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I. INTRODUCCION

La presente Evaluacidn de las Necesidades y de la
Capacidad de Pago para Viviendas en el Ecuador, auspiciada
por la Oficina de Vivienda y Programas Urbanos de USAID,
tiene el propésito de apovar a los esfuerzos del Gobierno
del Ecuador, en cuanto a desarrollar respuestas efectivas de
largo plazo, a las necesidades basicas de vivienda para su

poblacidn.

Las necesidades de vivienda fueron calculadas utili-
zando el enfoque de "Necesidades Béasicas". La metodologia
utilizada se presenta en detalle en el libro Guidelines for

Preparation of a Housing Needs Assessment.1 La metodologia

consiste en proyectar las necesidades de vivienda basidndose
en parametros demogrdficos, macroecondémicos, de ingreso, y
del patrimonio o "stock" de viviendas existentes. Todos los
andlisis se desagregaron para tres sectores: el metropoli-
tano, el de otras &reas urbanas y el rural. Sobre la bhase
de un requerimiento minimo de vivienda, se calculd la

inversidén minima requerida para satisfacer a todos 1los

hogares. Para los hogares que no tienen capacidad de pagar

el valor total de este nivel o requerimiento minimo de

1. Robert R. Nathan Associates, Inc. y el Urban Institute
ITousing Needs Assessment Methodclogy, USAID, Oficina cde
Vivienda y Programas Urbanos, Abril de 1984.




habitacidén, se calcularon los subsidios necesarios para que
la vivienda les sea disponible. El patrimonio de viviendas
que, en el afio base, no reune los criterios minimos (debido
a una falta de facilidades sanitarias o a una pobre construc-
cidén), se mejorard a través del tiempo. Los c&lculos
necesarios para determinar estas inversiones, y el valor de
los subsidios se hicieron en una micro-computadora. El uso
de un modelo en computadora hizo posible presentar varias
alternativas. Este documento presenta proyecciones de las
necesidades de vivienda basindose en esta metodologia, vy

examina varias alternativas de esos posibles casos.

En los Gltimos 10 afios, se han logrado mejoramientos
significativos en los niveles de vivienda en el Ecuador, y
en cada sector. EIl nfimero y los porcentajes de las unidades
de vivienda con acceso a fuentes de agua pura, a electrici-
dad y a alcantarillado han aumentado. Una mayor proporcidn
de Ecuadorianos residen ahora en condiciones mis confor-

tables y sanitarias que nunca antes.

Aln a pesar de el progreso que se ha logrado, la
disponibilidad de viviendas adecuadas para las familias de
bajos ingresos en el Ecuador es seriamente deficiente y esta
deteriordndose ré&pidamente. Las tasas actuales de creci-
miento poblacional y de urbanizacidén estdn generando aproxi-
madamente 39.000 nuevos hogares por afo, solamente en las
dreas urbanas, mientras que la produccidn anual, tanto del
sector pliblico como del sector privado formal, ha sido de un
promedio de solamente 18,000 unidades por afio. La gran
brecha entre la produccién y la demanda ha estado cubrién-
dose principalmente a través del sector informal y su
provisién de viviendas no autorizadas y predominantemente

subestandar.



Adicionalmente a los problemas que se han creado por la
poca oferta de viviendas de bajos ingresos, una escasez de
produccidén de vivienda para los grupos de medianos ingresos
ha resultado en el desplazamiento de programas de vivienda
de bajcs ingresos hacia grupos de las clases media y media-
baja. Los programas de las instituciones nacionales de
vivienda que tienen a su cargo la funcién de aumentar la
provisidn de soluciones de vivienda de bajos ingresos, se
han orientado generalmente hacia estos grupos de clases
media y media-baja. Muy pocos esfuerzos han estado diri-
gidos a satisfacer los requerimientos de vivienda de 1los

grupos mas pobres.

El poder atender los requerimientos de los nuevos
hogares, asi como gradualmente mejorar o reemplazar el
patrimonio de viviendas subestdndar, va a requerir que la
tasa de construccidén de vivienda se multiplique varias veces
en los afios venideros. Una gran variedad de obstaculos --
financieros, legales, organizacionales, técnicos, politicos
Yy sociales -- necesitan ser resueltos si se espera que los
programas futuros de vivienda tengan un apreciable impacto

en revestir las tendencias actuales.

El presente analisis evaluativo ofrece tres alterna-
tivas nacionales de programas de vivienda, que se diferen-

cian principalmente por tener sus supuestos diferentes

-

acerca de los requerimientos minimos para la construccidn de

-

viviendas. Las tres alternativas se resumen a continuacién:

. Alternativa 1: un andlisis de la capacidad de
pago y de los costos de cubrir las necesidades de
vivienda, de acuerdo a requerimientos minimos
derivados de las soluciones preliminares que estéan
siendo consideradas por el nuevo Ministerio de
Vivienda.




. Alternativa 2: wun anélisis de la capacidad de
pago y de los costos de cubrir las necesidades de
vivienda, de acuerdo a los requerimientos refle-
jados en proyectos actuales y que estdn orientados
a los hogares de menores ingresos, utilizando
técnicas "modernas" de construccidn.

. Alternativa 3: wun andlisi_. de la capacidad de
pago y de los costos de cubrir las necesidades de
vivienda, de acuerdo a requerimientos que permitan
el uso de materiales locales de construccidn, y un
uso mayor de conceptos de vivienda progresiva.

La presentacidén de estas alternativas, que incluye
analisis de sensibilidad del impacto de los mayores determi-
nantes de las necesidades de vivienda y de la capacidad de
pago, como son el incremento de ingresos, el crecimiento
poblacional, los aumentos en los costos de construccidn, en
las tasas de interés y el porcentaje del ingreso familiar
que se puede dedicar a gastos en vivienda, provee una
evaluacidén global de las varias alternativas de politica, y
una identificacidén de las &reas prioritarias para investiga-

ciones futuras.

El calcule del ingreso medio de los hogares y la
distribucidén del ingreso para cada sector también fue
analizado. Los cambios en la distribucién del ingreso en el
Ecuador, de encuestas previas, fueron estimados, asi'como
los factores responsables de esos cambios fuerun también

discutidos.

El presente informe estd organizado en cinco capitulos,
incluyendo la presente Introduccidén. El Capitulo II da una
breve visidén de la metodologia. E1 Capitulo III discute los
determinantes de las necesidades futuras de vivienda en el
Ecuador, incluyendo el crecimiento poblacional, la urbaniza-

cidn, la formacidén de hogares, y el reemplazo y mejoramiento



del patrimonio existente. El Capitulo IV analiza los
determinantes de la capacidad de pago por vivienda en el
Ecuador, incluyendo los ingresos mediano y promedio, y la
distribucién del ingreso, el crecimiento del ingreso, el
porcentaje del ingreso familiar dedicado a vivienda, y los
términos y condiciones del crédito financiero. E1 Capitulo
V presenta los niveles de disefio y los costos de vivienda
para cada una de las tres alternativas y analiza la capa-
cidad de pago en cada alternativa, desde la perspectiva
tanto de los hogares individuales como de las finanzas del
s2ctor pGblico. Los detalles metodoldgicos para actualizar
las estimaciones de los ingresos medios se presentan en el

Apéndice.

\/0



II. METODOLOGIA

La metodologia utilizada en esta evaluacidn esti
orientada principalmente a las estrategias alternativas para
cubrir las necesidades proyectadas de vivienda, y para
identificar las mayores contingencias inherentes a cada
estrategia, a través del andlisis de sensibilidad. Un
"modelo" de formacidén de hogares y de gastos dz los hogares
provee el marco conceptual para los cdlculos realizados en
la micro-computadora. Al igual que otros modelos, el
presente se basa en ciertos supuestos, que deben ser clara-
mente comprendidos, tanto para definir los varios casos a
ser analizados en la metodologia, como para interpretar los

resultados que provee.

Hay que tener en cuenta que el aspecto mids importante
de la metodologia es que tocos los cilculos se basan en el
supuesto de que el total de las necesidades de vivienda,
proyectado para cada periodo de tiempo, va a ser totalmerte
cubierto por el programa de vivienda que estd siendo anali-
zado. Se asuma que no habria incrementos futuros en el
patrimonio de vivienda subestindar en ningfin momento luego

del ano base para el analisis.

Si la metodologia estuviese orientada principalmente

hacia proyecciones y predicciones, esto limitaria su aplica-



bilidad ya que incrementos futuros en el stock subestandar
-- por la continua proliferacidén de asentamientos precarios
-- pueden ser inevitables. Sin embargo, puesto que el
modelo estd en realidad estructurado para facilitar una
evaluacidén comparativa de enfoques alternativos, la
estipulacidén de que los programas de vivienda analizados
deben ser de una escala conmensurable con las necesidades

provee un criterio comin” para la estrategia de evaluacidn.

El modelo estad disefiado para considerar hasta tres
desagregaciones regionales para la proyeccidn de necesidades
de vivienda y para la configquracién de programas de vivien-

das adecuadas. En el Ecvador las desagregaciones més
importantes fueron: ‘"metropolitana" (que incluye las dos
ciudades méds grandes, Quito y Guayaquil), "otras urbanas"

(basado en las definiciones del Instituto Nacional de

Estadistica y Censos)l, y "rural".

Las necesidades de vivienda para estas tres A&reas
fueron proyectadas para periodos de cinco afios cada uno, en
un periodn de planificacidén de 20 afios, sobre la base del
crecimiento poblacional, la migracidén inter-regional, las

tendencias de formacidn de los hogares, y un programa para

l. En el Ecnador, los conceptos de poblacidn rural o
urbana se dan de acuerdo a divisiones administrativas. E1
Ecuador se divide en provincias, las cuales a su vez se
dividen en cantones, que a su vez se subdividen en parro-
quias. La poblacidén que vive en la capital prcvincial o en
el asentamierto principal del cantdén se considera una
poblacidén urbana. El resto es poblacién rural. Esta
definicidn se usd con una alteracidén. Las dreas periféricas
de los centros urbanos, que de acuerdo al Censo se incluyen
en el sector rural, para propdsitos de esta evaluacidn se
incluyeron bien sea en el &rea metropolitana o en los
sectores urbanos.
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mejorar o reemplazar los componentes subesti&ndar del patri-
monio de vivienda, en el afio base, a una tasa que se deter-

mina.

La construccidn de nuevas unidades de vivienda y el
mejoramiento de viviendas existentes, necesarias para cubrir
las necesidades totales, fue calculada en sus costos sobre
la base de los costos unitarios de acuerdo con requerimien-
tos de disefio especificados para cada estrategia. Estos
costos se compararon con los valores maximos de capacidad de
pago de los hogares en cada quintil de distribucidn de
ingreso, a fin de determinar el nivel de subsidio piblico,

de ser necesario, para implementar el programa especificado.

Los factores claves que afectan el costo total de los
programas de vivienda definidos de esta manera incluyen: el
crecimiento en nlimero total de hogares, el crecimiento en
las tasas de urbanizaciénl, las tasas de aumento de los
costos de construccidén y, especialmente, los requerimientos
minimos de disefio y los costos correspondientes especifi-

cados para cada programa de vivienda.

La capacidad Je pago por las viviendas aumenta (y los
requerimientos de subsidio disminuyen) en la medida que
hayan ingresos familiares mas altos, mayores porcentajes del
ingreso dedicados a vivienda, términos mas favorables de
financiamiento del crédito, y costus mas reducidos de

vivienda.

1. Los costos unitarios para viviendas urbanas general-
mente exceden en mucho los costos rurales, principalmente
porgue la infraestructura urbana necesaria es mayor en las
dreas urbanas, mids densamente pobladas.
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De estas variables, los requerimientos minimos de
disefio y los costos, son mads directamente influenciables a
través de la estrategia de la politica pGblica. Con reci-
clajes sucesivos del modelo, la interaccién de los costos
totales de los programas de vivienda con la capacidad de
pago, pueden dar una gula genuinamente Gtil para los plani-
ficadores de vivienda y para los analistas de politica, en
su afran de estructurar un enfoque realista para la satis-
faccidn de las necesidades bdsicas, a través de la adopcidn
de condiciones de habitabilidad que, a la vez que ofrezcan
mejoramientos reales sobre las condiciones de vida del
sector informal, sean también accesibles para la mayoria de

los hogares de bajos ingresos.

El Diagrama 1 identifica los mayores componentes del

modelo en un nivel de detalle algo mayor.

Como se discutid anteriormente, los mayores determi-
nantes de las proyecciones de las necesidades de vivienda
son: el crecimiento poblacional, la formacién de hogares y
la adecuacidn del patrimonio existente para cubrir las
necesidades de la poblacién actual. Como se sefiala en el
Diagrama 1, estos cdlculos y proyecciones se desarrollaron a
través de los médulos 1 y 2 del Modelo. Conjuntamente,
estos determinan la escala del "programa de vivienda" a ser

analizada a través de cdlculos subsiquientes.

La capacidad de pago de programas alternativos de
vivienda se determind por los ingresos actuales y los
ingresos proyectados para los varios sectores de la pobla-
cidn que requieren vivienda, y por los costos de estas
alternativas. Estos elementos de una evaluacidén de 1las
necesidades de vivienda se incorporan en los mddulos 3, 4, 5

Yy 6 del modelo, de la sigquiente manera:

VY
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Diagrama 1

Componentes Basicos del Modelo de
Necesidades de Vivienda

Poblacidn vy
Formacién de
Hogares
(M6édulo 1)

Y N

Ingresos de Patrimonio y Re-
los Hogares emplazo de vivienda
(M6dulo 3) (Médulo 2)

l

Costos con
Capacidad
de Pago
(M6dulo 4)

,  /

h 4
Categorias de Grupo Meta y
Capacidad de Capacidad de ¢——-

Pago F— 3 Pago b
(M6édulo 6) (Médulo 7) [
v v

A
Costos de los Inversidn
Equipamientos > Yy
de Disefio Subsidio
(M6dulo 5) (Médulo 8)
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. M6dulo 3: proyecta los ingresos de los hogares
por subsectores de la poblacién y por subgrupos de
distribucidn de ingresos;

. Médulo 4: calcula la capacidad de pago para
viviendas por subsectores de la poblacidn, sobre
la base de los ingresos de los hogares, de los
patrones de gastos del hogar, y de los términos de
financiamiento de vivienda;

. Médulo 5: especifica los costos actuales vy
futuros de las varias alternativas de soluciones
de vivienda, definidas sobre la base de 1los
requerimientos de habitabilidad establecidos por
los planificadores; y

. Médulo 6: <clasifica entonces todos los hogares de
acuerdo a los niveles de vivienda que ellos puedan
pagar.

Sobre la base de las necesidades totales de vivienda y
de las condiciones de habitabilidad que pueden ser cubiertas
por los varios segmentos de la poblacién, los mdédulos 7 y 8

se utilizan para:

. Determinar los requerimientos globales de inver-
sidén en vivienda;

. Identificar los segmentos de la poblacién que,
sobre la base de su incapacidad de pagar por
programas de vivienda disponibles al momento,
constituyen el grupo meta de nuevos programas de
vivienda; vy

. Calcular el nivel de subsidio directo que seria
requerido para poner todo el patrimonio de vi-
vienda en cierto nivel de habitabilidad.

La informacidn provista a través de estos dos {iltimos
mddulos permite a los planificadores evaluar las implica-
ciones de las alternativas de programas de vivienda, en
relacidn a las macro-proyecciones de inversiones y ahorros,
a los gastos del sector pfiblico, al volfimen del cré&dito del

sector formal, y a otros indicadores.



III. DETERMINANTES DE NECESIDADES FUTURAS DE VIVIENDA
EN EL ECUADOR

Los mayores determinantes de las proyecciones de
necesidades fisicas de vivienda en el Ecuador son: el
crecimiento poblacional futuro, la formacidn de hogares, vy
la adecuacidn del patrimonio de viviendas existentes para
cubrir las necesidades de la poblacién actual. Adicional-
mente, factores tales como las tendencias de urbanizacidn Yy
la migracidn urbana, diferencias sectoriales en fertilidad,
en tasas de mortalidad, y en el tamafio de los hogares, van a
determinar la composicidn sectorial de las necesidades de
vivienda proyectadas para el Ecuador. En la siguiente
discusidn y a través de este informe, tres sectores se
analizan -- el metropolitano, el resto urbano y el rural.
El sector metropolitano consiste de Guayaquil y Quito y de
sus areas periféricas, el resto del sector urbano consiste
de todas las &reas definidas como urbanas en el Gltimo censo
nacional, mis las otras Areas periféricas, y el sector rural

consiste del balance que queda.

Crecimiento Poblacional, Urbanizacidn y Formacidn

de Hogares
S

De acuerdo al Censo Nacional de 1982, la poblacidn de
Ecuador totalizd 8.05 millones de personas en ese ano,

correspondiente a un promedio anual de crecimiento de 2.7%

1



Cuadro No. 1

ECUADOR: Poblacidn por Areas: 1962, 1974 y 1982
(En miles de personas, a menos que se especifique de otra manera)

1962 1974 1982 Tasa promedio de crecimiento Anual

No. % No. % No. k3 1962-74 1974-82

Total Ecuador 4,476.0 100.0 6,521.7 100.¢C 8,053.3 100.0 3.2 2.7
- Metropolitano@

Quito 372.2b/ 8.3 624.1 9.6 887.6 11.0 4.4 4.5
Guayaquil 532.75/ 11.9 827.5  12.7 1,188.8 14.8 3.7 4.7
904. 9b/ 20.2 1,451.6 22.3 2,076.4 25.8 3.0 4.6
Otra urbanaa/s l,423.4c/ 31.8 2,190.4 33.6 2,844.5 35.3 3.7 3.3
Rural 2,l47.7d/ 48.0 2,879.7 44.1 3,132.4 38.9 2.5 1.1

Total Ecuador
a/ las areas periféricas estdn incluidas en los sectores metropolitano y urbano.

b/ ILa poblacién en las &reas metropolitanas en 1962 se calculd sobre la base de la relacidn entre la
poblacién urbana de Pichincha y Guayas (excluyendo sus areas periféricas), y la poblacidén total de
esas provincias, incluyendo las dreas periféricas, entre 1974 y 1982. A la poblacidn provincial
urbana se calculd entonces la poblacién de las areas metropolitanas, asumiendo un factor de 80% para
Quito y 75% para Guayaquil.

c/ Calculado como el residuo de la poblacién metropolitana y rural, dentro de la poblacidén nacional.

d/ Calculado sobre la base de que un 25% de la poblacidn rural consistia de personas en las &reas
periféricas (en 1974 y 1982, los porcentajes reales fueron de 24.7 y 23.9 por ciento,
respectivamente) .

FUENTE: Junta Nacional de Planificacidn y Coodinacién Econdmica, Resumen de 1os Censos de Poblacidn Y
Vivienda de 1962, Abril 1965; INEC, III Censo de Poblacidn 1974, Resultados Definitivos, Resumen

Nacional, Abril 1977, Tables Land 3, INIX, IV Censo de Poblacion 1982, Resultados Provisionales, Febrero
1983

*¢-III
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desde el filtimo censo de 1974 (Cuadro No. 1). Esta tasa
anual de crecimiento promedio de 2.7% representa un descenso
significativo de la tasa de 3.2% que fue registrada en el
periodo censal previo, entre 1962 y 1974,

El Cuadro No. 1 revela también el cambio en la distri-
bucidn sectorial de la poblacién del Ecuador entre 1962 Yy
1982. En 1982, m3s del 61% de la poblacidén del Ecuador
residia en A&reas metropolitanas u otras &reas urbanas,
comparado con el 52% y 56% que vivian en esas areas en 1962
Yy 1974, respectivamente. En 1982, cerca de 2.1 millones de
personas residieron en &areas metropolitanas, lo que repre-
senta una tasa anual de crecimiento promedio de 4.6% sobre
la poblacidn metropolitana de 1974, que fue de 1.5 millones.
Esta tasa de crecimiento del sector metropolitano es aproxi-
madamente 1.7 veces el promedio nacional, lo que indica que
una intensa migracién urbana ha ocurrido durante el periodo
1974-1982.

Dentro del sector metropolitano, la poblacidén de
Guayaquil aumentd a una tasa anual promedio que es un poco
mayor que la de Quito, durante el periodo de 1974 a 1982Z;
Guayaquil representabha aproximadamente el 57% del total de

la poblacidén metropolitana en 1982,

El 3.3% anual de crecimiento promedio de otras A&reas
urbanas entre 1974 y 1982, también es mayor que el promedio
nacional de 2.7%. En 1982, mas de 2.8 millones de personas
residian en otras &reas urbanas, constituyendo mds del 35

por ciento de la poblacidn nacional.

Mientras la poblacidn de las &reas metropolitanas de
otras areas urbanas aumentd significativamente entre 1974 y

\A
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1982, el crecimiento poblacional en el sector rural fue
considerablemente mds moderado. En realidad, la poblacidn
del sector rural aumentd en solamente 250 mil personas
durante ocho afios, representando un promedio anual de 1.1%.
El porcentaje de la poblacidn nacional en el sector rural
decrecid de 44% en 1974 a 39% en 1982.

¢Qué fue lo que ocasiond este significativo cambio en
la distribucidn sectorial de la poblacidn del Ecuador? La
respuesta estd en dos factores basicos: el crecimiento
vegetativo de la poblacidén (la diferencia entre tasas de

nacimiento y de defuncién) y la migracidn sectorial neta.

El Cuadro No. 2 presenta datos sobre el nfimero de
nacimientos y defunciones en el pais, por cada mil personas,
para periodos selectivos de 1920 a 1979. Estos datos
indican claras tendencias en la reduccidn en las tasas tanto
de nacimiento como de defuncidn. Mientras las tasas de
nacimiento de 1920 a 1974 decrecieron de 47.7 nacimientos
por mil personas a 45 nacimientos por mil, este decreci-
miento se acelerd enormemente entre el periodo de 1974-1979
con la tasa de nacimientos estimada actualmente a 35.6 por
mil. Este dramadtico descenso puede ser atribuido a un uso
mayor de té&cnicas de control de la natalidad, a una tenden-
cia mayor a la urbanizacidn con sus consecuentes tasas de
fertilidad mds bajas, y a la tendencia de las mujeres a

tener hijos més tarde en su vidn.

El declinamiento en la tasa nacional de defuncidn para
el periodo de 1974 a 1979, fue mas consistente con la

experiencia ecuatoriana de largo plazo. La tasa nacional de

'I/O
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Cuadro No. 2

ECUADOR: Tasas de Nacimiento, vefuncidén y Crecimiento

Vegetativo para 1970-1979, y Sectorial para 1977-1979
Sector y Periodo Eventos por Mil Personas
Crecimiento
Nacimientos Defunciones Vegetativo
Total Ecuador (FPor ciento) (Por ciento) ({tasa de
crecimiento)
1920 - 1924 47.7 28.9 1.9
1940 - 1944 46.0 24,0 2.2
1960 - 1964 45.4 14.7 3.1
1965 - 1969 45,2 11.1 3.4
1970 - 1974 45.0 10.2 3.5
1974 - 19793/ 35.6 8.2 2.7
Promedio para 1977 y 1979
Metropolitan
Quitob/ 30.7 7.4 2.3
Guayaquilb/ 25.6 5.9 2.0
Otra Urbana 38.5 9.2 2.9
RuralC/ 37.6 8.9 2.9

a/ Basados en los promedios de las tasas para 1975, 1977 y

1979
para
repo

- Las tasas de crecimiento reportadas para la nacidn y
cada sector se aumentaron en 17%, para reflejar el
rtaje tardio o el subreportaje de nacimientos.

b/ Basados en datos para las &reas urbanas de provincias de

Pich

c/ Incl

Source:

incha y Guayas.
uye las areas periféricas.
INEC, Anuario de Estadisticas Vitales 1975, Diciembre

1977, Encuesta Anual de Estadisticas Vitales 1977,
Encuesta Anual de Estadisticas Vitales 1979, Marzo

1984, Banco Mundial, Ecuador: Development Problem and
Prospects, 1979, Cuadro A.2
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defuncidn decrecid de 28.9 por mil a 10.2 por mil desde 1920
a 1974. Este declinamiento continfia entre 1974 y 1979,
llegando a una tasa nacional de defuncidn de 8.2 por ciento.
La combinacidn de tasas mds bajas de nacimiento y de defun-
cidn para el pericdo de 1974-1979 resulta en una tasa mas
baja de crecimiento vegetativo; 2.7 por ciento.

Solamente habian disponibles las estadisticas sobre
tasas sectoriales de nacimierto y defuncidn para 1977 y 1979
Yy &stas también se resumen el el Cuadro No. 2. El sector
metropolitano se caracteriza por tener tasas menores de
nacimiento, de defuncidn y de crecimiento vegetativo que los
cfectores urhano o rural. Dentro del sector metropolitano,
Guayaquil reportd tasas mis bajas de nacimiento, de defun~'
cién y de crecimiento vegetativo que Quito, durante 1977 y
1979. Las tasas de crecimiento vegetativo para Guayaquil se

calcularon en 2.0%, comparadas con un 2.3% para Quito.

Las tasas de crecimiento vegetativo calculadas para
otras &reas urbanas y para el &rea rural, fueron significa-
tivamente mé&s altas, en ambos casos, con un crecimiento
vegetativo del 2.9%. Un tanto sorprendentes son las tasas
mds altas de nacimiento y de defuncidn en otras A&areas
urbanas, relativas del sector rural. Las posibles expli-
caciones incluyen un mejor reportaje tanto de nacimientos
como de defunciones en otras &reas urbanas, comparadas con
el sector rural, el cual no se refleja en la aplicacién del

promedio nacional del subreportaije.

Basado en estas tasas de crecimiento vegetativo, el
Cuadro No. 3 sefiala la composicidn del crecimiento pobla-
cional sectorial, en crecimiento vegetativo y en migracién

neta, entre 1974 y 1982. Como es de esperarse, la migracién



Cuadro No. 3

EQUADOR: Composicién del Crecimiento Poblacional entre
Crecimiento Vegetativo y Migracidn Neta, por Area, 1974 y 1982

(Miles de personas)

Total Metropolitana Otra

Ecuador Total Quito Guayaquil Urbana Rural
Poblacidén 1974 6,521.7 1,451.6 624.1 827.5 2,190.4 2,879.7
Poblacién 1982 8,053.3 2,076.4 887.6 1,188.8 2,844.,5 3,132.4
Variacién Neta 1,531.6 624.8 263.5 361.3 654.1 252.7
Variacion por crecimiento vegetativo 1,599.3 266.5 124.5 142.0 562.9 740.0
Variacion nOr mlgraclén neta (67.7) 358.3 139.0 219.3 91.2 (487. 3)

“L-III

a/ Las areas periféricas fueron incluidas en las &reas metropolitanas y urbanas.

Source: Cuadros No. 1y 2.
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neta mayor ocurrid hacia las &dreas metropolitanas, donde la
micracidn neta contribuyd mas al crecimiento poblacional que
lo hizo el crecimier.to vegetativo. La migracidn neta hacia
las &reas metropolitanas totalizd mas de 350 mil personas
durante el periodo 1974-1982, con Guayaquil obteniendo una
migracidn neta estimada en 219 mil personas y Quito en .39

. 1
mil personas.

La migracidn neta hacia otras &reas urbanas fue m&s
baja durante el periodo 1974-1982, y representd solamente el
14% del crecimiento poblacional total de ese sector. La
migracidn neta hacia otras &reas urbanas se calculd en
91.000 personas durante el periodo de 1974-1982, o sea
aproximadamente un 20 por ciento del total de la migracién

urbana neta (metropolitana mias otra urbana).

El sector rural experimentd una emigracidn neta substan-
cial durante este periodo. Basado en la tasa de crecimiento
vegetativo de 2.9 por ciento anual, se calcula que més de
480 mil personas migraron del sector rural hacia las &reas
urbanas o hacia afuera del Ecuador. Uno podria esperar que
el relativamente bajo crecimiento poblacional del sector
rural pueda atribuirse a cambios en la clasificacidn de

algunas comunidades rurales que se han convertido en &areas

1. Estos cédlculos de migracidén neta hacia las A&reas
metropolitanas son mds altos que aquellos observados en las
estadisticas de migraciones provinciales, tales como los
reportados por Albert Berry, Employment and the Role of
Intermediate Cities in Ecuador During the Coming Years,
preparado para la Oficina de Vivienda y Programas Urbanos de
AID/Ecuador.

Una explicacidén de esto es que los cdlculos reportados en
el Cuadro No. 2 incluyen también la migracidn de las provin-
cias de Pichincha y Guayas, hacia las ciudades de Quito y
Guayaquil, respectivamente.
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urbanas; sin embargo, el mismo sistema de clasificacidén se
utilizd para ambos afios en el censo nacional. En conse-
cuencia, estos datos revelan una tendencia marcada de la
poblacién a migrar a establecerse en &4reas metropolitanas o
urbanas. Las razones para la migracidn individual a las
dreas metropolitanas o &reas urbanas se han debido especial-
mente al potencial de empleos y de ingresos mis altos, y a

mayores oportunidades de educacién.1

La poblacidn del Ecuador fue calculada para 1984 y
proyectada para los prdximos veinte afios, sobre la tasa de
supuestos cobre el crecimiento vegetativo y de futuras
tendencias de migracién urbana. El crecimiento nacional de
la poblacidén se asumid® que continuaria declinando, pero a
tasas méds moderadas. Se asumid también que el crecimiento
vegetativo sectorial de la poblacidén habria de converger
hacia el promedio nacional. Un tercer supuesto fue que 1la
migracidn urbana va a continuar, pero que lo haria, asi-
mismo, a tasas mds moderadas. Tambi&n se asumid que la
migracidén urbana iba a estar compartida mds equilibradamente
en el futuro, entre las &reas metropolitanas y otras &areas

urbanas.

El Cuadro No. 4 presenta las proyecciones de poblacidn
del Ecuador sobre la base de estos supuestos. Se proyectd
que la poblacidn nacional incrementaria a una tasa promedio
anual de 2.3 por ciento entre 1984 y 1989, y que se la
reduciria gradualmente hasta una tasa promedio anual de 2.0

1. Albert Berry, Employment and the Role of Intermediate
Cities in Ecuador During the Coming Years, preparado para la
oficina de Vivienda y Programas Urbanos de AID/Ecuador.
Datos obtenidos de INEC, Encuesta de Migracidn Urbana de la
Sierra.
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Cuadro No. 4

ECUADOR: Proyeccifn de la Poblacibn y de la
Formacién de Hogares por Sector, 1984-2004
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por ciento en 1999. De este modo, la poblacién del Ecuador
se ha proyectado en un total de cerca de 9.5 millones de
personas hacia 1989, y por sobre de 11.6 millones en 1999,

Se ha proyectado que el sector metropolitano creceria a
una tasa mas rdpida que el promedio nacional, como resultado
de la continuacién de la migracién rural-urbana. La pobla-
cidn en el sector metropolitano se ha proyectado que incre-
mentaria a una tasa promedio de 3.3% anual durante el
periodo 1984-1989, para luego descender hasta un promedio de
crecimiento de 2.5% anual hacia 2004. En 1989, la poblacidn
del sector metropolitano se ha proyectadc que estaria por
sobre los 2.6 millones de personas, representado aproxima-

damente el 28% del total de la poblacidn del pais.

La poblacidn en "otras areas urbanas" se ha proyectado
que serad de 3.5 millones hacia 1989, correspondiente a un
promedio de crecimiento de 3% anual. Esta tasa de creci-
miento se ha proyectado que declinaria hacia el afio vigésimo
del periodo, hasta una tasa del 2.4% anual en 2004. La
participacidn del sector "otras &reas urbanas" se ha proyec-
tado que incrementaria de 36% en 1984 a 37% en 1989 y a 40%
en 2004.

Para el sector rural se asumid que creceria a una tasa
promedic de 1% anual durante los veinte afos del periodo de
estudio. Esto refleja supuestos concernientes a una reduc-
cidén en las tasas de crecimiento vegetativo v a una reduc-
cidn en las tasas de emigracién. Consecuentemente, el total
de la poblacidn rural se ha proyectado que incrementaria, de
3.2 millones en 1984 a 3.9 millones en 2004. La participa-
cién del sector rural en la poblacidn del Ecuador se ha
proyectado que declinaria de 38% en 1984 a 34% en 1989 y a
30% en 2004.
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El Cuadro No. 4 también presenta proyecciones de 1la
formacién anual de hogares en cada sector, basindose en las
proyecciones de poblacién antes mencionadas y en las esti-
maciones del tamafo promedio de los hogares. Una indicacién
de las tendencias en el tamafio promedio de los hogares en
cada sector se puede obtener a través de una comparacidén de
los censos nacionales de 1974 y 1982, qgue revelan el nlmero
promedio de ocupantes por vivienda ocupada. Como se puede
ver en el Cuadro No. 5, el promedio nacional de ocupantes

por vivienda ocupada declind, de 5.2 in 1974 a 4.9 en 1982.

Cuadro No. 5

ECUADOR: Nfmero Promedio de Ocupantes, por Vivienda
Ocupada, por Sector: 1974 y 1982

Area 1974 1982
Total para el Pais 5.22 4.90
Areas Metropolitanas 5.62 4,88
Quito 5.16 4,55
Guayaquil 5.99 5.16
Otras Areas Urbanas 5.40 4,99
Area Rural 4.91 4.82

Fuente: Cuadros Nos. 1 y 6.

La reduccidn en el nfimero promedio de ocupantes por
vivienda ocupada ocurrid en todas las &reas, reflejando el
decrecimiento general en las tasas de crecimiento vegetativo,
durante el periodo de 1974 a 1982. Para el sector metro-
politano es interesante notar las continuas diferencias
entre Quito y Guayaquil, en términos del nfimero promedio de
ocupantes por vivienda. En 1982, Quito tuvo un promedio de



III-13.

4.55 ocupantes por vivienda, comparado con los 5.2 ocupantes
por vivienda registrados en Guayaquil.

Asumiendo que el promedio de ocupantes por vivienda es
equivalente al promedio de composicién de los hogares
(utilizando promedios por cada &rea) no habria un hacina-
miento en las viviendas en el Ecuador. Las conversaciones
con varios funcionarios del sector vivienda confirmaron que
esto no es asi y que efectivamente existe un hacinamiento.
En realidad, los datos del Censo de 1982 indican que cerca
del 8% de todas las casas ocupadas en el sector urbano
tenian mds de 4.5 ocupantes por cuarto. Este porcentaje era
cerca del doble en las areas rurales.1

Debe anotarse que un indicador de hacinamiento sobre la
base del nlimero de ocupantes por cuarto, no implica necesa-
riamente que haya mds de un hogar en cada unidad de vivienda,
la cual es la definicidn de hacinamiento en nuestro modelo.
Consecuentemente, en lugar de deducir que una nueva unidad
de vivienda seria requerida para reducir este tipo de
hacinamiento, podria ser adecuado el mejoramiento de algunas
viviendas, como por ejemplo a través de la adicidn de uno o
mds cuartos. Sin embargo, el censo nacional de vivienda
indica que 1% de las casas urbanas y el 3% de las casas
rurales contenian mds de ocho ocupantes por vivienda.2
Estos porcentajes de hacinamiento fueron consecuentemente

utilirados, a fin de ser consistentes con la definicidn del

1. INEC, IV Censo de Poblacidén, II de Vivienda, -
Resultados Anticipados por Muestreo, Noviembre 1983,
Cuadro 8.

2. Ibid.

2
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modelo, en cuanto a tener mis de un hogar por unidad de
vivienda.

Los calculos del tamafio promedio de los hogares, por
&rea, presentados en el Cuadro No. 4, fueron consecuente-
mente deducidos sobre la base de la tendencia en ocupantes
por vivienda (del Cuadro No. 5) y considerando el hacina-
miento por sector.l

Acorde con el declinamiento proyectado para las tasas
de crecimiento vegetativo, también el tamafio promedio de los
hogares se proyecta que declinard moderadamente en. el
periodo de los 20 afios de estudio. Consecuentemente, el
promedio nacional de los hogares se ha proyectado que
declinaria de 4.9 en 1984 a 4.7 hacia el 2004.

El resultado de las proyecciones y cédlculos resumidos
en el Cuadro No. 4 es un conjunto de estimaciones sobre el
nimero promedio de viviendas nuevas que se pueden esperar
que emer;an anualmente en cada sector, y en cada periodo de
cinco afios, de los 20 afios del periodo de planificacidn que
termina en 2004. Como se observa, la combinacidn del
crecimiento poblacional, de la urbanizacién y del tamafio
promedio de los hogares, indica que un promedio de 17.500
nuevas viviendas por afio serdn requeridas en las A&reas
metropolitanas, 21.400 en "otras &reas urbanas" y 7.500 en
las &reas rurales del Ecuador, durante el periodo de 1985-
1989. Durante este periodo de cinco afios, un total de 194

l. Conversaciones con funcionarios de vivienda indicaron
que el calculo del tamafio promedio de hogar para el sector
rural era muy bhajo. Consecuentemente, se asumid que el
tamafio promedio de los hogares en el sector rural era de 5.2
en 1984 y que el hacinamiento permaneceria en aproximada-
mente un 3 por ciento.

’bO
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mil nuevas viviendas serd@n requeridas en las &areas urbanas

solamente.

Al comparar estas cifras con los calculos de la cons-
truccidn total del sector formal para 1983, de aproximada-
mente 18 mil unidades, la magnitud del problema de 1la
vivienda en el Ecuador se hace muy aparente. A menos que
algo se haga para aumentar enormemente 1la produccidén de
vivienda en el sector formal (tanto privado como pGblico),
no méds de 90 o 100 mil unidades adicionales pueden esperarse
de esta fuente en los préximos cinco afios, y aproximadamente
100 mil nuevas viviendas urbanas (o sea mas del 50% de todas
las unidades urbanas anticipadas para el perfiodo 1985-89) se
necesitaria que sean generadas por el sector informal, para

cubrir esas necesidades de vivienda.

Hay entonces que tomar medidas inmediatas para aumentar
sustancialmente la produccién de vivienda en el sector
formal del Ecuador. Esto se puede hacer solamente si es que
se generan estrategias sobre capacidad de pago. Es aparente
que el dnico enfoque que podria ofrecer esperanza para
cumplir este formicdable reto es aquel gue confrontaria el
elevar los niveles de vivienda de la base hacia arriba y, a
través de una "formalizacidén" del sector informal, los
esfuerzos para incorporar sus energias y recursos hacia el
sector de la vivienda. Este enfoque involucraria medidas
para aumentar la seguridad en la tenencia de la tierra, para
reducir los niveles minimos de habitabilidad requeridos por
las municipalidades, para redirigir los ahorros financieros
hacia viviendas de bajo costo, y para proveer un mayor nivel

de cooperacidn entre los sectores piiblico y privado.



El Patrimonio Actual de Viviendas: Su Mejoramiento

vy Reemplazo

El total de la existencia de viviendas en el Ecuador
aumentd de 1.25 millones de unidades en 1974, a 1.64

1 Esto implica que cerca de 400 mil

millones en 1982,
unidades adicionales fueron construidas durante el periodo
de ocho afos. Asumiendo que la construccidn por parte del
sector formal de vivienda fue de 18 mil unidades en 1983,
entonces el sector formal (piblico y privado) pudo proveer
un maximo de 144 mil unidades en ese periodo, mientras que
el sector informal tuvo a su cargo un minimo de 250 mil

unidades del total de nuevas viviendas.

A pesar de esta sustancial dependencia en el sector
informal para cubrir las necesidades de vivienda del Ecua-
dor, se han logrado significativos mejoramientos en los
niveles globales de vivienda, en la nacién y en cada &area.
El Cuadro No. 6 presenta una comparacién de las caracteris-
ticas de las viviendas existentes en 1574 y 1982. E1
porcentaje de unidades dc vivierZa que tenian una conexidn
interior de agua aumentd, a nivel nacional, de 32.4% en 1974
a 45.4% en 1982. El porcentaje de unidades de vivienda
conectadas al servicio de energia eléctrica aumentd de 41.2%
a 62.9%. El porcentaje de unidades con un servicio sani-
tario interior se elevé de 33.3% a 46.7%, mientras que
aquellas que tenian conexiones de alcantarillado incremen-
taron del 28.1% al 34.0%, entre 1974 y 1982.

1. INEC, II Censo de Vivienda 1974, Resultados Defini-
tivos, Resumen Nacional, Diciembre 1976, y IV Censo de
Poblacidn, III de Vivienda, Resultados Anticipados por
Muestreo, Noviembre de 1983. 1Incluye solamente las unidades
que estaban ocupadas.
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CQuadro No. 6

EQIADOR: Caracteristicas de las Viviendas Existentes por Sector?/, 1974 y 1982
(distribucidn porcentual, a menos que se egpecifique de otra manera)

Total Areas Metropolitanas Otras
Ecuador Total Quito Guayaquil Areas lichanas Rural
1974 1982 1974 1982 1974 1982 1974 1982 1974 1982 1974 1982
Total de viviendas .
(miles de unidades)c/ 1,249.8 1,644.6 258.2 425.7 120.0 195.2 138.2 230.5 405.6 569.6 586.0 649.3
Tipo de secrvicio de aqua
En la unidad 33.4 45.4 75.3 72.2 82.7 83.9 69.6 63.3 69.4 78.3 6.1 15.7
Fuera de la unidad 9.5 6.7 6.9 4.0 6.9 4.5 6.9 3.6 15.7 6.8 8.9 8.4
Cisterna o pozo 27.0 20.4 3.2 2.1 5.3 3.5 1.6 il 5.8 3.2 42.6 38.6
Rio 22.8 14,1 1.4 0.8 0.9 0.7 1.7 0.8 2.4 1.1 37.4 27.4
Camidn 4.9 10.6 11.8 19.5 3.0 5.8 18.8 30.0 3.3 7.4 2.4 6.4
Otro 2.4 2.8 1.4 1.4 1.2 1.6 1.4 1.2 3.4 3.2 2.6 3.5
Total 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0
Conexiones de electricidad
Con Conexion 41.2 62.9 90.2 94.9 90.7 96.0 89.9 94,1 75.2 88.6 11.6 32.8
Sin electricidad 58.8 37.1 9.8 5.1 9.3 4.0 10.1 5.9 24.8 11.4 88.4 67.2
Total 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0
Tipo de Servicios Sanitarios
Servicio exclusivo o camin 33.3 46.7 17.7 79.5 84.5 88.€ 72.4 72.6 65.2 74.4 6.2 15.3
Letrina 8.7 13.2 10.0 12.5 3.3 5.5 15,2 17.7 13.0 12,3 7.0 14.1
Ninguno 58,0 40,1 12.3 8.0 12,2 5.9 12.3 9.6 21.8 13,0 86.8 70.6
Total 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0
Alcantarillado
Con conexiones 28.1 34.0 70.5 62.7 82.8 82.0 60.8 47.9 55.2 61,3 3.2 5.4
Con Tanques Sépticos o pozos 9.9 14.9 15,2 20.9 4.1 7.5 24.0 31.2 16.6 14.5 5.9 11.2
Ninguno 62.0 5.1 14.3 16.4 13.1 10.5 15.2 20.9 28.2 24.2 90.9 83.3
Total 100.0 10C.0 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0

a/ Las areas periféricas se incluyen en el Censo en las areas metropolitanas y en “otras 4reas urbanas®; sin embargo, para la distribucién de las
caracteristicas de las viviendas se incluyen las ireas periféricas en el drea rural.

b/ La distribucién de las caracteristicas de vivienda para Quito y Guayaquil ze basa en las caracteristicas urbanas de las provincias de Pichincha y
Guayas, respectivamente.

¢/ No incluye las viviendas que se reportaron camo no-ocupadas.

FUENTE: INEC, IT Censo de Vivienda 1974, Resultados Definitivos, Resumen Nacional, Diciembre de 1976 y 1V Censo de Poblacidn, III de Vivienla
Resultados Anticipados Por Muestreo, Noviembre de 1983

*LT-III



ITI~-18,

Si bien este mejoramiento indica claramente que un
significativo nfimero de ecuatorianos residen ahora en
condiciones de mayor comodidad y mayor sanidad, estas
estadisticas también sefialan hacia la necesidad de una
continuacidén de dicho mejoramiento, si este quiere obtener
la meta de lograr un nivel minimo de vivienda para todos.
La necesidad de esos mejoramientos necesarios se hace mas
clara cuando uno mira las caracterfcticas de las viviendas
en 1982, por area.

Como podria esperarse, las condiciones en el sector
metropolitano son generalmente mejores que aquellas en las
dreas urbanas, y especialmente que las del sector rural.
Dentro del sector metropolitano, hay una clara diferencia
entre las condiciones en Quito y Guayaquil. Por ejemplo,
mientras un 84% de las unidades en Quito tienen acceso a una
conexidén interior de agua, solamente el 36% de las unidades
en Guayaquil tienen lo mismo. En realidad, el porcentaje de
unidades en Guayaquil con un sistema interior de agua
decrecid® del 70% en 1974 al 63% en 1982. Igualmente, el
porcentaje de unidades en Guayaquil que tenian un sistema
interior de alcantarillado decrecid también del 61% en 1974
al 48% en 1982.

La razdn para este deterioro en las condiciones de
vivienda en Guayaquil puede explicarse pcr la sustancial
migracidén hacia esa ciudad evidenciada durante el periodo de
1974-1982, y por la proliferacién del sector informal de
vivienda. Es interesante notar que, mientras los sistemas
de agua potable y alcantarillado son claramente problemas
que necesitan ser enfocados, parece que han habido mas
conexiones de electricidad ya que un 96% y un 94% de las
unidades de vivienda, en Quito y Guayaquil, al momento

poseen electricidad.
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Las condiciones de vivienda en "otras &reas urbanas" en
1982, eran solamente un poco menores que aquellas en las
dreas metropolitanas. M&s del 78% de las unidades de
vivienda tenian sistemas internos de agua, y cerca del 89%
tenian electricidad. En "otras areas urbanas", la necesidad
mds grande parece ser la provisién de sistemas de alcanta-

rillado, toda vez que mis de un 24% reportaron "ninguna”.

El sector rural tiene claramente la m&s grande nece-
sidad de provisién de servicios basicos. En 1982, solo un
16% de las unidades de vivienda tenian acceso a sistemas
internos de agua, y so..o un 33% tenian electricidad. Afn de
mayor preocupacidn es el hecho de que cerca de un 71% de las
unidades no tenian facilidades de servicios sanitarios
(incluyendo letrinas), y 83% no tenian ninglin sistema de

alcantarillado.

La categorizacidén del patrimonio de viviendas en el
Ecuador, en 1974 y en 1982 por tipo de materiales de
construccién, se refleja en el Cuadro No. 7. La definicién

- L] 1
de cada categoria es como sigue

. Casa o Villa - es toda construccién permanente,
hecha con materiales resistentes, tales como:
hormigén, piedra, ladrillo, adobe, madera y que
tiene piso de madera, baldosa o ladrillo, abaste-
cimiento de agua, servicio higiénico de uso
exclusivo y tumbado.

. Departamento -~ es un conjunto de cuartos, para el
alojamiento de personas que se caracteriza porque
forma parte de un edificio, de uno o wis pisos,

1. Definiciones del Censo Nacional de Vivienda segfin se
reportaron en el Documento "AID, Office of Housing, Ecuador:
Shelter Sector Analysis and Recommendations", July 1976, pP.
D-7.

N
AV IR
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tiene entrada independiente, abastecimiento de
agua y servicio higiénico de uso exclusivae.

. Cuartos - son los pertenecientes a una casa con
entrada comln y directa desde un pasillo.

. Inquilinato - patio, corredor o calle y que, por
lo general, no cuenta con servicio exclusivo de
agua y/o servicio higiénico, siendo estos scrvi-
cios de uso comlin para todas las viviendas.

. Mediagua - es una construccidn de un solo piso con
paredes de ladrillo, adobe, adobdn o madera que
tiene techo de teja, eternit o zinc y que general-
mente tiene una sola caida de agua.

. Rancho o covacha - es aquella construccién
cubierta de palma, paja o cualquier otro vegetal,
con paredes de cana o bahareque y un piso de
madera, cana o tierra.

. Choza - es una construccidn que tiene paredes de
adobe o paja, piso de tierra y techo de paja.

. Otros tipos - en este grupo se incluyen: guachi-
manias, kioskos, casetas, cuevas, barcazas,
vagones, carpas, etc.

Como se puede desprender del Cuadro No. 7, hubo un
sustancial aumento en el porcentaje nacional de "casas o
villas", de 29% en 1974, a 55% en 1982. De modo muy inte-
resante, el sector rural recibid igualmente este mejora-
miento, ya que cerca de un 57% del total de viviendas

rurales de 1982 estdn dentro de esta categoria.

El Modelo de Necesidades de Vivienda utiliza una
desagregacidén del patrimonio existente en vivienda en tres

clasificaciones:

. Permanente, lo que significa una construccidn
aceptable en relacidén a niveles minimos pre-
establecidos:
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Total de viviendas
{miles de unicades)¢/

Casa o villa

Apartmento

Cuartos en casa de inquilinato
tMediagua

Hancho o covacha

Chioza

Otra

tio-residencial

Total

a/ las areas periféricas se incluyen en el Censo en las ireas metropolitanas y en "otras dreas urbanas"; sin emmargo,

BOUADOR: Cateqorizacion de la existencia de Vivienda poc Sectora/, 1974 y 1982

Cuadro No. 7

(distribucidn porcentual a menos que se especifique de otzra manera)

Total

caracteristicas de las viviendas se incluyen las areas periféricas en el area rural,

b/ La distribucidn de las cacracteristicas de viv.enda para Quito y Guayaquil se basa en las caracteristicas

Guayas, cespectivamente,

¢/ No incluye las viviendas que se reportaron como no~ocupadas.

d/ Menos del 0.05 por ciento

FUENTE: INRC, 11 Censo de Vivienda 1974, Resultados Definitivos, Resumen Nacional

Vivieidla lesultadus Anticipados por Muestren, Noviembre de 1983, Cuadro 2

Areas Metropoliltanas otras
tcuador Total Quito Guayaquil Areas Urbanas Rural
1974 1982 1974 1982 1974 1982 1974 1562 1974 1982 1974 1982
1,249.8 1,644.6 258,2 425.7 120.0 195.2 138.2 230.5 405.6 569.6 586.0 649.3
29,1 54.9 26,0 48.0 22.8 37.1 28,6 56.5 40.1 61.0 27.4 56.7
8.7 9.3 25.3 20.6 25.2 24.7 25.3 17.3 12,5 11.3 0.7 1.6
12.6 9.1 33.4 17.6 41.0 25.7 27.5 11.4 21.1 15.1 1.6 1.4
16.3 12.8 4.9 7.7 9.9 10.9 0.9 5.4 10.8 7.6 22,6 18.1
24.4 10.2 9.7 4.9 0.3 0.4 17.0 8.2 14.7 4.3 33.3 15.9
8.5 3.0 d 0.1 0.1 0.2 [ d 0.4 0.1 14.2 5.9
0.2 0.5 0.4 0.8 0.5 0.8 0.3 0.8 0.2 0.4 0.1 0.3
0.2 0.2 0.3 0.3 0.2 0.2 0.4 0.4 0.2 G.2 0.1 0.1
100.0 100.0 i00.0 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0

para la distribucidn de las

urbanas de las provincias de Pichincha y

¢ Diciembre de 1976, Cuadro No. 3; y 1V Censo de Poblacidn, I1I de

‘T¢-II1
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. Bajo esos niveles, pero mejorable;

. Bajo esns niveles, y no mejorable.

Bas&ndose en las caracteristicas del patrimonio de
vivienda en 1982, por &rea, reflejadas en los Cuadros Nos. 6
Yy 7, y en las definiciones de los niveles minimos de habita-
bilidad, el patrimonio de vivienda del Ecuador en 1982, en

cada area, se desagregd en esas tres clasificaciones.

Para todas las &reas, se utilizd una combinacidn de
criterios basados en la disponibilidad de un servicio
sanitario para cada unidad, y en el tipo de materiales de
construccidén. Se usd el criterio de las unidades de vivien-
da que tenian acceso a servicios sanitarios para determinar
el nlmero de unidades permanentes, y el tipo de construccidn
se utilizd para determinar si las unidades pueden ser
mejoradas.1 Para las &areas metropolitanas y "otras Aareas
urbanas", las unidades de vivienda de construccién tipo casa
o villa, apartamento, casas de arrendamiento, y mediagqua se
considerd que satisfacen los niveles minimos aceptables
sobre los materiales de construccién. En el area rural, los
tipos de construccién mencionados, mas los ranchos y cova-
chas, se consideraron que satisfacen igualmente esos niveles.
En el sector rural, las unidades que tienen servicios
sanitarios, bien sean exclusivos o de uso comiin, o letr‘'nas

sanitarias, fueron consideradas como aceptables, mientras

1. Puesto que en todas las &reas, los criterios sobre el
tipo de construccidn revelaron un porcentaje de unidades mas
alto que los criterios sobre servicios sanitarios, se asumid
que aquellas unidades que tenian ambos criterios se clasifi-
carian como permanentes. Las unidades mejorables fueron
entonces definidas como aquellas unidades de construccién
permanentes pero que no tenian servicios sanitarios y otros
servicios béasicos.
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que en las &reas metropolitanas y en "otras &reas urbanas"
las unidades de vivienda con letrinas se excluyeron de esta
definicidn como aceptables. El Cuadro No. 8 presenta el
resultado de la clasificacién del patrimonio de viviendas en

el Ecuador, por &dreas, del modo usado en esta evaluacidn.

Cerca del 95 por ciento del patrimonio de viviendas del
Ecuador estan clasificadas como permanentes o como mejora-
bles, y solo 5.7% estdn clasificadas como no mejorables, y
tienen consecuentemente que ser reemplazadas. El sector
metropolitano tiene el porcentaje mas alto de unidades
clasificadas como permanentes, y también el mas bajo por-
centaje de unidades clasificadas como no mejorables.

En el sector rural, solo el 29.4% de las unidades se
clasificaron como permanentes, pero mids del 90 por ciento de
las unidades no permanentes se consideraron como mejorables,
pPrincipalmente a través de la provisidn de servicios sani-

tarios béasicos.

Basdndose en la condicidén del patrimonio de viviendas
existentes, y en las proyecciones sobre formacién de hogares
citados previamente, el Modelo de Evaluacidn de Necesidades
de Vivienda proyecta los requerimientos de construccidn de
viviendas en cada &rea, desagregdndolos en cince componen-

tes, que son:

. Las viviendas requeridas para reemplazar el
patrimonio no adecuado y no mejorable en el afio
previo al ano base;

. Las construcciones requeridas para mejorar las
viviendas mejorables, pero que no cumplen los
requerimientos minimos en el afio base;
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Cuadro No. 8

ECUADOR: Condicidén del Patrimonio de Viviendas Existentes

por Area,
(Porcentajes del Patrimonio total de Viviendas)

1984

Perma- Mejo- No
Sector nente rable mejorable Total
Total en el Ecuador 58.6 35.7 5.7 100.0
Metropolitanas 79.5 14.4 6.1 100.0
Quito 88.6 9.8 1.6 100.0
Guayaquil 72.6 18.0 9.4 100.0
"Otra urbana" 74.4 20.6 5.0 100.0
Rurai-=s 29.4 64.3 6.3 100.0

Fuente: Obtenida de los Cuadros Nos. 6 y 7, segfin se
hace referencia en el texto.

qO
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. Las viviendas requeridas para abastecer a los
hogares formados a través del tiempo;

. Las construcciones requeridas para reemplazar el
patrimonio de viviendas existentes que estéan
deterioréandose;

. Las viviendas requeridas por el hacinamiento en el
ano base.

En cuanto al mejoramiento y al reemplazo del patrimonio
de viviendas no adecuadas, y a la provisidén de nuevas
unidades para reducir el hacinamiento, se ha asumido que
estas acciones correctivas se dardn a un ritmo del 5% por
ano. Asi, para el caso bdsico se asume que todo el patri-
monio de viviendas no-mejorables seria reemplazado, aue el
patrimonio de viviendas mejorables seria mejorado, y que el
hacinamiento seria reducido a una determinada tasa anual,
distribuida sobre el total de 20 afios del periodo de estu-

dio.

Las unidades de viviendas permanentes en las &reas
metropolitanas y "otras urbanas" se asumid que se deterio-
rarian y se demolerian a una tasa de 2% por afio, requirién-
dose consecuentemente su reemplazo.1 En el sector rural,
donde los materiales de construccidn tienen una duracidén
relativamente méds corta, se asume que las unidades de

vivienda se van a deteriorar a una tasa de 3% por afio.

1. Alternativamente, este cdlculo puede interpretarse
como que una inversidn ~- adicional mar.tenimiento regular --
equivalente al 2% del valor de una nueva nunidad de vivienda,
es requerida anualmente para prevenir el deterioro de estas
unidades.
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El Cuadro No. 9 presenta un resumen de las necesidades
de vivienda proyectadas para el Ecuador, para cada uno de
estos cinco componentes, por &rea. En las &reas metropoli-
tanas, por ejemplo, se calculd que 17.500 nuevos hogares se
habrén de formar durante el periodo de 1985 a 1989. Como lo
demuestra el Cuadro No. 9, unas 8.800 unidades adicionales
por ano serian requeridas, si el reemplazo del patrimonio de
vivienda habria de proceder como se asumid para el caso
basico (7.300 unidades para contrarrestar la obsolencia de
algunas de las unidades de vivienda permanente, mas 1.300
unidades para reemplazar las unidades no-mejorables, mids 200
unidades para gradualmente reducir el hacinamiento). Asi,
se calcula que un total de 26.400 nuevas unidades por afio se
requaririan en las areas metropolitanas, durante el proximo
periodo de cinco afios, si las necesidades de los nuevos
hogares van a ser atendidas y si se toma accién correctiva
con respecto al patrimonio de viviendas existentes, a las
tasas graduales arriba especificadas. Adicionalmente, un
programa de 20 anos de mejorazmiento para las dreas metropoli-
tanas requeriria el mejoramiento de 3.300 unidades por afio,
trayendo el total de los requerimientos de construccidn a

29.700 unidades por ano durante este periodo.

Cdlculos similares para las otras &reas urbanas del
Ecuador han resultado en una estimacidn total de los requeri-
mientos de construccidn para el periodo de 1985 a 1989, de
38.500 unidades por afio, de las cuales 32.300 tendrian que
ser nuevas, para poder satisfacer plenamente las necesidades

proyectadas de vivienda.

Para el sector rural, se anticipa una construccidn
anual de aproximadamente 16.400 nuevas unidades bajo este
caso, para el periodo 1985-1989, con unas 21.300 unidades

Y %
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Cuadro No. 9

ECUADOR:

de Construccifn por Area, 1984-2004

Metropolitan Area

19684

1989

Dwelling Units by Canstruction Standard

Acceptable Canstruction
(Annual Flanned Repl.)
Non-Upgradable Construct.
(Annual Flanned Repl.)

Upgradable Construction
(Flamned Ann. Upgrading)

Total Dwelling Units

Total Overcrowded Units

Flanned Annual Construction
Relieve Overcrowding

New Houssholds/Year

Construction New Units/Yr

Total Construction/Year

Othar Urban Arsas

265,20 476.92
Q.00 730
26.70 20,05
Q. Q0 1.33
&5, 00 18.75
0,00 F. 25
456,70 545,72
14,01 12.86
to
G 00 Q.23
0,00 17.5=
0. 00 26,40
OO0 20.65

Dwalling Units L, Construction Standard

Acceptable Construction
(Annual Flanned Repl.)
Non-Upgradable Construct.
(Annual Flanned Repl.)

Upgradable Construction
(Flanned Ann. Upgrading)

Total Dwelling Units

Total DOvercrowded Units

Flanned Annual Construction
Relieve Overcrowding

New Houssholds/Y=sar

Construction New Units/Ye

Total Construction/Year

452.20 S77.469
0,00

I0.40

0,00 1.52
125,20 RIE.20
0, 00 b.26
LHOT.B0 714,39
27,10 21.587
to

G 00 0.21
OO0 21.41

QL 00 - 2.28
0,00 I28.54

1994

=587.84
.54
Z.40
1.353
2,50

- Ao
(R P

TR S

635,74

11.71

Q.23
17.37
28.47

I1.72

£ oal

733.49
11.799
5.20

=~
R

1

2.60

6.26
1029

20.05

Patrimonio Actual de Viviendas, y Requerimientos

1999

707.16
11.74
.73
1.33
16.25
3.25
TI0L16
10,54

0.27

12.06

I2.37

fafal m e

33.62

al
-0

~J
= s

= ~] LK)
DN
~

G
R o

31,30

F51. 69
18.52

0,31

amate S
40,67
46.93

2004

——— ——

838.%1
13.14
0.10

1,323

. st
.00

- Ao
-t ald

BI2.01
.41

[ A

21.54
I7.24
20,49

1087.27
18.26
-0 00

1.352

—0. 00
6.26
1087.27
17.00

0.3
26.861
44.89

33.15
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Cuadro No. 9 (continuaci6n)

Rural Areas

Dwelling Units by Construction Standard

Acceptable Construction 124,70 I94.19 316,07
(Annual Flanned Repl.) 0. 00 S5.84 10,63
Non-Upgradable Construct. 41.80 1.3 20.99
(Annual Flanned Repl.) Q.00 2.09 2.09
Upgradable Construction 425. %0 21%.43 212.995
(Flanned Ann. Upgrading) Q.00 21,30 21.70
Total Dwelling Units b62.40 T04,.99 742.97
Total Overcrowdsd Units 0.00 Q.00 0. 00
Flanned Annual Construction to

Relisve Overcrowding Q.00 1.00 1,00
Mew Househalds/Year 0,00 7.52 8.00
vonstruction NMew Units/Yr 0. 00 16.44 21.71
Total Construction/Year O.00 E7.74 1 5. 00

TOTAL COUNMTRY

Mew Construction/Year Q.00 75.12 84.467
Total Construction/Ysar 0,00 105,973 117.48

680,44
15.48
10,53

2.09

106.47
21.30

797.44

0. 00

1.00
8.50
27.04
48,736

100.10
170,91

847.50
20.41
0.10
2.09
-0.00
21.370
847.60
Q.00

1,00
9. 04

oy
PR RN P

5%.83

116.46
147.47

«“
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adicionales a ser mejoradas cada ano, si todas las viviendas
inadecuadas del sector rural se van a mejorar hasta un nivel
minimo en el periodo de 20 afios.

x(s



IV. DETERMINANTES DE LA CAPACIDAD DE PAGO DE VIVIENDA
EN EL ECUADOR

La estimacidn del costo maximo de vivienda que las
familias de los distintos sectores y de los diferentes
grupos de ingresos1 pueden cubrir, constituye una parte
fundamental de este reporte. Se han utilizado como varia-
bles principales el nivel del ingreso promedio por hogar, la
distribucidn de ese ingreso, la proporcidn del ingreso
familiar que se destina al pago de vivienda, y las condi-
ciones de interés y plazo del crédito para vivienda. Las
variables mencionadas son analizadas en forma conjunta con
la proyeccidn del nivel futuro del ingreso; proyeccidn que,
a su vez, es basada en una evaluacidn de la presente situa-

cidn econdmica y sus futuras perspectivas del crecimiento.

Escenario Econdmico

La economia ecuatoriana ha experimentado algunos
cambios importantes en la @iltima década. A partir de 1974
los substanciales ingresos de la exportacidén de petréleo y
posteriormente un acelerado proceso de endeudamiento externo

l. En este andlisis, cada quintil representa grupos de
hogares sucesivos que contienen cada uno un 20 por ciento
del nimero de familias que componen cada sector. El primer
quintil corresponde al grupo familiar de m&s bajos ingresos,
mientras que el quinto quintil corresponde al 20 por ciento
de los hogares mis ricos en cada sector.
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produjeron un permanente incremento en el ingreso per
c@pita; incremento que tuvo un efecto expansivo sobre el
volumen de gastos del sector pliblico y sobre el nivel de
importaciones. Posibilit® ademds mantener una relativa
estabilidad del proceso inflacionario junto a términos
favorables de la tasa de cambio, asi como una politica de
subsidio en el sector financiero y directamente en los

mercados de bienes y servicios.

En los Gltimos tres afios, desafortunadamente, la
situacidn cambid radicalmente y el pais sufrid la peor
crisis econdmica de los tiltimos tiempos; crisis en la cual
ain se encuentra inmerso, sin que hasta la actualidad se
haya logrado ejecutar una politica econdmica que permita
encontrar un camino de salida a la crisis.

Se estd produciendo la transmisién de mando hacia un
nuevo gobierno, hecho que ha generado muchas espectativas y
esperanzas en dgran parte de la poblacién ecuatoriana. Sin
embargo, iniciar el camino de recuperacidn es una tarea que
exigird el mayor de los esfuerzos ya que ello demanda, entre
las acciones principales, neutralizar el proceso inflaciona-
rio, reducir el déficit de balanza de pagos, generar ahorro
interno, incrementar el nivel de empleo, obtener divisas
suficientes para cubrir al menos las importaciones indispen-
sables y lograr tasas de crecimiento positivas para la
produccidén nacional -- todo esto dentro de un generalizado

ambiente de reinvindicacidn social.
A pesar de que el nuevo gobierno recién se posesiona en

estos dias y que no existe ningfin pronunciamiento oficial

que nos permita prever cuales seridn las acciones basicas de

Yl
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su politica econémica, existe una alta probabilidad de que
se cristalicen determinadas medidas de politica econdmica,

las cuales comentaremos en adelante.

El efecto que tendrin estas medidas ha sido considerado
para establecer los supuestos en que se basa este reporte;
el cual, por otro lado, ha sido preparado precisamente para
ayudar a las deliberaciones que se efectfien alrededor de
esas politicas.

Factores gue Probablemente Afectan
la Distribucidén del Ingreso
en el Ecuador

A partir del penfiltimo censo de poblacién publicado por
el INEC en 1975, cuyo formato permitid estimar la distribu-
cién del ingreso familiar en la economia ecuatoriana, se han
producido algunos hechos econdmicos que, en mayor O menor
grado, deben haber afectado la distribucién del ingreso
obtenido en aquel entonces. Entre los principales se

mencionan los siguientes:

. El ingreso per cédpita del PIB se incrementd de
US$880 en 1974 a US$1150 en 1982, ingreso que se
estima alcanzarad los US$1185 a fines de 1984,
Esto significa que en la década el ingreso prome-
dio basado en el PIB ha crecido en un 34% en
términos reales.

. El incremento en la expansién de la demanda, en el
periodo 1974-82, sin duda tuvo efectos positivos
sobre el proceso de industrializacién; el cual, en
combinacién con los nuevos recursos del sector
pGblico, influencia sobre el nivel de vida y sobre
una infraestructura fisica ma&s moderna.

. El nivel de desempleo en trabajos formales ha
incrementado en los recientes afios, lo cual
cuestionaria la validez de los datos obtenidos

g
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mediante encuestas aisladas del ingreso familiar
en 1974, ya que estas apuntan m&s bien a las
remuneraciones del empleo formal.

En el periodo 1974-82, se redujo el nivel de
impuestos al ingreso familiar como proporcién del
PIB. Adicionalmente, los impuestos netos se
redujeron debido al incremento de subsidios a las
importaciones, al consumo de energia, a la educa-
cidén y al uso del crédito financiero.

Otro importante fendmeno observado despuéds de
1975, fue la decadencia del volumen de exporta-
ciones no-petroleras con la excepcidn de las
exportaciones de camarones. Debe entonces haber
existido cierta redistribucidén de ingreso desde
los sectores de exportacidn tradicional, hacia los
sectores recipientes de los ingresos del petréleo
y de la deuda externa.

La politica monetaria, especialmente la efectuada
a partir de 1982, constituye también un factor
importante a considerarse en el andlisis de los
ingresos. Actualmente, una proporcidn mayor al
60% de los recursos de las instituciones financie-
ras y sobre el 35% de los recursos de la banca
privada, provienen del Banco Central. Sin embargo,
en los actuales momentos el Banco Central en
términos précticos tiene una reserva monetaria
negativa; carece totalmente de liquidez; la nula
disponibilidad de divisas ha impedido la amortiza-
cidn de la deuda externa; el monto pendiente de
los reembolsos a las iwportaciones, es una cifra
desconocida, pero se teme que cubra un atraso
superior a los dos meses; y no se prevée en el
corto plazo una nueva apertura del crédito externo
privado. En otras palabras, el crédito interno
tiene una alta dependencia en los recursos del
Banco Central; pero éste al presente tiene difi-
cultades para respaldar su oferta monetaria. La
situacidén monetaria actual claramente tiene
impactos redistribuibles a favor de los presta-
tarios.

Otro importante factor que debe haber influenciado
en la distribucidén del ingreso en la dltima
década, es el subsidio y la transferencia de
recursos desde el sector rural al sector urbano.
Esta transferencia ha sido muchas veces directa --
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por ejemplo los obstdculos tarifarios o legales a
la importacidn de fertilizantes y ciertos agroqui-
micos, que forzan al sector agricola al consumo
del insumo doméstico a precios muy superiores que
sus similares importados -- e ind.recta, a través
de la fijacidn de precios topes y del estableci-
miento de impuestos a la produccidn y exportacidn
agricola; recursos que en definitiva son usados
para financiar los subsidios a la produccién y a
la exportacién de manufacturas que en general se
localizan en el &rea urbana.

Finalmente, debe mencionarse la politica de
salarios minimos, politica que hasta el momento ha
incrementado su nivel en 3.3 veces en relacién al
afio de 1975, y que ha repercutido significativa-
mente en la participacidn del quintil mas bajo
dentro del total de remuneraciones. '

Estos factores, que han sido basicamente descritos, sin
duda cuestionan la hipdétesis que la distribucidn del ingreso
familiar ha permanecido constante desde -1975; circunstancia
que justifica el hecho que en este reporte se ha preferido
tratar de actualizar dicha distribucidn al presente afio, en
vez de depender de los resultados obsoletos del Censo de
1974,

Expectativas en el Corto Plazo

Como ya lo sefialamos anteriormente, afin no existe un
pronunciamiento oficial de la politica del nuevo gobierno
que se posesiona en estos dias; se estima que las principa-
les medidas de tipo econdmico serdn dirigidas fundamental-

mente a cubrir los aspectos siguientes:

Impulsar un masivo programa de vivienda popular, a
través del cual se espera no solo compensar un
déficit de vivienda en creciente, sino también
apoyar a la reactivacidn econdmica y a la genera-
cién de fuentes de empleo.
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Incentivar la expansién del ahorro interno, a
través de una reduccidn del proceso inflacionario
y una adecuada politica en la estructura financi-
era. Se espera gue el nuevo ahorro interno
substituya en parte a la necesidad del endeudami-
ento externo. Entendemos que la apertura del
capital accionario de las empresas serd una parte
complementaria al mayor ahorro financiero.

Promover la apertura al capital extranjero en
aquellas areas que convienen al desarrollo inte-
gral del pais. Una de esas areas sin duda es el
sector de wexploracidén del petrdleo, por cuanto
este producto constituye la esperanza mis cercana
para lograr un respiro en las actuales dificulta-
des financieras y de balanza de pagos. Este
aspecto deberd ser complementado con politicas que
limiten el consumo interno de energia.

Detener el actual proceso de inflacidén-devaluacidn
inflacidén, que ha limitado la estabilidad de la
economia en los filtimos tres afios. Las declara-
ciones previas permiten sefialar que este proceso
serd atacado mediante la formulacidn de politicas
monetarias y cambiarias, equilibrando asi el
mercado externc, y manteniendo un equilibrio a
traves del control de la inflacidn monetaria
nacional.

Ampliar el uso y empleo de los factores producti-
vos propios del pais, particularmente al fomento
de las exportaciones que contengan un alto grado
de insumos nacionales. En relacidn a este aspecto,
en este reporte se recomienda f:rinemente el uso de
materiales locales para la construccidn de vivien-
das, tales como madera, adobe, bamb, y otros.

Revisidén del uso de politicas de precios y de
subsidios, especialmente cuando estos actfian
negativamente sobre el sector agropecuario; vy
revisidn de la proteccidn arancelaria y tributaria
para aquellas industrias que han demostrado szer
ineficientes y probable aplazamiento o cancelacidn
de proyectos tales como la petroquimica, ensam-
blaje de autombviles y produccién de lubricantes y
acero -- los cuales son intensivos en el uso del
capital y los cuales tienen pocas conexiones con
la economia doméstica.

NN
2
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. Mejoramiento en la administracidn pGblica logrando
mayor eficiencia en la coleccidn de impuestos y
gastos piiblicos.

Las politicas sefialadas, desde luego, deberan vencer
muchos obstdculos para lograr ser implementadas: recudir
las limitaciones de tipo legal e institucional, la inercia
usualmente encontrada cuando se altera el consumo y el
comportamiento de ahorro, y las restricciones impuestas por
la misma crisis actual. E1 nuevo gobierno considera que es
imperativo asegurar que estas politicas sean implementadas,
por lo menos en medida substancial. En esta creencia, y en
los otros factores mencionados, se basa el moderado opti-
mismo en el que basamos las proyecciones del crecimiento —-
entre 4 y 6% anual en términos reales por el resto de la
década. Estas proyecciones son la base para el crecimiento
del ingreso familiar y los andlisis de capacidad de pago

presentados en secciones subsiguientes de este repnrte.

Estimacién del Ingreso Familiar y su Distribucién

El método mds deseado y mds confiable para estimar
niveles de ingresos y distribucién es a traves de una
encuesta (de excelente disefio) de hogares de tamafio ade-
cuado. Femos tratado de desarrollar y aplicar métodos para
poner al dia informacién disponible, ya que no se ha condu-
cido una encuesta aceptable en el Ecuador desde hace nueve

anos.

La metodologia que hemos adoptado estd basada primor-
dialmente en las Cuentas Nacionales de Ingreso, las cuales,
en nuestro criterio, proveen la informacidn mas exocta y
actual disponible. Otra ventaja al usar la informacidn de
las cuentas nacionales es que las estimaciones de ingresos

en ellas contenidas son definidas claramente, incluyendo
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todas las categorias de ingresos -- sueldos y salarios,
pagos en especie, transferencias, subsidios y bonos, intere-
ses y ganancias -- los cuales forman el ingreso total

recibido por las familias.

Estimaciones de Ingreso
por Familia

Dada la ausencia de informacidn adecuada sobre, por
ejemplo, niveles de sueldos por ocupacidn, sectores econd-
micos, y regiones geogrdficas; ingresos informales por
sector; nameros en promedio de empleados por familia, por
estratos econdmicos y regionales; e, ingresos de propieta-
rios -- datos que proveerian informacidn directa sobre los
ingresos de las familias ecuadorianas -- es necesario
utilizar metodologias alternativas para estimar el actual

nivel de ingreso.

Varias alternativas son posibles. Un método se basa en
la tasa de inflacidn general, segfin se estima por el indice
de precios a los consumidores. Tiene la ventaja de rapida-
mente facilitar informacidn sobre encuestas de afios anterio-
res. No obstante, su uso requiere la implicita hipétesis
que los ingresos han incrementado a la misma proporcidn que
los precios, y también que los ingresos de todos los estra-
tos de ingresos han crecido a una proporcidn igual. Particu-
larmente en un periodo de inestabilidad econdmica, tales

suposiciones son cuestionables.

Un método alternativo se basa en series histdricas
sobre ahorros, los cuales se pueden derivar de las cuentas
del sistema financiero. Aqui, niveles de ahorros reales
pueden ser tomados como indicador proporcional de ingresos,
siendo esto mismo una hipdtesis cuestionable. Ademds, tal

(LR
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metodologia totalments descuida aquellas familias que no
tienen ahorros o cuyos ahorros no son canalizados por el
sector financiero formal, generalmente las familias de bajos
ingresos, las cuales son de principal interés para este

estudio.

Una tercera metodologia se basa en una rapida y pequefa
encuesta sobre el gasto familiar. Los resultados de tal
encuesta sin duda producerian recultados fitiles e intere-
santes. Sin embargo, tales encuestas solo son representa-
tivas de los grupos contenidos dentro de la muestra, lo cual
generalmente no incluird familias de ingresos elevados o
grupos que no son facilmente accesibles. También se observa
qué informacidn de ingresos generada en esta manera esti
sujeta a problemas de malinformacién, memoria equivocada,
variacidn estacional, y una variedad de otros errores

no-muestrales.

La metodologia adoptada para este estudio trata de
superar estas limitaciones a traves de la utilizacidn de las
Cuentas de Ingreso Nacional publicadas por el Banco Central
de Ecuador. Estimaciones del Producto Interno Bruto (PIB)
combinadas con informacidén de la poblacidn, y con estima-
ciones del tamafo promedio de familias, se usan para calcu-
lar niveles de ingreso promedio por familia. Tal metodo-
logia naturalmente puede solamente proveer una hipbtesis de
los niveles de ingreso promedio, y no de la distribucién del
ingreso. Su mads grande ventaja es que provee un estimado de
los ingresos totales por familia, consistente con los
agregados de ingresos generados a traves de la produccidn
doméstica. El apéndice contiene una completa descripcidn de
la manera en que la metodologia ha sido aplicada para los

propbésitos de este estudio.
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Se han derivado las siquientes estimaciones:

Cuadro No. 10 Promedio de los Niveles de Ingreso por
Hogar, 1984

Areas Otras Areas
metropolitanas areas rurales
Total de ingresos
(millones de sucres por mes) 19,698 19,500 10,800
Namero de hogares 472,210 631,042 614,423
Promedio mensual de ingreso
por hogar (sucres) 41,716 30,901 17,577

Distribucién del Ingreso Familiar

Comc se manifestd anteriormente, el principal problema
que se enfrenta cuando se trata de estimar la distribucidn
del ingreso en un pais, es la carencia de estadisticas
confiables y actualizadas. Los varios estudios sobre la
distribucién del ingreso que en afios posteriores se han
efectuado en el Ecuador, han basado su andlisis en 1la

estructura del ingreso determinado en 19752, manteniendo en

l. Desagregado entre los siguientes sectores: agricul-
tura, petroleo, manufactura, utilidades piiblicas, construc-
cidn, comercio, transporte, finanzas, y servicios.

2. INEC, "Encuesta de Prasupuestos Familiares", y "Censo
de Poblacidn y Ocupacidn", 1975. Compilado por la Junta
Nacional de Planificacidn y el Banco Central del Ecuador en
"Anadlisis de la Coyuntura Econdmica", Agosto de 1977.

<,
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general el supuesto que aquella estructura ha permanecido
sin modificarse, y actualizando finicamente el nivel absoluto

de esos ingresos.

Proceder en la forma descrita limita la confiabilidad
de los resultados obtenidos, debido a que estos mantienen en
forma implicita el supuesto que los cambios producidos en
las relaciones macroecondmicas -- especialmente en 1lo que
concierne la distribucién funcional de ingresos nacionales Yy
el creciente tamano del sector pliblico -- no han generado

ningun cambio en la estructura del ingreso familiar.

Adicionalmente, el supuesto de constancia en la distri-
bucidn del ingreso, tampoco toma en cuenta los cambios
sectoriales y regionales, los cuales han ocurride en 1la

estructura del producto nacional.

Seglin discutido anteriormente, los factores importantes
que sin duda han afectado la distribucidn de 1los ingresos
familiares en Ecuador desde 1975 incluyen:

. Crecimiento y evolucidn estructural de la econo-
mia;
. Politicas gubernamentales con respecto a precios,

impuestos, subsidios, servicios gubernamentales,
posesidn de tierra, etc.;

. Cambio tecnoldgico dentro de los varios sectores
de la economia, el cual influencia la demanda
laboral y su productividad;

. Crecimiento de la poblacién y su distribuci®én
espacial;
. Acontecimientos internacionales y su influencia

sobre la composicidén de demanda:

. La dispersidn regional del desarrollo industrial e
infraestructural; y
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. Salarios minimos y la relacionada legislacidn del
trabajo.

La presencia de estos factores en el Ecuador durante la
Gltima década hace insostenible 1la suposicidén de una dis-

tribucidn del ingreso constante.

Debido a que el censo de 1982 no incluyd informacién
sobre ingresos, estudios recientes de la distribucidn del
ingreso en el Ecuador han usado resultados parciales
derivados de las encuestas. Sin embargo, tales encuestas
generalmente incluian solamente &reas urbanas, y dentro de
estas mismas, solamente trabajadores asalariados. También
han surfrido en su calidad como resultado de muestras muy
pequefias. Mientras que estas encuestas pueden proveer
informacidn Gtil sobre salarios dentro de las regiones en
las cuales se conducen, no proveen una base adecuada para
estimar cambios en la distribucién del ingreso nacional

entre los varios estratos de la poblacién ecua:oriana.

Como se menciond anteriormente, se decidid que a pesar
de las dificultades e incertidumbres involucradas, era
preferible ajustar las estimaciones de distribucién del
ingreso de 1975 del INEC, en vez de aceptar la hipbtesis de
constancia durante los Gltimos 10 afios. Se desarr~lld una
metodologia para evaluar los impactos de los factores
econdmicos antes mencionados. Esta metodologia se presenta
en detalle en el apéndice. Nuestras estimaciones indican un
mejoramiento moderado en la distribucidn del ingreso entre
familias del Ecuador, especialmente en "las otras &reas
urbanas" del pais. Nuestras estimaciones de la distribucidn
del ingreso familiar en el Ecuador, actualizadas a 1984, se

presentan en el Cuadro No. 11.

',
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Con respecto al ingreso promedio presentado en el
Cuadro No. 11, el quinto quintil en cada &rea -- el cual
recibe la parte mis grande de la distribucidn de ingreso
nacional atribuible a los retornos del capital -- es también
el quintil dentro del cual se consigue la mas grande disper-
sidn en ingresos familiares individuales. Por esta razdn el
nivel promedio de ingreso que se muestra para este quintil
es el que menos representa el promedio de estimaciones de

ingreso.

Ya que este grupo de ingreso no es el foco principal de
este estudio, no se hicieron mas investigaciones de disper-
sién de ingreso dentro del quinto quintil. Sin embargo,
para los primeros cuatro quintiles el promedic de estima-
ciones de ingreso es mids bien representativo de todas las
familias que este contiene, debido al menor grado de disper-

sién de ingresos dentro de cada uno de estos quintiles.

Afinque aritméticamente se podria calcular un valor
aparentemente exacto de la media del ingreso en base a las
estimaciones de distribucidn de ingreso arriba indicadas, la
naturaleza aproxinada de estas estimaciones no permite
pretender a semejante exactitud. Si podemos afirmar con
confianza que la media del ingreso familiar en cada &rea
cae entre promedios de ingreso estimados para los quintiles

segundo y tercero.

Por ejemplo, en el caso de Areas metropolitanas, esto
significa que se estima que la media del ingreso familiar en
1984 se encuentra entre S/.22.000-25.000 mensuales.

O
<
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Cuadro No. 11

Estimacidn del Tamafio de Distribucidn de Ingreso Familiar, 1984

Metropolitano Otro urbano Rural

Porcentaje Porcentaje Porcentaje
de ingreso Cumulativo de ingreso Cumulativo de ingreso Cumulativo

Uno (0-20%) 4.9 4.9 5.1 5.1 2.4 2.4
Dos (21-40%) 10.7 15.6 11.9 17.0 7.7 11.1
Tres (41-60%) 12.2 27.8 15.2 22.2 11.6 22.7
Cuatro (61-80%) 23.6 51.4 20.8 53.0 16.3 39.0
Cinco (81-100%) 48.6 100.0 47.0 100.0 61.0 100.0
————————————————————————————— (Sucres) ~———mem e
Promedio de ingreso mensual
todos los quintiles 41,716 30,901 17,577
Promedio de ingreso mensual
por quintil
Uno 10,221 7,880 2,988
Dos 22,318 18,386 6,768
Tres 25,449 23,639 10,195
Cuatro 49,225 32,291 14,325
Cinco 100,536 72,618 53,610

Nota: Los porcentajes arriba mencionados se han redondeado a una decimal. Sin embargo, las
computaciones se basaron en las cifras mostradas en el Apéndice.
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Gastos por Vivienda y Términos Financieros

En la ausencia de encuestas detalladas y confiables de
gastos por vivienda, el porcentaje de la suma total del
ingresn familiar, que se presume estar disponible para
gastos por vivienda (servicio de hipoteca o alquiler, mis
gastos periddicos como mantenimiento, utilidades, e impues-
tos de bienes raices) debe ser estimado en base al juicio
informado. Hay que tener cuidado al considerar la defini-
cidén de ingreso contra la cual esta hipbtesis serd aplicada,
cuando se estima la porcién apropriada del ingreso familiar

que puede ser dedicada a estos gastos.

Se ha utilizado una definicién del ingreso extremamente
amplia en este andlisis. Esta definicidn incluye todas las
fuentes de ingreso, incluyendo remuneraciones, alquileres, y
pagos en especie. Mientras que es teoréticamente razonable
que una familia puede substituir sus requisitos monetarios
con pagos en especie, es menos factible que pueda utilizar a

estos tipos de pagos para cancelar su hipoteca.

Basado en esta consideracidn, se puede esperar que
la porcidén estimada de ingresos que puede ser dedicada a la
vivienda seria menor que la que se estimaria en base a una
definicidén maAs estrecha del ingreso. En el Ecuador, las
estimaciones de la porcién del ingreso dedicada a la vivi-
enda normalmente varian entre el 25% y el 40 por ciento. E1
Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social (IESS) usa una

hipbtesis del 40 por cientol. Estimaciones hechas por la

l. EIl criterio del 40% usado por IESS se aplica solamente
a los sueldos bdsicos y no a salarios adicionales y bonos.
Considerando que salarios adicionales y bonos afiaden 40% a
los salarios b&sicos, entonces el 40% del ingreso para
vivienda usado por el IESS es equivalente al 28% del ingreso
monetario total.

(r?
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O0ficina de USAID de Urbanizacién y Vivienda asumen que un
maximo del 25% del ingreso familiar esta disponible para

gastos de vivienda.

Hemos asumido para este andlisis que el quintil mas
pobre en cada sector podria dedicar 25% de su ingreso para
estos gastos. Se asumid que los tres quintiles en el medio
podrian gastar 30% de su ingreso para vivienda y el quintil
mds rico podria dedicar solamente 25% de su ingreso para
estos propdsitos. La razén fundamental para las estima-
ciones de los quintiles mis ricos y m&s pobres es la siguien-
te. El quintil més pobre, ademds de sus necesidades de
vivienda, se confronta con requisitos bésicos de comida y
ropa. Dadas estas otras demandas importantes para el
ingreso del quintil mé&s pobre, se pensd que una proporcidn
mds pequefia estaria disponible para vivienda relativo a los
otros grupos de quintiles. A la inversa, el quintil de
ingreso mds rico no tiene que gastar la misma proporcidn de
su ingreso en vivienda para satisfacer su deseo de vivienda
aceptable. Estas suposiciones fueron sometidas a un examen
de sensibilidad, usando una serie de estimaciones del 25 al

40 por ciento.

El modelo también calcula el monto de gastos totales de
vivienda que son requeridos para gastos de vivienda periddi-
cos como mantenimiento normal, electricidad y gastos de
agua. Se asumid que lcs gastos periddicos constituirian 15%
de los gastos totales de vivienda en todos los sectores Yy

grupos de ingreso.

|
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Para la Hipbtesis Basica, la tasa de inter&s actual de
21% se usd para los préstamos de hipoteca.1 Ya que las
proyecciones de inflacidn hacen en promedio un 18%, esto
implica un movimiento gradual hacia tasas reales de interes

en la escala del 3 por ciento.

Sin embargo, la capacidad de pago se determina a traves
del nivel de tasas de inter&s nominal cuando la variable de
costo y de ingreso se expresan en términos reales. Mientras
que la tasa de 21% en el caso bdsico refleja niveles actua-
les de interés, varias otras alternativas fueron examinadas

usando tasas del 18 hasta el 24 por ciento.

También se asumid que los gastos de vivienda serfan
capitalizados en 20 afios en Areas urbanas y en 15 afios en
dreas rurales. Se asume el diferencial entre &reas urbanas

Y rurales para todas las hipdtesis por dos razones:

. La reducida liquidez de inversiones en vivienda en
dl1-as rurales, la cual hace el préstamo de hipo-
teca mas arriesgado; y

. Los materiales de vida mds corta generalmente
usados en construccidn de vivienda en las &reas
rurales,

Todas las hipdtesis asumen un 10% de prima en las
compras de vivienda para todas las &reas en el Ecuador.

1. No es necesario que una vivienda actualmente negocie
una hipoteca y compre una casa. Los pagos de alquiler
pueden ser aceptados como pagos amortizando los costos de
capital sobre un periodo de 20 afios.
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Otra suposicidn que concierne los té&rminos y las condi-
ciones de préstamos financieros fue incorporada en 1la
Hipdtesis Basica. Se asumid que el concepto de amortiza-
ciones graduadas seria utilizado como el instrumento de
hipoteca con una tasa de graduacién del 4% anual. EI uso de
un instrumento de pago graduado aumenta la capacidad de pago
de vivienda para todos los grupos de ingreso. En los
anilisis de sensibilidad, los efectos de usar el instrumento
de hipoteca estadndar y una tasa de graduacién anual mayor

también fueron examinados.

Capacidad de Compra de los Hogares

Basado en las estimaciones para todos los determinantes
de capacidad de pago arriba discutidos, se calcularon los
costos maximos de vivienda accesibles a cada quintil en cada
sector. Los resultados para las &reas metropolitanas, otras
urbanas, y rurales se nwestran en los Cuadro No. 12, 13 y

14, respectivamente.

En las &reas metropolitanas, el 20% mas pobre de
familias reciben actualmente un ingreso anual de 122 mil
sucres en promedio y pueden dedicar un maximo de 2.2 mil
sucres al mes para servicio de hipoteca y pagos de alquiler
(Cuadro No. 12). De este modo, el costo miximo de vivienda
que ellos actualmente podrian adquirir sin subsidio se
estima en 164.5 mil sucres. Mientras que gradualmente estas
familias podrdn incrementar su capacidad de compra, afin al
aflo 2004 se estima que su mdxima capacidad de pago solamente
llegard a 221.4 mil en sucres de 1984. E1 segundo quintil
de familias metropolitanas actualmente estima tener la
capacidad de pago de 4.7 mil sucres al mes por vivienda, lo
cual permitiria la compra, sin subsidio, de una unidad



Sector Metropolitano:

Mztropaolitan Area

Interest Ratz (W)
Graduation Rate (%)

Loan Term (Years)
Graduation Term (Years)
Rownpayment Required (%)

Thousands of Currency Units

Guintile 1

M2an annual Incaome

4 Available for Housing
4 Needed for Recurr. Exp.
Monthly Incame for Mortqg.
Affordable Dwelling Cost

Quintile 2

Mean Annual Income

% Available for Housing
“ Needed for Recurr. Exp.
Mfonthly Income for Mortg.
Affordable Dwelling Cost

—

Quintile 3

Mean Annual Income

% Available for Housing
% Needed for Recurr. Exp.
Monthly Income for Mortg.
Affordable Dwelling Cost

Quintile 4

M2an Annual Incame

4 Available for Housing
% Needed for Recurr. Exp.
Monthly Income for Mortg.
Affordable Dwelling Cost

Quintile 5

Mean Annual Incoma

% Available for Housing
% Needed for Recurr. Eup.
Monthly Incomz for Mortng.
Affordable Dwelling Cost
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Otro Sector Urbano:

Oth=r Urban Areas

Interest Rate ()
Graduation Rate (%)

Loan Term (Years)
Graduation Tarm (Years)
Downpaymant Rsquired (%)

Thousands of Currency Units
Quintiles 1

Mzan Annual Income

“ Available for Housing
“ Needed for Recurr. Eup.
Manthly Income for Mortag.
Affordable Dwelling Cost

~)

Cuintile
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% Available for Housing
% Needed for Recurr. Eup.
Monthly Income for Martg.
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Mz=an Annual Income
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Sector Rural: Capacidad de Pago por Quintil,

Rural Araeas

Interest Rate (%) 21.00
Grazduation Rate (%) 4.0Q0
Loan Term (Years) 15.00
Graduation Term (Years) 15.00
Downpayment Required (%) 10,00
17984
Thousands of Currency Units
Buintile 1
Mzan Annual Incoma 33.84
% fvailable for Housing 25.00
4 Nezdad for Recurr. Euxp. 5. 00
Monthly Income for Martg. O.67
Affordable Dwelling Cost 3.81
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% Available for Housing ZO.00
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unidad apreciada en 430 mil sucres. E1 tercer quintil tiene
la capacidad de pago de una vivienda alrededor de 500 mil
sucres, y el cuarto quintil alrededor de 900 mil sucres. E1
20% més rico de las viviendas metropolitanas tiene una
capacidad de pago de vivienda alrededor de 1.6 millones de

sucres.

Seglin se muestra en los Cuadros No. 13 y No. 14,
familias de otras &reas urbanas en el Ecuador solamente
tienen la capacidad de pago para viviendas de tres-cuarto
el costo de aquellas en las &reas metropolitanas, y los
primeros cuatro quintiles de ingreso en &reas rurales tienen
la capacidad de compra de aproximadamente un-tercio de
aquellas en las &reas metropolitanas. Un resumen de la
capacidad estimada de compra de vivienda para cada quintil y

cada sector se muestra en el Cuadro No. 15.

b1
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V. ALTERNATIVAS DE PROGRAMAS Y POLITICAS DE ViVIENDA

En los dos capitulos precedentes, se presentaron los
cdlculos de las necesidades actuales y futuras de vivienda
en el Ecuador, al igual que cadlculos sobre la capacidad de
adquicisidn por parte de los hogares, bien sea de vivierdas
nuevas o mejoradas, por &rea, por cada quintil de ingreso.
En este capitulo se analiza la factibilidad financiera de
llevar a cabo tres programas alternativos de vivienda, desde
el punto de vista de los hogares individuales y de las

finanzas del sector piiblico.

Las tres alternativas se distinguen b&sicamente por sus
diferentes supuestos acerca de lo que son los requerimientos
minimos habitacionales para las construcciones de vivienda.
Como se anotd anteriormente, el tipo de soluciones de
vivienda que ofrezcan y el establecimiento de requerimientos
minimos en la pr&ctica de construccidn de viviendas son los
instrumentos de politica mis efectivos que los funcionarios
del gobierno en el sector vivienda tienen para incrementar
el ambito y la cobertura de los recursos de los programas de

vivienda.

La primera alternativa analizada se basa en cilculos de
los niveles y costos de vivienda como aquellos de las

propuestas preliminares que esté&n al momento siendo conside-

1



radas por el Ministerio de Vivienda.l La segunda alterna-
tiva utilizd como criterio los requerimientos minimos de
construccidn de viviendas, Yy 10s correspondientes costos,
basados en una experiencia reciente de un proyecto combinado
entre el Banco Ecuatoriano de la Vivienda y la Junta Nacional
de la Vivienda, en un proyecto de A.I.D. en el &rea de
Solanda, en Quito. La tercera alternativa analizada consi-
dera la utilizacidén de materiales de construccidn de bajo
costo, tales como adobe y el bambfi, y también la construc-
cibén de "unidades b&s’.ras" mas Pequefias que en las dos

primeras alternativas.

Para cada alterrativa se establecieron tres niveles de
costos y se analizaron en las tres Aareas (metropolitana,
"otro urbano" y rural). El Nivel de Costo 1 fue definido
como el costo de mejorar una unidad existente hasta un nivel
minimo aceptable establecido para cada &rea. El Nivel de
Costo 2 se definid como el costo de construir una nueva
unidad del nivel minimo aplicable en cada alternativa o
programa bajo andlisis. El Nivel de Costo 3 se definid como
el precio minimo del secto: formal para una unidad nueva que

cubra o exceda los niveles minimos aplicables.

Ademds de andlisis para cada alternativa del "Programa
Caso Basico" utilizando supuestos entre los determinantes de
la capacidad de financiamiento de vivienda presentados en el
Capitulo IV, se hicieron anilisis de sensibilidad que

reflejen variaciones en estos supuestos econdmicos bisicos.

1. Estos cdlculos fueron obtenidos de un memorandum
interno que fue provisto a la Oficina de Vivienda y Desar-
rollo Urbano de AID, y que describe de una manera general
una propuesta preliminar sobre vivienda y desarrollo urbano
en el periodo 1984-1988.

X



Alternativa 1

Al momento en que se estaba llevando a cabo el presente
anélisis, el nuevo Ministerio de Vivienda no habia anunciado
formalmente los detalles de su programa de vivienda para el
préximo periodo de 5 afios. Una propuesta preliminar estaba
siendo considerada, y habia sido presentada a la Oficina de
Vivienda y Programas Urbanos de la AID, en Junio de 1984.
Si bien es claramente inadecuado el considerar esas propues-
tas preliminares como un reflejo del programa del nuevo
Ministerio de Vivienda, se espera que la utilizacidén e
interpretacidn de los resultados del Modelo de Evaluacidn de
las Necesidades de Vivienda pueda proveer una informacidén
valedera para los planificadores de vivienda, respecto de la
factibilidad financiera de una aplicacién amplia de 1los

programas propuestos.

Las propuestas mencionadas no contienen calculos
especificos de los costcs de mejorar las unidades existentes
hasta niveles minimos (Nivel de Disefio l). Sin embargo,
toda vez que el mejoramiento se considera un importante
componente del Programa Nacional de Vivienda, los calculos
sobre costos para mejoramiento de vivienda en cada &rea

fueron también realizados.

Para las &reas metropolitanas y "otras urbanas", se
asumid que los programas de mejoramiento consistian de 1la
dotacidn de infraestructura, como son las conexiones de agua
Yy de alcantarillado en cada casa, las conexiones eléctricas,
la pavimentacién de calles, las aceras y bordillos, y la
construccidén de un servicio sanitario basico para cada casa
consistente de un servicio higiénico, una ducha y un lavabo.
Para el sector rural, el mejoramiento consistiria de 1la



provisién de una fuente de agua pura, bien sea de un pozo o
de agua potable; de ser factible, hacer una conexidén eléc-
trica, y bien sea a través de un tanque séptico o de una
letrina para la eliminacidén de desechos sanitarios. E1
mejoramiento rural incluiria también la provisidén del equipo

sanitario b&sico.

El Cuadro 16 presenta un resumen de los costos estima-
dos para cada uno de estos componentes de mejoramiento, para
cada area, en 1984. En las Areas metropolitanas, el mejora-
miento promedio se calculd en 94.400 sucres, y en las "otras
dreas urbanas", en 85.000 sucres. En el sector rural, el
costo promedio de un mejoramiento, basdndose en los crite-
rios arriba descritos, se calcula en 55.200 sucres. Estas
estimaciones de costos para mejoramiento representan las
condiciones minimas de servicio en cada drea, y se utilizan
en cada una de las tres alternativas analizadas.

Los célculos sobre costos para los Niveles de Disefio 2
Yy 3 se desprendieron de las propuestas preliminares en
consideracién del Ministerio de Vivienda.1 El precio
minimo de venta de una nueva unidad de vivienda, bajo este
nuevo programa, y en su plan preliminar, era 550.000 sucres.
Esto se asumid que correspondia al costo de un Nivel de
Disefioc 2 en una unidad en &reas metropolitanas, bajo 1la
Alternativa 1. La unidad de vivienda a venderse en 990.000
sucres en el plan preliminar, se asumid que correspondia al
Nivel de Disefio 3, o sea el nivel minimo de vivienda del

sector formal en &reas metropolitanas.

1. Estos célculos reflejan la informacién obtenida de la
Oficina de Vivienda y Desarrollo Urbano de la AID, y de sus
funcionarios, quienes habian discutido la propuesta prelimi-
nar con los representantes del nuevo Ministerio de Vivienda.
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Cuadro No. 16

Costos Estimados de Mejoramiento por Sector, 1984

“Otra
Tipos de Mejoramiento Metropolitana® Urbana"b Rural
1. Tuberia de agua més
conexidén a la vivienda. 17,175 15,450 17,175¢€
2. Linea de alcantarillado,
" mas conexicédn a la casa
Yy drenaje en las calles. 30,000 27,000 8,750d
3. Lineas eléctricas, mas _
conexidn sanitaria. 14,425 13,000 14,425
4. Pavimentacidn de las calles 10,175 9,150 ———
5. Aceras y Bordillos 7,775 7,000 ———
6. Equipo sanitario basico 14,875 13,400 14,875
TOTAL 94,425 85,000 55,225

a/ Basandose en los costos de un lote de gom2. A pesar que el tamafio
del lote se espera que sea mayor en "otras &reas urbanas" y en las
dreas rurales, las estimaciones de costos para propdsitos de
mejoramiento se asumidé también que serian para lotes de 80m-2.

b/ Los costos fueron asumidos que serian 10% menores que en las Aareas
metropolitanas.

c/ Se asume bien sea pozos sanitarios o una conexidn a agua potable,
donde sea practico.

d/ Basaldo en un promedio de tangue anticeptico o letrina sanitaria

FUENTE: AID Project Paper, Secondary Cities Low Income Housing, Julio
de 1982, p. 42. Los costos para 1981 fueron ajustados a 1984 basados en
un cambio del deflactor implicito de precios para construccidén, de 1,75.




Tomando el uso de concreto como material de construc-
cibn, y las estimaciones de los costos de la tierra, el
tamanio del lote, y los requerimientos de infraestructura,
los cdlculos para los Niveles de Disefio 2 Yy 3, y sus costos,
fueron estimados para las "otras &reas ur-~nas" y para las
reas rurales. E1l Cuadro 17 presenta los componentes de
estos costos, para las tres &reas tal como se usaron en el
andlisis de la Alternativa 1.

El Cuadro 18 presenta un resumen de los requerimientos
de disefio y de los costos usados en la Alternativa 1,
proyectados para el periodo de 20 afios de estudio. Como se
puede desprender de este cuadro, los costos de construccidn
de vivienda en este programa basico se ha pensado que
aumentarian a la misma tasa que la proyectada para la
inflacidén. De este modo, los costos de vivienda se dan en
miles de sucres de 1984. E1 supuesto concerniente a precios
constantes de construccidén, estd sujeto a un andlisis de
sensibilidad en otros programas discutidos posteriormente.

En un futuro a largo plazo, puede esperarse que varios
factores influencien los incrementos en 1los costos de
construccidn. Por otro lado, un aumento radical en 1los
costos de construccidn en relacién a la inflacidén si aumen-
tan los voldmenes de construccidn. Por otra parte, altas
tasas de desempleo urbano y un descenso en el contenido
importado de las nuevas construcciones, podrian resultar en
una revisidn de los requerimientos minimos de disefio, que
tenderian a moderar la tasa de aumento de los costos de
construccidén. En resumen, los niveles constantes de costos,
en términos reales, pueden ser asumidos para propdsitos de

planificacién a largo plazo.



Cuadro No. 17

Alternativa 1: Estimaciones de Nivel 2 de Diseflo v
de Nivel ] de Diseflo Costos por Sector, 1984
(en sucres de 1984)

Requerimientos de Disefos Otras

Yy Componentes de Costos Metrooolitana Urbanas Rural

Disefio Nivel 2

Terceno 60,000 24,000 12,000
Infraestcuctura 80,000 107,000 40,400
Terteno Urbanizadob 140,000 131,000 57,400
Construccidn de Vivienda (Jsz)C 283,500 283,500 283,500
Costos indirectos y contingenciasd 126,500 124,400 100,800
Precio total de venta 550,000 538,900 436,700
Disefio Nivel 3
Terreno 75,000 24,000 12,000
Infraestructurab 99,500 107,000 40,400
Terreno Urbanizado 187,000 131,000 52,400
construccién de vivienda (68m2)C 587,100 587,100 587,100
Costos indirectos y contingenciasd 228,400 215,400 191,900
Precio tntal de venta 990,000 933,500 831,400

a/

o/

c/

a/

Sobre la base de precios promedio de los terrenos de 750, 200 y 40
sucres por metro cuadrados, para las areas metropolitanas, “otras
urbanas® y rurales, tespectivamente, LoS precios de los terrenos se
encontraron que eran sustancialmetne mas altos en la regioén de la
Sierra que en la regidn de la Costa; los precios utilizados para cada
drea en este estudio se basa en el promedio de las dos regiones. El
promedio de tamafio del lote es de 80, 120 y 300m2 para las areas
metropolitana, “"otras areas urbanas” y rurales2 respectivamente. Para
el Diseflo de Nivel 3, se asume un lote de 100m , en las areas
metropolitanas.

Basado en los costos de infraestructura, excluyendo el equipamiento
sanitario basico del Cuadro 16, e incrementando los costos de lotes de
diferentes tamafos en las areas metropolitanas y en las "otras aireas
urbanas®.

Basado en costos de construccién de B8.600 sucres por m2, utilizando
datos del Proyecto Solanda, que actualmente se estiman en 8.000 sucres
y actualizandolo hasta fin de afio.

Estimando en 30% de los costos directos, basado en la experiencia
reciente del Proyecto Solanda, incluye las ganancias del constructor y
los gastos administrativos (10%), el intcrés durante la construccion
(21v para nueve meses: 15%) y las contingencias (29Y3).

FUENTE: Fue tomado de una propuesta prelimilnar que esti siendo
considerada por el Ministerio de Vivienda.

-J
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El Cuadro 18 indica el valor estimado de las viviendas
mejorables, existente en el Ecuador. Puesto que hay pagos
de algln tipo que estdn siendo realizados por los ocupantes
de estas viviendas, y que el nivel de dichos pagos se asume
que est& basado en el valor de las unidades, los c&lculos
del valor de las unidades de vivienda existentes y mejora-
bles, y de los pagos mensuales asociados, son necesarios
para evitar sobredimensionar los ingresos disponibles por
parte de dichos hogares, para pagar por el mejoramiento de
la vivienda. Estos valores, sin embargo, no se incluyen en
los gastos de inversién del mejoramiento.

El siguiente paso en el andlisis es comparar los costos
en la Alternativa 1 con los calculados para las viviendas
accesibles a cada uno de los hogares, en los quintiles
presentados en el Capitulo IV. Los cuadros 19A, 19B, y 19C
reflejan esta comparacién, y el nivel de disefio financiable
por cada quintil, para las Aareas metropolitanas, "otras
urbanas" y rurales, respectivamente. En las areas metropo-
litanas y en otras &4reas urbanas, los tres quintiles menores
pueden consecuentemente financiarse solamente el costo de un
mejoramiento, el cuarto quintil podria financiarse una nueva
unidad minima, pero no <1 costo total de una unidad del
sector formal. Solamente el 20% de hogares de mayores
ingresos, tanto en las &reas metropolitanas y en las "otras
urbanas" podrian financiarse una nueva unidad del sector

formal, sin subsidio.

En el sector rural, la capacidad de pago de las vivien-~
das tiene una perspectiva mds pesimista. El quintil mas
pobre (actualmente, y en los prbximos 10 afios) no podrad ni
siquiera financiarse el costo de un mejoramiento. Este
grupo deberd recibir algfin subsidio si se desea que viva en

unidades que cumplan con los requerimientos definidos como



Cuadro No. 18

Alternativa 1l:
Costos, 1984-2004

1984

198%9

Averagae Inflation Rate %
Construction Cost Esc. %
Matropolitan Aresa

0. 00
0D.00

20,00

20.00

Frice Minimum Standard Formal
Sector Housing (Leval 3) R0, 00
Design Cost New Housing Unit
{(Level ) SS90, 00
Design Cost Upgrade Existing Unit
(Level 1) F4.40Q
Value of an Upgradasble Unit
(Add. to upgrade cost)
Other Urban Areas

20, QO
550,00
G4.40

S0, 00 S0.00

Frize Minimum Standard Formal

Sector Housing (Levsl ) FII.30 RZE.30
Pesign Cost New Housing Unit
(Lavel 2) 378. 90 338.90

Pesign Cost Upgrade Existing Unit
(Laval 1) B85. 00
Value of an Upgradable Unit
(ddd. to upgrade cost)
Ruiral Areas

85.00

T0.00 S0, 00

Frice Minimum Standard Formal
Sector Housing (Level I) 831,70
Design Cost New Housing Unit
{(Level ) 4346, 60
Lesign Cost Upgrade Existing Unit
(Lavel 1) 35. 20 33. 20
Value of an Upgradable Unit
(Add. to upgrade cost)

831.30

436. 60

20,00 20,00

Requerimientos de Diseno y

1994

18.00
18.00

Z0.00

35,30

538.20

89.00

B831.30

=y

- an

)

(&)}

(=
)

20,00

1999

153.00
15.00

Q0. Q0

S50, 00

?4.40

0. 00

228,90

85. 00

T0.00

831.30

436. 60

20.00

2004

115 . Q0
15.00

RGP0 . 0OG
S30.00
24,40

Q.00

85.00
T0.00
831.30
4346.60

wd o e ou

20,00
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Cuadro No. 19A

AlternatZva l: Comparacibén de los Costos de Diseilo y
de la Capacidad de Pago de Vivienda, por Quintil,
en el Area Metropolitana

1984 1989 1994 1999 2004
Metropolitan Area
Quintile 1
Affordabhle Costs 164.45 &7.82 178.467 198.70 221,30
Affordable Level 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00
Design Cost P4.30 P4.40 Q4. 40 P4.40 ?4.4G
Quintile 2
Affordable Costs 430.932 4=9.75 4468.18 S20.67 SB0Q.18
Affordables Level 1.00 1.00 1.00 1.00 2.00
Dasign Cost ?4.40 74.30 24.40 P4.4¢ S30.00
Quintile 3=
Affordable Costs 491.35 S01.40 S3%.81 o993, 464 &6£61.4%
Affordable Leval 1.00 1.00 1.00 2.00 2,00
Design Cost 4,40 4. 40 24,40 S30.00 350,00
Quintile 4
Affordable Costs P50.47 F69.92 1032.62 1148.39 1279.61
Affordable Lewvel 2.00 2.00 3.00 2. 00 D00
Design Cost 530.00 S50.00 FR0.00 Q0. GO QPO 00
Quintile S
Affordabla Costs 617,468 16850.792 1757.4% 1954.57 2177.87
Affordable Level S. 00 Z.00 D00 Z.00 F.00

Design Cost FI0.00 FF0. Q0 FRC., OO0 90, OO0 90, OO

:
<



Alternat

Dther
Quintiles

Guintile 1
Affordable Cost
Affordable Level
Design Cost

Quintile 2
Affordable Cost
Affordable Level
Design Cost

Quintilea =

Affiordable= Cost
fffordable Level
ssi1gn Cost

Quintile 4
Affordabhle Cost
HAffordable Level
Design fost

fuintile 5
Affordabhle Cost
Affordable Level
De=sign Cast

Cuadro No.

iva 1:

19B

de la Capacidad de Pago, por Quintil,

en "Otras Areas Urbanas"

Urrban Areas

126.79
1.00
85. 00

3535.01
1,00
85.00

4546.45
1.00
85.00

23.51
2.00

538.90

.148. 46
300

Q33.50

131.21
1.00
85. 00

L -
R} in I A

1.00

B5. 00

472. 725
1.00
85. 00

645,27
2,00

Pl IR Aw

I38.50

1209.14
Z.00

RIZ.50

7.

179.921
1.00
835.00

I91.76
1.00
83.00

SOE. A7
1.00
85.0Q0

488,08
2,00

3IB8.90

12589.41
3,00

9TE. S0

¢ atet

Comparacibén de los Costos de Diseno y

154. 69
1,00
89. 00

4=8.74
1.00
85. 00

I64.09
2.00

I38.90

770,55
2.00

JI8.90

1444.02
3,00

QIE.30

175.7
C1LG0

83,00

491.98
1.00
85.00

652,54
2,00

338.90

864,04
2,00

S38.90

1619.25
T.00

FIE.90

w)(f



Alternativa 1:

Rural Arsas
intiles

Ruintile 1
Atfordable Casts
Affordable Lavel
Design Cost

Quintile 2
Affordabl= Costs
Affordable Level
Pesingn Cost

fuintile
Affordable Costs
Affordable Level
Design Cost

Guintile 4
Affordable Costs
Fffordable Level
D=sign Cost

Guintile S
Affordzable Costs
Fffordable Level
Design Cast

v-12.

Cuadro No.

19c

Comparacifén de los Costos de Disefio
y de la Capacidad de Pago, por Quintil,
en el Sector Rural

45.81
0. 00
Q.00

124, 49
1.00

= -
959. 20

187.55
1.00

895.20

263,54

1.00

[~ = ™
WIIE N

821.88
2,00

4346. 60

57.49
Q.00
Q.00

145,37
1,00

a95. 20

219,00
1.00

[ — L Wl
IR

307.74
1,00

| = — Lan I
e il

2a9.71
3000

831.320

&5. 6o
Q.00
0. 00

175.45
1.00

95. 20

248.83
1.00

93.20

Z77.75
1.00

35. 20

1178.07
Z.00

831,30

78.%4
1.00

AT}
et et

214.58
1.00

55.20

/T —
RPER e

1.00

a95. 20

454,27
2.00

4346, 60

1416.57
F.00

831,30

F4.93
1.00

S Am
sodsad e ALV

288. 6&
1.00

[ = = =
a5, 20

3440173
2.00
434,50

'

170Z.18
T.00

831.30

E2N
)
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los minimos aceptables. Los tres quintiles medios pueden
financiarse un mejoramiento, pero no una nueva unidad minima
(de Disefio Nivel 2) basada en sus requerimientos de 1la
Alternativa 1. Para que los hogares en estos quintiles
puedan adquirir viviendas minimas nuevas, deberan recibir

varios niveles de subsidio.

En este punto se hace necesario identificar 1los grupos
de ingreso que requieren asistencia gubernamental para
adquirir viviendas, y diferencias de aquellos grupos que no
precisan de dicha asistencia. Para propésitos ilustrativos,
la siquiente discusidn enfocarid el area metropolitana, pero
los célculos son los mismos que para otras &dreas. Recorda-
mos el Capitulo II, en el cual se calculaba que un total de
29.700 nuevas unidades se requeririan durante el periodo de
1985-1989, en las &reas metropolitanas. De estas, 3.300
unidades de vivienda por afio serian mejoramientos de vivien-
das existentes, mientras 26.400 serian unidades nuevas,

destinadas a cubrir las siguientes necesidades de vivienda:

(000's unidades por afio)

Viviendas nuevas 17.5
Reemplazo de unidades aceptables 7.3
Subtotal 24.8
Reemplazo de unidades no-mejorables 1.3
Nuevas unidades para reducir el

hacinamiento 0.3
Subtotal 1.6
Total de nuevas viviendas 26.4
Mejoramientos planificados 3.3
Total de Construccidn 29.7

Dos supuestos bésicos fueron utilizados para distribuir
este requerimiento total entre los varios niveles de capaci-
dad de pago. Primero, los hogares que estan en capacidad de

41
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financiar los costos Nivel 3 (vivienda del sector formal)
sin subsidio, se han clasificado como fuera del grupo meta.l
Segundo, se asume que todas las viviendas subest&ndar y
hacinadas, en el afio base, se encuentran dentro del grupo de

hogares que conforman el grupo meta.

De este modo, y dado que se estima que un solo quintil
en las &dreas metropolitanas en 1989 estari en capacidad de
financiar una vivienda del sectcr formal, sin subsidio, el
20% de las unidades nuevas més el 20% de los reemplazos de
viviendas (.2 x 17.5 + .2 x 7.3 = 5,000 viviendas) se
clasifican fuera del grupo meta. El resto (29.7 - 5.0 =
24.7 mil) se distribuyen proporcionalmente entre los varios
niveles de capacidad de pago del grupo meta, de acuerdo al
numero de quintiles que correspondan a cada nivel.2 Como se
demuestra en el Cuadro 19A, los cuatro quintiles mas pobres
del &rea metropolitana caen en el nivel de capacidad
financiera "1". Estas cuatro quintas partes de las unidades
de viviendas metropolitanas asignadas al grupo de hogares

meta se clasifican como capacidad de pago de Nivel 1.

1. Los nuevos hogares que se estructuran en cada area,
cada ano se asume que estaradn iqualmente distribuidos dentro
de la distribucidn de ingreso, en esa 4rea y en ese aifio.
Asimismo, los hogares que poseian viviendas aceptables en el
ano base, pero que requerian unidades de reemplazo por la
obsolencia, se asume que estardn tambié&n distribuidos
igualmente en sus respectivas distribuciones sectoriales de
ingresos.

2. Es importante destacar que esto supone que todas las
unidades de mejoramiento y de hacinamiento est&n distribui-
das uniformemente entre los quintiles que conforman el grupo
meta, y no necesariamente en el quintil mAs pobre.

v
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El Cuadro 20 presenta el nfimero calculado de viviendas
que correponden a cada grupo meta, y a cada categoria de
car~~idad de pago (para los tres sectores) basado en la
metownlogia arriba descrita. En las &reas metropolitanas,
para 1989, el grupo meta consistiria de 18.500 hogares de
capacidad de pago 1, y 6.200 hogares de capacidad de pago 2,
Y aquellos hogares que estadn fuera del grupo meta (15.000
hogares) no requeririan de ninglin subsidio. De los 18.500
hogares clasificados como de capacidad de pago 1, los
hogares que recibirdn el mejoramiento de una unidad existente
no van a requerir un subsidio. Solo el resto de los hogares
de capacidad de pago 1 que van a necesitar que se les asigne
nuevas unidades para cubrir sus necesidades de vivienda van
a requerir un subsidio para poder cubrir la diferencia entre
los méximos valores que ellos pueden financiarse y el costo
de las unidades nuevas que cumplan con los requerimientos de

diseno 2.l

En el Cuadro 21 se presenta el total de los hogares del
grupo meta que requeririan alglin nivel de subsidio, lo mismo
que 1os costos totales en los gastos de capital para proveer
a este grupo meta con viviendas que cumplan con los niveles
de la Alternativa 1. EIl monto total del subsidio gue seria
requerido para implementar un programa basado en estos
estdndares estd también presentado.

1. En las areas metropolitanas no hay quintiles y hogares
clasificados dentro del nivel de capacidad de pago cero (sin
capacidad de financiarse ni siquiera un mejoramiento). Si
hubiesen hogares en esa categoria (como en el sector rural)
entonces aquellos que recibirian un mejoramiento requeririan
de un subsidio para cubrir los costos de disefio de nivel 1,
y aquellos que reciban nuevas unidades de vivienda van a
requerir subsidios para cubrir los costos del nivel de
disefo 2.

¢y>
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Cuadro No. 20

Alternativa 1: N@mero de Hogares del Grupo Meta
por Sector: 1984-2004

1784 1989 1994 1999 2004

Thousands of HMHouseholds

Metropolitsn Area

Affordable lLevel O e 00 Q.00 0,00 Q, Q0 0,00
Aftordable Level 1 0. 00 18.351 20,986 5.532 8.74
Affordable Leval 2 Q.00 bo17 .00 777 17.48
Subtotal, Target Group Q, o0 24 68 20,96 2,70 26022
Affordable LLavel = Q.00 4,297 10.7& 12.32 14.27
Total Q.00 20,65 .72 25.672 40,49
Othaer Urban Areas

Affordable Level O Q.00 0.00 0. 00 0. 00 O, Q0
Affordable Leval 1 Q.00 24.73 26.87 19.58 22.07
Fffordable Level 2 Q.00 g.11 8.94 19.58 22,07
Subtotal, Target Group 0,00 F2.45 39.82 I9.16 44.14
Affordable Level = 0.00 &.0% &6.973 7.77 .01
Total 0. 00 B.34 42.75 446.932 3Z.15
Rural Areas

Affordable Lavel O Q.00 8.77 Q.82 Q.00 Q.00
Affordable Level 1§ Q.00 26,70 29,46 I2.467 29.995
Affordable Level 2 M.00 0. 00 0. 00 10.89 11.93
Subtotal, Target Group Q.00 33,07 9.2 T.56 47.%4
Affordable Leavel 3 0.00 2.467 D73 4.80 5.8%
Total Q.00 IZ7.74 473,00 48. 76 sz7.82
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A nivel nacional, m&s del 59% de todos los hogares del
grupo aqui considerado requirirfan alglin nivel de subsidio
en 1989, y para un programa de wvivienda basado en los
requerimientos de la Alternativa 1, de modo que cubra las
necesidades proyectadas de vivienda. El1 total anual de
costos de capital en la vivienda de ese grupo meta se
‘calcula para 1989 en 33.900 millones de sucres. De esta
cifra, 10.800 millones de sucres, o0 sea el 32% del total de
los gastos del capital del pais se requeririan en forma de
subsidios.

Estas cifra. se ponen en un contexto macroecondmico mas
amplio en el Cuadro 22. Primero, las inversiones del grupo
meta se suman a las inversiones del grupo no-meta1 para
obtener un cdlculo del promedio anual de inversiones totales
en vivienda, durante cada uno de los periodos de planifica-
cidén de 5 aflos. Como se revela en el Cuadro 22, el total de
la inversidn en vivienda para un programa que cubra todas
las necesidades proyectadas de vivienda en el Ecuador
durante el periodo de 1985-89, de acuerdo a los requeri-
mientos de la Alternativa 1, se estiman en aproximadamente
unos 60.500 millones de sucres por ans, o sea un 7% del
producto interno bruto proyectado para 1989. La ejecucidn
de este programa requeriria de subsidios anuales del orden
de 10.800 millones de sucres, una cifra que es mas del 11%
del presupuesto de inversiones del sector pﬁblico2 proyec-
tado para 1989.

1. Las inversiones para tanto los grupos meta y no-meta
se basan en los célculos de la capacidad de pago.

2. Los gastos en inversiones (2l gobierno central fueron
un 11% del producto interno bruto en 1983, y sobre esta base
fueron proyectados para afios futuros.



Alternativa 1:

v-18.

Cuadro No. 21

para el Grupo Meta por Area, 1984-2004

Country

Target Households (1000sg)
Not Requiring Subsidy
Requiring Subsidy
Total

Target Group Cost (Millions)
Subsidy Fortion

Supported by Target Group
Total

Metropolitan Aresa

Target Households (1000s)
Not Reguiring Subsidy
Fequiring Subesidy
Total

Target Group Cost (Millions)
Subsidy Fartion

Supported by Target Group
Total

Dther Urban Areas

Target Houseshalds (1000s)
Not Rzguiring Subsidy
Requiring Subsidy
Total

Target Group Cost (Millions®
Subsidy Fortion

Supported by Target Group
Total

Rural Areas

Target Households (1000sg)

Not Reguiring Subsidy

Requiring Subsidy

Total

Target Group Cost (Millions)

Subsidy Fortion

Supported by Target Group
Total

1984

Q.20
0.00
0. 00

.00
0.0
Q.00

Q.00
0. 00
0. 00

0. 00
0.00
0.00

0. 00
Q.00
0. 00

Q.00
0.00
Q.00

0. 00
Q.00
Q.00

0,00
0,00
0.00

1987

27.39
S4.81

Q2. 20
P2, 2C

10757.09
2I3170.42
II927.51

8.61
16.07
24.48

2898.71
9154.74
12097, 45

12.81
19.464

32.45

4228, 31
10417, 65
14645.94

15.97
19.09

29.07

I6I0Q. 07

3558, 02

7188.0°

19294

32.87
67. 18
94,05

10964, 11
24570.07
35534.18

T M
LR G

17.71
20.94

2770.76
7275.29
10045, 64

13,465

22.17

35.82

42946.327
12166.26
15462.64

15.97

2F.30

39.28

3897.38
5128.51
025,20

Inversiones y Subsidios Requeridos

1299

59.50
46.51
104,02

107469, 04
TO122.46
40491,.52

13.36
23.30

2543.70
8767.07
11332.77

22.71
16.45
39.16

I947.80
14294, 57
18262, 36

26.86
16.70

3.96

>B57.56
7038.83
108948, 359

2004

71.72
46.57
118.29

19134, =24
S6T06.62
46L70.24

18.56

26.22

. oalan

2516.14
10424,14
12940.28

25.20
1B.94
44,14

38683.71
1706033
2094404

27.%94
19.98
47.94

3784.4°9
FOR2.15

o A d &

12804. 65

iz
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Cuadro No.

22

al PIB, 1984-2004

1784

(Millions of Currency Units)

Countiry
Total Housing Expend.

Non—-target Group Invest.
Target Group Investment
Subsidy Required

Total Housing Investment

Metropolitan Area
Total Housing Expend.

Non-target Group Invest.
Target Group Investment

Subsidy Reguired

Total Housing Investment

Other Urban Arsas
Total Hausing Expend.

Non-targset Group Invest.
Target Group Investment

Subsidy Reguired

Total Housing Investment

Rural Areas
Total Housing Expend.

Mon-target Group Invest.
Target Group Investment
Subsidy Required

Total Housing Investment

Total Housing Investment
in the Base Year
Subsidy as a Fercent of
Fublic Expenditures
Total Housing Investment
as a Fercent of GDF

17Z84649.80

0.
0.
0.
0.

Q0
Q0
00
o0

<20
0,00
0O.00
Q.00
0. Q0

0,00
0.00
Q.00
Q.00

2303,

76
O.00
0. 00
0,00
0. 00

17792.00

O.00

1789

16Ea75.70
18170.21
I1587.5

10757.0%

&0475.58

Q)

LLOQT1. 23
82004,3%
12729.26
2898.71

Lo Bl = Lo T e B
22826.73

66084, 10

7365.36
2F25.21
4228.7

24514.88

F6TL0.57
25468,

= e
\.J’?-.."d-

RISWRAN

D) e BICL PR W

11.2%9

7.08

1594

2101460,

26T46.
J17183.
10064,

71026,

81231,

153017.
8150,
2770,

[ = Bl
25937,

812964,

B4,
13245,
4296.
28482,

4788.
8317,
3897,
16605,

0

&4
4b6
11

21

?1

27
01
36
b4

94

8z
74
%7
93

.07

24
71
8
b4

.68

Inversiones en Vivienda, en Relacidn

1999

268224, 40

I7134.19
40044, 02
10369, 06
B87547.28

103674,

19121,
10098,

Plara 1 PR

31764,

46
=
70

0L

103757.80
11218.51
18707 73
IG67.BO
3I8%4.04

60791.8%

L7423
11277.37
Z837 .36

21889.15

2004

34"."-.'".“3

—ratan Y

497301,
51288,
16184,
110873,

32718,
24674,
12667,

2516.
395880.

132424,

14394,

23693

883,

42171.

77587.

10031,
15005,

784,

28922

LT

o7
2g
4

-
AR

1¢

86
41
14
41

Qc

e
ot e

~ee-
ol

71
27

Py

=
&7
45

X
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http:16605.64
http:15005.67
http:11237.37
http:47632.07
http:36560.57
http:29503.76
http:42171.27
http:33894.04
http:28482.93
http:24516.88
http:23693.22
http:15245.74
http:12923.21
http:11218.51
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http:54594.87
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http:23828.36
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http:60475.58
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http:18130.91
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Debe anotarse que las cifras sobre inversiones del
grupo meta, senaladas en el Cuadro 22, difieren de 1los
gastos de capital del grupo-meta sefialados en el Cuacro 21,
debido a que se incluyen gastos adicionales por parte de los
hogares, en hacer viviendas por sobre 1los requerimientos
minimos. Asi, en el Cuadro 22, la inversidn del grupo
no-meta se basa en que todos los hogares gastan hasta el
limite de su capacidad financiera.1

Sobre la base del porcentaje de hogares-meta que
requieren de alglin subsidio (59%), la magnitud real del
subsidio (10.800 millones de sucres en 1989), el vollmen
relativo del subsidio (11% del total proyecctado de gastos de
inversidén del gobierno, en 1989), y el vollmen requerido de
inversiones en vivienda, como porcentaje del PIB (7.1%), una
amplia utilizacidn de los requerimientos de la Alternativa 1
en el Ecuador pareceria no ser de factibilidad financiera.
Ciertamente, cuando uno considera otras demandas importantes
en los gastos de capital del sector piiblico, los niveles de
subsidio correspondientes a la ejecucién de los requerimien-
tos de la Alternativa 1 no son econdmicamente practicos.

¢Qué pasa si se altera alguno de los supuestos concer-
nientes a los determinantes de ingreso y capacidad de pago
de los hogares? Dos andlisis de sensibilidad fueron utili-
zados para probar el impacto de factores tales como las
tasas de interés, el crecimiento del PIB, las tasas de
inflacidn y las tasas de aumento de los costos de construc-

cidn. Estos se han designado como "Alternativa 1 - Mejor

1. La linea que en el Cuadro 22 corresponde a los gastos
totales de vivienda, incluye el total de inversiones en
vivienda mds el total del pago de intereses sobre las
hipotecas en ese afo.
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Caso" y "Alternativa 1 - Peor Caso", Yy se presentan en los
Cuadros 23 y 24, respectivamente.

Para el Mejor Caso se asumid que las tasas de interés
eran del 18%, en lugar del 21% que fue la tasa usada en el
Programa del caso b&sico. El PIB se estimd que creceria al
6% mds que en el caso bisico en todos los periodos. la
inflacidn se asume en una tasa anual del 15%. Los costos de
construccidn se asumid que aumentarian, en el Mejor Caso, a
una tasa de inflacidn general igual a la del Programa del
caso béasico.

Con la combinacién de estos optimistas supuestos sobre
la capacidad de pago de los hogares, el nivel de subsidio
requerido (como se demuestra en el Cuadro 23) bajd en un
30%, a 7.500 millones de sucres en 1989 (de los 10.800
millones calculados para el caso basico). Sin embargo, afin
con estos optimistas supuestos, los subsidios para la
vivienda requeririan de més del 7% del total de los gastos
de inversidn del sector pfiblico, lo que es un porcentaje
relativamente alto, considevando otros’ requerimientos de

capital del Ecuador.

Adicionalmente, un 43% de todos los hogares del grupo-
meta todavia van a requerir algfin subsidio. Si bien los
resultados en el Programa del Mejor Caso son claramente mas
positivos, todavia requieren de un apoyo del gobierno que no

podria ser sostenible por un periodo de 20 afios.

¢Qué pasa si se usan supuestos menos optimistas acerca
de los ingresos de los hogares y de su capacidad financiera?
El Programa de Peor Caso asume que las tasas de interés
habran de aumentar a un 24%, y que el crecimiento del PIB
seria de 3.5% anual durante el primer periodo de 5 afos, y
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Cuadro No.

1754

(Millions of Cuwrrency Units)

Country
Total Housing Expend.

Non—target Group Invest.
Target Group Investment
Bubsidy Reguired

Total Housing Investment

Metropolitan Arsa
Total Housing Expend.

Mon-target Group Invest.
Tairget Group Investmant

Subsidy Reguired

Total Housing Investment

Other Urban Areas
Total Housing Expend.

Non-target Group Invest.
Target Group Investment
5

Total Housing Investment

Rural Areas
Total Housing Expend.

Non—-target Group Invast.
Target Group Investmant

Subsidy Reguired

Total Housing Investment

Total Housing Investment
in the Base Year

Bubsidy as a Parcent of
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Cuadro No. 24

Alternativa 1 - Peor Caso: Inversiones en Vivienda,
en Relacidn al Producto Interno Bruto, 1984-2004

1784 1589 1974 1557

(Millions of Currency Units)

Country

Total Housing Expend. 1388350.20 164824.70 200S80.50 249959, 70
Non-targest Group Invest. .00 17172.04  11515.55 SI00.80
Target Group Investnent G.00 IR0I7.22 0 IFTR1.31 48817.94
Subsidy Required D.00  15324.927  198735.32 7447468
Totzl Housing Investment 0.00  HOS51.19 71182.24 88557, 47

5

Matropolitan Arsa

Total Housing Expend. 24751.57  44495.8%9 77703.30 46870, 47
Mon—-target Group Invest. 0,00 LF70.16 7849 .77 R7SP.IT
Target Sroup Investmant 0.00 10715.295 118%£.8%9 14470.07
Subsidy Required 0,00 4579 .41 S607. 479 6F0Y. 461
Total Housing Investment 0.Q0 22284.87 25IT4.15  I1134,072

OCther Urban freas

Total Housing Expend. 34394.87 &4510.7% 77480.91 94555, 3

]
~

Non-targst Group Invest. 0,00 6208, 88 0.00 Q.00
Targat Group Investment Q.00 108564.37 21015.04 25261.15
Subsidy Required 0,00 HA1T .50 8202,70 FE21.97
Total Housing Investment 0.00 2T4%20,94 29217.74 3I5033.13

Fural Areas

Total Housing Expend. LF50I.746  ITLEF0.1T 4SIR6.25  S54571.98
Non-tairget Group Invest. 0,00 Q.00 266T.78 S541.4%
Target Group Investment Q.00 10457, 40 6877.728 SOB&.74
Subsidy Reguired 0,00 4758, 02 6065, 13 7708.10
Total Housing Investment Q.00 147%5.42  16410.34 22336.29

Total Housing Investment
in thes Basa Year 1779%2.00
Subsidy &s a Fercent of

Fublic Expenditures 0,00 16.4%9 17.57 17,33
Total Housing Investment
as a Fercent of GDF 2.94 7.2 7.02 7.0
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aumentard a 4.5% en los afios siguientes. Adicionalmente, se
asume que los costos de construccidn aumentar&n a una tasa
2% mayor que el 21% de la inflacién general.

Mientras estos supuestos por el Programa de Peor Caso
no son menor plausibles que aquellos asumidos para el Mejor
Caso, los resultados del Programa de Peor Caso, bajo los
requerimientos de la Alternativa 1, son claramente desas-
trosos. Mas de un 65% de todos los hogares del grupo-meta
requeririan de algfin subsidio en 1989, y los subsidios en
ese afio totalizarian aproximadamente 15.000 millones de
sucres, o sea cerca de un 17% del total de los gastos de
capital del sector pGblico, proyectados para 1989.

Los resultados del Programa de Mejor Caso y dos andli-
sis de sensibilidad, demuestran que los requerimientos para
la vivienda correspondientes a la Alternativa 1, no son
financieramente factibles en el Ecuador, si se pretende
implementar amplias soluciones para las necesidades del
pais. El Ecuador tiene que o bien resignarse a tener un
siempre creciente nfimero de la poblacidén que vive en
tugurios e invasiones del sector informal, o deben buscarse
alternativas mds realistas para la vivienda de bajo costo.

Alternativa 2

¢Qué hay acerca de los requerimientos y criterios que
han sido utilizados, en modesta escala, en una variedad de
esquemas del sector de vivienda barata del sector piliblico en
el Ecuador? Los proyectos auspiciados por instituciones
como el Banco Mundial y la AID, y administrados por la
JNV/BEV, se han dirigido a los requerimientos de vivienda de

los hogares de bajos ingresos. Estos proyectos estin siendo

GV
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actnalmente ejecutados en Quito y Guayaquil, Yy en las
ciudades secundarias. Los datos sobre el disefio y costos de
uno de estos proyectos, en el sector Solanda de Quito,
fueron utilizados como representativos de este tipo de
proyectos, y también porque tienen datos corrientes y
relativamente certeros.

Los requerimientos de vivienda de estos proyectos son
generalmente mds bajos que aquellos definidos en la Alterna-
tiva 1. Estos proyectos han utilizado el concepto de
vivienda progresiva, donde se han provisto casas bAsicas o
unidades iniciales con servicios, para que las familias
mejoren y/o expandan estas unidades, en la medida en que sus
recursos financieros, su tiempo e innovacién lo permitan.
Si bien hay problemas de implementacidn que invariablemente
han aparecido, estos programas de vivienda progresiva han
sido considerados exitosos, en términos de proveer viviendas

adecuadas a los hogares de bajos ingresos.

El Cuadro 25 presenta los cédlculos de los costos de
Disefio 2, para la Alternativa 2, basados en los tipos vy
costos de las viviendas de estos proyectos de vivienda
progresiva.1 Los costos de los terrenos y de la infraes-
tructura son los mismos que los utilizados en la Alternativa
l. Sin embargo, la unidad b&sica en estos proyectos consiste
de solamente 24m2 de construccidn, comparados con los 33m3
calculados en la Alternativa 1. En esta alternativa, se
asume que el concreto se utiliza como el material de cons-

truccién basico. Los Costos de Disefio a Nivel 2, basados en

l. Los costos de Disefio de Nivel 1 (el mejoramiento de
una unidad existente), se asume que son los mismos que
aquellos especificados en la Alternativa 1.
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Cuadro No. 25

Alternativa 2: Cilculo de Costos de Disefio Nivel 2 y
Nivel 3, Por Area, 1984.
(en sucres de 1984)

Nivel de Disefios Otras
y Componente de Costos Metropolitana Urbana Rural
Disefio Nivel 2
Terreno 60,000 24,000 12,000
Infraestructura 80,000 107,000 40,400
Terreno Urbanizado@ 140,000 131,000 52,400
Construccién de Vivienda (24m2)b 206,400 206,400 206,400
Costos indirectos y contingenciasC 103,400 101,200 77,600
Precio total de venta 449,800 438,600 336,400
Disefio Nivel 3
Tierrad 67,500 24,000 12,000
Infraestructura 89,500 107,000 40,400
’ Tierra Urbaniz.r:n 157,000 131,000 52,400
Construccidn de vivienda (50m2)b 430,000 430,000 430,000
Costos indirectos y contingenciasC 176,100 168,300 144,700
Prcio total de venta 763,100 729,300 627,100

a. Basados en los mismos supuestos que en la Alternativa 1.

b. Basados en costos de construccidn de 8,600 sucres por m2, como en la
Alternativa 1.

C. Basado en un 30% de los costos directos, como se explico en el Cuadro
No. 17.

d. Pum¢ las areas metropolitanas se asume un lote de 90m2.

FUENTE: De los costos reales para los tipos de vivienda del Proyecto
Solanda, segdin fueron provistos por la Oficina para Vivienda y Desarrollo
Urbano de AID/Ecuador .
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estos requerimientos serian de 450.000, 439.000 y 336.000
sucres, en las &reas metropolitanas, "otras urbanas" y
sectores rurales, respectivamente.

En el Cuadro 25 constan también los costos de la
Alternativa 2, calculados para los Diselios de Nivel 3 (los
precios minimos del sector formal). En esta alternativa,
hemos asumido que la unidad minima de Disefio de Nivel 3
consistiria de 50m2 de construccidn (en comparacidn con los
68m2 de la Alternativa 1) y que el tamafio del lote en las
dreas metropolitanas seria de 90m2, en comparacidn con los
100m2 utilizados anteriormente. Los costos resultantes, en
la Alternativa 2, para Disefios de Nivel 3 son: 763.000
sucres en A4reas metropolitanas, 729.000 sucres en "otras
dreas urbanas", y 627.000 sucres en las fireas rurales.

El Cuadro No. 26 compara los costos de la Alternativa 2
con los niveles de capacidad de pago de los hogares en el
caso basico, para cada quintil en el sector metropolitai...
Mientras los primeros dos quintiles todavia se clasifican en
una capacidad de pago de Nivel 1 en 1984, los siguientes dos
quintiles han mejorado y estan ahora clasificados en una
capacidad de pago de niveles 2 y 3, respectivamente.1
Adicionalmente, hacia 1994, y debido al aumento en los
ingresos de” hogar promedio, implicito en los supuestos del
caso basico, el segundo quintil pasaria de una clasificacién
de Disefio de Nivel 1 a Disefio de Nivel 2. Esto no habria
ocurrido bajo los requerimientos de la Alternativa 1, sino
hasta el ano 2004.

1. Recuérdese del Cuadro 19A, que los quintiles tercero Yy
cuarto, bajo los requerimientos de la Alternativa 1 se
clasificaron solo en niveles de capacidad financiera 1 y 2,
respectivamente.
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Cuadro No. 26

de los Costos de Diseilo y de la Capacidad Financiera

Metropolitan Area

Quintile 1
At fordable Costs
Affordable Level
Pzsign Cost

Cuintile
Affordables Costs
Affordable Level
Design Cost

Cuintile 3
Affordable Costs
Affordable Level
D=sign Cost

Quintile 4
Aftordable Costs
AHffordable level
Design Cost

Quintile S
Affordable Costs
Affordable Level
Design Cost

1984

164.45
1,00
24.40

I0.93

7.,

1.00
?4.40

491.35
2.00

449,70

230.47
3,00

6310

1617.68
3,00

763.10

1789

1467.82
1.00
?4.40

439.75
1.00
?4.40

201,40
2.00

449,70

G6T.72

.00

GI.10

1450.79
T.00

763,10

de los Hogares por Quintil, 1984-2004

1994

783.467
1.00
4. 40

44686. 18
2,00

441,70

333.81

2. 00

442,70

1072.62
.00

763010

1757.4%
3,00

76%.10

Comparacidn, en el Area Metropolitana,

1999
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[om]
7

S20.

449,

|
a

H
S .
3 1) i

1148. 73

7463

1954
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747

70
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40

L0

70

Lhb

LO0
70

.00
10

= -r
.
L0
.10

2004

221.40
1.00
4. 40

SB80. 16
2.00

449,70

661.49
2.00

449.70

127%.61
Z.00

763.10

2177.87
3.00

763410



V-29.

¢Es financieramente viable un programa nacional dirigido
a cubrir el total de las necesidades proyectadas de vivienda
para la poblacidén ecuatoriana, bajo estos requerimientos?
La respuesta es "probablemente no" basada en los calculos
senalados en el Cuadro No. 25. A pesar de que este programa
podria claramente llegar a una porcidn mucho mis amplia de
la poblacidén que bajo los requerimientos de la Alternativa
1, el nimero de hogares del grupo-meta, y los subsidios
requeridos para su ejecucidén habran todavia de absorber una
porcidn significativa de los gastos totales de capital del
sector pliblico -- lo que es probablemente inaceptable dadas

otras urgentes necesidades de desarrollo del pais.

El total de los subsidios anuales en 1989, bajo los
requerimientos de Alternativa 2, serian de aproximadamente
6.300 millones de sucres, o sea un 6.7% de los gastos de
inversidn totales del sector piblico. En esta alternativa,
cerca del 50% de todos los hogares del grupo-meta habran
todavia de requerir alguna forma de subsidio. Los subsidios
representarian un 25% del total anual de los gastos de

capital del grupo-meta.

Estos resultados, basados en lus requerimientos de la
Alternativa 2, fueron sometidos a los mismos anilisis de
sensibilidad que se usaron en la Alternativa 1. De ese
modo, el mismo "Mejor Caso" y "Peor Caso", y los supuestos
para ellos, fueron aplicados para la Alternativa 2. Los
resultados de este andlisis de sensibilidad se comparan en
el Cuadro 28 con aquellos del Programa del caso basico de la

Alternativa 2.
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Cuadro No. 27

Alternativa 2: Inversiones en Vivienda, en Relacién
al PIB, 1984-2004

1984 1989 1994 1999 2004
(Millions of Currency Units)
Courtry
Total Housing Expend. 13864%.80 148675.90 210140.920 2468224, 40 I42I29.70
Non—-target Group Invest. G.00  22942.07 287446.64 4T120.58 S7T0ER.87
Targzt Group Investment Q.00 26047.464 IZ1715.44 3II281.42  4273I0.09
Subsidy Reguired 0. 00 6ITIO.L B0 6435, 11 225.58 H40EF. 23
Total Housing Investment 0,00  S5327.31  66497.22 BZ625.56 104227.20
Metropolitan Area
Total Housing Expand. I4331.20  &60T1.27 BI2T1.91 10T674.80 132718.10
Nen—-target Group Invest. 0,20 1Z018.35  15017.27 19121.46 244674.86
Target Group Investment Q.00 7189.33 B8150.01 10098.727 12689.41
Subsidy Reguired .00 1601.53 1597.84 1677 .47 1748.15
Total Housing Investment Q.00 2180%9.41 24747.17  T0OBY7.82 I9117.472

Dther Urban Areas

Total Housing Expend. 34394.87 66084.10 B812946.94 103I757.80 132424.00
Non—-target Group Invest. 0. 00 7I365.36 BF40.87 17204.90 22I82.14
Target Group Investment .00 129275, 21 3243.74 11245.12 15035.01
Subsidy Required 0.00 2472.10 2593047 2361.78 2529.57
Total Housing Investment 0.00 227467.467 26740.27  I1511.80 3I9946.72

Fural Areas

Tetal Housing Expend. 2930I.76  IT6S4Q.ST7 47&32.07  40791.8%9 77587.53
Non-target Group Invest. G. 00 25965.16 4383.54 Hh7FA.22 100T1.86
Target Group Investment Q. Q0 S9TI. 10 8719.71 11237.37 15005.47
Subsidy Requiread 0,00 2230017 2281.60 21684.Z24 21Z0.352
Total Housing Investmesnt Q.00 10750.47  14982.86 Z0215.93  27148.04

Total Hou=sing Investment

in the Base Year 177%%.00
Subsidy as a Fercent of '
Fublic Expenditures 0.00 b.65 35.42 4.11 I.31

Total Housing Investment
as a Fercent of GDF 2.54 4.48 6. 25 b, 09 .13 QS
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Cuadro No. 28

Alternativa 2: Comparacidn de los Resuitados del
Andlisis de Sensibilidad, 1989

Caso Mejor Peor
Basico Caso Caso
Porcentaje del grupo-
meta de hogares que
requieren subsidio 49.5 34.3 62.0
Subsidio Anual Requerido
(en miles de millones
de sucres de 1984) 6.3 4.8 9.9
Subsidios como porcentaje
de los gastos de capital
del grupo meta 24.8 17.5 32.9
Subsidios como porcentaje
de los gastos de capital
del sector pliblico 6.7 4.5 10.7

Fuente: Modelo para Evaluacidn de Necesidades de Vivienda,

basado en supuestos discutidos en el texto.
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Bajo los supuestos del Mejor Caso de la Alternativa 2,
la factibilidad financiera de 1llevar a cabo un programa
nacional de vivienda aparece mis razonable. Los subsidios
anuales requeridos en 1989 serian de solamente 4.800 millones
de sucres, representando 4.5% de los gastos de capitél del
sector pliblico. El porcentaje de hogares del grupo-meta que
requieren alglin subsidio (34%) y el subsidio como porcentaje
de los gastos de capital del grupo-meta (17.5%), si bien
estdn en niveles mayores que los ideales, se encuentran en
un rango mas aceptable.

Sin embargo, debe destacarse que en el Programa de
Mejor Caso se utilizaron supuestos optimistas para un
periodo de 20 afios. No es muy posible que estos supuestos
vayan a mantenerse validos en todo ese periodo. Por esta
razdn, no pareceria procedente confiarse en que los crite-
rios de la Alternativa 2 provean una base viable para cubrir
las necesidades de vivienda proyectadas para la poblacién

del Ecuador.

é€ignifica esto que no hay esperanza en proveer vivien-
das aceptables a una proporcién significativa de la pobla-
cidén del Ecuador, en un periodo de 20 afios? No. Lo que se
requiere es la provisidén de mayores soluciones de vivienda
de bajo costo, que las que estadn actualmente siendo ofre-
cidas por el sector pliblico y por el sector privado formal.
La Alternativa 3, discutida a continuacidn, examina posibles
estrategias y enfoques para obtener este objetivo, y analiza
la factibilidad financiera de un programa nacional de

vivienda, basado en estos criterios y estrategias.
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Alternativa 3

Un factor clave para el posible éxitc del Ecuador en
proveer soluciones de vivienda de bajo costo, a un nfimero
substancial de hogares como el nfimero aqui proyectado, es la
posibilidad de involucrar al sector privado en estas activi-
dades. Actualmente, muchas municipalidades del Ecuador
poseen cddigos y regulaciones que en efectivo prohiben a los
contratistas el ofrecer y construir unidades que estén
dentro de la capacidad de pago de las familias que estén
dentrc del sector "informal", fuera de los procedimientos
legales existentes, estdn invadiendo cada vez mids las zonas
frecuentemente marginales, y construyendo viviendas que en
casi todos los casos serian consideradas inadecuadas. Dado
que las familias no tienen propiedad formal de la tierra (lo
cual es posible lograrlo a través del sector formal), es
cada vez menos factible que se vayan a llevar a cabo mejora-
mientos o expansiones significativas de sus viviendas.
Adicionalmente, debido a su situacién legal, estas unidades
no pueden obtener los servicios sanitarios bdsicos por parte
de la municipalidad.

Tal vez debido a la inclinacién a negar que estas
invasiones son realmente parte del &rea urbana, o tal vez
solamente debido a una falta de recursos financieros, las
municipalidades se muestran frecuentemente reacias a tomar
medidas para mejorar las condiciones de estas viviendas.
Sin embargo, el ignorar el problema no va a dar ninguna
solucidn y, en el largo plazo, puede llevar a costos afin mis
grandes, en cuanto a enfermedad, crimen y al bienestar

social general de dichas &reas.

o
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La Alternativa 3 asume que estos problemas van a ser
reconocidos y que se van a tomar medidas tales como el
reducir las normas y regulaciones municipales para las
construcciones, y facilitar la tenencia de la tierra de los
hogares de bajos ingresos. Adicionalmente, se asume que se
podrédn construir viviendas de bajos ingresos con materiales
locales, y utilizando técnicas de construccidn que han
probado ser exitosas y practicas en otros paises latinoame-

ricanos.

Ejemplos de alternativas para el uso del concreto para
la construccidén incluyen el adobe y la construccidn con
madera, en la regidén de la Sierra y un uso mis amplio del
bambG en las zonas de la Costa. Actualmente hay varios
proyectos piloto que proveerdn informaciones valederas
acerca de la aplicacidn de estas técnicas de construccidn en
el Ecuador. Mientras esta evaluacidn no puede especificar
cuales de estas u otras t&cnicas son las mds aplicables para
cubrir las necesidades de vivienda en el Ecuador, parece que
tal vez varias alternativas que utilicen materiales locales
de construccidn, son factibles desde el punto de vista de la

construccidn.

éCual seria la implicacidn financiera de tomar estas
medidas, y de la utilizacidn de materiales locales de
construccidn en un programa nacional de vivienda? El1 Cuadro
No. 29 presenta los cidlculos de los costos de construir
unidades de Disefio de Nivel 2, basados en los requerimientos
de la Alternativa 3. Se presentan los costos de dos tipos
de unidades, una basada en el concepto piso-techo con
construccidn de concreto, y la otra basada en una unidad
completa, utilizando materiales locales. La unidad piso-
techo se incluyd debido a la posibilidad de que en las &reas

metropolitanas tales como Quito, pueda no ser posible la
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disponibilidad y el menor costo de materiales como el adobe.
Adicionalmente, el concepto piso-techo se considera que
provee una mejor alternativa que los lotes con servicio,
debido a las condiciones climdticas de la Sierra. El costo
de una unidad piso-techo de 24m2 de construccidn, basado en
la reciente experiencia de Solanda, serfia 369.000 sucres en
las &areas metropolitanas, 357.000 sucres en "otras &reas

urbanas".1

No hay disponibles los costos de una unidad de Disefio
de Nivel 2 construida con materiales locales como el adobe,
la madera o el bambfi, basado en proyectos locales. Adi-
cionalmente, los cdlculos sobre costos tomados de proyectos
piloto podrian no necesariamente ser aplicables a un uso mis
amplio, por las economias de escala de un programa nacional
de vivienda. Los costos por metro cuadrado de construccidn
usados en la Alternativa 3, como se describe en el Cuadro
28, y que son de $4.300, podrian ser muy altos. En un
andlisis de sensibilidad que se presentari posteriormente,
se calcula el impacto global de varios cidlculos de costos.
Una casa completa, de 36m2 de construccidn, que utiliza
materiales locales, se estima que estaria 383.000, 371.000 y
269.000 sucres, en las areas metropolitanas, en "otras Aareas

- . 2
urbanas" y en las &reas rurales, respectivamente.

La Alternativa 3 asume en consecuencia que los costos
de Disefio de Nivel 2 serian un promedio de la unidad piso~-
techo y de la unidad que usa materiales locales de construc-

1. Estos precios incluyen el costo del terreno que en el
proyecto Solanda fue provisto libre de costos.

2. Los costos para Nivel de Disefio 1 y Nivel de Disernio 3,
se asumid que serian los mismos que aquellos que se presen-
tan en la Alternativa 2 analizada anteriormente.

\&2
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Cuadro No. 29

Alternativa 3: Cdlculo de los Costos de Disefio de Nivel 2
para Dos Tipos de Unidades por Area
(en sucres de 1984)

Nivel de Disefio y Otra

Componentes de Costos Metropolita Urbana Rurald

Unidad Piso-Techo
Terrenos 60,000 24,000  -~---
Infraestructura 80,000 107,000 W -----

Lote UrbanizadoP 140,000 131,000 ~--—=-
Construccién de la casa(24m2)C 144,000 144,000  ~==--
Costos indirectos y contingenciasd 82 500 82 500 @ --—--

Precio Total de Venta 369,200 357,500  --=--

Unidad con Materiales Locales
Terreno 60,000 24,000 12,000
Infraestructura 80,000 107,000 - 40,400

Lote UrbanizadoP 140,000 131,000 52,400
Construccidn de la casa (36m2)e 154,800 154,800 154,800
Costos indirectos y contingenciasd 88,400 85 700 62,100

Precio Total de Venta 383,200 371,500 269,300

Precio promedio de dos tipos

de unidades de vivienda 376,200 364,500 269, 300

a. Se asumidé que las unidades piso-techo, en construccidn de concreto, no
serian provistas en el sector rural.

b. Basados en los mismos supuestos que en la Alternativa 1.

C. Basados en costos de construccién de 6.000 sucres por m2, utilizando
datos _del Proyecto Solanda, que se calcula actualmente en 5,600 sucres
por m? e incrementado hasta fin de afo.

d. Basado en el 30% de los costos directos, como se explicé en el Cuadro

No. 17.

- Basado en construcciones de adobe y madera en la regién de la Sierra y

de bamb y cemento en la regidn de la Costa, utilizando costos promedio
de 4.000 sucres por m? e incrementados a 4.300 sucres hasta el f£in ce
afio.

FUENTE: Los costos de las construcciones Piso-techo para el Proyecto
Solanda proporcionados por la Oficina de Vivienda y Programas Urbanos de
AID/Ecuador, y costos de construccién tomados de conversaciones con
funcionarios de vivienda.

\eY
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cidn. E1l impacto de esos costos en los niveles de capacidad
de pago de los hogares se refleja, para cada quintil de las
dreas metropolitanas, en el Cuadro 30. Bajo los requeri-
mientos de la Alternativa 3, el segundo quintil puede ahora
pagar por una unidad con Disefio de Nivel 2, mientras que en
las otras alternativas, los hogares en este grupo de ingre-
sos pueden solamente pagar por un mejoramiento. En las
"otras &reas urbanas", el segundo quintil estaria en capa-
cidad de financiar una unidad de Disefio de Nivel 2 en 1984,
mientras en la Alternativa 2 esto no ocurriria sino hasta
1994,

El Cuadro 31 presenta datos sobre las inversiones y
subsidios en vivienda requeridos en cada &area, sobre la base
de los requerimientos de la Alternativa 3. E1 total anual
de subsidio requerido en 1989 seria de cuatro mil millones
de sucres, representando un 4.3% de los gastos de capital
del sector pliblico, proyectados para esa fecha. El porcen-
taje de las viviendas del grupo-meta que requeririan algiin
tipo de subsidio se estima en 31.7% en 1989, y la porcidn de
subsidio representaria solamente un 19% de los gastos

anuales de capital en ese afho.

Estos resultados parecen ser obviamente mads factibles
desde el punto de vista financiero que los de cualquiera de
las otras dos alternativas. Un programa nacional de vivien-
da que: utilice los requerimientes minimos de vivienda de 1la
Alternativa 3 parece ser financieramente factible, para
lograr el objetivo de proveer vivienda adecuada al total de
la poblacién ecuatoriana, en un periodo de 20 afos. Es
importante mencionar que la disminucién de los requerimien-
tos minimos, para hacer posible la utiiizacidn de materiales

locales no significa que toda la poblanién viviria en casas

CAN
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Cuadro No. 31

Alternativa 3: Inversiones en Vivienda,

al PIB 1984-2004

1284 1989
(Millions of Curren Units:
Country
Tatal Housing Expend. 1284642.30 1468475, 30

22949, 07
26047, &4
3054, 04

SI050,

Non—targest Group Invest.
Target Group Investment
Subsidy Requirese

Tetal Housing Invest

T

wt
Metiropolitan Area
Total Housing Expend. ZADSLLE0 LE0T1.2T
Non-target Group Invest. .0 12016, 55
Targst Briouws Inveshtmsnt 0, Q0 7167050
Subzicy Reguired G 00 1140, 20
Tokal Housing Investment 0,00 213468.18

Other Urban Areas

Toctal Housing Expend. S4524.87  &6084.10
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de adobe o de bambfi; el modelo asume hasta el limite maximo
de su capacidad de pago. Lo que es crucial es que hayan
alternativas de bajo costo que sean provistas para los
hogares de bajos ingresos, y que un rango de alternativas de
vivienda sean ofrecidas para estos hogares de bajos ingre-

SOSs.

Al igqual que en otras alternativas, se hicieron anali-
sis de sensibilidad, utilizando un Programa de Mejor Caso y
de Peor Caso, para la Alternativa 3. Estos dos programas
utiliz”n los mismos supuestos que los andlisis de sensibi-
lidad hechos anteriormente. Los resultados de estos anali-
sis de sensibilidad, para la Alternativa 3, se presentan a

continuacidn en el Cuadro 32.

Cuadro No. 32

Alternativa 3: Comparacidn de los Resultados
de los Analisis de Sensibilidad, 1989

Programa Programa Programa
del Caso de Mejor de Peor

Basico Caso Caso

Porcentaje del Grupo-Meta que

Requeriria Subsidio 31.7 30.3 49.1
Subsidio Anual Requerido, en miles

de millones de sucres de 1984 4.1 3.1 6.0
Subsidio como Porcentaje de los

Gastos de Capital del Grupo Meta 19.0 16.4 23.9
Subsidio como Porcentaje de los

Gastos de Inversidn de Sector

PGblico 4.3 3.0 6.5

Fuente: Modelo de Evaluacidén de Necesidades de Vivienda,
basado en los supuestos discutidos en el texto.
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Como se espera, los resultados en el Mejor Caso apare-
cen muy promisorios. Con un subsidio anual de solamente
3.100 millones de sucres en 1989, lo que representaria
solamente un 3.0% del total de gastos pfiblicos de inversién,

seria claramente financiable el Programa de Mejor Caso.

iQuUé pasa entonces con la factibilidad de un programa
nacional de vivienda, basado en los requerimientos de 1la
Alternativa 3, bajo los supuestos del Programa de Peor Caso?
La posibilidad de financiamiento del programa es, por
supuesto, no tan favorable bajo estos nuevos supuestos. Afin
con un subsidio de 6.5% del total de los gastos pfiblicos de
inversidn y un subsidio anual de 6 mil millones de sucres,
un programa basado en los requerimientos de la Alternativa 3

no seria desastroso, bajo el Programa de Peor Caso.

Puesto que es muy poco probable, todas las condiciones
del Peor caso persisten continuamente por un periodo de 20
alos -- como se asume en los resultados reflejados en el
Cuadro 32 -- este programa de Peor Caso podria interpretarse
como indicativo que, afin bajo periodos depresivos en la
economia que puedan ocurrir en el futuro, aparece factible
la implementacidn de un programa nacional de vivienda, que

siga los pardmetros globales de la Alternativa 2.

Otros Analisis de Sensibilidad y Resumen de Resultados

Como se ha indicado anteriormente, la Alternativa 3
parece proveer el marco general de un programa que sea
factible, y que puede realisticamente aspirar a satisfacer
las necesidades proyectadas de vivienda del Ecuador. Merece

por lo tanto meyor investigacidn y desarrollo.
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Ex8menes de sensibilidad adicionales se llevaron a
cabo, utilizando los supuestos del Programa de Mejor Caso en
la Alternativa 3. El supuesto que varid de los supuestos

del Caso Basico se describe a continuacidn:

Andlisis de

sensibilidad Supuesto alterado

No. 1 Asume que la tasa de crecimiento de la poblacidn en cada
drea, y en cada periodo, seria un 10% mayor que en el
Caso Bésico.

2 . - ca . .

No, 2 El Costo por m" de construccidn, utilizando materiales
locales tales como adobe o el bambi, seria de un 20%
mayor.

2  q . :

No. 3 El costo por m~ de construccién utilizando materiales
locales seria de un 20% menor.

No. 4 Asume que todo el mejoramiento y reemplazo del stock de

"~ viviendas no-mejorables tendria lugar en 10 afios.

No. 5 Asume que no habria graduacidn en los pagos de hipoteca.

No. 6 Asume un 6% anual de graduacién en los pagos de hipoteca.

No. 7 Asume que solamente el 20% del ingreso de los hogares se

dedicaria a la vivienda, para los quintiles mis altos y
bajos. Los tres quintiles del medio se asume que decli-
narian un 25%.

El resultado de estos andlisis de sensibilidad, 1lo
mismo que el resumen de los Programas en las tres alterna-
tivas aqui analizadas se presentan, para 1969-1994, en el
Cuadro 33. Se pensd que a pesar de que el periodo de
planificacidén cubre 20 afios, los efectos de los anidlisis de
sensibilidad podrian percibirse al cabo de 10 afios, es decir
para 1994, Los resultados de cada uno de los anilisis de

sensibilidad se discuten brevemente a continuacidn.
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Si la poblacidén del Ecuador aumenta a una tasa que sea
10% mayor que aquella proyectada para el Caso Basico, un
programa nacional de vivienda basado en los supuestos de la
Alternativa 3 podria todavia aparecer como financieramente
factible. Si bien podria haber una proporcién mis grande de
hogares que requieran subsidio, los niveles de subsidio
podrian ser todavia financiables -- aproximadamente 4.500
millones de sucres anualmente, o sea un poco menos de 4% de
los gustos pliblicos de inversiédn.

El efecto de costos de construcci®rmr que sean un 20%
menor o un 20% mayor, utilizando materiales de construccidn
locales, tampoco afectaria materialmente la factibilidad de
un programa de vivienda basado en los criterios de 1la
Alternativa 3. Los niveles de subsidio variarfian de 3.500
millones de sucres anualmente, bajo los supuestos de menores
costos, a 5.000 millones de sucres anualmente, bajo los

supuestos de mayores costos.

Respecto al reemplazo y mejoramiento, se debe recordar
que todos los Programas presentados hasta este momento han
asumido que estas actividades tendrian lugar a la modesta
tasa de un 5% del stock existente, cada afio. A esta tasa se
requeririan los 20 afinc para convertir al stock subestandar
existente en una de las condiciones aceptables, alin asumi-
endo que no habria un crecimiento adicional del stock de

vivienda inadecuada.

¢Cual seria el impacto en la capacidad de pago si se
reemplazaran en 10 anos todas las unidades (en &reas metro-
politanas y en "otras &reas urbanas") que no sean mejora-
bles, y si las unidades mejorables se adecuan en 10 afios?

Estos supuestos implican un reemplazo adicional de 2.900

W



Programa y Alternativas

Programa Bdsico
Alternativa 1
Alternativa 2
Alternativa 3

Proarama de Mejor Caso

Alternativa 1
Alternativa 2
Alternativa 3

Progzama de Peor Case

Alternativa 1
Alternativa 2
Alternativa 3

Alternativa 1

Programa del Casn Bisico con un por-
cerntaje mayor del inqresn de los
hogares dedicado a vivienda

Programa de Mejor Caso con un porcen-
taje mayor del imgreso dedicado a
vivienia

Alternativa 3

1. Con una tasa de poblacidn mayor en
10%

2. Tostos de materiales locales 209
mis alto

3. Costos de materiales locales 20%
menct

4. Yejoramiento urbano y reemplazo
en 10 sPos

5. S1n pagos graduales de las hipotecas

6. 6% anual en la tasa de piJOS gra-
duales

7. Un menor porcentaje del ingreso
dedicado a la vivienda

Porcentaje de los

Quadro No. 33

Resumen de los Resultados del Programa Bisicc en las Tres

Alternativas, v Analisis de Sencibilidad de la Alternativa 3

Requerimiento de

los Subsidios como

Hogares del Grupo

Subsidio_Anual (2n porcentaje de los

Suhsidio como Porcen

que Requiere Suhsidio milles de millonas

Costus de Capital

taje de los gastos

1989

59.4
49.5
31.7

49.5

27.8

39.6

31.7

52.5

1994

41.7

30.2

1989

6.2

del Grupo meta

Publicos en Capital

Supuestos Fconémicos

"vh-A

(millones de sucres)

1994 1989 1994 1989 1994

11.0 31.7 30.9 11.3 9.2 Fl crecimiento del PIB va-

6.4 24.4 22.2 6.7 5.4 ria de 4-5% anual; infla-

4.1 19.0 17.1 4.3 3.5 c16n al 14%; tasas de inte
rés al 21%

7.1 24.1 28,8 7.2 5.1 Crecimiento del PIB al 6%

4.6 17.5 17.5 4.5 3.3 anualmente, inflacidn al

2.9 16.4 13.4 3.0 2.1 158, tasa de 1interes al
16%.

19.9 40.2 10.0 16.5 17.6 Crecimiento del PIB varia-

12,7 32.9 34.3 10.7 11.2 ria del 3.5-4.5% anualmen-

7.7 23, 25.0 6.5 6.8 te, inflacidn al 21%, cos~
tos de de construccién al
234, tasas interes al 241.

8.5 27.2 24.0 8.9 7.2

6.0 22,2 18.8 5.9 4.3

4.6 19.2 17.5 4.5 3.8

5.0 21.5 19.3 5.2 4.2

3.6 17.3 15.8 3.7 3.0

4.4 18.2 16.5 4.5 3.7

5.2 24.0 21.5 5.4 4.4

3.8 17.2 17,5 3.9 3.2

5.3 24.2 21.7 5.4 4.4

FUENTE: Modelo Bdsico de la Evaluacién de Necesidades de Vivienda, basado en supuestns analizados en el texto.
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unidades urbanas no-mejorables cada afio, y un n@mero adi-
cional de 9.500 unidades mejoradas anualmente, durante el
periodo 1985-1994. El efecto financiero de este acelera-
miento en el mejoramiento y reemplazo de unidades no-
mejorables, en el &rea metropolitana y en "otras &reas

urbanas" es minimo y merece mayor analisis.

El Programa de Mejor Caso asumid que los pagos de las
hipotecas utilizarian el concepto de pago gradual, y aumen-~
tarian a una tasa de 4% durante el plazo del préstamo. Si
no se permitiria este mecanismo para los pagos de las
hipotecas, se afectaria negativamente la capacidad de pago
de los hogares, y los requerimientos de subsidio. ©La unidad
promedio financiable por todos los hogares en todos los
tramos de ingreso decrecerfa en aproximadamente 16 por
ciento. El total anual de requerimientos de subsidio aumen-
taria a2 un poco mads de 5.100 millones de sucres, o sea mas
de 5% de los gastos pfiblicos de capital. Si bien esta
reduccidn en la capacidad financiera no es substancial,
refleja que la graduacidn de los pagos es un mecanismo a
través del cual puede ser mejorado el financiamiento de
vivienda. Esta conclusién se confirma en el andlisis de un

aumento al 6% en la tasa de graduacidn.

El Cuadro No. 33 también presenta un resumen de los
resultados de las alternativas estudiadas, en base a los

Programas de Caso Basico, Mejor y Peor Caso.

Como se ve en el Cuadro No. 33, la utilizacidn de
requerimientos de viviendas basada en la capacidad de pago
puede tener un marcado impacto en la viabilidad financiera
de un programa nacional de vivienda disefiado para cubrir las
necesidades basicas de todos los hogares. Los criterios
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reflejados en la Alternativa 3 podrian reducir los requeri-
mientos totales de subsidio, durante el perfiodo de 1985 a
1989, en aprcximadamente 60% en comparacién con la Alterna-
tiva 1. Igualmente, estos criterios podrian reducir en casi
35% los requerimientos de subsidio para implementar el
programa de vivienda, en contraste con un programa basado en
los requerimientos de la Alternativa 2. De este modo, un
programa nacional de vivienda basado en los criterios de la
Alternativa 3 podria reducir los subsidios a un nivel tal
que, al 4.3% de los gastos de capital proyectados para el
sector plblico, podrian realisticamente ser considerados
para su implementacidn, luego de un andlisis y de un refina-
miento de los disefos.

Como se vidé en el Cuadro No. 33, la Alternativa 1 es
poco factible a escala nacional, afin bajo las mejores
condiciones econdmicas. La Alternativa 3, por otra parte,
se mantiene viable afin bajo los supuestos de Peor Caso sobre
el crecimiento econémico, sobre el aumento en los costos de
construccidn, y sobre las tasas de interés -- supuestos que
es muy poco posible que persistan en combinacidn, sobre un

periodo de 20 anos.

Si la proporcidén de ingresos que los hogares dedican a
la vivienda disminuye para cada quintil en el Programa del
Caso Basico, como en el anidlisis de sensibilidad 1, 1los
subsidios anuales en 1989 se calcularian en 5.200 millones
de sucres, o sea un 5.4% del total proyectado de gastos de
inversidén. Mientras este seria el nivel mas alto de subsi-
dio requerido, bajo cualquiera de los anédlisis de sensibi-
lidad, los criterios de la Alternativa 3 habrian todavia de
requerir un menor subsidio que en cualquiera de las otras
alternativas de los Programas de Caso Basico.



VI. CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES

Si bien el Ecuador confronta un enorme dasafio en
cuanto a vivienda en los afios venideros, los resultados de
nuestros andlisis indican claramente que este desafio no es
insuperable.

El posible éxito en cubrir las necesidades proyectadas
e vivienda para su creciente poblacién va a requerir accién
Jecisiva y cambios en las tendencias histéricas precedentes:

. Los requerimientos de disefo minimo para viviendas
de bajo costo deben ser reducidos y aquellos que
estan siendo actualmente propuestos en la planifi-
cacidén preliminar de vivienda nacional, y de esos ;
que estan actualmente siendo ejecutados como
proyectos de vivienda de bajo costo.

. Los cddigos y las regulaciones municipales que
constrifien o prohiben el usc de materiales locales
de construccién de bajo costo, y los requerimien-
tos minimos del tamafio de los lotes deben ser
revisados, a fin de permitir al sector privado
formal el poder instrumentar estas soluciones de
bajo costo.

. Los planes para un programa nacional de vivienda
deben contener un rango de alternativas de solu-
ciones que estén dirigidas desde los grupos de
menores ingresos hasta los grupos de clase media o
de ingreso medio. Los requerimientos de vivienda
para aquellos hogares cuyos ingresos los ubican
fuera del grupo-meta deben ser provistos a través
del funcionamiento del sector privado formal.

N\



VI-2.

. La participacidén del sector privado en el finan-
ciamiento, construccidn y mercadeo de unidades de
vivienda de bajo costo debe ser grandemente
incrementada. Los procedimientos administrativos
del sector pblico, tanto al nivel central como al
local de autoridad, deben ser reducidos y abrevia-
dos.

. Los subsidios del sector pGblico que no pueden ser
nunca eliminados totalmente si las necesidades de
vivienda de los mds pobres van a ser atendidas,
deben ser estrictamente controlados y especifi-
camente orientados.

. El uso mads acentuado de instrumentos financieros,
tales como los pagos graduales para aumentar los
niveles actuales de capacidad de pago de los
grupos de menores ingresos deben ser ampliamente
ejecutados.

. Las familias de bajos ingresos deben ser incenti-
vadas en sus esfuerzos de auto-ayuda para gradual-
mente mejorar la calidad de sus viviendas. Las
medidas del gobierno concernientes a la otorgacidn
de titulos de la tierra y de una disponibilidad
mayor de crédito, para apoyar estos esfuerzos,
deben ser requeridas. :

Si bien ninguna de estas conclusiones es una novedad,
se espera que los andlisis aqui presentados serviradn para
enfocar el didlogo de la planificacidn sobre el tema de las
necesidades de vivienda en el Ecuador en cuanto a los
aspectos de capacidad de adquisicidn de los hogares, parti-
cularmente de las necesidades crecientes de las familias de
bajos ingresos. Este andlisis ha demostrado que hay estra-
tegias factibles que existen para gue el Ecuador pueda
cubrir el total de sus necesidades de vivienda en los
préximos 10 o 20 afios si se ofrecen soluciores de vivienda

que son sensibles y financieramente factibles.



APENDICE A

OBTENCION DEL INGRESQ FAMILIAR PROMEDIO

En las pdginas siguientes, la metodologfa utilizada para
la obtencidén del ingreso familiar promedio; para luego aplicar
esa metodologia a las variables estimadas para el afio de 1984.

Los datos requeridos son los siguientes:

I Remuneraciones de los empleados (total nacional)

II Rentas al capital (total nacional) i/

IITI Impuestos indirectos netos, mds la renta neta de las
empresas extranjeras (Total Nacional),

v Producto Interno Bruto

v Remuneraciones de los empleados del sector rural

VI Renta al capital del sector rural

VII Remuneraciones de los empleados del sector urbano

VIII Renta al capital del sector urbano

IX NGmero de hogares en e sector rural (Poblacidn/tamafio
promedio de hogares)

X Nimero de hogares en el sector urbanc (Poblacién/tamafio
promedio de hogares)

XI  Un indice de relacidén entre el tamafio de los hogares del
sector metropolitano, urbano y rural.

XII Una estimacidn de la relacidén entre el ingreso promedio
del sector metropolitano y del urbano.

La Metodologia propuesta comprende los siguientes pasosz/:
a. Obtencidn del total de Ingresos a la mano de obra y el
capital,
XIII = I + 1II

b. Obtencién del total de ingresos en ambos seccores.
X1V VvV + VI
XV VII + VIII

wou

c. Participacidén porcentual del ingreso sectorial.

XVI = XIV / (XIV + XV)

XVII = XV / (XIV + XV)

XII = IV (-) III

XIX = (XVI) x (XIX) Ingreso del Sector Rural

XX = (XVII) x (XIX) Ingreso del Sector Urbano

XXI = (XIX)/IX 1Ingreso promedio anual de los hogares

rurales

XXII = XX/X 1Ingresn promedio anual de los hogares

urbanos.

1/ En las férmulas que se describen a continuacidn, se
utilizard los nimeros romanos que son descritos arriba,

2/ En el Manual de Cuentas Nacionales, el concepto de Renta
también se denomina "Excedente Bruto de Explotacién.



CUADRO A.1l

1984: VALORES EN MILLONES DE SUCRES CORRIENTES (*1)

Remuneraciones de los empleados 186.430
Renta del-Capital 450.125
Impuestos indirectos Netos 65.039
Renta Neta de Empresas Extranjeras 36.581
Producto Interno Bruto 701.594
Remuneraciones en el sector Rural (*2) 9.105
Renta del capital rural (*2) 79.837
Remuneraciones en el sector urbano (*2) 69.146
Renta del capital urbano (*2) 253.965
Poblacidén rural (*3) 3.195
Poblacién urbana (*3) 5.272
Nimero de hogares en el sector

rural (*4) 614.423
Nimero de hogares en el sector

urbano (*4) 1'103.252

(*1) Valores estimados para fines de 1984, utilizando
analisis de regresidn, y los supuestos mencionados en el
Capitulo 1V.

(*2) Ver el Cuadro A.2 de este apéndice.

(*3) Cifras en miles.

(*4) Conforme se determina en el capitulo III de este reporte.
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Aplicando esas identidades en los siguientes valores de

Cuentas Nacionales:

Obtenemas los siguientes resultados:

XXIII = 17.577 1Ingreso mensual promedio de los hogares
rural:s

XXIV = 35.530 Ingreso mensual proumedic de los hogares
urbanos.

Para la obtencién del ingreso mensual promedio de los hogares
del sector "metro" y del "urbano", se utilizd la relacién de
l.351/ en los ingresos, y un tamafio promedio de 4.75 y 4.8 de
los hogares del sector "metro"™ y "urbano" respec:;vamentez/:

XXIV (a) -~ ingreso familiar promedio en el sector "metro":
41.7163/

XXII (b) - ingreso familiar promedio en el sector "urbano":
30.901

1/ Del Anexo V del "Project Paper" 518-0037 de AID, se puede
concluir que la relacidén entre el ingreso promedio
"Metro/Urbano" es de 1.35,

2/ Como se explica en el Capitulo III.
3/ Para utilizar las relaciones entre el ingreso y poblacién

del sector "metro" y "urbano" se aplicarun las siguientes
férmulas. No. Familias Metro: 2.242.000 = 472.810

4.75
Urbano: 3.029.000= 631.042
4.8
Total: = 1,103.252

b. Participacidn porcentual de la poblacidén Metro (42.8%),
Urbano (57.2%).
C. Relacién del ingreso: Metro (l.33), Urbano (1).

Entonces, denominando por el ingreso promedio urbano

(4.28) (1.35) X + (.572) (X)= 35.530 X= 30.901 (urbano)
X x 1.35= 41.716 (metro)

‘A



Estimacidén de la Distribucidn del Ingreso

Como ya se ha manifestado en este reporte, el mejor método para
obtener la distribucidn del ingreso familiar, es la ejecucién
de una amplia y bien designada encuesta de hogares. E1l
problema que enfrentamos en el caso ecuatoriano, es que la
dnica encuesta de esa naturaleza se efectud hace nueve afos -
en los cuales la economia ha experimentado una seriec de
importantes cambios- y que, por tanto, es probable que la
distribucidn obtenida haya experimentado algunos cambios. E1
método propuesto actualiza la mencionada distribucién del

1/

. 2
Nacionales /.

ingreso utilizando las siguientes variables de Cuentas

1. E1l total de remuneraciones de los empleados en los sectores
urbano y rural, que comprenden el pago total en dinero o
especie que han recibido de su empleador a lo largo de un
periodo de 12 meses; y el nivel del Salario Minimo Legal.

2, La renta del capital ("Excedente Bruto de Explotacién") en
los sectores urbano y rural. Este rubro comprende el total
de utilidades recibidas por los bienes de capital que han
intervenido en el proceso productivo, y se lo obtiene a
partir del saldo contable de las cuentas de produccién.

1/ La informacién utilizada se encuentra compilada por la
Junta Nacional de Planificacidn y el Banco Central del
Ecuador en "Andlisis de la Coyuntura Econémica" Agosto,

1977.

2/ Todas las estadisticas de Cuentas Nacionales se presentan
en forma agregada a nivel nacional o sectorial.
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Las remuneraciones de los empleados y la renta del capital
a nivel nacional.

El gasto de Consumo Final del Sector Piblico. En la
metodologia de Cuentas Nacionales, se establece que la
produccidén no distribuida del sector piblico, se consume
por el mismo sector.

Los impuestos Indirectos Netos sobre la Produccién. Es
decir, la contribucidn obligatoria que se otorga al sector
piblico por parte de los otros sectores. Estos impuestos
incluyen los impuestos sobre la produccidn, sobre las
transacciones exteriores y sobre la utilizacién de los
factores productivos. Al total de impuestos se substrae
las subvenciones del sector privado.

El Producto Interno Bruto a precios corrientes.

La Inversidén Nacional Total ("Formacidén Bruta de Capital
Fijo"). Es decir, los gastos efectuados en la coripra y
produccidén de bienes duraderos, que pasan a incrementar el

stock total de activos.

La Inversidn a nivel sectorial.

(vl
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Las estadisticas descritas se presentan en el siguiente cuadro:

CUADRO A.2

Cuentas Nacionales

(en millones de sucres corrientes)

1975 1984 (*1)
Producto Interno Bruto 107.740 701.594
Remuneraciones de los Empleados 32.047 186.430
Renta del Capital 64.953 450.125
Impuestos indirectos 10.740 65.039
Inversiones 29.907 126.940
Remuneraciones en el Sector Rural 2.708 9.105
Remumeraciones en el Sector Urbano (*2) 8.273 69.146
Renta del Capital Rural 18.782 79.837
Inversidn en el Sector Rural 2.083 8.333
Inversidén en el Sector Urbano 15.170 58.180
Renta del Capital Urbano(*2) 50.099 253.965
Salario Minimo Legal (*3) 2.000 6.600
Gastos del Sector Pilblico 15.624 84.100

(*1) Datos estimados para fines de 1984.

(*2) Las remuneraciones y rentas en el sector urbano, incluyen
los correspondientes a los subsectores de manufacturas
(excluyendo petrdleo), electricidad, gas y agua,
comercio, transporte almacenamiento y comunicaciones, y
los establecimientos financieros, seguros, bienes
inmuebles y los servicios prestados a las empresas. No se
incluyen los sectores de Petrdleo y otras minas,
construcciones y obras pliblicas y servicios personales o
comunales, en consideracién a que los ingresos de estos
pertenecen al sector puiblico o se distribuyen
proporcionalmente entre los sectores urbanos y rurales.

(*3) En sucres mensuales.
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La metodologia que utiliza las cifras del cuadro anterior,
bidsicamente considera el hecho que la parcicipacidén de cada
grupo econdémico dentro el total de ingresos, depende a su vez
de la importancia que los ingresos por sueldos y salarios
(remuneraciones del servicio) y por renta del capital tengan
sobre cada uno de los grupos.

Ahora el cdlculo de la distribucidén del ingreso, entonces,
no es tan importante al nivel absoluto de las remuneraciones y
la renta; sino la relacidén entre estas dos variables.
Adicionalmente, se considera el nivel de consumo del sector
piblico y el nivel de impuestos, para obtener el total del
ingreso de los sectores que participan de las remuneraciones y

de la renta.

Bajo este supuesto se calculan cientos de factores que
afectan la participacién de este quintil en el ingreso total de
cada sector. Como se explicd adelante, el impacto de cada
factor es diferente en cada quintil; dependiendo de 1la
diferente importancia que los sueldos y salarios versus la
renta tienen sobre el ingreso de cada quintil.

1/,

Estos factores son los siguientes™ :

I. Relacidn entre el salario minimo legal vigente en 1984 y
en 19752/; ponderado por la relacién del nivel de
remuneraciones sobre el nivel de renta promedio en el
periodoB/ (Factor 1I)

1/ En la seccién C de este apéndice, se realizan cdlculos
pertinentes a cada Factor, utilizando las variables
seflaladas en el Cuadro A.2.

2/ I.e.: 6.600/2.000 = 3.1,

3/ A nivel promedio fue muy cercano al estimado para 1984
(0.414) .

e



II.

III.
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Este factor afecta completamente la participacidén del
primer quintil y en un 75% para el caso del sequndo
quintil; debido a que el Salario Minimo Legal impacta en
un cien por ciento Unicamente sobre los salarios que estén
por debajo del nuevo nivel establecido.

La variacién de las remuneracioens netas de los empleados
entre 1975 y 1984. La remuneracidén neta se la obtiene
substrayendo los impuestes a las remuneraciones y
dividiendo esa cantidad para el total de remuneracidn.

Los impuestos a las remuneraciones, a su vez, han sido
estimados como la diferencia entre el total del gasto
piblico menos los impuestos indirectos netos (Factor II).

Se considera que este factor afecta en un cien por cien al
tercer quintil, por cuanto los ingresos de este sector
dependen en un gran porcentaje exclusivamente de sueldos y
salarios; y por otro lado, su nivel es lo suficientemente
alto como para no ser considerado exento del impuesto a la
renta. En el caso del segundo quintil, el factor afecta
dnicamente en 25%, ya que el 75% restante fue considerado
en el Factor I, por cuanto proviene de salarios minimos

legales exentos de impuestos.

En 21 caso del cuarto quintil, este factor se lo utiliza
Unicamente en un 66% del ingreso, ya que el 34% restante
es afectado por el Factor III, como se explica adelante.

El nivel de renta disponible para el consumo, definido
como el total de rentas menos el pago por servicios
prestados a la poblacién de los otros sectores menos la
inversién realizada. Este cdlculo se lo realiza tanto
para el sector rural como para el urbano.
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En base a la importancia de la Renta del Capital para que
el ingreso de los diferentes niveles econdémicos; se ha
considerado que este factor afecta en un 100% la
participacién del quinto quintil y en un 34% la
participacién del cuarto quintil,

Por cuantu los factores seflalados afectan la participacién
de cada quintil dentro del ingreso total; cada factor
reduce proporcional y simultdneamente la participacién de
todos los otros quintiles. Este movimiento compensatorio
es recogido en la columna "Total Factors" del siguiente

cuadro:
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En el cuadro anterior, la columna "New Distr.", representa

la distribucidén del ingreso para el sector rural.

Cabe sefialar que las encuestas del INEC no separan el sector
"metro" del "Urbano", sino que se los presenta en forma
conjunta. Para obviar esta limitacidén se actualizé a 1984 1la
distribucién conjunta de los sectores y se utilizaron las
cifras estimadas por el Banco Ecuatoriano de la Vivienda, como
la relacién existente en la distribucién del ingreso de los dos
subsectores; relacidén que se presenta en la columna "Survey
Factors" del cuadro siguiente:

\’7;]



A-12.

CUADRO A.4

TMNCOME DISTRIBUTION METHODOLOGY-RMATIOMAL ACCOUNTS
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Cdlculc de los factores de distribucién

Las siguientes cifras provienen del cuadro A2, de la
seccién B de este apéndice.

FACTOR I

Incremento del Salario Minimo : 3.3 (=6.600/2.000)
Relacidén Promedio Remuneraciones/Renta: 0.4141/
Factor de Cambio en la participacién del Primer Quintil:

1.367% (=3.3 x 0.414)

Factor de Cambio en la participadidén del Segundo Quintil:
1.295 (= 1 + .369 x .75)

FACTOR II

Impuestos a las remuneraciones: 1984 : 19.061 (=84.100 - 65.039)
1975 : 4.884 (=15.624 - 10.740)

Tncremento porcentual de Remuneracién Neta: 1.059 (=.898/.848)

Factor de cambio en la participacidén del Tercer Quintil: 1.059
Factor de cambio en la participacidén del Sequndo Quinuvil:
1.015 (=1 + 0.54 x .25)
Factor de cambio en la participacién del Cuarto Quintil:
1.039 (=1 + .054 x .66)

l/ En base a esta cifra fue estimada la relacién para 1984
(186430/450125).

2/ Las cifras presentados en esta seccién difieren ligeramente
de los cuales No. A3 y A4, por cuando aqui se utilizan

ﬁnicamentg 3 decimales, mientras que el programa de
computacidén utilizé 6 decimales.
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FACTOR III

Rentas Netas de Inversién Disponible. Calculado como el total

de rentas menos las remuneraciones a los empleados y la
inversién. Cdlculo que se lo efectda a nivel sectorial.

Sector Rural: 1975: (18782 - 2708 -~ 2083)= ,745
18782

1984: (79837 - 9105 - 8333) = .782
79837

Incremento renta neta de inversién: .782 = 1.0492
.745

Sector Urbano: 1975: (50099 - 8273 - 15170) = ,.532
50099

1984: (253965 - 69146 - 58180) = .499
53965

Incremento renta neta de inversidn: .

\ 20
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FACTOR IV "Total.. Factors"
b

L
" '__"1-’1. i }"

-
......

El impuestaedék:inczemento de la participacién de un
quintil sobre la participacién de los otros cuatro, se calcula
mediante la férmula:

AX) + B (X, + X3 + X, + X;) = 100
Por lo cual

B = 100 - Axl
100 - Xl

Donde A es el incremento del Quintil, y B es el decremento
resultante en los otros quintiles. Por ejemplo, en el factor
que incrementa en el 36.68 por ciento la participacién del
primer quintil, los otros se reducen en el 1.1% (i.e. 1 - .989)

B=1.00 - 1.3668 (0.28) = .989
1.00 - 0.28

\ >
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ALTERNATIVE 1: BASE CASE SCENARIO
NATIONAL AND HOUSEHOLD INCOMES
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ALTERNATIVE 1: BASE CASE SCENARIO
COMFONENTS OF TARGET GROUF HOUSING COST
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ALTERNATIVE 1:

Other Urban Areas

Cost of Upgrading
Existing Units

oaf whichs
Infrastructure component
Construction component

Cost of New Housing Unit
of which:
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Infrastructure component
Construction component

Target Group Housing Cost

Fiiral Areas

Coalt of
Exvisting
of whil i
Intirastructure component
Construckion conponent

Uparrading

lmits

Lot of MNMew Housing Unit
of whichs

Lard comoonent
Infrastiruchure conponent

vonstruction componont

Taraet Group Housing Cost

EASE CASE SCENARIOD
COMPOMENTS OF TARGET GROUF HOUSING COST

0, 00

0,00
0,00
JO

0. 00
0, OO
0,00

0. 00

O, OO

0, OO0
0, 00

0, 00
0O, 00
0,00

0, OO

. OO0

952,10

448, O3
84,07

14117.846

987.97
15146, 44
BLOF, 46

14645.956

1175, 45

089,29

SlbLa2l
HOL2 AL
SO0, &
FOL . a9

4i0. Oy

71838, 07

(CONTINUED)

S9E2.10

449, 0%
84.07

15920,9%
1115.14
3097.77
@717.6%

16462, 454

1175, 48

o9, 28
IlsH.21

TESO. 41
PR, B2
LL77 . 54
H280,

PSS }

FOLE, 90

S932.10

448,07
34,07
17730, 26
124112
B477. 68
10815, 46

182482.348

1175.48

859.28
216,21

G720, F0
486, OF
L1458, 14

FTTELTE

1O, 29

5I32.10

448. 07
94.07

20411.94
14283.84
5£531.82

12451.28

20944, 04

1175, 48

859.48
Slb. 2L

11651014
581.94
1744.467

FE04, 9

L2804, 45

\

)

>



ALTERNATIVE &:

BASE CASE SCENARIO

DESIGN STANDARDS AND COSTS

Average Inflat

197

ion Rate % Q.00

Construction Cost Esc. % 0,00

Metropoli

tan Area

Frice Minimum Standard Forial

Sector Houwsing
Deasign Costh

R

(Leave] 2
Desian Cost

{leveal 1)
Value of an
(Add. o upar
ther b

Frice Plinim
Gector Houwsing

-

Dasign Dosh

eman Dost

([

Yaliie of an
(el o uoar

Fosiral e

Frice Minim
Sector Howsing

Desne tnst

i
-

(lervwe]l )

A

Cadd . to upgr

(Level ) THILL0O

New Housing Unit
442,70

Upgrade Existing Unit
Q. 40

Ungradable linit

ada oost) A0 00

3

AN ArEas

T

andard Formal
viievies ) A RGO
Mew Housing Unit

458, 40
Unmgrradse Existing Unit
BHE.00

LA

pgradanle Unatk
ade Ccost) 0L 00

A5

win Standard Formal
(Lowvel ) H27.10

Maw Housing Unit
AL 40

Lnogirads Existing Unit
S5, 20
Ligagradanle Unit

ade cost) 20,00

1989

20,00 -

20,00

765,10

442,70

94, 40

O, 00

7R EG
4. b0
835,00
E0. 00

H27.10

4.0

SEVEO

20,00

1994

18. 00
18,00

763.10

449,70

94, 40

S0 00

729,50

478, 460

5
o

0o

0L 00

55, S0

20,00

1999

15.00
15.00

767,10
449,70
?4.40

20,00

85.00

0. 00

627,10
EEa. 40

55, 20

PO, 00

2004

15,00
15,00

765010

49,70

74.40

HOL 00

72930

438, 60

5,00

) 00

H27. 10

FEb. 40

Lrer e
e bal L 8

N

20,00



AL TERNATIVE 2:

BASE CASE SCENARIO

TARGET GROUP INVESTMENT AND SUBRSIDY

Countiy

Target Households (1000s)
Mot Reguiring Subsidy
Requiring Subsidy
Total

Target Group Cost (Millions)
Subsidy Fortion

Supported by Target Group
Total

Metropolitan Area
Target Households (1000s)

Not Reqgquiring Subsidy
Requiring Subsidy
Total
Target Group Cost (lillions)
Subsidy Fortion

suppoartbad by Target Group
Toxtal

Hther Ihrban Areas

Farget Households (1000s)

Subsioy
Subsidy

WMot Regquiring
Reaguiring
Total
Target Group Cost (Millions)
Gubsidy Fortion

Bupported by Target Group
Total

mural Areas

Target Households (1000s)
Nt hﬁqu1r1nq Subsidy
Raquiring Subsidy
Total

Targat Oroup Cost (Millions)
Cubsidy FPortion

Supparted by Target Group
Total

1984

0. 00
O, 00
0. 00

.00
Q.00
0,00

(. OO0
0O, 00
01, OO

0, QOO0
0, 00
.00

0. 00
0. 00
0. 00

0. 00
Q.00
0. 00

0. 00
0. 00
(. OO

Q.00
0. 00
0. 00

1989

44,06
4%, 16
B7.2%

&HEE0.80
19206, 586

29937 546

B.74
10.97
19.71

1401, 53
5108.355
7710.08

19,3546
5.09
Ha2. 45

2479, 10
PHIP. 99
12019. 09

12.97
19.09
E5H.07

2250.17
32558, 02
5808. 19

REQUIREMENTS

1994

Sb. 56
59.49
F6.05

S.11
22456.39

289921.50

15.05
Sa 0
w0 Qb

1599, 84
5667.79
HEED, 67

21.04
14.7¢

'I.. "J\

245
2EET, &7

109432, 93
13497, 65

20.47
13.31
39.28

2281, 6()
4)41_.' a_

72:24,22

1999

66.49
21.74
8. 25

6Z22E.35

23318.864.

29542, 41

16.61
5,68

230

1677.4%
74844, 50

PI22005

25,01
8.38
51,39

2E61. /B
193, 1
11554.94

26.86
14,70
45,56

2184. 34
6481, 09
8665, 47

2004

785.68
30,460

109.2

6408, 27
~/557.g1
ZIE965.54

18.54
7.55

F‘(‘J "\

1748.15
a8g3. 23
L8369

2H.50

.82

aZE.1Z

2529.97
LO4LHAH2, 20

13191.86

4,562
T
NS LS

47.94

2130.32
8006.77
10137.29

\~
T



ALTERNATIVE Z:BASE CASE SCENARIN
DESIGN STANDARDS AND COSTS

1984

-~

Average Inflation Rate Q.00
Construction Cost Esc. % Q.00
Metropolitan Area

Frice Minimum Standard Formal
Sector Housing (Level 3) 76010
Design Cost New Housing Unit
(l.evel 2) 375,60
Dasign Cost Upgrade Existing lUnit
(lLevel 1) Q4,40
Valua of an Upgradable Unit
(Add. to upgrade cost) 0L 00
Other Urban Areas

FMrice Minimun Standard Formal
SGector Mousing (Level 50 729,20
Design Cost Mew Housing Unit

Y 6, H0
esicn Cost Upgrade Existing Unith
(leavel L) 5L 00
Yalue ar an Uparadable Unit
tAdd. to upgrade cost) 20, 00

Parral frsas

Frice Minimum Standard Formal
Sactor Housing (Leavel =) HE7.10

Design Dozt New Howsing Unit
(Lavel 2) 262,350

Deszigqn Cost Upgrade Existing Unit

1) D5, 20

(Lavel

Yalue of an lpgradable Unit
(fAdd. to upgrade cost) 20,00

1989

2000

20,00

76T 10
B75. 60
94. 40
B0 G0
7R EO
Hed. 50

8. )

0L 00

AE7.10

LH2. 50

20

3o Ve

n

20,00

1994

18.00
13,00

765010
Z75.60
24,40

-

0, 00

HE7 .10

262 . E0

20,00

1999

—— e

15,00
15.00

627.10
262,30

S8, 20

20,00

2004

15,00
13.00

7HE.10

E75.60

74.40

B0 00

729.30

264,50

20

627.10

ey e
262,30

5., 20

dim b

20,00

Y



ALTERNATIVE Z:BASE CASE SCENARIOD

TARGET GROUFP IDENTIFICATION

Thousarnds of Households

Metropolitan Ar=a

Affordable Level ©
Aftordable lLevel 1
Affordable Level 2
gubtotal , Target Group

-

Arfordable Level

Tatal

Mher ihrban Aroas

Affordable Level O
Aftordable Level |1
Atdiordable Level 2

Bublotal, Target Group

Aftordable Leve)

Iotal

Rural mreas

Aftordable Level ©
At fordable Level 1
Aftordable level 2

Subtotal , Target Group

Affordable Level 3

Total

1984

0,00
0,00
0,00
O, 00

0. 00

O,00

Q.00
0, 00

0,00
O, OO0

.00

0, Q0

Q.00
0, 00
0.0
Q, OO

O, 00

0. 00

1989

0. 00
&5, 97
13,14
12.714

9.4

29.465

0. 00
a,11
24,734

oy

Qn.QS

b, 09

H.77
17.5%
H85.77
FE.07

2eb7

X7.74

1994

Q.00
5H.99
15%.97

20,96

10.76

1,72

), OO
.96
2. 87

E5.82

473, 00

1999

8] . 00
7.77
18.5%
23,30

At Y

12,32

LN RN O

i

n
0~
I

0. 00
10.44
20.9=

31,39

45,93

0. 00
20.79
21.78

43,35

4.40

48.7%

2004

0. 00
8.74
17.49

A g maey
= P

14,27

40.49

0L 00
LL.71
ARG gt

e L1
Lo

183,03

= | =
wdelta 10

O, 00
23,97
QI 97

47,94

5. 89

Sh. 82

\~

q



ALTERNATIVE
TARGET GROUF

Country

Target Households (1000sg)
Not Reguiring Subsidy
Requiring Subsidy
Total

Target Group Cost (Millions)
Subsidy Fortion

Supported by Target Group
Total

ropolifban Avea

Households (1Oo0s)
Mot Reguiring Subsidy
Roquiring Subsidy

Total

Targetl

Target Sroun Cost (Millions)

Subisidy rortion
Bupported by Target Oroup

Tota

A Eas

her Lrban

iy

Target Households (LQOOs)
Mot Reguiring Subsioy
Reouiring Subsidy
Total

farget SGroup Cost (Millions)
Subsidy Fortion

Bapportad by Target Group
Total

Rural Aroas

Target Houssholds (10O0O0s)
Mot Reguiring Subsidy
Requiring Subsidy
I'otal

Target Graoup Cost (Millions)
Subsidy Forticno

supported by Target Group
Total

J3:8ASE CASE SCENARID
INVESTMENT AND SUESIDY

1934

- o ——

3,00
000
0O.00

.00
.00
G, OO0

0, OO

0, 00

0, 00
L

0, 00
0, OO
(. OO

0 0D
0,00
0. 00

0. 00
W, O
0. 00

O, 00
0,00
(O, OO0

(0, 00
0,00
0, 00

REGUIREMENTS

1989

R e ]

59,54
27.69
87.23

4054, 04
L7302, 29

2155653

14..27%
5. 49
19,71

1140, 50
F3549.,89
645019

B0
4,55

) [
L2045

1527.60
33550.831
10078, 40

192.41

1586, 14
2401, 59
4787.73

1994

- - — b

48, 45
27.61
9. 0F

4174, 07

2002253

24156, 55

15.08
S. 90
e

1142,47

775,08

g
o)

1659, 87
9647, 2P
L1307 14

24.94
4.3
B G

1%11.493
4580.17
5891.849

1999

72,00
26.19
98.25

4209.50
OIS .30

24544, 80

16.61
5.468

g
DA A0

1182, 25
6654, 29

7856055

23,01
8. 739
31,359

1741.01
G467
POLG2. 6T

32,45
L1.153
435,56

1286, 25
27290350

7015, 60

2004

798.68
0L 40
109.28

4140.85

24009, 74
28150, 60

18,56
7.h5

- U

Vg, A

TS R

1180.77
AR PRI

895, 12

T
25,50

ey
A

i

25012

1816.60
R2IH.44
11053, 04

24,62
ey

Loelva wdal

47.94

1147, 48
7019, 76
8163, 24

(S



AL.TERNATIVE Z:BASE CASE SCENARIO
COMFONENTS OF TARGET GROUF HOUSING COST

(Millions of Currancy Units)

Dountry

Cost of Upgrading
Existing Units
of whichs:
Infrastructure component
Construction component

Cost of New Housing Unit
ot whichs:
l.amd component
Infrastructure component
Construction component

Target Group Housing Cost

Metropolitan Area

Cost of Upgrading
Exvisting Linits

ot whicnh:
Infrastructure component
Congtruction comnponent

Lost of Mew Housing Unit
of whicha
Land componant
fnrrastirocture conponent
Consgtruction component

farget GOroup Housing Cost

1984

0. 00

0. 0D
0.00

0, 00
0, OO
0, OO0
0,00

0,00

0L 00

0. 00

OO0
O, 00
£, QOO0
OO0

0, 00

0,00

1989

2014.38

1865, 63
443,75

1900, OF
uUlB.JL
124235,08

I

21356,

H06.80

258,55
48.47

618507259
131,148
1422.18
E710.,04

H470, 19

1994

———

2014, 738

15465. 63
448.75

22142.17
2120.70
54685, 14
145736, 52

24156.55

Z06.80

258. 35
43.47

L6550, 75
113200 &5
LHa9 . &7

I990, 45

P57 .

L':

1999

2014, 58

1565.63
448.75

220,42

:2 '. ...(-)

“r"9.h4
14777.88

24544 .80

F06.80

238. 353

48, 47
7529.73
1280.05
1751.84
4517.84

FRIS 5T

2004

2014.38

13565, 654
443.73
261%56.21

2302.9%

4LI99.19
17184.49

28150,60

Z06.80

e -
P} < RIS

48,47
BHD7 ., 50
14566. 468
19284, 35
H5176.5

85954, 32



ALTERNATIVE Z:BASE CASE SCENARIOD

COMPONENTS OF TARGET GROUF HOUSING COST

Other Urban Areas

Cost of Uparading
Existing Units

of whichs:
Infrastructure component
Construction component

Cost of New Housing Unit
of whichs:
Land component
Infrastructure component
Construction compeonent

Target Group Housing Cost

Rural Areas
izt of Upqgrading

ot whichs
Infrastructure component
Construct on component
Cost of New Mousing Unit
Of which:

L.and component
Intrastructure component
Construction componant

Target Group Housing Cost

0,00

0,00
Q.00

0. 00
0. 00
0. 00

0. 00

Q.00

0. 00

0,00
G, Q0

0,00
0, 00
0,00

0, 00

0. 00

IE2.10

448.03
84.07

P546. 50
668.24
3054.82

Emr .
a82%3.2

10073.40

1175.48

859.28
H16.21

412,25
180,61
541,34

2H8T . 8O

4787.73

(CONTINUED)

S32.10

448, 0OZ
84.07

10775, 06

7354.23

448,02
HS72.79

11307.146

1175.48

B9, 28
Fl6.21

4716, 56
275, 82
707,45

ETTELO9

5891, 85

SI32.10

443,07
84.07

9160.57
b41.7
2931 .79

5387 .9%

692, AT

1175.48

859.28
316.2

5840, 11
292,01
H76.02

4672.09

7015.560

552.10

448.03
84.07

10520.94
7EbL.47
IR6h.T7O0
L417.77

L1033, 04

1175.48

859.29
F16.2

6987.75
349.7%
1048.16

SE0. 20

B1HE.24

WMV


http:10775.06
http:10078.40

ALTERNATIVE 1: BEST CASE SCENARIO
NATIONAL AND HOUSEHOLD INCOMES

1984

National Income (Constant Units)

GDF (Millions of units)
GDF Ann. Growth Rate %

701594, 00
0,00

Agricultural GDF (Mill.) 151544. 20
Non Agri. GDF (Mill.) S50049, 70

Metropolitan Nrea

Mean Annual Disposable Income
All Households (1000s)
Annual Growth Rate of

Mean Household Inomce %

500,59

O, 00

Buintile Mean Incomes (1000sg)

1 22,65
2 267.82
= F05. 356
4 I90.70
b 1216.44

Othear Urban Areas

Mean Annual Disposawle Income

Bll Mouseholds (1000g) A70.81
Annual Growkh Rate of
Mean Household Income % 0, 00

fluintile Mean Incomes (1000s5)

1 94.5&
4 37,50
S 871.41

Ruwral Areas

Mean Annual Disposable Income

All Housshnlds (1000s) 210,92
finraal Growth Rate of
Mezan Household Income % 0. 00
Puintile Mean Incomes (1000s)
25.086
31, 2]

122, 54
171,90

HA 5 ER

AR RN S WS

B-11.

1989

s o s

L. 00

POOE55G . OO
7IREIG . 80

oo
oA

137.66
J00. 41
342,75
HHIL. 02
J65.ET

—

422,07

2,63

107,463
231. 13
:22.”9
441,07
9Y91.87

46.03
104, 50
157.1%
220.79

~ e
&' i ':".) A el ,l

1994

— e st

&H.00

288982, 90

642,73
2.71

197.38

243,47

391.85
758,01
560.99

—

4875, 55

]L

4—-1_

127,55
-\(_3; l.l
T6Y. 7S
=05, 08
1735, 82

257011

T 68

&0, 71
137.49
207,012
291.04

1089, 16

1999

2:18890.801256447.,001681410, 002

4,00

749.08

R

18'.u~
400,

456.94
383.91
1820, 26

144,73
237,469
4.54.18
395,09
133E.75

746.54
173,34
261.14
Teb. 95

137325

o]

2004

2RB0105. 00

6. 00

286724,20 517524,10
PH7461. 40129244685, 001732581, 00

875.18

3.16

214,42
4‘\58 a ::
SEE.86
102,72

alw fou

1126.70

bHAT7 .2

)

-t ol

170.17
I97.05
910,50
H97.754
1568.19

S67. 62

4.74

96, 49
218,57

329, 22

452,41

1731, 27

()


http:732334.80
http:550049.70
http:517524.10
http:386724.20
http:288982.90
http:206556.00
http:151544.30
http:801256447.001681410.002250105.00
http:701594.00

ALTERNATIVE 1: BEST CASE SCENMARIO

B-12.

AFFORDAEBLE COSTS BY INCUME CLASS AND REGION

1964

(Thousands of Currency Units)

Metropolitan Area
Affordable Costs by Quintile

19%.94
S8, 20
G979, 45
1120.89

YOQEAVEY

(SN SRS N N

Other Urban Areas
fffordable Costs by Quintile
1 149,52
2 418,467
s 5IB.29
4 7E331
5

1577.97

Rural Areas

Atfordable Costs by (Qui

3
rt
.
=
]

892.935
142,83
216.68
Z04.48
?49.54

RN R Sy B

1989

217.68
S70.42
650. 39
1288, 13
21599.08

170.19
476054
H1I2.70
334,94
LSk, 46

1—a

&7.98
184.74
278. Z0
91,07

1219. 58

1994

248,87
652,15
74T 57
1478, %8
2448, 41

194.89
545,70
701,62
TES. 42
1796, 0f

B?.61
24E%,52
Z6&6.86
915,50

1607.64

1999

290.21
760.47
867.07
1677.29
2878. 40

228.86
640.80
823,068
1125.44
2109.07

112,98
Z07. 0%
462, 54
649 .95
2026, 94

2004

- . s

IIQ.06
8288, 49
101%.04
1939.66

ITOH2.97

269,08
755,44
?68.70
S2TL26

2479.80

142. 4%
387.07
283,12
319.738

I A 1 X
FUApEN Ru P U

Vo



B-137v

ALTERNATIVE 1: WORST CASE SCENARIO
MATIONAL AND HOUSEHOLD INCOMES

1984 1989 1994 1999 2004

National Income (Constant Units)

GDF (Millions of units) 701394.00 gGiI273.301013804, 0012633RS. 001574407, 00
EDP Ann. Growth Rate % Q.00 5.90 4,00 4,50 4.50

O 18I220.20 2EE175,00 290578.50 Z62113.50
0 549957, 30 780629.40 972806, 10121229700

Aoricul tural GDFE (Mill.} 181544,
Non Agri. GDRDF (Mill.) SE0049,

~N5

Metropolitan fArea

Mean Annual Disposable Income

All Households (1000=s) SO0, 59 498. 67 S18.33 562.85 H12.37
Annual Growth Rate of
Mean Household lnomes % 0. 00 -0, 08 0.78 1.66 1.70

Buintile Mean Incomes (1000s)

1 122,65 122.18 126.99 137.90 190,03
2 2567.82 266.79 277.31 F01.012 I27.62
3 05,56 04,19 316.18 T I75.595
4 S90.70 288, 44 H11l.63 L64.16 722,60
S 12146.44 1211.78 1289.5% 1367.71 1488. 06

Other Urban Areas

Mean Annual Disposable Income

All Households (1000s) 270.81 274,99 89.9% 4246.45 4bb. 92
Annual Growth Rate of
Mean Household Income % 0. 00 Q.20 0.81 1.80 1.8%

uintile Mean Incomes (1000s)

1 9?4, 56 95,52 ?9.45 108.74 119.0/
2 220,463 222.488 2E2.04 252.74 277.82
A 283,67 2B6. 56 Z98. %4 22627 2857.20
4 387.50 391.45 407 .54 445,64 487 .9%
o 871.41 ggo, 29 ?16.47 1002.16 1097.27
Rural Areas
Mean Annual Disposable Income
All Househeolds (1000s) 210,92 240,4% 288.14 F38.31 397.16
Annual Growth Rate of
Mean Household Income % 0O, 00 2,65 .69 T.26 F.2b
fuintile Mean Incomes (1000sg)
1 29.86 40,87 48,98 S7.591 67.52
2 81.21 R2.57 110,94 130,25 152.91
3 122.34 139.45 167.12 196.22 230,36
4 171.90 195,95 234.84 272.72 323.69
] L4737, 32 I3, 32 878.84 1031.84 1211.35


http:101212293.00
http:780629.40
http:649953.30
http:550049.70
http:362113.50
http:290578.50
http:233175.00
http:183320.20
http:151544.30
http:701594.00

ALTERNATIVE 1:
AFFORDABLE CAFITAL COSTS

Metropolitan Area

Interest Rate (%)
Graduation Rate (%)

Loan Term (Years)
Graduation Term (Years)
Downpayment Required (%)

Thousands of Currency Units
Buintile 1

Mean Annual Income

4 Available for Housing
% Needed for Recurr. Eup.
Monthly Income for Mortg.
Affordable Dwalling Cost

Ghaintile 2

Afnnual Income

“ Available for Housing
% Neesded for Recurr. Exp.
Monthly Income for Mortq.
AFfardable Duwelling Cost

oan

hyintile

Mean Annual Income
“ZoAvallable for Housing
% Needed for Recurr. Exp.
Monthly Income for Mortg.
Affordable Dwelling Cost

Huintile 4

Mlean Annual Income

% fAvailable for Housing
% Needed +tor Recurr. Eup,
Monthly Income for Mortg.
Affordable Dwalling Cost

Huintile 5

Mean Annual Income

“ Available for Housing
% Needed for Recurr. Eup.
Monthly Income for Mortg.
Affordable Dwelling Cost

EASE CASE WITH

21.00

4,00

20,00
20.00

10,00

1984

L BN
122,465

F0, 00
13,00
2.01

197,734

267.8%
A5 00
15,00

b, 464

S02.74

205,54
ZE5 .00
1%, 00

VRV

maep e oy
57%.2

5590, 70
500
15,00
14. 64

1103, 28

L2046, 475
30,00
15,00
25. 64

1941.22

B-14.

1989

125815

2,86
201.738

275050

6H.78

515,04

F11.61

7.7
584,97

HOZ.T9

14.94
11%1.38

12351.11

24016
1980.94

F0-35% 0F INCOME FOR HOUSING

1994

155,24

2.83

214,40

2H0, b

7.21

G446, 2]

H41.,. 75

15,91
1204, 72

1310.69

27.85
2108.99

1999

o

143.18

Z.13

278.44

AR

-td et e

8.02
HO7.45

H68.95

?.15

LHP2, 60

715,70

17.49
1339.79

1457.64

T0.97
2745, 44

2004

165.12

.91
265. 68

Z60.56

8.94
674.86

411.10

10.19
771.74

795. 25

19.72
1492.98

1624,20

#4, 51
2613, 45

\



B-15.

ALTERNATIVE 1: BASE CASE WITH Z0-35% OF INCOME FOR HOUSING
AFFORDABLE CAPITAL COSTS

Other Urban Areas

Interest Rate (%) 21 .00
Graduation Rate () 4,00
Loan Term (Years) 20,00
Graduation Term (Years) 20,00

Downpayment Required (%) 10,00

1984 1789 1994 1999 2004

Thousands of Currency Units

faintile o

[
A
i

Mzan Annual Income Y. Db ?7.¢ 104,734 116.86 171.04
4 Available for MHouwsing 0,00
% Needed for Recurr. Eup. LS, O
Monthly Income for Maorta. 2001 2.08 2,22 2.49 2.78

Arfordable Dwalling Cost 152015 137.45 145790 188.0% 210,35

it le W

Mean dnnual Income el RIS = PN 295,47 272,66 H05.75
4 oAvailable ror Dlovsing 3L, U0
% obesded ror Recure, Eunp. 15, G0
Monthly Income ¥or Morto. i 4 S.bb dra 04} LT 7.58
Affopdanle ODwalling Cost 4l 183 428,461 457005 511.34 S7ELWT

Chalpie )

Fevan Anmaal  Income &7 SRS FLE 08 Eo0.57 E9E.011
4 fAvallable for Houwsing i)

4 Hesded for Recurr. Ekp G0

Mornthly income for Mortg. Zow il 728 YARE: 82.6% F.7E
Affardable Dwalling Cost SRR a2 SEL.07 S87 . 64 58 10 TE7.97

Luintile 4

401,00 427 41 479,88 D57 .00

Plean Annual Income 2
A oAvailaiple for Housing S0

% Meeded for Recuwrr. Exp. 15,00

Flontihly Income for HMorta. Yebl G.74 L0 &0 11.87 13.31
Affordable Dwelling Cost FR7.435 752,77 0Oa,7E 898.73 1009,

Cintile 5

Mean Annual Income gByl.al F0L.74 G611, h1 1076.91 1207.60
4 Available tor Housing S0, 00
7% Needed for Recurr. Euxp. 15,60
Monthly Income for Hortg, 18,52 19.16 20,475 22.88 25. 66
Atfordable Dwelling Cost 1402, 15 1431 .00 1547, 29 1732.82 192435.10



AL TERNATIVE 1:
AFFORDABLE CAFITAL COSTS

Rural Areas

Interest Rate (%)
Graduation Rate (%)

Loan Term (Years)
Graduation Term (Years)
Downpayment Required (%)

Thousands of Currency Units
Cuintile |

Mean Annual Income

Ao Available for Housing
“ Needed for Recurr. Eup.
Monthly income for Moritg.
Grrardable Dwelling Costh

hainta le 2

Mean annual  Tnoomes

A oAvailable for Howsing
4 Needoed for Recuwrr. BExp.
Monthly Income for pflorta.
Frftenelabi e Duwalling Cost

Lok e
PMean Annaal
4 oAvailable for Housing
% Needed for Recurr. Euxp.
Menthly Income for Mortg.
Artrordahla Owelling Cost

lnoomne

Muintile A4

Maan “annual Income

n o Availablae for Hausing
4 Nesded for Recurr. Eup.
Flonthly Income for Mortg,
Attordable Dwelling Cost

P

Ghiintile O

Maan Annual ITncome

% Available for Housing
A Needed for Recurr. Euxp.
Monthly Income for Mortg.
Affordabie Dwelling Cost

21,00
4,00
15,00
15 00
10,00

1784

21,21

25,00
18,00

2.01

145,22

.
[ 225

25,00
15, 00
O

213.481

171,90
S5, 00
5.0 (W}

bath

F07.45

)

e
dyaebng A2

DY

IO, G0
15. 00
L S b7
P8B4, 85

B-16.

1989

41.87

0. 89
Gd,19

74, B2

v e
PR )

167,460

142.85

3,584
255,50

200,73

4, 9

159,03

7ELLEO

BASE CASE WITH Z0-35% OF INCOME FOR HOUSING

1994

- tae cma

391010

1.09
73,830

li6.40

B9
208,19

L735.58

Ho 25

S50 64

246,40

ba11
440,71

I Bt

Vol sl

19.60
1413, 68

1999

61.80

1.731
Q4.7%

139.96

.47

25034

e
wda Ll

377003

294,29

755

529, 94

11049.81

25.56

14699.88

2004

74.31

1.52
Y2

1139
148, 28
ZO0, 99

SAEmTY e
e PR

b 29
45T, 44

256,24
8,83

HE7.148

JERE 1S

ey T
Ly o BRI

2047, 81 5
PR Ly SO \L{k)



B-17.

ALTERNATIVE 1: BEST CASE WITH Z0-33% OF INCOME FOR HOUSING
AFFORDABLE CAPITAL COSTS

Metropolitan Area

Intarest Rate (%) 18,00
Graduation Rate (%) 4,00
Loan Term (Years) 20,00
Graduation Term (Years) 20,00

Downpayment Required (%) 10,00

1984 1989 1994 1999 2004

Thousands of Currency Units

uiintile

Mean Annual Income 22,45 137.66 157.38 183,82 214,42
A Available for Housing J0,.00

% MNeoedad for Recurr. Exp. LS. 00

Fionthly Income for rliortg. 2.461 2,93 2. E4 3,90 4,54
Aftordable Dwelling Cost 2E2.73 261,22 299, 465 248,29 404,23
Dt Les

Mean Annual Income 267.82 HO0, AL H4%. 67 400,74 468, 22
A Rvailable for Housing E3.00

% Meeded for Recurr. Exp. 15,00

Flomthly Income for Mortag, b. b4 705 8.52 ?.74 11.61
Atfordahle Dwelling Cost HR2.90 bHaT, 49 750,084 a37.21 1024, 57
Huintile

fFlean Snnual [noome JOELRE SRS A 156.94 SRR RE
%A oAavallable for Housing 35,00

% Needed for Recurr. Euxp. 15,00

Flornthly Income for Mortg. A 2,50 P.71 11,35 15,24

Affordable Dwelling Cost H7EH, 02 758,77 B67.50 Lo1l.359 1131.88

iintile 4

Mean Annual Income BP0, 70 LYW TEZ2.01 892,91 1OZ2, 72
4 Available for Housing S5, 00
% Needad for Recurr. Eup. 1E.00

Monthly Income for ilortg. 14,44 16,44 18,79 21.91 25,60
Affordable Dwelling Cost LEGT7.71 1467 .82 1673.11 19546, 84 2284027

Ruintile 5

Mean Annual Income 1214.44 1565, 27 1560.99 1820, 2 2126.70

% Available for Housing S0.00

7% Needed for Recurr. Eup. 15.00

Monthly Income for Mortg. £59.85 29,01 33017 8. 468 45.19 x|
R

Attordable Dwelling Cost 2303, 2 2590,39 2962.10 3454.08 {40O35.97



ALTERNATIVE 1:
AFFORDARLE CAPITAL COSTS

Other Urban Areas

Interest Rate (%)
Graduation Rate (%)

Loan Term (Years)
Graduation Term (Years)
Downpayment Required (%)

Thousands of Currency Units
Maintile |1

Income

% Available for Housing
% Needed +or Recurr. Eup.
Flonihly Income for Forteg.
Affordanle Lwelling Cost

Mean Annual

Halntile 2

Lrnzeome

Far Howsing
7 Naeded for Recurr. Exp.
Floanthly Income for Piortg.
Aaffordables Dwelling Cost

Fleean fnnmual
oAvallahle

Lhuaintile

Mean rAnnual Inooms
AoAvailable for Housing
% Meaded +tor Recurr. Exp.
Flonthly Income for Mortg.
Atfordabls Dwelling Cost

Huintile 4

Fean @Annual Income

“ Available for Housing
for Recwrr. Exp.
Monthly Income for Fortg.
Attordable Dwelling Cost

Y MNeadeed

e

Guintile
Mean Annual [necome

4 Available for Housing
7% Needed for Recurr. Eup.
Monthly [ncome for Mortg.
Affordabhle Dwelling Cost

18.00

4,00

20,00
20,00

10.00

1984

4,56
O, 00
15,00

2,01
L79.47%

BROLLE
35,00
15,00

D47

4838.45

285,67
F5.00
15.00

7,075

H28.00

HB7.50
IEL00
15,00

.61

837.84

H571.41
Z0.00
15.00
18.52

14653.548

B-18.

BEST CASE WITH Z0-35%4 OF INCOME -

1989

107.6%

D ﬂq

AR LN

204, 2%

2EL01E

bodE

935.97

sl T

UA&!QQ

5. 00
714.82

441.07

10,935

P7H 45

?91.87

21.08
1882. 15

FOR HOUSING

1994

PRSI —

QAT
1 Lot w aldd

.62

=»87.358

o~ N

oo
LR

2675

.17
318.%6

S05. 03

1:~f, L)
ae s o

1118.14

1135.82

24,14

2155.7350

1999

144,73

.08
274,53

33T7.69

8.2
747 .60

434,18

16,76
Q461,20

59%.09

14.70
13135,01

135575

28,7354

2530.88

2004

170.17

-r ~
-t ol

I22.90

H97.05

?.84
379.01

S10.50

12.66
1130.14&

&97.734

17.29
154%.81

1568.19

srer otrea
el g atge

2973.74



ALTERNATIVE 1:
AFFORDABLE CAFPITAL COSTS

Rural Areas

Interest Rate (%)
Oraduation Rate (4)

Loan Term (Years)
Graduation Term (Years)
Downpayment Required (%)

Thousands of Currency

Dhintile 1
Annual  ITncome
o oAvailable for Housing

v rded tor Heocwrr. Exp.
Fontnly Income for Mortg.

At fordable Duelling Cost

lean

e

aintile 2
Maan Gnnual [nocome
Y“oAvallable for Housing
A o dNesded for Espr.
Firznb bl vy Irvecame Mo,

=)
Affordable Duwelling Cost

Frestie .

f ol

Lhid vk e

fMear Anmun [ricome

1
wal labhl e

7, tor Housing
% MHesded for Recurr. Exp.

Monthly Income for Mortg.
At fordable Dwelling Cost

Buimtile 4

Mear #nnmual  ITncome

nofvailable for Housing
4 Meeded for Recorr. Enp.
Monthly Tncome for Mortg.

At fordables Duwelling Cost
aintile o

Mean Annual Income

% Avallable for Housing
% Needed for Recurr. Euxp.
Monthly Income for Mortg.
Affordable Dwelling Cost

BEST CASE WITH

Units

18,00

4,00
15.00
15.00
10, 00

1984

T e
i)

0

e

o~

1

r
wh
— 1

«
&

81,21
EEL, 00

15, OO0

e

2.01
1&7.830

L7190

SV L 00
15,00
Gao2d

RET e
ratdod 0wl

b, 5
RININNTS
9. 00
15,67
11%592.45

FO-33%

B-19.

OF INCOME FOR

1989

46,05

0. 98
B31.57

ey Lo
249,47

AT

AN W Y

S
-

Er.

A5b.

Bob.27

17.56
1463550

1994

H0.71

1.29

107.5%

137.49

RNy
284, 10

.
207,12

e L

423,00

291,04

oy
/e oala

HOL ., 42

1og9.148

23,15

1929.17

HOUSING

1999

261,14

b.47

539,67

3h6.99

9.10
758.27

137325

29.18

¥V B I e ]

oty NN PO

2004

96,49

2,05

170,921

218.3%

Z. 42

4351,

P

~
b

- .
2EQ.22

8.154
&80, 30

462,61

11.47

235,

1771, 2%

9

s

4

oy

26.79

F0hb .

-r
J

8



B—20 L]

ALTERNATIVE Z:RASE CASE WITH 10% HIGHER FOFULATION GROWTH RATE
FOFW-ATION AND HOUSEHOLD FORMATION

Metropolitan Area
Fopulation (1000Csg)
Annual Growth Rate %
Average Household Sizs
Total House-olds (LOOO0g)
MNew Houseihwlds per Year

Other Urban Areas

Fopulation (1000s)
Annual Cirowth Rate %
Averags Housshold Size
Total Housaholds (1000s)

=

New Houszholds per Yaear

Figral Araas

ropulation Qoo

al Growilh Rates 7

CLc

pear Year

o

1
5

Cinanbiry

Fopul ation (ioogs)
Anrivial Lrowih Rak
Ay

Total Housaholds (10O0Q03)
New Howzsnolds per Year

age Household Si1ze

1984

DRE6.BO
(. OO0
4,75
470,91

e OO0

0,00
4. 80
GL.90
RIS

ST 40
0, OO
w0

H1ALEO

0. 00

BAL0, EH0

0, Q0

1989

2666350
.58
4.70

HH7 30
19.28

AES6. 40
E27
4.75

743,72

-
Sés

BATAL &0
1.10

S, 15
HEE D2

B0

L9712
0L GG

1994

S1EL.20

A
-t oal

4.6
H7Z.38

Y 4y
an J . alal

4112, 40
2,95
4,70

874,983

LY~ § et
]

ald @ wld

FbHAL 40

La10
510
LR D0

Lotk OO

1999

IS99, S0
2.83

4, 60
782,50

21,82

4692, 20
2.47

4. 45
LOO9, 08
b

g0
. 1
0%

S50

\<
o~

~
-
.

M

74

-a oy

w ool

SRR -

2004

4129.10
2.78
4. 585
P07.4%

25000

HEAE.10
2. 44

4,60
1161.98

20,58

EY T, A0
L.Lo

5. 00
7. 28

Y. 94

P
22344.,75

LA T
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B-21.

ALTERNATIVE 7: BASE CASE WITH ACCELERATED UREAN UFGRADING AND REFLACEMENT
HOUSING STOCK AND REFLACEMENT

Metropolitan Area

Dwelling Units by Construction Standard

Acceptable Construction
(Annual Flanned Repl.)
MNan-Upgradable Construct,
(Annual Flanned Repl.)

Upqgradable Construction
(Flanned Ann. Lparacding)

Total Dwelling Unitbs

Total Uvercrowded Units

Flarmmed snnuwal Construchion
Reliove Dvercrowding

Mew Houwseholds Year

Construction MNew Units/y¥r

Total Constraction/vesr

Diber WUrban Arsas

'F' [m]

1984

ZAHT. 20
0,00
25.70
0, Q0
S5, 00
0D, 00
A58, 0
14,01
0, GO
0, 00
O, G0

O, Q0

Duwalling Units by Construction Stan

Aroeptable Construction
(Annual Planned Repl.)
MNon—loagradable Construct,
CAamnueal Flanned Repl.)

Lpagradable Construction
Hlamnaed Ann. Unagrading)

Total Dwelling linitks

Total Uvercrowded Units

Flann=sd Snnual Construction
Relisve Dvercrowding

RN 2holds/Year

Consztruction New Units/Yr

Total Construction/Year

4E2, 20
O, 00
HO.40
(WL
EEL 20
i, 0O
E07. B0

25,10

1y, 00
O, 00
0, 00

0, 00

1989

499,32
VAN
S 40
)

F2. 50

]

G345, 74

12,84

e
ol tat

—
e

Lty

27073
D25

1994

A

HEE . H4
1 (:) L0
O, L0
Y

(:l . (:) l':)

e 590
SHni. 74

11.71

0,23
17,27
EOL 2

Ih. T4

1999

S04
2.67
0,10
0, OO0
0. 00
0,00

7E0. 14

10,594
.27

19,04

F1.946

Z1.946

?51.69
LH.H35
0. 00
0, 00
-, DO
0,
YH1.E9
13,53

0.1
Q.77
4. 71
40,71,

2004

g818.21
14.60
0,10
0. 00
0,00
0. 00
HBI9.01
.41

0,27

P

21.54
I6.357

~.:'\{f.‘ w e/

1087.27
19,03
0. 00
0,00
)
0, O0
LoR7. 27

L7,00

Q.31
25.81
d4hH.15
465,15


http:A-ceptablI.Je

ALTERNATIVE Z: BASE CASE WITH ACCELERATED UREAN UFGRADING
HOUSING STOCE AND REPLACEMENT

Rural Aresas

Dwelling Units by Construction Standard

Accaptable Construction
(ANnual Flanned Repl.)
Mon--Upgradable Construct,
tAnnual Flanned Repl.)

Upgradable Constroction
(Flanned Ann. Upgradineg
Ttal Duelling Units

Total Overcrowdsd Linibts

Flanned Annual Construaction

frelieve Overcrowding
Naw Hounsenolds/ Yoo
Construction Mew Lnits/Yr

Fotal ConstruchbionsYear

TOTAL COUNTRY

Faw Construction/Yoar

Fotal Lonsteuctioan s Year

B-22.

{CONTINUED)

124,70
0, 00
41.90
). 00
425,90
0, 00
HH2. 40
O, OO

to

0O, 00
0O, 00
0. 00
0, 00

0, 00
O, 00

294,19
5. 64
1,353
2,09
219.43
21,70
704,99
0O, OO

L. 00
7,52
16,44
27.74

7797
118,29

516,07
10. 67
20. 95

2,09

212,95
21,30

749,97

0,00

1.00
3,00
21.71

475,00

Y076
31,07

AND REFPLACEMENT

480, 44
15,48
10,33
2,09

Liob, 47
21,70

797 .44

2,00

1,00
8,30
27 Ch
18.7Z56

9.7

121,02

847 .30
20,41
O, 10
2,09
-3, 00
21,720
247,560

G, OO

1.00

15,08

L3654

\ 7



B-23.

ALTERNATIVE Z: BASE CASE WITH NO GRADUATION OF MORTGAGE FAYMENTS
AFFORDARILE COSTS BY INCOME CLASS AND REGION

{Thousands of Currancy Units)

Metropolitan Area

Affordable Costs by Guintile

Mher ldrban Areas

fd Fordable Costs

Rural Aress

Affordable Costs by Oui

d

N

by Buintile

Gox

LER DR 30 B O Y

1984

135.75
395.72

405,899
734,359

LS, 54

L4, bb
29F. 05
576,78
514, 69
Pod4, H2

A2B.54
LGd, 74
187.79
aal.72
HI1. 44

—

1989

138,53
TAT. 00
413,89
800, o4
DL, 66

108, 51
J0X.24
BB 90
5320561

98,12

45,00
22.E0

lbqngq
258,90

807 .42

1994

147.48
286,44
440, b4
832.39

1450,75

115,49

T
tal el ket

415.73

Sh7.94

1064, 24

e e
525024

lﬁﬁ l"

1999

164,02
429.79
490.04
P47 .95
16173540

179,734
Iaka 16
4605 A
S5T4. 06
1191.98

Lb6. 47
180, 5%
271.964
282015

1191.78

2004

—— e —

182.76
473.90
546.04
1036.27
1797.746

145.04
4046, 11
822,14
713025

1336064

79.87
217,03
E246.98
459.47

14732.91



B-24.

ALTERNATIVE Z: BASE CASE WITH LOCAL MATERIALS COST

DESIGN STANDARDS AND COSTS

1784

Average Inflation Rate % 0,00
Construction Cost Esc. % 0, 00
Metropolitan Area

Frrice Minimum Standard Formal
tector Howsing (Level 3 7aHELLO
Design Cost New Housing Lnit
(leavel ) TH4, 40
LDesign Cost Upgrade Edisting Unit
(Leevel 1) i, 30
Value af an Upgradable Unit
(Add. to upgrade cost) 50,00
Dther Urban troas

Frice Minimum Standard Formal

ctor Howsing lewved 3D V30

Desiagn Cosbk pMew Housing Unit

(Lomvyel 2 224, 60
Daasign Cost Upagrade Existing Unit

(Leavel 1) HS L GO

Malue ot an Uparadable dnit
(Add. to upgrade cost) S0, 00

i-al Areas

Frice Mindieuwn Standard Formal
Seoctor Housing (Lewvel 35 HE7.10
Dasign Cost Mew Howsing lUnit
(Laovel ) IO, 70
Cost Upgrade IZxisting Unit
D520
AN Upagradable Unit

upigrade cosh) 20,00

1989

20, 00

20,00

768%,10

294,40

G4, 40

ZOL 00

72930
284,460
85.00

()

00

L2710

209,70

D5. 20

DG, 00

1994

18.00
18.00

765,10
E96.40
Q4. 40

2O 00
729,30
20R4, 60

5. 00

0,00

20.00

207 HIGHER

1999

15.00
15.00

767,10
96, 40
94, 40

20,00

729,50
284, 60
85,00

L0 . OO

627.10
209,70
59,20

20, 00

2004

.00

15.00

765,10

L9640

?4.40

2000

729.30

284.60

85,00

Z0.00

6H27.10
TOR.70
e

el 2(:)

20,00



B-25.

ALTERNATIVE Z: BASE CASE WITH LOCAL MATERIALS COST 207% LOWER
DESIGN STANDARDS AND COSTS

1984 1989 19294 1999 2004

, Average Inflation Rate % 0,00 20,00 18,00 15,00 15,00
Construction Cost Esc. % 0,00 20,00 189,00 15, Q0 15,00
Metropolitan Area

Frice Minimum Standard Formal
Daector Housing (Level ) TaEG 10 76RO 7LE10 765,10 JEELLO
Design Cost New Housing Unit
(Level @ SESLLO EE&6. 10 EHE.10 28610 E56.10
Drsign Cost Upgrade Existing Unit
{(Lavel 1) 24,40 4. 40 4,40 G4, 40 4,40
Value of an Upgradable Unik
(OHdd. to uparade cost) RIS TS 0L 00 0000 RO 00 HO L 00
fther Urban Araas

Frice Minimuwn Standard Forma

- Housing (lleveal ™) 7
Dasign Cost Mew Housing Linit

Clmvel 2 2, 40 A44, 40 E44., 40 244,40 EZ44, 30
Vasian Sost Upograde Existing WUnit

Y S0 TEF RO 72D B0 729,50 7290350

i G, 00 .00 L 00 85,00 el Qi

Yalus af an Upgradsble Linit
dd, to upgrade cost) AW OIS RIS IR ST SO 00 50,00 30,00

Rural dreas

Frreiome P mum FForinal

Fiowsinog s 3 bl 10 HET .10 HA7.10 &EZT7.10 HRT7.10

i i flaw basing Lnat
2. 10

Dozt Uograsde Existing Unitb

(im\w l) S5H. 20 D 20 DL B0 So.EO S 320

eyl 229,10 239010

Yaliug of an Uparadabl
thdd. to upgrade co5t) A, 00 20,00 20,00 20,00 2O 00
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ALTERNATIVE Z: BASE CASE WITH 4% ANNUAL GRADUATION OF MORTGAGE FAYMENTS

AFFORDARILE CAFITALL CUOSTS

Metropolitan Area

Interest Rate (%)
braduation Rate (%)

l.oan Term (Years)
Graduation Term (Years)
Downpayment Requirad (%)

Thousands of Currency Units

Cintile 1

Incoms

tar Housing
Recurr, Eup.

Morta.
Cost

Mean Annual
4 Available
4 Neesded tor
Momthly Incoms
Affordable Dwelling

for

haimtile 2

Income
Houwsing
UL BN
Flarta.

osth

Fmnnal
“oRvallable
% HNesded +or Re
Monthl v
At ordaty e

e an

Tor

income far

Dwelling
it e

Flean Annmual Tncome

L foeaila

e for Howusinsr

Y Meeded for
Honthly
At fordabl e

Pracurr, Lup.
for Mortyg.
Dwelling Cost

I one

Cuintile 4

Mean Srnual ITncome

4 Available for Houwsing
7 Needad Recurr. Ep.
Monthly Inocome Mortog.
Affordabls Duelling Cost

Tor

_:. '-:) ll"

Ghiintile 9
Mean Annueal [nocome

4 Available far Housing
4 Needed for Recurr. Eup.
Montinly Income for Mortog,
Atfordable Dwelling Cost

21,00
fHe QO
20, 00
D000
1. 00

1984

L..

£l 4.. . Sl

25,00
15, 00

1206.43
DL 00
19, GG
21,256

L1801.24

1989

L2515

L T
Lo W al,

184.836

.......... e

Wi e L)

€, £
489, H5

Ell0b)

>

4H2

G358 50

[in JY

HOR.T9

12.81
179,99

1%2%1.11

21.80
1838.12

1994

155,24

94

2
a

~
]

b
o

i

.

290, 9h

e Y 18
21,351

AEL LT

705
PR

T N R aw]

13, a4
1149.,30

1310.69

case
aletw gl

19356. 9%

1999

- s toms sosnt

148,18

sy

2,62

oL} g
L ARTUA R O

e e
A23.E8

6. 88
G79.75

TLELTO

S.17

1278.71

1457 . 64

25.81

276,33

D004

2,92
244,57

H4HO b

7 bh
éilh, 00

411,10

.7
7 Eh, 56

795, L

16,20
1424, 92

1624, 20

28.74

2425,01

\

A

b
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ALTERNATIVE Z: BASE CASE WITH &% ANNUAL GRADUATION OF MORTGAGE FAYMENTS
AFFORDARLE CAFITAL COSTS

Other Urban Areas

Interest Rate (4) 21,00
Graduation Rate (%) b OO0
l.oan Term (Years) 20, 00
Graduation Term (Years) 20,00

Downpayment Required (%) 10,00

1984 1989 1994 1999 2004

Thousands aof Currency Units
Buintile 1

Mean Annual Income 24,56 Q7 .85 104,73 116.86 131,04
2 Available tor Housing 25.¢
% Neeued {or Recurr. Exp. 15, ¢
Morthl vy Income for Mortag, 1.47 1.73 1.85 2,07 2,32
Affordable Dwelling Cost 141.183 La&H, 10 1535.79 174,47 195.465

chainti le

Heoan annuad Incomne 2. 63 L T P A 272,66 S5, 75
YLokvvan bable for Housing S0, 00
WoMeeded for Reowrr. Eup. LS, 00

Flantidly Income dor Mortag. 4. HY 4.3 G.17 9.79 .50
iing Cost E5, 30 409,07 406,22 438,52 GS47.,31

P reieclab e Dl

Gt i |

Lnoome 285,67 295.G5 N N 0 FH0. 57 Aol
tar Hiosing 0,00

A Needead tor Recoer, Bup. 15,00

Flomtb) v Imcome for dartog., Ho03E &L E4 o &5 745 3, 35

At fordable Dealling Cost H08. 24 SR5.95 540,135 L2310 PASE A
hiintile 4

Mean Annual Income EB7.50 401,00 42761 4783 .18 BT .00
% Avallable for Housing S0, 01
“ MNesded for Recurr. Exp. 1E.00

Sy

Monthly Incoms for Morta. B, 2 83.52 .09 10,18 11
At fardable Dwelling Cost HP4, 27 718.45 7Tha, LA 8357.929 UEVEIN I

Ruintile &

Mean Annual Income H71.41 QOL. /74 ?41.61 1076.9] 1207060
4 oAvailabhle for Housing A5, 00
% Needad for Recurr. Exp. LE. QO
Mlonthly Income for 4ﬂr+q 1543 15.97 17.03% 19.07 21,38
At fordable Dwelling Cost 1301, 045 L%546,58 14355, 7% L6607, 88 130.35,01

e
\5
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ALTERNATIVE 3: BASE CASE WITH 6% ANNUAL GRADUATION OF MORTGAGE PAYMENTS

AFFORDABLE CAPITAL COSTS

Rural Areas

Interest Rate (/)
Graduation Rate (%)

Loan Term (Years)
Graduation Term (Years)
Downpayment Required (%)

Thousands of Currency linits
Muintile |

Mean Annual [ncome

A oAvailable for Houwsing
% Needad for Reowrr. Exo.
Monthly lncome +or Morta.
Affordainle Duslling Cost

eaintale 2

Mean anmual Income
ofhvailahle for Housing
oHeoded ror Recurr. Exp,
Fonmthly Income for Mortg.

AF Fordabla Duelling Cost

cloamtd le o 3
Fieean anousl
Voo@wal labie
A

Floamtinl vy

Inoome

for Housinag
dex] for Reoure, Eup.
tncome For forto.

Areordable Dualling Cost
il ie i)

Mean Annwal Income

Z o Availlable for Housing
% Newedsd for Recurr, Exnp.
Monthlw Income Yor Mortg.
Affordabla Duelling Costk

Ruintile 5

Mean Annual I[ncome

% fAvailable for Housing
% Neseded for Recurr., Eup.
Monthly Tncome for Mortg.
Affordable Dwelling Cost

21.00
G, 00
15. 00
5.00
10,00

—

2500
1%, ¢

Db
B0, .54

g2
20, 00
1,00

1.73
135,81

22,54
A0, 00
15.00

2 b0

206. 11

174.%0
20,00
15,00

AL hE

L -y
239,62

Han A2

23,00
15,00
11,729

POT. 20

1989

41.87

0,74
338.79

?4.82

2,02

L39.74

1472, 65

N B

240,46

200.7E

4.27

IR LD

751,20

15,30
1054, 467

1994

91.40

0.1
72,164

11&.40

2,47
194,11

175,55

295, 43

246, 40

H.24

415,13

922, 17

16,53

1294, 64

1999
61.80

1.09
84.77

139.946

2,97

235.31

210.86

296.29

b.30
499.18

1108.81

19.64
18556.73

2004

74,31

1.32

104,352

168.29

.58

DT o=

Puitom DHCRPRN Jia

L] e
alndt e Wt

5. Y

427.12

256.24

7.57
HOO. 17

ER3.15

27, 61
1871.70

oY
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