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ASEPRO PROYECTOS

1. IDENTIFICACION DEL PROYECTO

1.1 ORGANIZACION SOLICITANTE

ASEPRO S.A.

1.2 TITULO DEL PROYECTO

Implementacion de Nuevas Tecnologias de Construccion en la Costa Ecuatoriana.

1.3  UBICACION DEL PROYECTO
La ubicacion original del proyecto se encuentra en todo el Litoral Ecuatoriano, pero
especificamente se iniciard un plan Piloto del proyecto en:

e Provincia: Guayas

Canton: Guayaquil

Parroquia(s): Por determinar

Sector(es): Por determinar.

1.4  DURACION DEL PROYECTO
El tiempo estimado de duracion del proyecto es de 2 aiios empezando en el mes de

octubre del 2004, hasta diciembre del 2006.
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2.

2.1

2.2

23

2.4

2.5

ORGANIZACION PROMOTORA DEL PROYECTO

RAZON SOCIAL DE LA ORGANIZACION
ASEPRO S.A., en una empresa constituida con la finalidad de brindar asesoria y
administracion de proyectos de diferente indole, utilizando estandares internacionales

en la formulacion de proyectos.

DIRECCION

ASEPRO S.A., se encuentra ubicado en:

Provincia: Guayas

Canton: Guayaquil

Parroquia Tarqui

Ciudadela: Samanes Seis calle 20-C nimero de solar 22, manzana 948.

Referencia ubicacion: a una cuadra y media de la gasolinera Movil.

TELEFONO, FAX, CORREO ELECTRONICO
Teléfono : 2218327
Fax: 2269623

Correo Electronico: ASEPRO SA@YAHOO.COM

REPRESENTANTE LEGAL
El representante Legal de Asepro S.A., es el Ing. Kenneth Brown Araujo el cual

desempefia el cargo de Gerente General de la Empresa.

FECHA DE CREACION Y ACUERDO DE LEGALIZACION
Con fecha 30 de octubre del 2003 en la Notaria Vigésima Primera del Canton
Guayaquil, frente al Notario Ab. Marcos N. Diaz Casquete se constituye la Compaiiia

ASEPRO S.A., Empresa que queda inscrita en el Registro Mercantil del canton
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2.6

2.7

Guayaquil en la Resolucion No 03-G-1J-0007912, dictada el 19 de Diciembre del afio
2003 por el Intendente Juridico de Compaiiias de la Intendencia de Compaiiias de
Guayaquil, la misma que contiene la Constituciéon de la Compafiia denominada:
ASEPRO S.A., de fojas 3.369 a 3.387, Numero 498 del Registro Mercantil y anotada

bajo el numero 920 del Repertorio, firma Ab. Zoila Cedefio Cellan, Orden: 85335.

EQUIPO TECNICO RESPONSABLE DEL PROYECTO
Los responsables técnicos directos del Proyecto son el Arq. Arturo Almeida el mismo
que desempena el cargo de Asesor Técnico de Obra, y el Econ. Hernan Chavez, el

mismo que es Vicepresidente de ASEPRO S.A.

HOJA DE VIDA DE LA INSTITUCION

ASEPRO S.A., (Asesorias y Proyectos) es una Empresa con personeria juridica
administrativa, operativa y financiera, que se rige por las disposiciones de la Ley de
Compaiiias, las Normas de Derecho Positivo Ecuatoriano que le fuere aplicable y por

los Estatutos Sociales de la Compaiiia misma. (Anexo 1).

Por ser ASEPRO una Empresa de reciente creaciéon, no posee una hoja vida, sin
embargo en proyectos comerciales de construcciéon como es este proyecto, coparticipa
con la Fundacion Mariana de Jesus, la cual tiene como objetivo dotar de vivienda a

familias de escasos recursos econdmicos.

Fundacion Mariana de Jesus en una ONG sin fines de lucro, regentada por la
Congregacion Jesuita, creada en el afio 1939. Desde esa fecha hasta la actualidad ha
venido desarrollando programas sociales en las areas de vivienda, salud, educacion,
etc. Tiene 65 afios al servicio de la comunidad con lo cual catalogan a la F.M.J como

la Institucion mas sélida en su género.
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La Fundacion Mariana de Jesus es la primera ONG en América Latina en obtener un
certificado ISO 9001:2000 en Diseflo, produccion, construccién y venta de viviendas
prefabricadas asi como en el disefio e implementacion de proyectos sociales.

En proyectos de vivienda posee:

e Urbanizacion la Granja (dos veces premio ornato a la ciudad de Quito)
dirigido para un estrato social alto, ubicada en Av. Mariana de Jesus entre Av.
América y la Occidental.

e Plan de vivienda Solanda, en coparticipacion con el BEV, BID, AID (6.500
viviendas) dirigido a un estrato social bajo.

e Urbanizacion “San Francisco Xavier”, (en ejecucion. Pomasqui junto al Club
de la Liga) 36 viviendas de 124 m2 en 2 plantas dirigido a un estrato medio.

e Programa de vivienda “Quitumbe” al sur de Quito, dirigido a estratos medios.
200 departamentos de 71 m2 en bloques de 4, 5 y 6 pisos.

e Proyecto de interés social progresivo “Mariana de Jests” en el cantéon Duran
junto a la Cdla. El Recreo, 270 viviendas dirigido a familias de escasos
recursos.

e Construccion de mas de 7.000 viviendas dispersas en todo el pais.
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3.

3.1

ANTECEDENTES Y CONTEXTO

ANTECEDENTES DEL PROYECTO

La vivienda es una de las aspiraciones mas apremiantes de la familia ecuatoriana, dentro
de esto, la construccién masiva de viviendas es la actividad que por lo general produce
un efecto muy rapido en la reactivacion econdémica de cualquier pais en vias de
desarrollo, porque la construccion de viviendas genera mucho empleo de mano de obra

no calificada.

Algunos de los factores que producen un déficit de vivienda en los paises en vias de
desarrollo son la elevada tasa de natalidad, la migracion a grandes ciudades y el bajo
poder adquisitivo de la poblaciéon. Satisfacer estas necesidades implicaria duplicar los

servicios existentes.

En el pais se conoce, mediante datos de fuentes serias, que aproximadamente los
ecuatorianos en un 51% de la poblacion carecen de vivienda propia y subsisten

arrendando inmuebles, en muchos casos con valores exorbitantes.

El problema de la vivienda en el Ecuador dej6é hace mucho tiempo de ser un problema
técnico-constructivo, hoy es un problema politico-financiero pues no existe la decision
de afrontar con capacidad y pleno conocimiento la soluciéon del inmenso déficit de

vivienda existente a nivel nacional.

Promover la actividad privada en viviendas de interés socia,, solo se puede lograr
habiendo una propuesta formal y un acceso viable a todos los procesos que conllevan.
Por lo general el sector privado (promotor o constructor) ha asumido todos los roles
correspondientes al proceso de producir viviendas que podriamos sintetizarlos en la

factibilidad del proyecto, financiamiento, comercializaciéon y construccion; y, ademas,
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tiene las mejores intenciones de poder desarrollar proyectos inmobiliarios que estén
dirigidos al sector de interés social, pero actualmente no existe un sistema agil para el

promotor que le permita tener un acceso adecuado al subsidio, bono de vivienda.

El déficit de vivienda, las precarias condiciones econdémicas de los ecuatorianos, la
inadecuada y baja calidad de mano de obra, entre otras razones han llevado a la
necesidad imperiosa de buscar alternativas constructivas que puedan dar solucion al
problema habitacional, en corto tiempo pero de manera real, eficiente y con maxima

seguridad.

Optimizar el proceso constructivo es sindnimo de cambio, innovacién, mejoramiento o
actualizacion, que permita obtener un producto o proyecto final de excelente calidad,

que garantice seguridad y al menor costo posible.

Uno los principales problemas de la poca oferta de vivienda es el alto costo que
representa la materia prima. Uno de los ejemplos es el hierro. La variacién de los
precios del hierro se dara hasta mediados de este afio, debido a que China requiere entre
210 y 250 millones de toneladas en su oferta de compra, para satisfacer las necesidades

de vivienda de sus mil 250 millones de habitantes.

Este fenomeno influye directamente en el precio del hierro, material que en Ecuador

tiene una demanda aproximada de 800.000 mil toneladas.

Otros beneficios que acompaiian a estos créditos bancarios son los seguros de
desgravamen, contra incendios, terremotos e inundaciones. Las mutualistas también

presentan programas de compra y construccion de viviendas, desde su nacimiento.
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En el Pais existen siete registradas por su autoridad de control: la Superintendencia de
Bancos. Pero en esta nota solamente se analiza la competencia de los bancos que han

ingresado a este segmento de mercado en los tltimos afios y meses.

Las cédulas hipotecarias son otra opcion que gana presencia en el mercado. La cédula
hipotecaria es un instrumento de inversiéon seguro porque cuenta con la garantia
hipotecaria de un bien inmueble, la cual la hace muy atractiva; por lo tanto, representa
una buena opcion para las instituciones estatales, con la atenuante de que estan siendo
participes del crecimiento econdmico del pais. Estos papeles resuelven el problema de

financiamiento a largo plazo que tanto requiere y demanda el sector de la construccion.

Desde el 2000, El Banco Ecuatoriano de la Vivienda (BEV) no entrega créditos
personales, sino a través de constructoras e inmobiliarias, y los anunciados préstamos
hipotecarios del IESS llevan varios meses en papeles y solicitudes, pero no se concretan.
El Alcalde de la ciudad de Guayaquil, Ab. Jaime Nebot Saadi, ha considerado que
debido al alto déficit habitacional y la baja densidad de ocupacién del suelo urbano que
afectan a esta ciudad y en especial a los grandes sectores de la poblacion de menores
recursos, que es necesario desarrollar un PLAN HABITACIONAL DE LOTES CON

SERVICIO el cual se ha denominado "Mucho Lote".

La Muy Ilustre Municipalidad de Guayaquil, como uno de los primeros programas a
realizar la actual Administracion, ha desarrollado este Plan habitacional que comprende
de 15,000 lotes con servicios, con los cuales se estimulara y facilitard la compra de un
terreno completamente urbanizado a bajo costo, para los sectores sociales de bajos
recursos, en donde podran construir sus viviendas; desalentando de esta manera la

ocupacion ilegal de los terrenos baldios de la Ciudad.
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Proyecto LOTES CON SERVICIOS MUCHO LOTE (FASE 1)

A través del Plan Habitacional Lotes con Servicio "MUCHO LOTE" ubicado al norte de
la Ciudad, se marcara un nuevo hito de desarrollo y servicio social a los estratos
mayoritarios que son los mas necesitados de un espacio donde vivir, con los cuales se
lograra la integracion de un amplio sector y complementando de ésta manera con la
dotacion de servicios de infraestructura, seguridad, administrativos, preventivos y

apoyo.

Ubicaciéon
El programa Habitacional Lotes con Servicios "MUCHO LOTE", en su primera etapa
cuenta con un area de 1,903,104m? (190,31Ha). Esta ubicado en la zona norte de la

ciudad y tiene los siguientes linderos:

[J Norte: Via Perimetral (Pascuales) (Av. 26 NO)
[] Sur: Via Publica (Bastion Popular Bloques 5) (calle 23A NO)
[1 Este: Avenida Francisco de Orellana y Urbanizacion Las Orquideas Oeste (Eje N-S)

[1 Oeste: Via Publica (Bastion Popular Bloques 4 y10) (Av. 37 NO)

Emplazamiento del programa en el sector
Esta primera fase tendra como vecinos en los terrenos aledafios los siguientes

agrupamientos poblacionales consolidados:

[ Norte: Pascuales
[0 Sur: Bastiéon Popular Bloque 5
[l Este: Urbanizacion Las Orquideas Oeste

[ Oeste: Bastion Popular Bloques 4 y 10C
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Topografia

Los sectores sur, central y oeste son terrenos planos con cerritos de baja altura ademas
de pequefias areas inundables, las cuales seran rellenadas con material de éstos o por el
material pétreo de los cerros mas altos que comprenden la zona norte.

Ademas el terreno esta cruzado por un canal abierto que servira para drenar las aguas

lluvias de la primera etapa asi como del sector.

FOTO No.1 TOPOGRAFIiA DE PLAN MUCHO LOTE

Accesos y circulaciones

Esta primera etapa se integrara a la Red Vial de la ciudad por medio de las Avenidas
Francisco de Orellana por el este, la perimetral por el norte y la Isidro Ayora que la
cruza por el centro, ademas de las vias que la separan de la Urbanizacion Las Orquideas

y Bastion Popular.

Segun el disefio de la "supermanzana", esta sera servida por vias vehiculares eventuales
al trafico lento y escaso por ser de preferencia peatonal las cuales se enlazan con las vias

secundarias jerarquizadas por su ubicacion para el drenaje de las aguas lluvias.
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Infraestructura de servicios

El sector que ocupara la primera etapa por estar en el centro de areas de viviendas
consolidadas tiene proximos el Abastecimiento de Agua Potable, Fluido Eléctrico y de
un canal abierto para el Drenaje de las Aguas Lluvias, teniéndose que tratar las Aguas
Servidas mediante Pozos Sépticos Anaerobicos. La ECAPAG desarrollard planes

maestros para la provision de toda la infraestructura para el sector.

Facilidades Comunales del sector

Actualmente en el sector no existe una area comunal creada que sirva a los moradores,
solamente una iglesia y los locales comerciales creados por los propios moradores en las
casas ocupadas, especialmente los ubicados a las calles principales, ademas del Jardin

Boténico, que es para esparcimiento para toda la Ciudad.

Moédulo de Disefio

El modulo tipo tiene un desarrollo coordinado que va desde la concepcion del lote
individual, hasta el de la manzana, un vecindario hasta la conformacion de un sector,
barrios y zonas que se articulan con el tejido urbano existente, con lo cual se establece la
jerarquizacion de las vias que van desde las interconexiones con las avenidas Francisco
de Orellana, Perimetral y la Isidro Ayora, cuyos lotes deben ser de uso mixto, esto es

manzanas con lotes de uso residencial y de uso comercial.

Las dimensiones de la “supermanzana tipo” son de 470x205m (96,350m?), conformado
por 30 manzanas y 900 lotes agrupados en dos hileras de 15 manzanas de 32 lotes cada

una y cuya dimension tiene 24x98m (2,352m?).

La “supermanzana tipo” a mas de los 900 lotes esta conformada en unos casos por dos

areas verdes de 912m? cada una, es decir 1,824m? en total y un area para la colocacion
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de los tanques sépticos anaerdbicos con 1,128m?* de superficie. En otros casos esta
compuesta por un area verde y una superficie verde deportiva y los respectivos parqueos

en cantidad de 90; es decir 1 por cada 10 viviendas segun lo indican las normas.

También se asumio un lote tipo medianero de 12m de fondo por 6m de ancho (72m?); y
los esquineros de 12m de fondo por 7m de ancho (84m?). En algunos casos los lotes
esquineros que dan a calles principales tienen mayor area para poder combinar el uso
residencial con el comercial con dimensiones promedio de 14m de fondo por 8m de

ancho (112m?).

En el perimetro de la “supermanzana”, los dos extremos mas cortos corresponden a vias
de la red vial de la ciudad y los otros dos extremos mas largos, a dos vias locales
principales de 11m de seccion compuesta de dos aceras de Im a cada lado de una

calzada de 9m de ancho.

Al centro se coloca una via local secundaria de 8m de seccién compuesta por dos aceras
de Im a cada lado de una calzada de 6m de ancho. Por ultimo, transversalmente entre
cada manzana van peatonales con uso combinado de vehicular eventual de trafico lento
si el caso lo requiere, con dos aceras de 0.60m de hormigdn simple a cada lado donde
iran colocadas las tuberias de agua potable al centro un canal para el 91‘61)3)6 de las
aguas lluvias de 0.60m de hormigén simple bajo el cual irdn colocﬁi/és lﬁ tuberia
intradomiciliaria con las cajas de revision (1 para 4 viviendas) y dos calza}‘q;is de 2.10m

de ancho de hormigon asféltico a cada lado de este para circulacion peatonal.

Adecuacion del Terreno
En esta etapa la mayor parte del terreno tiene una cota promedio de +4.50m con

pequeiias elevaciones las cuales seran usadas para nivelar el terreno o darle la pendiente
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segun el disefio propuesto. En la parte norte existe un drea con unos cerros con cotas que
llegan hasta +40m que tendran que ser removidos para llegar a las cotas de disefio, con
lo cual se rellenaran las partes bajas y el resto tendra que ser utilizado en otras obras

municipales.

Equipamiento Comunitario

La implementacion comunitaria sera compuesta de dos grandes dreas centradas para dar
una equidistancia de servicio con un radio de 800.00mts complementadas con las dreas
verdes, deportivas y de esparcimiento, con lo cual cubrira toda la primera etapa con los

siguientes servicios:

[J 2 Guarderias con un area total de 2800m?.

[1 2 Jardines de Infantes con un area total de 3,800m?.

[ 2 Escuelas con un area total de 5,800m?.

[ 2 Colegios con un area total de 9,800m?.

[0 1 Mercado con un area total de 10,000m?.

[1 1 Centro de Salud y asistencia social con un area de 8,100m?.

[1 Estacion para la empresa eléctrica con un area de 800m? (Total = 41,100m?).

0 Area verde de esparcimiento y deportiva con un area total de 27,216 m>. (Area total

comunitaria: 68,316m?).

Circulacion
La red vial a ser utilizada en esta primera etapa comprende las siguientes vias

municipales con las siguientes calles:

[1 Avenida Francisco de Orellana con una seccion de 60m (Este) (Eje N-S)

[J Avenida Perimetral con una seccion de 100m (Norte) (Av26 NO)
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" Avenida Isidro Ayora con una seccion de 50m (Centro) (calle 25 NO)

1 Avenida 33 NO, Calle 23A NO (Sur) . Calle Publica s/n, Calles locales principales
con una seccion de 11m (2 aceras de Im y 1 calzada de 9m), Calles locales secundarias
con una seccion de 8m (2 aceras de 1m y una calzada de 6m), Calles peatonales con uso
vehicular eventual con una seccion de 6m (2 aceras de 0.60m, 1 canaleta central para

aguas lluvias de 0.60m y 2 calzadas de 2.10m a cada lado)

Zona Usos Provisionales

Estas areas corresponden a las destinadas para la ubicacion de los tanques sépticos
anaerobicos con sus respectivos filtros los cuales funcionaran hasta que la ECAPAG
construya el plan maestro del sector y se transformaran en dreas verdes y de

esparcimiento.

Cuadro de usos del Suelo

L Area Bruta Total 1.903.104m? |
I Area Red Vial Municipal 230,500m? J
Area Propiedad de las Fuerzas 44900m?
Armadas
. . 1,627,700m?
L Area Urbanizable (100.00%) 1
, - : 1,109.500m?
I Area Util (68.16%) J
[ Area Verde (A.C.M.) 73,700 m* (4.53%) |
[ Area Comunal (A.C.V.) 41,100 m? (2.53%) |
I Area de Circulacion 403.,400m? (24.78%) |
I Numero de Lotes 15,000 unidades l
| Densidad Bruta 461 hab/Ha |
[ Densidad Neta 681 hab/Ha ]

TABLA No. 1 CUADRO DE USO DE SUELOS, PLAN MUCHO LOTE
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3.2

Objetivos
Ofrecer una alternativa de desarrollo urbano que cumpla con las expectativas de los

ciudadanos con cuotas comodas y fijas.

TABLA No 2 PRECIOS DE TERRENO Y CONSTRUCCION EN PLAN MUCHO

LOTE
Terreno (72 mts2) $1.800.00
Construccion de aprox.
40 mt2 $2.700,00
Total $4.500,00

Pasos a Seguir

1 Llenar la solicitud.

| Adjuntar los requisitos .

l

Entregar en las ventanillas habitadas para el efecto ubicadas en el programa.
| Su carpeta sera enviada a uno de los bancos locales participantes para su respectiva

calificacion de crédito en caso de no ser rechazada.

Debido al déficit de vivienda en los ultimos afios en toda la Region Costa,
especificamente en la provincia del Guayas, Canton Guayaquil, la Empresa ASEPRO
S.A., da origen a un proyecto de intervencion en esta area especificamente en una
demanda que para nuestra perspectiva ha sido explotada principalmente por los altos
costos que ella demanda, es decir, la adquisicion de vivienda para estratos sociales

medios y medios altos.

CONTEXTO DEL PROYECTO
El sector de la construccion es un termometro de la economia de una naciéon. En el
Ecuador las cifras indican que después de un crecimiento espectacular registrado en el

afio 2001, el sector tiende a la contraccion.
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Como plan piloto del proyecto en la zona de la Costa a continuacion se describiran las
caracteristicas fisicas, geograficas. demograficas, sociales, culturales, economicas y

politicas de la provincia del Guayas y de su capital Guayaquil.

PROVINCIA GUAYAS
ESCALA GRAFICA S

o

BSKm.  OKm.  25Km,  SOKm.  TSKm, 'n',,-“..'" —
- Iaimpalmq)
SIMBOLOGIA Provincia .;'A‘" 3 g
mms LIMITE PROVINCIAL Manabi - 8 al::r .," COLOMBIA
— LIMITE CENTONAL 4 , e la
B CARPITRL PREOWINCIAL 3 J m'm!a
/. delos Rios

[[] CREECER® CRNTONAL

GRAFICO No. 1 MAPA POLITICO, ESCUDO Y BANDERA DE LA
PROVINCIA DEL GUAYAS
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Cantones de la Provincia

Guayaquil, Daule, Yaguachi, Balzar, Santa Elena, Milagro, Salinas, Naranjal,
Samborondon, El Triunfo, Naranjito, Urbina, Jado, El Empalme, Eloy Alfaro, Baquerizo
Moreno, Pedro Carbo, Santa Lucia, Palestina, Balao, Colimes, Playas, Siméon Bolivar,
Coronel. Marcelino Mariduefia, Lomas de Sargentillo, Nobol.

Poblacion: 3'309.034 hab.

Urbana: 2'318.270 Rural: 990.764

Poblacion en Guayaquil: 2'039.789 hab.

Superficie: 20.566 km ¢

Limites : NORTE: Provincias de Manabi y Los Rios - SUR: Provincia de El Oro y
Golfo de Guayaquil - ESTE: Provincias de Los Rios, Chimborazo, Caiar y El Oro -
OESTE: Océano Pacifico.

Recursos Naturales : Agricultura, ganaderia, pesca en gran escala.

Industria : Industria manufacturera, productos del mar, Pto. maritimo.

Comercio : Playas y balnearios, museos y paseos de Guayaquil.etc.

CARACTERISTICAS DEMOGRAFICAS

Guayas es la provincia mas densamente poblada. Su capital Guayaquil, junto con Quito,
son los centros principales de crecimiento urbano. La ciudad de Guayaquil tenia 289.000
habitantes en 1950 y en 1990 1'508.844 habitantes, mas de 5 veces el tamafio de 1950.
Actualmente segun el censo del afio 2001 Guayaquil posee 2°039.789 habitantes. La
poblacién crece a esta velocidad por el fendmeno migratorio pues la provincia recibe

numerosos inmigrantes de otras provincias.

El area metropolitana de Guayaquil sera gigante para fines de esta década, con mas de

2'5 millones de habitantes.
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Clima

Predomina el clima calido tropical o tropical himedo. Tiene dos estaciones: invierno
(enero-mayo) y verano (junio-diciembre). La temperatura promedio es de 25 grados

centigrados.

GEOGRAFIA

Cuenca del rio Guayas

Esta cuenca comprende una extension de 26 mil kilometros y es una de las mas grandes
riquezas potenciales con que cuenta el pais. Los rios que forman el gran sistema
hidrografico del Guayas corren de norte a sur hasta confundirse en el lecho de esa gran

arteria fluvial ecuatoriana que desemboca frente a la isla Puna.

Los mayores afluentes del Guayas son los rios Daule y Babahoyo al que afluyen el
Vinces, Puebloviejo, Zapotal, y Yaguachi y forman la red fluvial méas densa de la costa 'y
la més util para la navegacion. La cuenca del Guayas no abarca solamente los limites

politico-administrativos de la provincia sino una zona mucho mas amplia.

Su proyeccion econémica favoreceria a nueve provincias, especialmente a Guayas,
Manabi, Pichincha y Los Rios. La planicie del Guayas esta dotada de fértiles suelos
aluviales y por esta razon la agricultura es la actividad que se beneficia en forma

prioritaria del desarrollo de la cuenca del rio Guayas, a mas de la explotacion forestal.

Estudios de la cuenca:

Desde muy antiguo se conocié el gran potencial econémico de la cuenca del rio Guayas.
Humboldt considerd a la region de Guayaquil como "zona promisoria econdomica del
futuro" y en la época de la Republica, Teodoro Wolf calificé a la hoya del Guayas como

un "emporio de riquezas excepcionales".
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En 1881 don Pedro Carbo escribié un ensayo sobre esta cuenca. Un paso importante fue
la creacion en diciembre de 1965 de la Comision de Estudios para el Desarrollo de la
Cuenca del Rio Guayas (CEDEGE) que ha efectuado importantes trabajos, destacandose

los relacionados con la gran obra de la represa del rio Daule-Peripa iniciada en 1982.

Proyecto Daule-Peripa

Se trata de uno de los proyectos mas grandes e importantes en los que esta empenado el
pais y que se lo denomina de "propdsito multiple" pues sus finalidades sobrepasan las de
regadio, ya que serviran también para generacion de energia. El proyecto fue
originalmente planificado para desarrollar un area de 260 mil has. en el extremo sur de

la cuenca.

La presa de almacenamiento estd ubicada en el curso superior del rio Daule y forma un
embalse de 6.000 millones de metros cubicos que se utilizaran para el riego de las areas
bajas del Daule y de la peninsula de Santa Elena, para agua potable y control de la

salinidad. El trasvase hacia Manabi seria la ultima etapa de este gran proyecto.

El Golfo de Guayaquil

La costa ecuatoriana no tiene otro golfo como el de Guayaquil. Sus salientes extremas se
fijan en Cabo Blanco (en la costa peruana) y en la puntilla de Santa Elena (Guayas) con
lo cual abarca 230 kms. que constituye la mayor entrante en toda la costa sudamericana
del Pacifico. Su fondo varia desde los 65 mts. hacia el SO de la isla Santa Clara, 96 mts.
hacia el NO de la misma y 14 y 3 mts. frente a Guayaquil. Las orillas son bajas y

generalmente pantanosas.
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Las Islas

En el golfo estan diseminadas 13 islas y algunos islotes. La Isla Puna es la mayor con
920 kms.2 . A 10 kms. de ésta se encuentra la isla Santa Elena (El Muerto o
Amortajado). En el rio Guayas estan las islas de Malabrigo, Mondragén, Matorrillos,

Masa y Santay. En el estero, la isla Verde, isla Escalante y Palo Santo.

La isla Santay que estd en el rio Guayas entre Durdn y Guayaquil tiene una superficie de
2.200 has. Esta isla fue comprada por el Banco Ecuatoriano de la Vivienda y en ella se
esperaba realizar un proyecto de planificacion urbana que podria beneficiar a miles de

familias.

Relieve

Un lomo orografico de unos 400 kms. desde el Guayas hasta Esmeraldas se articula con
la cordillera de los Andes y constituye la cordillera costanera. Empieza con los cerros
Las Cabras cerca de Duran, intercepta el rio Guayas con el Cerrito, reaparece con las
alturas Las Pefas, Santa Ana, El Carmen y el Manicomio en Guayaquil; se levanta hacia
el NO con los nombres de Chongon, Colonche, Manglaralto en la provincia del Guayas
y contintia hasta Manabi y Esmeraldas. Las mayores alturas que oscilan entre 700 y 800

mts. corresponden a la cordillera de Chongén y Colonche.

ECONOMIA Y RECURSOS

Agricultura y ganaderia

Los principales cultivos de la planicie meridional son: cafia de azlcar, banano, cacao,
algodon y arroz, a mas de citricos y frutas. Hacia el norte de la cuenca del Guayas existe
una zona de bosques en un area de 6.000 kms.2. El area explotada con cultivos agricolas

esta proxima a las 280 mil hectareas y el area de pastos supera las 551 mil has. Es
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importante también la ganaderia, ain cuando existe un declinamiento en ganado porcino

y bovino. En cambio existe un crecimiento de la produccién avicola.

La pesca

Las actividades mas nuevas e importantes de la zona son la industria pesquera y la
acuacultura. La industria camaronera produce casi en su totalidad para el mercado
externo. El auge de la pesca industrial con la incorporacion de tecnologia en las diversas

fases del proceso ocurri6 en la década de los 70.

La pesca industrial de camarén se multiplic6 por mas de cuatro veces en el lapso de
1981-1985. El mismo crecimiento ha tenido la pesca industrial de otros peces, pero la

pesca industrial y artesanal de atin no ha tenido un incremento igual.

Industria Manufacturera

El desarrollo de la industria manufacturera ha tenido en el Ecuador dos polos: Guayas y
Pichincha. La situacion se mantiene en la actualidad. A partir de los afios 80 la industria
sufre una crisis debido al encarecimiento de los insumos y materias primas importadas y

al reducido mercado doméstico.

Por estas razones ha crecido el llamado "sector informal" de la economia y han
aparecido mercados callejeros en varias calles de la urbe como el conocido de "las

bahias".

Son importantes todas las industrias relacionadas con productos del mar. Una de ellas es
la de harina de pescado cuyas plantas industriales estan ubicadas principalmente en
Posorja, Chanduy, Anconcito, Monteverde. Un rubro importante es la exportacion de

camaron congelado especialmente al mercado norteamericano.
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El Sector Financiero

Guayaquil es el asiento principal del sector financiero ecuatoriano. Este crecio
sensiblemente con el "boom petrolero" de los anos 70. De todos los bancos nacionales
privados la mayoria tienen su matriz en Guayaquil. En 1986, cuatro bancos (Pacifico,
Filanbanco, Descuento y Guayaquil) recibieron el 43.2% del crédito total proporcionado
por el Banco Central. En la actualidad sélo se encuentra en funcionamiento en Banco

del Pacifico y Guayaquil como matriz en esta ciudad.

Terminal maritimo

El puerto maritimo de Guayaquil es el primer puerto del Ecuador y uno de los mas
importantes de la costa del Pacifico. Las obras portuarias se terminaron en el régimen
del presidente Camilo Ponce Enriquez quien el afio 1956 inspiré la creaciéon de la

Autoridad Portuaria.

El porcentaje del movimiento de carga internacional por el puerto es aproximadamente
el 78% del total nacional con excepcion del petréleo y sus derivados. El puerto esta
orientado especialmente a recibir las importaciones. Alrededor del 80% de éstas se
desembarca en este puerto. El area del puerto es de 95,40 has.; los muelles de carga
general disponen de 6.750 contenedores de 20 pies que representan un total de 101.250

toneladas métricas.

Comunicaciones Xr

Gracias a sus condiciones Guayaquil es un excelente terminal aéreo que le: permite tener

=1

servicio durante el dia y la noche. Numerosas lineas de aviacion tienen a Guayaquil en

A
st}

su itinerario. -
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Es intenso también el trafico doméstico entre Guayaquil y las principales ciudades de la
sierra y la costa. En la provincia existe también un buen aeropuerto en la poblacion de
Salinas. El terminal de transporte terrestre se encuentra al norte de la ciudad, cerca del

aeropuerto.

TABLA No. 3.

DENSIDAD POBLACIONAL DE LA PROVINCIA GUAYAS, CENSO 2001

PROVINCIA DEL GUAYAS
TOTAL DE VIVIENDAS, OCUPADAS CON PERSONAS PRESENTES, PROMEDIO DE

OCUPANTES Y DENSIDAD POBLACIONAL, SEGUN CANTONES. Censo 2001

TOTAL VIVENDAS PARTICULARES OCUPADAS | POBLA- | EXTEN- DENSI-

CANTONES DE CON PERSONAS PRESENTES CION SION DAD

VIVIENDAS | NUMERO | OCUPANTES | PROMEDIO TOTAL Km? | Hab/Km?

PROVINCIA 865.562 766.705 3.296.837 43 3.309.034 | 20.566,0 160,9

El puente Rafael Mendoza Avilés sobre el rio Guayas es el mas largo del Ecuador y su
construccion constituy6 un hito importante en el progreso nacional. Tiene una longitud
superior a los 2 kms. y por €l se movilizan diariamente mas de 100 mil automotores. En
Duran, frente a la ciudad de Guayaquil se encuentra la estacion terminal de la linea

férrea que viene desde la sierra.

La ciudad de Guayaquil tiene una superficie urbana total igual a 344.5 km2, compuesta
por suelo firme (tierra urbana) y cuerpos de agua. El primero tiene una extension igual a
316.42 km2, que representa el 91.9% del area territorial de la ciudad: los segundos un
area de 28,08 km2, equivalente al 8.1% del espacio y correspondiente a las aguas de los

rios Guayas y Daule y los esteros localizados en su delta urbana.

Implementacion de Nuevas Tecnologias de Construccién Pagina 24




ASEPRO PROYECTOS

Segtin el Plan Regulador de Desarrollo Urbano de Guayaquil, se clasifica al suelo
urbano en urbanizado, urbanizable y no urbanizable. El Suelo Urbanizado vy
Urbanizable, corresponden a los suelos aptos, representan el 67% de la superficie de la
tierra urbana; distribuido entre suelo de uso residencial, suelo ocupado para las
actividades econdmicas y sociales, recreacionales y deportivas, vias, dreas vacantes y

otros usos.

En 1993, el 65.1% del suelo apto estuvo ocupado, en 1996 fue de 72.8% y para el 2000

el 81,6%, o sea que de 137,95 km. subié a 154,34 km. y 172,84 km. respectivamente.

Este aumento obedecid a la ocupacion de uso residencial. De manera que para el 2000

quedaba disponible 0,39 km. (3.901 hectareas) de suelo urbanizable para usos futuros.
TABLA N° 4

DISTRIBUCION DEL SUELO URBANO EN URBANIZABLE Y NO
URBANIZABLE EN HECTAREAS

y SUELO SUELO TOTAL SUNE(l)“O gggﬁé
ANOS URBANI URBANI SUELO URBANI URBAN
ZADO ZABLE APTO ZABLE 0
1993 13.794,86 7.390,70 21.185,56 10.456,86 31.642,42
1994 14.326,16 6.859.40 21.185,56 10.456.86 31.642.42
1995 14.877.40 6.308,16 21.185.56 10.456,86 31.642,42
1996 15.434,25 5.751,31 21.185,56 10.456,86 31.642.,42
1997 15.855,39 5.330,17 21.185.,56 10.456,86 31.642.42
1998 16.532,09 4.653.47 21.185,56 10.456,86 31.642,42
1999 16.897,95 4.287.61 21.185,56 10.456,86 31.642,42
2000 17.284.41 3.901,15 21.185,56 10.456,86 31.642,42

ELABORACION: DPLANG, Dpto. de Planes y Programas Estratégicos (Area de
Economia Urbana).

El Suelo no Urbanizable representa el 33% de la superficie de la tierra urbana (no
incluye las fuentes de agua). Son areas declaradas bajo proteccion, en razon del riesgo y

el alto grado de vulnerabilidad que representan ciertas areas territoriales tales como: las
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instalaciones del poliducto, las redes del interconectado del sistema eléctrico, los canales
de riego del Trasvase, etc. También incluye las dreas extractivas tales como: canteras,

zonas agricolas, piscicolas y otros usos extractivos.

Durante el periodo, el uso del suelo residencial crecio significativamente, al aumentar la
ocupacion del espacio desde un 29% (1993) hasta un 40,1% (2000) respecto del suelo
urbanizado y de 19.4 a 26,8% del total de la tierra urbana. En términos relativos, ha

significado un crecimiento anual de 4,7%, o sea, de 3,36 km2 por afio.

Este crecimiento es el resultado principalmente del aumento de la ocupacion del suelo
de tipo informal, con predominio para uso residencial. De 1993 a 1996 su espacio crecid
en un 19%, representando un promedio anual de 6%. y de 1996 al 2000 en un 32,5%,

con un 7,3% de promedio anual.

Lo que significa que el ritmo de crecimiento fue mas intenso en los ultimos afios,

cuando de 36.4 km2 en 1993, subi6 a 43,3 km2 en 1996 y 57.4 km2 en el 2000.

GRAFICO No. 2. SUELO URBANO SEGUN SU CALIFICACION

Grafico No. 1
SUELO URBANO SEGUN SU CALIACACION
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) TABLA N°5§
ESTIMACION DEL USO DEL SUELO RESIDENCIAL FORMAL E
INFORMAL EN HECTAREAS Y PORCENTAJES

N TOTAL uso UsoO
ANOS RESIDE FORM % INFOR %

NCIAL AL MAL
1993 6.136,12 2.497.40 40,70 3.638,72 59,30
1994 6.402,92 2.544,52 39,74 3.858.,40 60,26
1995 6.719,64 2.616,56 38,94 4.103,08 61,06
1996 7.019.84 2.688.,60 38,30 4.331,24 61,70
1997 7.296.,42 2.703,39 37,05 4.593,03 62,95
1998 7.824,31 2.729,94 34,89 5.094,37 65,11
1999 8.148,30 2.739,56 33,62 5.408.74 66.38
2000 8.487.82 2.751,05 3241 5.736,77 67,88

NOTA: Comprende el Suelo Residencial Neto, no incluye el area de las vias.
ELABORACION: DPLANG, Dpto. de Planes y Programas Estratégicos (Area de
Economia Urbana).

Mientras que el uso residencial formal crecié apenas en 2,6 km2 en 7 afos al pasar de 25
km2 a 27,5 km2 (representa una tasa anual de 1,4%). En términos relativos, al comparar

las cifras de los dos tipos de ocupacion residencial, el informal varié desde un 59,3% en

1993 a un 67.2% en el 2000; en tanto que el formal vari6 de 40,7% a 32.8%.

El crecimiento de la informalidad del espacio urbano para vivienda, durante el periodo,
ha significado la intensificacion de las invasiones ante la falta de programas de vivienda
de interés social para las familias de medianos y bajos ingresos (el ultimo programa de
la JNV fue en 1993), al repunte de la inmigracion campo-ciudad en los afios noventa,
principalmente durante el Fenémeno de El Nifio (1997-98), y, la grave situacion socio-

economica que soporta el pais.

La ocupacion masiva del suelo de tipo informal se produce en terrenos de propiedad

privada, lo que hace mas dificil a la institucion municipal proceder con medidas de

Implementacion de Nuevas Tecnologias de Construccion Pagina 27



ASEPRO

PROYECTOS

desalojo, y cuando esto ha ocurrido, mas bien han sido producidos por razones de

afectaciones urbanisticas.

GRAFICO No. 3. SUELO URBANO DE USO RESIDENCIAL
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TABLA N° 6 ,
ACTIVIDADES DEL SUELO PARA CTIVIDADES ECONOMICAS

ANOS

1993
1994
1995
1996
1997
1998
1999
2000

COMERCIO
Y
SERVICIO

1.298,38
1.357.68
1.419,67
1.484,53
1.488.15
1.493,04
1.495.44
1.498.65

ACTIVIDAD
INDUSTRIA
L

1.121,12
1.180,09
1.202,16
1.237,51
1.243.33
1.246,72
1.247.23
1.249,14

EQUIPAMIENTO TOTAL

2.010,00
2.037,19
2.064,74
2.092,67
2.095,08
2.098,02
2.089,28
2.100,93

4.429,50
4.574.,96
4.686,57
4.814,71
4.826,56
4.837,78
4.840.95
4.848,72

INDICE
DE
CRECIM.

100,00
103,28
105,80
108,70
108,96
109,22
109.29
109,46

NOTA: Comprende el drea neta, no incluye el drea de vias en cada tipo de uso.
ELABORACION: DPLANG, Dpto. de Planes y Programas Estratégicos (Area de
Economia Urbana).

La ocupacion del suelo para el desarrollo de las actividades econdmicas (comercial,

servicios e industrial), crecid a ritmos moderados. En 1993, el area ocupada de este tipo
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de uso fue de 24,2 km2 y en 2000 subi6 a 27,5 km2, representando una tasa de 1.8 % de

crecimiento anual. Es decir que, durante el periodo, el suelo aument6 en 13,6 %.

Las cifras constan en el Cuadro N° 3. Este incremento estuvo principalmente dirigido a
la construccion de los centros comerciales o “malls™ y al dinamismo de las actividades

de terciarizacion.

El crecimiento del uso del espacio para equipamiento ha sido mas lento, al registrar una
tasa de 0,63 % anual. Comprende una gama de usos de caracter: educativo, salud,
religioso, deportivo, recreacional y otros tipos de equipamientos. Sin embargo, es de
mencionar que durante este periodo se ha producido una notable rehabilitacion y
mejoramiento de la calidad de las instalaciones deportivas, parques y otras obras
recreacionales ejecutadas por la Corporacion Municipal.

GRAFICO No. 4. SUELOS EN ACTIVIDADES ECONOMICAS Y

EQUIPAMIENTO
Grafico N 3
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Durante el periodo, si bien se han creado algunos centros educativos en la ciudad, buena

parte han sido creados en edificios existentes; mientras que las grandes instalaciones,
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para estos fines, se han construido en los sectores urbanos de la Puntilla, Entre Rios y

otros aledafios del canton Samborondoén.

En términos globales, el suelo urbano para el desarrollo de actividades econdmicas,
sociales y recreacionales creci6 de 44,3 km2 en 1993 a 48,5 km2 en el 2000, lo que ha
significado un incremento de 9,5 % en el lapso de 7 afos. Es decir, la ocupacion del

suelo por estas actividades creci6 en un promedio de 1,3 % anual.

Guayaquil, por el tamaiio de su poblacidon, es la ciudad mas grande del pais. Los flujos
migratorios internos han tenido una importante contribucién al producir elevadas tasas

de crecimiento demografico.

Hasta la década de los 70s habia crecido a tasas superiores al 4% anual, mientras que en
el periodo intercensal 1982-1990 al 2,9% promedio anual, como resultado de la
reduccion de la tasa de crecimiento vegetativo y por un amortiguamiento en las

migraciones internas.

A mediados de los afios 90s la tasa de crecimiento demografico se intensifica por el
repunte que toman las migraciones internas, estimandose una tasa de crecimiento

promedio anual de 3,4% entre 1994-1998.

En el pais se produce una mayor agudizacion de los problemas econémicos y sociales,
que obliga a las familias campesinas a emigrar a nuestra urbe; asimismo el Fenomeno de
El Nifio ocasion6 graves estragos a la costa ecuatoriana, constituyéndose en un motivo
mas para que la poblacion de las zonas mas afectadas migre a la ciudad de Guayaquil.
TABL’A No. 7
TENDENCIAS DE LA POBLACION, TASAS DE CRECIMIENTO DE

GUAYAQUIL Y DE UNIDADES GEOGRAFICAS SELECCIONADAS ANOS:
1990 - 2000
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UNIDAD POBLACION TASAS (*)
DEMOGRAFICA ] 1990-  1994-  1998-
1990 1994 1998 2000 Iy o8 o

Ciudad 1'613.206  1'810.043  2°069.050  2°158976 292 340 2,15
Guayaquil
Hortibres 796.924 892.170 1'017.550  1°059.194 286 334 203
Mujeres 816.282 917.873 1051491  1°099.782 298 346 227
Area " ; , tmen \ R

. 1°704.884  1°925.867 2226776 2353588 3,09 370 28l
Metropolitana
Homibres 835.393 944.060 1092234 1'154906 310 371  2.83
Mujeres 869.491 981.807 1'134.542  1'198.682 308 368 279
Urbana Nacional  5'683.585  6'717.859 7482125 7593704 427 273 074
Hotnbies 2793.568  3°306.538  3'68626  3°713.425 430 276 037
Mujeres 2'890.017  3°411321  3'795.858  3'880279 423 271 L1
Nacional 10'264.137  11°221.070  12°084.628  12°146.095 225 181 025
Hokiibres 5°044.823  5'531.988  5°987.993 6024463 233 200 030
Mujeres 5219314 5°689.082  6°096.635 6121632 218 174 020

(*) Tasas de crecimiento promedio anual de la poblacion por cada periodo
FUENTE: INEC: Ecuador: Proyecciones de Poblacion por Provincias, Cantones, Areas,
Sexo y Grupos de Edad. Periodo 1990-2000. ELABORACION: DPLANG, Dpto. de
Planes y Programas Estratégicos (Area de Economia Urbana).

En periodo 1998-2000, la tasa de crecimiento demografica de la ciudad se contrae en
forma apreciable hasta ubicarse en un 2,15% anual. Si bien, la migracion interna se ha
seguido produciendo. ha tenido un importante efecto la migracion internacional en los

tltimos afios, como sabemos, es producto del colapso de la economia nacional. Las

cifras estan contenidas en el cuadro N° 10.

Como resultado de la “fuga” de fuerza de trabajo guayaquilefia al exterior, se estima que
la ciudad, en el afio 2000, concentra alrededor de 2°150.000 habitantes. Sin embargo, el
VI Censo de Poblacion y V de Vivienda, realizado por el Instituto Nacional de
Estadisticas y Censos - INEC en noviembre del 2001, contabiliza menos de 2 millones

de habitantes.
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Es necesario indicar que son datos preliminares, no contiene la omision censal y la falta
de datos por fallas propias del proceso; tampoco registra a los migrantes y que residen
en la ciudad que se censaron en su lugar de origen por temor a perder sus propiedades.
También hay que considerar, la emigracion internacional continu6 siendo intensa en el

2001.

En términos absolutos, Guayaquil registra mayor nimero de mujeres que de hombres,
siendo la tendencia de las grandes urbes, ya que las tasas de mortalidad y de migracion
interna son diferenciales por sexo, la cual se ve reflejada en la magnitud de las tasas de

crecimiento poblacional.

Estas diferencias son mas marcadas en el periodo 1998-2000, cuando la poblacién
masculina registra una tasa de 2% y la femenina de 2.3%, sugiriendo que han salido al

exterior mas hombres que mujeres.

El Area Metropolitana de la ciudad de Guayaquil, concebido como una conurbacién
urbana estrechamente relacionada, comprende ademas de Guayaquil, la ciudad de Duran
y las urbanizaciones privadas del Cantén Samborondén, como: La Puntilla, Entre Rios y

otras.

Esta area ha registrado tasas de crecimiento anual de la poblacién mayores que las de

nuestra ciudad, siendo de 3,1%, 3,7% y 2.8% para los mismos penodoé "Pof tanto se

deduce que, durante estos afios, Duran y estas urbanizaciones cremeror% a rltmos mas
o

R

5
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RSEQI

En la ciudad de Duran se aplic6 el Programa de Vivienda “Un solo Toque” y

altos que Guayaquil.

aumentaron significativamente las invasiones, cubriendo necesidades habitacionales de

la poblacion de medio-bajos y bajos ingresos.
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Mientras que en las urbanizaciones de Samborondon se ubicaron las familias de mas
altos ingresos procedentes de Guayaquil. De manera que nuestra ciudad, no sélo se ha
constituido en “area de atraccion™ para los migrantes pobres, sino también, en “area de

expulsion” de una poblacion selectiva.

GRAFICO No. 5. TENDENCIA DE LA POBLACION POR SEXO.

Grafico N8
TENDENCIA DE LA POBLACION POR SEXO

2000
w 1998
O
iz
« 1994
1990
0 200 400 600 800 1,000 1,200
MILES DE HABITANTES
| @ Hombres BMujeres |

En cuanto a las tasas de crecimiento de la poblacion Urbana Nacional, éstas han tenido
un comportamiento diferente a las registradas por las localidades antes analizadas,
puesto que a inicios de la década de los 90 registra indicadores elevados, para luego en

los siguientes afios disminuir significativamente.

Seguin las proyecciones del INEC, durante el periodo 1990-94. las ciudades del pais en
su conjunto crecieron a una tasa promedio anual 3.9%., entre 1994-98 al 2.6% y de 1998-
2000 al 1,4% promedio anual.

Respecto al comportamiento de las primeras tasas se puede sostener que es el resultado

de dos factores:
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e Hasta mediados de la década, las ciudades intermedias también fueron “areas de
atraccion” para los migrantes rurales.

e Durante los afios de los ochenta y en los primeros aiios de los noventa, el pais vivid
un proceso de cantonizacion, de manera que algunas localidades rurales pasaron a

ser ciudades por convertirse en cabeceras cantonales.

El descenso posterior del ritmo de crecimiento del drea urbana nacional se debe a la gran
movilidad internacional de la fuerza de trabajo. El desplome econémico del pais en 1999
y la dolarizacion de la economia en el 2000, obligd a la poblacién ecuatoriana a migrar a
Estados Unidos, Espaiia, Italia, Chile, etc. Esta situacion también puede ser comprobada

con las tasas al nivel nacional.

En el ambito nacional las tasas de crecimiento anual han fluctuado entre 2,3% y 1,9%
para los dos primeros periodos considerados. Estas cifras relativas son el resultado del
aumento natural de la poblacidon (nacimientos menos defunciones) y de una emigracion

internacional moderada.

Mientras que entre 1998-2000, el pais crecié tnicamente al 0,25% anual, como
consecuencia de la migracion masiva de la poblacién al exterior. Un estudio realizado
por el Colectivo IEO, estimé que en el afio 2000 existian 125 mil ecuatorianos en

Espaiia, con un 74% procedentes de provincias serranas y un 22% de la costa.

Una de las actividades desarrollada por la Municipalidad a través de esta Unidad ha sido
impulsar un programa de capacitacion, dirigidos a diversos sectores de la ciudad, para
un adecuado manejo de sustancias peligrosas que puedan ser manipuladas,
transportadas, almacenadas y utilizadas con completa seguridad. Ademas se ha

preparado el Proyecto de Ordenanza que Reglamenta la construccion, remodelacion y/o
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aumento de plantas de almacenamiento y/o envasado de los centros de acopio y de

abastecimiento de productos derivados de petroleo.
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4. IMPORTANCIA Y JUSTIFICACION

4.1 RAZONES QUE MOTIVAN LA REALIZACION DEL PROYECTO
El Ecuador requiere de aproximadamente 800.000 unidades de vivienda para cubrir las
demandas habitacionales de toda su poblacion. Una politica nacional que de prioridad a
la satisfaccion de esta demanda, especialmente en sectores mas empobrecidos, ayudara a
dinamizar nuevamente el motor de la construccion que en los ultimos tres afos tiende a

la contraccion. Revisar Anexo 2.

La mayor parte de innovaciones constructivas que se han dado en el medio, parten de la
necesidad de abaratar costos y toman como base, la vivienda econémica o popular

destinada a los estratos pobres de la poblacion.

TABLA No. 8 DEFINICION DE LA PROBLEMATICA, ANALISIS DE
FUERZAS

Problematica Empeorada | Actual | )
Proliferacién de invaciones de | Estrato social pobre- | Acceso

tierras, formando tugurios en | medio y medio | vivienda con dotacion de
ciudades con planeacion de desatendido por sector | servicios.

crecimiento ordenado.

Instituciones interesadas en Constructores dirigen
incorporar nuevas tecnologias programas habitacionales a
constructivas 5 4 | estrato social alto

Banca selecciona clientes de
Liquidez en la Banca privada 5 4 menor riesgo
1ESS, ofrece crédito para Incremento de invaciones y
vivienda 5 5 5 4 | cooperativas de vivienda
Interés del Gobierno en
disminuir el déficit Poblaci6n ecéptica de nuevos
habitacional 4 5 | sistemas constructivos
Alcaldias planifican Monopolio de empresas
crecimiento y desarrollo proveedoras de materiales de
urbano 5 5 | construccion
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La problemdtica actual que el proyecto pretende resolver es dar mayor atencion al
estrato social pobre-medio y medio que ha sido desatendido por el sector constructivo en

la Costa.

El no atender esta parte del estrato social representaria con el tiempo la proliferacion de
invasiones de tierras, los mismos que formaran tugurios en ciudades con planeacion de

crecimiento ordenado, esto seria la problematica empeorada de la situacion.

En cambio la problemédtica mejorada seria el acceso de estratos sociales a programas de
vivienda con dotacion de servicios basicos.
Dentro de las Fuerzas Impulsadoras en el proyecto tenemos:

e Instituciones interesadas en incorporar nuevas tecnologias constructivas

e Liquidez en la Banca privada

e [ESS, ofrece crédito para vivienda

e Interés del Gobierno en disminuir el déficit habitacional

e Alcaldias planifican crecimiento y desarrollo urbano

Las fuerzas impulsadoras mas representativas del problema que se desea resolver son la
liquidez en la Banca privada, el IESS ofrece crédito para vivienda y el Interés del
Gobierno en disminuir el déficit habitacional.
Dentro de las Fuerzas Bloqueadoras en el proyecto tenemos:

e Constructores dirigen programas habitacionales a estrato social alto

e Banca selecciona clientes de menor riesgo

e Incremento de invasiones y cooperativas de vivienda

e Poblacion escéptica de nuevos sistemas constructivos

e Monopolio de empresas proveedoras de materiales de construccion
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Las fuerzas bloqueadoras mas representativas del problema que se desea resolver son
que los constructores dirigen programas habitacionales a estrato social alto, el
incremento de invasiones y cooperativas de vivienda, la poblacion se encuentra
escéptica de nuevos sistemas constructivos y el monopolio de empresas proveedores de

materiales de construccion.

Para muchos ecuatorianos el primer obstaculo en su aspiracion de comprar una casa es
la entrada del 30% que exigen las instituciones financieras para otorgar un préstamo
para vivienda. Dado los niveles de ingreso de buena parte de la poblacion y la
necesidad de acceder a una vivienda propia en el corto plazo, el poseer dicho porcentaje

muchas veces se vuelve cuesta arriba.

Si una persona de clase media esta interesada en un bien de 45 mil dolares, valor de una
casa con acabados bueno, aunque no de lujo, requiere de 13.500 dolares de entrada.
Valor que dentro de la economia familiar de la gran mayoria de los ecuatorianos es muy

alto y dificil de conseguir para realizar el pago en una sola cuota.

Como respuesta a las mayores facilidades para el crédito hipotecario, el mercado
inmobiliario en el pais se va dinamizando, aunque no faltan anomalias. Una de ellas

esta relacionada con los precios al publico.

Por ejemplo en Guayaquil se realizé un seguimiento al precio de varios proyectos de
vivienda, y se encontr6 que casas que tuvieron un costo a fines del aio pasado de 34 mil
dolares, hoy se comercializa en 40 mil, lo cual representa un alza de 16 por ciento en

ocho meses.

Constructores consultados aseguran que ello tiene dos explicaciones: la plusvalia que va

adquiriendo el proyecto habitacional y el alza del precio del hierro.
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Sobre este ultimo, se determina que el kilo de hierro, que hace ocho meses estaba en 45

centavos, hoy cuesta 80 centavos de ddlar.

En todo caso el valor de la vivienda en el pais sigue siendo alto, y esto ademas esta
relacionado con la tecnologia que se usa para la construccion.  Segln expertos el

sistema tradicional de construccion que se usa es costoso, por artesanal y lento.

Multiples procesos se han llevado adelante sin que se haya logrado una utilizacion
masiva. Importantes decisiones y fuertes inversiones se han truncado debido a lo dificil
que resulta en nuestro pais el implementar algo nuevo o diferente. Los constructores y
los duefios de las edificaciones, en general son tradicionalistas y "por seguridad"
prefieren no arriesgar con sistemas nuevos. Las razones son multiples y muchas de las

veces logicas.

OPTIMIZACION DE PROCESOS CONSTRUCTIVOS.-

Se puede optimizar el proceso constructivo desde la planificacion de un proyecto,
mediante el trabajo conjunto de todos los técnicos involucrados en el mismo:
arquitectos, ingenieros, constructores, fiscalizadores, etc.

Porqué este trabajo conjunto? Para que cada técnico aporte lo suyo con la finalidad de

llegar al objetivo planteado.

Lastimosamente son limitadas las ocasiones que se hacen trabajos bajo este esquema,
salvo para grandes e importantes proyectos. Para viviendas de pequeila magnitud, la
situacion es diferente. Cada cual trata de optimizar determinados recursos de acuerdo a

su mejor criterio y experiencia si la tiene.

Pero aqui es donde los recursos se desperdician y en varias instancias ponen en peligro

la optimizacion que quieren lograr. Veamos ejemplos:
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o Mezcla de elementos de losas prefabricadas en una estructura.

e Carpeta de compresion inadecuada en losas. (fisuras de Afogarado)

« No se coloca armadura de temperatura en losas unidirecccionales

e Pésima ubicacion de columnas o eliminacidon de las mismas luego de construida la
estructura

o Paredes soportantes en estructura populares.

o Estructuras populares inadecuadas

e Paredes de pésima calidad en viviendas populares

e Corte inadecuado de mampuestos.

» Exceso de mortero en mamposterias

» Dosificacion y preparacion de hormigones sin el equipo adecuado

e No se realizan estudios de suelos

e Pésima ubicacion de columnas

Todo esto, entre muchas de las formas de querer lograr optimizacion, considero que es
improvisacion, lo que conlleva con toda seguridad a la vulnerabilidad de muchisimos

proyectos ante la presencia de acciones severas de la naturaleza como los sismos.

Recordemos lo que decia el codigo Hammurabi, en el siglo XVIII A.C.:

"Si un constructor construye una casa, pero su obra no es lo bastante resistente y luego
resulta que la casa se derrumba causando la muerte del propietario de la misma, el
constructor serd condenado a muerte,"

"Si el derrumbamiento causa la muerte del hijo del duefio, se condenara a muerte al hijo

del constructor"

Para tratar de evitar estas peligrosas improvisaciones, debemos considerar que todo

sistema constructivo precisa de premisas previas que deben pronosticarse dentro de las
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alternativas posibles que resuelva el problema planteado. Este pronostico debe gozar de
la asistencia técnica necesaria para cada caso y se llegard a esta a través de un orden

logico y preestablecido.

La calidad, costo y plazo deben constituir un trinomio armonico. Optimizar calidad,
costo y plazo no consiste exclusivamente en maximizar la primera y minimizar los

segundos.

La calidad de un sistema constructivo se define en funciéon de su adecuacion a un
proyecto definido. La calidad de la obra dependera de la calidad del sistema

constructivo.

La calidad de la obra queda comprobada por la concordancia de la misma con los

objetivos planteados.

La calidad exige - y no es paradoja - que las construcciones sean lo que tienen que ser.
El costo del proyecto se podra minimizar, no obstante:

¢ Aprovechando al maximo los recursos disponibles.

e Programando las actividades a desarrollar por el elemento humano mas idéneo.

o Coordinando los esfuerzos con ordenacion unificada.

« Verificando los resultados parciales obtenidos.

e Y organizando, en fin, todo los trabajos a realizar.

Los métodos constructivos utilizados en una obra influyen considerablemente en su
presupuesto. El sistema constructivo tiene repercusion en el plazo de ejecucion de la
obra. Reducir al minimo posible el plazo de ejecucion de un proyecto puede influir
negativamente en la calidad del mismo

En resumen:
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e Debe programarse en cadena ordenada las actividades que componen el proyecto
y sus costos.

e Debe fijarse el plazo de ejecucion.

e Debe establecerse los sistemas de control pertinentes.

e Debe preverse los medios adecuados para la construccion del proyecto.

e Debe determinarse el estandar de calidad de las diversas actividades

programadas.

Importante es tomar en cuenta los datos que nos proporcionan los conocimientos de las

técnicas y sistemas de la construccion.

El dominio de los métodos constructivos en ocasiones es primordial para la toma de
decisiones frente a las diversas alternativas técnico econdémico que se presentan.
Ventajosamente como ya habiamos indicado, existe preocupacion de empresas y
constructores que con gran sacrificio y empefio quieren optimizar los procesos

constructivos y muchos lo vienen logrando con relativo éxito.

La meta siempre sera la vivienda popular o la vivienda social. Para esto se han hecho
muchos intentos y propuestas: utilizar adobe, tapial, bahareque, madera, cafia guadua,
terrocemento, tamos de paja, poliuretano, etc. Los trabajos de investigacion realizados
por Universidades asi como entidades del sector publico y privado, demuestran que
practicamente ninguno de estos sistemas ha sido la solucién ideal para el fin que se

persigue.

Pero en la practica, ;, conque sistema constructivo se ha logrado optimizar? Parece que

uno de los sistemas mas idoneos para lograr este objetivo es la prefabricacion.
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Durante las ultimas décadas, el mundo entero ha sido testigo del significativo avance

tecnologico que todos los campos han evidenciado.

Practicamente toda actividad humana ha generado el desarrollo de industrias
encaminadas a facilitar y optimizar la labor del hombre. En el campo de la
construccion, la industrializacion se ha enrumbado hacia dos objetivos:

1. - Bisqueda de nuevos y mejores materiales

2. - Innovacion de metodologia constructivas.

Un primer paso en este sentido se dio con la construccion en serie. El siguiente
constituye la prefabricacion. La construccion prefabricada ha experimentado una
evolucion notable, especialmente en los tltimos afios, y algunos de sus logros pueden

ser calificados como espectaculares.

A partir de 1979 hasta la presente fecha, la actividad de la construccion en el Ecuador ha
sufrido el impacto de la escalada constante en los precios de materiales, mano de obra y
las altas tasas de interés. Por ello, la necesidad imperante de innovar y buscar nuevos
métodos que permitan mejorar los rendimientos y economizar los costos de
construccion, es decir optimizar recursos. La prefabricacion puede ser una solucion ideal

e inmediata a la situacion planteada.

Los elementos de hormigén prefabricado por ejemplo, se ensamblan y se aseguran uno
contra otro en la obra misma. Pueden ser no reforzados, reforzados o preesforzados. El
prefabricado es especialmente ventajoso cuando permite la produccion masiva de
unidades de hormigén, pero el prefabricado también es ventajoso porque facilita un
adecuado control de calidad y la utilizacion de hormigones de mayor resistencia. Los

costos de encofrado pueden reducirse de manera significativa.

Implementacion de Nuevas Tecnologias de Construccion Pigina 43



ASEPRO PROYECTOS

4.2

La prefabricacién puede abarcar a los elementos estructurales (losas, vigas, columnas,
etc.) como a los no estructurales (fachadas, paredes, canales, bordillos, etc.), y en ambos

casos puede ser parcial o total.

Esta ultima presenta ventajas inmediatas pues optimiza al méaximo el tiempo de
construccion y la utilizacion de materiales; pero por otro lado, presenta limitaciones de
las formas arquitectonicas y la necesidad de una infraestructura sofisticada para su

montaje.

Las condiciones econdmicas vigentes en nuestro pais impiden que esta alta tecnologia
esté al alcance de la mayoria de los profesionales o empresas que se dedican a la

actividad constructiva.

Por esta razon, los sistemas de prefabricacion parcial son los que mejor se adaptan a la

actual situacion técnico- economica de nuestro medio.

Estos sistemas de prefabricacion deben proporcionar seguridad, asi como adaptarse a
cualquier sistema constructivo, de manera que con €l complemento que se da en obra,
constituya finalmente un producto que cumpla con especificaciones y normas de los

codigos vigentes; o sea, un producto técnicamente realizado.

En el Anexo 3, se puede analizar la diferencia entre los costos del sistema Prefabricado
en Serie, con relaciéon al sistema tradicional, asi como también margenes de utilidad,

tasa interna de retorno, valor actual neto, tasa pasiva referencial promedio, etc.

DESCRIPCION DE LA SITUACION SIN PROYECTO
La construccion experiment6 un repunte en el afio 2001 y entre las principales razones

se encuentran: el flujo importante de recursos de migrantes para la construccion de
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viviendas, asi como la devolucidn de recursos congelados en el sistema financiero. Otro
de los factores de indudable influencia fue la inyeccion de alrededor de 1.100 millones
de dolares, entre el 2000 y el 2001, para la ejecucion del Oleoducto de Crudos Pesados,

OCP.

El afio 2002 registré un crecimiento del 15,3 por ciento, y una de las explicaciones fue la
obra ejecutada por el gobierno saliente, fenomeno de cada cambio de gobierno, segun la

Camara de la Construccion de Quito. Pero el afo de ¢

2,8%, por la reprogramacion de las obras. : ¥
BIBLIOTECA ESPAEL |

BSFOL '
Las expectativas para el 2004 son aiin menos ambiciosas (1,2%). La obra publica esta

detenida y una de las razones principales tiene que ver con los altos costos de los

materiales como el hierro y el cemento.

Alrededor del 60% de la inversion en el sector proviene de la caja publica, ya sea el
gobierno central o los gobiernos seccionales (consejos provinciales y municipios). El
restante 40% proviene de la empresa privada. Dentro del universo de proyectos de

ejecucion privada, la vivienda representa el 80% de la inversion.

El déficit cuantitativo de vivienda se refiere a las "unidades consumidoras de vivienda
(hogares) que no cuentan con una para su uso exclusivo". De la comparacién entre el
numero de hogares de la Region y el nimero de viviendas existentes se estima un déficit
cuantitativo del 30,2%:; lo que significa que, aproximadamente, 30 de cada 100 hogares
de la Region Costa no tienen vivienda propia. (No fue posible excluir del déficit, el
alquiler como modalidad permanente de satisfaccion de demanda de vivienda, por no

disponer de esta informacion). Revisar (Anexo 4).
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TABLA No. 9 % DE VIVIENDA SEGUN TENDENCIA DE LA VIVIENDA

% DE VIVIENDAS SEGUN TENENCIA DE LA

VIVIENDA
Propietario %
El hombre 34.2
La mujer 10.0
Ambos 25.6
NO SON PROPIETARIOS 30.2
Total 100.00

Solo por referencia en la provincia del Guayas el déficit de viviendas propias alcanza el
28%, lo que equivale a cerca de la tercera parte de las familias establecidas en esta

Provincia.

Actualmente el abanico de posibilidades para acceder a vivienda propia a través de
préstamos directos aumenta en la banca privada como parte de una estrategia para ganar
clientes en el Puerto Principal y en el resto del Pais.

TABLA No. 10.
LAS OPCIONES DE CREDITO PARA VIVIENDA.

Entidad/Tasas

Requisitos

Plazo/Cobertura

Banco de Solicitud Copia de C.I. del deudor, conyuge | Hasta 12 afios

Guayaquil Plan | y garante. Certificado de Ingresos, rol de

Casa Facil pago. Referencias comerciales y bancarias. | Hasta el 70% del

15,50% Opcional: original planilla de luz, agua y | avaluo del bien
telf. Copia de soporte de activos declarados

Produbanco Solicitud. Copia C.I., papeleta de votacion, | Hasta 10 afios

Crédito de certificado de ingresos y copia de | os dos

vivienda 16%

Gltimos  roles. Respaldo  patrimonial,
referencias bancarias y comerciales. Recibo
de pago de la entrada del bien, pago del
teléfono del Gltimo mes.

Hasta el 70% del
avaluo del bien

Banco del
Pichincha
Crédito Habitar
16%

Edad minima 23 afios, maxima 65. Solicitud,
copia C.I. 'y papeleta de votacion.
Certificado de todo tipo de ingresos, dos
Gltimos roles de pago. Referencias bancarias
y comerciales. Respaldo patrimonial.

Minimo 3 afos
maximo 20
Hasta el 70% del
avalio del bien
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Banco
Bolivariano
Plan Vision
Vivienda
16,50%

Copia C.1., papeleta de votacion, referencias
personales, bancarias y comerciales. No se
requiere garante. Se hace una precalificacion
del crédito antes de escoger la vivienda.

Hasta 10 afos

Hasta el 60% del
avalio del bien

Banco Solidario
Plan Vivienda
Propia 15,50%

Copia C.I., papeleta de votacion, referencias
personales, bancarias y comerciales del
deudor y conyuge. Para pagar entrada se
puede abrir cuenta “para mi casa” y abonar
en 12 meses.

Hasta 10 afios

Hasta el 70% del
avalao del bien

Banco del
Pacifico
“Hipoteca 10™
10%

Solicitud, copia a color C.I. de deudor y
conyuge, papeleta de votacion, edad minima
18 anos, maxima 55 afnos. Estabilidad
laboral minima un ano, tres altimos roles de

pago.

Hasta 10 anos

Hasta el 70% del
avalio del bien

4.3

El Reciente lanzamiento del programa “hipoteca 10” del Banco del Pacifico es una
muestra del interés de las entidades financieras ante la ausencia de estas alternativas en

el sector publico.

CAMBIOS ESPERADOS A PARTIR DEL PROYECTO

Con la implantacion del proyecto se modificaran las condiciones de la problematica,
reflejadas en los efectos principales es decir: El objetivo principal del proyecto es que el
estrato social medio — pobre y medio sea atendido por el sector constructivo, para esto es
necesario que, con la implementacion de nuevos sistemas de construccion, permitan

disminuir los costos operativos directos de construcciéon, como la mano de obra.

Ademas se espera que las entidades bancarias asi como los organismos

gubernamentales, inviertan su capital en este tipo de proyectos de construccion que
seran rentables, permitiendo a este sector o estrato social, que po mucho tiempo ha sido

desatendido, poseer vivienda de buena calidad.
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Si lo anteriormente mencionado se da, los habitantes de Guayaquil asi como el resto de
la Costa Ecuatoriana y porqué no decir del Pais tendran un tipo de vida mas placentera,

con su vivienda propia.
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5.

< |

1.1

5.1.2

DESCRIPCION DEL PROYECTO

BENEFICIARIOS DEL PROYECTO

Caracterizacion de los Beneficiarios

Los beneficiarios directos de proyecto son las familias de estrato social medio-pobre y
medio, que tengan la capacidad adquisitiva para poder obtener una vivienda de
aproximadamente 100 metros cuadrados de construccion en dos plantas con acabados
de buena calidad con un valor de $ 20.000 financiados a largo plazo, 10 a 15 afos, es

decir que tenga capacidad de cancelar letras mensuales de $ 150 a $ 200.

Los beneficiarios indirectos del proyecto seran tanto las entidades bancarias que
acojan la idea del proyecto y lo financien, como las entidades gubernamentales ya sea
el IESS con los préstamos quirografarios o por medio del MIDUVI, todo ellos
permitiran rotar su capital de trabajo, produciendo ingresos financieros por medio de

los intereses.

Formas de Participacion Social de los Beneficiarios

La participacion social de los beneficiarios sera la creacion de mayores fuentes de
trabajo tanto en la construccion, como en la difusion y negociacion de los programas y
proyectos de vivienda que se empleen con la implementacion de los nuevos sistemas

de construccion.

Caracterizacion de las Condiciones y Problematica de la Mujer
Las mujeres participaran en forma activa y directa dentro del proyecto, sabemos que
con el despunte que ha tenido la mujer dentro de los trabajos actuales y como se

aprecio en el capitulo 4, cerca del 10% de los propietarios de vivienda son mujeres,
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S.2

3.2.1

con la ejecucion del proyecto se pretende que el porcentaje de mujeres que adquieran a

su nombre viviendas se incremente en 5 a 6 puntos.

Ademas si hablamos de familia, las mujeres junto a su esposo, con los dos ingresos

particulares, estaran en capacidad financiar y de adquirir este tipo de vivienda.

Por lo tanto la participacion de la mujer en este proyecto sera de forma activa sobre

todo en la etapa de gestion del mismo.

DESCRIPCION DE LA ESTRATEGIA DEL PROYECTO

Finalidad del Proyecto
El proyecto tiene como finalidad la implantacion de viviendas accesibles a estratos
populares en sectores urbanizados. Esta finalidad se la podra medir bajo los siguientes
indicadores:
e Costos de las viviendas se han reducido en un 15% con relacion al afio anterior
después de que se ha ejecutado el proyecto.
e Reducidas las proliferaciones de invasiones en un 10% a partir de haberse
iniciado el proyecto.
e Dpto. de Planeamiento Urbano Municipal cumple el 80% de planificacion

anual. A partir del primer afio de haberse implantado el proyecto.

Estos indicadores podran ser verificados por la publicacion mensual de precios de la
revista de la Camara de Construccién del Guayas, por los avisos publicitarios en la
prensa promocionando las viviendas y sus costos, ademds por informes de las
Direcciones de Avaltos y Terrenos Municipales y por el informe semestral de los
Departamentos Municipales de Planeamiento Urbano y Urbanismo sobre avances de

planificacion.
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5.2.2 Proposito del Proyecto
El propésito del proyecto es que el sector constructivo atienda al estrato social pobre-
medio y medio de la Costa Ecuatoriana. Esta finalidad se la podra medir bajo los
siguientes indicadores:
e Incremento de ventas de viviendas dirigidas a estratos populares en un 40% a
partir del 8vo mes de implantado el proyecto en la Costa.
e Decremento de canones de arriendo han bajado en un 20% con relacién al afio
anterior luego de la implantacion del proyecto
e Los costos de la tierra se han reducido en un 5% con relacién al afio anterior de
haberse implantado el proyecto.
e Los servicios basicos mejorados en un 5% al afio siguiente de haberse

ejecutado el proyecto

Estos indicadores podran ser verificados por la Publicacion revista de la Camara de la
construccion, donde constan las nuevas urbanizaciones y niveles sociales a los que
llega, por los Indices del INEC, sobre cénones de arrendamiento mensual, ademés por
los Avaltios municipales de tierras disponibles para la construccién urbana y por el

Informe técnico semestral de EMAPAG sobre el estado de la red.

5.2.3 Componentes del Proyectos

El proposito del proyecto tiene tres componentes que son:

1. Constructores dirigen programas habitacionales a estratos populares. Para
esto se espera un incremento de urbanizaciones dirigidas a estratos pobres
medios y medios en un 10% a partir del primer afo de implantado el proyecto.

Este indicador se lo podra verificar en la Publicacion revista de la Camara de la
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construccion, donde constan las nuevas urbanizaciones y niveles sociales a los

que llega.

2. [Instituciones financieras avalizan concesiones crediticias a familias de menor
riesgo.  Para lograr este componente Se incrementan los prestamos
hipotecarios del IESS en un 40% a partir del primer afo de ejecutado el

proyecto.

Ademas las Instituciones financieras conceden crédito a clientes de bajos

ingresos (- 400 usd) a partir del primer afio de implantado el proyecto.

Esto se lo podra verificar en los Informes anuales de créditos concedidos y
cartera vigente proporcionada por el Seguro Social, en los Informes de la
Superintendencia de Compaiiias de concesiones crediticias por Banco y en el
informe mensual de cada institucion Financiera en lineas crediticias destinadas

a financiar viviendas.

|}

Limitados sistemas constructivos alternativos.  Para esto se espera la
Incorporacion de 3 nuevas tecnologias constructivas en serie, a partir del 6to.

Mes de implantado el proyecto.

Esto se podré verificar con los Informes de la Camara de Construccion,
Colegio de Arquitectos, Escuelas Politécnicas, Colegio de Ingenieros, etc.

Avalizando técnicamente las nuevas tecnologias constructivas
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5.2.4 Actividades del Proyecto

5.3

5341

TABLA No. 11. ACTIVIDADES DEL PROYECTO

Para el Componente No. 1

1.1 Coordinar con Municipalidades disponibilidad de tierras urbanizables a bajo costo.

1.2. Buscar proveedores nacionales o extranjeros de materiales constructivos baratos.

1.3. Generar alianza gobierno y sector constructor con la finalidad de co-financiar
proyectos.

1.4. Promover campaifias destinas a controlar el crecimiento demografico.

1.5. Promover la actualizacion de leyes de inquilinato y tarifas sectorizadas.

Para el Componente No. 2

2.1. Gestionar lineas de crédito en Instituciones Financieras destinadas a vivienda
popular.

2.2 Promover financiamiento alternativo comercializado en el mercado de valores.

2.3. Buscar financiamiento externo para ser invertido en sector constructivo popular.

2.4. Incentivar a inversionistas nacionales a invertir en vivienda como actividad
rentable.

Para el Componente No. 3

3.1. Incentivar el empleo de sistemas constructivos alternativos para disminuir costos
de las viviendas.

3.2. Promover construcciones en serie de construccion inmediata.

3.3. Generar alianzas entre constructores con la finalidad de reducir costos.

ESTUDIO DE MERCADO

Identificacion del Producto del Proyecto

El producto que se ofrece en el Proyecto es un tipo de vivienda Prefabricada con un
sistema de Fundicion en Sitio (FES), el cual es un sistema constructivo en serie que
utiliza hierro a través de una malla estructural y hormigdén en una dosificacion que
genera una resistencia de 210 Kg/cm?2, para las paredes utiliza encofrados metalicos

que pueden ser en metal como aluminio o hierro, madera o PVC estructural.

Es una tecnologia relativamente nueva en el mercado, la misma que pretende masificar
la vivienda popular mediante la de viviendas en serie o la construccion de bloques

habitacionales.
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5.3.2

533

Caracteristicas del Mercado
El mercado o universo al cual esta dirigido el proyecto son para personas que habiten
en la Costa Ecuatoriana, como plan piloto se realizara un Proyecto piloto en la ciudad

de Guayaquil.

Este proyecto esta dirigido principalmente a Jefes de Familia o amas de casa que no
poscan vivienda y su nivel socioecondmico es medio bajo, medio y medio alto, que
representa aproximadamente el 51% del total del mercado en la Provincia del Guayas,

como plan piloto.

Para esto se realiz6 un estudio de mercado, el cual se lo puede apreciar en forma
completa en el (Anexo 5), el mismo que contiene una encuesta sobre caracteristicas

propias del mercado que se desea abarcar.

Analisis de la Demanda y la Oferta

Para poder definir nuestro mercado consumidor, al cual deseamos llegar, nos vamos a
referir inicialmente a datos estadisticos del Instituto Ecuatoriano de Estadisticas y
Censos (INEC) sobre la poblacion estimada a nivel nacional; estos datos demuestran
que la poblacion del Ecuador es de 127174628 habitantes, distribuidos regionalmente

de la siguiente manera:

TABLA No. 12. DISTRIBUCION POBLACIONAL POR REGIONES 2001.

Costa. 6°080.842
Sierra. 5°412.549
Oriente. 665.787
Galapagos. 15.450
TOTAL 12°174.628
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GRAFICO No. 6. DISTRIBUCION POBLACIONAL POR REGIONES 2001.

DISTRIBUCION POBLACIONAL POR REGIONES

Sera interesante tener una distribucion por provincias como la siguiente tabla.

TABLA No. 13. DISTRIBUCION POBLACIONAL POR PROVINCIAS 2001.

AZUAY. 607.552
BOLIVAR. 180.379]
CANAR. 212.590)
CARCHL 163.065
COTOPAXI. 300.824
CHIMBORAZO. 417.776
EL ORO. 536.319]
ESMERALDAS. 398.780}
GUAYAS. 3'274.395
IMBABURA. 321.149|
LOJA. 421911
LOS RIOS. 641.221
MANABIL. 1230.127
MORONA SANTIAGO. 135.695
NAPO. 85.854
ORELLANA. 65.000
PASTAZA. 58.936
PICHINCHA. 2°352.838
TUNGURAHUA. 434.465
ZAMORA CHINCHIPE. 186.354
GALAPAGOS. 15.450|
SUCUMBIOS. 133.948
TOTAL 12°174.628
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Como podremos observar, en la siguiente grafico No 7 , la provincia con mayor
nimero de habitantes es Guayas, que representan aproximadamente el 26.89% de la

poblacion nacional, y por lo tanto es en donde desea lanzar el plan piloto del proyecto.
Ademas en el Anexo 6 se puede apreciar el déficit de vivienda.

GRAFICO No. 7. DISTRIBUCION POBLACIONAL POR PROVINCIAS 2001.

DISTRIBUCION POBLACIONAL EAZUAY.

EBOLIVAR.
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B ORELLANA
B PASTAZA
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0 GALAPAGOS.
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NUMERO DE
HABITANTES

Sobre la base de las consideraciones anteriores, puede notarse que el segmento de
mercado en el cual se sustenta la demanda de vivienda estaria representada por el area
urbana de la poblacion, excluyéndose por tanto la poblacion rural, debido
principalmente porque en esa area no se podria masificar la vivienda, y sus costumbres

de habitat son distintas a la poblacion urbana.

En tal razon y a efectos de cuantificar la demanda analizaremos exclusivamente la
poblaciéon urbana que en la provincia del Guayas, especificamente Guayaquil, que
representa un total de 2°649.739 habitantes; con los ingresos determinan la mayor o

menor demanda del servicio de la construccion.
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Distribuyendo la poblacion econémicamente activa de acuerdo a sus ingresos,
obtenemos un grafico donde la poblacion ha sido estratificada en 6 tramos (fuente
cedatos),

GRAFICO No. 8. NIVEL SOCIO-ECONOMICO DEL GUAYAS

NIVEL SOCIOECONOMICO DEL
GUAYAS 2002

| Muy t;ajo

m8% E4% m22%

"
ai17% WBajo
0 Medio bajo

@ Medio

@ Medio alto

026%
mAlto

A pesar de que los tramos alto, bajo y muy bajo han sufrido en el tiempo importantes
modificaciones, no los tomaremos en consideracion puesto que una parte de este
segmento poblacional posee los suficientes recursos econdmicos para costear una
vivienda, mientras que la otra no. porque lo que no calificarian como sujetos de

crédito dentro de un programa de financiamiento.

Por lo tanto nuestra poblacioén consumidora del sector de la vivienda de acuerdo a los
ingresos lo constituiran personas del nivel medio bajo, medio, medio alto. en el afio
2002, las personas del nivel medio bajo, medio, medio alto, constituian el 51% de la

poblacion econdmicamente activa de guayaquil.

En Ecuador por ser un pais de bajos ingresos per céapita ($2.000,00 en el afio 2002) su
consumo es muy bajo. pero si analizamos el ingreso de las personas de los niveles
medio bajo, medio, medio alto, que tienen un promedio de ingresos anuales ocupados

de $1.500, $ 2.500 y $9.000 respectivamente, éstas seran personas que podran obtener
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alguna calificacion para poder ingresar a planes de financiamiento de vivienda, tanto

en entidades bancarias como organismos gubernamentales.

Cuantificacion de la Demanda

Como se menciona anteriormente, el 51% de la poblacion urbana de la provincia del
Guayas y que pertenecen al mercado meta, tienen la capacidad de pagar letras
mensuales para obtener vivienda: pero hay que recalcar algo muy importante, de
1'351.367 personas que habitan este segmento o clase social, solo el 27% de ellos no

poseen vivienda (segun el MIDUVI y el INEC). por lo tanto:

GRAFICO No. 9. SITUACION REAL DE VIVIENDA.

SITUACION REAL DE VIVIENDA
-~ 'Cﬁi;'?f
B Posee Vivienda
B73% ~

De acuerdo al grafico el 73% de los habitantes de la Prov. del Guayas posee vivienda

propia y el 27% no posee.

Es decir de 766,705 viviendas censadas en la Prov. del Guayas, 209,551 no son
propias. por lo tanto de nuestro mercado meta, tenemos una demanda insatisfecha de
364,869 habitantes que no poseen vivienda y que tienen la capacidad econémica para
obtenerla, es decir un niimero de déficit vivienda de 84,853 casas, ya que el promedio

de ocupacion en la provincia del Guayas es del 4,3 personas por vivienda.
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En 1990, Guayas tenia una poblacion urbana aproximada de 2°000.000 habitantes. el
déficit de vivienda para el mismo sector economico era para 306,000 habitantes, es
decir, dividido para el promedio de ocupacion 4,3 el déficit de vivienda era del 71,163
viviendas. el crecimiento de la demanda de 1990 (fecha del penultimo censo) hasta el

afio 2001 (fecha del ultimo censo) ha sido del 19,24%.

Indice de crecimiento 1990 — 2001

84.853-71.163 = 19.24%

71,163
GRAFICO No. 10. PROYECCION DE LA DEMANDA.
PROYECCION DE LA DEMANDA
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Para este segmento de mercado no existen programas habitacionales masivos ya que la
mayoria de estos programas, poseen valores que sobrepasan los $ 40,000 por casa. Sin

embargo siendo optimista se tomara un 5% de la demanda para este segmento social.

El crecimiento de la oferta de vivienda desde 1990 (fecha del penultimo censo) y el
afio 2001 (fecha del tltimo censo) ha sido del 18,30% en los ultimos 10 afios, este
valor se deriva de la diferencia de la cantidad de viviendas ofertadas que existian en

1990 y la cantidad de viviendas ofertadas en el 2001 (Fuente inec):
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Indice de crecimiento 1990-2001

4200-3550 = 18.30 %
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GRAFICO No. 11. PROYECCION DE LA DEMANDA.
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5.3.4 Estudio de Precios
El precio de la construccion en la tecnologia (FES) es sin duda la fortaleza del sistema,
pues segun publicaciones de la Camara de la Construccion (julio del 2004), el precio
del metro cuadrado en el sistema de construccion tradicional con acabados terminados
de produccion nacional estd en $ 450.00, mientras que el precio del metro cuadrado en
el Sistema de Fundicion en Sitio con acabados terminados de produccion nacional esta

en $ 280.00 es decir un 38% menor al valor del sistema Tradicional.

Como un ejemplo de la construccion de una casa con los dos sistemas constructivos

tenemos el siguiente cuadro:

TABLA No. 14. COSTOS COMPARATIVOS DE CONSTRUCCION

Sistemas de Construccion En metros | Valor | En metros | Valor
cuadrados | ($) | cuadrados | ($)

Sistema Tradicional 70 31,500 140 63,000

Sistema de Fundicion en Sitio (FES) 70 19,600 140 39,200
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53.5

5.4

5.4.1

Estudio de Comercializacion
Actualmente la construccion se comercializa principalmente mediante publicidad
directa, esto es prensa, revistas, television y ferias como la de la construccién y habitat

en expoplaza en la ciudad de Guayaquil.

La comercializacion de la construccion en base ala tecnologia Fundicion en Sitio
(FES) seria la misma que la comercializacion actual de los competidores, siendo

atractivo en los precios bajos en las cuales se estableceria nuestra construccion.

Posicionamiento del Producto en el Mercado:
El concepto principal para posicionar esta tecnologia (FES) dentro del programa de

construccion es el PRECIO.

“No encontraras casa a un precio similar”, es una forma de posicionar este producto ya
que segln revision de los costos por metro cuadrado con esta tecnologia (FES), el
ahorro de la construccion con respecto a cualquier otra competencia va desde el 20%

al 40%.

Esto permitira a inversionistas y compradores de cualquier tipo interesarse en la

obtencion de trabajos de construccion que se encuentren bajo la tecnologia (FES).

VIABILIDAD TECNICA

Condiciones de Localizacion del Proyecto

El Proyecto se aplicara a toda la costa ecuatoriana, tomando como inicio o
implantacion la ciudad de Guayaquil, la misma que tiene mucha demanda de viviendas
para todo nivel, pero la mayoria de las construcciones apuntan a estratos sociales
medios altos y altos de tal manera que las casas tienen como precios promedios los

siguientes:
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Ceibos Real.- Ubicado en Colinas de los Ceibos. Esta dividida en tres sectores
denominados y son conjuntos cerrados de seis villas, cada uno con un area
verde central. Existen dos modelos de casas, con tres dormitorios, de 132 y
135 metros cuadrados de construccion en terrenos de 143 metros cuadrados.

Constructora LFG.

Urbanizacién Terranostra.- Ubicado en el km 13-14 via a la Costa, con area
de construccion de 684 mil metros cuadrados y una hermosa vista a sus lagos.
Aqui se construiran 17 ciudadelas con 100 casas cada una. En este sector

también se planifica la construccion de un hotel. Un proyecto de Atinar.

Los Corales.- Ubicado en Ceibos Norte, ofrece casas desde $ 87.560 y
mensualidades de 805 dolares. Es financiado por Multibienes del Banco de

Guayaquil.

Valle Alto.- Tendra una via central de seis carriles que cruzard toda la
urbanizacion. Nacerd en la Via a la Costa y desembocara hacia la via del
nuevo aeropuerto. Tendra seis mil casas divididas en 21 ciudades o zonas, 200

a 300 familias por ciudad, 160 metros cuadrados en adelante por terreno.

Conjunto Residencial Veneto IIl.- Ubicado en Puerto Azul, a orillas del

estero Salado. Veneto III cuenta con 14 viviendas con total privacidad.

Urbanizacion Via al Sol.- De la constructora Talia Victoria, ubicada en el km
14.5 de la via a la costa. Se publica como la primera urbanizacion inteligente,
pues ofrece cableado estructurado, fibra Optica y servicio telefonico de

Linkotel, sin tramites ni esperas.
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Lomas del Bosque.- Queda en el km 32. Es la primera Urbanizacion

campestre de Guayaquil.

Villa Club.- Esta ubicada en el km 12,5 via a samborondon, ofrece villas de
una y dos plantas desde $ 31.000 con club privado, piscinas y canchas
deportivas. Su publicidad afirma que puede tener casa propia con cuotas

iguales 0 menores a un alquiler desde $ 350 mensuales.

Matices de Samborondoén.- Ubicado en el km 10. HA tenido una fuerte
campafia ofreciendo vivir en este sector por s6lo § 620 mensuales y en terrenos

altos a prueba de inundaciones. Ofrece casa full equipada por $ 56.700.

Alameda del Rio.- Ubicada en el km 5. Villas desde $ 82.850 a 10 afos

plazo con areas comunes: piscina, parque infantil y parqueos privados.

Sendero del Rio.- Ubicado en el km 4. Es la unica urbanizacion en esta via

con club al rio para 28 familias solamente.

Ciudad Celeste.- Del Grupo Promotor Boston Investment Partners, un
desarrollo urbanistico de lujo. A quince minutos de Riocentro Entreoios, tiene
un 4rea continental de 143 hectareas y una isla de 57 hectreas. Catorce
urbanizaciones seran desarrolladas bajo una concepcién integral y armonica.
Tienen un valor que oscila entre 45 mil y 75 mil ddlares, con cuotas desde 600

ddlares mensuales.

Con todos estos antecedentes se puede pensar en que la localizacion del proyecto

puede estar en la via a la costa, que es una via que a futuro tiende a ser poblada en su

gran mayoria por personas de recursos medios y medios altos.
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54.2

La otra localizacion del proyecto se encuentra en los terrenos de Mucho Lote, para lo
cual ya fue enviada una comunicacion al Alcalde (e¢) Dr. Guillermo Chang Durango en
la cual se solicita una cita para poder explicar la tecnologia y poder asi contribuir al

programa habitacional Mucho Lote.

Requerimientos de Tecnologia e Ingenieria

La tecnologia que se pretende utilizar es el prefabricado mediante la fundicion en sitio,
sistema constructivo en serie que utiliza hierro a través de una malla estructural y
hormigoén en una dosificacion que genera una resistencia de 210 Kg/cm2, para las
paredes utiliza encofrados metalicos que pueden ser en metal como aluminio o hierro,

madera o PVC estructural.

Esta tecnologia de origen canadiense es aplicada en muchos paises del mundo por su
rapidez en la construccion y su versatilidad en la construccion vertical. Se calcula que
con una cimentacion apropiada estructuralmente las paredes soportarian hasta 12 pisos
de altura, de ahi que podemos utilizar este sistema para masificar la vivienda popular

mediante la construccion de bloques habitacionales.

La capacidad de produccion depende exclusivamente del numero de piezas que
conformaran el encofrado, tomando en consideracion las diversas formas geométricas
que ocupa una vivienda. El rendimiento por persona dependeré del esfuerzo de cada
hombre en la actividad de fundido, como media promedio tomaremos la relacién en
fundicién de: 48 m2 en 8h/h en fundicién; Si este rendimiento fuera continuo
podriamos mencionar que 8 hombres fundirian 96 m2 por dia, de tal manera que un

bloque multifamiliar de 6 pisos puede estar construido en obra gris en 10 dias.

Pasos para la construccion:
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1.- Se inicia la construccion con la cimentacion, la misma que debera ser construida

tomando en consideracion la carga (peso). FOTO 2.

3.- Se incorporan las instalaciones eléctricas, sanitarias, teléfono, cable, red de
computacion, etc. FOTO 4.
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4.- Se encofran las paredes. FOTO 5.

5.- Se funde la casa. FOTO 6.
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7.- Se repite el procedimiento en la construccion del segundo piso. FOTO 8.

5.4.3 Requerimientos de Materia Prima e Insumos
Los materiales que se emplean en cualquier sistema constructivo en seric se lo
encuentra facilmente en el mercado estos elementos son: El hierro, cuyo precio varia
de acuerdo a la demanda externa, se requiere en malla electrosoldada de 7mm de
espesor y el cemento que aunque es de fécil adquisicion depende exclusivamente de
una empresa en la costa que lo produce, esta es la Cemento Nacional de variedad

Porland de acuerdo a la norma INEN, ripio o cascajo % .
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Este elemento se lo consigue en canteras ubicadas al norte en los sectores de Duran
entre estas estan: Cerro Redondo, Las Cabras y Maldonado. En la via a la costa estan
Huayco, San Antonio, Don Amable. Se extraen materiales pétreos del rio en
Yaguachi y el Chobo en Milagro y se comercializan en distribuidores pequefios de

materiales.

Si se trata de produccion en serie resulta mas practico contratar el servicio de una
concretera es decir, cemento dosificado de acuerdo a la resistencia que se requiera, de
tal manera que no se requiere mano de obra en el proceso de mezclado en forma
manual, para llevar el hormigdn a los pisos superiores se necesitara de una bomba de

presion que impulse el cemento hasta los niveles superiores deseados.

La resistencia del hormigén que se necesita en sistemas constructivos en serie es de
210 Kg/cm2, para verificar si este cumple o no con la resistencia deseada se extraen
muestras en cilindros metéalicos que luego seran llevados al laboratorio de ensayos

donde se someteran a pruebas de peso, expansion, dilatacion, etc.

El tinico impedimento si se utiliza este tipo de servicio de traslado de hormigén en
carros es que no llegarian a sectores rurales apartados de la ciudad, pues su costo seria
elevado por el transporte y sus especificaciones técnicas se verian afectadas por la

evaporacion del agua y endurecimiento del cemento.

VIABILIDAD FINANCIERA, ECONOMICA Y SOCIAL

Proyecciones de Crédito y Financiamiento
El proyecto trata sobre introducir nuevas tecnologias constructivas en la costa, es

decir, que los constructores acepten sistemas constructivos en serie con la finalidad de
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abaratar costos y que el producto final, las viviendas sean de facil acceso a familias de

recursos econoémicos medios y bajos.

Asepro S.A, se encargara de la promocion de las bondades de los nuevos sistemas
constructivos e incentivar a los constructores a utilizarlo para lo cual los gastos que
generen la investigacion de mercado, promocion y otros gastos seran provistos del

patrimonio de la compaiiia y por una ONG auspiciante la Fundacion Mariana de Jesus.

Asepro S.A, ha sido calificada por el Banco del Pichincha como agente fiduciario para
la administracion de fiducias constructivas en caso que sea la Compaifiia quien ejecute
un proyecto de vivienda con financiamiento del Banco, en este caso los beneficiarios
de la urbanizacion tendrian un crédito directo del Banco con tasas de interés

preferenciales y a largo plazo (10, 15, 20, 25 afios).

Otra opcion es que Asepro S.A. busque inversionistas, consorcios y grupos que
quieran invertir en proyectos de vivienda, de élta rentabilidad (10 al 12%) al corto
tiempo ( 1 a 5 afios), ademas buscara duefios de terrenos que quieran formar parte del
proyecto aportando sus tierras para urbanizarlas, construir y vender la urbanizacion a
oficinistas, obreros, supervisores, inspectores, jubilados y todos aquellos que

conformen el estrato social medio.

Financiamiento del Proyecto

El proyecto se financiara mediante fideicomisos entre los actores involucrados en la
programacion y construccion masiva de viviendas populares, la continuidad de
financiamiento depende de la demanda de viviendas de este tipo, es decir, que los
sistemas constructivos que se pretende introducir sean aceptados por la poblacion; de

tal manera que garanticen el retorno del dinero en el tiempo.
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Asepro S.A, ha iniciado gestiones encaminadas a buscar inversionistas que le apuesten
al cambio, sean visionarios en invertir en proyectos constructivos con alta rentabilidad
en corto tiempo y que existe la demanda en la poblacién tal como lo indican los

estudios de la demanda de mercado hecha en las ciudades més importantes del pais.

Paralelamente se presentaran perfiles de proyectos a organismos internacionales de
financiamiento tales como: Banco Interamericano de Desarrollo - BID, Corporacion
Andina de Fomento — CAF, Naciones Unidas a través de su programa Habitat y otros

mas.

El tnico supuesto que tendria la continuidad permanente financiera del proyecto seria
el costo de materias primas tales como el hierro y el cemento de manera que si el costo
del metro cuadrado del sistema tradicional de construccion se llega a equiparar al
costo del metro cuadrado de un sistema constructivo masivo, el proyecto ya no tendria

razon de ser.

Por esta razén es actividad del proyecto la busqueda de materiales alternativos de
construccion que puedan reemplazar al cemento, al hierro y otros materiales cuyo
costo estd en funcion de la demanda de los mercados internos y externos, para el
efecto laboratorios de ensayos estan haciendo fusiones entre bambu y adobe, fibra de

cascara de arroz, PVC, polietileno etc.

5.5.3 Proyecciones Financieras, Economicas y Sociales
El proyecto estda enfocado a buscar la forma de introducir nuevos sistemas
constructivos que abaraten el costo de las viviendas en terrenos urbanizados, trata de
influir en los constructores para que mejoren sus ingresos no en funciéon de que

incremente su utilidad por la constante demanda de vivienda sino por lo multiplicidad
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en la venta abaratando los costos, diremos entonces que existe un concepto tradicional

0 un PARADIGMA que debemos 0 que queremos romper.

Este no es un proyecto de inversion, es un proyecto de incidencia que trata de
transformar conceptos o de cambiar formas habituales en este caso de construccion.
Pero debemos anotar que para lograr esa incidencia o ese cambio, es necesaria una
inversion inicial para poder realizar todas las actividades que generan el logro de
objetivos que finalmente lograran un cambio, en el séptimo capitulo detallaremos el

retorno de ese monto inicial.

El proyecto se desarrollara en un ambiente econémico rentable, donde abundan las
construcciones concentradas (urbanizaciones), se habla se créditos externos no
reembolsables destinados para la vivienda, inflaciéon mensual de un so6lo digito pero
fluctuante, estamos a punto de entrar en el tratado de libre comercio TLC, esta
integracion beneficiaria a la construccion notablemente tanto en liberacion de
impuestos a materiales basicos de construccién asi como también en la compra de

tecnologias constructivas.

Finalmente, demanda siempre habra, es tan grande el déficit de vivienda
particularmente en los estratos medios y bajos, todos ellos estan dispuestos en
adquirir una vivienda propia sin importarles el sistema con que se construya, pero si

tiene incidencia su precio.

ORGANIZACION PARA LA EJECUCION

Estructura Legal Adoptada
El prestatario y ejecutor del proyecto sera la Empresa ASEPRO S.A., que serd

responsable legal ante el BID de atender la difusion e implementacion del proyecto.
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De ejecutarse el proyecto con fondos del BID como préstamo hacia la Empresa, los
garantes seran los accionistas de ASEPRO para todas las obligaciones de pago del
principal, incluyendo intereses y comisiones; ademas de las obligaciones de
cumplimiento de los objetivos y propositos del proyecto dentro de la esfera de su

competencia y del aporte de la contrapartida local.

El ejecutor constituira una Unidad Ejecutora del Proyecto, la cual se encargara de
todos los aspectos relacionados con la administracion y ejecucion del mismo. El jefe
de la unidad ejecutora del Proyecto sera el Vice-Presidente de la Empresa, el mismo
que sera el interlocutor con el Banco en los asuntos relacionados con la ejecucion del

Proyecto.

El ejecutor presentara evidencias, antes de cualquier desembolso, de que diferentes
Instituciones Gubernamentales como no Gubernamentales, ya sean bancos o
Inversionistas privados, se encuentran interesados en las caracteristicas y tecnologias
que se quiere implementar en el proyecto. La entrega de esta documentacién sera

requisito previo al primer desembolso.

La firma del convenio con ASEPRO S.A., para la transferencia de recursos y el repago
de parte del financiamiento serd condicion previa al primer desembolso. Este

convenio debera estipular, entre otros aspectos, los siguientes:

a.- Términos, obligaciones y condiciones para la transferencia de los recursos del
financiamiento y la ejecucion de actividades comprendidas en los componentes del

proyecto.
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5.6.2

b.- Compromiso de ASEPRO, de aportar la suma indicada como parte de los recursos
del Aporte del Prestatario para la ejecucion de actividades comprendidas en los

componentes del proyecto.

c.- Obligacién de reembolso al prestatario de la parte del financiamiento y de sus

costos financieros.

d.- Mecanismos para la recuperacion de los costos que correspondan a la parte del

financiamiento y de sus costos financieros.

e.- Procedimientos que se aplicaran para la expropiacion de predios, para la
implantacion del plan de reasentamiento, para el pago del mantenimiento y operacion

de las obras y para la definicion de la propiedad y de las servidumbres requeridas.

La construccion de las obras, seran contratadas a través de un proceso licitatorio, de
acuerdo con las normas del BID. La supervision de las obras, seran hechas por el
personal de ASEPRO S.A. Un reglamento operativo establecerd, entre otros
aspectos, las condiciones de elegibilidad de las obras a ser incluidas en el proyecto y
las especificaciones técnicas ambientales para la construccion, operacion y

mantenimiento de las obras.

Estructura Organica y Funcional
La administracion de la empresa esta a cargo de la Junta General de Accionistas y la
Gerencia General. La distribucion de funciones y responsabilidades y el grado de

coordinacion entre las direcciones, se considera adecuado.
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La Junta General establece la politica y orientacion de la empresa y estd compuesto
por tres accionistas: El Presidente, Vice-presidente y Gerente General de ASEPRO

S.A.

El gerente general forma parte de la Junta General con voz y voto, ademas de
secretario de la Junta. La gerencia general ejerce la representacion de la empresa y es
responsable ante la Junta General de Accionistas de la gestion administrativa, técnica

y financiera.

Esta gerencia cuenta con el apoyo de cuatro direcciones: Financiera & Recursos
Humanos, Ingenieria de Proyectos, Direccion Técnica y de Asesoria Ambiental y

Juridica.

ASEPRO S.A., subcontrata mano de obra con contrato temporal para trabajar en
proyectos especificos. El incremento de personal en la empresa esta relacionado en su
mayoria con contratos temporales en dos areas especificas: el de Asesoria y el area de

la Construccion.

La direccion financiera de ASEPRO S.A, cuenta con un sistema contable apropiado
que le permite satisfacer las necesidades de informacion financiera-contable relevantes

para la toma de decisiones y control.

Esta direccion ejecuta un adecuado mantenimiento de los registros contables e
implementara una unidad de planeaciéon financiera que se encargara de preparar
presupuestos y proyecciones financieras y efectuar un monitoreo del desempefio

financiero de la empresa en forma sistematica.
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GRAFICO No. 12. ORGANIGRAMA FUNCIONAL DE LA EMPRESA

ORGANIGRAMA.

JUNTA GENERAL DE ACCIONISTAS
PRESIDENTE

Vice-Presidente

Ingenieria de Direccion Direccién Juridico
Provectos Financier Técni

5.6.3 Cargosy Funciones
Se necesitan de diversos funcionarios en las areas claves para el buen desarrollo del
Programa, dentro del staff de ejecutivos sefialamos los siguientes:
e Arq. Mario Ramirez.- Director del Departamento de Ingenieria en Proyectos.
e Ing. Danilo Peralta Director del Departamento Financiero y Recursos Humanos.
e Arq. Débora Coello.- Director del Departamento Técnico.
e Arq. Arturo Almeida.- Asesor Técnico.
e Dr. Ramon Echaiz.- Director del Departamento Juridico.

e Ing. Edwin Jiménez .- Asesor Ambiental.

5.6.4 Estructuray Procesos de Capacitacion
Se capacitardan a empleados, obreros, profesionales, y todo empleado que requiera
superarse y ejercer de mejor manera su trabajo, para el efecto se disefiara una matriz
de capacitacion de acuerdo a las necesidades de cada cargo y a las necesidades de cada

empleado en particular.

Implementacion de Nuevas Tecnologias de Construccion Pagina 75




ASEPRO PROYECTOS

Como paso anterior el Departamento de Recursos Humanos de ASEPRO S.A.,
valoraran los perfiles y niveles de responsabilidad de cada cargo para que €stos se

ajusten a las expectativas de la Gerencia Administrativo: para lograrlo se contrataran

profesionales altamente capacitados en diversas areas tanto operativas como técnicas.

No solamente se pretende capacitar a funcionarios y empleados ASEPRO S.A., sino
que se pretende capacitar a la poblacion involucrada en el Proyecto, para lo cual se
disefiaran programas de capacitacion destinados a desarrollar buenas costumbres en la

poblacion como de autosuficiencia econdmica en las familias.

GRAFICO No. 13. CUDRO DE RECURSOS HUMANOS

|
CAPACITACION A DIVERSAS AREAS POR PARTE DEL AREA DE RR-HH i

CAPACITACION CAPACITACION
DE AREAS DE AREAS
TECNICAS ADMINISTRATI- |
VAS |

UL TORES RECURSOS g
HUMANOS AREASOPERATI-
ASEPRO S.A. e

& .

CAPACITACION A CAPACITACION A
LA CIUDADANIA LA COMUNIDAD

5.6.5 Control Financiero
La direccién financiera de ASEPRO S.A., cuenta con un sistema contable apropiado
que le permite satisfacer las necesidades de informacion financiera contable,
relevantes para la toma de decisiones y de control. Esta direccion ejecuta un adecuado

mantenimiento de registros contables e implementara una unidad de planeacion
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financiera que se encargara de preparar presupuestos y proyecciones financieras y

efectuar un monitoreo del desempefio financiero de la empresa en forma sistematica.

Auditorias Externas.- Los estados financieros anuales de ASEPRO podran ser
dictaminados por una firma de contadores publicos independientes, que son aceptados
por el BID, dentro de los 120 dias siguientes al cierre del ejercicio fiscal, los estados
financieros anuales del proyecto y de Empresa durante el periodo de ejecucion del

proyecto.

Dichos estados deberan ser auditados por una firma de auditores independientes
aceptados por el BID, constituyéndose en auditorias externas, ademads estos auditores
dimitiran una opinion sobre el cumplimiento de las clausulas financieras del contrato
de préstamo con el Banco. La auditoria de los estados financieros del proyecto por

una firma de auditores independientes sera una condicion contractual.

Auditorias Internas.- En cuanto a auditorias internas, la administracion de ASEPRO
S.A., ha instruido que adicionalmente a las revisiones rutinarias, se realicen como

minimo dos auditorias anuales en todas las dreas que comprende esta direccion.

Seguimiento y Evaluacion.- El control y seguimiento del Proyecto se llevara a cabo
por la representacion del BID en el Ecuador. ASEPRO S.A., presentara al Banco un
informe inicial con el plan de trabajo y cronograma detallado de ejecuciéon del
proyecto. Ademas, presentara al Banco al inicio de cada afio un POA en los que se
incluiran valores a ser conseguidos ese afio de los indicadores de desempefio que se

detallan en la seccidn siguiente.

En los informes que elaborara la representacion del BID en el Ecuador, sobre el estado

del préstamo seran registrados los problemas que ocurran durante la ejecucion del
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proyecto y las soluciones puestas en practica. Un resumen de estos aspectos sera
incluido en el informe anual de la cartera del Banco en Ecuador. Los resultados de la
ejecucion del Proyecto seran evaluados por el Banco dentro de los 90 dias posteriores
al ultimo desembolso del préstamo dentro del respectivo Informe de Terminacién del

Proyecto, que sera preparado por la Representacion del BID en el Ecuador.

5.6.6 Modalidades de Ejecucion
La ejecucion del proyecto lo hara ASEPRO S.A., ademas se ha estimado un monto
para consultorias para contratar con el sector privado el drea comercial. Se contratara
los servicios de una consultoria para reformular los contratos de tercerizacion

buscando mejorar la eficiencia.

También se contempla una campafia de comunicacion interna y externa a la empresa
sobre la participacion del sector privado. La empresa requiere realizar los estudios
para la consultoria integral para la participacion del Sector Privado de los servicios de

construccion en diferentes sistemas tecnologicos.

5.6.7 Modelo de Gerencia
Segun el esquema de la Empresa y Organigrama implantado en el punto 5.6.2., el
Gerente General de ASEPRO S.A., tomara todas las decisiones que sean de caracter
administrativo pero las decisiones que impliquen valores fuera del presupuesto
establecido en el estatuto para el Gerente, deberan ser consultadas a la Junta General
de Accionistas asi como también el determinar los precios de venta de los servicios
que otorga ASEPRO S.A.; para lo cual el gerente convocara a una Junta por lo menos
con una semana de anticipacion para el acto, en caso de no asistan la mayoria se

convocara la sesion para el dia siguiente.
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La gerencia a partir del sexto mes de haberse implantado el proyecto contratara una
firma especializada con encargo de disefiar y difundir una campafia de comunicacion
hacia los usuarios de los servicios sobre los beneficios y las ventajas de la
participacion del sector privado en la empresa y una firma especializada encargada de

realizar los estudios para la determinacion del valor de activos fijos de la empresa.
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8.7

MATRIZ DEL MARCO LOGICO DEL PROYECTO

Viviendas accesibles a estratos populares en
sectores urbanizados

- Costos de las viviendas se han reducido en un 15%
con relacion al aio anterior después de que se ha
ejecutado el proyecto.

- Publicacién mensual de precios revista de la
Camara de Construccion del Guayas.

- Avisos publicitarios en la prensa promocionando
las viviendas y sus costos.

Sustentabilidad del proyecto.

- Reducidas las proliferaciones de invasiones en un
10% a partir de haberse iniciado el proyecto.

- Informes de las Direcciones de Avaldos y
Terrenos Municipales.

Sustentabilidad del proyecto.

Estrato social pobre-medio y medio atendido

- Dpto. de Planeamiento Urbano Municipal cumple el

- Incremento de ventas de viviendas dirigidas a

- Informe semestral de los Departamentos

- Publicacion revista de la Camara de la

Sustentabilidad del proyecto.

80% de planificacién anual. A partir del primer afio de|Municipales de Planeamiento Urbano y Urbanismo
haberse implantado el proyecto. sobre avances de planificacion.

Constructores en la costa mantienen como target estrato

1. Constructores dirigen programas
habitacionales a estratos populares.

- Incremento de urbanizaciones dirigidas a estratos
pobres medios y medios en un 10% a partir del primer
ano de implantado el proyecto

- Publicacion revista de la Camara de la
construccion, donde constan las nuevas
urbanizaciones y niveles sociales a los que llega.

por sector constructivo. estratos populares en un 40% a partir del 8vo mes de |construccion, donde constan las nuevas medio alto y alto.
implantado el proyecto en la Costa. urbanizaciones y niveles sociales a los que llega.
- Decremento de canones de arriendo han bajado en |- indices del INEC, sobre cénones de Arrendatarios mantienen canones elevados.
un 20% con relacion al afio anterior luego de la arrendamiento mensual.
implantacion del proyecto
- Los costos de la tierra se han reducido enun 5% |- Avallios municipales de tierras disponibles para |Duefios de tierras urbanas incrementan su precio.
con relacién al afio anterior de haberse implantado el {la construccion urbana.
proyecto.
- Los servicios basicos mejorados en un 5% al afio | - Informe técnico semestral de EMAPAG sobre el | Sistema de alcantarillado colapsa con la sobrepoblacion
siguiente de haberse ejecutado el proyecto estado de la red. en viviendas urbanas.

Constructores en la costa mantienen como target estrato
medio alto y alto.

2. Instituciones financieras avalizan
concesiones crediticias a familias de menor
riesgo

- Se incrementan prestamos hipotecarios del IESS
en un 40% a partir del primer afio de ejecutado el
proyecto.

- Informes anuales de créditos concedidos y
cartera vigente proporcionada por el Seguro
Social.

Fondos del seguro social se destinan a otras actividades
excepto a la vivienda.

- Instituciones financieras conceden crédito a clientes
de bajos ingresos (- 400 usd) a partir del primer afio
de implantado el proyecto.

- Informes de la Superintendencia de Companias
de concesiones crediticias por Banco.

- informe mensual de cada institucion Financiera
en lineas crediticias destinadas a financiar
viviendas.

Instituciones financieras dirigen sus lineas crediticias a
estratos de mayores ingresos

3. Limitados sistemas constructivos

- Incorporacién de 3 nuevas tecnologias

- Informes de la Camara de Construccion, Colegio

Tecnologias nuevas no tienen aceptacion en la
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alternativos

constructivas en serie, a partir del 6to. Mes de
implantado el proyecto.

de Arquitectos, Escuelas Politécnicas, Colegio de
Ingenieros, etc. Avalizando técnicamente las

poblacién.

nuevas tecnologias constructivas.

con la finalidad de reducir costos.

1.1 Coordinar con Municipalidades $ 3.000,00 - Informes de reuniones mantenidas con Alcaldes y
disponibilidad de tierras urbanizables a bajo Ediles.

costo.

1.2. Buscar proveedores nacionales o $ 3.000,00 - Base de Datos con proveedores nacionales y
extranjeros de materiales constructivos extranjeros.

baratos.

1.3. Generar alianza gobierno y sector $ 3.000,00 - Convenio de cooperacién mutuo Estado y
constructor con la finalidad de co-financiar Camaras de la construccién firmados

proyectos.

1.4. Promover campanas destinas a controlar $ 1.000,00 - Informes de Departamentales municipales

el crecimiento demografico.

1.5. Promover la actualizacion de leyes de $ 1.000,00 - Informes sobre la promocién de nuevas ideas
inquilinato y tarifas sectorizadas. innovadoras de la ley de inquilinato.

2.1. Gestionar lineas de crédito en $ 1.000,00 - Informes sobre gestiones en Instituciones
Instituciones Financieras destinadas a Financieras

vivienda popular.

2.2 Promover financiamiento alternativo $ 2.000,00 - Informe de la Bolsa de valores en lo referente a
comercializado en el mercado de valores. cédulas hipotecarias.

2.3. Buscar financiamiento externo para ser $ 500,00 - Convenio internacional de cooperacion firmado.
invertido en sector constructivo popular.

2.4. Incentivar a inversionistas nacionales a $ 1.000,00 - convenios firmados entre inversionistas y
invertir en vivienda como actividad rentable. constructoras.

3.1. Incentivar el empleo de sistemas $ 500,00 - Sistemas constructivos avalizados por las
constructivos alternativos para disminuir Camaras de la Construccion (Informe).

costos de las viviendas.

3.2. Promover construcciones en serie de $ 1.000,00 - Sistema en serie avalizado en urbanizaciones
construccion inmediata. (aprobacién municipal).g

3.3. Generar alianzas entre constructores $ 1.000,00 - Alianzas entre constructores firmados

TOTAL

$ 18.000,00

TABLA No. 15. MATRIZ DE MARCO LOGICO
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6. PLAN DE EJECUCION

CRONOGRAMA GANTT DE ACTIVIDADES

ACTIVIDADES

NRO.
DIAS

INICIO

FIN

SEM
1

SEM
2

SEM
3

SEM
4

SEM

SEM

SEM

SEM

SEM | SEM

1. Constructores
dirigen programas
habitacionales a
estratos populares.

1.1 Coordinar con
Municipalidades
disponibilidad de tierras
urbanizables a bajo
costo.

360

1-09-
2004

1-09-
2005

1.2. Buscar
proveedores nacionales
o0 extranjeros de
materiales
constructivos baratos.

180

1-10-
2004

1-4-
2005

1.3. Generar alianza
gobierno y sector
constructor con la
finalidad de co-financiar
proyectos.

1080

1-01-
2005

1-01-
2008

1.4. Promover
campanas destinas a
controlar el crecimiento
demografico.

1080

1-01-
2005

1-01-
2008

1.5. Promover la
actualizacion de leyes
de inquilinato y tarifas
sectorizadas.

1080

1-01-
2005

1-01-
2007

2. Instituciones
financieras avalizan
concesiones
crediticias a familias
de menor riesgo

2.1. Gestionar lineas
de crédito en
Instituciones
Financieras destinadas
a vivienda popular.

180

1-10-
2004

2.2 Promover
financiamiento
alternativo
comercializado en el
mercado de valores.

720

1-01-
2005

1-01-
2007

2.3. Buscar
financiamiento externo
para ser invertido en
sector constructivo
popular.

720

1-01-
2005

1-01-
2007

2.4. Incentivar a
inversionistas
nacionales a invertir en
vivienda como actividad
rentable.

720

1-01-
2005

1-01-
2007

3. Limitados
sistemas
constructivos
alternativos

3.1. Incentivar el
empleo de sistemas
constructivos
alternativos para

360

1-09-
2004

1-09-
2005
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NRO. SEM | SEM | SEM | SEM | SEM | SEM | SEM | SEM | SEM | SEM

ACTIVIDADES DIAS INICIO | FIN 1 5 3 4 5 6 7 8 9 10

disminuir costos de las

viviendas.

3.2. Promover 720 1-09- | 1-09-

construcciones en serie 2004 |2005

de construccion

inmediata.

3.3. Generar alianzas | 360 1-09- | 1-09-

entre constructores con 2004 |2005

la finalidad de reducir
costos.

TABLA No. 16. DIAGRAMA DE GANTT DE ACTIVIDADES DEL PROYECTO
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7. EVALUACION DEL PROYECTO

7.1 EVALUACION FINANCIERA

ANALISIS FINANCIERO.

TABLA No. 17. ANALISIS FINANCIERO DEL PROYECTO

VAN.- El Valor actual neto se espera del 8%, lo que significa que aparte de este

porcentaje el proyecto gana adicional § 1.425.

TIR.- La tasa interna de retorno es del 10%, lo que significa que es mucho mas

rentable que la tasa pasiva bancaria que actualmente es en promedio del 4%.

FLUJO DE CAJA.- Se ha estimado la recuperacion del dinero en 5 aflos, debido a

que inicialmente el costo de la implantacion y ejecucion del proyecto es asumido en
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7.2

7.2.1

parte por los promotores del proyecto y sus auspiciantes. La recuperacion gradual del
dinero servird para crear un fondo rotatorio el mismo que se invertird para la

promocion del proyecto en otras ciudades.

ANALISIS DE IMPACTO AMBIENTAL

Problemitica Ambiental que Aborda el Proyecto

Los grandes sectores populares en las ciudades mas grandes del pais: Guayaquil en la
costa y Quito en la sierra se formaron por pequefios asentamientos poblacionales
quienes poco a poco fueron creciendo hasta formar grandes zonas ocupadas sin
servicios basicos como ejemplo de este fendomeno podemos citar los Guasmos,
Suburbio, Mapasingue y Bastion Popular en Guayaquil; MENA 1y II, Ferroviarias,
etc. en Quito; muchos de estos sectores nacieron hace 40 afios y algunos de ellos hasta

la actualidad no cuentan con servicios basicos formando grandes tugurios marginales.

Estos asentamientos empiezan talando grandes zonas forestales para tomar posesion
de los terrenos, al no contar con servicios basicos generalmente utilizan letrinas o
pozos sépticos que con el paso de los afios contaminan esteros o vertientes

subterraneas matando inmediatamente fauna y flora del sector afectado.

El problema no termina ahi, al contrario se acenttia con la falta de agua potabilizada y

una buena eliminacion de basura.

Este fendmeno se agrava cuando el coeficiente por uso del suelo es alto, es decir hay
mas poblacion por metro cuadrado necesario por habitante de tal manera que se
convierte en focos latentes propagadores de epidemias y de otras enfermedades

contagiosas.
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Estos problemas que trascienden con el tiempo no son considerados por los
gobernantes seccionales debido a los altos costos que representa dotar de toda la
infraestructura basica a estos sectores es costosa, de tal manera que s6lo solucionan
temporalmente el problema mediante el reparto de agua potable a través de tanqueros,
recogen esporadicamente basura y desechos y se mantiene la eliminacion de excretas

en pozos sépticos.

La gran poblacion asentada en estos sectores son de escasos recursos econémicos de
tal manera que la unica forma de conseguir vivienda es usando la misma madera que

proporciona la tala inicial y luego es reemplazada por casas de cafa y mangle.

El proyecto pretende llegar a masificar los programas de vivienda en terrenos que
tengan servicios basicos de tal manera que muchas personas que pretendan formar
nuevos asentamientos poblacionales opten por tener su vivienda en lugares dignos

para convivir y desarrollar una familia sana y estable.

Pero al desarrollar estas nuevas urbanizaciones populares se tomaran en cuenta normas
constructivas técnicas y de preservacion del medio ambiente al igual que se tomaran
en cuenta detalles urbanisticos y de paisajismo que no afecte de una forma continua al

entorno silvestre.

7.2.2 Factores Ambientales a Intervenir
En el proyecto pretendemos contemplar nuevos sistemas constructivos en los que no
se ocupen materiales naturales degradables como es la madera, cafla gadua utilizada

generalmente en encofrados, hojas de palmeras, troncos de arboles, etc.

Se pretende utilizar encofrados metalicos para que puedan ser montados en serie, se

fundan paredes de hormigén armado, de tal manera que no se utilicen ladrillos los
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7.2.3

mismos que son hechos con tierra cocida, ésta es preparada mediante compactacion de
terrones, mezclada con paja y cocida al horno hasta que tome la consistencia de
60Kg/cm2. Mucha de esta tierra es fértil de tal manera que poco a poco la capa 1til de

tierra cultivable se va perdiendo con el uso del ladrillo en la construccion.

Se ha tomado en consideracion también el entorno natural que rodearan las futuras
urbanizaciones populares integrando el disefio al paisajismo propio del sector de tal
manera que €ste no tenga incidencia en la fauna silvestre, se ha considerado ademas el
ruido que se produce cuando se construye, este sera controlado mediante sensores de

decibeles.

El control del ruido es importante porque tanto las frecuencias altas como bajas
imperceptibles al sentido humano espantan a aves y animales que tienen como habitat

€S0s sectores.

El hecho que se introduzcan nuevos sistemas constructivos, serviran para que muchas
personas que ocupan zonas populares o asentamientos clandestinos ya no utilicen
casas de cafia como vivienda, sino que se acojan a planes habitacionales con

financiamiento adecuado dependiendo de la situacion econémica actual de la familia.

Impacto Esperado del Proyecto

Los programas habitacionales dirigidos a estratos medios y altos estdn constituidos
con la mayoria de normas ambientalistas, es decir, se toman en consideracion
proteccion de flora y fauna originarios de ese sector. En cambio en los programas
dirigidos a estratos sociales medio bajo y bajo, por lo general empiezan como
invasiones que luego son legalizadas en las que no se ha tomado en consideracion ni

los mas basicos criterios de proteccion ambiental.
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El proyecto pretende que los nuevos programas habitacionales tomen en consideracion
la proteccion sobre todas las cosas del medio ambiente, debido a que muchos
constructores por abaratar costos utilizan madera en los encofrados, techos, entrepisos,

cafia, mangle, etc.

La idea que se pretende difundir es que se utilice encofrados reutilizables, entrepisos,
techos y escaleras fundidos de tal manera que se anulan de su utilizacion todos los

materiales naturales que purifican el medio ambiente.

Todos los nuevos programas habitacionales sociales de caracter progresivo, deben ir
acompafiados de un financiamiento de las Instituciones Financieras, de nada sirve
construir proyectos dirigidos a estratos que no son de interés para los Bancos, si es que
se pretende llegar a sectores bajos y medios es necesario que estas instituciones se
involucren en el componente del proyecto de tal manera que busquen mecanismos a
través de fideicomisos con el BEV, aportes no reembolsables con el BID, AID,
Agencia de Cooperacion Espafiola, instituciones sin fines de lucro Nacionales y
Extranjeras, etc. Presupuestos de construccion en los que debe considerarse
porcentajes de incobrabilidad y morosidad debido a que son estratos de alta
vulnerabilidad, cualquier agente economico endégeno o exoégeno afectan directamente

a esta poblacion social.

El proyecto pretende ademas que los constructores busquen y desarrollen nuevos
sistemas constructivos en los que no se empleen materiales naturales de uso
constructivo sino que sean de concreto y de produccién en serie para abaratar los

costos.
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Muchos constructores se aferran al sistema constructivo tradicional, es decir utiliza
ladrillo o bloques en una estructura formada en columnas verticales y vigas
horizontales para lograr estabilidad y soportar las cargas, pero es muy costoso debido
a la mano de obra de representa este tipo de construccion, por ejemplo si comparamos
la construccion de una casa promedio de 36 m2 en el sistema tradicional serd de 25
dias mientras que una casa de la misma dimension con un sistema constructivo de
produccion en serie de tonara entre uno a dos dias de tal manera que el costo
financiero, costo de mano de obra y desperdicios es totalmente bajo de tal manera que

este valor repercute en el precio final de la vivienda.

7.2.4 Medidas de Proteccion Ambiental
El proyecto pretende masificar la construccion en beneficio de las clases sociales
medias y medias bajas, para que éstas tengan la posibilidad de adquirir una vivienda
nueva en terrenos urbanizados pero para el efecto se tomaran en cuenta todas las

normas ambientales que se utilizan en la construccion.

Asepro S.A, compaiiia creada para la administracion del proyecto coordinard con las
Direcciones de Planeamiento Urbano y Desarrollo Urbanistico para que se cumplan
todas las normas ambientalistas descritas en los proyectos constructivos presentados

para su aprobacion.

El control ambiental, es el punto méas importante cuando se trata de una masificacién
de programas habitacionales para el efecto contaremos con la asesoria de entidades
especializadas como son: el Ministerio del Medio Ambiente, Fundacion Natura, Green
Peace, etc. Se recomendara a constructores el uso normas internacionales de procesos
de conservaciéon como son las normas ISO 14000 y otras normas de seguridad

industrial inclusive.
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7.3

7:3:1

Plan de Prevencion y Mitigacion

El proyecto contempla un plan que se ejecutara para una mayor intervencion efectiva

en aquellos factores que requiere se apliquen normas ambientales. Entre los puntos

del plan se encuentran:

TABLA No. 18. ESTRATEGIAS Y COSTOS EN PLAN AMBIENTAL

Estrategias Costos
1.- Coordinar con organismos de control del medio ambiente implan $ 1.500,00
tacién de normas de proteccion en disefos urbanisticos. J
2.- Coordinar con departamentos municipales de planeamiento urba $ 500,00
no y desarrollo urbanistico la presentacion de normas de proteccion
en proyectos habitacionales.
3.- Resaltar en la difucién del proyecto la importancia de la conser - $ 500,00
vacién del entomo natural a beneficio del medio ambiente.
4.- Descartar sostemas constructivos que utilicen materiales natura- $ 500,00#
les.
5.- Promower a través de diversos organismos que no se invadan tie $ SO0,00F
rras sin ninguna norma legal o técnica.
6.- Difundir la importancia de la descontaminacion del medio ambien $ 1.000,00]
te y las consecuencias para la humanidad

TOTAL $ 4.500,00

EVALUACION DEL IMPACTO DE GENERO

Problemitica de Género que Aborda el Proyecto

El hecho de adquirir una vivienda propia incide directamente sobre el autoestima de

una familia pobre, este autoestima se multiplica a todos los miembros de la familia,

mejora su “status” frente a su entorno, trasciende ente animo desde los més adultos

hasta los mas pequefios sean éstos hombres o mujeres.

Los anuncios y publicidades ofertando urbanizaciones a nivel nacional, apuntan a

captar el interés de las madres o mujeres jefas de hogar quienes son las que toman la

decision de adquirir una vivienda ya que sus esposos generalmente gastan el ahorro y

no dan prioridad a adquisicion de su propia vivienda.
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Lo lamentable es como ya se habia manifestado anteriormente muchas urbanizaciones
sociales son caras para el estrato al que supuestamente estan atendiendo, si
consideramos como por ejemplo solamente en la ciudad de Guayaquil el 27% de la
poblacién en el sector urbano tiene ingresos inferiores a $100, el 45%
aproximadamente tiene ingresos inferiores a los $300 y solo el 11% tiene ingresos
inferiores a $600 si consideramos que la cuota minima de una casa y terreno en una
urbanizacion popular por citar la ciudadela de interés social progresivo en el canton
Durdan “Mariana de Jesus”, sus viviendas cuestan $ 4.200 cuyos beneficiarios se
financian con el bono de la vivienda otorgado por el Sistema de Incentivos de
Vivienda SIV a través del MIDUVI por $1.800, unicamente se quedan a cancelar

$2.400 durante 4 afios cancelando cuotas mensuales de $ 60 aproximadamente.

Es el proyecto habitacional mas barato en todo el pais. Los promotores de la obra es
la Fundacién “Mariana de Jesis” a través de su programa de vivienda, esta es una
institucion sin fines de lucro, de tal manera que no esta en sus planes constituirse en
constructora asociada sino que priman objetivos sociales especificos en sus estatutos

que es la formacién de un hogar a través de la entrega de una vivienda digna.

Es por esta razon que solo trabajan con patrimonio propio, el capital de trabajo es
rotativo de tal manera que no se pueden repetir a menudo estos proyectos pilotos que
si benefician al estrato social pobre, cuando existe un déficit de 150.000 viviendas

anuales.

El Gobierno a través de su Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda, no se ha
convertido en promotor de urbanizaciones populares, se encarga de controlar el bono
de $ 1.800 ofrecido a cada beneficiario que cumpla una serie de requisitos que

comprueben la necesidad de adquisicion de vivienda nueva, este dinero proviene de un
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préstamo concedido por el BID, otorgado como fondo no reembolsable para el

beneficiario del bono.

El BEV, Banco Ecuatoriano de la Vivienda, solo esta considerado como Banca de
segundo piso que fondea a las Instituciones Financiares recursos para que mediante la
constitucion de fideicomisos con constructores lo inviertan en urbanizaciones
populares, ésta estrategia no ha dado resultado debido a que los altos costos
financieros son transferidos a los usuarios o clientes del fideicomiso encareciendo el

valor de las casas por esta razon dejan de ser casas de caracter social.

Finalmente, el proyecto esta destinado a hombres y mujeres sin distincion, el sexo o el
género es lo que menos prima en este tipo de proyectos, puesto que con una vivienda

nueva se benefician los dos por igual, y por ende toda la sociedad en general.

7.3.2 Factores de Género a Intervenir
Los beneficiarios del proyecto son tanto mujeres como hombres por igual. El
proyecto pretende servir a clases sociales bajas y medias a través de la construccion de
proyectos habitaciones construidos en serie con viviendas de bajo precio en terrenos

que tengan servicios basicos.

Las instituciones financieras que otorgarian los créditos disefiados para este segmento
daria prioridad de pertenencia de la propiedad del inmueble a las mujeres por
considerarla vulnerable a que sus esposos las abandonen o que tengan otros
compromisos, de tal manera que la vivienda pase a ser un patrimonio para las mujeres

y sus hijos.

Los disefios urbanisticos deberan contemplar guarderias, escuelas colegios, farmacias,

dispensarios médicos, areas recreativas, areas comunitarias, zonas de reserva, etc.
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Infraestructura necesaria para el desarrollo de la colectividad y de la familia en

general.

Psicologicamente el ambiente que se forma al hacer un suefio realidad que es el hecho
que la familia tenga casa propia, genera un entorno de positivismo que repercute a los
demas miembros de su familia directos e indirectos sean del género que fueren. En la
evaluacion del proyecto se pretende medir el impacto social que se produce al dotar de

viviendas a familias que no tienen capacidad de ahorro.

Impacto Esperado del Proyecto

Los programas habitacionales actuales tienen como objetivo llegar a familias que
tengan capacidad de ahorro de ahi que beneficia a hombres y mujeres que se
encuentren en ese rango, nuestro proyecto pretende influir en los constructores para
que éstos dirijan sus construcciones a un nivel medio y bajo, sectores desatendidos
desde hace mucho tiempo atras, es cuando se justifica nuestro proyecto diversificar el

rotor econdmico que se constituye la actividad de la construccion.

La mujer participa activamente en este proyecto y es directamente en sus familias esta
participacion a través de su decision o insistencia para que el nucleo familiar adquiera
una vivienda propia fuere el que fuere al estrato social que €sta pertenezca. El hombre
se encargard que generar recursos necesarios para el bienestar familiar ademas de

asumir la responsabilidad de la cancelacion de las alicuotas por concepto de la deuda.

Corresponde a la familia la decision de aceptar las tecnologias constructivas que se
empleen en las urbanizaciones con la finalidad de abaratar costos y reducir los
tiempos; a todos nos gustaria mantener la costumbre constructiva mediante el ladrillo,

bloques o columnas pero el costo que representa es alto debido a que muchos de los

Implementacion de Nuevas Tecnologias de Construccion Pagina 93



ASEPRO PROYECTOS

7.3.4

13D

materiales que se emplean en esta construccion son altos, muchos de ellos importados
caso contrario sucede con el ingreso promedio de ecuatorianos no superan los $ 300

mensuales.

Es responsabilidad del Estado modificar las politicas de seguridad social en la que se
incluya como necesaria e importante la generacion, comercializaciéon y financiamiento
de vivienda. La participacion social de las Instituciones financieras es mas importante
aun, puesto que se cerraria un circulo de financiamiento donde todos los agentes que
intervienen ganan, pero quienes ganan mas es la sociedad ecuatoriana y el Estado

puesto que la economia rotaria a su nivel maximo.

Uso de los Recursos del Proyecto

El proyecto trata sobre la construccion de programas habitacionales masivos
utilizando sistemas tecnologicos nuevos de produccién en serie y que no se empleen
materiales constructivos naturales con la finalidad de que el producto final o sea las
casas en terrenos urbanizados sean baratas y totalmente ecolégicas, de tal manera que
pueda ser adquirida por sectores sociales pobres y medios; podemos decir, que todos
los recursos que se empleen en el proyecto sirven a toda la colectividad por igual sean
estos hombres, mujeres, nifios o ancianos, de todas las razas, credo, religion, etc. Este

enfoque seria la justificacion y el objetivo principal de este proyecto.

Promocion de la Equidad de Género

Dentro de las medidas para promocionar la equidad de género en el Proyecto estan:

. Los proyectos habitacionales se otorgaran a hombres y mujeres por igual, se dara
prioridad a mujeres casadas y madres solteras el dominio de propiedad del bien.

. En caso de separacion de bienes la casa se constituird como patrimonio familiar,

salvo que una de las partes cedan la parte correspondiente al otro.
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El Sistema de Incentivos de Vivienda mediante sus bonos no reembolsables para
su concesion, dard como prioridad la necesidad de vivienda dependiendo el
analisis socio-economico que se haga a cada familia.

El Seguro Social y todas las dependencias del Estado, crearan un marco juridico
que beneficie a la familia legalmente constituida, ademas de la vigilancia
permanente de la Comision Civica para el Combate de la Corrupcion con la
finalidad que estos proyectos habitacionales populares no tengan tintes politicos
y dafien la concepcion misma del proyecto.

Finalmente, se pregona la equidad de género creando proyectos alternativos,

complementarios e integrales como éste que beneficia a los dos géneros por

igual.

7.3.6 Plan de Manejo de Género

El plan que se presenta, considerard una intervencion efectiva sobre los factores de

impacto derivados de la ejecucion del proyecto.

TABLA No. 17. ESTRATEGIAS Y COSTOS EN ANALISIS DE GENERO.

Estrategias Costos

1.- Promocionar la iienda como mecanismo para que la familia $ 7.000,00
construya un "hogar".
2.- Fomentar la integridad familiar como base fundamental de la so - $ 3.000,00
ciedad apoyada por organismos publicos, privados, ONG's, y otras
instituciones que se integren.
3.- Incentivar la construccion de programas habitacionales que bene $ 5.000,00
ficien a familias de escasos recursos y sus integrantes indistintamer
te sea estos hombres o mujeres.
4.- Proteccién a la mujer en todos los ambitos posibles, a través de
Defensoria del Pueblo, Derechos Humanos, comisarias de la Muijer, $ 5.000,00
Cepam y otras organizaciones activistas.
5.- Coordinacién de centrales de control y de obsenacion a favor de
mujeres y ninos $ 2.000,00

TOTAL $22.000,00

- El plan de Prevencion y Mitigacion del Control Ambiental, asi como también el Plan de Manejo de Género se

financiara con las aportaciones de los actores involucrados en el Proyecto.
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8.

8.1

ESTRATEGIA DE SOSTENIBILIDAD

VIABILIDAD ECONOMICA DEL PROYECTO A FUTURO

El proyecto trata sobre las formas como se podrian introducir nuevos sistemas
constructivos en la costa, una vez implantado el proyecto existe una gran posibilidad
de que se masifique la construccion destinada a familias que no tengan capacidad de

ahorro.

El presupuesto financiero presentado en el capitulo 7, indica cuando costara a los
promotores del proyecto el estudiar las costumbres de los pueblos en cuanto se trata de
preferencias constructivas, existe la posibilidad que los promotores puedan asumir ese
rol en el caso que los constructores no se decidan a dar ese primer paso inicial de

apostarle a la construccion de urbanizaciones sociales para estratos medios y bajos.

En caso de que los promotores del proyecto decidan tomar el rol de constructores, la
inversion sera minima puesto que se tercearizara la construccién con empresas que
tienen esa actividad, lo importante es iniciar la primera muestra para que los demas
constructores sigan el ejemplo, no es objetivo de los promotores lograr un margen de

utilidad o de rentabilidad.

El objetivo de los promotores es que se multipliquen las construcciones en serie a
costos bajos y de acceso a los sectores populares. Con un margen minimo de ganancia
en un rango aproximado entre 5% a 10%, mantendrda la construccion dindmica,
cumpliendo no solamente la mision de beneficiar a sectores sociales medios sino

también aportar aunque sea en forma minima al Producto Interno Bruto Nacional.
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8.2

CONDICIONES DE AUTOGESTION

Todos los agentes que participan en el proyecto buscan mantener el proyecto
(construccion masiva en serie) en el tiempo de tal manera que en algunos afios se

reduzca considerablemente el déficit habitacional.

En proyectos habitacionales de interés social progresivo el rol que desempefia la
comunidad es muy importante, puesto que €stos son los que se encargaran de
conseguir los servicios basicos como son: agua, luz, alcantarillado, teléfono y
servicios de salud, educacion y nutricion de Instituciones gubernamentales,

empresariales o industriales.

Los promotores del proyecto continuaran buscando nuevas experiencias o técnicas

constructivas baratas dentro y fuera del pafs.

Por otra parte los agentes financistas: Bancos, Mutualistas, Cooperativas de ahorro y
crédito, Seguro Social, etc. Tendran el capital de inversion seguro de retorno puesto
que han invertido en vivienda, donde los bienes no se deprecian al contrario se
revalorizan, la poblacién prioriza sus gastos y cancela oportunamente su vivienda, la
recuperacion del dinero es rapida, puesto que por el bajo costo de la vivienda no se

difieren sus plazos con muchos afios para la cancelacion.

Los constructores una vez que vean que es un negocio rentable se veran cada vez
motivados para seguir construyendo este tipo de urbanizaciones manteniendo el nivel
al que apunta el proyecto. Aplicando cada vez nuevas tecnologias que abaraten los

costos y que sean del agrado de la poblacion.

Las alcaldias al convertirse mas que en agentes paternalistas se convierten en agentes

que motivan y gestionan para que la construcciébn no se trabe en aprobaciones,
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permisos, cancelaciones de impuestos, etc. sea a la vez el ente que planifique el
crecimiento ordenado de la ciudad con el control de sus departamentos de

Planeamiento Urbano, Desarrollo o Legalizacion de Terrenos.

8.3 ESTRATEGIA DE SOSTENIBILIDAD DEL PROYECTO

Para que el proyecto pueda tener continuidad una vez concluido su ciclo de vida
dependera exclusivamente del interés permanente que tengan los constructores para

desarrollar programas habitacionales dirigidos a estratos medios y bajos.

Este interés debera estar apoyado de la demanda o la aceptacién de las viviendas que
ofrezcan los constructores, el requisito principal para que mantengan la aceptacion es
un precio accesible para los estratos medios principalmente, que como se habia
indicado en capitulos anteriores ganan aproximadamente un promedio de $ 300

mensuales.

El éxito de que el proyecto propuesto se mantenga en el tiempo (de 10 a 30 afios)
depende ademas del fondeo permanente de recursos por parte de las instituciones
financieras (Bancos Privados) para financiar a los constructores y que éstos puedan
ofertar viviendas y a los beneficiarios quienes necesitan el crédito directo delos bancos

para adquirir la vivienda.

La rentabilidad que generen los Bancos por medio de financiamiento directo a
inversionistas o financiamiento a personas que deseen adquirir una vivienda, servira
como nuevo fondo rotatorio para continuar con el financiamiento de mas viviendas en

todo el pais.

Con esto se obtendra a futuro una mayor oferta de vivienda para niveles medios y

bajos.

Implementacion de Nuevas Tecnologias de Construccion Pagina 98



ASEPRO PROYECTOS

GRAFICO No. 14. FINANCIAMIENTO DE VIVIENDAS.
CICLO DE INVERSION

Banco
Financia
Proyectos

8.4 CONDICIONES DE EMPODERAMIENTO Y PARTICIPACION

El entorno social y politico del afio 2005, sera muy complicado, estaremos sumergidos
en tratados de comercio internacionales donde primara la calidad y astucia de los

paises para ofertar sus productos y tecnologias.

Aunque los aranceles bajen no significa que los demandantes compraran un producto
si este no es bueno de tal manera que pueda que ingreses nuevas tecnologias
constructivas que utilicen materiales importados cuyo producto final que es la casa

cueste menos que una casa hecha con materiales locales.
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Tomando en cuenta esta condicion que puede generarse, la calidad y la satisfaccion
del cliente prima para que la demanda sea continua de tal manera que los precios se
mantengan bajos y se mantenga el proyecto durante un buen tiempo hasta disminuir

casi en su totalidad el déficit habitacional.

Una vez que se produzca la construccion en serie sea quien sea el constructor, tendréd
la colaboraciéon de los gobiernos seccionales y de la misma ciudadania debido a que
mejorara la calidad de vida de la poblacion consecuencia de la constante actividad
constructiva, las ciudades cambiaran de imagen y se rescatara la autoestima de toda la
sociedad. Si las ciudades se desarrollan también se desarrollara la nacion entera, si es

posible hasta salir de su condicion de pais del tercer mundo.
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9. SISTEMA DE SEGUIMIENTO Y EVALUACION

9.1 PROCEDIMIENTOS DE MONITOREO Y EVALUACION

El procedimiento que se utilizara para evaluar y monitorear el proyecto, siempre y

cuando el BID lo financie consta de los siguientes puntos:

El control y seguimiento de la ejecucion del Proyecto serd a través de la
representacion del BID en el Ecuador.

ASEPRO S.A., presentara al Banco un informe inicial con el plan de trabajo y un
cronograma detallado de la ejecucion del proyecto.

ASEPRO S.A., presentara a inicio del proyecto el Plan Operativo Anual en los que
se incluiran valores a ser conseguidos ese afio de los indicadores de desempefio.

En los informes que presente la representacion del BID en el pais, sobre el estado del
préstamo, seran registrados los problemas que ocurran durante la ejecucion del
proyecto y las soluciones puestas en practica.

Los resultados de la ejecucion del Proyecto seran evaluados por el BID, dentro de
los 90 dias posteriores al ultimo desembolso del préstamo dentro del respectivo
informe de terminacion de proyecto y sera preparado por la representacion del BID
en el Ecuador.

Los medios de verificacion seran informes, estadisticas, memorias, etc. De
organismos publicos y privados con fuentes y datos confiables. Se procederan hacer
comparaciones con datos antes de haberse ejecutado el proyecto con datos después

de la ejecucion del proyecto.

El prestatario no realizard una evaluacion ex-post del proyecto, sin embargo, con fin de

posibilitar la disponibilidad de datos para una eventual evaluacion de la eficiencia y

efectividad del Proyecto para alcanzar los objetivos planteados y aprovechar la
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9.2

experiencia adquirida, ASEPRO S.A., presentara al BID, una ficha la cual debera ser
completada en dos ocasiones: la primera sera antes de las obras construidas y la segunda
a un afo de la entrada del servicio de los sistemas construidos. Las fichas deberan

contener como minimo la siguiente informacion:

1. Numero de familias que no poseen vivienda
2. Numero viviendas construidas con este tipo de tecnologia.

3. Numero o porcentaje de viviendas ocupadas en el proyecto.

La linea de base que serd utilizada en la medicion de la efectividad del proyecto fue
recabada durante su preparacion. Sin embargo, la informacion sobre los indicadores de

ocupacion, sera obtenida durante el primer afio de ejecucion del Proyecto.

DIMENSIONES Y NIVELES DE MONITOREO Y EVALUACION

La evaluacion del Proyecto se llevara a cabo a través de sus indicadores, para el efecto
se han considerado indicadores de desempefio, de gestion, de impacto y de resultados.
Estos indicadores mediran la efectividad de la finalidad, el proposito del proyecto,

componentes y actividades.

TABLA No. 20. MONITOREO Y EVALUACION

1. Constructores dirigen programas habitacionales a estratos |- Incremento de urbanizaciones dirigidas a estratos pobres medios

populares. y medios en un 10% a partir del primer afio de implantado el
proyecto

2. Instituciones financieras avalizan concesiones crediticias a |- Se incrementan prestamos hipotecarios del IESS en un 40% a

familias de menor riesgo partir del primer afo de ejecutado el proyecto.

- Instituciones financieras conceden crédito a clientes de bajos
ingresos (- 400 usd) a partir del primer afio de implantado el
proyecto.

3. Limitados sistemas constructivos alternativos - Incorporacion de 3 nuevas tecnologias constructivas en serie, a
partir del 6to. Mes de implantado el proyecto.
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Los indicadores se han determinado con la finalidad de monitorear el avance del
proyecto para lo cual se han considerado los posibles avances tanto en obras, como en
acciones en cada una de las actividades a desarrollarse en el tiempo que se cree

considerado.

Como se ha manifestado anteriormente es el BID, quien monitoreara y evaluara el

avance del Proyecto a través de sus técnicos representantes del Banco en el Ecuador.

Ellos se guiaran, basados en informes, estadisticas, censos, memorias, etc.

Proporcionados por organismos confiables en su informacion.

En lo referentes a montos transferidos para la ejecucion de obras del Proyecto, estos
seran auditados externa e internamente por consultoras internacionales y nacionales

contratadas mediante licitacion publica.

Se consideraria un avance 6ptimo del Proyecto si se logran cumplir en los porcentajes

indicados los siguientes indicadores:

e Se pretende incrementar las urbanizaciones dirigidas a estratos pobres medios y
medios en un 10% a partir del primer afio de implantado el proyecto, es decir que

a finales del 2005.

Este indicador sera muy importante dentro del entorno del proyecto, pues
permitird monitorear si existe mayor demanda de vivienda para este tipo de

estrato social.

e Se espera que se incrementen los prestamos hipotecarios del IESS en un 40% a

partir del primer afio de ejecutado el proyecto.
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Es decir que a finales del afio 2005 exista por parte del Seguro Social un
programa en el que se incrementen los préstamos hipotecarios que beneficien o

estén dirigidos principalmente a los estratos sociales mas bajos.

Con la implantacion del proyecto se espera que las instituciones financieras
conceden crédito a clientes de bajos ingresos (- 400 usd) a partir del primer aiio

de implantado el proyecto.

Se espera que los programas de crédito que estan saliendo en las diferentes
Instituciones financieras se incrementen y los intereses sobre todo a los estratos
sociales pobres y medios-pobres sean mas bajos y los planes de financiamiento

sean los mejores.

Se pretende incorporar 3 nuevas tecnologias constructivas en serie, a partir del
6to. Mes de implantado el proyecto. Con la implantacién de nuevas tecnologias
como la que se enfoca el proyecto se pretende realizar construcciones en serie lo
que permitira disminuir los costos directos de construccion principalmente en

mano de obra.

En todos los componentes y actividades del proyecto se han considerado los posibles

supuestos, para cada uno de ellos se ha disefiado un atenuante en caso de que exista el

riesgo a que se produzca.

9.3 INDICADORES Y MEDIOS DE VERIFICACION

En esta parte se podra analizar los indicadores de la finalidad y del proposito del

proyecto con sus respectivos medios de verificacion, segun la siguiente tabla:
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TABLA No. 21. INDICADORES Y MEDIOS DE VERIFICACION

- Costos de las viviendas se han reducido en un 15% con - Publicacién mensual de precios revista de la Camara de

relacion al afio anterior después de que se ha ejecutado el Construccion del Guayas.

proyecto. - Avisos publicitarios en la prensa promocionando las viviendas
y sus costos.

- Reducidas las proliferaciones de invasiones en un 10% a partir |- Informes de las Direcciones de Avaltios y Terrenos

de haberse iniciado el proyecto. Municipales.

- Dpto. de Planeamiento Urbano Municipal cumple el 80% de |- Informe semestral de los Departamentos Municipales de

planificacion anual. A partir del primer afio de haberse Planeamiento Urbano y Urbanismo sobre avances de

implantado el proyecto. planificacion.

- Incremento de ventas de viviendas dirigidas a estratos - Publicacion revista de la Camara de la construccion, donde
populares en un 40% a partir del 8vo mes de implantado el constan las nuevas urbanizaciones y niveles sociales a los que
proyecto en la Costa. llega.

- Decremento de canones de arriendo han bajado en un 20% |- indices del INEC, sobre cénones de arrendamiento mensual.

con relacion al ano anterior luego de la implantacion del proyecto
- Los costos de la tierra se han reducido en un 5% con relacion |- Avaltios municipales de tierras disponibles para la construccion

al afo anterior de haberse implantado el proyecto. urbana.
- Los servicios basicos mejorados en un 5% al afio siguiente de | - Informe técnico semestral de EMAPAG sobre el estado de la
haberse ejecutado el proyecto red.

Entre los indicadores de la Finalidad tenemos:

e Costos de las viviendas se han reducido en un 15% con relacion al afio anterior
después de que se ha ejecutado el proyecto. Este indicador podra ser verificado
por la Publicacion mensual de precios revista de la Camara de Construccion del
Guayas y los avisos publicitarios en la prensa promocionando las viviendas y sus

costos.

e Reducidas las proliferaciones de invasiones en un 10% a partir de haberse iniciado
el proyecto. Este indicador podra ser verificado por los Informes de las

Direcciones de Avaltos y Terrenos Municipales.

e Dpto. de Planeamiento Urbano Municipal cumple el 80% de planiﬁcaéi'(;)h anual a
partir del primer afio de haberse implantado el proyecto. Este indicador se lo
podré verificar con el Informe semestral de los Departamentos Municipales de

Planeamiento Urbano y Urbanismo sobre avances de planificacion.
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Entre los indicadores del Propdsito tenemos:

Incremento de ventas de viviendas dirigidas a estratos populares en un 40% a
partir del 8vo mes de implantado el proyecto en la Costa. Este indicador se lo
podra verificar en la publicacion de la revista de la Cadmara de la construccion,

donde constan las nuevas urbanizaciones y niveles sociales a los que llega.

Decremento de canones de arriendo han bajado en un 20% con relacion al afio
anterior luego de la implantacion del proyecto. Este indicador se lo verificara con

los Indices del INEC sobre canones de arrendamiento mensual.

Los costos de la tierra se han reducido en un 5% con relacion al afio anterior de
haberse implantado el proyecto. La verificaciéon de este indicador se lo hara
mediante los Avalios municipales de tierras disponibles para la construccion

urbana.

Los servicios basicos mejorados en un 5% al afio siguiente de haberse ejecutado el
proyecto. Este indicador se lo podra verificar por el Informe técnico semestral de

EMAPAG sobre el estado de la red.

9.4 PERIODICIDAD Y RESPONSABLES

En caso de que el BID respalde el proyecto presentado, serd el responsable del

monitoreo y evaluacion del Proyecto a través de sus técnicos especializados del BID en

el Ecuador.

Las evaluaciones y monitoreo interno lo hara la unidad ejecutora de ASEPRO S.A.,

mientras que las auditorias internas como externas lo hardn empresas licitadas

nacionales y extranjeras dispuestas en participar tanto en concurso privado o publico.
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El Periodo de monitoreo y de evaluacion interna sera semestralmente, mientras tanto
que se presentara el informe al BID del monitoreo y evaluacion al cierre del ejercicio
econdémico y del proyecto. Al final del afio 2006, afio en que culmina el proyecto se
hara un informe global del monitoreo y evaluacion final con la finalidad de proyectar los

resultados a los afios posteriores.

El departamento indicado por ASEPRO S.A., realiza monitoreos a los beneficiarios del
Proyecto para detectar los cambios, mejoras, etc. Con la finalidad de medir los
resultados del Proyecto en la mejora de las condiciones de vida de la poblacion de

Guayaquil y del resto de la Costa Ecuatoriana.
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10. PRESUPUESTO DEL PROYECTO

COMPONENTES /
ACTIVIDADES

TOTAL

FUENTES DE FINANCIAMIENTO

AGENCIA DE
COOPERACION

ENTIDAD
EJECUTORA

OTROS

BENEFICIARIOS

COMPONENTE 1.-
Constructores dirigen
programas habitacionales a
estratos populares.

$ 11.000,00

BID

ASEPRO S.A.

1.1 Coordinar con
Municipalidades
disponibilidad de tierras
urbanizables a bajo costo.

$ 3.000,00

BID

ASEPRO S.A

1.2. Buscar proveedores
nacionales o extranjeros de
materiales constructivos
baratos.

$ 3.000,00

BID

ASEPRO S.A.

1.3. Generar alianza
gobierno y sector constructor
con la finalidad de co-
financiar proyectos.

$ 3.000,00

BID

ASEPRO S.A.

1.4. Promover campanas
destinas a controlar el
crecimiento demografico.

$ 1.000,00

BID

ASEPRO S.A.

1.5. Promover la
actualizacion de leyes de
inquilinato y tarifas
sectorizadas.

$ 1.000,00

BID

ASEPRO S.A.

COMPONENTE 2.-
Instituciones financieras
avalizan concesiones
crediticias a familias de
menor riesgo

$ 4.500,00

BID

ASEPRO S.A.

2.1. Gestionar lineas de
crédito en Instituciones
Financieras destinadas a
vivienda popular.

$ 1.000,00

BID

ASEPRO S.A.

2.2 Promover
financiamiento alternativo
comercializado en el
mercado de valores.

$ 2.000,00

BID

ASEPRO S.A.

2.3. Buscar financiamiento
externo para ser invertido en
sector constructivo popular.

$ 500,00

BID

ASEPRO S.A.

2.4. Incentivar a
inversionistas nacionales a
invertir en vivienda como
actividad rentable.

$ 1.000,00

BID

ASEPRO S.A.

COMPONENTE 3.-
Limitados sistemas
constructivos alternativos

BID

ASEPRO S.A.

3.1. Incentivar el empleo de
sistemas constructivos
alternativos para disminuir
costos de las viviendas.

$ 500,00

BID

ASEPRO S.A.

3.2. Promover
construcciones en serie de
construccion inmediata.

$ 1.000,00

BID

ASEPRO S.A.

3.3. Generar alianzas entre
constructores con la finalidad
de reducir costos.

$ 1.000,00

BID

ASEPRO S.A.

TOTAL

$ 18.000,00

TABLA No. 22. PRESUPUESTO DEL PROYECTO
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REPUBLICA DEL ECUADOR

NOTARIA VIGESIMA PRIMERA
DEL CANTON GUAYAQUIL

TESTIMONIO
DE LA ESCRITURA

CONSTITUCION DE LA COMPANIA ASEPRO S.A.

DEL REGISTRO DE ESCRITURAS PUBLICAS DEL ANO

DEL NOTARIO
ABOGADO MARCOS N. DIAZ CASQUETE

Guayaquil, _ 30 de OC TUBRE del 2.003.-
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GUAYAQUIL

r. MARCOS N.
AZ CASQUETE

CONSTITUCION DE LA COMPARIA
ASEPROS A - - --oo oo

CAPITAL AUTORIZADO: $1.600.- -

CAPITAL SUSCRITO: $800.- - - - - -
En la ciudad de Guayaquil, capital de la Provincia del Guayas, Republica
del Ecuador, a los treinta dias del mes de octubre del dos mil tres, ante mi,
Doctor MARCOS DIAZ CASQUETE, Notario Vigésimo Primero de este
Cantén, comparecen a la constitucion de la compania: ASEPRO S. A.. los
senores KENNETH STEVES BROWN ARAUJO, casado, ejecutivo:
HERNAN OSWALDO CHAVES GONZALEZ, soltero, economista; XAVIER
FRANCISCO MOYANO MOSCOSO, soltero, ingeniero. Los comparecientes
mayores de edad, ecuatorianos, domiciliados en esta ciudad de Guayaquil,
capaces para obligarse y contratar, a quienes de conocer doy fe. Bien
instruidos en el objeto y resultados de esta escritura a la que proceden
como ya queda indicado, con amplia y entera libertad, para su otorgamiento,
me presentaron una minuta, del tenor siguiente: MINUTA: “Sefior Notario
en el Registro de Escrituras Publicas a Su cargo, sirvase insertar una por la

que conste el contrato de Constitucion de una Compariia Anénima que se

aiQ(ga al tenor de las siguientes clausulas: CLAUSULA PRIMERA:

BARECIENTES: Concurren a la celebracion de este contrato, y
%an Su expresa voluntad de constituir la compania anénima que se

nara ASEPRO S. A, los senores KENNETH STEVES BROWN

ARAUJO,  Economista HERNAN OSWALDO CHAVES GONZALEZ e
Ingeniero  XAVIER FRANCISCO MOYANO MOSCOSO. CLAUSULA
SEGUNDA: La compaiiia que se constituye mediante este contrato se regira
por las disposiciones de Ia Ley de Compaiias, las Normas del Derecho
Positivo Ecuatoriano que le fuere aplicable y por los Estatutos Sociales que

se insertan a continuacion. ESTATUTOS DE LA COMPANIA ANONIMA



DENOMINADA ASEPRO S. A.. CAPITULO PRIMERO: DENOMINACION,
FINALIDAD, DURACION Y DOMICILIO: ARTICULO PRIMERO:
Constituyese en esta ciudad de Guayaquil, la compafia que se denominara
ASEPRO S. A., la misma que se regira por las Leyes del Ecuador, los
presentes Estatutos y Reglamentos que se expidieren.- ARTICULO
SEGUNDO: OBJETO.- EIl Objeto de la compafiia es dedicarse por cuenta
propia y/o de terceros y/o asociada a otras compafias a: Prestar los
servicios de Asesoria en los campos Juridico, Econémico, Inmobiliario y
Técnicos, Investigaciones de Mercadeo y de Comercializacion Interna: a la
importacion, exportacion, compraventa, distribucion y comercializacion de
todo tipo de elaborados del cacao; compraventa, corretaje, administracion,
arrendamiento, permuta, agenciamiento, explotacion y anticresis de bienes
inmuebles tanto urbano como rurales; a la explotacion agricola en todas sus
fases; a la compraventa, importacién, exportacion, comercializacion,
elaboracion de café crudo, tostado, semitostado y de todos sus derivados: a
la compraventa, importacién y exportacion de productos agricolas e
industriales en las ramas alimenticias, metalmecanica y textil. Podra
importar y exportar maquinarias industriales y agricolas y toda clase de
productos agropecuarios; podra importar productos maquinarias y equipos
para la agricultura; a la compra, venta, distribucion, comercializacion,
importacion, exportacion, y/o representacion de todo tipo de maderas,
articulos de ferreteria, materiales eléctricos y de construccion, tuberias,
accesorios, envases y productos plasticos en general, articulos de griferia 'y
sanitarios en general. A la compra y venta de libros, textos, revistas y
papeleria.. A la construccién de toda clase de viviendas unifamiliares,
multifamiliares, ciudadelas y centros vacacionales tanto bajo el Régimen de
la Propiedag 'Individual como por el Régimen de la Propiedad Horizontal,

asimismo, podra construir puentes y carreteras. También podréa dedicarse a




VIGESIMA PRIMERA

la siembra, engorde, produccién, en cautiverio, venta y comercializacion de

todas especies bioacuaticas dentro del mercado interior y exterior; a la

DGELI;A(;QQL?LN produccion de larvas de camaron y otras especies bioacuaticas mediante |a

Dr. Marcos N.

DIAZ CASQUETE instalacion de laboratorios. A la actividad pesquera en todas sus fases, tales

como: captura, extraccion, procesamiento y comercializacion de especies
bioacuaticas, en los mercados internos y externos. También podra adquirir
en propiedad, arrendamiento, como, en asociacion barcos pesqueros: hodré
instalar su planta industrial para empaque, embasamiento o cualquier otra
forma para la comercializacion de los productos del mar. A la fabricacion,
produccion, transformacion, compra, venta, importacion, exportacion,
representacion, consignacion y distribucién de ropas, prendas de vestir y de
las indumentarias nuevas y usadas, fibras, tejidos, hilados y calzados, y las
materias primas que las componen. A la importacion, compraventa de
equipos de imprenta y sus repuestos, asi como, de su materia prima conexa
(Pulpa, tinta, etc.) destinados para uso de la pequefa y mediana industria.
Asimismo, podrd importar y exportar articulos de artesania,
electrodomesticos. También se dedicara a la compra, venta, distribucion,
importacion, exportacion, y/o representacién de aeronaves, helicdpteros vy
sus motores, equipos y accesorios, instrumentos y partes. También se
:} . dedicara a la compra, venta, distribucion, comercializacion, importacion,
exportacion, y/o representacion de vehiculos y sus motores, equipos vy

accesorios, instrumentos y partes, aceites, lubricantes, combustibles, y sus

equipos de seguridad y proteccion

instrumental médico, instrumental para laboratorios,
instrumentos de musica, madera, joyas y todo lo relacionado con la rama de

joyeria, bebidas alcohdlicas y aguas gaseosas, productos de cuero, pieles,



pinturas, barnices y lacas, productos de hierro y acero, papeleria y utiles de
oficina, articulos de bazar y perfumeria, productos de confiteria, vidrio y
cristal, aparatos de relojeria, sus partes y accesorios. Se dedicara a la
seleccion de personal, servicios de computacién y procesamiento de datos;
instalacion, explotacion y administracion de supermercados. A la
explotacion agricola en todas sus fases, al desarrollo, crianza y explotacion
de toda clase de ganado mayor y menor, podré importar ganado y
productos maquinarias y equipos para la ganaderia. Podra dedicarse a la
actividad Mercantil como Comisionista, Mandataria, Mandante, Agente y
Representante de personas Naturales y/o Juridicas, Cuenta Correntista
Mercantil. A la compraventa, permuta y distribucion por cuenta propia de
acciones de compafias andnimas y de participaciones de companias
Limitadas. Exceptuandose la compra de cartera bajo cualquier modalidad y
aquellas actividades reservadas para las Comparias de Intermediacion
Financiera. Fomentara y desarrollara el Turismo Nacional e Internacional,
mediante la instalacion y administracion de Agencias de Viajes, Hoteles,
Moteles, restaurantes, clubes, cafeterias, centros comerciales, ciudadelas
vacacignales, parques mecanicos de recreacion; a la intermediacion del
transporte por medio de personas naturales o juridicas debidamente
at;torizadas por los organismos correspondientes. Para cumplir con su
objetivo social podra ejecutar actos y contratos permitidos por las
Leyes Ecuatorianas y que tengan relacion con el mismo.-
ARTICULO TERCERO: PLAZO.- El plazo por el cual se constituye la
sociedad es de CINCUENTA ANOS que se contardn a partir de
la fecha de inscripcion de ésta Escritura en el Registro Mercantil.
ARTICULO CUARTO: DOMICILIO.- El domicilio principal de la compania

es la ciudad de Guayaquil, y podra establecer sucursales o agencias en




SIMA PRIMERA

cualquier lugar de la Republica o del exterior, previo acuerdo o resolucion

de la Junta General de accionistas. CAPITULO SEGUNDO: CAPITAL,

i ACCIONES, ACCIONISTAS: ARTICULO QUINTO: El capital autorizado de
papiried la compafiia es de UN MIL SEISCIENTOS ddlares de los Estados Unidos de
América, monto hasta el cual la Junta General de Accionistas podra resolver
la suscripcion y emision de acciones; y el capital suscrito es de
OCHOCIENTOS délares de los Estados Unidos de América dividido en
OCHOGCIENTAS acciones ordinarias y nominativas de UN DOLAR DE LOS
ESTADOS UNIDOS DE AMERICA cada una. ARTICULO SEXTO: Las
acciones estaran numeradas del cero cero uno a la ochocientas, inclusive, y
') seran firmadas por el Presidente y Gerente General de la compafia.

ARTICULO SEPTIMO: Si una accién o certificado provisional se extraviare,
deteriorare o destruyere, la compania podra anular el titulo previo
publicacién efectuada por tres dias consecutivos en uno de los periodicos
de mayor circulacién en el domicilio principal de la misma. Una vez
transcurridos treinta dias a partir de la Gltima publicacion se procedera a la
anulacién del titulo, debiéndose conferir uno nuevo al accionista; la
anulacion extinguira todos los derechos inherentes al titulo o certificado
anulado. ARTICULO OCTAVO: Cada accion es indivisible y da derecho a
voto en proporcién a su valor pagado en las Juntas Generales, en

consecuencia cada accion liberada da derecho a un voto en las Juntas
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ff}"{l",i y Accionistas donde se registraran también los traspasos de
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io o pignoracion de las mismas; ARTICULO DECIMO: La compania

totalmente pagadas. Entre tanto solo se les dara certificados provisionales

g

y nominativos; ARTICULO DECIMO PRIMERO: En la suscripcion de

nuevas acciones por aumento de capital se preferira a los accionistas



existentes en proporcién a sus acciones. ARTICULO DECIMO SEGUNDO:
La comrpaﬁl'a podra segun los casos y atendiendo a la naturaleza de Ia
aportacion no efectuada proceder de conformidad con lo dispuesto en el
articulo doscientos diecinueve de Ia Ley de Compafias. CAPITULO
TERCERO: DEL GOBIERNO Y DE LA ADMINISTRACION DE LA
COMPANIA: ARTICULO DECIMO TERCERO: El Gobierno de la compafiia
corresponde a la Junta General de Accionistas, que es el érgano supremo
de la compaiiia, la administracion de la compafia se ejecutara a través del
Presidente, del Gerente General y del Vicepresidente, de acuerdo a los
términos que se indican en los presentes Estatutos.- ARTICULO DECIMO
CUARTO: La Junta General la componen los accionistas legalmente
convocados y reunidos.- ARTICULO DECIMO QUINTO: La Junta General
se reunira ordinariamente una vez al afio dentro de los tres meses
posteriores a la finalizacion del ejercicio econdémico de la compania previa
convocatoria de la compafiia efectuada por el Presidente o el Gerente
General a los accionistas, por la prensa en uno de los periodicos de mayor
circulacion en el domicilio principal de la compafiia, con ocho dias de
anticipacion por lo menos al fijado para la reunion, las convocatorias
deberan expresar el lugar, dia, hora y objeto de la reunién. ARTICULO
DECIMO SEXTO: La Junta General se reunira extraordinariamente en
cualqui'er tiempo previa la convocatoria del Presidente o del Gerente
General, por su iniciativa o a pedido de un nimero de accionistas que
representen por lo menos el veinticinco por ciento del capital social. Las
convocatorias deberan ser hechas en la misma forma que las ordinarias.
ARTICULO DECIMO SEPTIMO: Para constituir quérum en una Junta
General se requiere si se trata de primera Convocatoria, la concurrencia de
un numero.de accionistas que represente por lo menos la mitad del capital

pagado. De no conseguirlo se hara una nueva convocatoria de acuerdo con
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el articulo doscientos treinta y siete de la Ley de Compaiiias, la misma que
contendra la advertencia de que abra quérum con el nimero de accionistas
que concurrieren. ARTICULO DECIMO OCTAVO: Los accionistas podran
concurrir a las Juntas Generales por medio de representantes acreditados
mediante carta — poder. ARTICULO DECIMO NOVENO: En las Juntas
Generales Ordinarias luego de verificarse el quérum se dara lectura y
discusion de los informes del Administrador y Comisario, luego se conocera
y aprobara el Balance General y el estado de pérdidas y ganancias y se
discutira sobre el reparto de utilidades liquidas, constitucion de reservas,
proporciones de los accionistas y por Ultimo se efectuaran las elecciones si
es que corresponde hacerlas en ese periodo, segun los Estatutos.
ARTICULO VIGESIMO: Presidira las Juntas Generales el Presidente vy
actuara de Secretario el Gerente General, pudiendo nombrarse si fuere
necesario un Director o Secretario Ad-Hoc. ARTICULO VIGESIMO
PRIMERO: En las Juntas Generales Ordinarias y Extraordinarias se
trataran los asuntos que especificamente se hallan puntualizadas en la
convocatoria. ARTICULO VIGESIMO SEGUNDO: Todos los acuerdos y
resoluciones de la Junta General, se tomaran por simple mayoria de votos
con relacion al capital pagado concurrente a la reunién, salvo aquellos
casos en que la Ley o estos Estatutos exigieren una mayor proporcién. Las
resoluciones de la Junta General son obligatorias para todos los accionistas.

ARTICULO VIGESIMO TERCERO: Al terminarse la Junta General

e"llg"i_;‘O(din )@ o Extraordinaria, se concede un receso para que el Gerente

Gegéral, como secretario redacte un acta resumen de las resoluciones o

Acugrdos tomados con el objeto de que dicha Acta — Resumen pueda ser

£ = A . .
. ,;y}probada por la Junta General, tales acuerdos o resoluciones entraran de

inmediato en vigencia. Todos las Actas de la Junta General seran firmadas

por el Presidente y el Gerente General - Secretario, o por quienes hallan



hecho sus veces en la reunion y se elaboraran de conformidad con el
respectivo reglamento. ARTICULO VIGESIMO CUARTO: Las Juntas
Generales podran realizarse sin convocatoria previa, si se hallare presente
la totalidad del capital suscrito, de acuerdo a lo que dispone el articulo
doscientos treinta y ocho de la Ley de Compariias. ARTICULO VIGESIMO
QUINTO: Para que la Junta General Ordinaria o Extraordinaria, pueda
acordar validamente la transformacion, fusion, disolucién anticipada de la
compania, la reactivacion de la compafia en proceso de liquidacion, la
convalidacion y en general cualquier modificacion de los Estatutos habra de
concurrir a ella la mitad del capital pagado, en segunda convocatoria,
bastara la representacion de la tercera parte del capital pagado.- Si luego
de la segunda convocatoria no hubiere el quérum requerido, se procedera a
efectuar una tercera convocatoria, la que no podra demorar mas de sesenta
dias contados a partir de la fecha fijada para la primera reunion, ni modificar
el objeto de esta.- La Junta General asi convocada se constituira con el
numero de accionistas presentes para resolver uno o mas puntos antes
mencionados, debiendo expresarse estos particulares en la convocatoria
que se haga.- ARTICULO VIGESIMO SEXTO: ATRIBUCIONES DE LA
JUNTA GENRERAL ORDINARIA O EXTRAORDINARIA.- a) Elegir al
Presidegte, al Gerente General y al Vicepresidente de la compafiia, quienes
duraran cinco afos en el ejercicio de sus funciones, pudiendo ser reelegidos
indefinidamente.- b) Elegir uno o mas comisarios, quienes duraran dos
anos en sus funciones; c) Aprobar los estatutos financieros, los que
deberan ser presentados con el informe del Comisario, en la forma
establecila en el articulo doscientos setenta y nueve de la Ley de
Compaiiias vigente; d) Resolver acerca de la distribucion de los beneficios
sociales.- e’) Acordar el aumento o disminucién del capital social de la

compania; f) Autorizar la transferencia, enajenacion, gravamen de cualquier
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titulo de los bienes inmuebles de propiedad de la compania; g) Acordar la
Disolucion o Liquidacion de la comparia antes del plazo sefalado o del

UAYAQUIL prorrogado, en su caso, de conformidad con la ley; h) Elegir al Liquidador de

VIARCOS N.

 CASQUETE la sociedad, principal y suplente; i) Conocer los asuntos que se someteran a

su consideracién de conformidad con los presentes estatutos; j) Resolver
acerca de los asuntos que le corresponde por la Ley, por los presentes
Estatutos o Reglamentos de la Compaiiia; k) Autorizar al Presidente para
que reemplace al Gerente General a falta, ausencia o impedimento para
actuar de éste, con las mismas facultades del reemplazado. ARTICULO
VIGESIMO SEPTIMO: DEL GERENTE GENERAL: Son atribuciones vy

deberes del Gerente General y Presidente: a) Ejercer individualmente la

o

Representacion Legal, Judicial y Extrajudicial de la compania; b)
Administrar con poder amplio y suficiente los establecimientos empresas,
instalaciones y negocios de la compaiiia, ejecutando a nombre de ella toda
clase de actos y contratos sin mas limitaciones que las sefialadas en los
estatutos; c) Dictar el presuobuesto de ingresos y gastos; d) Manejar los
fondos de la sociedad bajo su responsabilidad, abrir y manejar cuentas
corrientes, y efectuar toda clase de operaciones bancarias, civiles y
mercantiles; e) Suscribir pagarés, letras de cambio, y en general todo
:} B documento civil o comercial que obligue a la compariia; f) Nombrar y
despedir trabajadores previa las formalidades de Ley, constituir Mandatarios

Generales y Especiales, previa la autorizacion de la Junta General en el

.r;g;.‘hx\ero caso, dirigir las labores del personal y dictar reglamentos; g)

P\



atribuciones y deberes que le determinen la Ley de Companias o estos
Estatutos. En los casos de falta, ausencia o impedimento para actuar del
Gerente General y Presidente, sera reemplazado por el Vicepresidente,
quien tendra las mismas facultades que el reemplazado. ARTICULO
VIGESIMO OCTAVO: DEL VICEPRESIDENTE: Son atribuciones y deberes
del Vicepresidente: a) Cumplir y hacer cumplir las resoluciones de la Junta
General; y, b) Las demas funciones y deberes que le determinen el Gerente
General y Presidente de la Compaiiia o la Junta General de la misma.- El
Vicepresidente no ejercera la representacion legal, ni extrajudicial, sino
Unicamente en los casos en que reemplace al Gerente General o Presidente
de conformidad con lo establecido en el articulo anterior. ARTICULO:
VIGESIMO NOVENO: Son atribuciones y deberes del o los Comisarios, lo
dispuesto en el articulo doscientos setenta y nueve de la Ley de
Compaiiias. ARTICULO TRIGESIMO: Son causales de Disolucion de la
Sociedad, las que se encuentran establecidas en la seccion pertinente de la
ley de compadias; en tal caso entrara en liquidacion la que estara a cargo
del Gerente General y Presidente.- CAPITULO CUARTO: ARTICULO
TRIGESIMO PRIMERO: DE LA SUSCRIPCION Y PAGO DEL CAPITAL
SOCIAL:_EI capital de la compania ha sido suscrito de la siguiente manera:
el sefior KENNETH STEVES BROWN ARAUJO, ha suscrito DOSCIENTAS
SES‘ENTA Y SEIS acciones ordinarias y nominativas de un dolar de los
Estados Unidos de América, cada una, pagadas en el veinticinco por ciento
del valor de cada una de ellas; Economista HERNAN OSWALDO CHAVES
GONZALEZ, ha suscrito DOSCIENTAS SESENTA Y SIETE acciones
ordinarias y nominativas de un dolar de los Estados Unidos de Ameérica,
cada una, pagadas en el veinticinco por ciento del valor de cada una de

ellas; y:4ngeniero XAVIER FRANCISCO MOYANO MOSCOSO, ha suscrito

DOSCIENTAS SESENTA Y SIETE acciones ordinarias y nominativas de un




Certificado Financiero

4 Banco del Pacifico
LA . :
Grupo Financiero

DEPOSITO A PLAZO No. 37625
( CUENTA DE INTEGRACION DE CAPITAL)

Beneficiarios

ASEPRO S.A.

Plazo Interés anual Fecha de Vencimiento
30 dias 1.00 27/11/2003
Valor del Capital Valor del Interés Valor Total
200.00 0.17 200.16

: "iertlflcamos que al vencimiento del presente DEPOSITO A PLAZO, (Cuenta de Integracion de Capital) y previa

\)evoluclén del mismo, el beneficiario por la Interpuesta persona de su Administrador o Apoderado, reclbird cl valor
depositado mds los intereses devengados a la fecha del retiro. El valor total de este deposito,serd retirado, toda vez
que el Superintendente de Bancos o de Compafias comunique por escrito al Banco, que la compafiia se encuentra
legalmente constitufda o domicillada. El administrador o apoderado al momento del retiro del depdsito, acreditard su
calidad ante el Banco, con la copia certificada de su nombramiento escrito, o con el poder debidamente otorgado.

Si la compaiiia no llegare a constituirse o domiciliarse en el Ecuador, el depdsito realizado en la Cuenta de Integracion
de Capital y sus intereses serdn reintegrados al respectivo depositante, con previa autorizacién escrita por dicha
entrega otorgada por el Superintendente de Bancos o de Compaiiias, segun sea el caso, autorizacion que nos serd
remitida.

El plazo para estos depdsitos serdn de mds de 30 dias. Sin embargo estos depdsitos devengaran intereses, a menos
que e! retiro se haga antes de que cumpla el plazo de 31 dfas.

Los intereses se pagaran al vencimiento.

Los depésitos realizados en Cuenta de integracidn de capital estardn sujetos a lo dispuesto en el articulo 51, literal b
de la Ley de Insituciones del Sistema Financlero, y al reglarhento respectivo, contenido en la resolucidn No. 92-1012
expedida por la Superintendencia de Bancos, publicada en el registro Oficial #84 del 10 de diciembre de 1992.

-

EL DEPOSITO, INVERSION O CAPACITACION REPRESENTADO POR ESTE DOCUMENTO SI SE ENCUENTRA
AMPARADO POR LA AGENCIA DE GARANTIA DE DEPOSITOS, RESPECTO A LA TASA DE INTERES.

Guayaquil, Martes 28 de Octubre de 2003
p. Banco del Pacifico

Fatols Geono Q/;m

Firma Autbrizadd ~
Veronica Marla Varas Ordonez

http://intranet/plataforma/Inversiones/InversionProc.asp

No 968247
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CUENTA DE INTEGRACION DE CAPITAL

ASEPRO S.A.
XAVIER FRANCISCO MOYANO MOSCOS0 $66.75
HERNAN OSWALDO CHAVEZ GONZALEZ $66.75
KENNETH STEVES BROWN ARAUJO $66.50

$200.00

=S ‘Q §
a
TRMA AU‘T20RI§AD S

BANCO DEL PACIFICO

v




CLOGTAR (]l GRANY

PRANCISCA GLORIA ARALJD
GUATAQUCC

$./09/20137

o

Hsncienss 24 ds Meviembrs dal 2002
REPUBLICA DE!, " JADOR

DBE80 8 1rsLBROBURIDO r1ECIONA
VES AR M MERRANDEWAT DO

BALIVAR '

ARCH, POLIVIO LAY 08633
Fo000011 tsp 4
- <§T““ " "

[ e L4
GUHAS/ GUA
EXRE0 7T rmu: _

nepueucAbeL ECUADOR
WE(‘V'ON NENERAL DF FIFGNYM o DOENT'NCN‘ION

DE CIUDADANIA . Neo. D31LH

WOTANG HOSCOSU XAVLER E&Amsgg__

WOE . 1.97%

X n ulL cgj‘
03 A 13

nsPuaucA pEL ECUADO

téﬁhﬁckﬂo pE VOTACION

oed20a7dT!

" °"‘ R CEDULA

(404920 f

g

TRIBUNAL BUPREMO ELECTORAL
: ELE'écmNEs 24 DE NcMeMBRE DEL 2002

o CEDLN ACION ‘

\
\

‘,

Y

ARAINY AGARUST Faddalt alalas
30 SEFTIENBRE 1972
ALCHINCTER/AUTTA ACERED

P18- D2R) 15048
gLCRINCHAF TULTT
GONZALREZ SLAPRT 1872

,/pﬂ"zdé‘/v /?.u,u"/

' s, ﬁiunmu opmoaeéo_,e*
THAYES cuum.saﬁiuu oluALDD. . |
LIV EARANEAANGEL oL .
Vil AT A -

SLUATuA AR ez - g
YACTEY: e
TTER ESTUIAKTE Y |
TS RooaN0 j
*mr“tmm MDSCOS0

Y -

min i 005

v —— i

5 ..-...‘._-.._.. ——— ey

s v, arthme

ClUDADANO(A)

Usted ha ejércido su derecho y cumplido su obligacién
de sufragar en las clcccnones del 24 de Noviembre del 2002.

ESTE CERTIFICADO SIRVE PARA TODOS
1.0S TRAMITES PUBLICOS Y PRIVADOS.
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REPUBLICA DEL ECUADOR
SUPERINTENDENCIA DE COMPANIAS
Oficina: GUAYAQUIL

No. Tramite: 3113677 Tipo de Tramite: Constitucion

Senor: SANTOS MORALES JACQUELINE ALEXANDRA

Fecha Reservacion: 24/09/2003

PRESENTE:

AFIN DE ATENDER SU PETICION PREVIA REVISION DE NUESTROS ARCHIVOS LE
INFORMO QUE SU CONSULTA PARA RESERVA DE N

OMBRE DE COMPARNIA HA TENIDO
EL SIGUIENTE RESULTADO:

Pa=® ESPROCON S.A.

Negado REGISTRO PREVIO SIMILAR, 37332 ENPROCON
2.- ASEPRO S.A.

Aprobado 3113693

ESTA RESERVA DE DENOMINACION SE ELIMINARA EL 22/03/2004
PARTICULAR QUE COMUNICO A USTED PARA LOS FINES CONSIGUIENTES.

ABG. MIGUEL MARTINEZ DAVALOS
SECRETARIO GENERAL
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GESIMA PRIMERA

DEL CANTON
GUAYAQUIL

r. MARCOS N.
AZ CASQUETE

ddlar de los Estados Unidos de Ameérica, cada una, pagadas en el
veinticinco por ciento del valor de cada una de ellas; conforme consta del
certificado de cuenta de Integracion de Capital otorgado por uno de los
Bancos de esta ciudad y que se agrega como documento habilitante. Los
accionistas pagaran el setenta y cinco por ciento del valor de cada una de
las acciones que han suscrito en el plazo de dos afos, en numerario,
contado a partir de la suscripcion de la presente escritura en el Registro
Mercantii de esta ciudad de Guayaquil. ARTICULO TRIGESIMO
SEGUNDO: Nosotros, KENNETH STEVES BROWN ARAUJO,
Economista  HERNAN OSWALDO CHAVES GONZALEZ e Ingeniero
XAVIER FRANCISCO MOYANO MOSCOSO, declaramos bajo juramento
que el capital de la compaiia ASEPRO S. A. se encuentra suscrito y
pagado en la forma que se establece en la presente escritura publica;
ARTICULO TRIGESIMO TERCERO: Queda expresamente autorizada la
Abogada JACQUELINE SANTOS MORALES, para realizar todas las
diligencias legales y administrativas, para obtener la aprobacion y registro
de esta compaiiia, inclusive la obtencién del Registro Unico de
Contribuyentes; agregue usted, sefior Notario, el Certificado de Cuerita de
Integracién de Capital. Firma. llegible: Abogada Jacqueline Santos Morales.
Registro seis dos cinco tres. (Hasta aqui la Minuta). Es copia.- en

consecuencia las otorgantes se afirman en el contenido de la preinserta

s Mlnuta la misma que se eleva a Escritura Publica - Se agregan

Doy Fe. Otorgantes.



/(/é"/.‘/é‘ly Z?'MI.—J
KENNETH STEVES BROWN ARAUJO

Ced. U. N0.010226512-1

- N0~133-0185

i

Ced. U>No. 020 088

DO CHAVES GONZALEZ

0-6

Certif. de Vot. No.0007-210

LLLU’) F/ 700 /7
ING. XAVIER NCISCO MOYANO MOSCOSO
Ced. U. N0.091293747-1

Certif. de Vot. No.68-0851

2

=

Se otorgd ante mi, en te de ello confiero esta CUARTA COPTA,

-
que sello y firmo en la misma fecha de su otorgamiento.-

DR ARCOS DIAZ CASQUETE
N ario Vigésimo ancro

e




~OTAR|A
VIGESIMA PRIMERA
o

DEL CANTON
GUAYAQUIL

Dr. MARCOS N.
DIAZ CASQUETE

DILIGENCIA: En cumplimiento a lo que dispone el Articulo
segundo de la resolucién nimero 03-G-1J-0007912, dictada
por el Intendente Juridico de Compafiias de la Intendencia
de Compafilas de Guayaquil (e), el 19 de Diciembre del
2003, se tomo nota de la aprobacion, que contiene la
resolucion antes mencionada, al margen de la Matriz de la
Escritura Plblica de CONSTITUCION DE LA COMPANIA
ASEPRO S.A., otorgada ante mi, el 30 de Octubre del 2003.-

Guayaquil, treinta de Diciembre del afio dos mil tres.-

QUETE

ot&fio Vigésimo Primero
Cantéa Guayaquil




Dra. Norma Plaza
de Garcia

EGISTRADORA
MERCANTIL

REGISTRO MERCANTIL
CANTON GUAYAQUIL
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. ad la Resolucién
dlctada e , Q @e del 2. 003
1 1 d cl z

TON GUAYAQUIL
DELEGADA

ORDEN: 85335
LEGAL: ANGEL AGUILAR
COMPUTO: CARLOS ESCOBAR
RAZON: PRISCILA BURGOS
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Sector social medio y bajo
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pago

e

Estratos sociales medios -y
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sistemas constructivos
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sistemas constructivos
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FINANCIAMIENTO

TECNOLOGIA AREA PLANTAS cosTO | AHORRO BONO SALDO

SERVIVIENDA 36 1 3.400,00 340,00 1.800,00 1.260,00

42 1 4.000,00 400,00 1.800,00 1.800,00
EE:S 42 1 7.000,00 2.100,00 1.800,00 3.100,00

84 2 13.000,00 3.900,00 | -----m=mmmemmesaes 9.100,00

30% CUOTAS MENS
TECNOLOGIA AREA DEUDA ING/FAM ENDEUDAMIENTq PROMEDIO

SERVIVIENDA 36 1.260,00 300,00 90,00 45,00

42 1.800,00 300,00 90,00 55,00
F.E.S 42 3.100,00 600,00 180,00 70,00

84 9.100,00 600,00 180,00 180,00

PRESUPUESTO DEL PROYECTO
(Proforma presupuestaria estimada en sistema: Prefabricado)
Sub-total Sub-total Total a
Cantidad Costo unitario |Gastos Ingresos Financiar
Adquisicion Terreno (m2) 40.000,00 7,00 280.000,00
Relleno area de (m3) 20.000,00 1,50 30.000,00
Servicios basicos (m2) 40.000,00 2,00 80.000,00
Costruccion de casas M2 9.720,00 87,00 845.640,00
Ahorros de beneficiarios (10%) 270,00 450,00 121.500,00
Bonos S.L.V. 270,00 1.800,00 486.000,00
Total 1.235.640,00] 607.500,00] 628.140,00
FLUJO DE CAJA (APROXIMADO)

ANOS (recuperacion del dinero) 1 2 3 4 5
Ingresos
Recuperacién del dinero por ventas - 607.500,00 160.000,00 160.000,00 158.000,00 156.000,00 155.000,00
Tasa pasiva promedio del mercado 4%
TIR 9%
Morosidad/Incobrabilidad 3,0%
Subsidio FMJ. 3,0%
VAN $702.984,73
Financiamiento beneficiarios
Interés anual 13%
Plazo (meses) 60
Valor de la casa 4576
Bono de Vivienda 1800
Ahorro 10% 457
Saldo a financiar $ 2.319
Cuotas mensuales $ 52,76
Valor anual a recibir promedio 168.480,00




PRESUPUESTO DEL PROYECTO

(Proforma presupuestaria estimada en sistema: Tradicional)

Financiamiento beneficiarios
Interés anual

Plazo (meses)

Valor de la casa

Bono de Vivienda

Entrada 30%

|Saldo a financiar

Cuotas mensuales

Valor anual a recibir promedio

15%

120
11.524,00

0

3457,2

$ 8.067
$ 130,15

421.686,00

Sub-total Sub-total Total a
Cantidad Costo unitajGastos Ingresos Financiar
Adquisicion Terreno (m2) 40.000,00 7,001 280.000,00
Relleno area de (m3) 20.000,00 1,50 30.000,00
Servicios basicos (m2) 40.000,00 2,00 80.000,00
Costruccién de casas M2 9.720,00 280,00} 2.721.600,00
Entrada de beneficiarios (30%) 270,00 3.457,25 933.457,50
Total 3.111.600,00] 933.457,50]2.178.142,50
FLUJO DE CAJA (APROXIMADO)
ANOS (recuperacion del dinero) 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Ingresos
Recuperacién del dinero por ventas - 933.457,50 | 340.000,00 320.000,00 300.000,00 300.000,00 300.000,00 280.000,00 280.000,00 280.000,00 280.000,00 280.000,00
Tasa pasiva promedio del mercado 5%
TIR 21%!
[Morosidad/incobrabilidad 3,0%
Subsidio FMJ. 3,0%
VAN $1.355.078,83




DIFERENCIAS ENTRE PROY. SOCIAL Y PROYECTO COMERCIAL
Proyecto Comercial

Proyecto Social

Costo neto de la vivienda-( 15% y 30% utilidad)repectivamente
Costo de venta de la vivienda precio de contado

Entrada

Subsidios, Bonos, descuentos

Saldo a financiar

Saldo final a cancelar

Valor final Casa

Diferencia entre costo neto y costo final de las viviendas

TIR
VAN
Tasa pasiva promedio del mercado

3.889,90
4.576,44

457,00
1.800,00
2.319,44
3.165,60
5.422,60
1.532,70

P PP PP LR P

9%
$ 702.984,73
4%

€ H P PP P LB R

8.067,11
11.524,44
3.457,20
8.067,24
15.618,00
19.075,20
11.008,09

21%
1.355.078,83
5%
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PROVINCIA DE ESMERALDAS
TOTAL DE VIVIENDAS, OCUPADAS CON PERSONAS PRESENTES, PROMEDIO DE
OCUPANTES Y DENSIDAD POBLACIONAL, SEGUN CANTONES. Censo 2001

TOTAL VIVENDAS PARTICULARES OCUPADAS POBLA- EXTEN- DENSI-
CANTONES DE CON PERSONAS PRESENTES CION SION DAD
VIVIENDAS NUMERO OCUPANTES | PROMEDIO TOTAL Km® Hab / Km®
PROVINCIA 100.620 84.249 382.801 4,5 385.223| 15.895,7 24,2
ESMERALDAS 40.445 35.968 156.653 4,4 157.792 1350,8 116,8
ELOY ALFARO 8.887 7.079 33.279 4,7 33.403 4302,0 7.8
MUISNE 6.860 5.271 25.045 4.8 25.080 1265, 1 19,8
QUININDE 22.759 18.803 88.110 4,7 88.337 3855,3 22,9
SAN LORENZO 7.185 5.773 27.583 4,8 28.180 3105,5 9,1
ATACAMES 8.689 6.753 29.967 4.4 30.267 511,4 59,2
RIO VERDE 5.795 4.602 22.164 4.8 22.164 1505,6 14,7
VIVIENDAS PARTICULARES SEGUN VIVIENDAS PARTICULARES OCUPADAS -

~ TIPO DE VIVIENDA SEGUN SERVICIO ELECTRICO Y TELEFONICO
ESIDISPONE | -

i
_'04.64886
ONO DISPONE

Departamento iozwn o |

*3230561

Mediagua I7886393

0,1 2149458

|
|

1

| I8
0180051 \
SUI0s . PORCENTAJE |

VIVIENDAS PARTICULARES OCUPADAS POR TIPO DE TENENCIA SEGUN TIPO DE VIVIENDA

CENSO 2001

TIPO DE TIPO DE TENENCIA

VIVIENDA TOTAL PROPIA ARRENDADA ANTICRESIS GRATUITA SERVICIOS OTRA
TOTAL 84.249 59.891 15.157 482 4.314 3.823 582
Casa o Villa 64.517 48.406 9.300 369 3.151 2.841 450
Departamento 3.112 1.105 1.673 9 219 90 16
Cuarto casa en inquil. 3.311 - 3.053 16 136 96 10
Mediagua 3.320 2.503 354 27 196 209 31
Rancho 8.255 6.538 587 49 515 512 54
Covacha 1.291 998 128 10 83 58 14
Choza 122 122 - - - - -
Otro 321 219 62 2 14 17 7

OFICINAS DEL INSTITUTO NACIONAL DE ESTADISTICA Y CENSOS ( INEC)



TOTAL DE VIVIENDAS, OCUPADAS CON PERSONAS PRESENTES, PROMEDIO DE

PROVINCIA DE MANABI

OCUPANTES Y DENSIDAD POBLACIONAL, SEGUN CANTONES. Censo 2001

TOTAL VIVENDAS PARTICULARES OCUPADAS POBLA- EXTEN- DENSI-
CANTONES DE CON PERSONAS PRESENTES CION SION DAD
VIVIENDAS NUMERO OCUPANTES PROMEDIO TOTAL Km? Hab / Km®

PROVINCIA 301.533 252.111 1.181.485 4,7 1.186.025 18.893,7 62,8
PORTOVIEJO 59.755 51.538 236.765 4,6 238.430 954,9 249,7
BOLIVAR 8.567 7.207 35.514 4,9 35.627 537,0 66,3
CHONE 29.134 24.507 117.261 48 117.634 3016,6 39,0
EL CARMEN 17.378 14.702 69.952 48 69.998 12445 56,2
FLAVIO ALFARO 6.489 5.328 25.382 48 25,390 13428 18,9
JIPIJAPA 19.072 14.337 65.645 46 65.796 14014 47,0
JUNIN 4.276 3.670 18.479 5,0 18.491 246 4 75,0
MANTA 47.546 41.933 190.812 46 192.322 309,0 622,4
MONTECRISTI 11.253 9.228 43.348 47 43.400 7338 59,1
PAJAN 10.495 8.232 35.928 44 35.952 1078,8 33,3
PICHINCHA 7.148 5.871 29.830 5.1 29.945 1067.3 28,1
ROCAFUERTE 7.496 6.301 29.301 a7 29.321 279,7 104,8
SANTA ANA 11.372 9.153 45.259 49 45.287 1022,1 443
SUCRE 14.874 11.887 52.112 44 52.158 764,0 68,3
TOSAGUA 8.258 6.957 33.849 49 33.922 377.4 89,9
24 DE MAYO 8.008 6.246 28.268 45 28.294 5238 54,0
PEDERNALES 11.713 9.219 46.825 5,1 46.876 19322 243
OLMEDO 2.543 2.067 9.235 45 9.243 2529 36,5
PUERTO LOPEZ 4.201 3.457 16.587 48 16.626 420,2 396
JAMA 4.129 3.808 20.211 53 20.230 574,6 35,2
JARAMIJO 2.473 2.170 11.846 55 11.967 96,8 123,6
SAN VICENTE 5.353 4.293 19.076 44 19.116 717,5 26,6

VIVIENDAS PARTICULARES SEGUN

VIVIENDAS PARTICULARES OCUPADAS "/

TIPO DE VIVIENDA

SEGUN SERVICIO ELECTRICO Y TELEFONICO

‘@S| DISPONE
OINO DISPONE |

Departamento I1 5578035

Cuart. en inquil. |,55800265

Mediagua I 2,26546134

Choza ?,00663969

Otros

75234

PORCENTAJE

e ELECTRICO  TELEFONICO

VIVIENDAS PARTICULARES OCUPADAS POR TIPO DE TENENCIA SEGUN TIPO DE VIVIENDA

CENSO 2001

TIPO DE TIPO DE TENENCIA

VIVIENDA TOTAL PROPIA ARRENDADA ANTICRESIS GRATUITA SERVICIOS OTRA
TOTAL 252.111 184.364 35.622 1.338 20.095 8.472 2.220
Casa o Villa 205.895 158.401 23.182 1.053 14.952 6.620 1.687
Departamento 11.256 3.596 6.117 37 1.185 212 109
Cuarto casa en inquil. 4.442 0 4.026 22 297 T 20
Mediagua 5.848 4.200 604 44 642 290 68
Rancho 19.342 14.415 1.235 128 2.341 989 234
Covacha 5.121 3.616 421 50 657 279 98
Choza 20 20 - - - - =
Otro 187 116 37 4 21 5 4

OFICINAS DEL INSTITUTO NACIONAL DE ESTADISTICA Y CENSOS ( INEC)




PROVINCIA DE LOS RIOS

TOTAL DE VIVIENDAS, OCUPADAS CON PERSONAS PRESENTES, PROMEDIO DE
OCUPANTES Y DENSIDAD POBLACIONAL, SEGUN CANTONES. Censo 2001

TOTAL VIVENDAS PARTICULARES OCUPADAS POBLA- EXTEN- DENSI-

CANTONES DE CON PERSONAS PRESENTES CION SION DAD
VIVIENDAS NUMERO OCUPANTES | PROMEDIO TOTAL Km® Hab / Km*

PROVINCIA 168.539 145.726 647.586 44 650.178| 7.150,9 90,9
BABAHOYO 34.733 30.522 132.049 43 132.824 1.076,1 123,4
BABA 8.848 7.759 35.169 4,5 35.185 516,3 68,1
MONTALVO 5.461 4.627 20.031 43 20.067 362,2 55,4
PUEBLOVIEJO 7.393 6.482 29.403 4,5 29.420 337,7 87,1
QUEVEDO 36.729 31.953 139.223 4,4 139.790 302,8 461,7
URDANETA 7.043 5.947 25.779 43 25.812 376,5 68,6
VENTANAS 18.791 15.944 71.017 4,5 71.145 805,6 88,3
VINCES 15.296 13.492 61.390 4,6 61.565 692,7 88,9
PALENQUE 5.557 4.554 20.647 4,5 20.658 569,9 36,2
BUENA FE 11.755 10.104 47.228 47 47.361 569,0 83,2
VALENCIA 8.218 6.971 32.226 4,6 32.870 980,0 335
MOCACHE 8.715 7.371 33.424 4,5 33.481 562,1 59,6

VIVIENDAS PARTICULARES SEGUN

TIPO DE VIVIENDA

Departamento I7831 995

I,8305697

Mediagua l 3,2088896

0,0077208

Otros .39212

VIVIENDAS PARTICULAES OCUPADAS "

SEGUN SERVICIO ELECTRICO Y TELEFONICO

O S| DISPONE

1/ Viivendé%&pgﬁaggon personas p&ﬁgp NICO ONO DISPONE

VIVIENDAS PARTICULARES OCUPADAS POR TIPO DE TENENCIA SEGUN TIPO DE VIVIENDA

CENSO 2001

TIPO DE TIPO DE TENENCIA

VIVIENDA TOTAL PROPIA ARRENDADA | ANTICRESIS GRATUITA | SERVICIOS OTRA
TOTAL 145.726 108.713 21.143 720 8.509 5.737 904
Casa o Villa 115.720 91.455 12.772 529 6.034 4.268 662
Departamento 5.907 2.193 2.820 32 520 295 47
Cuart. en inquil. 4.469 - 4.173 17 185 80 14
Mediagua 4.935 3.683 457 35 398 320 42
Rancho 14.350 11:186 884 101 1338 765 129
Covacha 239 17T 20 4 24 6 8
Choza 13 13 - - - - -
Otro 93 56 3174 2 13 3 2

OFICINAS DEL INSTITUTO NACIONAL DE ESTADISTICA Y CENSOS ( INEC)




PROVINCIA DEL GUAYAS
TOTAL DE VIVIENDAS, OCUPADAS CON PERSONAS PRESENTES, PROMEDIO DE
OCUPANTES Y DENSIDAD POBLACIONAL, SEGUN CANTONES. Censo 2001

TOTAL VIVENDAS PARTICULARES OCUPADAS POBLA- EXTEN- DENSI-
CANTONES DE CON PERSONAS PRESENTES CION SION DAD
VIVIENDAS NUMERO OCUPANTES |PROMEDIO TOTAL Km? Hab / Km®
PROVINCIA 865.562 766.705 3.296.837 43 3.309.034 20.566,0 160,9
GUAYAQUIL 520.789! 480.587 2.030.874 42 2.039.789 5.237,0 3895
A. BAQUERIZO MORENO 5.145 4,552 19.979 44 19.982 216,2 92,4
BALAO 4,552 3.806 17.144 45 17.262 464,9 37,1
BALZAR 12.300 10.444 48.449 46 48.470 1172,8 413
COLIMES 5.641 4.794 21.049 44 21.049 758,0 27,8
DAULE 20.998| 18.780 85.001 45 85.148 4616 1845
DURAN 49.445 44.023| 178.425 4,1 178.714 339,1 527,0!
EL EMPALME 16.010 13.778 64.704 47 64.789 7112 91,1
EL TRIUNFO 9.285 7.821 34.069 44 34.117 3885 87,8
MILAGRO 38.866 34,194 139.592 4.1 140.103 401,1 3493
NARANJAL 14.183| 12.058, 53.104 44 53.482 2.015,3 26,5
NARANJITO 8.752 7.539 31.606; 42 31.756 225,8 140,6
PALESTINA 3.690 3224 14.058 44 14,067 1935 72,7
PEDRO CARBO 10.191 8419 36.701 44 36711 927.4 39,6
SALINAS 18.287 9.870 49,229 50 49.572 68,7 7216
SAMBORONDON 11.160 9.927 45.453 46 45.476 387.8 1173
SANTA ELENA 30.9961 22.226| 111.029 5,0 111.671 3.668,9 30,4
SANTA LUCIA 8.580 7.611 33.859 44 33.868 3484 97.2
SALITRE 12.434 11.248 50.349 45 50.379! 390,0 129,2
YAGUACHI 12.356 10.754 47.529 44 47630 512,0 93,0
PLAYAS 10.665 6.476 29.872 46 30.045 269,3 1116
SIMON BOLIVAR * 5.708 4.959 20.369 41 20.385 289,2 70,5
MARCELINO MARIDUENA * 3.113| 2.603 11.047 42 11.054 255,0 433
LOMAS DE SARGENTILLO * 3.943 3.260 14.148 43 14.194 67,0 211,9
NOBOL * 3.729 3.141 14.740 47 14,753 1275 15,7,
LA LIBERTAD * 19.711 16.568 77.566 47 77.646 252 3.081,2
GENERAL ELIZALDE * 2,536 2111 8.678 41 8.696 152,2 57,1
ISIDRO AYORA * 2.497 1.932 8.214 43 8.226 4924 16,7

VIVIENDAS PARTICULARES SEGUN
TIPO DE VIVIENDA

Departamento .1055587
Cuart. en inquil. I42592199
Mediagua l99425436

Choza),00231306

Otros '051 22

PORCENTAJE

VIVIENDAS PARTICULARES OCUPADAS "
SEGUN SERVICIO ELECTRICO Y TELEFONICO

S| DISPONE
ONO DISPONE

_ ELECTRICO  TELEFGNICO
adas con personas present

VIVIENDAS PARTICULARES OCUPADAS POR TIPO DE TENENCIA SEGUN TIPO DE VIVIENDA

CENSO 2001

TIPO DE TIPO DE TENENCIA

VIVIENDA TOTAL PROPIA ARRENDADA | ANTICRESIS GRATUITA | SERVICIOS OTRA
TOTAL 766.705 557.154 154.868 3.045 30.554 14.383 6.701
Casa o Villa 588.417 475.239 74.418 2.302 21.245 10.313 4.900
Departamento 69.140 22.409 41.062 251 3.929 1.042 447
Cuarto casa en inquil. 36.343 0 34.281 129 1.289 487 157
Mediagua 23.872 19.424 1.919 119 1.265 814 331
Rancho 25.837 21.660 1.401 101 1.506 856 313
Covacha 17.227 14.093 1.158 124 987 495 370
Choza 20 20 - - - - -
Otro 5.849 4.309 629 19 333 376 183

OFICINAS DEL INSTITUTO NACIONAL DE ESTADISTICA Y CENSOS (INEC)




PROVINCIA DE EL ORO
TOTAL DE VIVIENDAS, OCUPADAS CON PERSONAS PRESENTES, PROMEDIO DE
OCUPANTES Y DENSIDAD POBLACIONAL, SEGUN CANTONES. Censo 2001

TOTAL VIVENDAS PARTICULARES OCUPADAS POBLA- EXTEN- DENSI-
CANTONES DE CON PERSONAS PRESENTES CION SION DAD
VIVIENDAS NUMERO OCUPANTES PROMEDIO TOTAL Km? Hab / Km®
PROVINCIA 146.675 122.681 520.238 4,2 525.763| 5.817,4 90,4
MACHALA 57.535 50.563 215.523 43 217.696 337,6 644,8
ARENILLAS 6.292 5.122 21.792 43 22.477 802,5 28,0
ATAHUALPA 1.750 1.345 5.475 41 5.479 277.6 19,7
BALSAS 1.505 1.217 5.336 4.4 5.348 68,9 77,6
CHILLA 1.183 674 2.661 39 2.665 328,0 8,1
EL GUABO 11.111 9.266 40.469 44 41.078 602,9 68,1
HUAQUILLAS 10.939 9.091 40.057 4,4 40.285 72,0 559,5
MARCABELI 1.543 1.082 4.922 45 4.930 147,3 33,5
PASAJE 18.055 15.008 62.449 42 62.959 451,6 139,4
PINAS 7.279 5.622 23.197 4.1 23.246 614,9 37,8
PORTOVELO 3.559 2.800 10.999 39 11.024 2824 39,0
SANTA ROSA 17.001 14.168 59.414 42 60.388 889,3 67.9
ZARUMA 7.484 5.648 23.210 4,1 23.407 645,2 36,3
LAS LAJAS 1.439 1.075 4.734 4.4 4.781 297.,2 16,1

VIVIENDAS PARTICULARES SEGUN

TIPO DE VIVIENDA

_7

Departamento .7251 042

I 3485066

Mediagua 4,37017292

,53653202

P

ot 69325
o l PORCENTAJE

VIVIENDAS PARTICULARES OCUPADAS "
SEGUN SERVICIO ELECTRICO Y TELEFONICO

@S| DISPONE
ONO DISPONE

EFONICO

VIVIENDAS PARTICULARES OCUPADAS POR TIPO DE TENENCIA SEGUN TIPO DE VIVIENDA

CENSO 2001

TIPO DE TIPO DE TENENCIA

VIVIENDA TOTAL PROPIA ARRENDADA ANTICRESIS GRATUITA SERVICIOS OTRA
TOTAL 122.681 79.246 30.436 452 7.707 3.903 937
Casa o Villa 92.362 67.973 15.433 323 5.298 2.708 627
Departamento 8.097 2.304 4.718 20 777 235 43
Cuarto casa en inquil. 9.526 (6} 8.919 24 417 155 11
Mediagua 5.431 3.618 691 40 57T 418 87
Rancho 3.051 2.303 224 15 275 176 58
Covacha 3.023 2.124 340 25 305 132 97
Choza 466 466 - - - - =
Otro 725 458 111 () 58 79 14

OFICINAS DEL INSTITUTO NACIONAL DE ESTADISTICA Y CENSOS ( INEC)
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Anexo 5

ESTUDIO DE MERCADO REALIZADO POR ASEPRO S.A.

INTRODUCCION
Pais : Ecuador
Ciudades 3 Guayaquil
Tipo de estudio : “Nivel de Demanda de Vivienda”
Universo : Jefes de Familia y amas de casa que no posean casa, con

nivel socioecondémico bajo y medio con intencion de compra de vivienda.

Metodologia 5 Cuantitativa. Entrevistas personales con cuestionario
Muestra : Total 600 entrevistas
ANTECEDENTES:

Para tener una percepcion generalizada sobre la aceptacion del sistema constructivo en
serie, fue necesario establecer una encuesta la misma que mediante el uso de preguntas

directas logramos receptar las condiciones en que y como le gustaria a la comunidad.

Este estudio de mercado comprende los resultados de la encuesta que se realizd segun

las siguientes caracteristicas:

Objetivo General.-
e Determinar la aceptacion del concepto de casas prefabricadas con el sistema

FES

Objetivos Especificos.-
e Condiciones de la vivienda actual.
e Posesion de terreno para construir vivienda.
++ Ubicacion

+» Numero de lotes poseidos

L)

¢ Superficie
++ Tenencia de documentos

>

+» Servicios basicos



Preferencia de ubicacion de nueva vivienda entre los que no tiene terreno.
Preferencia de las caracteristicas de la nueva vivienda (casa, departamento, etc).
Preferencia del tipo de vivienda (independiente, en urbanizacion, etc)
Extension de la nueva vivienda.
Numero de bafios y dormitorios aspirados para la nueva vivienda.
Valor que pagaria por la nueva vivienda.
Nivel de aceptacion de un concepto de vivienda.

++ Aspectos positivos y negativos

«» Preferencia entre tres alternativas

.

+ Intencion de compra

7

+ Forma de pago

AREA GEOGRAFICA

Por ser un Plan Piloto de la Region Costera del Pais, el area Geografica donde se

desarrollo el estudio mercado fue la ciudad de Guayaquil y se incluy6é a Duran por ser

un cantdn anexo y cercano a la ciudad de Guayaquil .

UNIVERSO

>
>

P

Y

Jefes de hogares o amas de casa
De hogares ubicados en el area geografica determinada
De nivel socio economico medio y bajo

Que tengan aspiracion de obtener o construir vivienda a corto plazo.

METODOLOGIA

Se realizaron entrevistas personales aplicando un cuestionario semiestructurado en los

hogares seleccionados.

MUESTRA

Se elabor6 una muestra aleatoria estratificada por nivel socio econémico
Para seleccionar los hogares se adopté un sistema sorteando los sectores
mediante un procedimiento sistematico.

Se selecciono 38 zonas en la ciudad de Guayaquil y 9 en Duran.



» La cantidad de entrevistas realizadas y los margenes de error correspondientes

para un indice de confianza del 95,5% son los siguientes:

No. Entrevistas

(Error minimo)

(Error maximo)

( p=0.05; g=0.95) ( p=q=0.5)
Guayaquil y Duran 600 +1.8 +4.1
Por nivel Socioeconémico
Medio 270 +1.9 +4.3
Bajo 330 + 1.7 +3.4

» El nimero de entrevistas por nivel no son proporcionales a la composicion del

universo a fin de poder realizar inferencias estadisticas para cada segmento por

separado.

» Durante el procesamiento se introdujeron indices de ponderacion a fin de que en

la columna del total estén representados los diferentes segmentos de acuerdo a la

proporcion real del universo.

» Por ser un universo infinito, la formula para calcular el tamafio de la muestra fue

el siguiente:

donde:

o n = numero de unidades muestrales

o p = la probabilidad de que un acontecimiento ocurra ( porcentaje de los

resultados

o q=100-p

o e = error admitido

» Para calcular el tamaifio de la muestra se admitié un error menor a + 5 en cada

uno de los segmentos cuando el porcentaje fuera del 50%.




CUESTIONARIO

A continuacion se presentara el cuestionario que sirvi6 para obtener los datos necesarios

en el estudio de mercado.

ASEPRO S.A.

ASEPRO en su intento de mejorar la calidad de vida de las personas, solicita su ayuda

respondiendo a esta encuesta sobre vivienda.

Por favor llenar la siguiente parte de la encuesta lo mas objetivamente posible. Marcar

con una X la respuesta que usted considere mas cercana a la realidad. Gracias.

1. Indique en que tipo de vivienda vive actualmente

Casa o villa

Departamento

Cuarto en casa de inquilinato

Otro Especifique

2. La casa que vive usted actualmente es?

Arrendada

Propia
Cedida/Prestada
Otro Especifique

3. Cuanto paga mensualmente por la vivienda que habita
Hasta 25 doélares
De 26 a 35 dolares
De 36 a 50 dolares
Mas de 50 dolares




Indique si posee terreno para construir una vivienda, en caso de ser negativa su
respuesta pasar a la pregunta No. 10. En caso de que su respuesta sea positiva
indique cuantos lotes tiene y continuie con la siguiente pregunta

Si No

Cuantos lotes posee

Su terreno se encuentra ubicado en el:

Sector urbano Sector rural

Indique en que zona se encuentra su terreno

Norte de Guayaquil Centro de Guayaquil
Sur de Guayaquil Este de Guayaquil
Oeste de Guayaquil Via a la Costa

Via a Duran Duréan

Otro Especifique

Indique en que rango se encuentra la superficie del terreno que posee
Hasta 50 metros cuadrados

De 51 a 150 metros cuadrados

De 151 a 200 metros cuadrados

De 201 a 400 metros cuadrados

De 401 a 1000 metros cuadrados

Mas de 1000 metros cuadrados

No tiene conocimiento

Indique si posee algiin documento que legalice la tenencia de la tierra, de ser
positiva su respuesta especifique que tipo de documento posee.

Si No

Especifique

Indique si en su terreno posee los siguientes servicios basicos
Agua potable
Alcantarillado

Luz Eléctrica



10.

'L,

14.

En qué sector preferiria usted comprar o construir su vivienda

Norte de Guayaquil Centro de Guayaquil
Sur de Guayaquil Este de Guayaquil
Oeste de Guayaquil Via a la Costa

Via a Duran Durdn

Otro Especifique

Sefiale usted en que proyecto habitacional le gustaria residir

Independiente Condominio
En Urbanizacion Ciudadela
En Lotizacion Indiferente

. Indique usted que tipo de vivienda desea adquirir

Casa
Departamento

Es igual

. Indique en que rango de construccion se encuentra la superficie del terreno que a

usted construiria

Hasta 40 metros cuadrados

De 41 a 80 metros cuadrados

De 81 a 150 metros cuadrados

De 151 a 250 metros cuadrados

Mas de 250 metros cuadrados

No tiene conocimiento

*

Sefiale el nimero de dormitorios que tendria la vivienda

Un dormitorio

Dos dormitorios

Tres dormitorios

Cuatro dormitorios

De 5 a 7 dormitorios

No tiene idea




15. Indique el nimero de bafios que tendria la vivienda

Un Baiio

Dos Bafos

Tres Bafios

Cuatro Baifios

Cinco Bafios

No tiene idea

16. Sefiale que rango de precio estaria usted dispuesto a pagar por una vivienda
Menos de 1000 dolares
De 1001 hasta 5000 délares
De 5001 hasta 12000 dolares
De 120001 hasta 25500 dolares
De 25501 hasta 70800 doélares
Mas de 70800 doélares

17. Como calificaria el tipo de construccion de prefabricado antisismico, que se
entrega instalado en 4 dias en obra gris con paredes de hormigén armado, con
losa y posibilidades de crecimiento vertical hasta 12 pisos de altura,
instalaciones eléctricas y sanitarias empotradas, ventanas de aluminio, puertas
interiores de madera, puertas exteriores metalicas, meson de cocina, fregadero y
lavadero. Desde 36 m2 en adelante y desde $ 4,320 en adelante.

Muy bueno
Bueno

Ni bueno ni malo
Malo

Muy malo

No sabe

* A partir de la pregunta 14, se puede conocer las preferencias generales de

construccion de vivienda, tanto de personas que poseen terreno como las que no.



LolafasfasTe o o orofoefvaloafsafosfraforf1ofeofaofar]2ajarj2ajasianjarjanfasfroforfazajaajaajasjasorjos]asjaofjarjazjas)
1 Indique ¢n que tipo de vivienda vive actualmente
Casa o villa 1 B E 1 1 1 111] 1] LN N KN BN KR B K INESENENEREE K [N N KN K 76,7
Departamento \ 1 Al R 1 ! 14,0
Cuarto de inquilinato 1 L 1 7.0
Oro L 23
2 La cusa que vive usted actualmente es?
Arrendada K | [ 1 \ 1 \ 1 1 [ 1 ! 1] 1] 419
Propia 1 1 1] 1 1] ! Ll 5N ] il ' L ! ! 39,5
Codida/ prestada 1] [ 1 1 1 ) 16.3
Ouro L 23
3 Cuinto puga mensualmente por la vivienda que habita
25 dolares 1 2,3
26035 dolares Y 23
36 o 80 dolares 1 ] ] 1 1 1] 1 1] 1 1] 1] 1] 1fafa] 1 58.1
mas de S0 dolres \ [l K 1 1 (K 1 1 1] 1 1 [ 1 1] 372
Indique si posce terreno para construir una vivienda, en caso de ser negativa su respucsta pasar a la pregunta No. 10. En caso de que su respuesta sea positiva indique cusntos lotes tiene y
contintie con ln siguiente pregunta
S 1 Kl K 1 1 1 K 1 23,3
No IEEE 1] 1] N 5N K1 K 1 KN K 1] N E A EREE 76,7
Cuantos posee un terreno 1 100
mas de uno \ K 1 1 [ 1] 1 90.0
& Su terreno se encuentrn ubicado en ¢l
[Sector urbana K I D ) ) O O A N
[Sector rural HEEEENEEEEEEEEE NS NN T
6 Indique cn que zona se encucniva su terreno ¢
Narte de Guavaquil 1 1 1 30,0
Sur de guayaquil 1 \ 20.0
Centro de Guayaquil 0.0
Este de Guavaquil 0,0
Okeste de Guavaquil 1 10,0
Via ala costa 1 10,0
Via a duran 1 10,0
Otro 1 1 20,0
7 Indique en que rango se encuentra la superficie del terreno que posce
Hasta 50 metros cundrados 0.0
De §1 8 150 metros cuadrados ) 1 20,0
de 151 a 200 metros cundrados \ 1 1 30,0
De 201 2 400 metros cuadrados 1 1 1 30,0
De 401 a 1000 metros cuadrados \ 10,0
Mas de 1000 metros cuadmdos 1 10,0
No tiene conocimiento 0,0
8 Indique si posce algin documento que legalice la tenencia
(s AN N N . Y O I A A
[No Y T 6 0 X
9 Indique si en su terreno posee los siguientes servicios bisicos
Agua potable 1 | l 1] 1 \ 1 1 1 80,0
Aleantanilinda . | | B 1 1 3 . €0.0,
Luz electnica 1 [ 1 N E 1 1 1 1 [ 80,0}
10 En qué sector preferiria usted comprar o construir su vivienda
[Norte de Guayaquil ) 1T A e 1 1 1] 1] 11 KRl E 1|1 AEERE 48,8
[Sur de guavaquil | e 1] \ 1 1 \ 1 [ K 233
[Centro de Guayaguil EEE 1 1 1 7.0
[Esiz dz Guayaquil ) 23
|Oeste de Guayaguil 1 1 1 1 93
[Viaala costa 1 1 47
[Via a duran 1 23
[Orro 1 23
11 Seiiale usted en que proyvecto habitacional le gustaria residir
[tndependicnte 1 1] 1 1 1] 1 1 1 11 1 1 1 1] 1 44,2
Condominio 0,0
Urbanizacion 1 1 1 1 9.3
Ciudadela 1] 1 1 1] [ 1] 1 1] 1] 1 1] 372
Lotuizacion 1 1 47
Indiferente 1 1 4,7
12 Indique usted que tipo de vivienda desea adquirir
Casa LN N N N SN RN RN ENENENENE] RN K B RN T A I IS N ) L BRI BN N N N N N L IS KN KN KN N KN K 90,7
Deparamento 1 1 1 1 93
Es 1gual 0.0
13 Indique en que rango de construccién se encuentra la superficie del terreno que a usted construiria
Hasta 40 metros cuadrados I 1 1 1 1 1 1 14,0
De 41 a 80 metros cuadrados |1 1] 1] 1] 1] 1 1 1 1 326
De 81 a 150 metros cuadrados | 1 1] 1 Ak il ' 11 I N 1 1] 37.2
[de 151 8 250 metros cuadrados | 1] 1 1 1\ 1 1| 14,0
hf.u de 250 metros cuadrados I i 1 2.3
JND licne conacimicnio ] I I 1 23
14 Seflale el mamero de dormilorios que tendria la vivienda l
[tn dormutorio 5 )£ 0.0|
lf)m dormitorios | I ' 1 J I 1 l J ] l 11 | 1] 1 1 1 1 1 1 1)1 27,9]
[Tees dormutanios o] Tl ol [ [a]a]a]s 1] 1] AR 1] HEEE 1 1] 55.8
’(‘u.\un dormitonos [] l ] ’ ] I 1 l [ l l ' 1 1 1 1 1 163
1 (Mo tiene idea [ e i () 5 1 1 It 1 o0
13 Indique el mbmero de bahos que tendria 1a vivienda
(Un bara I TLZI.T T TP T T T T T T T 1 1] \ 1 ' oI T T T 27.9]
e batam T V0 Pl p T [ Yolad T [} 1 1l Al ] AR 1 ] ] S35
\lres banca | L ) VO T Y i Vi VS A ) ' 1 ' I 51 1a0]
\Comtro varan U i VR o G Vi i )it 0 | ] =23]
Cnco Harars )V A VY S v 0 i i o )0 1 I 1__23]
16 Sehale que rango de precio estaria usted dispuesto a pagar por una viviendas
[Menam de V000 detares 1 )} 1 23
D 10001 hasta Y50 dolares AR | s 1 \ [ \ 1 1 1] 30,2
\lm SO0 hasta 12000 dolares 1 ] \ \ b \ \ [l AR 1 ARND \ v 48.8
e 12001 hanta 26500 dotares | 1 ] 1 1\ \ 11,6
[ 25501 hasta 76800 dotares § 1] | 1 \ 7.0
[Mas d¢ 70800 detares 11 0.0
17 Cémo calificaria el tipo de construccién de prefubiricndo antisismico, que se entrega instalado co 4 dias en obra gris con paredes de hormigdn armado, con losa y posibilidades de crecimicnto
vertical hasta 12 pisos de altura, instalaciones eléciricas y san
Muy Bueno tal 1 1 1 1] 1 1 \ 1] 30,2
Bueno 1 \ 1 AR D o] 1§ K K KK L1 KN N N 1 1] 62,8
M bueno i malo 3 1 ' 7.0
M asts 0,0
Masy mato 0.0
No sabe 0,0
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TIPO DE VIVIENDA ACTUAL

MADIAGUA 1,6%

CUARTO EN CASA RANCRO:0,2%

DE INQUILINATO COVACHA 0,0%
7,3%

OTROS 0,2%

DEPARTAMENTO
19,3%

CASA O VILLA
71,4%

TIPO DE VIVIENDA

CASA O VILLA ‘ DEPARTAMENTO CUARTO EN CASA ‘
DE INQUILINATO

B GUAYAQUIL

TIPO DE VIVIENDA ACTUAL
(POR NIVEL SOCIOECONOMICO)

100

CASA O VILLA DEPARTAMENTO CUARTO EN CASA DE
INQUILINATO

EBMEDIO EBAJO



CONDICION DE LA VIVIENDA ACTUAL

POR SERVICIO
0,4%
CEDIDA/
OTRO 1,1% ~ ANTICRESIS 0,3%

PRESTADA 12,5%

ARRENDADA
48,8%

PROPIA 36,9%

CONDICION DE LA VIVIENDA ACTUAL

100,0
90,0
80,0
70,0
60,0
50,0
40,0
30,0
20,0
10,0

0,0

ARRENDADA PROPIA CEDIDA / PRESTADA

B GUAYAQUIL

CONDICION DE LA VIVIENDA ACTUAL
(POR NIVEL SOCIOECONOMICO)

100,0
90,0 |
80,0
70,0
60,0
50,0
40,0
30,0
20,0
10,0

0,0

ARRENDADA PROPIA CEDIDA / PRESTADA

EMEDIO BBAJO



CANTIDAD MENSUAL DE PAGO (PROMEDIO)

GUAYAQUIL MEDIO BAJO

CANTIDAD MENSUAL DE PAGO

MAS DE 50 DOLARES ~ \S/NR03% MENOS DE 10 DOLARES
15,8% 6,0%
DESDE 36 A 50 DOLARES DESDE 10 HASTA 25
181% DOLARES 42,5%
DESDE 26 HASTA 35
DOLRES 16,3%
CANTIDAD MENSUAL DE PAGO

HASTA 25 DESDE 26 HASTA  DESDE 36 A 50 MAS DE 50
DOLARES 35 DOLRES DOLARES DOLARES

B GUAYAQUIL

CANTIDAD MENSUAL DE PAGO
(POR NIVEL SOCIECONOMICO)

HASTA 25 DESDE 26 HASTA  DESDE 36 A 50 MAS DE 50
DOLARES 35 DOLRES DOLARES DOLARES

EMEDIO MBAJO



50

40

30

20

10

POSESION DE TERRENOS PARA CONTRUIR

SI22%

NO 78%

POSESION DE TERRENOS PARA CONSTRUIR

GUAYAQUIL MEDIO BAJO



NUMERO DE LOTES QUE POSSE

MAS DE UNO
11,1%

UN LOTE
88,9%

NUMERO DE LOTES QUE POSEE

GUAYAQUIL

EUN LOTE BMAS DE UNO

NUMERO DE LOTES QUE POSEE
(POR NIVEL SOCIOECONOMICO)

MEDIO BAJO

EUN LOTE BMAS DE UNO



UBICACION DE TERRENOS

NS /NR 0,7%
RURAL 30,7%

URBANA 68,6%

UBICACION DE TERRENOS

GUAYAQUIL

EURBANO B RURAL

UBICACION DE TERRENOS
(POR NIVEL SOCIOECONOMICO)

MEDIO BAJO

B GUAYAQUIL

UBICACION DEL LOTE DE TERRENOS EN GUAYAQUIL

OTROS 17,8% NORTE DE

VIA DURAN 2,1% GUAYAQUIL 34;5%

DURAN 9,4%

e
VIA COSTA 9,4% l
CENTRO DE
GUAYAQUIL 1,3%
OESTE DE SURDE

GUAYAQUIL 7,2% ESTE DE GUAYAQUIL 15,8%

GUAYAQUIL 2,6%



SUPERFICIE DEL TERRENO (PROMEDIO)

1600
1400
1200
1000
800
600
400
200

GUAYAQUIL MEDIO BAJO

SUPERFICE DEL TERRENO

HASTA 50 M2 3,4%
MAS DE 1000 M2

NS /NR 5,0%
4,2% ° MAS DE 51 HASTA

150 M2 18,2%

MAS DE 401
HASTA 1000 M2
15,4%

MAS DE 201 MAS DE 151 A 200

HASTA 400 M2 M2 29,3%
24,5%

SUPERFICIE DE TERERENO PORCENTAJE DE TERRENOS
HASTA 400 METROS CUADRADOS DE EXTENSION

GUAYAQUIL MEDIO BAJO



TENENCIA DE ALGUN DOCUMENTO SOBRE EL TERRENO

NO
4,0% NS/NR
0,7%

Sl
95,4%

TENENCIA DE ALGUN DOCUMENTO SOBRE EL TERRENO

100
90
80
70
60
50
40
30
20
10

GUAYAQUIL MEDIO BAJO

TENENCIA DE ESCRITURAS SOBRE EL TERRENO

100

GUAYAQUIL MEDIO BAJO




SERVICIOS BASICOS DEL TERRENO

AGUA POTABLE ALCANTARILLADO LUZ ELECTRICA

ESI ENO

SERVICIOS BASICOS DEL TERRENO

GUAYAQUIL MEDIO BAJO

B AGUA POTABLE BALCANTARILLADO OLUZ ELECTRICA



50
45
40
35
30
25
20
15
10

PREFERENCIA DE LA UBICACION DE LA VIVIENDA A COMPRAR
O CONSTRUIR EN GUAYAQUIL EN GUAYAQUIL

VIA COSTA
3,9% VIA DURAN
OESTE DE 0,5% DURAN
GUAYAQUIL 4 7°/90TROS
9,2% 0,7% NORTE DE
o
GUAYAQUIL
ESTE DE 49,2%
GUAYAQUIL
1,2%
SUR DE
GUAYAQUIL CENTRO DE
23,5% GUAYAQUIL

7,0%

PREFERENCIA DE LA VIVIENDA A ADQUIRIR EN GUAYAQUIL

INDIFERENTE
5,3%
CIUDADELA INDEPENDIENTE
37,0% 47,5%
CONDOMINIO
0,7%
URBANIZACION

EN LOTIZACION

8,7%
0,8% °

PREFERENCIA DE LA VIVIENDA A ADQUIRIR EN GUAYAQUIL
(POR NIVEL SOCIOECONOMICO)

INDEPENDIENTE  EN URBANIZACION  EN LOTIZACION CONDOMINIO CIUDADELA

EMEDIO EBBAJO




100
90
80
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CONDICION DE LA VIVIENDA A ADQUIRIR O

CONSTRUIR
ES IGUAL
DEPARTAMENTO 0,8%

8,8%
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90,5%

CONDICION DE LA VIVIENDA A ADQUIRIR O CONSTRUIR

GUAYAQUIL

'ECASA BDEPARTAMENTO

CONDICION DE LA VIVIENDA A ADQUIRIR O CONSTRUIR (POR
NIVEL SOCIOECONOMICO)

MEDIO BAJO

B CASA BDEPARTAMENTO



160
140

120

100
80
60
40
20

METROS CUADRADOS DE CONSTRUCCION DE LA VIVIENDA
QUE ADQUIRIRA O CONSTRUIRA (PROMEDIO EN M2)

GUAYAQUIL MEDIO BAJO

METROS CUADRADOS DE CONTRUCCION DE LA VIVIENDA
QUE SE ADQUIRIRA O CONSTRUIRA

NS /NR
MAS DE 250 M2 3,0% HASTA 40 M2

DESDE 151 HASTA 2,9% 11,2%
250 M2
15,8%

DESDE 41 HASTA 80
M2
31,2%

DESDE 81 HASTA 150
M2
35,9%



NUMERO DE DORMITORIOS QUE TENDRIA LA VIVIENDA

DE5A7
DORMITORIOS Ns 4 ;‘R
17
3,1% UN DORMITORIO
CUATRO 0,5%

DORMITORIOS

15,2% DOS DORMITORIOS

27,3%
TRES DORMITORIOS

53,8%

NUMERO DE BANOS QUE TENDRIA LA VIVIENDA (PROMEDIO)

GUAYAQUIL MEDIO BAJO

NUMERO DE BANOS QUE TENDRIA LA VIVIENDA

CINCO BANOS

: 0.4%
CUATRO BANOS
1.8% NS /NR

0,2%

TRES BANOS _
10,8% UN BANO

28,9%

DOS BANOS
57,9%



CANTIDAD QUE PAGARIA POR LA VIVIENDA (PROMEDIO)

20000
18000
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12000
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4000
2000

GUAYAQUIL MEDIO BAJO

CANTIDAD QUE PAGARIA POR LA VIVIENDA

MAS DE 70800 NS /NR
DOLARES 8,5% MENOS DE 1000
1,2% - DOLARES
DE 25501 HASTA 3,5%

70800 DOLARES
6,5% DE 1001 HASTA 5000
DOLARES

Oy
DE 12001 HASTA 33,9%

25500 DOLARES
14,1%

DE 5001 HASTA 12000
DOLARES
32,1%

LUGAR DONDE OBTENDRIA LOS RECURSOS PARA LA
COMPRA O CONSTRUCCION DE LA VIVIENDA

NS/NR

OTROS

VENTA DE OTROS BIENES

ENVIAN DEL EXTERIOR

AHORROS EXIXTENTES

PRESTAMOS

DE SU TRABAJO O NEGOCIO

75,1

80



CALIFICACION DEL CONCEPTO

MUY MALO
0,1%
MALO BuENO NI
NS / :m 0,9% MALD
MUY BUENO 0.8% 9,8%

28,9%

BUENO
59,8%

CALIFICACION DEL CONCEPTO (BUENO + MUY BUENO)
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NIVEL SOCIOECONOMICO)
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MEDIO BAJO



ASPECTOS POSITIVOS DEL CONCEPTO

ENTREGA EN 12 DIAS

CUOTAS BAJAS

ENTREGA INMEDIATA

FACILIDAD DE PAGO

BONO DE LA VIVIENDA

PRECIO COMODO 40,3

45

ASPECTOS NEGATIVOS DEL CONCEPTO

NINGUNA
ES PREFABRICADA

NS /NR

NO ENTREGA ACABADA
MUY CARA

ES MUY PEQUENA

NO HAY COMO HACER SEGUNDO PISO




SELECCION DE ALTERNATIVAS (Tienen lote de terreno)

36 M2 SIN TERRENO
NS/NR A USD 4680
31% 1,1%
56 M2 SIN TERRENO
81 M2 SIN TERREN! A USD 7280
A USD 10530 31,7%

54,1%

SELECCION DE ALTERNATIVAS GUAYAQUIL
(Tienen lote de terreno)

36 M2 SIN TERRENO

NS/NR A USD 4680
2:8% 15,9%
81 M2 SIN TERRENO
A USD 10530
42,5%
56 M2 SIN TERRENO
A USD 7280
39,1%

SELECCION DE ALTERNATIVAS NIVEL MEDIO
(Tienen lote de terreno)

36 M2 SIN TERRENO
NS/NR A USD 4680
6,3% 4,7% 56 M2 SIN TERRENO
A USD 7280
26,1%

81 M2 SIN TERRENO
A USD 10530
62,9%

SELECCION DE ALTERNATIVAS NIVEL BAJO
(Tienen lote de terreno)

36 M2 SIN TERRENO
NS/NR A USD 4680
1,3% 14,8%
81 M2 SIN TERRENO q
A Uf:;;&io 6 M2 SIN TERRENO
! A USD 7280

35,0%



PROBABILIDAD DE COMPRA DE ALTERNATIVAS
(Probablemente + seguramente lo compraria)
(Poseen Terreno)

$ 4,680,00 $ 7,200,00 $ 10,530,00

MONTO DE LA CUOTA DE ENTRADA
(PROMEDIO EN DOLARES) (Poseen Terreno)

2500

2000

1500

1000

500

$ 4,680,00 $ 7,200,00 $10,530,00

MONTO DE LA CUOTA MENSUAL
(PROMEDIO EN DOLARES) (Poseen Terreno)

140

120

100

80

60

40

20

$ 4,680,00 $ 7,200,00 $10,530,00



SELECCION DE ALTERNATIVAS TOTAL

36 M2 CON
TERRENO A USD
81 M2 SIN TERRENO NS/NR 5700
A USD 11600 2,0% 20,0%
B “
56 M2 CON
TERRENO A USD
8300
52,0%

SELECCION DE ALTERNATIVAS GUAYAQUIL

36 M2 CON
4110 6N TERREND NS/NR TERRENO A USD
A USD 11600
19.0% 1,3% 5700
’ “ B
56 M2 CON
TERRENO A USD
8300

52,7%

SELECCION DE ALTERNATIVAS NIVEL MEDIO

36 M2 CON
TERRENO A USD
NS/NR 5700
2,9% 8,0%

81 M2 SIN TERRENO
A USD 11600
39,0%
56 M2 CON
TERRENO A USD
8300
50,1%

SELECCION DE ALTERNATIVAS NIVEL BAJO

36 M2 CON
81 M2 SIN TERRENO NS /NR TERRENO A USD
A USD 11600 1,7% 5700
20,8% i i |‘ 24,8%
56 M2 CON
TERRENO A USD
8300

52,7%



PROBABILIDAD DE COMPRA DE ALTERNATIVAS
(Probablemente + seguramente lo compraria)
(No Poseen Terreno)

$ 5,700,00 $ 8,300,00 $ 11,600,00

MONTO DE LA CUOTA DE ENTRADA
(PROMEDIO EN DOLARES) (No Poseen Terreno)

1600
1400
1200
1000
800
600
400
200

$ 5,700,00 $ 8,300,00 $ 11,600,00

MONTO DE LA CUOTA MENSUAL
(PROMEDIO EN DOLARES) (No Poseen Terreno)

120

100

80

60

40

20

$ 5,700,00 $ 8,300,00 $ 11,600,00
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Tomado de

INFORME FINAL

LA SITUACION DE LA VIVIENDA EN EL ECUADOR

Realizacion:

El déficit de vivienda a nivel de provincias

La cuantificacion del déficit de vivienda a partir de la no tenencia de vivienda propia, tiene
a nivel nacional algunas caracteristicas y especialmente volimenes, esto hace que la
informacion deba trabajarse a nivel desagregado de manera que permita la focalizacion de
intervenciones en base a politicas nacionales y programas locales.

TENENCIA DE LA VIVIENDA

1. Propia | %Propias [2Arendada] 3En [4Gratita] 5Por [6Ova| To [ % [ Total HE
NOMBRE DE PROVI anticresis senvicios 23,456 [2,3,4,5,6] nacional |% N % Deficit
AZUAY 95526 34 34792 558 8.891 3135] 782] 48.158]  17] 143684 50
BOLIVAR 30.173 1,1 5.040 130] 2240 1220  441]  9.080] 03[ 39.253 14 10
CANAR 37.190 13 6.817 161]  3.181 1153 282] 11.504] 04 48784 17 12
CARCHI 28.028 10 9.158 368 3.867) 1703 281] 153771 05| 43.405 15 17
COTOPAXI 63.842 2.2 10.567 160]  3.833 1679  464]  16.703]  06] 80545 28 18
CHIMBORAZO 75.972 2.7 16.069 231 4983 1464] 624] 23371 08 99.343 35 25
EL ORO 79.248 28] 30436 452l 7707 3903 937] 43435] 15[ 122681 43
ESMERALDAS 59.891 2.1 15.157 482 4314 3823| 582] 24358 09| 84.249 300 28
GUAYAS 557.154 196]  154868]  3.045] 30554 14,383 6.701] 209.551] 7.4 766.705 269
IMBABURA 55.224 19 17.822 500 5739 2235 646] 26942 09 82166 29 29
LOJA 67.980 24 19573 312 5.401 17000  421] 27407]  10[ 95387 33 30
LOS RIOS 108.713 38 21143 7200 8509 57371 9o4] 37.013]  13] 145726 51 4,0
MANABI 177.537) 62 34593 1.264]  19.099 8.167] 2477 653000 23] 242837 85
MORONA SANTIAGO 17.130 0,6 4,608 700 1.047 gee[ 122 6713  02] 23843 08 0,7
NAPO 10.833 04 2.966 33 807, 389 90| 4085 0] 14918 05 04
PASTAZA 9.006 03 3.113 47 632 3200 94 4208 0] 13212 05 05
PICHINCHA 314.723 111 286770]  2636] 34117 18.188] 4.234] 205.945]  104] 610.668 214
TUNGURAHUA 76.048 271 23677 271 7.088 1650 677] 33363]  12[ 109.411 38 36
ZAMORA CHINCHIPE 11.688 04 3.293 28 762 383 37 4503]  02] 16191 06 05
GALAPAGOS 2.400 0,1 1.982 18 163 i76] 27| 2366]  01] 4768 02 03
SUCUMBIOS 18.568 07 7.083 90[  1.000 640 145 9048 03[ 27616 10 1,0
ORELLANA 12.290 04 3.464 53 681 374] 102]  4674]  02] 16.964 0,6 05
ZONAS NO LIMITADAS |  10.414 04 2.405 100[  1.149 1572] 94l 5320]  02] 15734 06 0,8
Total 1.919.576 674  665.394]  11.729] 1554 74.871] 20.864] 92851 32,6] 2.848.088 1000 100,0

Fuente: VI Censo Nacional de Poblacion y V de Vivienda, INEC, noviembre 2001
Elaboracion: CIESE



Estructura nacional del déficit segun forma de tenenciay
provincias

ORELLANA
SUCUMBIOS
GALAPAGOS
ZAMORA CHINCHIPE
TUNGURAHUA
PICHINCHA
PASTAZA
NAPO
MORONA SANTIAGO
MANABI
LOS RiOS
LOJA
IMBABURA
GUAYAS
ESMERALDAS
EL ORO
CHIMBORAZO
COTOPAXI -
CARCHI
CANAR
BOLIVAR
AZUAY

Fuente: VI Censo Nacional de Poblacion y V de Vivienda, INEC, noviembre 2001.
Elaboracion: CIESE

El grafico muestra la distribucion del déficit de viviendas segin provincias, por ello
evidencia los mas altos porcentajes y nimeros absolutos en las provincias de mayor
poblacion, sin embargo el déficit muestra algunas inequidades, Pichincha tiene el 21% de la
viviendas particulares ocupadas pero aporta al déficit nacional con el 32%, lo que muestra
una mayor necesidad de intervencion, Guayas, en cambio tiene 27% de viviendas y 23%
del déficit nacional, en las otras provincias la relacion es mas o menos equitativa a la
distribucion nacional. En nimeros absolutos el déficit en Pichincha es de 295.945 viviendas
y en Guayas 209.551.

Las evidencias anteriores requieren de un mayor analisis por el lado de la proporcion del
déficit en cada provincia respecto de su total de viviendas, es decir de tasas especificas de
déficit habitacional.



1. Propi %| 2.Arren 3.En| 4.Gratuita] 5.Por] 6.0t Total %] Total
NOMBRE DE PROVINCIA propias| adal anticresi SErvicio| 2,345 défici
AZUAY 95.526 66,5 34.792 558 8.891| 3.135 782 48.158 33,5| 143.684
BOLIVAR 30.173 76,91  5.040 130 2.240] 1.229 441 9.080 231 39.253
CANAR 37.190 76,2 6.817 161 3.181] 1.153 282 11.594 23,8 48,784
CARCHI 28.028 64,6 9.158 368 3.867[ 1.703 281 15.377 354 43.405
COTOPAXI 63.842 79,3] 10.567 160 3.833] 1.679 464 16.703 20,7| 80.545
CHIMBORAZO 75.972 76,5 16.069 231 4.983| 1.464 624 23.371 23,5] 99.343
EL ORO 79.246 64,6] 30.436 452 7.707[ 3.903 937 43,435 354| 122.681
ESMERALDAS 59.891 711 15157 482 4314 3.823 582 24.358 28,9 84.249
GUAYAS 557.154 72,7| 154.868 3.045| 30.554| 14.383] 6.701| 209.551 27,3| 766.705
IMBABURA 55,224 67,2 17.822 500 5739 2.235 646 26.942 32,8 82.166
LOJA 67.980 71,3] 19.573 312 5.401] 1.700 421 27.407 28,7 95.387
LOS RIOS 108.713 74,6] 21.143 720 8.509| 5.737 904 37.013 254 145.726
MANABI 177.537 73,1] 34.593 1.264 19.099 8.167| 2.177 65.300 26,9] 242.837
MORONA SANTIAGO 17.130 71,8] 4.606 70 1.047 868 122 6.713 28,2 23.843
NAPO 10.833 72,6] 2.966 33 607 389 90 4.085 27,4 14,918
PASTAZA 9.006 68,2] 3.113 47 632 320 94 4.206 31,8 13.212
PICHINCHA 314.723 51,5 286.770 2.636] 34.117| 18.188] 4.234| 295,945 48,5 610.668
TUNGURAHUA 76.048 69,5| 23.677 271 7.088] 1.650 677 33.363 30,5 109.411
ZAMORA CHINCHIPE 11.688 72,2 3.293 28 762 383 37 4.503 27,8 16.191
GALAPAGOS 2.400 50,4 1.982 18 163 176 27 2.366 49,6 4,766
SUCUMBIOS 18.568 67,2 7.083 90 1.090 640 145 9.048 32,8 27.616
ORELLANA 12.290 724 3.464 53 681 374 102 4.674 27,6 16.964
ZONAS NO LIMITADAS 10.414 66,2 2.405 100 1.149] 1572 94 5.320 33,8 15.734
Total 1.919.576 67,4| 665.394] 11.729] 155.654| 74.871] 20.864] 928512 32,6/ 2.848.088

Fuente: VI Censo Nacional de Poblacion y V de Vivienda, INEC, noviembre 2001.
Elaboracion: CIESE

De todas maneras el déficit de viviendas medido por la tenencia de las mismas,
numéricamente se concentra en las provincias de Pichincha, Guayas, Manabi, Azuay, El
Oro y Los Rios, entre estas 6 provincias suman 699.402, el 57,3% del total del déficit
nacional.

Sin embargo vale la pena echar una mirada a la proporcion del déficit de viviendas en
todas y cada una de las provincias, se revelara entonces las provincias menos atendidas en
el tema del acceso a la vivienda propia, esto independiente de la calidad de las mismas.

Las evidencia muestran que existen provincias con déficit proporcionales muy por arriba de
la media nacional de 33%, asi por ejemplo Galdpagos 50%, Pichincha 48% de déficit, El
Oro, Carchi y Azuay con un déficit del 35 % cada una. Se manifiesta la urgente atencion,
en materia de politicas existen dos guias fundamentales, la cantidad de soluciones que
requieren y la proporcion del déficit de cada provincia es decir su tasa especifica de déficit
habitacional.



Proporcion del déficit de vivienda en cada provincia
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Fuente: VI Censo Nacional de Poblacion y V de Vivienda, INEC, noviembre 2001.
Elaboracion: CIESE

El grafico muestra la satisfaccion de viviendas (propias) y la proporcion del déficit
especifico de viviendas para cada provincia.

Déficit de vivienda en el area rural

El siguiente paso sera profundizar el analisis por area urbana y rural, con un rapido vistazo
a un cuadro con division urbana-rural se puede concluir que el déficit se presenta en el drea
urbana, es en esta area donde los hogares no son propietarios de su vivienda, es muy poca
la proporcion de horas que no tenga vivienda propia en el area rural.



Deficit de vivienda 20,55

Fuente: VI Censo Nacional de Poblaciéon y V de Vivienda, INEC
Elaboracion: CIESE

El cuadro muestra que el déficit total del area rural es de 20.5%, muy por debajo del 32%
nacional. El problema como se vera mas adelante cuando se haga el andlisis del déficit
cualitativo, es la calidad de las viviendas del sector rural, de los materiales y técnicas de su
construccion que han disminuido por la falta de transmision de los métodos tradicionales de
construccion.

La gran mayoria —casi la totalidad- de ranchos y chozas estan en el sector rural pero tienen
propiedad sobre ellas, por ello el déficit segiin pertenencia es bajo, no asi cuando se analice
la demanda potencial incluyendo la calidad de las viviendas.

Déficit nacional de vivienda rural por
tenencia

Propia Déficit de vivienda

Fuente: VI Censo Nacional de Poblacion y V de Vivienda, INEC
Elaboracion: CIESE

En la distribucion del déficit rural en el pais, nuevamente Pichincha a pesar de tener el 15%
del total del viviendas del area rural tiene el 26% de déficit, las otras provincias con un
considerable aporte son Guayas 12% y Manabi 11%, pero las dos provincias tiene un
déficit del 11%, que muestra un balance entre la estructura y el déficit.



TENENCIA DE LA VIVIENDA AREA RURAL

1.Propia| % [2Amendada| 3.En  [4.Graluita|5.Por servicios| 6.0tra| Total % Total % | % Deficit
NOMBRE DE PROVINCIA Nacional anticresis 23458 | Nacional Nacional
AZUAY 56620  54] 4204 2214216 1940 363 10970 10| 67.5%] 64 51
BOLIVAR 23577 22| 1603 74 1692 1077] 339] 4785 05| 28362 27| 22
CANAR 26061 25| 1391 o214 o83 185 4770 05| 30831 29 22
CARCHI 16360 16| 2134 ol 2454 13%] 182 625 06 22613 21| 29
COTOPAXI 50186 48]  25% 88 2674 1378] 324 6981 07| 6re7| 54 32
CHIMBORAZO 5461 52 1720 642457 o77| 43| 5562]  05] 60023 57| 26
ELORO 20165 19| 2495 71|27 2790] 6| 8329 08| 284% 27| 39
ESMERALDAS 3683 35| 534 280 2603 3290 302 11819 11| 48657 46 55
GUAYAS 108.185] 103 _ 8.185 456]__ 6.769 63 1089 2283  22] oo 106
IMBABURA 3072 30| 2908 % 293 1411 22| 7668 07] 38740 37| 35
LOJA 3957 42| 3459 121 2624 1094 177 7475 07| 61432 49 35
LOSRIOS 57108 54| 4074 262 4475 4739] 400 13950] 13| 71058 68| 65
MANABT 90430] 86| 5797 47410001 585 o8| 23022 22 113.452i 106
MORONASANTIAGO | 12181 12| 1177 T 748 77 2621 02 14808] 14 12
NAPO 7 655 o 9 30 4] 18 01| 8997 09 06
PASTAZA 5308 05 722 E 231 46 1306] 0] 6614 08| 06
PICHINCHA 103454] 98]  31.984 41| 10697 11.49[ 1159 66777) 53] 150231 [N 258
TUNGURAHUA 51533 49| 403 73| 36% 899 51 0051 09 60584 58 42
ZAMORA CHINCHIPE | 8.226] 08 %9 R 25 21| 18w\ 02 foos| 10 08
GALAPAGOS w4 00 82 S 28 8 247 00 91 01 01
SUCUMBIOS 12426 12| 131 30 65 51| 79| 2586 02| 15012 14| 12
ORELLANA 8152 09 835 B[ 460 08 75| t711] 02 1osed 10 08
ZONASNODELIMIT. | 10414] 10| 2405 100 1.149 1572] 94 5320 05 15734] 15 25
Tl 635787 794 90042] 3140 66189 49807 7.054] 216232 2061052019 1000] 1000

Fuente: VI Censo Nacional de Poblacion y V de Vivienda, INEC, noviembre 2001.
Elaboracion: CIESE

En niimeros absolutos las 6 principales provincias por el volumen, su déficit habitacional
son en su orden: Pichincha, Manabi, Guayas, Los Rios, Esmeraldas y Azuay, sus déficit
suman 138.375, lo que significa un 64% de un déficit total rural de 216.375 soluciones
habitacionales.

Sin embargo vale resaltar la altisima participacion en el déficit nacional rural de la
provincia de Pichincha 25,8%, requiere de 55.777 soluciones habitacionales. La explicacion
no esta muy clara de acuerdo a cifras de otras indicadores como la pobreza medida por los
ingresos de los hogares u otros de bienestar como las coberturas de servicios basicos, en las
que pichincha tiene indicadores de mas alto bienestar que muchas de las provincias del
Pais.

Manabi en cambio al igual que Guayas que estan entre los mas altos déficit, requieren de
23.022 y 22.837 viviendas para cubrir su déficit, entre las dos provincias no cubren el
déficit de Pichincha. Es imperativo por lo tanto la atencion a la provincia por dotacion de
vivienda en el area rural.



Distribucion del déficit rural por provincia
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Fuente: VI Censo Nacional de Poblacién y V de Vivienda, INEC, noviembre 2001.
Elaboracion: CIESE

En las tasas especificas, nuevamente las provincias de Galapagos y Pichincha tienen la
mayor proporcion de déficit respecto de su total, 36 y 35% respectivamente.



TENENCIA DE LA VIVIENDA AREA RURAL |
NOMBRE DE PROVINCIA| 1.Propia| %] 2.Arrendada| 3.En anticresis| 4.Gratuital 5.Por servicio e.Otrgl Total 2345 9 Totgﬂ
AZUAY 56.620 838 4.224 227 4.216 1.940[ 363 10.970 16,2|  67.590
BOLIVAR 23.577 83,1 1.603 74 1.692 1.077) 339 4.785 169  28.362
CANAR 26.061 84,5 1.391 97 2114 983| 185 4.770 15,5  30.831
CARCHI 16.360 72,3 2.134 91 2.454 1.392] 182 6.253 27,7) 22613
COTOPAXI 50.186 878 2.536 68 2.674 1.379] 324 6.981 122| 57167
CHIMBORAZO 54.461 90,7 1.721 64 2457 977| 343 5.562 93] 60.023
EL ORO 20.165 70.8 2495 77 2.798 2.790) 169 8.329 292| 28494
ESMERALDAS 36.838 75,7, 5.344 280 2.603 3.290] 302 11.819 243|  48.657
GUAYAS 108.185 82,6 8.185 456 6.769 6.338] 1.089 22.837 17.4] 131.022
IMBABURA 31.072 80.2 2.903 99 2.933 1411 322 7.668 19.8]  38.740
LOJA 43.957 85,5 3459 121 2.624 1.094] 177 7.475 145 51432
LOS RIOS 57.108 80.4 4.074 262 4475 4.739) 400 13.950 19.6]  71.058
MANABI 90.430 79,7 5.797 474  10.001 5.852| 898 23.022 20,3 113.452
MORONA SANTIAGO 12.181 82,3 1177 34 594 745 77| 2.627 17.7] 14.808
NAPO 7.629 84,8 655 9 329 330 45 1.368 15,2 8.997
PASTAZA 5.308 80,3 722 13 294 231 46 1.306 19,7 6.614
PICHINCHA 103.454 65,0 31.984 441 10.697] 11.496( 1.159 55.777 35,0 159.231
TUNGURAHUA 51.533 85,1 4.036 73 3.692 899 351 9.051 149]  60.584
ZAMORA CHINCHIPE 8.226 819 969 13 484 325 27 1.818 18,1]  10.044
GALAPAGOS 444 64,3 82 4 25 128 8 247 35,7 691
SUCUMBIOS 12.426 828 1.311 30 655! 511 79 2.586 17.2| 15.012
ORELLANA 9.152 84,2 835! 33 460 308 75 1.711 15,8]  10.863
ZONAS NO LIMITADAS 10.414 66,2 2405 100 1.149 1.572 94 5.320 338 15734
Total 835787 794 90.042 3.140]  66.189 49.807] 7.054 216.232 fn',@h .052.019

Fuente: VI Censo Nacional de Poblacion y V de Vivienda, INEC, noviembre 2001.
Elaboracion: CIESE
De igual manera en la estructura nacional del déficit, Pichincha, Manabi y Guayas etc., son
las provincias que mas contribuyen al mismo, solo Pichincha, Manabi y Guayas juntas,

tienen un déficit de 101.636 viviendas.

Proporcion del déficit rural en cada provincia

Total
ZONAS NOLIMITADAS
ORELLANA
SUCUMBIOS
GALAPAGOS
ZAMORA CHINCHIPE
TUNGURAHUA
PICHINCHA
PASTAZA
NAPO
MORONA SANTIAGO
MANABI
LOs Rios
LOJA
IMBABURA
GUAYAS
ESMERALDAS
EL ORO
CHIMBORAZO
COTOPAXI
CARCHI
CANAR
BOLIVAR
AZUAY

120,00

@m Déficit

m Propia




Fuente: VI Censo Nacional de Poblacion y V de Vivienda, INEC, noviembre 2001.
Elaboracion: CIESE

Respecto de su propia composicion de las viviendas por su tenencia, Galdpagos, Pichincha,
El Oro, Carchi, Las zonas no delimitadas y Esmeraldas, presentan los mayores porcentajes,
es decir requiere de atencion en el tema, ya que estos indicadores definen en gran parte el
retrazo provincial respecto de las demas.

Déficit urbano por provincias

Por provincias las cifras al igual que en éarea rural muestran grandes diferencias, en la
estructura total urbana Guayas constituye el 35% de las viviendas pero solo el 26% del
déficit.

Pichincha en cambio que aloja en su territorio urbano al 25% del total nacional urbano de
viviendas, contiene el 33% del déficit por tenencia. Luego estan provincias como Manabi
con 7.2% de viviendas particulares y una participacion del 5.9% en la demanda, y Azuay y
El Oro con un 5% en el déficit cada uno.

El volumen del déficit cuantificado en absolutos es el siguiente: Guayas 186.714 viviendas,
240.168 viviendas, Manabi con 42.218 y Azuay con 37.188. con un total parcial de 506.348
viviendas equivalente al 71% del déficit urbano nacional.

TENENCIA DE LA VIVIENDA AREA URBANA

1.Propia [ % propia 2.Arrendadaﬂ 3En [4Grawita] 5Por [60ta[ Total [%deficit] Total | % | % Deficit

NOMBRE DE PROVIN anticresis senvicios 23456 j Nacional
H 38.906 22| 30568 331 4675|  1.195| 419 37.188] 2.1 42 52
BOLIVAR 659 04 3437 56 548 162] 102] 4295 02| 10.891 06 06
CANAR 1.120] 06 5426 64 1.067 170 971  6824] 04| 17.953 10 10
CARCHI 17668 06 7024 77| 1413 311 99| o124] 05| 20792 12 13
COTOPAXI 13656] 08 8.031 92| 1.159 300 140] 9722] 05| 23378 13 14
CHIMBORAZO 21511 12| 14348 167] 2526 487| 281] 17.809] 10| 39.320 22 25
59.081] 38 27941 375 4909  1.113| 768] 35.106] 2.0 52 49
ESMERALDAS 23053 13 9813 202 1711 533|  280] 12539] 07| 35592 2.0 18
GUAYAS 448.969]  250] 146.683] 2580| 23.785|  B.045| 5612 186.714] 104 34| 262
IMBABURA 24152 1,_3% 14919]  401] 2.806 824 324] 19274 11| 43426 24 27
LOJA 24023] 18] 16114 91 2777 606| 244 19032] 11| 43955 24 28
LOS RIOS 51605 29|  17.069] 458 4034 998 504] 23.063] 13| 74.668 42 32
MANABI 87.107| 48] 28796]  790] 9.098] 2.315| 1279] 42278] 24 72 59
MORONA SANTIAGO 4943[ 03 3429 3] 453 23] 45  4086] 02| 9.035 0.5 06
NAPO 3204 02 2311 24 278 59| 45| 2717] 02| 592 03 04
PASTAZA 3698 0, 2.391 34| 338 89| 48] 2900] 02| 6598 04 04
PICHINCHA 211269]  11,8] 204786 2.195| 23420]  6.692 3.075 240.168]  13.A|NNNNNNGN 251 337
TUNGURAHUA 24515 4] 19641 198]  3.39 751 326] 24312 14| 48827 2.7 34
ZAMORA CHINCHIPE 3462] 0 ,gl 2.324 18 278 58] 10| 2685 01| 6147 03 04
GALAPAGOS 1956 0.1 1900 1 138 48 19| 2119] 04| 4075 02 03
SUCUMBIOS 6.142] 03 5.772 60| 435 129 66] 6462 04| 12604 0.7 03
ORELLANA 3138 % 2.629 200 221 27l 2963] 02| 6101 03 04
Total 1.083.789] 575352] 8589 89.465] 064 13810 712.280]  39.7| 1796.069] 1000 1000

Fuente: VI Censo Nacional de Poblaciéon y V de Vivienda, INEC, noviembre 2001.
Elaboracion: CIESE

En términos porcentuales de igual manera, Pichincha, Guayas, El Oro, Azuay y Manabi
constituyen las mayores demandas respecto del total nacional.




1 Estructura nacional del déficit segin forma de tenencia y provincias

ORELLANA ‘
SUCUMBIOS 1
‘ GALAPAGOS |
‘ ZAMORA CHINCHIPE
‘ TUNGURAHUA
| PICHINCHA
} PASTAZA
‘ NAPO
MORONA SANTIAGO
MANABI
LOSRiOS |
LOJA \
IMBABURA
GUAYAS
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ELORO
CHMBORAZO
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CANAR
BOLIVAR
AZUAY
[
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|

Fuente: VI Censo Nacional de Poblacion y V de Vivienda, INEC, noviembre 2001.
Elaboracion: CIESE

Los nimeros absolutos y relativos expuestos permiten focalizar el déficit y por tanto la
mayor demanda de vivienda por falta de tenencia en propiedad de las viviendas por parte de
los hogares. El grafico ha resaltado las principales provincias demandantes.



TENENCIA DE LA VIVIENDA AREA URBANA |
1.Propiar pﬁz.Arrendad 3.En| 4.Gratuital 5.P-oj 6.0tra| Total

NOMBRE DE PROVINCIA Propi anticresi SErvicio
38.906] 51,1 30.568 331  4675]  1.195] 419 76.094
BOLIVAR 6.596] 60,6 3.437 56 548 152] 102] 4295 394 10.891
CANAR 11.129] 62,0 5.426 64  1.067 170] 971  6.824] 380[ 17.953
CARCHI 11.668] 56,1 7.024 277 1.413 3t 9o 9.124] 439] 20792
COTOPAXI 13.656] 58,4 8.031 92[  1.159 300] 140[  9.722] 41,6 23378
CHIMBORAZO 21511 547 14.348 167 2526 487] 281] 17.809] 453] 39.320
EL ORO 59.081 627 27.941 375]  4909]  1.113] 768 35106] 37,3] 94.187
ESMERALDAS 23.053] 6438 9.813 202 1711 533] 280[ 12.539] 352] 35592
GUAYAS 448.969]  706] 146.683] 2589 23785  8.045] 5612 186.714[ 29.4[ 635683
IMBABURA 24.152] 556 14.919 401 2.806 84| 324] 19.274] 444] 43426
LOJA 24.023] 547 16.114 191 2777 606| 244] 19.932] 453] 43.955
LOS RIOS 51.605] 69,1 17.069 458  4.034 998] 504] 23.063] 30,9 74.668
MANABI 87.107] 673 28.796 790 9.008]  2315] 1.279] 42.278] 32,7] 129.385
MORONA SANTIAGO 4949 548 3.429 36 453 123] 45] 4086 452  9.035
NAPO 3.204] 541 2.311 24 278 5o 45  2717] 459  5.921
PASTAZA 3.698] 56,0 2.391 34 338 89| 48] 2900 440  6.598
211.269]  468] 204.786]  2.195] 23.420]  6.692] 3.075[ 240.168 451.437
24.515] 502 19.641 198]  3.396 751]  326] 24312 48.827
3462 563 2.324 15 278 58] 10  2685] 437  6.147
1.956] 48,0 1.900 14 138 48] 19] 2119 4.075
6.142| 487 5772 60 435 129| 66|  6.462 12.604
ORELLANA 3.138] 51,4 2.629 20 221 66 271 2963 486  6.101
Total 1.083.789] 60,3 575.352]  8.589| 89.465] 25.064] 13.810] 712.280] 39.7[ 1.796.069

Fuente: VI Censo Nacional de Poblacion y V de Vivienda, INEC, noviembre 2001
Elaboracion: CIESE.

Por provincias y a efectos de politicas locales, el déficit respeto de sus propios totales,
(tasas especificas), las provincias que se muestran altamente deficitarias son en su orden:
Pichincha, Galapagos, Sucumbios, Tungurahua, Azuay y Orellana, con un déficit de
alrededor de entre el 53% y el 49%. Si se fija en las provincias mencionadas se demuestra
una relacion fuerte con la presencia de migracion interna. Sucumbios, Galapagos y Orellana
son provincias que ha recibido una fuerte migracion en los ultimos 10 afios, lo que se
refleja en su tasa de crecimiento poblacional intercensal. Pichincha es un caso muy especial
pero también producto de la migracion interna.

Guayas, Los Rios, Manabi y Esmeraldas presentan en cambio las tasas especificas mas
bajas de déficit por tenencia de vivienda.



Composicion del déficit urbano por provincia

ORELLANA
SUCUMBIOS [
GALAPAGOS [
ZAMORA CHINCHIPE [
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PICHINCHA
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® DEFICIT 0,0 20,0 40,0 60,0 80,0 100.0 120,0

Fuente: VI Censo Nacional de Poblacion y V de Vivienda, INEC, noviembre 2001.
Elaboracion: CIESE



ANEXO 7




w1 7-”?'*" o:;:”. g | m‘:s.n”u.q_zosomeslm 2, 200 Snmuslmtzo\smwlm 2, 200 Semastre 1, 20 | Semestra 2, 200 Semastre 1, 20 | Semastre 2, 200 Semestra 1, 20 Semestro 2, 200 Semestra 1, 20 | Semestre 2, 200 Semestre 1, 20 |
TT1E 1.1 Coordnarcon Municpalidades dsponibilidad ¢ 327 dias | [:__:\;"j i
"2 Em 1.2 Buscar proveedores naconales o extranjeros & 131 dlias === ‘
3 = 13 Generar alanza gobiemo y sector constructor & 782 dias | [ ]
T4 m 14 Promover campanas destinas a controlar ol crec 782 s | I _
TS 'm 15 Promoveria actualizacon de leyes de inquitnak 782 dias | :; ;
6 |m 21 Gestonarlineas de crédto en Insttuciones Fine 131 dias | — ]
T = 2.2 Promover financiamiento atematvo comercializz 716 dias == =
T8 |m 2.3 Buscas fnancamiento extemo pam ser inverido 716 dias | o ]
S |m 24 incentvara mversonistas naconales a inventr ¢ TIGGias‘ |:‘r = ;
10 | 3.1. Incentvar el empleo de sistemas constructivos @ 327 dias l_\_,’— |
11 & 32 Promover constucciones en sene de construcci 523 dias | e |
12 33 Generar akanzas entre constructores con la fina 327:!:35L [E= _] B
o ) s Tarea [ erogreso essssssmmm  Resumen P Tareas exiomas I Foctatimte N
fasche vio:1S/1004 Divisién Hito '3 Resumen del proyecto (RSN  Hito extemo &
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