de limpieza en el barrio
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Percepcion de seguridad en el barrio

En la ciudad de Cuenca la normativa municipal no
permite diseflar urbanizaciones privadas. Aunque en
la planificacién del conjunto habitacional Los Nogales
nunca existié una puerta de ingreso, los pobladores
por seguridad la implementaron, convirtiendo asi a su
complejo habitacional en una urbanizacién cerrada. De
este modo, el 91% de las personas que residen en la misma
se sienten seguras viviendo sin contacto con la vecindad
(Figura 3.154).

Organizacién y coordinacién interna

El 68% de las personas encuestadas aseguran reunirse
entre todos los moradores una vez al afo para dar
soluciones a los problemas que se presentan dentro de
la urbanizacién a pesar de ser necesario reunirse mds
seguido, el presidente asegura que solo acude un 5 6 10%
de habitantes, lo cual no ayuda en la toma de decisiones

(Figura 3.155).

¢Estd usted de acuerdo en que su urbanizacién tenga mur-
os de cerramiento? Si /No ;Por qué?

MUROS DE CERRAMIENTO
LOS NOGALES

Figura 3.154 - Percepcién de seguridad en el barrio

¢Con qué frecuencia se relne la gente de la urbanizacién
para hablar de los problemas internos?

ORGANZACION Y COORDINACION

INTERNA
LOS NOGALES

.h.

UNA VEZ AL MES |

. 68%
UNA VEZ AL ANO
, ) 1%
MAS DE UNA VEZ AL ANO

O%

%

Figura 3.155 - Organizacién y coordinacién interna



LA CIUDAD

Para el andlisis en escala de ciudad se incluyeron en las
encuestas los siguientes variables para ser analizadas:
movilidad, transporte publico, centralidades fisicas,
espacios publicos, espacios de recreacidon y ubicacion del
lugar de las compras semanales (El cuestionario aplicado
se incluye en el Apéndice #1) (Figura 3.164).

Movilidad

Ubicando al conjunto en el mapa de transporte
publico, se pudo determinar que a la urbanizacién “Los
Nogales” la abastece dos lineas de transporte publico:
linea 9 (Chaullabamba - Llacao - feria libre), linea 28
(Capulispamba - Narancay). Pese a la dotacién con la
que cuentan el 35% de los pobladores de este conjunto
habitacional no se encuentra conforme con el transporte
que permite llegar a su residencia (Figura 3.1).

Espacios publicos y de recreacién

Dentro de esta urbanizacién se construyé un espacio
publico el cual pretendia estar integrado a la ciudad
permitiendo de esta manera a todos los habitantes
cercanos a la zona acceder al mismo, sin embargo al
privatizar este espacio con la colocacién de una puerta
este concepto se perdid, y los Unicos que pueden acceder
en la actualidad son los propietarios del conjunto
residencial (Figura 3.157 - 3.158).

Considera usted que, el transporte publico que permite
llegar a la urbanizacién es suficiente: Si/ No

TRANSPORTE PUBLICO
LOS NOGALES

=

Figura 3.156 - Transporte publico
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Figura 3.157 - Urbanizacion los Nogales

Figura 3.158 - Urbanizacién los Nogales
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MAPA DE CENTRALIDADES

Centralidades fisicas de la ciudad

Realizando el andlisis de la ubicacién del conjunto
residencial con respecto a las centralidades mas
importantes de la ciudad de Cuenca, se obtuvo que; el
conjunto se encuentra distante de las mismas ocasionan-
do un mayor traslado de los usuarios ya sea en transporte
publico o privado ademds un abandono temporal de sus
viviendas, al momento de realizar actividades vinculadas
a dichas centralidades como gestidon, abastecimiento,

estudio y trabajo (Figura 3.159).

1
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
W

'URBANIZACION
"LOS NOGALES"

1 urbanizacién Los Nogales
@®  Centralidades
Limite Urbano

Figura 3.159 -Mapa de centralidades
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Ubicacién del lugar de las compras semanales

Se pudo determinar por medio de la encuesta que
existe la falta de equipamientos bdsicos cercanos
al conjunto habitacional ya que las distancias hacia
puestos de salud, educacidn, cultura, comercio y
recreacionales, son grandes, es por ello que el lugar
mas frecuentado por los moradores para hacer
las compras semanales segun los moradores son
mini mercados, centros comerciales cerrados y
privados como es el Gran Aki, Monay Shopping que
se encuentran a 7.3km y 6.8km respectivamente.
(Figura 3.160).

Considera usted que la urbanizacién se encuentra proéxi-
ma a equipamientos basicos como puestos de asistencia
médica, establecimientos educativos, alumbrado publico,
entre otros.

EQUIPAMIENTOS CERCANOS
LOS NOGALES

I0O%

O%

Excelente Bueno Regular Deficiente Muy deficiente
5% 43% 37% 12% 3%

Figura 3.160 - Equipamientos cercanos
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3.6.2 URBANIZACION VISTA AL RiO

Descripcion:

Proyecto de vivienda unifamiliar construido en el 2012
(primera etapa), 2014 (segunda etapa), como estrategia
para recolectar fondos y asi tener un capital mas sélido
para la construccion de nuevos proyectos planteados
por la EMUVI-EP (Cordova, 2016), ademas de atender la
demanda creciente de vivienda de las distintas familias
residentes en Cuenca segun el Arqg. Diego lzquierdo
Director técnico del EMUVI-EP, en alcaldia del Ing. Paul
Granda. Se encuentra ubicado en el drea urbana de la
ciudad de Cuenca, en la Av. 24 de Mayo y calle Cuzco, sec-
tor de planeamiento E-12. Segtin laReforma, actualizacidn,
complementacién y codificacion de la Ordenanza que
sanciona el Plan de Ordenamiento Territorial del Cantdn
Cuenca, su uso principal es de vivienda (Figura 3.161).

Este proyecto se realizé por medio de un fideicomiso
realizado entre la EMUVI-EP, el IESS y CFN, en el cual el
IESS Y CFN ofrecen un terreno para la construccion de
vivienda y el financiamiento de la misma, pero al no tener
la facultad de construir, recurre al Municipio de Cuenca
por ende, a la EMUVI-EP para proyectar el conjunto
habitacional. La EMUVI es la encargada del disefio,
estudios ingenieriles, tramites municipales, y supervisién
de obra.

3.6.2.1. ANALISIS DEL MODELO DE GESTION

En este proyecto EMUVI, asumid el rol de promotor,
regulador y fue responsable del desarrollo urbano
propuesto. La responsabilidad de la construccion de las

FACULTAD DE ARQUITECTURA Y URBANISMO | UNIVERSIDAD DE CUENCA Q

soluciones habitacionales y Ila dotacion de Ia
infraestructura correrian a cargo de contratistas
individuales o empresas que asumirfancréditos para
el desarrollo inmobiliario; y asumirian en la estructura
del fideicomiso la calidad de “acreedores” por
las inversiones que se efectivicen en el proyecto.
Las viviendas de este proyecto fueron dirigidas a personas
con un grupo familiar consolidado, con trabajo estable,
no influfa si tenian o no terrenos o viviendas.

Dentro de este proyecto no se realizé ningin estudio
de mercado, sin embargo se realizaron otros analisis
conjuntamente con entidades y departamentos
publicos como: ETAPA, Direccién de Gestién de Riesgos,
Departamento de Planificacion, Registraduria de la
Propiedad, Departamento de Avallios y Catastros vy la
Empresa Eléctrica. Ademds se pudo obtener informacidén
como: si el terreno tiene una factibilidad de dotacién
de servicios basicos, si tiene algun impedimento de
construccién, las determinantes urbanisticas, las
caracteristicas de suelo, el certificado de gravamen,
avalud catastral de terreno, y facilidad de dotacién de
servicio de energia eléctrica.

En este caso EMUVI-EP comercializd las viviendas y a su
vez actué como un facilitador generando convenios con
distintas instituciones financieras, para que los beneficia-
rios gestionen sus créditos para la adquisicién de la vivi-
enda. El costo de la residencia era de $59.900 ddlares
pero podia variar segtn la forma del lote y tipologia de
vivienda hasta $81.875,31, para el financiamiento de
este proyecto, existian dos posibilidades dependiendo
del wusuario pero en primera instancia se podia
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URBANIZACION VISTA AL RiO
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Figura 3.162 - Terreno de planificacién Vista al Rio
Fuente: Google Earth

DATOS DE LA URBANIZACION

Area total 80.000 m
Area de lotes 38.064.91m?
Area de vias 8.228.642m?>
Area verde 5.240.108 m?
Area uso comunitario 609.51 m?

Costo PVP $59.900 - 81.875
Subsidio No
Densidad neta 707.61 hab/ha

Densidad bruta 425.91 hab/ha

Tabla 3.6 - Datos de la urbanizacién Vista al Rio

financiar el 100% del inmueble en el IESS, o de no ser de
esta manera se debia entregar el 30% de entrada y 70%
financiado por medio de cualquier entidad bancaria.

3.6.2.2 ANALISIS HISTORICO
Etapa de planificacién

Vista al Rio fue planteado con un drea total de 80.000m?,
contando con espacios verdes, una via de ingreso
vehicular y 2 vias peatonales cada una de dos metros de
ancho, que permitian acceder a las viviendas.

Estaba formada de 136 lotes para vivienda unifamiliar,
34 lotes para vivienda multifamiliar, con dreas desde
105.63m? a 84.50m* Como contribucidn comunitaria
se entregaria el drea de vias, espacio verde, con una
cabida total de 14078,75 m?, correspondiente al 17.56%
(Figura 3.162) (Tabla 3.6).

Se proyecté cuatro tipologias de viviendas, constando
las tipologias; uno de 63.8om?, distribuida en 2 plantas
distribuidas en la primera planta sala, comedor, cocina,
un bafio social, garaje, jardin frontal, jardin posterior
y lavanderia, en la segunda: 3 dormitorios, dos bafios;
tipologia dos de 67m?, distribuidas en la primera planta
sala, comedor, cocina, un bafio social, garaje, jardin fron-
tal, jardin posterior y lavanderia mientras que en la planta
alta se encuentra 4 dormitorios y dos bafios para dormito-
rios; tipologfa tres de 65m?, tiene 2 plantas distribuidas en
la primera planta sala, comedor, cocina, un bafio social, ga-
raje, jardin posterior y lavanderia mientras que en la plan
ta alta se encuentra 3 dormitorios y dos bafios para

FACULTAD DE ARQUITECTURA Y URBANISMO UNIVERSIDAD DE CUENCA g

dormitorios; tipologia cuatro de 80.81m?, tiene 2 plantas
distribuidas en la primera planta sala, comedor, cocina, un
bafio social, garaje, jardin posterior y lavanderia mientras
que en la planta alta se encuentra 4 dormitorios y dos
bafios para dormitorios, esto variaba segun la ubicacién
de la misma dentro del conjunto habitacional. Se planed
ademads que las viviendas de la tipologia 1 y 2 deberian
contar con un retiro frontal semipublico de dos metros
sin cerramiento, permitiendo que las viviendas tengan
una relacién mas cercana con el espacio publico, el
entorno inmediato y la ciudad, y al no existir cerramientos
grandes en este espacio, tendria una integracidn visual, y
permitiria que la fachada tuviera una relacién directa con
el espacio colectivo. Sin embargo la tipologia 3y 4 esuna
vivienda con un tipo de implantacién pareada es decir sin
retiro (Figura 3.163 - 3.182).

El sistema constructivo de las viviendas se basa en el uso
de los materiales locales y tradicionales para asi abaratar
costos, esta constituido por una estructura metdlica con
paredes de mamposteria de ladrillo y hormigdn, cubierta
de teja a dos o mds aguas (varia segun la tipologia de
vivienda), instalaciones hidrosanitarias y eléctricas (Figura
3.184).

Etapa de construccién

Este proyecto fue disefiado y supervisado por EMUVI-EP,
edificado por el Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social y
financiado por el BIESS y CFN, se construyd en tres etapas,
en la primera etapa las viviendas unifamiliares, la segunda
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Area de dormitorios (padres) 15m?
Area de dormitorios 30m?
Area de sala, comedor, cocina 50m?
TIPOLOGIA DE VIVIENDA UNO Area de bafios 6m?
Vivienda Unifamiliar de dos plantas Area total de construccion 101m*
Area de lavanderia gm?
Area de retiro posterior om?’
Area de retiro frontal 24.5m?

Figura 3.163 - Elevacion Frontal Figura 3.164 - Elevacién Posterior
esc: 1:100 esc: 1:100
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Figura 3.166 - Segunda Planta
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Area de dormitorios (padres) 15m?
Area de dormitorios 30m?
Area de sala, comedor, cocina 50m?
TIPOLOGIA DE VIVIENDA DOS sirea de bafios 3 16m
Vivienda Unifamiliar de dos plantas Area total de construccion 1mm:
Area de lavanderia om?
Area de retiro posterior om?
Area de retiro frontal 24.5m?
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Figura 3.168 - Elevacién Frontal Figura 3.169 - Elevacién Posterior
esc: 1:100 esc: 1:100
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Area de dormitorios (padres) 15m?
Area de dormitorios 30m?
Area de sala, comedor, cocina 50m?
TIPOLOGIA DE VIVIENDA TRES Airea de bafios 3 16m’
Vivienda Unifamiliar de dos plantas Area total de construccion 1mm:
Area de lavanderia gm?
Area de retiro posterior om?
Area de retiro frontal 24.5m?

Figura 3.173 - Elevacién Frontal Figura 3.174 - Elevacién Posterior
esc: 1:100 esc: 1:100
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Area de dormitorios (padres) 15m?
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Area de retiro frontal 24.5m?
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etapa multifamiliares y por ultima los edificios de
departamentos. Sin embargo la investigacion se
enfocaremos a la primera etapa la construccidn, vivienda
unifamiliar (Figura 3.183).

En la actualidad, se encuentra en construccion la tercera
etapa del proyecto, la primera etapa se realizé hace
cuatro, con un drea total de 28.443.56m? distribuida en
espacios verdes, via de ingreso vehicular, vias peatonales
y 136 lotes para vivienda unifamiliar; estas residencias
fueron entregadas acorde a los planos establecidos por
la empresa EMUVI-EP. Sin embargo en cuanto a dreas
verdes, dreas comunales y de recreacidon aun no se
completan esto se debe a que el conjunto habitacional
hasta la fecha se encuentra en construccién.

Estado actual

Este proyecto habitacional tiene dos etapas concluidas
hasta la fecha: la primera en donde se construyeron
todas las viviendas unifamiliares y en la segunda
los multifamiliares concentrados en bloques de
departamentos, la tercera etapa se estd construyendo,
la cual cuenta con la construccidn de cinco edificios de 8
pisos para departamentos.

En cuanto a las viviendas unifamiliares, con el tiempo
cada propietario ha realizado modificaciones en su
residencia segin sus necesidades y requerimientos, se
observa cambios arbitrarios que se realizaron en toda
la urbanizacién, entre los identificados se perciben: el
incremento de buhardillas, la reorganizacion de plantas

POLITICAS DE VIVIENDA EN EL CANTON CUENCA
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Figura 3.183 - Sectores de la urbanizacién



bajas, la construccién en patios posteriores y el cambio de
carpinteria; la armonia exterior de las viviendas no podia
ser modificada de ninguna forma por disposicién interna
de la empresa, sin embargo se han cambiado colores,
materialidad, por lo que todas se puede ver que son muy
pocas viviendas las que mantienen el disefio original de
fachada acorde a la propuesta. A pesar de esto el cambio
de las viviendas aun no es muy notorio debido al tiempo
de vida del conjunto.

Las dreas verdes publicas dentro del conjunto habitacional
no variaron con el pasar de los afios; no obstante el espacio
verde semi-publico fue eliminado por los propietarios
con un cambio de materialidad como cerdmica, césped
sintético, porcelanato u hormigén; ademas se colocaron
cerramientos frontales impidiendo la relacién directa con
el espacio publico, el entorno inmediato y la ciudad.

La inseguridad causada por la lejania, aislamiento del
conjunto habitacional en relacién con la ciudad y la falta
de vigilancia ocasiond que los usuarios incrementen una
puerta de acceso con el fin de proteger sus pertenecias sin
tener en cuentala normativa municipal ni el disefio original
de la urbanizacién. Lo que los usuarios ignoraban, era que
este cerramiento luego causaria problemas de gozo de
beneficios como es la recoleccidon de basura, alumbrado
publico, y limpieza de parques, ademas convirtieron el
espacio publico en privado restringiendo asi el uso de los
espacios comunales al resto de pobladores de la ciudad.

El drea comunal de esta urbanizacién no se encuentra ter-
minada esto se debe a que en la actualidad todavia se en-
cuentra en construccidn la tercera etapa del conjunto en
la cual se incluyen estas areas (Figura 3.185).

FACULTAD DE ARQUITECTURA Y URBANISMO | UNIVERSIDAD DE CUENCA Q

POLITICAS DE VIVIENDA EN EL CANTON CUENCA
Marfa Verdnica Padrén - Marfa del Cisne Tello

o3



é UNIVERSIDAD DE CUENCA | FACULTAD DE ARQUITECTURA Y URBANISMO
&

PLANO ETAPA DE PLANIFICACION
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Figura 3.184 - Plano de etapa de planificacién de la urbanizacién
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PLANO ETAPA ACTUAL

Cubierta primera etapa
Piso duro

Area verde privada

Area verde publica
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cubierta segunda/tercera etapa
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Cubierta de vidrio
Cubierta de policarbonato
Cubierta plana

Figura 3.185 - Plano de etapa actual de la urbanizacién
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Figura 3.186 - Fotografia del estado de construccién Figura 3.187 - Fotografia del estado actual

Fuente: Arg. Hernan Cérdova, 2013
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At

do de construccién Figura 3.189 - Fotografia del estado actual

Figura 3.188 - Fotografia del esta
Fuente: Arg. Hernan Cdrdova
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Figura 3.190 - Fotografia del estado de construccién Figura 3.191 - Fotografia del estado actual
Fuente: Arg. Hernan Cérdova
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Figura 3.192 - Fotografia del estado de construccién Figura 3.193 - Fotografia del estado actual
Fuente: Arq. Hernan Cdérdova
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Figura 3.194 - Fotografia del estado de construccion Figura 3.195 - Fotografia del estado actual

Fuente: Arg. Hernan Cérdova
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Figura 3.196 - Fotografia de las tipologias de vivienda Figura 3.198 - Fotogral'a delas tipoiogfas de vivienda
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:) '

Figura 3.199 - Fotografia del conjunto habitacional Figura 3.201 - Fotografia del conjunto habitacional
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il &
Figura 3.202 - Fotografia de los problemas encontrados Figura 3.204 - Fotografia de los problemas encontrados
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3.6.2.3 ANALISIS DE SATISFACCION DE LOS
USUARIOS

Para este andlisis se realizé una muestra aleatoria simple
de personas del conjunto habitacional, considerando
el tamafio de la urbanizacién y la cantidad de hogares
habitados y basandonos en la férmula de muestreo; es
por ello que las encuestas solo se realizaron a 9o hogares,
obteniendo un margen de error muestral del 4% con un
nivel de confianza del 80%.

LA VIVIENDA

Para el andlisis realizado en escala de vivienda se
incluyeron en las encuestas las siguientes variables para
ser analizadas: cumplimiento de la empresa, problemas
constructivos, confort, habitabilidad, durabilidad; por
medio de las cuales se pudo definir aspectos que ayudaron
a tener una aproximacion a la percepcién del usuario (El
cuestionario aplicado se incluye en el Apéndice #1). Se
pudo constatar por medio de las encuestas realizadas
a los habitantes que solo un 12% de las viviendas dentro
de esta urbanizaciéon fueron entregadas a personas de
bajo poder adquisitivo, el 88% de viviendas sobrantes se
destinaron a personas con un poder adquisitivo medio.
Esta situacién genera abandono de viviendas, arriendo
y hasta venta de las mismas, obteniendo que un 18% de
las viviendas se encuentran arrendas y un 63% fueron
vendidas por sus beneficiarios a mayor costo dentro de
este conjunto habitacional. Vista al Rio es un proyecto
de vivienda media unifamiliar mas no es un proyecto de
vivienda social, segin el Arqg. Diego Izquierdo director
técnico de la EMUVI-EP (Figura 3.205 - 3.206).
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Figura 3.205 - Viviendas
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Figura 3.206 - Adjudicacién de viviendas
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INTEGRANTES FAMILIARES
VISTA AL RO

[ 4 | persona

Ndmero de integrantes en la familia
2 personas

8 personas O% La mayoria de las viviendas estan ocupadas por familias de
cuatro miembros sin embargo existe un 14% de viviendas
en las que habitan familias de 5 personas, 5% familias de
® 6 personas y un 2% que habitan familias de 7 personas,
o INTEGRANTES pese a que las las vivier}das d<,e este proyecto habitacional
2 % FAMLIARES 3 personas ln‘dlsﬂtlntamente a la tipologia que pertenezcan fueron
disefiadas solo para 4 o 5 personas, es por ello que, existe
un porcentaje de hacinamiento en el cual se deberia tomar
las medidas pertinentes para los préximos proyectos

[ 4 [ ) (Figura 3.207).
o O
— - 35%
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Figura 3.207 - Integrantes de la familia
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Problemas constructivos de la vivienda

Actualmente dentro de esta urbanizacién la mayorifa de
los habitantes se encuentraninconformes con su vivienda:
un 71% de los moradores tenfa problemas de humedad, un
93% de fisuras en paredes, un 22% de espacios reducidos
dentro de la vivienda como dormitorios y bafios, un
28% de personas tenfan problemas con servicios bdsicos
al momento de mudarse a la vivienda y un 40% de
los residentes tuvieron otros problemas dentro de la
urbanizaciéon como es la mala calidad de la tuberia dentro
delavivienda. También existe unavivienda con problemas
en sus cimientos, esto se debe segun el Ing. Diego Pozo
presidente de la urbanizacién, a que no se realizaron los
estudios correctos en el terreno al momento de implantar
las viviendas (Figura 3.208).

Existieron problemas constructivos en su vivienda como:
Humedad en la vivienda, fisuras en paredes, pisos y cielos
rasos, espacios reducidos, problemas en servicios basicos
como alcantarillado, iluminacién, entre otros.

6 POLITICAS DE VIVIENDA EN EL CANTON CUENCA
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Figura 3.208 - Problemas cosntructivos



Cumplimiento de la Empresa

El contrato firmado por EMUVI y los beneficiarios no
se cumplid en su totalidad, por lo cual los usuarios
empezaron a tomar medidas legales contra esta
institucion, como se puede observar en el gréfico el
porcentaje de incumplimiento es bastante alto, y menos
del 10% consideran que se cumplid con todo lo acordado

(Figura 3.209).
Procesos de modificacion

Dentro de la urbanizacién Vista al Rio, la mayoria de
viviendas se han modificado, no existe un tipo de cambio
particular que se haya realizado en cada vivienda pero se
observd continuamente la reorganizacion de planta baja,
la construccidn dentro del patio posterior obteniendo asi,
mds espacio (50%); la colocacion de piso duro en dreas
verdes (45%) (Figura 3.210).

En el caso del incremento de buhardilla, dependia de la
tipologia de vivienda que los usuarios escogfan. El 62%
de los beneficiarios accedieron a la misma, por medio
de un contrato directo con el constructor sin embargo,
no se cumplid en su totalidad con el disefio planteado
y tampoco con el contrato acordado por lo que, los
habitantes tuvieron que completar posteriormente la
construccién de esta drea con personas ajenas al proyecto
y por ende no se efectud las condiciones de disefio del
plano aprobado.

Califique si EMUVI cumplié con lo acordado en la venta de

viviendas en escala de 1a 5 siendo 5 totalmente

I0O%

O%

CUMPLMIENTO Dt LA £MPRESA
VISTA AL RO

|
) Totamente

Parcialmente

Figura 3.209 - Cumplimiento de la empresa
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(Qué tipo de cambio realizd dentro de la vivienda?

CAMBIOS EN LA VIVIENDA
VISTA AL RO

ACION DE FACHADA

AMENTO

FRONT

AL

£ MATERIALES

£ CARPNTERIA

Figura 3.210 - Cambios realizados en la vivienda
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CONFORTABILIDAD
VISTA AL RO

100 —
Confort 90 —
La mayoria de los habitantes de esta urbanizacién se 80
encuentra conforme en cuanto a la iluminacién natural, 70
los servicios basicos, confort térmico, tamafio de espacios
y seguridad. Sin embargo existen personas en desacuerdo 60
en cuanto a la calidad de aire (32%), debido a que se
encuentra ubicada junto a una empresa de ceramicas la 50
cual genera mucha contaminacién; en cuanto a espacios
publicos (44%) ya que estos son deficientes dentro de la 40
urbanizacién y no existen cercanos a la misma (Figura 3.211). 30
. . 20
Usted se siente conforme con su vivienda, en cuanto a:
10
Seguridad Colided Servicios Equipamientos  luminacion Espacios Confort Tomorio de
de aire Bésicos Cercanos Natural Pdblicos Térmico espacios

2 A e RO

Figura 3.211 - Confortabilidad dentro de la urbanizacién
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EL ENTORNO INMEDIATO

Para el andlisis realizado en escala de entorno inmediato
seincluyeron enlas encuestas las siguientes variables para
ser analizadas: suficiencia del espacio publico, ocupacién
del espacio publico, percepcién de seguridad, Percepcién
de limpieza en el barrio y relacién con los vecinos (El
cuestionario aplicado se incluye en el Apéndice #1).

Suficiencia de espacio publico

Al consultar sobre silos espacios publicos son suficientes,
se observan claras diferencias en la consideraciéon de
los usuarios: el 68 % de los encuestados opinan que los
espacios publicos son deficientes y que los existentes se
encuentran en mal estado. Mientras que un 32% de los
encuestados estdn conformes con los espacios publicos
aludiendo que las dreas verdes que se encuentran dentro
de la urbanizacién son suficientes porque en la mayor
parte del dia estdn desocupadas y no existen personas
que las usen con frecuencia (Figura 3.212).

Ocupacion del espacio publico

Dentro de esta urbanizacidn la mayor parte del tiempo
los espacios publicos se encuentran abandonados, por
lo tanto existe una despreocupacién por parte de los
moradores en dar mantenimiento a estas dreas. Estos
espacios se estan deteriorando, con el tiempo y segun la
intencién demostrada en las encuestas y las entrevistas,
los usuarios podrian eliminar este espacio y convertirlo
en drea vehicular.

Percepcion de limpieza en el barrio

Una de las disposiciones de la empresa municipal al
momento de entregar la vivienda, es mantener la
urbanizacién limpia para una mejor convivencia con la
vecindad. En el caso de Vista al Rio, aparte de tener una
administracidon que controla a todos los propietarios para
que esta disposicion se cumpla; cuenta con la recoleccidon
de basura, limpieza de parques y mantenimiento de los

Los espacios publicos disefiados en la urbanizacidn son:

£SPACIO PUBLICO

VISTA AL RO

Figura 3.212 - Suficiencia del espacio publico

FACULTAD DE ARQUITECTURA Y URBANISMO | UNIVERSIDAD DE CUENCA g

mismos por parte de la EMAC-EP que es la empresa
encargada de dar estos servicios a todo el cantén. Sin
embargo, Vista al Rio al ser una urbanizacién privada y no
cumplir con las normas municipales no estad en derecho
de recibirlos; a pesar de esto, se ha llegado a acordar
que, la empresa prestard el servicio pero la puerta de
ingreso deberd estar abierta, caso contrario no lo recibira
(Figura 3.213).

En general ;Cémo califica la recoleccidén y tratamiento de
la basura dentro de su urbanizacién?

PERSEPCION DE LMPIEZA £N £L BARRIO

VISTA AL RO
~
(SO
O% .
fxcelente Bueno Regulor Deficiente Muy deficiente
7% 46% 28% 7% 2%

Figura 3.213 - Percepcidn de limpieza en el barrio
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Percepcion de seguridad en el barrio

En la ciudad de Cuenca la normativa municipal no
permite disefiar urbanizaciones privadas. Aunque en
la planificacién del conjunto habitacional Vista al Rio
nunca existié una puerta de ingreso, los pobladores
por seguridad la implementaron, convirtiendo asi a su
complejo habitacional en una urbanizacién cerrada. De
estemodo, el 95% de las personas que residen en la misma
se sienten seguras viviendo sin contacto con la vecindad
(Figura 3.214).

Organizacién y coordinacion interna

El 43% de las personas encuestadas aseguran reunirse
entre todos los moradores una vez al afio para dar
soluciones a los problemas que se presentan dentro de
la urbanizacién a pesar de ser necesario reunirse mas
seguido, el presidente asegura que solo acude un 20 ¢ 30%
de habitantes, lo cual no ayuda en la toma de decisiones
(Figura 3.215).

220 | e e IR

os de cerramiento? Si No ;Por qué?

MUROS DE CERRAMIENTO
VISTA AL RO

Figura 3.214 - Percepcion de seguridad en el barrio

95%
S

¢Estd usted de acuerdo en que su urbanizacién tenga mur- ;Con qué frecuencia se retine la gente de la urbanizacién
para hablar de los problemas internos?

ORGANZACION Y COORDINACION

INTERNA
VISTA AL RO

.h.
) fis

|

UNA VEZ AL MES \

. 18%
UNA VEZ AL ANO
45%
MAS DE UNA VEZ AL ANO
el <

Figura 3.215 - Organizacion y coordinacién interna
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LA CIUDAD Considera usted que, el transporte publico que permite
llegar a la urbanizacién es suficiente. S/ No

Para el andlisis realizado en escala de ciudad se incluyeron

enlasencuestaslossiguientesvariablesparaseranalizadas: TRANSPORTE pUBUCO

movilidad, transporte publico, centralidades fisicas, -

. . : - o VISTA AL RO
espacios publicos, espacios de recreacidon y ubicacion del Py
lugar de las compras semanales (El cuestionario aplicado g
seincluye en el Apéndice #1) (Figura3.224).

Movilidad

Ubicando al conjunto en el mapa de transporte publico,
se pudo determinar que a la urbanizacién “Vista al Rio”
la abastece cuatro lineas de transporte publico: linea 13
(Ucubamba - Mall del Rio), Linea 15 (Monay - Feria Libre),
Linea 29 (Hospital del IESS - San Lucas), Linea 16 (Hospital
del Rio - San Pedro). El 80% de los pobladores de este
conjunto habitacional urbanizacién se sienten conforme
con el transporte publico existente, pero un 21% desearia
que se incremente mas lineas de trasporte, para acceder
a su residencia (Figura 3.216).

Espacios publicos y de recreaciéon

Dentro de esta urbanizacién se construyé un espacio
publico el cual pretendia estar integrado a la ciudad
permitiendo de esta manera a todos los habitantes
cercanos a la zona acceder al mismo, sin embargo al
privatizar este espacio con la colocacién de una puerta
este concepto se perdid, y los Unicos que pueden acceder ] L ]
en la actualidad son los propietarios del conjunto Figura 3.216 - Transporte piblico Figura 3.218 - Urbanizacion Vista al Rio
residencial (Figura 3.217 - 3.218).
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MAPA DE CENTRALIDADES

1 Urbanizacién Vista al Rio
@® Centralidades
Limite Urbano

VISTAAL RIO

Figura 3.219 - Mapa de centralidades
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Centralidades fisicas de la ciudad

Realizando el andlisis de la ubicacién del conjunto
residencial con respecto a las centralidades mas
importantes de la ciudad de Cuenca, se obtuvo que; el
conjunto se encuentra distante de las mismas ocasio-
nando un mayor traslado de los usuarios ya sea en
transporte publico o privado ademds un abandono
temporal de sus viviendas, al momento de realizar
actividades vinculadas a dichas centralidades como
gestion, abastecimiento, estudio y trabajo (Figura 3.219).



Ubicacién del lugar de las compras semanales

Se pudo determinar por medio de la encuesta que existe
la falta de equipamientos basicos cercanos al conjunto
habitacional ya que las distancias hacia equipamientos
de educacidon, cultura, comercio y recreacionales, son
grandes, es por ello que el lugar mds frecuentado por
los moradores para hacer las compras semanales son
mini mercados, centros comerciales cerrados y privados
como: es el Gran Aki, Monay Shopping, Mall del Rio,
Supermaxi el Vergel, Milenum Plaza, que se encuentran
a 2.1km, 1.3km, 6.9km, 6.1km, 5.9km, respectivamente.
(Figura 3.220).

Considera usted que la urbanizacién se encuentra proxi-
ma a equipamientos basicos como puestos de asistencia
médica, establecimientos educativos, alumbrado publico,
entre otros.

I0O%

0%

EQUIPAMIENTOS CERCANOS

VISTA AL RO

Excelente

1O%

Bueno
57%

Regulor Deficiente Muy deficiente
28% 3% 2%

Figura 3.220 - Equipamientos cercanos
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3.7

OBSERVACIONES

Luego de haber analizado los proyectos se pueden realizar
las siguientes observaciones respecto a la metodologia:

224

Las encuestas fueron una herramienta bastante
util para conocer la percepcién de los usuarios, sin
embargo logramos obtener encuestas con diferentes
niveles de confiabilidad, ya que el momento de
realizarlas no siempre se encontraban las personas
que realizaron el tramite directo con la EMUVI-EP al
momento de la compra.

Ademads hizo falta interrogar acerca del cémo se
financid le propiedad adquirida.

Las entrevistas fueron de gran ayuda para concretar
y tener un mayor conocimiento acerca de los
documentos necesarios para el estudio inicial de
las entidades gubernamentales y la incidencia local,
como aquellos: expedidos durante la creacién de la
empresa, con los que la empresa norma su trabajo,
programas que se integran para el beneficio de los
ciudadanos, todo el marco legal al cual se debe regir
la empresa; y también los problemas y dificultades

POLITICAS DE VIVIENDA EN EL CANTON CUENCA
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que existen por parte de la empresa y de los usuarios
dentro de las viviendas.

Encuantoalaccesoalainformacidn,setuvoproblemas
con la empresa EMUVI-EP, ya que en su archivo no
existfa informacion de una de las urbanizaciones
analizadas, simplemente supieron informar que no
contaban con la documentacidn solicitada ya que el
conjunto habitacional se construyé hace mas de diez
afios. Lo que refleja que la EMUVI-EP no cuenta con
un registro de planos.

Para dar soluciéon a la informacién faltante, se
comenzd a recolectar fotografias antiguas, se
tomaron fotografias aéreas con drone, se intentd
conseguir planos impresos, y también las versiones de
los funcionarios y presidentes de las urbanizaciones,
se logro redibujar los planos identificando el disefio
y el patrén adoptado. Lamentablemente de las dreas
comunes como la casa comunal, los lotes destinados
para comercio y areas publicas no cuentan con un
disefio por parte de la empresa lo cual ha generado
que las nuevas construcciones rompan la armonia de
la urbanizacidn.

Los planos fueron completdndose conforme ala

informacién que la empresa proporciond, pero al
momento de comparar entre la etapa de entrega y
el estado actual existen varios cambios de disefio
de 3area comdn, patios frontales, nimero de plantas
arquitectdnicas, entre otros cambios que se relejaran
en las fotografias.
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4.1 RESULTADOS Y DISCUSION GENERAL

Este andlisis esta basado en las encuestas que se
efectuaron durante el recorrido de campo a cada
proyecto, para el caso de Los Cerezos se encuestaron a
61 propietarios de viviendas, a 110 hogares para Los Noga-
les, y a 90 viviendas en la primera etapa de construccién
de Vista al Rio, como ya se menciond en la metodologia,
los tres proyectos estan valorados con un margen de
error del 4%. El cuestionario aplicado se incluye como
Apéndice 1 a este documento.

Analisis comparativo

Un andlisis conjunto de los proyectos de vivienda
revisados en el capitulo anterior resulta imprescindible
para alcanzar las conclusiones finales de la investigacion.
En primer lugar es necesario aclarar que en Los Cerezos
y Los Nogales, ambos proyectos dirigidos a familias
de poder adquisitivo medio y bajo, con un sistema
constructivo igual, viviendas similares, que se fueron
adecuando al terreno en donde se emplazaron, mientras
que en Vista al Rio al ser un conjunto habitacional dirigido
a familias de poder adquisitivo medio, las unidades varian
en tamafo, disefio estructural, disefio arquitectdnico y
acabados.

En segundo lugar se puede constatar la modificacién de la
vivienda en todas las urbanizaciones, con mas del 60% de
cambios en el interior y exterior del inmueble, los datos

FACULTAD DE ARQUITECTURA Y URBANISMO | UNIVERSIDAD DE CUENCA Q

se mostraran mas adelante con graficos e infogramas que
muestran de mejor manera los resultados.

Esto refleja una satisfaccién de los usuarios en su vivien-
da; el hecho de apropiarse completamente también incide
en las modificaciones generadas en las mismas (Osorio,
P.; Vanegas, S.; Lépez, S., 2015).

En tercer lugar, se pudo observar que existen varias
viviendas en donde se emprenden negocios comerciales,
pero no tienen un buen ingreso econdémico ya que la
urbanizacién es privada y personas externas no pueden
acercarse a adquirir los productos y los residentes no
tienen la necesidad de hacer compras porque la mayoria
del tiempo estan en su lugar de trabajo o estudio.

En cuarto lugar, existen viviendas abandonas, arrendadas
y en venta, y aunque es verdad que, las familias pueden
prosperar econdmicamente y cambiar o comprar una
nueva vivienda, también hay que considerar que el
tamizado deberia ser mds controlado ya que existen
muchas familias que seguramente lo necesitan mucho
mas que los actuales residentes.

Finalmente en el conjunto Los Cerezos se observa una
mejor organizacién y cumplimiento por parte de la
empresa, posiblemente porque el proyecto es mucho
mas pequefio, pero se puede detectar, de los casos es-
tudiados, que la EMUVI-EP se desempefia de manera mas
eficiente cuando trabaja sin convenios o fideicomisos.

CONCLUSIONES |2 1
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4.11 VIVIENDA

Al momento de realizar la encuesta, se registré la edad
del encuestado y el nimero de habitantes dentro de la
residencia, para verificar la poblacién dentro del proyecto
de vivienda y asi realizar una relacién entre el grado de
confort percibido dentro las viviendas con el nimero de
personas que la habitan, es decir si existe hacinamiento.

LOS CEREZIOS

fyih I

26-50 aiios

iy A

5y més afios
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En cuanto a la edad, se pudo constatar que en las
tres urbanizaciones la mayor poblacién oscila entre
26 y 50 afios, es decir que la mayoria de personas se
encuentran en su edad productiva y todavia laboran,
por lo que la mayor inversiéon de tiempo la tienen en su
lugar de trabajo. En el caso de Los Nogales es un tanto

EDAD DE LOS HABITANTES
LOS NOGALES

§:i4 IO

26-50 afos

Y kA

5y més afios

diferente, pues el porcentaje de pobladores en este
rango de edad disminuye, y se pudo verificar que existen
varias personas jubiladas que permanecen mayor tiempo
dentro del conjunto habitacional y ocupan los espacios
comunitarios, de recreacion y de descanso (Figura 4.1).

VISTA AL RO

§:i4 I 5

26-50 afos

b -4

5y més arios

Figura 4.1- Edad de los pobladores



INTEGRANTES FAMILIARES
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Figura 4.2 - Integrantes de la familia
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Numero de habitantes

El nimero de habitantes, es variable en las tres
urbanizaciones, pero se puede observar en la figura 4.2
que la mayoria de residencias son ocupadas por cuatro
personas. Aun asi, se registraron familias de seis, siete
y ocho personas que posiblemente viven bastante
incémodos.

Pues las viviendas en el caso de Los Cerezos y Los
Nogales, la mayoria de viviendas segun el recorrido de
campo, se encuentran en la segunda etapa de progresion,
en donde maximo podrian habitar siete personas por
vivienda. El proyecto Vista al Rio dirigido para familias de
poder adquisitivo medio, cuenta con cuatro tipologias de
viviendas que estan dirigidas para cuatro y cinco personas,
en este caso no existen problemas de hacinamiento y
tampoco un disefio de vivienda progresiva.

CONCLUS\ON[S|
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Adjudicacién de Viviendas

Las encuestas reflejan que los habitantes de los tres
conjuntos consideran que las viviendas no fueron
adjudicadas a personas de bajos recursos econémicos
(Figura 4.3), como se anuncié originalmente en el caso de
Los Cerezos y Los Nogales (Cérdova, 2016). Por lo que se

LOS CEREZOS

e

234

deduce que la adjudicaciéon no contd con un proceso
de seleccién adecuado y luego generd problemas de
abandono, arrendamiento y venta. Para manejar la
seleccién de beneficiarios y adjudicacion de viviendas
en 2003 la empresa generd un documento que regula el
manejo de la informacién y pretende obtener mejores
resultados en la seleccién. Los problemas se siguieron

ADJUDICACION DE VIVIENDAS
LOS NOGHLES

FHY

suscitando y la EMUVI-EP decidid crear un nuevo manual
para seleccién de beneficiarios en el 2015 ya que la
demanda de personas superaba la oferta de la empresa,
con el objetivo de seleccionar de mejor manera a los
favorecidos. Actualmente el manual sigue vigente vy
se espera que en los proyectos en construccién se
seleccionen mejor a los beneficiarios.

VISTA AL RO

FHY

Figura 4.3 - Adjudicacién de viviendas
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Otra dato que puede corroborar desaciertos al momento  El proyecto que menos ha conservado las viviendas ha tenido es Los Cerezos con un 20%, siendo éste, el mds
de la adjudicacién de las viviendas es el referido al compradas es Vista al Rio con un 31% entre arriendos y  antiguo de los tres analizados (Figura 4.4).
uso actual de la misma, pues muchas se encuentran ventas, pese al ser el complejo habitacional mas reciente.

abandonadas, arrendadas, y algunas ya vendidas. Mientras que el conjunto que menos arriendos y ventas
VIVIENDAS
LOS CEREZOS LOS NOGALES VISTA AL RO

(\ —30% —> 4% —> 3%

Figura 4.4 - Viviendas
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PROBLEMAS CONSTRUCTIVOS
LOS CEREZOS
LOS NOGHLES
VISTA AL RO
Problemas constructivos
HUMEDAD £N LA VIVIENDA - ESPACIOS REDUCIDOS OTROS
Los problemas en las viviendas con el tiempo se han ido
agudizando. En Los Cerezos existe inconformidad en
torno a los espacios reducidos con respecto al bafio; en
Los Nogales ha existido un alto porcentaje de humedad
dentro de las viviendas que pudo ser causado por la
cercania a la quebrada, ademds del problema en los
espacios reducidos en especial de los bafios; en Vista al Rio
se perciben problemas de humedad y fisuras. El conjunto

habitacional Vista al Rio se construyd en 2012 y es el que
mas problemas presenta en cuanto a filtraciéon de agua por
las juntas entre vivienda y vivienda, losa de cimentacidn,
y cubierta, también la mala calidad de materiales exterio-
res ya que la mayoria de viviendas tienen problemas con

el desprendimiento de la pintura exterior y fachaleta; pero
el problema mas grave se refleja en las fisuras recurrentes

en paredes, pisos y cielos rasos (Figura 4.5) con un 93% de O O
viviendas que poseen fisuras grandes y prolongadas.

FISURAS EN PAREDES, PISOS Y CELOS i
RASOS SERVICIOS BASICOS

Figura 4.5 - Problemas constructivos
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Procesos de modificacion
Con el pasar de los afos los cambios en las edificaciones

son mas notorios, como es de esperarse el mayor nime-
ro de modificaciones se observa en el conjunto que tiene

LOS CEREZOS

s

MODIFICACION| DE FACHADA

PATIO POSTERIOR

CERRAMIENTO FRONTAL
PAREDES INTERNAS
CAMBIO DE MATERIALES

CAMBIO DE CARPNTERIA

|
|

ﬁ PISO DURO N AREAS VERDES
|z

mds aflos de construccién: Los Cerezos, con un
porcentaje de crecimiento hacia el patio posterior y
cambio de materiales de mas del 50%; mientras en Los
Nogales existe un porcentaje de mas de la mitad de las
personas que colocan piso duro en dreas destinadas para

CAMBIOS £N LA VIVIENDA

LOS NOGHLES

CAMBIO DE MATERIALES

CAMBIO DE CARPINTERIA

ﬁ PISO DURO £N AREAS VERDES
[
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jardines y cambian materiales internamente. En Vista
al Rio, conjunto residencial que tiene pocos afios de
construccién, presenta cambios especificamente de

construccidn en el patios posteriores y buhardillas (Figura
4.6).

VISTA AL RIO

m MODIFIGACION DE FACHADA

PATIO POSTERIOR .
m CERRAMIENTO FRONTAL

PAREDES INTERNAS
CAMBIO DE MATERIALES

CAMBIO DE CARPNTERIA

PISO DURO EN AREAS VERDES

Figura 4.6 - Cambios realizados dentro de la vivienda
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En los tres casos, se puede evidenciar el cambio de piso
duro en areas verdes, colocacidon de cerramiento frontal,
construccién de patio posteriores, y en menor porcentaje
el incremento de un nuevo piso. En algunos casos el cam-
bio de piso duro en dreas verdes se realiza para destinarlo
como parqueadero; el cerramiento frontal se coloca en la
mayoria de casos para evitar que las mascotas ingresen
al drea semipublica y asi también tener un espacio para
proteger algunas de sus pertenencias; la construccién
de patios posteriores se realiza en la mayoria de casos
para ampliar el drea en planta baja, redistribuyendo los
espacios para tener mas comodidad; la construccién de
un nuevo piso se observé mucho mds en Los Cerezos y
Los Nogales y se realiza por el crecimiento familiar y la
falta de espacio para los nuevos miembros.

Los demds cambios se realizan dependiendo de las
necesidades de cada familia pero segun el recorrido de
campo que se realizd y las fotografias areas, todas los
conjuntos habitacionales tienen un nivel de crecimiento
notorio, a pesar de que la mayoria de usuarios respetan
las disposiciones generales de no cambiar las fachadas de
las viviendas para mantener la armonia del conjunto. En
cuanto a la carpinteria se observé el cambio de las puertas
principales de las viviendas y en las ventanas de las
fachadas frontales, en algunos casos también colocacion
de rejillas de proteccidn. También se cambian materiales
como pintura, ceramica, y revestimientos.
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Confort

La mayoria de los pobladores dentro de los tres proyectos
se encuentran conformes con su vivienda, pero el tema
de espacios publicos y seguridad es mal entendido
por los usuarios. En cuanto al espacio publico es mal
conceptualizado por los habitantes debido a que lo
conciben como lugares destinados para el vehiculo y
peatén mds no, la integracién de area verde, drea de
descanso, y de recreacion. En el caso de Vista al Rio los
espacios publicos son bastante deficientes y sin embargo
el porcentaje de personas conformes con ellos alcanza
el 45% asi mismo en Los Cerezos el porcentaje de
aceptacion es del 51%; a diferencia de Los Nogales que es
una urbanizacién que cuenta con grandes areas verdes
y permiten compartir en comunidad en donde se ve un
porcentaje mayor; probablemente esto se debe a que en
el disefio se priorizd el espacio para el peatdn, destinando
un porcentaje de espacio vehicular menor que en Los
Cerezos y Vista al Rio. Estos valores podrian indicar que
las personas no ocupan el espacio publico dentro de la
urbanizacién como una zona de convivencia compartida.

En los tres casos la seguridad estd manejada por una
puerta de ingreso que privatiza al proyecto, generando
asi que los espacios internos no tengan relacién con el
entorno inmediato; los pobladores aseguran que si no
existiera esta puerta la seguridad serfa incontrolable para

los nifos, carros, viviendas y mas.

Otro de los problemas que se puede verificar en la
encuesta es la falta de equipamientos basicos cercanos a
los conjuntos, Los Cerezos es el mds perjudicado en cuan-
to a la cercania a puestos de salud, educacién, cultura, y
deportivos, los cuales son importantes para cada familia,
en Los Nogales existe mas conformidad con respecto
a estos equipamientos y Vista al Rio es el proyecto que
cuenta con mds dotacién de los mismos por la privilegiada
ubicacidn.

Asi mismo, se comprueba que existe inconformidad en
cuanto a los espacios internos especificamente en el
tamafio de los mismos en Los Cerezos y Los Nogales,
afortunadamente existen planos para crecimiento
progresivo en el caso de requerir mas area para habitar,
pero el problema mencionado anteriormente en cuanto
al bafio es complicado de solucionarlo a menos que
se derroquen paredes. Para Vista al Rio esto no fue un
problema porque las medidas de los espacios son muy
cémodas. Finalmente en cuanto a servicios basicos,
calidad del aire, iluminacidon natural y confort térmico
todas los proyectos estan conformes (Figura 4.7).
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Figura 4.7 - Confortabilidad dentro de la urbanizacién
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4.1.2 ENTORNO

Respecto al entorno inmediato de las viviendas, existe
una percepcidn errénea sobre lo que significa el espacio
publico. En Los Cerezos y Los Nogales se entiende al
espacio publico como el drea vehicular. En Vista al Rio
pese a existir un drea verde que no cuenta con disefio
o mobiliario, los habitantes manifiestan que no tienen
conocimiento de donde se encuentra el espacio publico.

Esta situacion puede nacer de un mal planteamiento
de los espacios colectivos o falta de andlisis en cuanto
a la ubicacién de los mismos, que deberian entenderse
como puntos estratégicos articulados por circulaciones
peatonales, espacios de recreacion, lugares de estancia,
y como puntos de encuentro que generen una vida en
comunidad mas cercana. En los tres casos este disefio
es deficiente y tienen poca relacidn con el acceso a las
viviendas y con el viario peatonal de la ciudad, como se
pudo determinar en el recorrido de campo, levantamiento
fotografico y planos.

LosNogalescuentaconmadsareaverde parasushabitantes,
y la mayoria se siente conforme pero igualmente no existe
un buen disefio de las plazas o parques, simplemente
cuentan con dreas verdes o parterres que no contribuyen
alaintegracién social o visual.

En el caso de los tres conjuntos, la seguridad es controlada
por una puerta de ingreso privada que permite el acceso
unico y exclusivo de sus habitantes, por ese lado las
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personas se sienten muy conformes y mencionan que se
sienten mucho mas seguros en cuanto a la proteccién de
sus pertenencias y de sus familias. Pero lo que los usuarios
no comprenden es que tener una urbanizacién privada
genera problemas de segregacion y fragmentacion
social urbana dentro de la ciudad, fenédmeno que influye
negativamente ya que genera divisién entre los barrios y
establece una relacién "desigual” al privatizarse el espa-
cio publico en beneficio de solo un grupo de poblacidn,
haciendo que este fendmeno urbano sea mas evidente
y visible. “"Los barrios cerrados constituyen un caso
extremo del fendmeno de segregacion social urbana
que se estd agudizando en las ciudades. Ellos buscan
dar respuesta a un problema social muy grave, como
es el tema de la inseguridad y de la violencia urbana.
Sin embargo, constituyen una solucidon que sdélo unos
pocos “privilegiados” pueden conseguir. Por otra parte,
no actdan sobre la causa del problema, sino sobre sus
efectos” (Roitman, 2003, parr. 44).

La limpieza y relacién con los vecinos, son temas
complicados porque existe una mezcla de costumbres
que genera insatisfaccion en algunos vecinos, y seguin
las entrevistas realizadas a los presidentes de cada
urbanizacidn, la limpieza y la relacidon entre todos es
dificil por ser conjuntos privados que depende de una
administracion interna.

Percepcién de seguridad en el barrio

Segun Roitman existen varias causas determinadas por

el aumento de inseguridad, temor a la delincuencia,
providencia de servicios basicos, y aumento de la brecha
social, pero la seguridad brindada por las urbanizaciones
privadas solamente a conseguido que la sensacién de
seguridad aumente mas no que los hechos delictivos
disminuyan (Roitman, 2004). Ademas el Estado a retirado
la provisidn de servicios basicos como recoleccién de
basura, mantenimiento de parques, iluminacién, entre
otros servicios necesarios para habitar y la brecha
social ha aumentado gracias a que cada dia existen mas
conjuntos habitacionales privados en la ciudad. Este
fendmeno también estd relacionado con lograr un mejor
estilo de vida, evitar enfrentarse a problemas urbanos
de mendicidad y pobreza, homogeneidad social, estatus
social, entre otros. Sabiendo las causas que generan estas
urbanizaciones cerradas, es necesario saber el concepto
de la misma:

"... considerar como urbanizacién cerrada a un area
urbana residencial cerrada donde el espacio publico
ha sido privatizado por ley, restringiendo el acceso
vehicular y peatonal. De esta formal, se privatiza el
uso de calles, plazas y parques dentro del perimetro
de la urbanizacidn. Estos espacios solo pueden ser
usados por los residentes, manteniendo a las personas
"no deseadas” fuera del perimetro del conjunto
residencial” (Riotman, 2004, p. 9).

Y finalmente los efectos que generan estos conjuntos
habitacionales, la segregacion social urbana, esta perdida
de contacto con ciertas realidades sociales conlleva
a “vivir dentro de una burbuja’. En casos extremos,
carga con nifios o adolescentes que tiene escaso



contacto con el mundo y relaciones sociales con ciertos
grupos homogéneos y cerrados. Elegir habitar en una
urbanizacién cerrada, es también segregarse (lbid.).
Para el caso de los proyectos analizados, lamentablemen-
te mas del 90% de los pobladores encuestados estan

LOS CEREZOS

98%

conformes en cuanto a vivir “enrejados” o “seguros,
los tres conjuntos habitacionales justifican la barrera
o0 muro de cerramiento como proteccidon para sus
viviendas, familias y bienes. Es cierto, que existe una
mayor sensacion de seguridad y que no se exponen a
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LOS NOGALES
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problemas sociales, pero también se debe tomar en
cuenta el dafio que sufre el barrio, la ciudad y finalmente
los nifios y adolescentes que residen entre ellos (Figura 4.8).

VISTA AL RO

95%
Sl

Figura 4.8 - Percepcién de seguridad
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Organizacién y coordinacion interna importantes que aportan a mejorar su convivencia. En  una vez al afio con todos los habitantes, pero la directiva

Los Cerezos las personas se relinen muy poco para tratar  trata temas emergentes cuando es necesario y en Vista
La relacién interna de la vecindad es muy baja y las temasconjuntosperoocasionalmentelorealizancadames  al Rio Unicamente se redne la administracién cada tres
personas no logran organizarse para tomar decisiones para tratar temas pequefios; en Los Nogales frecuentan — meses aproximadamente (Figura 4.9).

ORGANZACION Y COORDINACION INTERNA
LOS CEREZOS LOS NOGALES VISTA AL RO
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Figura 4.9 - Organizacién y coordinacién interna
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Cumplimiento de la empresa

El incumplimiento de la empresa se refleja en todos los
proyectos, pero en Los Cerezos existen menos conflictos
pues la mayoria de lo acordado se ha realizado; en Los

LOS CEREZOS

ICO%

O%

I 2 3 4 5

Parcialmente ; Totalmente

Nogales han habido problemas de deslizamiento de tie-
rras pero la empresa se encargd de solucionarlo, el pro-
blema mas grande en este conjunto es que el convenio
fracasd, haciendo que se incumplan muchos datos
acordados; y finalmente en Vista al Rio existe incumpli-
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miento en el tiempo de entrega y luego en la calidad de
la construccién, existen ademads varias viviendas con
cuarteaduras notorias y la falta de construccion de areas
comunitarias y mobiliario urbano es evidente (Figura 4.10).

VISTA AL RO

O%

Parciclmente # Totdmente

Figura 4.10 - Cumplimiento de la empresa
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4.1.3 CIUDAD

El factor mas importante para que una urbanizacién esté
integrada a la ciudad es la ubicacidn, esto determina la
cercania a las centralidades de la ciudad, la accesibilidad
a equipamientos necesarios, y por ende, también define
la movilidad cotidiana de sus habitantes. En Los Cerezos
todas las familias tienen vehiculo privado, algunas
cuentan con dos autos, y el tema del transporte publico
es un problema ya que solamente existe una linea de bus
que llega al sector, ademas de estar alejado de varios
equipamientos basicos. En Los Nogales y Vista al Rio asi
mismo, las personas cuentan con un vehiculo privado por
familia, pero también existe un porcentaje de pobladores
que usan el transporte publico pues la oportunidad para
movilizarse desde su vivienda hacia otros puntos de la
ciudad es mucho méas alta.

Los proyectos con respecto a las centralidades urbanas,
y en general, no cuentan con parques, lugares de
encuentro o recreacidn cercanos, los espacios usados
para ocio e integracidn son los que se encuentran dentro
de la urbanizacién, que como se indicé anteriormente
presentan serias deficiencias. Vista al Rio cuenta con la
ventaja de tener un sendero peatonal frente al rio Paute
en donde se realizan diferentes actividades que benefi-
cian a los habitantes.
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244| Maria Verénica Padrén - Maria del Cisne Tello

Movilidad

El caso de Los Cerezos es bastante complicado en
términos de movilidad ya que un 80% de los encuestados
afirman que no es posible acceder a su vivienda mediante
el uso de transporte publico ya que existe Unicamente una
linea de bus en el sector. Para Los Nogales es diferente ya
que mas del 60% de sus habitantes plantea que si existe
accesibilidad mediante transporte publico, ademdas que
el sector se encuentra mucho mas equipado. Finalmente
Vista al Rio es la urbanizacién mds cercana a la urbe y

en donde existen varias lineas de bus para transportarse
a cualquier lugar de la ciudad, datos que se reflejan en la
respuesta afirmativa de sus residentes (Figura 4.11). En los
proyectos analizados la apreciacidn del servicio publico
de transporte es sumamente disimil, opinidn que parece
supeditarse a la ubicacién del complejo habitacional y
su conectividad con el resto de la ciudad asi como con el
sistema integral de transporte publico.

TRANSPORTE PUBLICO
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=
7~~~

Sl —80%

LOS NOGALES
m.l

S — 5%

e’

VISTA AL RO

=
7~

S —79%

Figura 4.12 - Transporte Plblico



4.2 REFLEXIONES FINALES

Evaluacién de los proyectos analizados

Los problemas presentados en las diferentes
urbanizaciones, nacen por la falta de planeamiento
arquitectdnico y urbanistico. Ademads, influyen varios
factores econdmicos, los cuales no permiten que los
conjuntos habitacionales sean los deseados ni los mas
utiles.

En cuanto a ocupacidon se pudo identificar que un 5% de
viviendas estdn siendo habitadas por una sola persona,
un 50% por familias de tres y cuatro personas, el 10% por
familias de 6 u 8 personas lo cual representa hacinamiento
dado que las viviendas en promedio alcanzan los 10om>.
En Los Cerezos las familias habitan aproximadamente
trece afios, en Los Nogales once afios y en Vista al Rio
cuatro afos. Por lo tanto, el hecho de tener una familia de
8 personas en una vivienda proyectada para 5 integrantes
por trece, once o cuatro afios es un tema que se deberia
estudiar a profundidad para mejorar este hacinamiento
prolongado en futuros proyectos, tal vez por medio de un
estudio socio-econdmico.

Los Cerezos y Los Nogales, revelan que estuvieron
enfocados a satisfacer las necesidades primordiales de
una vivienda, expresado esto, en la aceptacidn de las
personas por vivir en un lugar tan alejado de la ciudad.
Las personas Unicamente pensaron en tener un lugar
propio donde refugiarse mds no en contar con una
ubicacién adecuada. Esta circunstancia demandaria de

un vehiculo privado para poder acceder a los lugares
mas frecuentados en el caso de no contar con la vialidad
necesaria o el transporte publico suficiente; “no quedaba
mas que vivir alejados de la sociedad, necesitdbamos
un techo para la familia” comenta el Dr. Fausto Idrovo,
presidente del complejo habitacional Los Cerezos, pero
también comenta que la tranquilidad de vivir con un mejor
aire para sus hijos compensaba la lejanfa.

Por otro lado, Vista al Rio es un proyecto enfocado en
construir vivienda para familias con un poder adquisitivo
medio, que se ha desarrollado en un ambiente muy
diferente a los otros dos analizados. En este proyecto
las personas no tienen una buena relacién y en ciertas
ocasiones las familias adjudicadas presentan un poder
adquisitivo alto. En este conjunto ha existido mucha
comercializacién por parte delas personas que adquirieron
las viviendas, es por ello que existen varias casas que
estan en venta o que pretenden ser modificadas para
una mejor comercializacidn. La convivencia es bastante
compleja ya que existen personas que necesitaban las
viviendas mientras otras las convirtieron en un negocio y
esta situacién ha dificultado las dinamicas entre vecinos.
Pese a todo, las viviendas son bastante amplias, con
posibilidad de crecimiento y cuentan con espacios verdes
aunque estos no han sido concluidos aun. Este complejo
habitacional, de los tres estudiados, es el mas beneficiado
en cuanto a ubicacidn, acceso a lineas de transporte
publico y proximidad a redes de equipamiento y otras
centralidades.

entorno inmediato es

Reflexionando acerca del
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importante revisar temas como seguridad, limpieza,
iluminacién, agua potable y demds servicios que ofrece
la municipalidad. Los complejos se planificaron abiertos,
pese a que los tres conjuntos actualmente son cerrados
no se ha generado mayor problema para la adquisicion de
estos servicios. Dejando de lado el tema de los servicios,
el hecho de haber privatizado los espacios colectivos de
estos proyectos habitacionales ha impedido la integra-
cién espacial con el entorno inmediato y con la ciudad.

La movilidad es muy importante, para esto se deben crear
vias vehiculares, pasos peatonales, vias para bicicletas
y motos. Sin la construccidn de esta infraestructura la
movilidad se complica en término de consumo de tiempo
y contacto espacial.

Para el estudio de las distintas relaciones dentro de los
proyectos de vivienda en términos de espacio y personas,
deben considerarse distintas escalas de analisis que van
desde la vivienda o el entorno hasta la ciudad. La calidad
de hdbitat residencial es manejado por varios aspectos
que se han tratado, como por ejemplo el uso de vehiculo
privado para salir de la residencia y llegar al lugar de
trabajo, “el pasar cotidianamente por la misma ruta en
auto hacia gran parte de las actividades, encerrado en ese
mismo auto, entrar por la puerta de ingreso al conjunto y
una vez ahf tener poco contacto en los espacios publicos
con habitantes del conjunto™ (Osorio, P.; Vanegas, S.;
Lépez, S., 2005, p. 33). En general lo que se evalta es si el
complejo de vivienda estd conectado a la ciudad, si cuenta
con la posibilidad de una experiencia espacial agradable,
y si estd integrado social y espacialmente con el entorno
natural y construido.
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TABLA RESUMEN DE LAS POLITICAS HABITACIONALES

POLITICAS HABITACIONALES A CONSIDERAR
POR LA EMUVI-EP

PLANTEADAS EN

:COMO ABORDA ESTAS POLITICAS LA EMUVI-EP?

¢{COMO INCIDEN LAS POLITICAS EN LOS
PROYECTOS Y LA CALIDAD DE VIDA?

Mejorar la vivienda precaria, dotar de albergues,
espacios publicos y areas verdes, y promover el
alquiler en régimen especial.

Constitucién de la Republica del Ecuador

Articulo 375

Plan Nacional del Buen Vivir 2009-2013

Objetivo 3

La empresa si genera y ejecuta propuestas alternativas
de vivienda de planta nueva, mejoramiento habitacio-
nal, restauracion y rehabilitacién de viviendas, princi-
palmente para sectores poblacionales de escasos recur-

sos econémicos.

La empresa impulsa un programa “Recupera tu casa,
vive tu hogar” conjuntamente con la JUNTA DE ANDA-
LUCIA y el GAD Municipal de Cuenca con Fondos del
FONSAL. En este programa se enmarcan el proyecto

“La Casa del Sombrero™y "La Casa Guananga“.

Sin embargo no promueve alquiler en régimen especial.

La empresa no cuenta con programas de mejora-
miento o alquiler en regimen especial de viviendas,
pero segun el andlisis realizado se considera nece-
sario tomar en cuenta esto ya que existen varias fa-
milias que no tienen la capacidad de pago requerida
para cubrir el costo de la vivienda entregada por
EMUVI-EP. En el caso de Los Nogales y Cerezos el
costo osila entre 34 y 40 mil dolares con un pago
inicial del 30%.

Las personas mds necesitadas en nuestro pais
cuentan con 57.29 ddlares mensuales y para ellos
es imposible obtener una vivienda del costo antes
mencionado. Para lo cual, se propone generar estos
planes y programas dirigidos al mejoramiento, res-
tauracién y rehabilitacion o dotacién de albergues y
alquiler de vivienda que ayuden a éste sector vulne-
rable de la poblacion.

Generar instrumentos normativos y sus corres-
pondientes mecanismos de aplicacién, para re-
gular y controlar el alquiler de vivienda social y
permitir un acceso justo.

Constitucién de la Republica del Ecuador

Articulo 375

Plan Nacional del Buen Vivir 2009-2013

Obijetivo 3

No existe ningtn plan que esté dirigido para el alquiler

de viviendas.

Durante la entrevista realizada al Arq. Izquierdo, mani-
festd que se estan pensando en planes de arrendamien-
to para las personas que tienen un nivel de capacidad

de pago menor.

La EMUVI-EP luego de entregar la vivienda, se des-
vincula del mantenimiento y estado de las urbani-
zaciones, como se pudo observar en las fotografias
existe un gran descuido de los espacios ptiblicos y
demas. Consideramos que una manera de aportar
es generar documentos factibles de cumplimiento
ya que los actuales son muy flexibles a ser incum-
plidos. Ademds se podria realizar un monitoreo
anual para verificar que las viviendas y los espacios
estén en buen estado, que no se encuentren aban-
donadas, que cumplan con las normas establecidas
y que se tomen las medidas para alquilarlas o volver
a adjudicarlas en caso de estar abandonadas, arren-
dadas o vendidas.
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TABLA RESUMEN DE LAS POLITICAS HABITACIONALES

N°

POLITICAS HABITACIONALES A CONSIDERAR
POR LA EMUVI-EP

PLANTEADAS EN

:COMO ABORDA ESTAS POLITICAS LA EMUVI-EP?

¢COMO INCIDEN LAS POLITICAS EN LOS
PROYECTOS Y LA CALIDAD DE VIDA?

Garantizar una vivienda digna.

Constitucidn de la Republica del Ecuador
Articulo 375

La EMUVI-EP facilita el acceso a vivienda y suelo para vi-
vienda, sin embargo todavia existen problemas en éstas
como se comentd anteriormente y el objetivo de la em-
presa todavia esta en desarrollo.

En las urbanizaciones analizadas se pueden percibir
varios defectos y detalles en los que todavia se de-
ben trabajar en cuanto a vivienda y entorno inmedia-
to, a pesar de esto, todas las familias beneficiadas
han mejorado la calidad de vida porque cuentan con
un refugio, un hogar y a una comunidad segura, con
dignidad y salud fisica y mental.

Desarrollar planes y programas de financiamien-
to para vivienda de interés social, a través de la
banca publica y de las instituciones de finanzas
populares, con énfasis para las personas de es-
casos recursos econdmicos y las mujeres jefas de
hogar.

Constitucion de la Republica del Ecuador
Articulo 375

La empresa Unicamente facilita a los beneficiarios los
trdmites para financiar el bien adquirido, teniendo la
facilidad de introducir el proyecto en MIDUVI para que
los usuarios sean apoyados por medio del programa de
vivienda PROHABIT. También realiza convenios con enti-
dades bancarias.

La empresa no realiza planes o programas de financia-
miento dirigidos especificamente para estas personas.

Ninguno de los tres proyectos en estudio son sub-
cidiados por la empresa, ésta no enfoca su labor en
generar planes o programas de financiamiento para
vivienda de interés social. Dentro del estudio realiza-
do el unico proyecto anclado al programa PROHABIT
es Miraflores con la adjudicacién de 42 bonos para
las personas mas afectadas, y los funcionarios del
MIDUVI mencionaron que se estaban tramitando
bonos para la urbanizacién que actualmente esta en
construccion.

Finalemente se cree necesario anclar a todos los pro-
yectos de la empresa con este programa que benefi-
ciarfa a todos los aspirantes para reducir los afos de
endeudamiento y disminuir el costo de pago.

Mientras mayor nimero de programas y planes de
financiamiento existan dirigidos a los beneficiarios,
serd mayor el acceso a vivienda para las personas de
poder adquisitivo bajo, obteniendo un techo donde
refugiarse, mejorando la calidad de vida, y evitando
que la ciudad sufra problemas de crecimiento desor-
denado generados por el hacinamiento.
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TABLA RESUMEN DE LAS POLITICAS HABITACIONALES

N POLITICAS HABITACIONALES A CONSIDERAR A : 5 ¢{COMO INCIDEN LAS POLITICAS EN LOS
N POR LA EMUVI-EP PLANTEADAS EN ({COMO ABORDA ESTAS POLITICAS LA EMUVI-EP? PROYECTOS Y LA CALIDAD DE VIDA?
Dentro de las urbanizaciones analizadas se pudo ob-
servar que los conjuntos habitacionales: Los Cerezos
y Los Nogales se encuentran alejados a los equipa-
mientos bdsicos, teniendo asi una baja relacién con
el entorno inmediato y la ciudad. Esto se debe a que,
no se realizé un planteamiento urbano-arquitecténi-
El Gobierno por medio del MIDUVI delega funciones | coadecuado en base a estudios de las relaciones en-
como: generar politicas de vivienda, gestionar planes y | tre vivienda, servicios, espacios, transporte publico,
Generar la informacion necesaria para el disefio programas de vivienda de interés social, ademds la ca- equipamientos y gestidn del suelo urbano.
de estrategias y programas que aborden el es- Constitucién de la Republica del Ecuador | Pacitacion de los gobiernos locales garantizando un h- } ) ) ) ;
5 tudio de las relaciones entre vivienda, servicios, Articulo 375 bitat seguro y saludable. Sin embargo la empresa EMU- V'Sta! al Rio es un CEQ diferente ya que bajo el fidei-
espacio y transporte publicos, equipamiento y VIEP no ha dado un aporte en este sentido, viéndose | COMISO que se firmo se pudo obtener el terreno en
gestion del suelo urbano. reflejado en los proyectos construidos y la relacion entre | 99Nde s€ construyg resultando éste beneficiado por
. . . encontrarse en un lugar dotado de estos equipa-
el entorno inmediato y la ciudad. .
mientos.
Finalmente estos estudios serian muy necesarios y
ttiles para emplazar en mejores sectores las futuros
proyectos, y evitar tener los problemas percibidos
en las urbanizaciones analizadas.
. l o lidad ¢ La empresa se encarga de entregar las viviendas con
romover la organizacién y responsabilidad fa- . R . - i
miliary comunitiria, para ge)alranthzar su participa- NO. eX]St.e, nm.gun programa que motlve.a @ poblacngn . 2?(?52; ]S:. r?,?g:qei:moegeqeﬁZiosz]nedn;t:,zreggedveab:
. .. o . . . la inclusién ciudadana para la construccion de las unida- : ) g
6 | Cionenlaobtencion de vivienda nueva o mejora- Plan Nacional del Buen Vivir 2009-2013 des habitacionales. implantar el proyecto, ya que existen algunos pro-
da y en el mantenimiento oportuno y adecuado Objetivo 3 - . blemas de deslizamiento de tierras en el caso de Los
de las viviendas v sus entornos que evite el dete- La FTM.UVI—EP entrega lavivienday se desvincula del man- Nogales y Vista al Rio y esto afecta directamente a
y q tenimiento de la misma. e X
rioro y los consecuentes riesgos. los procesos de legislacion para obtener la propie-
dad del suelo.
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TABLA RESUMEN DE LAS POLITICAS HABITACIONALES

POLITICAS HABITACIONALES A CONSIDERAR
POR LA EMUVI-EP

PLANTEADAS EN

{COMO ABORDA ESTAS POLITICAS LA EMUVI-EP?

{COMO INCIDEN LAS POLITICAS EN LOS
PROYECTOS Y LA CALIDAD DE VIDA?

Promover programas publicos de vivienda ade-
cuados a las condiciones climédticas, ambientales
y culturales, accesibles a las personas con disca-
pacidades, que garanticen la tenencia seguray el
acceso a equipamiento comunitario y espacios
publicos de calidad.

Plan Nacional del Buen Vivir 2009-2013
Obijetivo 3

Se han generado varios proyectos con suelo urbaniza-
do y vivienda pero todavia no se ha logrado una buena
adecuacién de condiciones climaticas, ambientales y cul-
turales, accesibles a las personas con discapacidad, equi-
pamiento comunitario ni espacios publicos de calidad.

Dentro del andlisis realizado se pudo verificar que no
se tomaron en cuenta las condiciones fisicas ni cli-
madticas del lugar incidiendo directamente en la cali-
dad de vida de los usuarios. Para solucionar esto, los
usuarios debfan utilizar mas recursos econémicos y
de esta manera obtener un mejor confort dentro de
la vivienda, en el caso de Los Cerezos y Nogales en
un menor porcentaje que en Vista al Rio.

Ademas se pudo constatar que en ninguna urbaniza-
cién construida por la empresa desde su creacidn se
realizaron viviendas para personas con capacidades
especiales. Si se plantearan programas para perso-
nas, aumentaria el nimero de poblacién beneficiada.

Promover el acceso equitativo de la poblacién
a suelo para vivienda, normando, regulando y
controlando el mercado de suelo para evitar la
especulacién.

Plan Nacional del Buen Vivir 2009-2013
Obijetivo 3

El suelo para la construccién de estos proyectos es
bastante escaso, y el GAD Municipal no cuenta con una
planificacién de dénde se podrian proyectar estos con-
juntos habitacionales. Es por ello que para la empresa
publica es bastante complicado la obtencién del drea

para construir.

El problema de emplazamiento se ve reflejado en la
urbanizacién Los Cerezos y Los Nogales, los morado-
res comentan que cuando se les adjudicd la vivienda
no contaban con una buena accesibilidad, dotacion
de equipamientos, transporte publico, y seguridad.
Estos problemas son ocasionados por la falta de sue-
lo urbanizable en Cuenca y el elevado costo del suelo
dentro de la ciudad que no permite la obtencién un
buen terreno para la construccién de los proyectos
generados por la empresa. El caso de Vista al Rio es
diferente ya que el terreno en donde esta emplaza-
do era de propiedad del IESS.

La obtencién del suelo para la produccién social del
habitat deberfa estar en manos del departamento de
planificacién urbana, encargado de propiciar un es-
pacio adecuado para la generacién del proyecto de
vivienda social con base en el uso del suelo descrito
en la ordenanza, y logrando un crecimiento ordena-
do en la ciudad, mejorando asi la relacién del proyec-
to urbano-arquitectdnico con el entorno inmediato
y la ciudad.
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POLITICAS HABITACIONALES A CONSIDERAR
POR LA EMUVI-EP

PLANTEADAS EN

({COMO ABORDA ESTAS POLITICAS LA EMUVI-EP?

¢{COMO INCIDEN LAS POLITICAS EN LOS
PROYECTOS Y LA CALIDAD DE VIDA?

Fortalecer las capacidades locales para la produc-
cién de materiales de construccién y de vivienda,
promoviendo encadenamientos productivos que
beneficien a los territorios y las comunidades.

Plan Nacional del Buen Vivir 2009-2013
Objetivo 3

La empresa no se encarga de la construccién de las ur-
banizaciones, actualmente sube el proceso al Portal
de Compras Publicas y el constructor se encarga de la
compra de materiales. Pero entre sus servicios, propone
promover la produccién y distribucién de materiales y
elementos para la construccién de vivienda de cardcter
innovador, a efecto de reducir sus costos, asi como la in-
tegracion de pequefios y medianos productores y distri-
buidores de insumos para la construccién con el objeto
de que apoyen los procesos de produccién social de vi-
vienda. Dentro de esta propuesta no se ejecuta ninguna
produccidn ni distribucién de materiales.

En el analisis realizado no se producen ni se distribu-
yen materiales de construccién de caracter innova-
dor, inicamente se plantean productos de facil acce-
so, que se encuentren en el sector y que presenten
facilidad para su transporte. En Los Cerezos y Los
Nogales se utiliza estructura metalica, mamposteria
de ladrillo y cubierta de teja entregando al beneficia-
rio en obra gris; a diferencia de Vista al Rio que adju-
dica la obra con acabados de calidad.

En el caso de producir y distribuir materiales innova-
dores se fortalecerian puestos de trabajo para cuen-
canos y cuencanas, asi también mejorarian la econo-
mia familiar y en cuanto al proyecto arquitectdnico
se podrian optimizar costos y sistematizar procesos.

Promover incentivos a la investigacién tecnoldgi-
ca sobre alternativas de construccién de vivienda
sustentables, en funcién del clima y del ahorro
energético; y la recuperacién de técnicas ances-
trales de construccidn.

Plan Nacional del Buen Vivir 2009-2013
Objetivo 3

No existe ninglin documento publicado acerca de estu-
dios tecnoldgicos, ahorro energético o uso de técnicas
ancestrales, y tampoco se reflejan en los proyectos. Pero
la empresa entre sus servicios tiene, realizar y apoyar la
investigacion y la utilizacién de tecnologias adecuadas
para viviendas de interés social, servicio que no se refleja
en los proyectos.

Dentro del presente estudio no se identificé ningu-
na investigacion realizada por la empresa en cuanto
el mejoramiento de las condiciones climaticas y del
ahorro energético, pero se considera que ayudaria
al ahorro familiar a largo plazo y se evitarfa el uso
innecesario de recursos econémicos para obtener
un mejor confort. Ademads, al realizar técnicas de
construccién ancestral se impulsaria la utilizacién de
materiales del medio.

El disefio de las viviendas analizadas estd dirigido
dotar al usuario de los espacios y servicios basicos
necesarios, mas no en las condiciones climaticas o
de ahorro energético de las mismas.
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POLITICAS HABITACIONALES A CONSIDERAR
POR LA EMUVI-EP

PLANTEADAS EN

{COMO ABORDA ESTAS POLITICAS LA EMUVI-EP?

{COMO INCIDEN LAS POLITICAS EN LOS
PROYECTOS Y LA CALIDAD DE VIDA?

Definir, normar, regular y controlar el cum-
plimiento de estdndares de calidad para la
construccion de viviendas y sus entornos, que
garanticen la habitabilidad, la accesibilidad, la se-
guridad integral y el acceso a servicios bésicos de
los habitantes, como mecanismo para reducir el
déficit cuantitativo y cualitativo de vivienda.

Plan Nacional del Buen Vivir 2009-2013
Obijetivo 3

La empresa se encarga de verificar que todas las nor-
mas INEN se cumplan por medio de la supervisién que
realizan a todos los proyectos durante el proceso de
construccién. Y también es la encargada de imponer las
sanciones pertinentes en el caso de verificar el incumpli-

miento a las ordenanzas o reglamentos.

La EMUVI-EP también menciona que fiscaliza las obras
pero segun el Sistema de Contratacién Publica la fisca-
lizacion también es sorteada por medio del Portal de

Compras Publicas.

En las tres urbanizaciones analizadas el cumplimien-
to de los estandares de calidad para la construccién
de vivienda y su entorno, son controlados por un
supervisor en todo el proceso de construccidn, sin
embargo existen varias falencias en la calidad de los
materiales de construccion y en la construccion mis-
ma, sobre todo en la ultima urbanizacién analizada
Vista al Rio. Consecuentemente no existe un hdbitat
seguro ni saludable y el déficit cualitativo persiste y
aumenta.

Si se cumplen las normas de calidad, las viviendas,
los espacios comunitarios, los equipamientos y todo
el proyecto urbano-arquitectdnico tendria un tiem-
po de vida mayor. Obteniendo que las viviendas ten-
gan mucho mds durabilidad y por ende mayor tiem-
po de refugio para las familias.

También se evitaria el abandono de viviendas por
falta de calidad y se evitarfa el crecimiento masivo
de la ciudad.

12

Generar programas que faciliten los procesos de
legalizacién de la tenencia y la propiedad del sue-
lo y las viviendas, con principios de proteccién y
seguridad.

Plan Nacional del Buen Vivir 2009-2013
Objetivo 3

La empresa tiene como servicio la contribucién a la
legalizacién de la propiedad de la vivienda de grupos
humanos que tengan problemas con sus titulos, pero
no existen programas dirigidos a la legalizacién de vi-

viendas en especial.

La organizacién y responsabilidad familiar no es
promovida por la empresa EMUVI-EP lo cual serfa
importante ya que involucraria a las familias a valo-
rar, prevenir y cuidar el bien adquirido, al no existir
un mantenimiento oportuno de los espacios publi-
cos y viviendas como se pudo observar en las urba-
nizaciones analizadas, con el tiempo necesitan una
reconstruccién lo cual implica una inversién econd-
mica grande para los beneficiarios. Ademds, de que
se estd perdiendo el confort dentro de la vivienda y
la convivencia en comunidad.

Tabla 4.1- Tablas resumen de las politicas habitacionales

CONCLUSIONES |2 1
Maria Verdnica Padrén - Maria del Cisne Tello 5



g UNIVERSIDAD DE CUENCA | FACULTAD DE ARQUITECTURA Y URBANISMO
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N°

POLITICAS HABITACIONALES A CONSIDERAR
POR LA EMUVI-EP

PLANTEADAS EN

:COMO ABORDA ESTAS POLITICAS LA EMUVI-EP?

¢COMO INCIDEN LAS POLITICAS EN LOS
PROYECTOS Y LA CALIDAD DE VIDA?

Apoyar e incentivar la produccién social del ha-
bitat, facilitando el acceso a suelo, financiacién,
crédito y asistencia técnica.

Ley Orgénica de Ordenamiento
Territorial, Uso y Gestidn de Suelo

La empresa EMUVI-EP para dar este apoyo genera pro-
yectos de vivienda, los cuales son dirigidos a las perso-
nas con poder adquisitivo medio y bajo, con el apoyo del
GAD Municipal.

A los usuarios de poder adquisitivo medio y bajo, la
empresa les da la facilidad de acceder a un suelo y a
una vivienda por medio de financiamientos cémodos
ofertados por entidades publicas y privadas, y asi me-
jorar la calidad de vida ya que tendrian un lugar donde
refugiarse.

En el caso de Los Cerezos, los beneficiarios adquirieron
su financiamiento en la Cooperativa 29 de Octubre, ya
que la empresa logré suscribir un convenio con la mis-
ma para mayor beneficio de los compradores, y las per-
sonas que no pudieron acceder a esto se financiaron
con la Mutualista Pichincha y otros.

En la urbanizacién Los Nogales, una gran cantidad de
usuarios se financié con la Cooperativa 29 de Octubre,
ya que la empresa logré suscribir un convenio con la
misma para mayor beneficio de los habitantes.

En Vista al Rio, la mayoria de los usuarios se financiaron
por medio del BIESS y en menor porcentaje por me-
dio de entidades financieras privadas, ya que todos no
lograban cumplir con los requisitos dispuestos por el
BIESS.

Implementar instrumentos de la politica habita-
cional a las politicas sociales y econdmicas para
lograr incrementar los subsidios para soluciones
de menor costo.

Banco de Desarrollo del Ecuador
Programa Vivienda Habitat

Lo que la empresa intenta es disefiar viviendas modula-
res que permitan el ahorro desde la implantacion en el
suelo hasta la entrega de la vivienda.

Y también lo plantea como uno de sus objetivos que es
generar viviendas econémicas que faciliten la construc-
cién y el ahorro, partiendo de un disefio con espacios
minimos y modulares.

Esta politica no se ve reflejada en ninguno de los tres

proyectos analizados, ya que no se vinculan las politi-
cas habitacionales con las politicas sociales y econd-
micas. Sin embargo es importante ya que se puede
generar mas subsidios que beneficien a las personas
mas necesitadas, abaratando costos dentro de las vi-
viendas, mejorando la calidad de los espacios internos
y compartidos, y construyendo mds proyectos de vi-
vienda social.
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POLITICAS HABITACIONALES A CONSIDERAR

{COMO INCIDEN LAS POLITICAS EN LOS

o PLANTEADAS EN :CO i -EP?
N POR LA EMUVI-EP {COMO ABORDA ESTAS POLITICAS LA EMUVI-EP? SR N A DD
La inclusién de entidades privadas dentro de la EMU-
VI-EP se ve reflejada en varios proyectos analizados,
La empresa propiciar acuerdos y concertar la partici- en el caso de Los Nogales con la participacién de la
pacion de entidades publicas y privadas, nacionales e empresa privada Caminos S.A, y el proyecto Miraflo-
internacionales, que permitan llevar adelante acciones | res con RHR, Cia. Ltda. Ademds seg(n las versiones
Generar subsidio a la demanda de vivienda por . que aporten a la solucién del déficit habitacional. En la de los técnicos entrevistados se realizan convenios
15 | medio del sector privado con la construccién de Funcién delegada al investigacion se puede verificar la firma de un convenio con entidades financieras particulares para ofrecer a
P g P y P p

viviendas populares.

Ministeri Desarrollo y Vivien . . . P .
erio de Desarrollo y Vivienda un fideicomiso con entidades publicas y privadas.

También se restauran viviendas para generar mas uni-
dades habitacionales y de alguna manera contribuir a la
solucién del déficit.

los usuarios una mejor facilidad de pago, pero segun
los pobladores este beneficio les fue otorgado bajo
ciertas condiciones. Esta inclusién traerfa consigo la
construcciéon de mas conjuntos habitacionales, por
ende mas viviendas y reduccién del déficit habitacio-
nal existente.
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Evaluacién de las politicas de vivienda manejadas

Lamisién delainstitucidn estd orientadaalageneraciénde
politicas de habitat que partan del andlisis de la necesidad
del cantén Cuenca enfocado a la poblacién con un poder
adquisitivo medio y bajo, para de esta manera promover
la seguridad juridica, la calidad fisica, la accesibilidad
econémica y la adecuacién general de la vivienda y sus
componentes (Empresa Municipal de Urbanizacién y
Vivienda EMUVI-EP, 2015¢, parr. 21). La empresa aun no
ha generado ningin documento impartiendo politicas
de habitabilidad dirigidas a las necesidades del can-
tén, pero se han construido varios proyectos en donde
implicitamente se pueden identificar algunas politicas, y
también se han encontrado varios problemas (Tabla 4.1).

Se siguen encontrando problemas internos sobre todo
por la falta de presupuesto para concretar los proyectos
que la EMUVI-EP plantea, para solucionar parte de este
problema se ha logrado cubrir los pagos a los empleados
de la empresa por medio de el rubro recibido por el GAD
Municipal, consiguiendo planificacidn, disefio, supervision
y gestién en general, y finalmente la construccién se
delega a constructores privados por medio del Portal de
Compras Publicas. Si bien, durante los quince afios de
trabajo, la institucion ha logrado adquirir experiencia,
no se ha logrado mejorar el modelo de gestionar estos
conjuntos habitacionales, en cuanto a financiamiento,
administracién, seleccidon de beneficiarios y supervisién
en la construccidén de viviendas.
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Esta afirmacién se puede comprobar por medio de las
encuestas realizadas, en el caso de Vista al Rio (el conjunto
habitacional mds reciente) es el que mas problemas
presenta en cuanto a gestion, seleccién y adjudicacion de
viviendas, problemas constructivos y cumplimiento de la
empresa; mientras que el mas antiguo de los proyectos
es el que menos problemas presenta en cuanto a estos
temas.

En primer lugar, la empresa intenta cumplir con su
objetivo principal que es generar vivienda para perso-nas
de bajos recursos, disefiando y programando una vivienda
econdmica que permita optimizar costos, sistematizar
procesos, pero sobre todo que sea digna. Las viviendas se
plantean con dimensiones minimas en todos los espacios
y ciertamente en Los Cerezos y Los Nogales se verifica
que las dimensiones interiores de los bafios son bastante
incémodas (1,Jom x 1,8om) en cuando las medidas
minimas, segun Neufert (2016) deberian ser de 1,45m
x 2,22m. Las viviendas también se disefian pensando en
un posible crecimiento, asumiendo que con el tiempo los
beneficiarios puedan crecer econémicamente y mejorar
sus condiciones en cuanto a espacio y comodidad.
Lamentablemente esto ya no se realiza en los nuevos
proyectos como se verifica en Vista al Rio.

Para generar un proyecto, primero se determina el lugar
donde se va a proyectar y se comienzan a realizar todos
los tramites de compra y permisos de construccion,
luego se delegan los trabajos de disefio, gestidn, y venta
de las viviendas para los departamentos pertinentes.

Luego de disefiar y planificar, se comienzan a recibir las
carpetas y por medio de la Direccion de Marketing se
van clasifican-do las mismas para obtener finalmente los
beneficiarios mas necesitados.

EMUVI-EP no tiene la facultad de construir por sus propios
medios, para financiar la construccién de los proyectos
usa el Portal de Compras Publicas. Pero la empresa estd
encargada de realizar todo el procedimiento previo para
ofertar el proyecto en el Sistema Nacional de Compras
Publicas. Por otra parte, el dinero que recibe la empresa
no es suficiente para generar un plan de vivienda de
magnitud cantonal, la construccién y fiscalizacién son
subcontratadas para poder culminar los proyectos. La
supervision de obra, la realiza la empresa para tener
un mejor control del cumplimiento de la norma de
construccién y especificaciones técnicas contempladas
en el proyecto. También se firman fideicomisos para
solventar el proyecto en temas econémicos como adqui-
rir un terreno o financiar la construccién en general.

La empresa se ha enfocado en entregar una vivienda
habitable, que tenga los servicios prioritarios, pero
la materialidad y la calidad en espacios interiores es
bastante deficiente. Este problema también se puede
observar en el disefio del espacio urbano, lo que conlleva
repercusiones que trascienden la escala de vivienda pues
inciden a nivel de barrio y ciudad. En este sentido todas las
urbanizaciones cuentan con drea verde pero esta no tie-
ne ninguna funcién ni disefio que permita a las personas
descansar, disfrutar o recrearse.



En cuanto a la relacién con la ciudad, la empresa tiene
muchos problemas en conseguir un terreno adecuado
que permita una adecuada conectividad e integracién
con el resto del tejido urbano y especialmente que facili-
te el acceso a servicios y equipamientos. El problema se
centra en el elevado costo de los terrenos urbanizables
dentro de la ciudad, por lo que la empresa ha optado
por construir en el darea de expansién de la ciudad. No
existe un programa para la adquisicidon de terrenos, ni
estudios de localizacién, eligiéndose lotes sin mayor
analisis respondiendo Unicamente a factores de costo
inmediato, pues tampoco se consideran costos a media-
no o largo plazo como la inversién en dotacién de redes
de infraestructura y equipamiento o el gasto en transpor-
te por parte de los futuros usuarios del proyecto.

En conclusidn, la empresa cuenta con varios documentos
en donde plasma lineamientos para la planificacién de
proyectos de vivienda dirigidos a personas de poder
adquisitivo medio y bajo, algunos de los cuales se cumplen
y otros no, por la falta de gestidon y financiamiento de
la empresa. Por lo que se sugiere mejorar la gestién de
los proyectos enmarcados dentro de la institucién para
de esta manera contribuir a reducir de mejor manera el
déficit habitacional cuantitativo y cualitativo que presenta
el cantén, optimizando la factibilidad a financiamiento
para los beneficiarios, y aportando al mejoramiento de la
calidad de vida de las personas.

Estos lineamientos, al no estar descritos dentro de un
marco legal interno de la institucién se vuelven fragiles

y vulnerables a sufrir cambios extremos al momento de
ejecutar los proyectos, incidiendo directamente en el
proyecto urbano-arquitecténico y en la calidad de vida
de los usuarios. Es por ello que se deberia considerar la
realizacién de un marco legal con politicas habitacionales
claras en las cuales se base la empresa para finalmente
obtener mejores resultados, promoviendo asi los
derechos constitucionales, una mejor calidad de vida y un
“Buen Vivir”.

Independientemente de que la empresa genere o no
politicas de vivienda, los programas que se plantean
deben estar dirigidos a cumplir las politicas nacionales
de habitabilidad, que son las citadas en La Constitucion
de la Republica del Ecuador y el Plan Nacional del Buen
Vivir 2013-2017. Ademas por medio del anadlisis realizado
se pudo determinar que existen algunas politicas
implicitas las cuales estdn influyendo directamente en los
proyectos realizados dentro de la empresa que deberia
ser reforzadas.

1. Generar programas de construccion de vivienda
dirigidos a personas de mediano y bajo poder adquisitivo.

La empresa propone generar programas de vivienda
de interés social logrando reducir parte del déficit
habitacional del cantén, intentando realizar los proyectos
con los minimos recursos econdmicos, por medio de la
adquisicién de terrenos de bajo costo y la utilizacién de
materiales econdmicos. Sin embargo para la realizacién
de estos programas se deberia estudiar a la poblacién
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mas necesitada del cantdn, es decir, a quienes irian
dirigidos estos proyectos con un analisis en, la capacidad
de pago, y el financiamiento a mediano y/o largo plazo, las
necesidades delos grupos vulnerables, los tipos de familia
a quienes seran dirigidos los proyectos y la situacién socio-
econdmica en la que se encuentran; buscando un vinculo
mads fuerte con el gobierno nacional y encontrando un
mejor beneficio para los cuencanos. Con estos estudios
se podria mejorar la intervencidon del gobierno local y
también la calidad de vida de las personas, del barrio y la
ciudad.

2. Generar proyectos de vivienda que intenten solucionar
el déficit cuantitativo existente en el cantdn.

La empresa genera proyectos de vivienda que tratan de
reducir el déficit habitacional del cantén, sin embargo
deberia enfocarse en estudiar el incremento anual de la
poblacién y los hogares para de esta manera proponer
planes a largo plazo enfocados en combatir una cifra real
para luego planificar la obtencién del suelo urbanizable,
dotacidon de servicios, accesibilidad, equipamientos
basicos y demas para dichos programas.

3. Generar viviendas econdmicas que faciliten Ia
construccién y el ahorro, partiendo de un disefio con
espacios minimos y modulares.

El disefio debera enfocarse en generar un ahorro en la
construccién en base a mddulos y espacios minimos a
través de los materiales a ocuparse, teniendo asi un mejor
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aprovechamiento del espacio, sin embargo al llevar esto
al extremo estas viviendas se volveria incomodas, es decir
tendrian espacios disfuncionales. Los materiales deberdn
ser econémicos y de facil construccidn para evitar un largo
plazo en la ejecucién de la vivienda; y la obra debera estar
sometida a supervisién continua para el cumplimiento
total de las especificaciones del disefio.

Bajo estos parametros, no se quiere decir que se obtendrd
como resultado una vivienda de baja calidad en términos
de disefio, materiales y construccion, por el contrario se
obtendria un mejor aprovechamiento de los mismos.

4. Generar espacios verdes que contribuyan a la ciudad,
ayudando asi a solucionar el déficit de verde urbano.

El verde urbano de la ciudad es un determinante
importante que ayuda a mejorar la calidad ambiental
y consecuentemente la calidad de vida y salud de Ia
poblacién (Hermida, et al., 2015), al incrementar estos
espacios en los proyectos se estarfa contribuyendo con
la ciudad y a su vez mejorando la calidad de vida de los
usuarios

A pesar de ello, dentro de las urbanizaciones analizadas
se pudo determinar que la empresa se enfoca mds en el
disefio de las viviendas y de los espacios para el vehiculo
mas no en los espacios verdes publicos, no dan prioridad
en el disefio de conectividad, circulacién, usos, mobiliario
urbano, iluminacién.

Finalmente la recomendacién es que en los préximos
proyectos se priorice el disefio de los espacios verdes y

6 CONCLUSIONES
25 | Marfa Verdnica Padrén - Maria del Cisne Tello

espacios para el peatdn y asi, contribuir a la reduccion
de este déficit mejorarando la calidad de vida de los
habitantes

5. Generar espacios semipublicos y publicos que mejoren
la relacidn con los vecinos e integracion con la ciudad.

Segun el POT el espacio semi-publico y publico es el lugar
donde se desenvuelve la vida misma de los pueblos a
través de sus relaciones personales y culturales. Esto
se refiere al conjunto de elementos ya sean naturales o
construidos de cardcter publico y semi-publico, que por
su naturaleza permiten el desarrollo y desenvolvimiento
de la vida urbana. Al tener espacios verdes y espacios
colectivos se permite la interrelacidn entre vecinos y
una integracién adecuada con el barrio y por ende con la
ciudad.

La empresa ha disefiado estos espacios en los proyectos
planteados, lamentablemente no ha logrado obtener un
buen resultado ya que los las relaciones personales y la
vida en comunidad no se percibe en las urbanizaciones
analizadas, por ello, se sugiere un mayor esfuerzo al
momento de disefiar y un posterior mantenimiento para
mejorar la vida urbana dentro del conjunto.

6. Vincular a otras entidades publicas y privadas en la
construccion de los proyectos.

Si la empresa suscribe convenios y fideicomisos con
otras empresas publicas y privadas se construirian mas
proyectos y por ende existieran mas beneficiarios. Esto

se pudo ver reflejado en varios proyectos construidos por
la empresa, en el caso de Los Nogales con la participacién
de la empresa privada Caminos S.A, el proyecto Miraflores
con RHR, Cia. Ltda. y el proyecto Vista al Rio con el
Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social y la Corporacidn
Financiera Nacional. Ademads segun las versiones de
los técnicos entrevistados se realizan convenios con
entidades financieras publicas y particulares como Banco
del Pichincha, Mutualista Pichincha, y BIESS, para ofrecer
a los usuarios una mejor facilidad de pago, pero segun los
pobladores este beneficio les fue otorgado bajo ciertas
condiciones.

7. Disefiar viviendas progresivas para que con el tiempo
las familias puedan ampliar y mejorar los espacios de
estancia dentro de la vivienda.

Dentro de los proyectos Los Nogales y Los Cerezos se
plantean a las viviendas como progresivas pudiendo
los usuarios construir mas pisos en sus viviendas en el
momento en la economia mejore o la familia lo necesite.
Para las familias, es un factor positivo ya que busca una
comodidad futura para todos los habitantes mejorando
su calidad de vida y para el entorno es positivo porque
ayuda que el crecimiento de cada unidad habitacional sea
ordenado. Lamentablemente en la urbanizacién Vista al
Rio esto se pierde y las viviendas unifamiliares se plantean
con un disefio definitivo dejando en libertad a cada usuario
para que crezca de acuerdo a sus necesidades. Esto lleva
consigo un crecimiento desordenado dentro del conjunto
que afecta al entorno inmediato y a la ciudad.
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Apéndice 1

UNIVERSIDAD DE CUENCA
Educamos para el desarrollo

ENCUESTA — URBANIZACIONES EMUVI-EP

Presentacion

Buenos dias/tardes,

Maria del Cisne Tello T. y Veronica Padron S., estudiantes de la Facultad de Arquitectura y
Urbanismo de la Universidad de Cuenca, se encuentran realizando su trabajo de investigacion previo
a su titulacién con el tema: POLITICAS DE VIVIENDA MANEJADAS POR LA EMPRESA EMUVI-EP
Y SUS REPERCUSIONES EN EL PROYECTO ARQUITECTONICO Y LA CALIDAD DE VIDA DE
SUS USUARIOS. Con el fin de dar cumplimiento con el proceso establecido en este trabajo
académico, solicitamos a usted de la manera mas comedida, se digne en llenar esta encuesta.

Perfil del Informante

Edad Género \ I Masculino | | Femenino |
Fecha __/__ /2016 Encuestador
Urbanizacion ......ennns Numero de integrantes en la familia

Descripcion de la Vivienda

1.- éSu vivienda es?
] Propia [J Arrendada

Si su vivienda es propia, fue vendida por:
[} EMUVI-EP ] otro

2.- ¢{Cuantas plantas tiene su vivienda?

] Unaplanta [CIDos plantas [ITres plantas [J Mas de tres



3. éQué tipo de cambio realizé dentro de la vivienda?

Se agrego un piso

Se agregd una buhardilla

Modificacidn de la fachada original
Construccién en patio posterior
Incremento de un cerramiento frontal
Adicion o demolicion de paredes internas
Cambio de materiales

Cambio de puertas y ventanas
Colocacidn de piso duro en areas verdes
Otros:

4.- Usted se siente conforme con su vivienda, en cuanto a:

Seguridad

Calidad de aire

Servicios basicos

Equipamientos cercanos (salud, educacion, cultura, etc.)
Iluminacién natural

Espacios publicos

Confort térmico

Tamafio de los espacios internos

oooooooog 2
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Ooooooooo &

OooooooQ 2
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UNIVERSIDAD DE CUENCA
Educamos para el desarrollo

ENCUESTA — URBANIZACIONES EMUVI-EP

Descripcién Espacio Publico / Ciudad

5.- En general {Como califica la recoleccidon y tratamiento de la basura dentro de su urbanizacion?

[J MuyBueno [ Bueno [l Regular [ Malo [} Muy malo
6.- Considera usted que, el transporte publico que permite llegar a la urbanizacion es suficiente.
Llsi [INo
7.- Considera usted que la urbanizacién se encuentra préxima a equipamientos basicos como puestos de
asistencia médica, establecimientos educativos, alumbrado publico, entre otros.
[JExcelente [ Bueno [IRegular [} Deficiente [} Muy deficiente
8.- Cree usted, que los espacios publicos disefiados en la urbanizacién son...

[JExcelente [[J Bueno [CJRegular [} Deficiente [} Muy deficiente
9.- {Estd usted de acuerdo en que su urbanizacién tenga muros de cerramiento?

Lsi [INo
¢Por qué?

Preguntas Administrativas

10.- é{Cree que las viviendas fueron adjudicadas a personas de bajos recursos econémicos?

[lsi [INo
¢Por qué?

11.- ¢Con qué frecuencia se retine la gente de la urbanizacidn para hablar de los problemas internos?



[} Al menos una vez al mes
[} Al menos una vez al afio
[} Mas de una vez al afio
[} Nunca

12.- Califique si EMUVI cumplié con lo acordado en la venta de viviendas en la escala de 1 a 5, siendo 5

totalmente
» Totalmente

1 2 3 4 5

Cl l I:I l I:I
Explique
13.- ¢Existieron problemas constructivos en su vivienda?

Si No

Humedad en la vivienda O O
Fisuras en paredes, pisos y cielos rasos. O O
Espacios reducidos O O
Servicios basicos como alcantarillado, iluminacion, entre otros. O O
Otros [ O

Muchas gracias por su colaboracion.



Apéndice 2

Bono para adquisiciéon de vivienda (BONO INMOBILIARIO)

Requisitos

Ser ciudadano ecuatoriano o extranjero con residencia legal superior a 5 afios o tener la condicion de refugia
do definitivo;

Postular en proyectos de vivienda calificados por el MIDUVI;

Contar con un Representante Legal cuando:

Se tratare de una persona soltera mayor de 15 y menor de 18 afios que sea jefe del nticleo familiar;

Se tratare de una persona emigrante (opcional);

Contar con el aporte minimo requerido;

Estar domiciliado al menos dos afios en el cantén donde se postula. (No aplica este requisito para las perso
nas emigrantes, retornados y residentes en la Provincia de Galapagos);

Contar con la precalificacion de crédito o el aporte adicional debidamente justificado;

No ser propietario de otros bienes inmuebles destinados a vivienda en territorio nacional. En el caso de
poseer otros inmuebles, accedera al Bono, siempre que estén destinados al sustento del nucleo familiar, y
cuya suma total de los avaltios catastrales no superen los 65 SBU;

Tener conformado un ntcleo familiar; o, ser una persona mayor de 50 afios.

No haber sido beneficiario de cualquier otro tipo de Bono para Vivienda.

Percibir ingresos familiares de hasta 3.5 SBU.

Documentos Requeridos

Formulario de postulacidn suscrito por el postulante o representante legal y de ser el caso su cdnyuge o con
viviente en unién de hecho legalmente reconocida.

Para personas Nacionales o Extranjeras:

Cédula de identidad o documento de identificacidn y certificado de votacién del postulante, su cdnyuge o
conviviente de hecho legalmente reconocida, o representante legal de ser el caso;

Si postulan menores de 18 afios solteros, copia simple del documento que acredite la representacion legal;
Para personas emigrantes, inmigrantes, retornados y refugiados: Certificado del Viceministerio de Movilidad
que acredite su condicién. En caso de personas emigrantes, que desean postular a través de un represen
tante legal, copia simple del documento que acredite la representacion legal, ante un Cénsul o Notario Publi
co.



Certificado bancario de cuenta bloqueada con el aporte minimo;

Certificado Municipal actualizado de Avaltos y Catastros del Cantdn de postulacion;

Certificado de precalificacién de crédito, o certificado bancario de cuenta bloqueada con el aporte adicional,
otorgado por alguna Entidad Financiera;

Copia simple de la promesa de compra-venta o acta de reserva de una vivienda en un Proyecto Inmobiliario
calificado por el MIDUVI.

Comprobante de ingresos mediante uno de los siguientes documentos:

Trabajador con relacién de dependencia: mecanizado del IESS o rol de pago de los ultimos tres meses.
Trabajador auténomo: documento actualizado, emitido por el SRI como: copia del RISE o copia Declaracion
del Impuesta a la Renta, u otro.

Jubilado: documento que avale su pensidn.



Apéndice 3

Bono para mejoramiento de vivienda

Requisitos

Ser ciudadano ecuatoriano o extranjero con residencia legal superior a 5 afios o tener la condicidon de refugia
do definitivo;

Postular en proyectos de vivienda calificados por el MIDUVI;

Contar con un Representante Legal cuando:

Se tratare de una persona soltera mayor de 15 y menor de 18 afios que sea jefe del nucleo familiar.

Se tratare de una persona emigrante (opcional);

Contar con el aporte minimo requerido;

Estar domiciliado al menos dos afios en el cantén donde se postula. (No aplica este requisito para las perso
nas emigrantes, retornados y residentes en la Provincia de Galapagos);

Contar con la precalificacién de crédito o el aporte adicional debidamente justificado.

No ser propietario de otros bienes inmuebles destinados a vivienda en territorio nacional. En el caso de
poseer otros inmuebles, accedera al Bono, siempre que estén destinados al sustento del nicleo familiar, y
cuya suma total de los avaltios catastrales no superen los 65 SBU;

Tener conformado un nucleo familiar; o, ser una persona mayor de 50 afios.

No haber sido beneficiario de cualquier otro tipo de Bono para Vivienda. (Excepto el Bono de Titulacién).
Ser propietario del inmueble o estar en tramite de la legalizacién del dominio;

Constar en la base de datos del Registro Social y cumplir con el puntaje establecido. (No aplica este requisito
a las personas emigrantes, retornadas).

Documentos Requeridos

Formulario de postulacidn suscrito por el postulante o representante legal y de ser el caso su cdnyuge o con
viviente en unidn de hecho legalmente reconocida.

Para personas Nacionales o Extranjeras:

Cédula de identidad o documento de identificacién y certificado de votacién del postulante, su cdnyuge o
conviviente de hecho legalmente reconocida, o representante legal de ser el caso;



Si postulan menores de 18 afios solteros, copia simple del documento que acredite la representacion legal,
Para personas emigrantes, inmigrantes, retornados y refugiados: Certificado del Viceministerio de Movilidad
que acredite su condicion. En caso de personas emigrantes, que desean postular a través de un represen
tante legal, copia certificada del documento que acredite la representacion legal, ante un Cénsul o Notario
Publico.

Certificado bancario de cuenta bloqueada con el aporte minimo;

Certificado Municipal actualizado de Avaltos y Catastros del Cantdn de postulacion;

Certificado de precalificacién de crédito, o certificado bancario de cuenta bloqueada con el aporte adicional,
otorgado por alguna Entidad Financiera;

Copia del acta o documento habilitante en el que indique que forma parte del Proyecto de Produccidén Social de vivien-
da calificado por el MIDUVI.



Apéndice 4

Bono de titulacion

Requisitos

Ser ciudadano ecuatoriano o extranjero con residencia legal superior a 5 afios o tener la condicidon de refugia
do definitivo;

Postular en proyectos de vivienda calificados por el MIDUVI;

Contar con un Representante Legal cuando:

Se tratare de una persona soltera mayor de 15 y menor de 18 afios que sea jefe del nucleo familiar.

Se tratare de una persona emigrante (opcional);

Estar domiciliado al menos dos afios en el cantén donde se postula. (No aplica este requisito para las perso
nas emigrantes, retornados y residentes en la Provincia de Galapagos);

No ser propietario de otros bienes inmuebles destinados a vivienda en territorio nacional. En el caso de
poseer otros inmuebles, accedera al Bono, siempre que estén destinados al sustento del nucleo familiar, y
cuya suma total de los avallos catastrales no superen los 65 SBU;

Tener conformado un ntcleo familiar; o, ser una persona mayor de 50 afios.

Ser propietario del inmueble o estar en tramite de la legalizacién del dominio;

Constar en la base de datos del Registro Social y cumplir con el puntaje establecido. (No aplica este requisito a las
personas emigrantes, retornadas).

Documentos requeridos

Formulario de postulacidn suscrito por el postulante o representante legal y de ser el caso su cdnyuge o con
viviente en unién de hecho legalmente reconocida.

Para personas Nacionales o Extranjeras:

Cédula de identidad o documento de identificacidn y certificado de votacién del postulante, su cdnyuge o
conviviente de hecho legalmente reconocida, o representante legal de ser el caso de ser el caso;

Si postulan menores de 18 afios solteros, copia simple del documento que acredite la representacién legal,
Para personas emigrantes, inmigrantes, retornados y refugiados: Certificado del Viceministerio de Movilidad
que acredite su condicién; En caso de personas emigrantes, que desean postular a través de un represen
tante legal, copia certificada del documento que acredite la representacidn legal, ante un Cénsul o Notario
Publico.



Certificado Municipal actualizado de Avaluos y Catastros del Cantdn de postulacion;
Copia del acta o documento habilitante en el que indique que forma parte del Proyecto de Produccién Social
de vivienda calificado por el MIDUVI.



Apéndice 5

Bono Manuela Espejo

Requisitos

Ser ciudadano ecuatoriano o extranjero con residencia legal superior a 5 afios o tener la condicidon de refugia
do definitivo;

Postular en proyectos de vivienda calificados por el MIDUVI;

Contar con un Representante Legal cuando:

Las personas que con deficiencias fisicas, mentales, intelectuales o sensoriales, hayan sido declaradas legal
mente como personas con incapacidad;

Se tratare de una persona emigrante (opcional);

Contar con el aporte minimo requerido;

Estar domiciliado al menos dos afios en el cantén donde se postula. (No aplica este requisito para las perso
nas emigrantes y residentes en la Provincia de Galapagos);

No ser propietario de otros bienes inmuebles destinados a vivienda en territorio nacional. En el caso de
poseer otros inmuebles, accedera al Bono, siempre que estén destinados al sustento del nicleo familiar, y
cuya suma total de los avallos catastrales no superen los 65 SBU;

No haber sido beneficiario de cualquier otro tipo de Bono para Vivienda. (Excepto el Bono de Titulacién).
Ser propietario del inmueble o estar en tramite de la legalizacién del dominio;

Constar en la base de datos del Registro Social y cumplir con el puntaje establecido. (No aplica este requisito
a las personas emigrantes).

Estar registrado como persona con discapacidad en el Ministerio de Salud Publica-MSP y cumplir con el por
centaje de discapacidad igual o mayor a 40%.

Documentos Requeridos

Formulario de postulacidn suscrito por el postulante o representante legal y de ser el caso su cédnyuge o con
viviente en unién de hecho legalmente reconocida.

Para personas Nacionales o Extranjeras:

Cédula de identidad o documento de identificacion y certificado de votacién del postulante, su cényuge o
conviviente de hecho legalmente reconocida, o representante legal de ser el caso;

Si postulan menores de 18 afios solteros, copia simple del documento que acredite la representacion legal;



Para personas emigrantes, inmigrantes, retornados y refugiados:

Certificado del Viceministerio de Movilidad que acredite su condicién. En caso de personas emigrantes, que
desean postular a través de un represen tante legal, copia certificada del documento que acredite la repre
sentacion legal, ante un Cénsul o Notario Publico;

Certificado bancario de cuenta bloqueada con el aporte minimo; o, certificacién por parte del promotor de
vivienda;

Certificado Municipal actualizado de Avaltos y Catastros del Cantdn de postulacion;

Certificado de precalificacién de crédito, o certificado bancario de cuenta bloqueada con el aporte adicional,
otorgado por alguna Entidad Financiera (opcional);

Copia del acta o documento habilitante en el que indique que forma parte del Proyecto Produccién Social de
vivienda calificado por el MIDUVI.

En caso de que el/la aspirante desee adquirir una vivienda en algtin proyecto inmobiliario de interés social calificado
por el MIDUVI, adicionalmente deberd adjuntar los siguientes documentos:

Copia simple de la Promesa de compra-venta o Acta de reserva de una vivienda en un Proyecto Inmobiliario
calificado por el MIDUVI;

Certificado de precalificacion de crédito, o certificado bancario de cuenta bloqueada otorgado por la Entidad
Financiera, en el que conste la diferencia del valor de la vivienda y el valor del bono.

Aclaracion: El certificado bancario de cuenta bloqueada con el aporte minimo (5% del valor de la vivienda)



Apéndice 6

Bono de Emergencia

Requisitos

Ser ciudadano ecuatoriano o extranjero con residencia legal superior a 5 afios o tener la condicion de refugia
do definitivo;

Postular en proyectos de vivienda calificados por el MIDUVI;

Contar con un Representante Legal cuando:

Se tratare de una persona soltera mayor de 15 y menor de 18 afios que sea jefe del nticleo familiar.

Se tratare de una persona emigrante (opcional);

Contar con el aporte minimo requerido (No aplica para el Bono de Emergencia por Razones Humanitarias);
Estar domiciliado al menos dos afios en el cantén donde se postula. (No aplica este requisito para las perso
nas emigrantes, retornados y residentes en la Provincia de Galapagos);

Ser propietario del inmueble o estar en tramite de la legalizacién del dominio (segun el caso);

Constar en la base de datos del Registro Social.

Ser identificado por parte de la Entidad Publica Competente

Documentos Requeridos

Formulario de postulacidn suscrito por el postulante o representante legal y de ser el caso su cdnyuge o con
viviente en unién de hecho legalmente reconocida.

Para personas Nacionales o Extranjeras:

Cédula de identidad o documento de identificacidn y certificado de votacién del postulante, su cdnyuge o
conviviente de hecho legalmente reconocida, o representante legal de ser el caso de ser el caso;

Si postulan menores de 18 afios solteros, copia simple del documento que acredite la representacién legal,
Para personas emigrantes, inmigrantes, retornados y refugiados: Certificado del Viceministerio de Movilidad
que acredite su condicion. En caso de personas emigrantes, que desean postular a través de un represen
tante legal, copia certificada del documento que acredite la representacién legal, ante un Cénsul o Notario
Publico.

Certificado bancario de cuenta bloqueada con el aporte minimo, o convenio de Copago.

Certificado Municipal actualizado de Avalidos y Catastros del Cantdn de postulacion;



Certificado de precalificacion de crédito, o certificado bancario de cuenta bloqueada con el aporte adicional,

otorgado por alguna Entidad Financiera (opcional, no aplica para el Bono de Emergencia por Razones Human
itarias);

Copia del acta o documento habilitante en el que indique que forma parte del Proyecto de Produccién Social

de vivienda calificado por el MIDUVI.

Documentos que acrediten la propiedad o posesidn del inmueble afectado.

En caso de que el/la aspirante desee adquirir una vivienda en algtn proyecto inmobiliario de interés social calificado
por el MIDUVI, adicionalmente deberd adjuntar los siguientes documentos:

Copia simple de la Promesa de compra-venta o Acta de reserva de una vivienda en un Proyecto Inmobiliario
calificado por el MIDUVI;

Certificado de precalificacion de crédito, o certificado bancario de cuenta bloqueada otorgado por la Entidad
Financiera, en el que conste la diferencia del valor de la vivienda y el valor del bono.

Aclaracion: El certificado bancario de cuenta bloqueada con el aporte minimo (5% del valor de la vivienda)



REQUISITOS PARA VIVIENDA DE INTERES SOCIAL (valor hasta $40.000) EN EMUVI- EP
Sefor/ra Aspirante al Proyecto Habitacional, -usted debe entregan los siguientes requisitos:

Llenar el formulario de inscripcién

Copias de cedula de identidad de los miembros del grupo familiar, en caso de menores de edad que no dis
pongan de cedula presentar la partida de nacimiento.

Certificado de estudias y/o libreta de calificaciones de los miembros del grupo familiar que actualmente estén
estudiando.

Rol de pagos y/o certificado de ingresos de los miembros del grupo familiar que trabajen.

En caso de que uno de los cényuges y/o dependientes no puedan justificar sus ingresos o tengan un trabajo
informal debe realizar una declaracién jurada ante un notario indicando sus ingresos.

Una copia de una planilla servicio basico (puede ser luz, agua o teléfono)

Copia del carnet de discapacidad (CONADIS O MSP), en cado de adolecer.

Certificado de enfermedad crdnica o tratamiento contintio emitido por el Ministerio de Salud o IEDD en caso
de adolecer.

Certificado de no poseer bienes inmuebles (casa o terreno) de las personas mayores de edad del grupo famil
iar, este certificado se tramita en el Registro de la Propiedad ubicado en la Av. Tres de noviembre y Unidad
Nacional, Junto a la clinica Latinoamericana, (Este trdmite de demora ocho dias aproximadamente).
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Anexo 2

BONO PARA CONSTRUCCION EN TERRENO PROPIO

Es una ayuda econdmica que el Gobierno Nacional entrega a las familias residentes
en Ecuador, como premio a su esfuerzo por ahorrar, sirve para que la familia
complete el financiamiento para la construccién de su Unica vivienda, en el terreno
de su propiedad.

¢QUIENES PUEDEN RECIBIR ESTE BONO?

1. Los ciudadanos ecuatorianos o extranjeros con residencia permanente en este
pais, jefes de un nlcleo familiar organizado. Las personas solas sin cargas
familiares mayores de 50 afios.

2. Las familias que no poseen vivienda en ninguna parte del pais y poseen un
terreno en el area urbana, cuya propiedad la demuestren con la presentacién de
las respectivas escrituras.

3. Quienes vayan a construir la vivienda cuyo valor incluido el avalto del terreno
no supere los $ 30.000,00 USD.

4. Las familias cuyos ingresos familiares mensuales no superen los 2,9 Salarios
Basicos Unificados, SBU.

LA FORMULA PARA CONSTRUIR LA VIVIENDA ES
AHORRO + BONO + CREDITO

EL CREDITO

Servira para completar el precio de la vivienda, se puede obtener en entidades
financieras calificadas por la Corporacion Nacional de Finanzas Populares
www.finanzaspopulares.gob.ec o las instituciones financieras que tengan convenio con el
MIDUVI.







Anexo 3

BONO PARA MEJORAMIENTO DE VIVIENDA

Es una ayuda econdmica que el Gobierno Nacional entrega a las familias que
residen el este pais, como premio a su esfuerzo por ahorrar, sirve para que la
familia complete el financiamiento para mejorar  su Unica vivienda,
dejandola en condiciones habitables.

¢QUIENES PUEDEN RECIBIR ESTE BONO?

1. Los ciudadanos ecuatorianos o extranjeros con residencia permanente en este
pais, jefes de un nucleo familiar organizado. Las personas solas sin cargas
familiares mayores de 50 afios.

2. Las familias que a nivel nacional Unicamente poseen la vivienda que van a
mejorar, cuya propiedad se demuestre siendo posesionarios legitimos o con
la presentacion de las respectivas escrituras.

3. Quienes quieran mejorar su Unica vivienda ubicada en el area urbana, la
misma que el costo final una vez aplicado el mejoramiento y sumado el
terreno no supere los $ 30.000.

4. Las familias cuyos ingresos familiares mensuales no superen los 2,9 Salarios
Basicos Unificados SBU.

LA FORMULA PARA CONSTRUIR LA VIVIENDA ES
AHORRO + BONO + CREDITO

EL CREDITO

Servird para completar el precio de la vivienda, se puede obtener en entidades
financieras calificadas por la Corporacion Nacional de Finanzas Populares
www.finanzaspopulares.gob.ec o las instituciones financieras que tengan convenio con el

MIDUVI.






Anexo 4

MI PRIMERA VIVIENDA

Es una ayuda econdmica que el Gobierno Nacional entrega a las familias que viven en Ecuador,
como premio a su esfuerzo por ahorrar, sirve para que la familia complete el financiamiento
para la compra de su primera vivienda.

¢QUIENES PUEDEN RECIBIR ESTE BONO?

1. Los ciudadanos ecuatorianos o] extranjeros con residencia
permanente en este pais, mayores de edad, jefes de un nlcleo familiar
organizado. Las personas solas sin cargas familiares mayores de 50 afios.

2.  Las familias que no poseen vivienda en ninguna parte del pais.

3. Quienes vayan a comprar viviendas con un valor maximo es USD 30.000 y que estén en
programas habitacionales calificados en el MIDUVI.

4. Las familias ecuatorianas cuyos ingresos familiares mensuales no superen los 2,9 Salarios
Basicos Unificados.

LA FORMULA PARA COMPRAR LA VIVIENDA ES:
AHORRO + BONO + CREDITO

EL CREDITO
Servira para completar el precio de la vivienda, se puede obtener en entidades financieras

calificadas por la Corporacién Nacional de Finanzas Populares www.finanzaspopulares.gob.ec o las
instituciones financieras que tengan convenio con el MIDUVI.
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Anexo 6



A EMUVI CUeNCQ

GAD MUNICIPAL

DATOS DE LA VIVIENDA EN QUE RESIDE

Es de familia [_]
Esarrendada [ | Nom. Arrendatario Telf. Tiempo de residencia
Es propia O Hipotecada SI[ | No []
Por servicio [ |
Otros O Especifique
Posee terreno Si [ ] Metros

No [ ] Sector
REFERENCIAS

Referencia personal del postulante Referencia personal del postulante

Nombre: Nombre.
Direccion: Direccion:
Telf.: Telf.:
& Por cudl medio usted llego a conocer sobre este formulario ?
Prensa [] En la Institucion [ Folletos [ Radio [] Television [ Pagina WEB, Internet [ Por terceros [

En forma voluntaria e irrevocable autorizo expresamente a EMUVI EP, para que obtenga de cualquier fuente de informacion referencias relativas a mi historial crediticio, asf
como también a procesar, reportar y suministrar mi comportamiento en las obligaciones directas e indirectas de caracter financiero o comercial en los buros de informacion

FIRMA SOLICITANTE
Cl

Lugar y Fecha

FIRMA CONYUGE
Cl

Nota: Entregar este formulario lleno en las Oficinas de EMUVI EP adjuntando copia de cédulas de los conyuges en blanco y negro y copia de

carnet de CONADIS en caso de poseerlo.

Observaciones:

www.emuvi.gob.ec









