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I. INTRODUCCION
 

La presente Evaluaci6n 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 prop6sito de apoyar a los esfuerzos del Gobierno
 
del Ecuador, en cuanto a desarrollar respuestas efectivas de
 

largo plazo, a las necesidades bsicas de vivienda para su
 

poblaci6n.
 

Las necesidades de vivienda fueron calculadas utili
zando el enfoque de "Necesidades Bdsicas". 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 basandose
 

en pargmetros demograficos, macroecon6micos, de ingreso, y
 
del patrimonio o "stock" de viviendas existentes. Todos los
 
andlisis se desagregaron para tres sectores: el metropoli

tano, el de otras greas urbanas y el rural. Sobre la base 

de un requerimiento minimo de vivienda, se calcul6 la 
inversi6n minima requerida para satisfacer a todos los 
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
 
Housing Needs Assessment Methodology, USAID, Oficina de
 
Vivienda y Programas Urbanos, Abril de 1984.
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habitaci6n, 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
ci6n), se mejorara a trav~s del tiempo. Los calculos
 
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 basandose 
en esta metodologia, y
 
examina varias alternativas de esos posibles casos.
 

En los itimos 10 afios, se han logrado mejoramientos
 
significativos en los niveles de vivienda en el Ecuador, y
 
en cada sector. El nfimero y los porcentpjes de las unidades
 
de vivienda con acceso a fuentes de agua pura, a electrici
dad y a alcantarillado han aumentado. 
Una mayor proporci6n
 
de Ecuadorianos residen ahora en condiciones mas confor

tables y sanitarias que nunca antes.
 

Afn 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
 
deteriorandose r~pidamente. 
 Las tasas actuales de creci
miento poblacional y de urbanizaci6n estan generando aproxi
madamente 39.000 nuevos hogares por afio, solamente en las
 
areas urbanas, mientras que !a producci6n anual, tanto del
 
sector p~blico como del sector privado formal, ha sido de un
 
promedio de solamente 18,000 unidades por aflo. La gran
 
brecha entre la producci6n y la demanda ha estado cubrien
dose principalmente a traves del sector informal y su 
provisi6n de viviendas no autorizadas y predominantemente 

subestandar. 
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Adicionalmente a los problemas que se han creado por la
 
poca oferta de viviendas de bajos ingresos, una escasez de
 
producci6n 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 funci6n de aumentar la
 
provision 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 los
 

grupos mas pobres.
 

El poder atender los requerimientos de los nueros
 

hogares, asi como gradualmente mejorar o reemplazar -l
 

patrimonio de viviendas subestandar, va a requerir que la
 

tasa de construcci6n de vivienda se multiplique varias veces
 
en los afios venideros. Una gran variedad de obstaculos -

financieros, legales, organizacionales, tecnicos, politicos
 

y 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 construcci6n de
 
viviendas. Las tres alternativas se resumen a continuaci6n:
 

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 estan
 
siendo consideradas por el nuevo Ministerio de
 
Vivienda.
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Alternativa 2: un andlisis 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 estan orientados
 
a los hogares de menores ingresos, utilizando
 
t~cnicas "modernas" de construcci6n.
 

Alternativa 3: un analisi. 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 construcci6n, y un
 
uso mayor de conceptos de vivienda progresiva.
 

La presentaci6n de estas alternativas, que incluye
 
ana'lisis 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 construcci6n, en
 
las tasas de interns y el porcentaje del ingreso familiar
 
que se puede dedicar a gastos en vivienda, provee una
 
evaluaci6n global de las varias alternativas de politica, y
 
una identificaci6n de las areas prioritarias para investiga

ciones futuras.
 

El ca'lculo del ingreso medio de los hogares y la
 
distribuci6n del ingreso para cada sector tambi6n fue
 
analizado. Los cambios en la distribuci6n del ingreso en el
 
Ecuador, de encuestas previas, fueron estimados, asi como
 

los factores responsables de esos cambios fuerun tambien
 

discutidos.
 

El presente informe est& organizado en cinco capftulos,
 

incluyendo la presente introducci6n. El Capitulo II da una
 
breve visi6n de la metodologia. El Capitulo III discute los
 
determinantes de las necesidades futuras de vivienda en 
el
 
Ecuador, incoluyendo el crecimiento poblacional, la urbaniza
ci6n, la formaci6n de hogares, y el reemplazo y mejoramiento
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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
 
distribuci6n del ingreso, el crecimiento del 
ingreso, el
 
porcentaje del ingreso familiar dedicado a vivienda, y los
 
t~rminos y condiciones del credito financiero. El 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
 
s-ctor pfblico. Los detalles metodol6gicos para actualizar
 
las estimaciones de los ingresos medios se presentan en el
 

Apendice.
 



II. METODOLOGIA
 

La metodologia utilizada en esta evaluaci6n 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 traves del analisis de sensibilidad. Un
 
"modelo" de formaci6n de hogares y de gastos de 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 mds importante
 
de la metodologia es que todos los cdlculos se basan en el
 
supuesto de que el total de las necesidades de vivienda,
 
proyectado para cada periodo de tiempo, va a ser totalmente
 

cubierto por el programa de vivienda que esta siendo anali
zado. Se asuma que no habria incrementos futuros en el
 
patrimonio de vivienda subest~ndar en ning~n momento luego
 

del afio base para el analisis.
 

Si la metodologia estuviese orientada principalmente
 
hacia proyecciones y predicciones, esto limitaria su aplica
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bilidad ya que incrementos futuros en el stock subestandar 

-- por la continua proliferaci6n de asentamientos precarios 
-- pueden ser inevitables. Sin embargo, puesto que el 

modelo esta en realidad estructurado para facilitar una 

evaluaci6n comparativa de enfoques alternativos, la 

estipulaci6n de que los programas de vivienda analizados 
deben ser de una escala conmensurable con las necesidades 

provee un criterio comu'rpara la estrategia de evaluaci6n. 

El modelo esta disefiado para considerar hasta tres
 

desagregaciones regionales para la proyecci6n de necesidades
 

de vivienda y para la configuraci6n de programas de vivien

das adecuadas. En el Ecuador las desagregaciones m~s
 

importantes fueron: "metropolitana" (que incluye las dos
 

ciudades ms grandes, Quito y Guayaquil), "otras urbanas"
 

(basado en las definiciones del Instituto Nacional de
 

Estadistica y Censos)1 , y "rural".
 

Las necesidades de vivienda para estas tres dreas
 

fueron proyectadas para periodos de cinco afios cada uno, en
 
un periodo de planificaci6n de 20 a-nos, sobre la base del
 

crecimiento poblacionai, la migraci6n inter-regional, las
 

tendencias de formaci6n de los hogares, y un programa para
 

1. En el Ecuador, los conceptos de poblaci6n rural o
 
urbana se dan de acuerdo a divisiones administrativas. El
 
Ecuador se divide en provincias, las cuales a su vez se
 
dividen en cantones, que a su vez se subdividen en parro
quias. La poblaci6n que vive en la capital provincial o en
 
el asentamiento principal del cant6n se considera una
 
poblaci6n urbana. El resto es poblaci6n rural. Esta
 
definici6n se us6 con una alteraci6n. Las dreas perif~ricas

de los centros urbanos, que de acuerdo al Censo se incluyen
 
en el sector rural, para prop6sitos de esta evaluaci6n se
 
incluyeron bien sea en el Area metropolitana o en los
 
sectores urbanos.
 

Vt
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mejorar o reemplazar los componentes subest~ndar del patri
monio de vivienda, en el afio base, a una tasa que se deter

mina.
 

La construcci6n 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 distribuci6n de
 
ingreso, a fin de determinar el nivel de subsidio p(blico,
 
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 n~mnero total de hogares, el crecimiento en
 
las tasas de urbanizaci6n1, las tasas de aumento de los
 
costos de construcci6n y, especialmente, los requerimientos
 

minimos de disefio y los costos correspondientes especifi

cados para cada programa de vivienda.
 

La capacidad de pago por las viviendas aumenta (y los
 

requerimientos de subsidio disminuyen) en la medida que
 
hayan ingresos familiares mds altos, mayores porcentajes del
 

ingreso dedicados a vivienda, terminos mas favorables de 

financiamiento del credito, y costos mas reducidos de 

vivienda. 

1. Los costos unitarios para viviendas urbanas general
mente exceden en mucho los costos rurales, principalmente
 
porque la infraestructura urbana necesaria es mayor en las
 
areas urbanas, mds densamente pobladas.
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De estas variables, los requerimientos minimos de
 
disefio y los costos, 
son mas directamente influenciables a
 
traves de la estrategia de la politica pblica. Con reci
clajes sucesivos del modelo, la interacci6n de los costos
 
totales de los programas de vivienda con la capacidad de
 
pago, pueden dar una guila genuinamente 6til para los plani
ficadores de vivienda y para los analistas de politica, 
en
 
su afran de estructurar un enfoque realista para la satis
facci6n de las necesidades basicas, a trav~s de la adopci6n
 
de condiciones de habitabilidad que, a la vez que ofrezcan
 
mejoramientos reales sobre las condiciones de 
vida del
 
sector informal, sean tambi~n 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 discuti6 anteriormente, los mayores determi
nantes de las proyecciones de las necesidades de vivienda
 
son: el crecimiento poblacional, la formaci6n de hogares y
 
la adecuaci6n del patrimonio existente para cubrir las
 
necesidades de la poblaci6n actual. Como 
se sefiala en el
 
Diagrama 1, estos cdlculos y proyecciones se desarrollaron a
 
trav~s de los m6dulos 1 y 2 del Modelo. Conjuntamente,
 

estos determinan la escala del "programa de vivienda" a ser
 
analizada a trav~s de cdlculos subsiguientes.
 

La capacidad de pago de programas alternativos de
 
vivienda se determin6 por los ingresos actuales y los
 
ingresos proyectados para los varios sectores de la pobla
ci6n que requieren vivienda, y por los costos de estas
 
alternativas. Estos elementos una de
de evaluaci6n las
 
necesidades de vivienda se incorporan en los m6dulos 3, 4, 5
 
y 6 del modelo, de la siguiente manera.
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Diagrama 1
 

Componentes Basicos del Modelo de
 
Necesidades de Vivienda
 

Formacidn de
i Hogares
 
I (M6dulo i)
 

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

Costos con
 
Capacidad
 
de Pago
 

(M6dulo 4)
 

Cateqorias de Grupo Meta y

Capacidad de 
 Capacidad de
 

Pago 
 Pago
 

(M6dulo 6) (M6dulo 7)
 

Costos de los Inversi6n
Equipamientos _ y

de Diseho 
 Subsidjo

(M6dulo 5) 
 (M6dulo 8)
 

(
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M6dulo 3: proyecta los ingresos de los hogares
 
por subsectores de la poblaci6n y por subgrupos de
 
distribuci6n de ingresos;
 

M6dulo 4: calcula la capacidad de pago para

viviendas por subsectores de la poblaci6n, sobre
 
la base de los ingresos de los hogares, de los
 
patrones de gastos del hogar, y de los t~rminos de
 
financiamiento de vivienda;
 

M6dulo 5: especifica los costos actuales y
 
futuros de las varias alternativas de soluciones
 
de vivienda, definidas sobre la base de los
 
requerimientos de habitabilidad establecidos por
 
los planificadores; y
 

M6dulo 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 poblaci6n, los m6dulos 7 y 8
 

se utilizan para:
 

Determinar los requerimientos globales de inver
si6n en vivienda;
 

Identificar los segmentos de la poblaci6n 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; y
 

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

La informaci6n provista 
a travs de estos dos 5itimos
 
m6dulos permite a los planiticadores evaluar fas implica
ciones de las alternativas de programas de vivienda, en
 
relaci6n a las macro-proyecciones de inversiones y ahorros,
 
a los gastos del sector ptiblico, al volamen del credito 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 formaci6n de hogares, y
 
la adecuaci6n del patrimonio de viviendas existentes para
 
cubrir las necesidades de la poblaci6n actual. Adicional
mente, factores tales como las tendencias de urbanizaci6n y
 
la migraci6n urbana, diferencias sectoriales en fertilidad,
 

en tasas de mortalidad, y en el tamafio de los hogares, van a
 
determinar la composici6n sectorial de las necesidades de
 

vivienda proyectadas para el Ecuador. En la siguiente
 
discusi6n y a traves 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 perifericas, el resto del sector urbano consiste
 
de todas las areas definidas como urbanas en el itimo censo
 
nacional, m~s las otras dreas perif~ricas, y el sector rural
 
consiste del balance que queda.
 

Crecimiento Poblacional, Urbanizaci6n y Formaci6n
 

de Hogares
 

De acuerdo al Censo Nacional de 1982, la poblaci6n de
 
Ecuador totaliz6 8.05 millones de personas en ese ao,
 
correspondiente 
a un promedio anual de crecimiento de 2.7%
 



Cuadro No. 1
 

ECUADOR: Poblaci6n 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. % 	 1962-74 1974-82
 

Total Ecuador 4,476.0 100.0 6,521.7 100.0 8,053.3 100.0 	 3.2•Metropolitanoa/	 2.7 

Quito 	 372. 2b/ 8.3 624.1 9.6 887.6 11.0 
 4.4 4.5
 
Guayaquil 
 5 32.7b/ 11.9 827.5 12.7 1,188.8 14.8 3.7 4.7 

904.90/ 20.2 1,451.6 22.3 2,076.4 25.8 	 3.0 4.6
 

Otra 	urbanaa/ 1,423.4c/ 31.8 2,190.4 33.6 2,844.5 35.3 3.7 
 3.3
 

Rural 
 2 ,1 4 7 .7d/ 48.0 2,879.7 44.1 3,132.4 38.9 	 2.5 
 1.1
 

Total EcuadorH
 

a/ 
 Las Areas peri.f6ricas estan incluidas en los sectores metropolitano y urbano.
 

b/ 	 La poblaci6n en las Areas metropolitanas en 1962 se calcul6 sobre la base de la relaci6n entre la
 
poblaci6n urbana de Pichincha y Guayas (excluyendo sus Areas perifericas), y la poblaci6n total de
 
esas provincias, incluyendo las Areas perif6ricas, entre 1974 y 1982. A la poblaci6n provincial

urbana se calcul6 entonces la poblaci6n de las 6reas metropolitanas, asumiendo un factor de 80% para
Quito y 75% para Guayaquil. 

c/ 	 Calculado como el residuo de la poblaci6n metropolitana y rural, dentro de la poblaci6n nacional.
 

d/ 	 Calculado sobre la base de que un 25% de la poblaci6n rural consistia de personas en las 6reas
 
perif6ricas (en 1974 y 1982, los porcentajes reales fueron de 24.7 y 23.9 por ciento,
 
respectivamente). 

FIJENTE: Junta Nacional de Planificaci6n y Coodinaci6n Econ6mica, Resumen de los Censos de Poblaci6n y

Vivienda de 1962, 
 Abril 1965; INEC, III Censo de Poblaci6n 1974, Resultados Definitivos, Resumen
Nacional, Abril 1977, Tables Land 3, INBC, IV Censo de Poblaci6n 1982, Resultados Provisionales, Febrero 
1983 

http:2,147.7d
http:1,423.4c
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desde el Ultimo 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 tambien el cambio en la distri
buci6n sectorial de la poblaci6n del Ecuador entre 1962 y
 
1982. En 1982, ms del 61% de la poblaci6n del Ecuador
 
residia en &reas metropolitanas u otras areas urbanas,
 
comparado con el 52% y 56% que vivian en 
esas 'reas en 1962
 
y 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 poblaci6n 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 migraci6n urbana ha ocurrido durante el periodo
 

1974-1982.
 

Dentro del sector metropolitano, la poblaci6n de
 
Guayaquil aument6 a una tasa anual promedio que es 
un poco
 
mayor que la de Quito, durante el periodo de 1974 
a 1982;
 
Guayaquil representaba aproximadamente el 57% del total de
 
la poblaci6n metropolitana en 1982.
 

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

por ciento de la poblaci6n nacional.
 

Mientras la poblaci6n de las areas metropolitanas de
 
otras areas urbanas aument6 significativamente entre 1974 y
 

\Ci 



111-4.
 

1982, el crecimiento poblacional en el sector rural fue
 

considerablemente mas moderado. En realidad, la poblaci6n
 
del sector rural aument6 en solamente 250 mil personas
 
durante ocho afios, representando un promedio anual de 1.1%.
 
El porcentaje de la poblaci6n nacional en el sector rural
 

decreci6 de 44% en 1974 a 39% en 1982.
 

zQu6 fue lo que ocasion6 este significativo cambio en
 
la distribuci6n sectorial de la poblaci6n del Ecuador? La
 
respuesta est& en dos factores basicos: el crecimiento
 

vegetativo de la poblaci6n (la diferencia entre tasas de
 
nacimiento y de defunci6n) y la migraci6n sectorial neta.
 

El Cuadro No. 2 presenta datos sobre el ntmero de
 
nacimientos y defunciones en el pals, por cada mil personas,
 
para periodos selectivos de 1920 a 1979. Estos datos
 

indican claras tendencias en la reducci6n en las tasas tanto
 
de nacimiento como de defunci6n. 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 aceler6 enormemente entre el periodo de 1974-1979
 
con la tasa de nacimientos estimada actnalmente a 35.6 por
 

mil. Este dramatico descenso puede ser atribuido a un uso
 
mayor de t~cnicas de control de la natalidad, a una tenden

cia mayor a la urbanizaci6n con sus consecuentes tasas de
 
fertilidad m~s bajas, y a la tendencia de las mujeres a
 
tener hijos mds tarde en su vidi.
 

El declinamiento en la tasa nacional de defunci6n para
 
el periodo de 1974 a 1979, fue mas consistente con la
 
experiencia ecuatoriana de largo plazo. La tasa nacional de
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Cuadro No. 2
 

ECUADOR: Tasas de Nacimiento, LDefunci6n y Crecimiento
 
Vegetativo para 1970-1979, y Sectorial para 1977-1979
 

Secto: y Periodo 	 Eventos por Mil Personas
 

Crecimiento
 
Na( imientos Defunciones Vegetativo


Total Ecuador 	 (Por ciento) (Por ciento) (tasa de
 
creciiniento)
 

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 - 35.6
1 9 7 9 a/ 	 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. Las tasas de crecimiento reportadas para la naci6n y
 
para cada sector se aumentaron en 17%, para reflejar el
 
reportaje tardio o el subreportaje de nacimientos.
 

b/ 	Basados en datos para 
las Areas urbanas de provincias de
 
Pichincha y Guayas.
 

c/ 	 Incluye las Areas perifericas.
 

Source: INEC, Anuario de Estadisticas Vitales 1975, Diciembre
 
1977, Encuesta Anual de Estadisticas Vitales 1977,

Encuesta Anua] de Estadisticas Vitales 1979, Marzo
 
1984, Banco Mundial, Ecuador: Development Problem and
 
Prospects, 1979, Cuadro A.2
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defunci6n decreci6 de 28.9 por mil a 10.2 por mil desde 1920
 
a 1974. Este declinamiento continria entre 1974 y 1979,
 
llegando a una tasa nacional de defunci6n de 8.2 por ciento.
 
La combinaci6n de tasas mds bajas de nacimiento y de defun
ci6n para el perodo de 1974-1979 resulta en una tasa mas
 
baja de crecimiento vegetativo; 2.7 por ciento.
 

Solamente hablan disponibles las estadisticas sobre
 
tasas sectoriales de nacimiento y defunc..6n para 1977 y 1979
 
y estas tambi~n se resumen el el Cuadro No. 2. 
El sector
 
metropolitano se caracteriza por tener tasas menores de
 
nacimiento, de defunci6n y de crecimiento vegetativo que los
 

rectores urbano o rural. Dentro del sector metropolitano,
 
Guayaquil report6 tasas ma's bajas de nacimienta, de defun
ci6n y de crecimiento vegetativo que Quito, durante 1977 y
 
1979. Las tasas de crecimiento vegetativo para Guayaquil se
 
calcularon en 2.0%, comparddas con un 2.3% para Quito.
 

Las tasas de crecimiento vegetativo calculadas para
 
otras greas urbanas y para el grea rural, fueron significa

tivamente ma's altas, 
en ambos casos, con un crecimiento
 
vegetativo del 2.9%. Un tanto sorprendentes son las tasas
 
mas altas de nacimiento y de defunci6n en otras dreas
 

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 aplicaci6n del
 
promedio nacional del subreportaje.
 

Basado en estas tasas de crecimiento vegetativo, el
 
Cuadro No. 3 sefiala la composici6n del crecimiento pobla
cional sectorial, en crecimiento vegetativo y en migraci6n
 

neta, entre 1974 y 1982. Como es de esperarse, la migraci6n
 



Cuadro No. 3
 

ECADJOR: Composici6n del Crecimiento Poblacional entre
 
Crecimiento Veqetativo y Migraci6n Neta, por Area, 1974 y 1982
 

(Miles de personas)
 

btal Metropolitana Otra 
Ecuador Total Quito Guayaquil Urbana Rural 

Poblaci6n 1974 6,521.7 1,451.6 624.1 827.5 2,190.4 2,879.7Poblaci6n 1982 8,053.3 2,076.4 887.6 1,188.8 2,844.5 3,132.4Variaci6n Neta 
 1,531.6 624.8 263.5 361.3 
 654.1 252.7
Variaci6n por crecimiento vegetativo 1,599.3 266.5 124.5 
 142.0 562.9 
 740.0
Variaci6n oor migraci6n neta 
 (67.7) 358.3 139.0 
 219.3 91.2 (487.3)
 

a/ Las 6reas perif6ricas fueron itvluidas en las 6reas metropolitanas y urbanas. 

Source: Cuadros No. 1 y 2. 
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neta mayor ocurri6 hacia las greas metropolitanas, donde la
 
micraci6n neta contribuy6 ma's al crecimiento poblacional que
 
lo hizo el crecimiento vegetativo. La migraci6n neta hacia
 
las dreas metropolitanas totaliz6 mans de 350 mil personas
 
durante el perodo 1974-1982, con Guayaquil obteniendo una
 
migraci6n neta estimada en 219 mil personas y Quito en 
-.39 

1
 
mil personas.
 

La migraci6n neta hacia otras dreas urbanas fue mis
 
baja durante el periodo 1974-1982, y represent6 solamente el
 
14% del crecimiento poblacional total de ese sector. La
 
migraci6n neta hacia otras dreas urbanas se calcul6 en
 
91.000 personas durante el periodo de 1974-1982, o sea
 
aproximadamente un 
20 por ciento del total de la migraci6n
 

urbana neta (metropolitana mis otra urbana).
 

El sector rural experiment6 una emigraci6n neta substan
cial durante este perfodo. Basado en la tasa de crecimiento
 
vegetativo de 2.9 por ciento anual, se calcula que mias de
 
480 mil personas migraron del sector rural hacia las dreas
 
urbanas o hacia afuera del Ecuador. Uno podria esperar que
 
el relativamente bajo crecimiento poblacional del 
sector
 
rural pueda atribuirse a cambios en la clasificaci6n de
 
algunas comunidades rurales que se han convertido en areas
 

1. Estos ca'lcjLos de migraci6n neta hacia las areas
 
metropolitanas son mils 
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 explicaci6n de esto es 
que los ca'lculos reportados en
 
el Cuadro No. 2 incluyen tambien la migraci6n 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 clasificaci6n se
 
utiliz6 para ambos afios en 
el censo nacional. En conse
cuencia, estos datos revelan una tendencia marcada de la
 
poblaci6n a migrar a establecerse en areas metropolitanas o
 
urbanas. Las razones para la migraci6n individual a las
 
areas metropolitanas o areas urbanas se han debido especial
mente al potencial de empleos y de ingresos mds altos, y a
 
mayores oportunidades de educaci6n. 1
 

La poblaci6n del Ecuador fue calculada para 1984 y
 
proyectada para los pr6ximos veinte afios, 
sobre la tasa de
 
supuestos sobre el crecimiento vegetativo y de futuras
 
tendencias de migraci6n urbana. El crecimiento nacional de
 
la poblaci6n se asumi6 que continuaria declinando, pero a
 
tasas mas moderadas. Se asumi6 tambi~n que el crecimiento
 
vegetativo sectorial de poblaci6n habria de
la converger
 
hacia el promedio nacional. Un tercer supuesto fue que la
 
migraci6n urbana va a continuar, pero que lo harla, asi
mismo, a tasas mas moderadas. Tambien se asumi6 que la
 
migraci6n urbana iba a estar compartida mas equilibradamente
 
en el futuro, entre las areas metropolitanas y otras areas
 

urbanas.
 

El Cuadro No. 4 presenta las proyecciones de poblaci6n
 
del Ecuador sobre la base de estos supuestos. Se proyect6
 
que la poblaci6n 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 Yeas, preparado para la
 
oficina de Vivienda y Programas Urbanos de AID/Ecuador.

Datos obtenidos de INEC, Encuesta de Migraci6n Urbana de la
 
Sierra.
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Cuadro No. 4
 

ECUADOR: Proyecci6n de la Poblaci6n y de la
 
Formaci6n de Hogares por Sector, 1984-2004
 

1994 199 1.94 


Metropolitan Area
 

Population (1.000s) 2236.8.0 2625.30 3001.30 
Annual Growth Rate % 0.00 7.25 2.71 
Average Household Size 4.75 4.70 4.65 
Total HoLtseholds (1000s=) 470.91 558.57 645.44 
New HouTeholds oer Year 0.00 17. 5 17.37 

Other Urbn Areas
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por ciento en 1999. De este modo, la poblaci6n 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 continuaci6n de la migraci6n rural-urbana. La pobla
ci6n en el sector metropolitano se ha proyectado que incre
mentarla 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 poblaci6n
 
del sector metropolitano se ha proyectado que estaria por
 
sobre los 2.6 millones de personas, representado aproxima
damente el 28% del total de la poblaci6n del pals.
 

La poblaci6n en "otras dreas urbanas" se ha proyectado
 
que sera de 3.5 millones hacia 1989, correspondiente a un
 
promedio de crecimiento de 3% anual. Esta tasa de creci
miento se ha proyectado que declinarla hacia el afio vigesimo
 
del periodo, hasta una tasa del 2.4% anual en La
2004. 

participaci6n del sector "otras areas 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 asumi6 que creceria a una tasa
 
promedio de 1% anual durante los veinte afios del periodo de
 
estudio. Esto refleja supuestos concernientes a una reduc
ci6n en las tasas de crecimiento vegetativo v a ulia reduc
ci6n en las tasas de emigraci6n. Consecuentemente, el total
 
de la poblaci6n rural se ha proyectado que incrementaria, de
 
3.2 millones en 1984 a 3.9 millones en 2004. La participa
ci6n del sector rural en la poblaci6n 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 tambien presenta proyecciones de la
 
formaci6n anual de hogares en cada sector, bas~ndose en las
 
proyecciones de poblaci6n antes mencionadas y en las 
esti
maciones del tamaio promedio de los hogares. Una indicaci6n
 
de las tendencias en el tamafo promedio de los hogares 
en
 
cada sector se puede obtener a trav~s de una comparaci6n de
 
los censos nacionales de 1974 y 1982, que revelan el ntmero
 
promedio de ocupantes por vivienda ocupada. Como se puede
 
ver en el Cuadro No. 5, el promedio nacional de ocupantes
 
por vivienda ocupada declin6, de 5.2 in 1974 a 4.9 
en 1982.
 

Cuadro No. 5
 

ECUADOR: N6mero 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 reducci6n en el nfmero promedio de ocupantes por
 
vivienda ocupada ocurri6 en 
todas las areas, 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 terminos del nmero promedio de
 
ocupantes por vivienda. En 1982, Quito tuvo un promedio de
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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 composici6n 
de los hogares
 
(utilizando promedios por cada drea) no habria un hacina
miento en 
las viviendas en el Ecuador. Las conversaciones
 
con varios funcionarios del sector vivienda confirmaron que
 
esto no es as! 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 
tenlan mas de 4.5 ocupantes por cuarto. Este porcentaje era 
cerca del doble en las dreas rurales. 1 

Debe anotarse que un indicador de hacinamiento sobre la
 
base del nu'mero de ocupantes por cuarto, no implica necesa
riamente que haya ma's de un hogar en cada unidad de vivienda,
 
la cual es la definici6n de hacinamiento en nuestro modelo.
 
Consecuentemente, en lugar de deducir que una nueva unidad
 
de vivienda serla requerida para reducir este tipo de
 
hacinamiento, podria ser adecuado el mejoramiento de algunas
 
viviendas, como por ejemplo a trav6s de la adici6n de uno o
 
mas cuartos. Sin embargo, el censo nacional de vivienda
 
indica que 1% de las casas urbanas y el 3% de las casas
 
rurales contenlan mas de ocho ocupantes por vivienda. 2
 

Estos porcentajes de hacinamiento fueron consecuentemente
 

utili,,ados, a fin de ser consistentes con 
la definici6n del
 

1. INEC, IV Censo de Poblaci6n, II de Vivienda, -
Resultados Anticipados por Muestreo, Noviembre 1983,
 
Cuadro 8.
 

2. Ibid.
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modelo, en cuanto a tener m~s de 
un hogar por unidad de
 

vivienda.
 

Los cdIculos del tamafio promedio de los hogares, por
 
grea, 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.1
 

Acorde con el declinamiento proyectado para las tasas
 
de crecimiento vegetativo, tambi~n el tama-o promedio de los
 
hogares se proyecta que declinar& moderadamente en el
 
periodo de los 20 afios de estudio. Consecuentemente, el
 
promedio nacional de los hogares se ha proyectado que
 

declinarla de 4.9 en 1984 a 4.7 hacia el 2004.
 

El resultado de las proyecciones y c~lculos resumidos
 

en 
el Cuadro No. 4 es un conjunto de estimaciones sobre el
 
nfimero 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 planificaci6n que
 
termina en 2004. 
 Como se observa, la combinaci6n del
 
crecimiento poblacional, de la urbanizaci6n y del tamafio
 
promedio de los hogares, indica que un promedio de 17.500
 
nuevas viviendas por afio serdn requeridas en las dreas
 
metropolitanas, 21.400 en "otras areas urbanas" y 7.500 
en
 
las 6reas rurales del Ecuador, durante el periodo de 1985
1989. Durante este periodo de cinco afios, un total de 194
 

1. Conversaciones con funcionarios de vivienda indicaron
 
que el calculo del tamafio promedio de hogar para el sector
 
rural era muy bajo. Consecuentemente, se asumi6 que el
 
tamafio promedio de los hogares en el sector rural era de 5.2
 
en 1984 y que el hacinamiento permanecerlia en aproximada
mente un 3 por ciento.
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mil nuevas viviendas serdn requeridas en las areas urbanas
 

solamente.
 

Al comparar estas cifras con los calculos de la cons
trucci6n total del sector 
formal para 1983, de aproximada
mente 18 mil unidades, la magnitud del problema de la
 
vivienda en el Ecuador se hace muy aparente. A menos que
 
algo se haga para aumentar enormemente la producci6n de
 
vivienda en el sector 
formal (tanto privado como piblico),
 
no mas de 90 o 100 mil unidades adicionales pueden esperarse
 
de esta fuente en los pr6ximos cinco anos, y aproximadamente
 
100 mil nuevas viviendas urbanas (o sea mas del 50% de todas
 
las unidades urbanas anticipadas para el perlodo 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 producci6n 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 Cinico enfoque que podria ofrecer esperanza para
 
cumplir este formidable reto es aquel que confrontarla el
 
elevar los niveles de vivienda de la base hacia arriba y, a
 
travs de una "formalizaci6n" del sector informal, los
 
esfuerzos para incorporar sus energias y recursos hacia el
 
sector de la vivienda. Este enfoque involucrarla 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 cooperaci6n entre los sectores pcblico y privado.
 

3t
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El Patrimonio Actual de Viviendas: Su Mejoramiento
 

y Reemplazo
 

El total de la existencia de viviendas en el Ecuador
 
aument6 de 1.25 millones de unidades en 1974, a 1.64
 

millones en 1982.1 Esto implica que cerca 
de 400 mil
 
unidades adicionales fueron construidas durante el perlodo
 
de ocho afios. Asumiendo que la construcci6n por parte del
 

sector formal de vivienda fue de 18 mil unidades en 1983,
 
entonces el sector formal (pt'blico y privado) pudo proveer
 
un mdximo 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 naci6n y en cada 'rea.
 
El Cuadro No. 6 presenta una comparaci6n de las caracteris

ticas de las vivicedas existentes en 1974 y 1982. El
 
porcentaje de unidades dc vivierid 
que tenian una conexi6n
 
interior de agua aument6, a nivel nacional, de 33.4% en 1974
 
a 45.4% en 1982. El porcentaje de unidades de vivienda
 
conectadas al servicio de energia el~ctrica aument6 de 41.2%
 
a 62.9%. El porcentaje de unidades con un servicio sani
tario interior se elev6 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 Naci6nal, Diciembre 1976, y IV Censo de
 
Poblaci6n, III de Vivienda, Resultados Anticipados por

Muestreo, Noviembre de 1983. Incluye solamente las unidades
 
que estaban ocupadas.
 



Qjadro No. 6 

EQIAM3fR: Caracteristicas de las Vivlendas Distentes por Sectora/, 1974 y 1982 
(distribuci6n porcentual, a menos que se e.ecifique de otra manera) 

Total Areas Metropolitanas Otras 
EAcuador Total Olito Guava iui Areas Urbanas Rural1974 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 servicio 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 15.7Fuera 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 8.4Cisterna a pozo 27.0 20.4 3.2 2.1 5.3 3.5 1.6 i.1
Rio 
 5.8 3.2 42.6 38.6
22.8 14.1 1.4 0.8 0.9 0.7 
 1.7 0.8 2.4 
 1.1 37.4 27.4
Cami6n 
 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 H 
Con Conexion 41.2 62.9 90.2 94.9 

H
90.7 96.0 89.9 94.1 75.2 88.6 11.6 32.8 HSin electricidad 58.8 37.1 9.8 5.1 9.3 
 4.0 10.1 5.9 24.8 11.4 88.4 67.2Total i00.0 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0 
 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0 
 F
 

Tipo de Servicios Sanitarios

Servicio exclusivo o ccmun 33.3 46.7 77.7 79.5 84.5 88.6 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 13.4 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
 

Alcantari llado 
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 Septicos 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 i00.0 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0 
 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0
 

a/ Las Areas perifricas se ircluyen en el Censo en las Areas metropolitanas y en "otras Areas urbanas"; sin embargo, para la distribuci6n de lascaracteristicas de las viviendas se incluyen las ireas perif~ricas en el Area rural.b/ La distibuci6n de las caracteristicas de vivienda para Quito y Guayaquil ze basa en las caracteristicas utbanas de las provincias de Pichincha y
Guayas, respectivamente.
 

c/ No incluye las viviendas que se reportaron como no-ocupadas.
 

Fam: IN, II Censo de Vivlenda 1974, Resultados Definitivos, Resurmen Nacional, 
 Diciembre de 1976 y IV Censo de Poblaci6n, III de Vivienia 
Resultados Anticipados PRr Muestreo, Noviembre de 1983 
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Si bien este mejoramiento indica claramente que un
 
significativo namero ecuatorianos ahora
de residen en
 
condiciones de mayor comodidad y mayor sanidad, estas
 
estadisticas tambi6n sefialan 
hacia la necesidad de una
 
continuaci6n 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 caracteristicas de las viviendas
 

en 1982, por grea.
 

Como podria esperarse, las condiciones en el sector
 
metropolitano son generalmente mejores que aquellas en las
 
areas 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
 
conexi6n 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
 
decreci6 del 70% en 
1974 al 63% en 1982. Igualmente, el
 
porcentaje de unidades en Guayaquil que tLnian 
un sistema
 
interior de alcantarillado decreci6 tambi6n del 61% 
en 1974
 

al 48% en 1982.
 

La raz6n para este deterioro en las condiciones de
 
vivienda en Guayaquil puede explicarse pcr la sustancial
 
migraci6n hacia esa ciudad evidenciada durante el periodo de
 
1974-1982, y por la proliferaci6n 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 mans
 
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 areas urbanas" en
 
1982, eran solamente un poco menores que aquellas en las
 
areas metropolitanas. Mcs del 78% 
de las unidades de
 
vivienda tenlan sistemas internos de agua, y cerca del 89%
 
tenian electricidad. En "otras areas urbanas", 
la necesidad
 
mns grande parece ser la provisi6n de sistemas de alcanta
rillado, toda vez que mas de un 24% reportaron "ninguna".
 

El sector rural tiene claramente la mrs grande nece
sidad de provisi6n de servicios basicos. En 1982, solo un
 
16% 
de las unidades de vivienda tenlan acceso a sistemas
 

internos de agua, y so.o un 33% tenian electricidad. An de
 
mayor preocupaci6n es el hecho de que cerca de un 71% 
de las
 
unidades no tenlan facilidades de servicios sanitarios
 
(incluyendo letrinas), y 83% no tenian ningin sistema de
 

alcantarillado.
 

La categorizaci6n del patrimonio de viviendas el
en 

Ecuador, 
en 1974 y en 1982 por tipo de materiales de
 
construcci6n, 
se refleja en el Cuadro No. 7. La definici6n
 

de cada categoria es como sigue1 :
 

Casa o Villa - es toda construcci6n permanente,
hecha con materiales resistentes, tales como: 
hormig6n, piedra, ladrillo, adobe, madera y que
tiene piso de madera, baldosa o ladrillo, abaste
cimiento de agua, servicio higi~nico 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 mas pisos,
 

1. Definiciones del Censo Nacional de Vivienda seg'n 
se
 
reportaron en el Documento "AID, Office of Housing, Ecuador:
 
Shelter Sector Analysis and Recommendations", July 1976, p.
 
D-7.
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tiene entrada independiente, abastecimiento de
 
agua y servicio higi6nico de uso exclusivo.
 

Cuartos - son los pertenecientes a una casa con 
entrada comn&n y irecLa deede un pasillo.
 

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

Mediagua - es una construcci6n de un solo piso con
 
paredes de ladrillo, adobe, adob6n 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 construcci6n
 
cubierta de palma, paja o cualquier otro vegetal,
 
con paredes de cafia o bahareque y un piso de
 
madera, caia o tierra.
 

Choza - es una construcci6n 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 recibi6 igudlmente 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
 

desagregaci6n del patrimonio existente en vivienda en tres
 

clasificaciones:
 

Permanente, lo que significa una construcci6n
 
aceptable en relaci6n a niveles minimos pre
establecidos;
 



Cuadro No. 7 

LXJADOR: Catcqorizaci6n de la existencia de Vivierra por Sectora/, 1974 y 1982 
(distribtxcL6n porcentual a menos que se especiEique de otra manera) 

Total Areas Metropoliltanas OtrasEcuador Total Quito 
 Guayaquil Areas Utwanas IRural
 
1974 1982 1974 1982 1974 1982 19 
 1982 1974 1982 1974 1982 

Total de viviendas
 
(miles de unrlcades)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
 

Zasa o villa 29.1 54.9 26.0 48.0 22.8 37.1 
 28.6 56.5 40.1 61.0 27.4 56.7
Apartmento 	 8.7 9.3 
 25.3 20.6 25.2 24.7 25.3 17.3 
 12.5 11.3 0.7 1.6 H 
Cuartos en casa de inquilinato 12.6 9.1 33.4 17.6 41.0 25.7 27.5 11.4 21.1 15.1 1.6 1.4 HMediaqua 	 16.3 12.8 4.9 7.7 9.9 10.9 0.9 5.4 10.8 7.6 22.6 18.1 1HAvcho o covacha 	 24.4 10.2 9.7 4.9 0.3 0.4 17.0 8.2 14.7 4.3 33.3 15.9Oioza 	 8.5 3.0 d 0.1 0.1 0.2 d d 0.4 0.1 14.2 5.9 
Otra 0.2 0.5 0.4 0.8 0.5 0.8 0.3 0.8 0.2 0.4 0.1 0.3 
tjo-residencial 0.2 0.2 0.3 0.3 0.2 0.2 0.4 0.4 0.2 0.2 0.1 0.1
 

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 

a/ 	 1.3sAreas perif6ricas se incluven en el Censo en las Sreas metropolitanas y en "otras Areas urbanas"; sin erLiargo, para la distriouci6n ne las 
caracteristicas de las vivienrdas se incluyen las Areas perif~ricas en el area rural.

b/ LA clistribuci6n tie las caracteristicas de viv.enda para L)ULto y Guayaquil se basa en las caracteristicas urbanas de las provinctar de Pichirha yGuayas, respectivarente. 
c/ fNoirEluye las viviendas que se reportaron como no-ocupadas. 
d/ Menos del 0.05 por ciento 

FUUIJT: INC, II Censo de Vivienia 1974, Resultaclos Definitivos, Resunen Nacional, Diciembre de 1976, Quadro No. 3; y 1V Censo de oblaci6n, III te
Vivirpida It nultadus Anticipajos por Mitestre . Noviembre de 1983, Cuadro 2 
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Bajo esos niveles, pero mejorable;
 

Bajo esns niveles, y no mejorable.
 

Bascndose en las caracteristicas del patrimonio de
 
vivienda en 1982, por drea, reflejadas en los Cuadros Nos. 6
 
y 7, y en las definiciones de los niveles minimos de habita

bilidad, el patrimonio de vivienda del Ecuador en 1982, en
 
cada &rea, se desagreg6 en esas tres clasificaciones.
 

Para todas las 6reas, se utiliz6 una combinaci6n de
 
criterios basados en la disponibilidad de un servicio
 

sanitario para cada unidad, y en el tipo de materiales de
 
construcci6n. Se us6 el criterio de las unidades de vivien
da que tenian acceso a servicios sanitarios para determinar
 

el n nero de unidades permanentes, y el tipo de construcci6n
 
se utiliz6 para determinar si las unidades pueden ser
1
 
mejoradas. Para las areas metropolitanas y "otras dreas
 
urbanas", las unidades de vivienda de construcci6n tipo casa
 
o villa, apartamento, casas de arrendamiento, y mediagua se
 
consider6 que satisfacen los niveles minimos aceptables
 

sDbre los materiales de construcci6n. En el area rural, los
 
tipos de construcci6n 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 comn, o letrlnas
 

sanitarias, fueron consideradas como aceptables, mientras
 

1. Puesto que en todas las areas, los criterios sobre el
 
tipo de construcci6n revelaron un porcentaje de unidades mas
 
alto que los criterios sobre servicios sanitarios, se asumi6
 
que aquellas unidades que tenan ambos criterios se clasifi
carian como permanentes. Las unidades mejorables fueron
 
entonces definidas como aquellas unidades de construcci6n
 
permanentes pero que no tenian servicios sanitarios y otros
 
servicios basicos.
 

-t,5 
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que en las greas metropolitanas y en "otras &reas urbanas"
 
las unidades de vivienda con letrinas se excluyeron de esta
 
definici6n como aceptables. El Cuadro No. 8 presenta el
 
resultado de la clasificaci6n del patrimonio de viviendas en
 
el Ecuador, por areas, del modo usado en esta evaluaci6n.
 

Cerca del 95 por ciento del patrimonio de viviendas del
 
Ecuador estan clasificadas como permanentes o como mejora

bles, y solo 5.7% estan clasificadas como no mejorables, y
 
tienen consecuentemente que ser reemplazadas. El sector
 
metropolitano tiene el porcentaje mts alto de unidades
 

clasificadas como permanentes, y tambi~n 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 mds del 90 por ciento de
 
las unidades no permanentes se consideraron como mejorables,
 
principalmente a trav~s de la provisi6n de servicios sani

tarios basicos.
 

Basandose en la condici6n del patrimonio de viviendas
 

existentes, y en las proyecciones sobre formaci6n de hogares
 
citados previamente, el Modelo de Evaluaci6n de Necesidades
 
de Vivienda proyecta los requerimi.entos de construcci6n de 
viviendas en cada drea, desagregdndolos en cinco componen

tes, que son: 

Las viviendas requeridas para reemplazar el
 
patrimonio no adecuado y no mejorable en el afio
 
previo al afio 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: Condici6n del Patrimonio de Viviendas Existentes
 

por Area, 1984
 
(Porcentajes del Patrimonio total de Viviendas)
 

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
 

Rurales 
 29.4 64.3 6.3 100.0
 

Fuente: Obtenida de los Cuadros Nos. 6 y 7, seg6n se
 
hace referencia en el texto.
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Las viviendas requeridas para abastecer a los
 
hogares formados a traves del tiempo;
 

Las construcciones requeridas para reemplazar el
 
patrimonio de viviendas existentes que estin
 
deterior~ndose;
 

Las viviendas requeridas por el hacinamiento en el
 
afjo base.
 

En cuanto al mejoramiento y al reemplazo del patrimonio
 
de viviendas no adecuadas, y a la provisi6n de 
nuevas
 
unidades para reducir el hacinamiento, se ha asumido que
 
estas acciones correctivas se daran a un ritmo del 5% por
 
ano. Asl, para el caso ba'sico se asuine que todo el patri
monio de viviendas no-mejorables seria reemplazado, que 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 perioio de estu

dio.
 

Las unidades de viviendas permanentes en las 'areas
 
metropolitanas y "otras urbanas" asumi6 que se
se deterio
rarian y se demolerian a una tasa de 2% por afio, requiri~n
dose consecuentemente su reemplazo.1 En el sector rural,
 
donde los materiales de construcci6n tienen una duraci6n
 
relativamente 
m~s corta, se asume que las unidades de
 
vivienda se van a deteriorar a una tasa de 3% por afio.
 

1. Alternativamente, calculo
este puede interpretarse
 
como que una inversi6n -- adicional mar.tenimieifto regular -
equivalente al 2% del valor de una nueva 1;nidad 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 'area. En las areas metropoli
tanas, por qjemplo, se calcul6 que 17.500 nuevos hogares se
 
habran de former durante el periodo de 1985 a 1989. Como 1o
 
demuestra el Cuadro No. 9, unas 
8.800 unidades adicionales
 
por afio serian requeridas, si el reemplazo del patrimonio de
 
vivienda habria de proceder como se asumi6 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, mas 200
 
unidades para gradualmente reducir el hacinamiento). Asi,
 
se calcula que un total de 26.400 nuevas unidades por ano se
 
requ~ririan en las &reas metropolitanas, durante el pr6ximo
 
periodo de cinco aios, si las necesidades de los nuevos
 
hogares van a ser atendidas y si se toma acci6n correctiva
 
con 
respecto al patrimonio de viviendas existentes, a las
 
tasas graduales arriba especificadas. Adicionalmente, un
 
programa de 20 afios de mejoramiento para las areas metropoli
tanas requeriria el mejoramiento de 3.300 unidades por ano,
 
trayendo el total de los requerimientos de construcci6n a
 

29.700 unidades por aao durante este periodo.
 

Caiculos similares para las otras areas urbanas del
 
Ecuador han resultado en una estimaci6n total de los requeri
mientos de construcci6n 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 construcci6n
 
anual de aproximadamente 16.400 nuevas unidades bajo este
 
caso, para el periodo 1985-1989, con unas 21.300 unidades
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Cuadro No. 9
 

ECUADOR: 
 Patrimonio Actual de Viviendas, y Requerimientos
 
de Construcci6n por Area, 1984-2004 

1984 1989 1994 1999 2004 

Metropolitan Area 

Dwelling Units by Construction Standard 

Acceptable Construction 
(Annual Planned Repl.) 

Non-Upgradable Construct. 
(Annual Planned Repl.) 

Upgradable Construction 
(Planned Ann. Upgrading) 

Total Dwelling Units 
Total Overcrowded Units 

365.20: 
0.00 

26.70 
0.0 

65.00 
0.00 

456.90 
14.01 

476.92 
7.30 

20.05 
1.33 

48.75 
3.25 

545.72 
12.86 

587.84 
9.54 
13.40 
1.33 

32.50 
3.25 

633.74 
11.71 

707.16 
11.76 
6.75 
1.33 

16.25 
3.25 

730.16 
10.56 

838.91 
14.14 
0.10 
1.33 
0.00 
3.25 

839.01 
9.41 

Planned Annual Construction to 
Re ieve Overcrowding 

New Househol ds/Year 
Construction New Units/Yr 
Total Construction/Year 

0.00 
0.00 
0 .00 
0.00 

0.23 
17.53 
26.40 
29.65 

0.23 
17.37 
28.47 
31.72 

0.23 
19.06 
32.37 
35.62 

0.23 
21.54 
37.24 
40.49 

Other Urban Areas 

Dwelling Units L, Construction Standa-d 

Acceptable Construction 
(Annual Planned Repl.) 

Non-Upgradable Construct. 
(Annual Planned Repl.) 

Upgradable Construction 
(Planned Ann. Upgrading) 

Total Dwelling Units 
Total Overcrowded Units 

452.20 
:).(U 

30.40 
0.00 

125.20 
0.00 

607.80 
23.10 

5?9.69 
9.04 

22.90 
1.52 

93.90 
6.26 

716.39 
21.57 

753.49 
1199 
15.20 
1.52 

62.60 
6.26 

831.29 
20.05 

912.79 
15.07 
7.60 
1.52 

31.30 
6.26 

951.69 
18.52 

1087 .2 
18.26 
-0.00 
1.52 

-0.00 
6.26 

1087.27 
17.00 

Planned Annual Construction to 
Relieve Overcrowding 

New Households/Year 
Construction New Units/Yr 
Total Construction/Year 

0.00 
.00 

0.00 
"0.0 

(0.31 
21.41 
2.28 

38.54 

0.31 
22.68 
36.50 
42.76 

0.31 
23.77 
40.67 
46.93 

0.31 
26.81 
46.89 
53.15 
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Cuadro No. 9 (continuaci6n)
 

Rural Areas 

Dwelling Units by Construction Standard 

Acceptable Construction 194.70 

(Annual Planned Repl.) 0.00 


Non-Upgradable Construct. 41.80 
(Annual Planned Repl.) 0.00 

Upgradable Construction 425.90 
(Planned Ann. Upgrading) 0.00 


Total Dwelling Units 662.40 

Total Overcrowded Units 0.00 
Planned Annual Construction to 

Rel i eve Overcrowding 0.00 
New Households,/Year 0.0 0Lonstrulction New Units,/Yr 0.00Total Construction/Year 0.00 

TOTAL COUNTRY 

New Construction/ea- 0.00 
Total Construction/Year 0.00 

Z54.19 
5.04 

S1.38 
2.09 

319.43 
21.30 

704.99 


0.00 

1. 00 
7.5 


16.44
37.74 

75. 12 
105.93 

516.07 
10.63 
20.95 
2.09 

212.95 
21.30 

749.97 


0.00 

1. O00 
8. 0 

21.71
43.00 

86.67 
117.48 

680.44 847.50 
15.48 20.41 
10.53 0.10 
2.09 2.o9 

106.47 -0.00 
21.30 21.30
 

797.44 847.60
 
0 .00 0.00 

1.00 1. 00 
8.50 9.04 

27.06 32.5349.36 53.83 

100. 10 116.66 
130.91 147.47 
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adicionales a ser mejoradas cada afio, 
si todas las viviendas
 
inadecuadas del sector rural se van a mejorar hasta un nivel
 
minimo en el periodo de 20 alios.
 



IV. DETERMINANTES DE LA CAPACIDAD DE PAGO DE VIVIENDA
 

EN EL ECUADOR
 

La estimaci6n del costo maximo de vivienda que las
 
familias de los distintos sectores y de los diferentes
 

grupos de ingresos pueden cubrir, constituye una parte
 
fundamental de este reporte. Se han utilizado 
como varia
bles principales el nivel del ingreso promedio por hogar, la
 
distribuci6n de ese ingreso, la proporci6n del ingreso
 
familiar que se destina al pago de vivienda, y las condi
ciones de interns y plazo del credito para vivienda. Las
 
variables mencionadas son analizadas en forma conjunta con
 
la proyecci6n del nivel futuro del ingreso; proyecci6n que,
 
a su vez, es basada en una evaluaci6n de la presente situa
ci6n econ6mica y sus futuras perspectivas del crecimiento.
 

Escenario Econ6mico
 

La economia ecuatoriana ha experimentado algunos
 
cambios importantes en la 1itima decada. A partir de 1974
 

los substanciales ingresos de la exportaci6n de petr6leo y
 
posteriormente un acelerado proceso de endeudamiento externo
 

1. En este analisis, cada quintil representa grupos de
 
hogares sucesivos que contienen cada uno un 20 por ciento
 
del ntimero de familias que componen cada sector. 
El primer

quintil corresponde al grupo familiar de mds bajos ingresos,

mientras que el quinto quintil corresponde al 20 por ciento
 
de los hogares m~s ricos en cada sector.
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produjeron un permanente incremento en el ingreso per
 
capita; incremento que tuvo un efecto expansivo sobre el
 
volumen de gastos del sector pblico y sobre el nivel de
 
importaciones. Posibilit6 
ademas mantener una relativa
 
estabilidad del proceso inflacionario junto a t~rminos
 
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 UItimos tres afios, desafortunadamente, la
 
situaci6n cambi6 radicalmente y el pals sufri6 la peor
 
crisis econ6mica de los 6itimos tiempos; crisis 
en la cual
 
atn se encuentra inmerso, sin que hasta la actualidad se
 
haya logrado ejecutar una politica econ6mica que permita
 

encontrar un camino de salida a la crisis.
 

Se estg produciendo la transmisi6n de mando hacia un
 
nuevo 
gobierno, hecho que ha generado muchas espectativas y
 
esperanzas 
en gran parte de la poblaci6n ecuatoriana. Sin
 
embargo, iniciar el camino de recuperaci6n 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 deficit 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
 
producci6n nacional -- todo esto dentro de un generalizado
 

ambiente de reinvindicaci6n social.
 

A pesar de que el nuevo gobierno recien se posesiona en
 
estos dias y que no existe ning6n pronunciamiento oficial
 
que nos permita prever cuales seran las acciones basicas de
 

t. 
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su politica econ6mica, existe una alta probabilidad de que
 
se cristalicen determinadas medidas de politica econ6mica,
 

las cuales comentaremos en adelante.
 

El efecto que tendran 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 efect6en alrededor de
 

esas politicas.
 

Factores gue Probablemente Afectan
 
la Distribuci6n del Ingreso
 
en el Ecuador
 

A partir del peniltimo censo de poblaci6n publicado por
 
el INEC en 1975, cuyo formato permiti6 estimar la distribu
ci6n del ingreso familiar en la economia ecuatoriana, se han
 
producido algunos hechos econ6micos que, en mayor o menor
 
grado, deben haber afectado la distribuci6n del ingreso
 
obtenido en aquel. entonces. Entre los principales se
 

mencionan los siguientes:
 

El ingreso per capita del PIB se increment6 de
 
US$880 en 1974 a US$1150 en 1982, ingreso que se
 
estima alcanzarc los US$1185 a fines de 1984.
 
Esto significa que en la decada el ingreso prome
dio basado en el PIB ha crecido en un 34% en
 
terminos reales.
 

El incremento en la expansi6n de la demanda, en el
 
periodo 1974-82, sin duda tuvo efectos positivos

sobre el proceso de industrializaci6n; el cual, en
 
combinaci6n con los nuevos recursos del sector
 
pfblico, influencia sobre el nivel de vida y sobre
 
una infraestructura fisica mas moderna.
 

El nivel de desempleo en trabajos formales ha
 
incrementado en los recientes afios, lo cual
 
cuestionaria la validez de los datos obtenidos
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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 proporci6n del
 
PIB. Adicionalmente, los impuestos netos se
 
redujeron debido al incremento de subsidios a las
 
importaciones, al consumo de energia, a la educa
ci6n y al uso del credito financiero.
 

Otro importante fen6meno observado despues de
 
1975, fue la decadencia del volumen de exporta
ciones no-petroleras con la excepci6n de las
 
exportaciones de camarones. Debe entonces haber
 
existido cierta redistribuci6n de ingreso desde
 
los sectores de exportaci6n tradicional, hacia los
 
sectores recipientes de los ingresos del petr6leo
 
y de la deuda externa.
 

La politica monetaria, especialmente la efectuada
 
a partir de 1982, constituye tambi~n un factor
 
importante a considerarse en el analisis de los
 
ingresos. Actualmente, una proporci6n 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
 
terminos practicos tiene una reserva monetaria
 
negativa; carece totalmente de liquidez; la nula
 
disponibilidad de divisas ha impedido la amortiza
ci6n de la deuda externa; el monto pendiente de
 
los reembolsos a las iuLportaciones, es una cifra
 
desconocida, pero se teme que cubra atraso
un 

superior a los dos meses; y no se prev~e en el
 
corto plazo una nueva apertura del cr~dito externo
 
privado. En otras palabras, el cr~dito interno
 
tiene una alta dependencia en los recursos del
 
Banco Central; pero 6ste al presente tiene difi
cultades para respaldar su oferta monetaria. La
 
situaci6n monetaria actual claramente tiene
 
impactos redistribulbles a favor de los presta
tarios.
 

Otro importante factor que debe haber influenciado
 
en la distribuci6n del ingreso en la tiltima
 
decada, es el subsidio y la transferencia de
 
recursos desde el sector rural al sector urbano.
 
Esta transferencia ha sido muchas veces directa 


L C(
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por ejemplo los obstdculos tarifarios o legales a
 
la importaci6n de fertilizantes y ciertos agroqui
micos, que forzan al sector agricola al consumo
 
del insumo domnstico a precios muy superiores que
 
sus similares importados -- e incl-recta, a trav~s
 
de la fijaci6n de precios topes y del estableci
miento de impuestos a la producci6n y exportaci6n

agricola; recursos que en definitiva son usados
 
para financiar los subsidios a la producci6n y a
 
la exportaci6n 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 
relaci6n al
 
afio de 1975, y que ha repercutido significativa-
mente en la participaci6n del quintil mas bajo

dentro del total de remuneraciones.
 

Estos factores, que han sido bdsicamente descritos, sin
 
duda cuestionan la hip6tesis que la distribuci6n del ingreso
 
familiar ha permanecido constante desde 1975; circunstancia
 
que justifica el hecho que en 
este reporte se ha preferido
 
tratar de actualizar dicha distribuci6n al presente afio, en
 
vez de depender de los resultados obsoletos del Censo de
 

1974.
 

Expectativas en el Corto Plazo
 

Como ya 1o sefialamos anteriormente, a~n no existe un
 
pronunciamiento oficial de la politica del nuevo 
gobierno
 
que se posesiona en estos dias; 
se estia que las principa
les medidas de tipo econ6mico sera'n dirigidas fundamental

mente a cubrir los aspectos siguientes:
 

Impulsar un masivo programa de vivienda popular, a
 
travs del cual se espera no solo compensar un
 
deficit de vivienda en creciente, sino tambien
 
apoyar a la reactivaci6n econ6mica y a la genera
ci6n de fuentes de empleo.
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Incentivar la expansi6n del ahorro interno, a
 
traves de una reducci6n del proceso inflacionario
 
y una adecuada polltica en la estructura financi
era. 
 Se espera que el nuevo ahorro interno
 
substituya en parte a la necesidad del endeudami
ento externo. Entendemos que la apertura del
 
capital accionario de las empresas sera una parte

complementaria al mayor ahorro financiero.
 

Promover la apertura al capital extranjero en
 
aquellas areas que convienen al desarrollo inte
gral del pals. Una de esas areas sin duda es el
 
sector de exploraci6n del petr6leo, por cuanto
 
este producto constituye la esperanza ma's cercana
 
para lograr un 
respiro en las actuales dificulta
des financieras y de balanza de pagos. Este
 
aspecto deberd ser complementado con pollticas que

limiten el consumo interno de energia.
 

Detener el actual proceso de inflaci6n-devaluaci6n
 
inflaci6n, que ha limitado la estabilidad de la
 
economla en los Gltimos tres alios. 
 Las declara
ciones previas permiten sefialar que este proceso
 
sera atacado mediante la formulaci6n de politicas

monetarias y cambiarias, equilibrando asi el
 
mercado externo, y manteniendo 
 eun quilibrio a 
traves del control de la inflaci6n monetaria 
nacional. 

Ampliar el uso y empleo de los factores producti
vos propios del pals, particularmente al fomento
 
de las exportaciones que contengan un alto grado

de insumos nacionales. En relaci6n a este aspecto,
 
en este reporte se recomienda f.rinemente el uso de
 
materiales locales para la construoci6n de vivien
das, tales como madera, adobe, bamb6, y otros.
 

Revisi6n del uso de pollticas de precios y de
 
subsidios, especialmente cuando estos actian
 
negativamente sobre el sector agropecuario; y

revisi6n de la protecci6n arancelaria y tributaria
 
para aquellas industrias que han demostrado ser
 
ineficientes y probable aplazamiento o cancelaci6n
 
de proyectos tales como la petroqulmica, ensam
blaje de autom6viles y producci6n de lubricantes y
 
acero -- los cuales son intensivos en el uso del
 
capital y los cuales tienen pocas conexiones con
 
la economla domfstica.
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Mejoramiento en la administraci6n p1iblica logrando
 
mayor eficiencia en la colecci6n de impuestos y
 
gastos prblicos.
 

Las politicas sefialadas, desde luego, deber~n vencer
 
muchos obstaculos 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. El 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 t~rminos reales por el resto de la
 
decada. Estas proyecciones son 
la base para el crecimiento
 
del ingreso familiar y los andlisis de capacidad de pago
 
presentados en secciones subsiguientes de este reporte.
 

Estimaci6n del Ingreso Familiar y su Distribuci6n
 

El mntodo mas deseado y ma's confiable para estimar
 
niveles de ingresos y distribuci6n es a traves de 
una
 
encuesta (de excelente disefio) de hogares de tamafio ade
cuado. Hemos tratado de desarrollar y aplicar m6todos para
 
poner al dia informaci6n disponible, ya que no se ha condu
cido una encuesta aceptable en el Ecuador desde hace nueve
 

afios.
 

La metodologia que hemos adoptado estd basada primor
dialmente en las Cuentas Nacionales de Ingreso, las cuales,
 
en nuestro criterio, proveen la informaci6n mas exacta y
 
actual disponible. Otra ventaja al usar 
la informaci6n 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 informaci6n adecuada sobre, por
 
ejemplo, niveles de sueldos por ocupaci6n, sectores econ6
micos, y regiones geograficas; ingresos informales por
 
sector; ndmeros en promedio de empleados por familia, por
 
estratos econ6micos y regionales; e, ingresos de propieta
rios -- datos que proveerian informaci6n directa sobre los
 
ingresos de las familias ecuadorianas -- es necesario 

utilizar metodologas alternativas para estimar el actual
 

nivel de ingreso.
 

Varias alternativas son posibles. Un mftodo se basa en
 
la tasa de inflaci6n general, seg~n se estima por el Indice
 
de precios a los consumidores. Tiene la ventaja de rdpida
mente facilitar informaci6n sobre encuestas de ajios anterio
res. No obstante, su uso requiere la implicita hip6tesis
 
que los ingresos han incrementado a la misma proporci6n que
 
los precios, y tambi~n que los ingresos de todos los estra
tos de ingresos han crecido a una proporci6n igual. Particu
larmente en un periodo de inestabilidad econ6mica, tales
 
suposiciones son cuestionables.
 

Un metodo alternativo se basa 
en series hist6ricas
 
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 hip6tesis cuestionable. Adems, tal
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metodologla totalmente 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 interns para este
 

estudio.
 

Una tercera metodologla se basa en una ra'pida y pequeia
 
encuesta sobre 
el gasto familiar. Los resultados de tal
 
encuesta sin duda producerlan reuultados 6tiles interee 

santes. 
 Sin embargo, tales encuestas solo son representa
tivas de los grupos contenidos dentro de la muestra, lo cual
 
generalmente no incluir& familias de 
ingresos elevados o
 
grupos que no 
son f~cilmente accesibles. Tambi~n se observa
 
qu6 informaci6n de ingresos generada esta
en manera esta
 
sujeta a problemas de malinformaci6n, memoria equivocada,
 
variaci6n estacional, y una variedad de otros 
errores
 

no-muestrales.
 

La metodologia adoptada para este estudio trata de
 
superar estas limitaciones a traves de la utilizaci6n de las
 
Cuentas de Ingreso Nacional publicadas por el Banco Central
 
de Ecuaidor. Estimaciones del Producto Interno Bruto 
(PIB)
 
combinadas con informaci6n de la poblaci6n, y con estima
ciones del tamafio promedio de familias, se usan para calcu
lar niveles de ingreso promedio por familia. Tal metodo
loglia naturalmente puede solamente proveer una hip6tesis de
 
los niveles de ingreso promedio, y no de la distribuci6n del
 
ingreso. 
Su mas grande ventaja es que provee un estimado de
 
los ingresos totales por familia, consistente con los
 
agregados de ingresos generados a traves de 
la producci6n
 
domestica. 
El apendice contiene una completa descripci6n de
 
la manera en que la metodologlia ha sido aplicada para los
 

prop6sitos de este estudio.
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Se han derivado las siguientes 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 

Ntmero de hogares 472,210 631,042 614,423 

Promedio mensual de ingreso 
por hogar (sucres) 41,716 30,901 17,577 

Distribuci6n del Ingreso Familiar
 

Come se manifest6 anteriormente, el principal problema
 
que se enfrenta cuando 
se trata de estimar la distribuci6n
 
del ingreso en un pals, es la carencia de estadlisticas
 
confiables y actualizadas. Los varios estudios sobre la
 
distribuci6n del ingreso que en afios posteriores se han
 
efectuado en el Ecuador, han basado su analisis en la
 
estructura del ingreso determinado en 1975 2 , manteniendo en
 

1. Desagregado entre los siguientes sectores: agricul
tura, petroleo, manufactura, utilidades p~blicas, construc
ci6n, comercio, transporte, finanzas, y servicios.
 
2. INEC, "Encuesta de Presupuestos Familiares", y "Censo
 

de Poblaci6n y Ocupaci6n", 1975. Compilado por la Junta
 
Nacional de Planificaci6n y el Banco Central del Ecuador en
 
"Analisis de la Coyuntura Econ6mica", Agosto de 1977.
 



Iv- 11.
 

general el 
supuesto que aquella estructura ha permanecido
 
sin modificarse, y actualizando nicamente 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 macroecon6micas -- especialmente en lo que 
concierne la distribuci6n funcional de ingresos nacionales y 
el creciente tamafio del sector p~blico -- no han generado
 

ningun cambio en la estructura del ingreso familiar.
 

Adicionalmente, el supuesto de constancia en 
la distri
buci6n del ingreso, tampoco toma en cuenta los cambios
 

sectoriales y regionales, los cuales 
han ocurrido en la
 

estructura del producto nacional.
 

Seg'n discutido anteriormente, los factores importantes
 
que sin duda han afectado la distribuci6n de los ingresos
 
familiares en Ecuador desde 1975 incluyen:
 

Crecimiento y evoluci6n estructural de la 
econo
mia;
 

Politicas gubernamentales con respecto a precios,

impuestos, subsidios, servicios gubernamentales,
 
posesi6n de tierra, etc.;
 

Cambio tecnol6gico dentro de los varios sectores
 
de la economia, el cual influencia la demanda
 
laboral y su productividad;
 

Crecimiento de la poblaci6n y su distribuci6n 
espacial; 

Acontecimientos internacionales y su influencia 
sobre la composici6n de demand&;
 

La dispersi6n regional del desarrollo industrial e
 
infraestructural; y
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Salarios minimos y la relacionada legislaci6n del
 
trabajo.
 

La presencia de estos factores en el Ecuador durante la
 
6ltima d~cada hace insostenible la suposici6n de una dis
tribuci6n del ingreso constante.
 

Debido a que el 
censo de 1982 no incluy6 informaci6n
 
sobre ingresos, estudios recientes de la 
distribuci6n del
 
ingreso en el Ecuador han usado 
resultados parciales
 
derivados de las encuestas. Sin embargo, tales encuestas
 
generalmente inclulan solamente 'reas urbanas, y dentro de
 
estas mismas, solamente trabajadores asalariados. Tambien
 
han sufrido en su calidad como resultado de muestras muy
 
pequenas. Mientras que estas encuestas pueden proveer
 
informaci6n atil sobre salarios dentro de las regiones en
 
las cuales se conducen, no proveen una base adecuada para
 
estimar cambios en la distribuci6n del ingreso nacional
 
entre los varios estratos de la poblaci6n ecuccoriana.
 

Como se mencion6 anteriormente, se decidi6 que a pesar
 
de las dificultades e incertidumbres involucradas, 
era
 
preferible ajustar las estimaciones de distribuci6n del
 
ingreso de 1975 del INEC, en ve7 de aceptar la hip6tesis de
 
constancia durante los U1timos 10 
afnos. Se desarrll6 una
 
metodologla para evaluar los impactos de factores
los 

econ6micos antes mencionados. Esta metodologla se presenta
 
en detalle en el apendice. Nuestras estimaciones indican un
 
mejoramiento moderado en la distribuci6n del ingreso entre
 
familias del Ecuador, especialmente en "las otras areas
 
urbanas" del pals. Nuestras estimaciones de la distribuci6n
 
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. 1i, el quinto quintil en cada &rea -- el cual
 
recibe la parte mas grande de la distribuci6n de ingreso
 
nacional atribuible a los retornos del capital 
-- es tambign
 
el quintil dentro del cual se consigue la mas grande disper
si6n en ingresos familiares individuales. Por esta raz6n 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 ms investigaciones de disper
si6n de ingreso dentro del quinto quintil. Sin embargo,
 
para los primeros cuatro quintiles el promedio de estima
ciones de ingreso es mas bien representativo de todas las
 
familias que este contiene, debido al menor grado de disper
si6n de ingresos dentro de cada uno de estos quintiles.
 

Afnque aritm~ticamente se podria calcular un 
valor
 
aparentemente exacto de la media del ingreso en base a las
 
estimaciones de distribuci6n de ingreso arriba indicadas, la
 
naturaleza aproxintada de estas estimaciones no permite
 
pretender a semejante exactitud. Si podemos afirmar con
 
confianza que la media del 
ingreso familiar en cada area
 
cae entre promedios de ingreso estimados para los quintiles
 

segundo y tercero.
 

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



Cuadro No. 11
 

Estimaci6n del Tamafio de Distribuci6n 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 11.1Tres (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
 

I 
------------------------------ (Sucres)----------------------------

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 Ap~ndice.
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Gastos por Vivienda y T6rminos Financieros
 

En la ausencia de encuestas detalladas y confiables de
 
gastos por vivienda, el porcentaje de la suma total del
 
ingreso familiar, que se presume estar disponible para
 
gastos por vivienda (servicio de hipoteca o alquiler, m~s
 
gastos peri6dicos como mantenimiento, utilidades, e impues
tos de bienes ralces) debe ser estimado en base al juicio
 
informado. 
Hay que tener cuidado al considerar la defini
ci6n de ingreso contra la cual esta hip6tesis serd aplicada,
 

cuando se estima la porci6n apropriada del ingreso familiar
 
que puede ser dedicada a estos gastos.
 

Se ha utilizado una definici6n del ingreso extremamente
 
amplia en este analisis. Esta definici6n incluye todas las
 
fuentes de ingreso, incluyendo remuneraciones, alquileres, y
 
pagos en especie. Mientras que es teoreticamente 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 consideraci6n, se puede esperar que
 
la porci6n estimada de ingresos que puede ser dedicada a la
 
vivienda seria menor que la que se estimaria en base a una
 
definici6n ma's estrecha del En el
ingreso. Ecuador, las
 
estimaciones de la porci6n del ingreso dedicada a la vivi
enda normalmente varlan entre el 25% y el 40 por ciento. 
El
 
Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social (IESS) usa 
una
 
hip6tesis del 40 por ciento I. Estimaciones hechas por la
 

1. El criterio del 40% 
usado por IESS se aplica solamente
 
a los sueldos basicos y no a salarios adicionales y bonos.
 
Considerando que salarios adicionales y bonos afiaden 
40% a

los salarios basicos, entonces el 40% del ingreso para

vivienda usado por el IESS es equivalente al 28% del ingreso
 
monetario total.
 

6ep
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Oficina de USAID de Urbanizaci6n y Vivienda asumen que un
 
maximo del 25% del ingreso familiar est& 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 asumi6 que los tres quintiles en el medio
 
podrian gastar 30% de su ingreso para vivienda y el quintil
 
m~s rico podr'ia dedicar solamente 25% de su ingreso para
 

estos prop6sitos. La raz6n fundamental para las estima
ciones de los quintiles ma's ricos y mds pobres es la siguien
te. El quintil ma's pobre, ademds de sus necesidades de
 
vivienda, se confronta con requisitos basicos de comida y
 
ropa. Dadas estas otras demandas importantes para el
 
ingreso del quintil m~s pobre, se 
pens6 que una proporci6n
 
mas pequefia estarla disponible para vivienda relativo a los
 
otros grupos de quintiles. A la inversa, el quintil de
 
ingreso mas 
rico no tiene que gastar la misma proporci6n 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 tambi~n calcula el monto de gastos totales de
 
vivienda que son requeridos para gastos de vivienda peri6di
cos como mantenimiento normal, electricidad y gastos 
de
 
agua. 
Se asumi6 que ics gastos peri6dicos constituirian 15%
 
de los gastos totales de vivienda en todos los sectores y
 

grupos de ingreso.
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Para la Hip6tesis Basica, la tasa de interns actual de
 
21% se us6 para los prestamos de hipoteca.1 Ya que las
 
proyecciones de inflaci6n 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 interns nominal cuando la variable de
 
costo y de ingreso se expresan en t~rminos reales. Mientras
 

que la tasa de 21% en el caso b~sico refleja niveles actua
les de interns, varias otras alternativas fueron examinadas
 
usando tasas del 18 hasta el 24 por ciento.
 

Tambi~n se asumi6 que los gastos de vivienda serian
 
capitalizados en 20 afios en &reas urbanas y en 15 afios en
 
areas rurales. Se asume el diferencial entre &reas urbanas
 

y rurales para todas las hip6tesis por dos razones:
 

La reducida liquidez de inversiones en vivienda en
 
ai-.as rurales, la cual hace el pr~stamo de hipo
teca m~s arriesgado; y
 

Los materiales de vida mcs corta generalmente
 
usados en construcci6n de vivienda en las areas
 
rurales.
 

Todas las hip6tesis asumen un 10% de prima en las
 
compras de vivienda para todas las areas 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 perlodo de 20 anos.
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Otra suposici6n que concierne los terminos y las condi
ciones de prestamos financieros fue incorporada en la 
Hip6tesis Basica. Se asumi6 que el concepto de amortiza
ciones graduadas seria utilizado como el instrumento de 
hipoteca con una tasa de graduaci6n del 4% anual. El uso de
 
un instrumento de pago graduado aumenta la capacidad de pago
 
de vivienda para todos los grupos de ingreso. En los
 
anglisis de sensibilidad, los efectos de usar el instrumento
 
de hipoteca estdndar y una tasa de graduaci6n anual mayor
 

tambi~n 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 m~ximos de vivienda accesibles a cada quintil en cada
 
sector. 
Los resultados para las areas metropolitanas, otras
 
urbanas, y rurales se muestran en los Cuadro No. 12, 13 y
 
14, respectivamente.
 

En las dreas metropolitanas, el 20% mas pobre de 
familias reciben actualmente un ingreso anual de 122 mil 
sucres en promedio y pueden dedicar un mdximo de 2.2 mil
 
sucres al mes para servicio de hipoteca y pagos de alquiler
 

(Cuadro No. 12). 
 De este modo, el costo maximo de vivienda
 
que ellos actualmente podrian adquirir sin subsidio se
 
estima en 164.5 mil sucres. Mientras que gradualmente estas
 
familias podran incrementar su capacidad de compra, aCn al 
aflo 2004 se estima que su maxima capacidad de pago solamente 
llegara a 221.4 mil en sucres de 1984. El 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
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Cuadro No. 12
 

Sector Metropdlitano: Capacidad de "Pago por Quintil,
 
1984-2004
 

Metropolitan Area 

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

21.00 
4.00C 

2..00 
20.00 
10.0o 

1984 1989 1994 1999 2004 

Thousands of Currency Units 

Quintile 1 

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

122.65 
25.00 
15.O0 
2.17 

164.45 

125.15 

2.22 
167.82 

133.24 

2.36 
178.67 

148.18 

2.62 
198.70 

165.12 

2.92 
221.40 

Quintile 2 

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

267.82 
30.00 
15.00 
5.69 

430.93 

273.30 

5.81 
439.75 

290.96 

6.18 
468.18 

323.58 

6.88 
520.67 

360.56 

7.66 
580.16 

Quintile 3 

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

305.36 

30.00 
15.00 
6.49 

491.35 

311.61 

6.62 
501.40 

331.75 

7.05 
533.81 

368.95 

7.84 
5?3.66 

411.1 0 

8.74 
661.49 

Quintile 4 

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

59r.7C 

30.00 
15.00 
12.55 

950.47 

602.79 

12.81 
969.92 

641.75 

13.64 
1032.62 

713.70 

15.17 
1148.39 

795.25 

16.90 
1279.61 

Quintile 5 

Mean Annual Income 
% Available for Hdusing 
% Needed for Recurr. E'xp.
Monthly Income for Mortg. 
Affordable Dwelling Cost 

1206.43 

25.00 
15.00 
21.36 

1617.68 

1231.11 

21.80 
1650.79 

1310.69 

23.21 
1757.49 

1457.64 

25.81 
1954.5: 

1624.20 

28.76 
2177.87 
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Cuadro No. 13
 

Otro Sector Urbano: Capacidad de Pago por Quintil,
 
1984-2004 

Other Urban Areas 

Interest Rate (W) 
Graduation Rate () 
Loan Term (Years) 
Graduation Term (Years) 
Downpayment Required () 

21.00 
4.00 

20.00 
20.00 

10.00 

1984 1989 1994 1999 2004 

Thousands of Currency Units 

Quintile 1 

Mean Annual Income 
% Available for Housing 
% Needed for Rec_r-r. Exp. 
Monthly Income for Mortg. 
Affordable Dwelling Cost 

94.56 
25. 00 
15.00 
1.67 

126.79 

97.35 

1.73 
131.21 

104.34 

1.85 
139.91 

116.86 

2.07 
156.69 

131.04 

2.32 
175.71 

Quintile 2' 

Mean Annual Income 
% Available for Housing 
% Needed for Recurr. Exp. 
Monthly Income for Mortg. 
Affordable Dweling Cost 

220.63 
30.00 
15.00 
4.69 

355.01 

228.32 

4.85 
367.38 

243.47 

5.17 
391.76 

272.66 

5.79 
438.74 

305.75 

6.50:
491.98 

Quintile 7 

Mean Annual Income 
% Available +or Housing 
% Needed for Recurr. Exp.
Monthly Income for Mortg. 
Affordable Dwelling Cost 

283.67 
30.00 
15.00 
6.03 

456.45 

293.55 

6.24 
472.35 

31.03 

6.65 
503.69 

350.57 

7.45 
564.09 

393.11 

8..5 
632.54 

Quintile 4 

Mean Annual Income 
%"Available for Housing 
% Needed for Recurr. Exp. 
Monthly Income for Mortg. 
Afordable Dwelling Cost 

387.50 
30.00 
15.00 
8.23 

623.51 

401.00 

0.52 
645.2 -

427.61 

9.09 
688.05 

478.88 

10.18 
770.55 

537.00 

11.41 
864.06 

Quintile 5 

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

871.41 
25.00 
15.00 
15.43 

1168.46 

901.76 

15.97 
1209.16 

961.61 

17.03 
1289.41 

1076.91 

19.0)7 
1444.02 

1207.60 

21.38 
1619.25 
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Cuadro No. 14
 

Sector Rural: Capacidad de Pago por Quintil, 1984-2004
 

Rural Areas 

Interest Rate K)'21.0 

Gr-aduation Rate (%) 

Loan Term (Years) 
Graduation Term (Yvars) 
Downpayment Required (K) 

4.00 

15.00 
15.00 
10.00 

1984 1989 1994 1999 2004 

Thousands of Currency Units 

Quintile 1 

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

35.86 
25.Oo 
15.00 
0.63 

45.81 

41.87 

0.74 
53.49 

51.40 

0.91 
65.66 

61.80 

1.09 
78.96 

74.31 

1.32 
94.93 

Quintile 2 

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

81.21 

70.00 
15.00 
1.73 

124.49 

94.82 

2.02 
145.37 

116.40 

2.47 
178.45 

139.96 

2.97 
214.58 

168.28 

3.58 
257.99 

Quintile 3 

Mean Annua] Income 
% Avai lable for Housing 
% Needed for Recurr. Exp.
Monthly Income for Mortg. 
Affordable Dwelling Cost 

122.34 

30.00 
15.00 
2.60 

187.55 

142.85 

3.04 
219.00 

175.35 

3.73 
268.83 

210.86 

4.48 
323.26 

253.52 

5.39 
388.66 

Quintile 4 

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

171.90 
3Z.:.u) 

15.00 
3.65 

263.54 

200.73 

4.27 
307.74 

246.40 

5.24 
377.75 

296.29 

6.30 
454.23 

356.24 

7.57 
546.13 

Quintile 5 

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

643.32 
25.00 
15.00 
11.39 

821.88 

751.20 

13.30 
959.71 

922.1. 

16.33 
1178.07 

1108.81 

19.64 
1416.57 

1333.15 

23.61 
1703.18 
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unidad apreciada en 430 mil sucres. 
 El tercer quintil tiene
 
la capacidad de pago de una vivienda alrededor de 500 mil
 
sucres, y el cuarto quintil alrededor de 900 mil sucres. El
 
20% m~s rico de las viviendas metropolitanas tiene una
 
capacidad de pago de vivienda alrededor de 1.6 millones de
 

sucres.
 

Seguin se muestra en los Cuadros No. 13 y No. 14,
 
familias de otras greas urbanas en 
el Ecuador solamente
 
tienen la capacidad de pago para viviendas de 
tres-cuarto
 
el costo de aquellas en las dreas metropolitanas, y los
 
primeros cuatro quintiles de ingreso en areas rurales tienen
 
la capacidad de compra de aproximadamente un-tercio de
 
aquellas en las 6reas metropolitanas. Un resumen de la
 
capacidad estimada de compra de vivienda para cada quintil y
 
cada sector se muestra en el Cuadro No. 15.
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Cuadro No. 15
 

Resumen de la Capacidad de Pago por Quintil de Ingreso
 
y Sector, 1984-2004
 

19S4 1989 1994 1999 2004 

(Thousands of Currency Units) 

Metropolitan Area 

A FFordable Costs by Quintile 

1 164.45 167.82 178.67 19870 221. 4) 
2 430.93 439.75 468.18 520.67 580.16 
3 4?1.35 501.40 533.81 593.66 661.49 
4 950.47 969.92 1032.62 1148.39 1279.61 
5 1617.63 1650.79 1757.49 1954.53 2177.87 

Other Urban Areas 

Afford.able Costs by Quintile 

1 126.79 131 21 139.91 156.69 175.71 
2 - 501 367.38 391.76 438.74 491.98 
3 456. 45 472.35 503.69 564.09 632.54 
4 623.51 645.2. 688.05 770.55 864.06 
5 1168.46 1209.16 1289.41 1444.02 1619.25 

Rural Areas 

Afordable Costs by Quintile 

1 45.81 53.49 65.66 78.96 94.93 
2 124.49 145.37 178.45 214.58 257.99 
3 187.55 219.00 268.83 323.26 388.66 
4 263.54 307.74 377.75 454.23 546.13 
5 821.88 959.71 1178.07 1416.57 1703.18 



V. ALTERNATIVAS DE PROGRAMAS Y POLITICAS DE VIVIENDA
 

En los dos caplitulos precedentes, se presentaron los
 
c5lculos de las necesidades actuales y futuras de vivienda
 
en el Ecuador, al igual que cdiculos sobre la capacidad de
 
adquicisi6n por parte de los hogares, bien 
sea de viviendas
 
nuevas o mejoradas, por drea, 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 ptblico.
 

Las tres alternativas se distinguen bfsicamente por sus
 
diferentes supuestos acerca de lo que 
son los requerimientos
 
minimos habitacionales para las construcciones de vivienda.
 
Como se anot6 anteriormente, el tipo de soluciones de
 
vivienda que ofrezcan y el establecimiento de requerimientos
 
minimos en la pr&ctica de construcci6n de viviendas 
son los
 
instrumentos de politica m~s efectivos que los funcionarios
 
del gobierno en el 
sector vivienda tienen para incrementar
 
el &mbito y la cobertura de los 
recursos de los programas de
 
vivienda.
 

La primera alternativa analizada se basa en c~lculos de
 
los niveles y costos de vivienda como aquellos de las
 
propuestas preliminares que estgn al momento siendo conside

(01
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radas por el Ministerio de Vivienda. 1 
 La segunda alterna
tiva utiliz6 como criterio los requerimientos minimos de
 
construcci6n de viviendas, y los 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 area 
de
 
Solanda, en Quito. 
 La tercera alternativa analizada consi
dera la utilizaci6n de materiales de construcci6n de bajo
 
costo, tales 
como adobe y el bamb6, y tambi~n la construc
ci6n de "unidades bis 'as" mas pequefias que en dos
las 


primeras alternativas.
 

Para cada alternativa se establecieron tres niveles de
 
costos y se analizaron en las tres 
areas (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 area. El Nivel de
 
Costo 2 
se defini6 como el costo de construir una nueva
 
unidad del nivel minimo 
aplicable en cada alternativa o
 
programa bajo an~lisis. 
El Nivel de Costo 3 se defini6 como
 
el precio mlinimo del sectoz formal para una unidad nueva que
 
cubra o exceda los niveles minimos aplicables.
 

Adema's de analisis 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 econ6micos basicos. 

1. Estos 
cclculos 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.
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Alternativa 1
 

Al momento en que se estaba llevando a cabo el presente
 
anglisis, el nuevo Ministerio de Vivienda no habia anunciado
 
formalmente los detalles de su programa de vivienda para el
 
pr6ximo perlodo de 5 afios. 
 Una propuesta preliminar estaba
 
siendo considerada, y habla 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, espera que
se la utilizaci6n e
 
interpretaci6n de los resultados del Modelo de Evaluaci6n de
 
las Necesidades de Vivienda pueda proveer 
una informaci6n
 
valedera para los planificadores de vivienda, respecto de la
 
factibilidad financiera de una aplicaci6n amplia 
de los
 
programas propuestos.
 

Las propuestas mencionadas no contienen calculos
 

9specificos de los costos de mejorar las unidades existentes
 
hasta niveles minimos 
(Nivel de Disefio 1). Sin embargo,
 
toda vez que el mejoramiento se considera importante
un 

componente del Programa Nacional de Vivienda, los calculos
 
sobre costos para mejoramiento de vivienda en cada drea
 
fueron tambi6n realizados.
 

Para las dreas metropolitanas y "otras urbanas", 
se
 
asumi6 que los programas de mejoramiento consistian de la
 
dotaci6n de infraestructura, como son las conexiones de agua
 
y de alcantarillado en cada casa, las conexiones electricas,
 
la pavimentaci6n de calles, las y bordillos, y la
aceras 

construcci6n de un servicio sanitario basico para cada casa
 
consistente de un servicio higienico, una ducha y un 
lavabo.
 
Para el sector rural, el mejoramiento consistiria de 
la
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provisi6n de una fuente de agua pura, bien sea de un pozo o
 
de agua potable; de ser factible, hacer una conexi6n elc
trica, y bien sea a trav~s de un tanque septico o de una
 
letrina para la eliminaci6n de desechos sanitarios. El
 
mejoramiento rural incluirla tambien la provisi6n del equipo
 
sanitario basico.
 

El Cuadro 16 presenta un resumen de los costos estima
dos para cada uno de estos componentes de mejoramiento, para
 
cada &rea, en 1984. En las areas metropolitanas, el mejora
miento promedio se calcul6 en 94.400 sucres, y en las 
"otras
 
areas urbanas", en 85.000 6ucres. En el 
sector rural, el
 
costo promedio de un mejoramiento, basandose 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 calculos sobre costos para los N:Lveles de Disefio 2
 
y 3 se desprendieron de las propuestas preliminares en
 

consideraci6n del Ministerio de Vivienda.1 El 
precio
 
ininimo de venta de una nueva unidad de vivienda, bajo este
 
nuevo programa, y en su plan preliminar, era 550.000 sucres.
 
Esto se asumi6 que correspondia al costo de un Nivel de
 
Disefio 2 en una unidad en 'reas metropolitanas, bajo la
 
Alternativa 1. 
La unidad de vivienda a venderse en 990.000
 
sucres en el plan preliminar, se asumi6 que correspondia al
 
Nivel de Disefio 3, o sea 
el nivel minimo de vivienda del
 
sector formal en areas metropolitanas.
 

1. Estos calculos reflejan la informaci6n obtenida de la
 
Oficina de Vivienda y Desarrollo Urbano de la AID, y de 
sus

funcionarios, quienes hablan 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 a Urbana"'b Rural
 

1. 	Tuberia de agua mas 
conexi6n a la vivienda. 17,175 15,450 17,175c 

2. 	Linea de alcantarillado,
 
m~s conexic6n a la casa
 
y drenaje en las calles. 
 30,000 	 27,000 
 8,7 50

d
 

3. 	Lineas el6 ctricas, m~s
 

conexi6n sanitaria. 	 14,425 13,000 14,425
 

4. 	 Pavimentaci6n de las calles 
 10,175 	 9,150
 

5. 	Aceras y Bordillos 7,775 
 7,000
 

6. 	Equipo sanitario b6sico 14,875 13,400 14,875
 

TOTAL 	 94,425 85,000 55,225
 

a/ 	Basandose en los costos de un 
lote de 80m 2 . A pesar que el tamaio

del lote se espera que 
sea mayor en "otras areas urbanas" y en las
 
areas rurales, las estimaciones de costos para prop6sitos de

mejoramiento se asumi6 tambi6n que serian para lotes de 80m 2
 .
b/ Los costos fueron asumidos que serian 10% menores que en las areas
 
metropolitanas.
 

c/ Se asume bien sea pozos sanitarios o una conexi6n a aqua potable,

donde sea pr~ctico.


d/ 	 BasaJo en 
un promedio de tanque 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 

un cambio del deflactor 

en
 
implicito de precios para construcci6n, de 1,75.
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Tomando el uso de concreto como material de construc
ci6n, y las estimaciones de 
los costos de la tierra, el
 
tamafio del lote, y los 
requerimientos de infraestructura,
 
los cilculos para los Niveles de Disefio 2 y 3, y sus costos,
 
fueron estimados para las "otras dreas ur' anas" y para las
 
greas rurales. El Cuadro 17 presenta los componentes de
 
estos costos, para las tres &reas tal 
como se usaron en el
 
an'lisis 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 
alios de estudio. Como se
 
puede desprender de 
este cuadro, los costos de construcci6n
 
de vivienda en este programa basico se ha pensado que
 
aumentarlan a la misma tasa que la proyectada para 
la
 
inflaci6n. 
De este modo, los costos de vivienda se dan en
 
miles de sucres de 1984. El supuesto concerniente a precios
 
constantes de construcci6n, est& sujeto a un analisis de
 
sensibilidad en otros programas discutidos posteriormente.
 

En un futuro a largo plazo, puede esperarse que varios
 
factores influencien los incrementos en los costos de 
construcci6n. Por otro lado, un aumento radical en los 
costos de construcci6n en relaci6n a la inflaci6n si aumen
tan los volu'menes de construcci6n. Por otra parte, altas
 
tasas de desempleo urbano 
y un descenso en el contenido
 
importado de las nuevas construcciones, podrian resultar en
 
una revisi6n de los requerimientos mlinimos de disefio, que
 
tenderian a moderar la 
tasa de aumento de los costos de
 
construcci6n. 
En resumen, los niveles constantes de costos,
 
en t6rminos reales, pueden 
ser asumidos para prop6sitos de
 
planificaci6n a largo plazo.
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Cuadro No. 17
 

Alternativa 1: Estimaciones de Nivel 
2 de Diseflo
 

de Nivel 3 de DiseRo Costos por Sector, 1984
 

(en sucres de 1984)
 

Requerimientos de Diseflos Otras
 
y Componentes de Costos 
 Metlooolitana Urbanas Rural
 

DseMo Nivel 2 
Terrensr c 
Infraestructura 

Te0reno Urba30izado b 

60,000 
80,000 

1 

24,000 
107,000 
1--0U 

12,000 
40,400 
52,430 

Construccidn de Vivienda (331n
2 
)c 

Costos indirectos y contingenciasd 
Precio total de venta 

283,500 
126,500 
5530,0-0 

283,500 
124,400 
538,900 

283,500 
100,800 
436,700 

Disefto Nivel 3 
Teren° u 
Infraestructurab 

Terreno Urbanizado 

75,000 
99,500 

147,000 

24,000 
107,000 
I3,-00 

12,000 
40,400 
52,400 

construcci6n de vivienda (68m 
2
)C

Costos indirectos y contingenciasd
Precio tntal de venta 

587,100 
228,400 
990,00 

587,100 
215,400 
933,5-0 

587,100 
191,900 

40 

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, respectivamente. Los precios de los terrenos se
 
encontraron que eran sustancialmetne mis altos en la regi6n de la

Sierra que en 
la regi6n de la Costa; los precios utilizados para cads
 area 
en este estudio se basa en el promedio de las dos regiones. El
 
promedio de tamano del lote es de 80, 120 y 300m 2 
para las Areas
metropolitana, *otras Sreas urbanas" y rurales 
 respectivamente. Para
el Diseo de Nivel 3, se asume un 
late de 100m , en las Areas 
metropolitanas. 

b/ Basado en los costos de infraestructura, excluyendo el equipamiento

sanitaria bisico del Cuadro 16, e incrementando los costos de lotes de

diferentes tamahos en las Areas metropolitanas y en las "otras Sreas
 
urbanas".
 

2
c/ Basado en costos de construcci6n de 8.600 sucres por m , utilizando
 
datos del Proyecto Solanda, que actualmente se estiman en 8.000 sucres
 
y actualizandolo hasta fin de ao.
 

d/ Estimando en 30% de los costos directos, basado en 
la experiencia

reciente del Proyecto Solanda, incluye las ganancias del constructor y

los qastos administrativos (101), 
el intor6s durante la construcci6n
 
(21% para nueve meses: 15%) y las contingencias (29%).
 

FUENTE: Fue tomada de 
una propuesta prelimilnar que estA siendo
 
considerada par el Ministerio de Vivienda.
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El Cuadro 18 
indica el valor estimado de las viviendas
 
mejorables, existente en el Ecuador. 
 Puesto que hay pagos
 
de algn tipo que estan siendo realizados por los ocupantes
 
de estas viviendas, y que el nivel de dichos pagos 
se asume
 
que estf basado en el valor de las unidades, los cdlculos
 
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 inversi6n 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 comparaci6n, y el nivel de disefo financiable
 
por cada quintil, para las areas metropolitanas, "otras
 
urbanas" y rurales, respectivamente. En las 'areasmetropo
litanas y en otras dreas 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 l costo una
total de unidad del
 
sector formal. Solamente el 20% de hogares de mayores
 
ingresos, tanto en las areas 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 mas pesimista. El quintil m~s
 
pobre (actualmente, y en los pr6ximos 10 afios) no pudr& ni
 
siquiera financiarse el costo de un mejoramiento. Este
 
grupo deber6 recibir algin subsidio si se desea que viva en
 
unidades que cumplan con los requerimientos definidos como
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Cuadro No. 18
 

Alternativa 1: Requerimientos de Diseho y
 
Costos, 1984-2004
 

1984 

Average Inflation Rate % 0.0'C0 
Construction Cost Esc. % 0.00 

Metropolitan Area
 

Price Minimum Standard Formal 
Sector Housing (Level 3) 990.00 

Design Cost New Housing Unit
 
(Level 2) 550.00 


Design Cost Upgrade Existing Unit
 
(Level 1) 94.40 

Value of an Upgradable
(Add. to upgrade cost) 

UniL 
3<.u . 

Other Urban Areas 

Price Minimum Standard Formal
 
Sector Housing (Level 3) 933.50 

Design Cost New Housing Unit 
(L.vel 2) 538.90 

Design Cost Upgrade Existing Unit 
(Level 1) 85. 00 
Value of an Upgradable Unit
 

(Add. to upgrade cost) 30.00 
Rural Areas 

Price Minimum Standard Formal 
Sector Housing (Level 3) 831.30 

Design Cost New Housing Unit 
(Level 2) 436.60 

Design Cost Upgrade Existing Unit 
(Level 1) 55.20 

Value of an Upgradable Unit 
(Add. to upgrade cost) 2 00 

1989 


20. 
20. 00 

990.00 


550. 00 


94.40 


30.00 

933.50 

538.90 

85.00 

30.00 

831.30 

436.60 

55.20 

20. 00 

1994 


1.. 

18.00 

990 . 00 

550.00 


94.40 


30. 00 

933.50 


538.90 

85.00 

30. 00 

831.30 

436.60 

55.20 

20.00 

1999 20) 4 

15.00 
15. 00 

15.00 
15.00 

990. 00 

550.00 

94.40 

30.00 

990. 00 

550. 00 

94.40 

.00 

933.50 

538.90 

85. 00 

30. 00 

933.50 

538.90 

85.00 

30.00 

831.30 

436.60 

5E.20 

20.00 

831.30 

436.60 

55.20 

20.00 

11.I
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Cuadro No. 19A
 

Alternativa 1: Comparaci6n de los Costos de Diseho y

de la Capacidad de Pago de Vivienda, por Quintil,
 

en el Area Metropolitana
 

1984 1989 1994 1999 2004
 

Metropolitan Area
 

Quintile 1
 
Affordable Costs 
 164.45 167.82 179.67 198.70 221.40
 
Affordable Level 
 1. 00 1. 00 1. 00 i.00 1.00 
Design Cost 94.40 94.40 94.40
94.40 94.40
 

Quintile 2
 
Affordable Costs 430.93 439.75 520.67
468.18 580.16 
Affordable Level 
 1.00 1.00 1.00 1.00 2.0,:..

Design Cost 94.40 
 94.40 94.40 94.40 550.0.
 

Quintile 3 
Affordable Costs 491.35 501.40 593.66533.81 661.49
 
Affordable Level 
 1.00 1.00 1.00 
 2.00 2.00
 
Design Cost 
 94.40 94.40 94.40 550.00 550.00
 

Quintile 4
 
Affordable Costs 
 950.47 969.92 1032.62 1148.39 1279.61
 
Affordable Level 
 2.00 2.00 3.00 3.00 .00 
Design Cost 550.00 
 550.00 990.00 990.00 990.00
 

Quintile 5
 
Affordable Costs .617.68 1650.79 1954.53
1757.49 2177.87
 
Affordable Level 
 3.00 3.00 .00 3.00 3.0c)

Design Cost 990.00 990.00 990.00
990.00 990.00
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Cuadro No. 19B
 

Alternativa 1: Comparaci6n de los Costos de Diseno y

de la Capacidad de Pago, por Quintil,
 

en "Otras Areas Urbanas"
 

Other Urban Areas
 
Quint ilies
 

Quintile 1 
Afordable Cost 
 126.79 131.21 139.91 
 156.69 175.71

Affordab le Leve]. 1. 00 1.00 1.00, 1. 00 1.0Desi gn Cost 85. 00 85.00 85.00, 85.00 85.00 

Quintile 2
 
Affordable Cost 
 355.01 367.38 391.76 
 438.74 491.98

Afford ab l.e Level 1.00 1.00 1.00 1.00 1.0oDes i gn Cost 85. 00 85.00 85. 00 85. 00 85. 00 

Quintile : 
Affordable Cost 456.45 472.35 503.69 564.09 632.54
Affordable Level 1. o 1. () 1. 00. 2. 00 2. (0-Design Cost 85.00 85.00 85.00 538.90 538.90 

Quintile 4 
Affordable Cost 623.51 645.23 688.05 770.55 864.06Affordable Level 2. 00 2. 00 2.00o 2. 00 2. 00Design rost 538.90 538.90 538.90 538.90 538.90 

Quintile 5 
Affordable Cost 
 .168.46 1209.16 
 1289.41 1444.02 1619.25

Affordable Level 3.00 3.00 00
.. 3.00 3.0)0

Design Cost 
 933.50 933.50 933.50933.50 933.50 

Ae 
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Cuadro No. 19C
 

Alternativa 1: Comparaci6n de los Costos de Diseo
 
y de la Capacidad de Pago, por Quintil,
 

en el Sector Rural 

Rural Areas 
Quinti les 

Quintile 1 
Affordable Costs 
A fford ab le Level 
Des ign Cost 

45.81 
C0.00 
0.00 

53.49 
0. 00 
0. 00 

65.66 
0. 00 
0. 00 

78.96 
1.00 

55.20 

94.9: 
1.0o 

55.20 

Quintile 2 
Affordable Costs 
Affordable Level 
Design Cost 

124.49 
1.00 

55.20 

145.37 
1.00 

55.20 

170.45 
1.00 

55.20 

214.58 
1.00 

55.20 

257.99 
1.00, 

55.20 

Quinti le 3 
Affordable Costs 187.55 219.00 268.83 323.26 38.66 
Affordable Level 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 
Design Cost 55.20 55.20 55.20 55.20 55.20 

QLintile 4 
Affordable Costs 263.54 307.74 377.75 454.2: 546.13 
Affordable Level 1.o0 1.00 1.00 2.00 2.00 
Design Cost 55.20 55.20 55.20 436.60 436.60 

Quintile 5 
Afiordable Costs 821.88 959.71 1178.07 1416.57 1703.18 
Affordable Level 2.00 3.00' 3.00 3.00 3. 00 
Design Cost 436.60 831.30 831.30 831.30 831.30 
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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 la 
Alternativa 1. Para que los hogares en estos quintiles
 
puedan adquirir viviendas minimas nuevas, deber~n recibir
 

varios niveles de subsidio.
 

En este punto se hace necesario identificar los grupos
 
de ingreso que requieren asistencia gubernamental para
 
adquirir viviendas, y diferencias de aquellos grupos que no
 
precisan de dicha asistencia. Para prop6sitos ilustrativos,
 
la siguiente discusi6n enfocara el area metropolitana, pero
 
los cdlculos son los mismos que para otras areas. 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 dreas metropolitanas. De estas, 3.300
 
unidades de vivienda por aao serian mejoramientos de vivien
das existentes, mientras 26.400 serian unidades 
nuevas,
 
destinadas a cubrir las siguientes necesidades de vivienda:
 

(000's unidades por afo)
 

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 Construcci6n 
 29.7
 

Dos supuestos basicos fueron utilizados para distribuir
 
este requerimiento total entre los varios niveles de capaci
dad de pago. Primero, los hogares que estan en capacidad de
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financiar los costos Nivel 3 (vivienda del sector formal)
 
sin subsidio, se han clasificado como fuera del grupo meta. 1
 

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 estard en capacidad de
 
financiar una vivienda del secLor formal, 
sin subsidio, el
 
20% de las unidades nuevas ml.s 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 m~s pobres
 
del 'area 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 afio se asume que estaran igualmente distribuidos dentro
 
de la distribuci6n de ingreso, en esa area y en ese aflo.
 
Asimismo, los hogares que poselan viviendas aceptables en el
 
afio base, pero que requerian unidades de reemplazo por la
 
obsolencia, se asume 
que estarin tambien 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 estan distribui
das uniformemente entre los quintiles que conforman el grupo
 
meta, y no necesariamente en el quintil mas pobre.
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El Cuadro 20 presenta el nfmero calculado de viviendas
 
que correponden a cada grupo meta, y a cada categoria de
 
caFpidad de pago (para los tres sectores) basado en la
 
meto.,logia arriba descrita. En 
las &reas metropolitanas,
 
para 1989, el grupo meta consistirla de 18.500 hogares de
 
capacidad de pago 1, y 6.200 hogares de capacidad de pago 2,
 
y aquellos hogares que estgn fuera del grupo meta 
(15.000
 
hogares) no requeririan de ning~n subsidio. De los 18.500
 
hogares clasificados como de capacidad de pago 1, los
 
hogares que recibiran 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 m~ximos valores que ellos pueden financiarse y el costo
 
de las unidades nuevas que cumplan con los requerimientos de
 

disefio 2.
1
 

En el Cuadro 21 se presenta el total de los hogares del
 
grupo meta que requerirlan algfin nivel de subsidio, lo mismo
 
que los costos totales en los gastos de capital para proveer
 
a este grupo meta con viviendas que cumplan con los niveles
 
de la Alternativa 1. El monto total del subsidio que seria
 
requerido para implementar un programa basado en estos
 
estandares estg tambien 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 diseflo de nivel 1,
 
y aquellos que reciban nuevas unidades de vivienda van a
 
requerir subsidios para cubrir los costos del nivel de
 
disefio 2.
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Cuadro No. 20
 

Alternativa 1: Ndmero de Hogares del Grupo Meta
 
por Sector: 1984-2004 

1984 1989 1994 1999 2004 

Thousands of Households 

Metropolitan Area 

Af f ordab le Leve 1 ) .0)(:)0 O. 0'. 00 . 00 0. 
Affordable Level 1 0.00 18.51 20.96 15.53 8.74 
Affordable Level 
Subtotal, Target 

2 
Group 

0. "00 
0.00 

6. 17 
24 68 

0[.00 
20.96 

7.77 
23.30 

17.48 
26.22 

Affordable Level 3 0.00 4.97 10.76 12.32 14.27 

Total 0.00 29.65 .31.72 35.62 40.49 

Other Urban Areas 

Af f ord a b 1e Level 0 0.00 0. 00 0. 00 0.00. 00 
Affordable Level 1 0.00 24.34 26.87 19.58 22.07 
Affordable Level 2 0.00 8.11 8.96 19.58 22.07 
Subtotal,. Target Group 0.00 32.45 35.82 3.9.16 44.14 

Affordable Level 3 0.00 6.09 6.9. 7.77 9.01 

Total 0. C') 3.8.54 42.75 46.93 53. 15 

Rural Areas 

Affordabl e Level 0 0.00 8.77 9.82 0. 00 '. 0U 
Affordable Level 1 0).00 26.30 29.46 32.67 35.95 
Affordable Level 2 n:.00 0. 00. 00 10. 89 11.98 
Subtotal, Target Group 0.00) 35.07 39.28 43.56 47.94 

Affordable Level 3 0.00 2.67 3.73 4.80 5.89 

Total 0.00 37.74 43.00 48.36 53.82 

1 (( 
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A nivel nacional, m~s del 59% 
de todos los hogares del
 
grupo aqul considerado requiririan algfn nivel de subsidio
 
en 1989, y para un programa de vivienda basado en los
 
requerimientos de la Alternativa 1, de modo que cubra las
 
necesidades proyectadas de vivienda. El 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, o sea el 32% 
del total de
 
los gastos del capital del pals se requeririan en forma de
 
subsidios.
 

Estas cifra 
 se ponen en un contexto macroecon6mico mas
 
amplio en el Cuadro 22. Primero, las inversiones del grupo
 
meta se suman a las inversiones del grupo no-meta para
 
obtener un c~lculo del promedio anual de inversiones totales
 
en vivienda, durante cada uno de los perlodos de planifica
ci6n de 5 alios. 
 Como se revela en el Cuadro 22, el total de
 
la inversi6n 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 aifs, o sea un 7% del
 
producto interno bruto proyectado para 1989. La ejecuci6n
 
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 piblico 2 
proyec
tado para 1989.
 

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


2. Los gastos en inversiones &,l gobierno central fueron
 
un 11% del producto interno bruto en 1983, y sobre esta base
 
fueron proyectados para alios futuros.
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Cuadro No. 21
 

Alternativa 1: Inversiones y'Subsidios Requeridos
 
para el Grupo Meta por Area, 1984-2004
 

1984 1989 1994 199Y 2004 

Country 

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

0.00 
0.00 
0.00 

37.39 
54.81 
92.20 

32.87 
63.18 
96.05 

59.50 
46.51 

106.02 

71.72 
46.57 

118.29 

Target Group Cost 
Subsidy Portion 

(Millions) 
0.00 10757. 09 10964. 11 10369.06 10134.34 

Supported by Target Group 0.00 23170.42 24570.07 30122.46 36506.62 
Total 0.00 33927.51 35534.18 40491.52 46690.96 

Metropolitan Area 

Target Households (10(00s)
Not Requiring Subsidy 
Requiring Subsidy 
Total 

0.00 
0.00 
0.00 

8.61 
16.07 
24.68 

3.25 
17.71 
20.96 

9.93 
13.36 
23.30 

18.56 
7.66 

26.22 

Target Group Cost (Millions)
Subsidy Portion 
Supported by Target Group 
Total 

0.00 
0.00 
0.00 

2898.71 
9194.74 
12093.45 

2770.36 
7275.29 

10045.64 

2543.70 
8789.07 
11332.77 

2516.14 
10424.14 
12940.28 

Other Urban Arweas 

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

0.00 
0.00 
0.00 

12.81 
19.64 
32.45 

13.65 
22.17 
35.82 

22.71 
16.45 
39.16 

25.20 
18.94 
44.14 

Target Group Cost 
Subsidy Portion 

(Millions' 
0.00 4228.31 4296.37 3967.80 3883.71 

Supported by Target Group 0.00 10417.65 12166.26 14294.57 17060.33 
Total 0.00 14645.96 16462.64 18262.36 20944.04 

Rural Areas 

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

0.00 
0.00 

.00 

15.97 
19.09 
35.(7 

15.97 
23.30 
39.28 

26.86 
16.70 
43.56 

27.96 
J9.98 
47.94 

Target Group Cost 
Subsidy Portion 

(Millions) 
0.00 3630.07 3897.38 3857.56 3784.49 

Supported by Target Group 
Total 

0.00 
0.00 

3558.02 
7188.09 

5128.51 
9025.90 

7038.83 
10896.39 

9022.15 
12806.654 
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Cuadro No. 22
 

Alternativa 1: Inversiones en Vivienda, en Relaci6n
 
al PIB, 1984-2004
 

1984 1989 1994 1999 
 200'4
 

(Millions of Currency Units)
 

Coun try
 

Total Housing Expend. 
 138649.80 166a75.90 210160.90 268224.40 342129.70 

Non-target Group Invest. 
 0.00 18130.91 2B346.64 37134.19 49301.07
 
Target Group Investment 0.00 31587.57 31715.46 40044.02 51388.29
 
Subsidy Requi red 
 0.00 10757.09 10964.11 10369.06 10184.34
 
Total Housing Investment 0.00 60475.58 71026.21 87547.28 110873.70 

Metropolitan Area
 

Total Housing Expend. 
 54551.20 66031.23 91231.91 103674.80 132318.1C: 

Non-tirget Group Invest. 
 0.00 8200.39 15017.27 19121.46 24674.86
 
Target Group Investment 0.00 12729.26 8150.01 10098.93 12689.41
 
Subsidy Required 0.00 2898.71 2770.36 2543.70 2516.14
 
Total Housing Investment 0.00 23828.36 25937.64 
31764.09 39380.41 

Other Urban Areas
 

Total Housing Expend. 54594.87 66084.10 81296.94 103757.80 132424. 0(:
 

Non-target Group Invest. 0.00 7365.36 
 8940.83 11218.51 14594,3Z

Target Group Investment 0.00 12923.21 15245.74 18707 73 
 23693.22
 
Subsidy Required 0.00 4228.31 4296.37 3967.80 3883.71
 
Total Housing Investment 0.00 24516.88 28482.93 33894.04 42171.27
 

Rural Areas
 

Total Housing Expend. 29503.76 36560.57 47632.07 60791 .89 77587.5. 

Non-target Group Invest. 
 0.00 2565.16 4388.54 6794.23 1031.8% 
Target Group Investment 0.00 5935.10 8319.71 11237.37 15005.67
 
Subsidy Required 0.00 3630.07 
 3897.38 3857.56 3784.41
 
Total Housing Investment 
 0.00 1210.33 16605.64 21889.15 28822.02 

Total Housing Investment
 
in the Base Year 17799.00 

Subsidy as a Percent of 
Public Expenditures 0.00 11.29 9.24 6.84 5.27 

Total Housing Investment T 
as a Percent of GDP 2.54 7.08 6.68 6.45 6.4 
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Debe anotarse que las cifras 
sobre inversiones del
 
grupo meta, sefialadas en el Cuadro 22, difieren de 
los
 
gastos de capital del grupo-meta sefialados en el Cuadro 21,
 
debido a que se incluyen gastos adicionales por parte de los
 
hogares, en 
hacer viviendas por sobre los requerimientos
 

minimos. Asi, 
en el Cuadro 22, la inversi6n 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 algrn subsidio (59%), la 
magnitud real del
 
subsidio (10.800 millont.;s de sucres 
en 1989), el volimen
 
relativo del subsidio (11% del total proyectado de gastos de
 
inversi6n del gobierno, en 1989), y el volimen requerido de
 
inversiones en vivienda, como porcentaje del PIB 
(7.1%), una
 
amplia utilizaci6n de los requerimientos de la Alternativa 1
 
en el Ecuador pareceria no ser de factibilidad financiera.
 
Ciertanente, cuando uno considera otras demandas importantes
 
en los gastos de capital del sector piblico, los niveles de
 
subsidio correspondientes a la ejecuci6n de los requerimien

tos de la Alternativa 1 no son econ6micamente practicos.
 

ZQu6 pasa si 
se altera alguno de los supuestos concer
nientes a los determinantes de ingreso y capacidad de pago
 
de los hogares? Dos analisis de sensibilidad fueron utili

zados para probar el impacto de factores tales como las
 
tasas de interns, el crecimiento del PIB, las tasas de
 

inflaci6n y las tasas 
de aumento de los costos de construc
ci6n. Estos se han designado como "Alternativa 1 - Mejor
 

1. La linea que en el Cuadro 22 corresponde a lo3 gastos

totales 
de vivienda, incluye el total de inversiones en
 
vivienda mas el total del 
pago de intereses sobre las
 
hipotecas en ese ano.
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Caso" y "Alternativa 1 - Peor Caso", y se presentan en los
 
Cuadros 23 y 24, respectivamente.
 

Para el Mejor Caso se asumi6 que las tasas de interns
 
eran del 18%, en lugar del 21% que fue la tasa usada en el
 
Programa del caso basico. 
El PIB se estim6 que crecer'a al
 
6% m~s que en 
el caso b6sico en todos los periodos. La
 
inflaci6n se asume en una tasa anual del 15%. 
 Los costos de
 
construcci6n se asumi6 que aumentarian, en el Mejor Caso, a
 
una tasa de inflaci6n general igual a la del Programa del
 
caso basico.
 

Con la combinaci6n de estos optimistas supuestos sobre
 
la capacidad de pago de los hogares, el nivel de 
subsidio
 
requerido (como se demuestra en el Cuadro 23) baj6 en un
 
30%, a 7.500 millones de sucres en 1989 (de los 10.800
 
millones calculados para el caso bdsico). Sin embargo, aun
 
con estos optimistas supuestos, los subsidios para la
 
vivienda requeririan de mas del 7% del total de los gastos
 
de inversi6n del sector piblico, lo que es un porcentaje
 
relativamente 
alto, considetando otros requerimientos de
 

capital del Ecuador.
 

Adicionalmente, un 43% 
de todos los hogares del grupo
meta todavia van a requerir algin subsidio. Si bien los
 
resultados en 
el Programa del Mejor Caso son claramente mds
 
positivos, todavia requieren de un apoyo del gobierno que no
 
podria ser sostenible por un perlodo de 20 afios.
 

ZQu6 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 interns
 
habr~n de aumentar a un 24%, y que el crecimiento del PIB
 
seria de 3.5% anual durante el primer periodo de 5 afios, y
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Cuadro No. 23
 

Alternativa 1 - Mejor Caso: Inversiones en Vivienda,
 
en Relaci6n al Producto Interno Bruto, 1984-2004
 

1984 1989 


(Millions of Currency Units)
 

Country
 

Total Housing Expend. 


Non--target Group Invest. 

Target Group Investment 

Subsidy Required 

Total Housing Investment 


Metropolitan Area 

Total Housing Expend. 


Non-tar.get Group Invest. 
Target Group Investment 
Subsidy Required 
Total Housing Investment 

Other Urban Areas
 

Total Housing Expend. 


Non-target Group Invest. 
Target Group Investment 
Subsidy Required 
Total HIousing Investment 

Rural Areas
 

Total Housing Expend. 


Non-targ~et Group Inv.st. 

Target Group Investment 

Subsid'y Required 

Total Housing Investment 


Total Housing Investment
 
in the Base .Year 


Subsidy as a Percent of
 
Public Expenditures 


Total Housing Investment 
as a Percent of GDP 

138850.20 185797.40 


0.00 

0.00 
:.00 


0.00 

54751.57 


0.00 

0.00 

0.o00 

0.00 

54594.87 


0.00 

0.00 
0.00 

0.00 


29503.76 

0.00 

0.00 

0.00 

0.00 

17799.00
 

0.00 


2.54 


29798.9 
33831. 16 
7522.77 


71142.,31 


72896.10 


16975.20 
9354.56 

1823.73 


28153.49 


72687.48 


9553.92 

16819.06 

2822.5: 


29195.51 


40213.94 

3259.76 

7657.54 

2876.51 

13793.82 


7. 18 

7.58 


24657.20 332665.60 445131.50 

46116.33 62924.43 103274.50 
36592.77 40590.80 4750:2.."95 
7113.60 6C,6.38 6637.58 
89829.69 118371.60 157415.00u 

96300.72 128972.10 172459.90. 

21027.67 
11390.88 

1777.49 


34196.04 


96025 .11 

19099.87 

1369 .15 
2594.79 

35393.0? 

56261.33 


5988.79 

1150.7: 

2741.3*2 
20238.84 


5.07 


7.15 


1994 1999 2004
 

3.65 2.64
 

7.04 7.00
 

28073.99 

14794.98 

1736.19 


44605.15 


129507.20 

25128.75 

17533.03 

2597.51 

45259.30 


75290.33 

9721.69 

16262.78 

2522.68 

28507.16 

45215.4 
11615.10 
1670.09
 

58500.67 

171966.3C
 

43007.99
 
13161.41
 
2678.27 

5 47.67 

100755. 4 

15051.0:
 
22726.4: 
2289.23'
 

40066.6? 

http:13161.41
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Cuadro No. 24 

Alternativa 1 - Peor Caso: Inversiones en Vivienda,
 
en Relaci6n al Producto Interno Bruto, 1984-2004
 

1984 1939 1994 1909 2004
 

(Millions oF Currency Units)
 

Country 

Total Housingq Expend. 


Non-tar-get Group Invest. 
Target Group Investment 

Subsidy Required 

Total Housing Investment 


Metropoli.-an Area 

Total Housing Expend. 


Non-target Group Invest. 

Target Group Investment 

Subsidy Required 

Total Housing Investment 


Other Urban Areas
 

Total Housing Expend. 


Non-target Group Invest. 

Target Group Investment 

Subsidy Required 

Total Housing Investment 


Rural Areas
 

Total Housing Expend. 


Non--target Group Invest. 

Target Group Investment 
Subsidy Required 
Total Housing Investment 

138850.20 

0.00 
0.00Q' 


0.00 

0.00 


54751.57 


0.00 

0.00 

0.oo 
0.00 


54594.87 


0.00 

0.00 

0.00 

0.00 

29503.76 

0.00 

0.00 

0.00 

0.00 


164896.70 200580.50 2495,. 70 311495.20
 

13179.04 11515.55 15300.80 20285.86 
(32037.22 39791.31 48817.94 61081.49 

153:4.93 19875.38 24434.68 30159.59 
60551.19 71182.24 8553.42 111526.90 

64695.89 77703.30 
9682.42 120670.80
 

6970.16 7849.77 9759.37 12296.76
 
10715.25 11896.89 
 14470.03 17343.40 
4579.41 5607.49 6904.61 8587.11 

22264.e3 25354.15 31134.02 38732.26
 

64510.73 77480.91 96555.29 120325.40 

6208.88 0.00 
 0.00 0.00
 
10864.57 21015.04 
25261.15 31369.70 
6417.50 8202.70 9821.97 12146.19
 

23490.94 29217.74 35083.13 43515.89 

35690.13 45396.25 56571.98 70498.97 

0.00 3665.78 5741.43 7989.W10 
10457.40 6879.73 ?086.76 11863.39
 
4338.02 6065. 10 7708.10 9426.30 
14795.42 16610.34 22336.29 292,78.7 

Total Housing Investment 
in the Dase Year 1779.00 

Subsidy as a Percent of 
Public Expenditures 

Total Housing Investment 
as a Percent of GDP 

0.00 

2.54 

16.49 

7.27 

17.57 

7.02 

17.33 

7-01 

17.17 

7-en 
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aumentar& a 4.5% en los afios siguientes. Adicionalmente, se
 
asume que los costos de construcci6n aumentarin a una tasa
 
2% mayor que el 21% de la inflaci6n 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. M~s de un 65% de todos los hogares del grupo-meta
 
requerirlan de algn subsidio en 1989, y los subsidios en
 
ese aio totalizarlan aproximadamente 15.000 millones de
 
sucres, o sea cerca de un 17% del total de los 
gastos de
 
capital del sector p~blico, proyectados para 1989.
 

Los resultados del Programa de Mejor Caso y dos anali

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
 
pals. El Ecuador tiene que o bien resignarse a tener un
 
siempre creciente nfmero de la poblaci6n que vive en
 
tugurios e invasiones del sector informal, o deben buscarse
 
alternativas mas realistas para la vivienda de bajo costo.
 

Alternativa 2
 

ZQue 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 ptblico 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 estgn siendo
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actualmente ejecutados en Quito y Guayaquil, y en las
 
ciudades secundarias. Los datos sobre el diseflo y costos de
 
uno de estos proyectos, en el sector Solanda de Quito,
 
fueron utilizados como representativos de este tipo de
 
proyectos, y tambien porque tienen datos 
corrientes y
 
relativamente certeros.
 

Los requerimientos de vivienda de estos proyectos 
son
 
generalmente mas 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 innovaci6n lo 
permitan.
 
Si bien hay problemas de implementaci6n que invariablemente
 
han aparecido, estos programas de vivienda progresiva han
 
sido considerados exitosos, en t~rminos de proveer viviendas
 
adecuadas a los hogares de bajos ingresos.
 

El Cuadro 25 presenta los calculos de los costos de
 
Disefio 2, para la Alternativa 2, basados en los tipos y
 
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
 
1. Sin embargo, la unidad bdsica en estos proyectos consiste
 
de solamente 24m 2 de construcci6n, comparados con los 33m 3
 

calculados en la Alternativa 1. En esta alternativa, se
 
asume que el concreto se utiliza como el material de cons
trucci6n basico. 
Los Costos de Disefio a Nivel 2, basados en
 

1. Los costos de Diseflo 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) 

y 
Nivel de Disexos 

Componente de Costos Metropolitana 
Otras 
Urbana Rural 

Dise~o Nivel 2 
Terreno 
Infraestructura 

Terreno Urbanizadoa 

60,000 
80,000 

140,000 

24,000 
107,000 
131,000 

12,000 
40,400 
52,400 

Construcci6n de Vivienda (24m2)b
Costos indirectos y contingenciasc 

Precio total de venta 

206,400 
103,400 
449,800 

206,400 
101,200 
438,600 

206,400 
77,600 

336,400 

Diseiho Nivel 3 
Tier rad 
Infraestructura 

Tierra Urbani '7,,,. 

67,500 
89,500 
157,000 

24,000 
107,000 
131,000 

12,000 
40,400 
52,400 

Construcci6n de vivienda (50m2)b 
Costos irdirectos y contingenciasc 

Prcio total de venta 

430,000 
176,100 
763,100 

430,000 
168,300 
729,300 

430,000 
144,700 
627,100 

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

b. Basados en costos de construcci6n de 8,600 sucres por m2 , como en la 

Alternativa i. 
c. Basado en un 30% de los costos directos, como se explic6 en el Cuadro 

No. 17. 
d. Pctt. Las areas metropolitanas se asume un lote de 90m2 . 

,-JENTE: 
 De los costos reales para los tipos de vivienda del Proyecto

Solanda, segn 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 6reas metropolitanas, "otras urbanas" y
 

sectores rurales, respectivamente.
 

En el Cuadro 25 constan tambi~n los costos de la
 
Alternativa 2, calculados para los Diseiios 
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 50m 2 de construcci6n (en comparaci6n con los
 
68m 2 de la Alternativa 1) y que el tamafio del lote en las
 
&reas metropolitanas seria de 90m2 , en comparaci6n 
con los
 

2
loom utilizados anteriormente. Los costos resultantes, 
en
 
la Alternativa 2, para Disefios de Nivel 3 son: 763.000
 
sucres en &reas metropolitanas, 729.000 sucres en "otras
 
&reas urbanas", y 627.000 sucres en 
las reas 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 b~sico, para cada quintil en el sector metropolitaL,.,
 
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 clasificaci6n
 
de Disefio de Nivel 1 a Diseio de Nivel 2. 
Esto no habria
 
ocurrido bajo los requerimientos de la Alternativa 1, sino
 

hasta el alio 2004.
 

1. Recuerdese del Cuadro 19A, que los quintiles tercero y

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
 

Alternativa 2: Comparaci6n, en el Area Metropolitana,
 
de los Costos de Disefo y de la Capacidad Financiera
 

de los Hogares por Quintil, 1984-2004 

1984 1989 1994 1999 2004 

Metropolitan Area 

Quintile 1 
Af -rdableCosts 164.45 167.82 178.67 198.70 221.40 
AFfordable Level I. )) 1. 00 1. 00 1. 00 1.00 
Desi gn Cost 94.40,i 94.40 94.40 94.40 94.4(-) 

Quintile 2 
Affordable Costs 430.93, 439.75 468.18 520.67 580.16 
Affordabl.e Level 1.00 1.00 2.00 2.00 2.00 
Design Cost 94.40 94.40 449.70 449.70 449.70 

Ouintile 3 
Affordable Costs 491.Z5 501.40 533.81 593.66 661.49 
Affordable Level 2.00 2.00 2.00 2.00 2.00 
Design Cost 449.70 449.70 449.70 449.70 449.7o 

Quintile 4 
Afforda ble Costs 950.47 969.92 1032.62 1148.39 1279.61 
Affordable Level 3. 00 3.00 3.00 3. 00 3.00 
Design Cost 763. 10 763. 10 763. 10 763. 10 763.10 

Quintile 5 
Affordable Costs 1617.69 1650.79 1757.49 1954.5i 2177.87 
APffordab 1 e Level 3.00' 3. 00 3. 00 3.00 3. 00 
Design Cost 763.10 763. 10 763. 10 763. 10 763. 10 
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ZEs financieramente viable un programa nacional dirigido
 
a cubrir el total de las necesidades proyectadas de vivienda
 
para la poblaci6n ecuatoriana, bajo estos requerimientos?
 
La respuesta es "probablemente no" basada en los cdlculos
 
sefialados 
en el Cuadro No. 25. A pesar de que este programa
 
podria claramente l-egar a una porci6n mucho mds amplia de
 
la poblaci6n que bajo los requerimientos de la Alternativa
 
1, el n~mero de hogares del grupo-meta, y los subsidios
 
requeridos para su ejecuci6n habr~n todavia de absorber una
 
porci6n significativa de los gastos totales de capital del
 
sector ptblico -- lo que es probablemente inaceptable dadas
 
otras urgentes necesidades de desarrollo del pails.
 

El total de los subsidios anuales en 1989, bajo los
 
requerimientos de Alternativa 2, serlan de aproximadamente
 
6.300 millones de sucres, o sea 
un 6.7% de los gastos de
 
inversi6n totales del sector ptiblico. En esta alternativa,
 
cerca del 50% de todos los hogares del grupo-meta habr~n
 
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 los requerimientos de la
 
Alternativa 2, fueron sometidos a los 
mismos analisis 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 ba'sico de la
 

Alternativa 2.
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Cuadro No. 27
 

Alternativa 2: Inversiones en Vivienda, en Relaci6n
 
al PIB, 1984-2004
 

1984 1989 1994 1999 20-04
 

(Millions of Currency Units) 

Courtry 

Total Housing Expend. 138649.80 168675.90 210160.90 268224.40 342729.70 

Non-target Group Invest. 0.00 22949.07 28:46.64 43120.59 570B8.67 
Target Group Investment 0.00 26047.64 33281.4231715.46 427:0.0?Subsidy Required 0 o.06330.80 6435.11 6223.55 6408 .2Total Housing Investment 0.00 55327.51 .66497.22 82625.56 10622 7 2 0 

Metropolitan Area 

Total Housing Expend. 54551.20 66031.23 81:231.91 103674.80 132318.10 

Non-target Group Invest. 0.00 13018.55 19121.4615017.27 24674.86

Target Group Investment 0.00 7189.33 8150.01 10098.93 12689.41
Subsidy Required 0.00 1601.53 1599.94 1677.43 1748.15
Total Housing Investment 0.00 21809.41 30897.8224767.1: 39112.42 

Other Urban Areas
 

Total Housing Expend. 54594.87 66084.10 81296.94 103757.80 132424.00 

Non-target Group Invest. 0.00 7365.36 8940.83 17204.90 22:82.14 
Target Group Investment 0.00 12923.21 11945.1215245.74 15035.01
Subsidy Required 0.00 2479.10 2553.67 2361.78 2529.57
Total Housing Investment 0.00 22767.67 26740.23 31511.80 39946.72 

Rural Areas 

Total Housing Expend. 29503.76 36560.57 47632.07 60791.99 77587.5., 

Non-target Group Invest. 0.00 2565.16 4389.54 6794.23 10031.86

Target Group Investment 0.00 831?.715935.10 112.7.37 15005.67 
Subsidy Required 0.00 2250.17 2281.60 2184.34 2130.52 
Total Housing Investment 0.00 10750.43 20215.9314989.5 27168.04 

Total Housing Investment 
in the Base Year 17799.00 

Subsidy as a Percent 
Pubjic Expenditures 

of 
0.00 6.65 5.42 4.11 3.31. 

Total 
as a 

Housing 
Percent 

Investment 
of GDP 2.54 6.48 6.25 6.09 6. 13 
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http:10750.43
http:15005.67
http:112.7.37
http:10031.86
http:60791.99
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Cuadro No. 28
 

Alternativa 2: Comparaci6n de los Resultados 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 p'blico 6.7 4.5 10.7 

Fuente: Modelo para Evaluaci6n de Necesidades de Vivienda,
 
basado en supuestos discutidos en el texto.
 

Ctj
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Bajo los supuestos del Mejor Caso de la Alternativa 2,
 
la factibilidad financiera de llevar a cabo un programa
 

nacional de vivienda aparece mds razonable. Los subsidios
 
anuales requeridos en 1989 serian de solamente 4.800 millones
 
de sucres, representando 4.5% de los gastos de capital del
 
sector ptblico. El porcentaje de hogares del grupo-meta que
 
requieren alg~n subsidio 
(34%) y el subsidio como porcentaje
 
de los gastos de capital del grupo-meta (17.5%), si bien
 
estan 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. muy posible que estos
No es supuestos
 
vayan a mantenerse validos en todo ese periodo. Por esta
 
raz6n, 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 !a poblaci6n
 

del Ecuador.
 

zSignifica esto que no hay esperanza en proveer vivien
das aceptables a una proporci6n significativa de la pobla
ci6n del Ecuador, en un periodo de 20 afios? No. Lo que se
 
requiere es la provisi6n de mayores soluciones de vivienda
 
de bajo costo, que las que esta'n actualmente siendo ofre
cidas por el sector pi'blico y por el sector privado formal.
 
La Alternativa 3, discutida a continuaci6n, 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 clava para el posible exito del Ecuador en
 
proveer soluciones de vivienda de bajo costo, a un nfimero
 
substancial de hogares como el nmero aqui proyectado, es la
 
posibilidad de involucrar al sector privado en estas activi
dades. Actualmente, muchas municipalidades del Ecuador
 
poseen c6digos y regulaciones que en efectivo prohiben a los
 
contratistas el ofrecer y construir unidades que estan
 

dentro de la capacidad de pago de las familias que estan
 

dentro del sector "informal", fuera de los procedimientos
 
legales existentes, estan invadiendo cada vez mas 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 traves 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 situaci6n legal, estas unidades
 
no pueden obtener los servicios sanitarios bAsicos por parte
 

de la municipalidad.
 

Tal vez debido a la inclinaci6n a negar que estas
 

invasiones son realmente parte del area 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
 
soluci6n y, en el largo plazo, puede llevar a costos a'n mas
 
grandes, en cuanto a enfermedad, crimen y al bienestar
 

social general de dichas areas.
 

\0.I
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La Alternativa 3 asune 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
 
podrdn construir viviendas de bajos ingresos con materiales
 
locales, y utilizando tdcnicas de construcci6n que han
 
probado ser exitosas y pr~cticas en otros paises latinoame

ricanos.
 

Ejemplos de alternativas para el uso del concreto para
 

la construcci6n incluyen el adobe y la construcci6n con
 
madera, en la regi6n de la Sierra y un uso m&s amplio del
 
bamb6 en las zonas de la Costa. Actualmente hay varios
 
proyectos piloto que proveerdn informaciones valederas
 

acerca de la aplicaci6n de estas tecnicas de construcci6n en
 
el Ecuador. Mientras esta evaluaci6n no puede especificar
 
cuales de estas u otras t~cnicas son las mas aplicables para
 
cubrir las necesidades de vivienda en el Ecuador, parece que
 
tal vez varias alternativas que utilicen materiales locales
 
de construcci6n, son factibles desde el punto de vista de la
 

construcci6n.
 

ZCual seria la implicaci6n financiera de tomar estas
 
medidas, y de la utilizaci6n de materiales locales de
 
construcci6n en un programa nacional de vivienda? 
 El Cuadro
 
No. 29 presenta los calculos 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
 
construcci6n de concreto, y la otra basada en 
una unidad
 
completa, utilizando materiales locales. La unidad piso
techo se incluy6 debido a la posibilidad de que en las dreas
 
metropolitanas tales Quito, pueda no ser
como posible la
 

JO/' 
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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 clim&ticas de la Sierra. 
El costo
 
de una unidad piso--techo de 24m 2 de construcci6n, basado en
 
la reciente experiencia de Solanda, seria 369.000 sucres 
en
 
las dreas metropolitanas, 357.000 sucres en "otras dreas
 

urbanas".1
 

No hay disponibles los costos de una unidad de Disefio
 
de Nivel 2 construlda con materiales locales como el adobe,
 
la madera o el bambfi, basado en proyectos locales. Adi
cionalmente, los c~lculos sobre 
costos tomados de proyectos
 
piloto podr'an no necesariamente ser aplicables a un uso mas
 
amplio, por las economlas de escala de un programa nacional
 
de vivienda. 
 Los costos por metro cuadrado de construcci6n
 
usados en la Alternativa 3, como se describe en el Cuadro
 
28, y que son de $4.300, podrian ser muy altos. En un
 
an'lisis de sensibilidad que se presentar& posteriormente,
 
se calcula el impacto global de varios calculos de costos.
 
Una casa completa, de 36m 2 de construcci6n, que utiliza
 
materiales locales, se estima que estaria 383.000, 371.000 y
 
269.000 sucres, en las greas metropolitanas, en "otras areas
 
urbanas" y en las 'reas rurales, respectivamente. 2
 

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 Disefio 3,
 
se asumi6 que serian los mismos que aquellos que se presen
tan en la Alternativa 2 analizada anteriormente.
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Cuadro No. 29
 

A'Lternativa 3: C2lculo de los Costoc de Disefio de Nivel 2
 
para Dos Tipos de Unidades por Area
 

(en sucres de 1984)
 

Nivel de Disefb y Otra
 
Componentes de Costos Metropolita Rurala
Urbana 


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

Lote Urbanizadob 	 140,000 131,000
 

Construcci6n de la casa(24m2 )c 144,000 
 144,000

Costos indirectos y conting-enciasd 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 Ucbtnizadob 140,000 131,000 
 52,400
 

Construcci6n 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 asumi6 que las unidades piso-techo, en construcci6n de concreto, no 
serian provistas en el sector rural. 

b. 	 Basados en los mismos supuestos que en la Alternativa 1. 
2
c. 	Basados en costos de construcci6n de 6.000 sucres por m , utilizando
 

datos del Proyecto Solanda, que se calcula actualmente en 5,600 sucres 
por m2 e incrementado hasta fin de ao. 

d. 	 Basado en el 30% de los costos directos, como se explic6 en el Cuadro 
No. 17. 

e. 	Basado en construcciones de adobe y madera en la regi6n de la Sierra y

de bamb6 y cemento en la reqi6n de la Costa, utilizando costos promedio 

2de 	4.000 sucres por m e incrementados a 4.300 sucres hasta el fin oe
 
aFio. 

FULrNTE: 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 construcci6n tomados de conversaciones con
 
funcionarios de vivienda. 
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ci6n. El 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 Diseflo 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 dreas urbanas", el segundo quintil estaria en capa
cidad de financiar una unidad de Diseio de Nivel 2 en 1984,
 
mientras en la Alternativa 2 esto no ocurrirla 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. El 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 ptblico, proyectados para esa fecha. El porcen

taje de las viviendas del grupo-meta que requeririan algun
 
tipo de subsidio se estima en 31.7% en 1989, y la porci6n de
 

subsidio representaria solamente un 19% de los gastos
 

anuales de capital en ese ao.
 

Estos resultados parecen ser obviamente mds 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 la
 
Alternativa 3 parece ser financieramente factible, para
 

lograr el objetivo de proveer vivienda adecuada al total de
 

la poblaci6n ecuatoriana, en un periodo de 20 afios. Es
 
importante mencionar que la d.isminuci6n de los requerimien
tos minimos, para hacer posible la utiiizaci6n de materiales
 

locales no significa que toda la poblaci6n vivirlia en casas
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Cuadro No. 30
 

Alternativa 3: Comparaci6n de los Costos de Diseho y la
 
Capacidad de Pago do los Hogares, por Quintiles,
 

en Areas Metropolitanas, 1984-2004
 

1904 1989 1994 1999 2004 

Metropolitan Area 

Quintile 1 
ff-dible Costs 164.45 167.92 179.67 198.70 221.4C: 

AF... . l Le,-e. 1.00 1.00 1.00 1.00 1.0 
Dweign Cost 94.40 94.40 94.40 94.40 94.40 

Quinti.e 2 
Af . dab!e Costs 
A Ffordable Levl 

430. 93 
2. 00 

439.75 
2. 00 

468.18 
2.00 

520.67 
2.00 

580.16 
2.00 

Des:ign Cost 375.60 375.60 375.60 375.60 375.60 

Quintile 7 
Affordable Cost:s 491.35 501.40 533.81 593.66 661.49 
Aff--ordable Level 
Design Cost 

2. 00 
375.60 

2.00 
375.60 

2.OC0 
375.60 

2.00 
375.60 

2. 00 
375.60 

Quintile 4 
Af-ffordable Costs 950.47 969. ?. 10:2.62 1149.39 1:279.61 
Af for dab l e Level 3. 00 3.0 3.00 3.00 .3.0 
Design Cost 763. 10 76.1 r 763. 10 763. 10 7:.7 .10 

Quintile 5 
Affordable Costs 1617.68 1650.79 1757.49 1954.53 2177.87 
A f-fordab le Lev'e 1 
Design Cost 

3.00 
763.10 

3.00 
763.10 

3.00 
763.10 

3.00 
763.10 

3.00 
763.10 

/ .
 , =, ~ c _ ~~~~~~~ 6.0.1 
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Cuadro No. 31
 

Alternativa 3: Inversiones en Vivienda, en Relaci6n
 
al PIB 1984-2004
 

1?84 1999 19991994 2004 

(Millions of Currency Units)
 

Country
 

Total Housingq Expend. 19649. 90 168675.90 210160.90 26a224.40 34272? W.. 

Non-tarqet Group 
Invest. '0.00 22949.07 28346.64 43120.58 570.27 
Target Group Investment 0.00 26047.64 31715.47 291.42 4270.0-
Subsi dy Requi red 0.0.00 4054.04 414:. 02 4209.50 41 
Total Housin Investment 
 0.00 5050:.- 74 6416. 12 90611.50 1059. 

Metropol i tan Area 

Total Hous:Ln Expend. 54551.20 6'31.23 81231.91 103674.80 132318.10
 

Non-target Group Invest., 0.00 131Ce. 15017.27 191.21.46 24674.%5
 
Target Group investment 0. 0 1 :33 150.01 1008. 9: 12S89. 41

Suni,_- Required 0.00u 1140.30 1162.47 1182.25 1 10.-7
 
Total HoLiniiq Investm nt 0.00 
 21:48. 19 2429.75 30402.64 38545.05 

Other Urban Areas
 

Total Housin g Ex'pend. 54594.37 66084. 10 81296.94 1-0757. 80 1:2424. ,.' 

Non--tart Group Invest. 
 0.00 735.36 8940:.83 17204.90 2232.14

Targ-t Group Investment 0.00 1292:.21 15245.74 11945.12 15033.01
 
Subsidy Required 0.00 1527.6'0 1659. 87 1741.01 181.,':
Total Husi nq Inve.tment 0.00 2181.5. 17 25846.44 .- 91 .02 .. ...7 

Rural Are a
 

Total Housing Expend. 29503.76 6560.57 47632.07 60791.99 77587. 

Non-target Group Invest. 
 0.00o 25'65. 16 4:88.54 6794.23 WOo:W. 5! 
Target Group Investment 
 (:.00 5935. 10 19.71 11237.37 1.5005.67 
tubsidv Required 0.00 1:86. 14 1311.68 1286.25 114:.V43 

Total Housing Investment 0.00 Q886.40 14019.9: 19:17.a4 261.,.0 

Tota. Housing Investment 
in the Base Year 17799. 00 

Subsidy as a Percent of 
Public Expenditures 0. 00 4.26 3.48 2.78 2. 1.4 

Total Housing Investment k 
as a Percent of GDP 2.54 6.21 6. 0.3 5.94 6.00\1 

http:19:17.a4
http:1.5005.67
http:11237.37
http:60791.99
http:47632.07
http:25846.44
http:15033.01
http:11945.12
http:15245.74
http:1292:.21
http:17204.90
http:8940:.83
http:81296.94
http:54594.37
http:38545.05
http:30402.64
http:191.21.46
http:15017.27
http:132318.10
http:103674.80
http:81231.91
http:54551.20
http:90611.50
http:31715.47
http:26047.64
http:43120.58
http:28346.64
http:22949.07
http:26a224.40
http:210160.90
http:168675.90
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de adobe o de bambfi; el modelo asume hasta el lmite 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-


SOS.
 

Al igual 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
 
utilizpn los mismos supuestos que los analisis de sensibi
lidad hechos anteriormente. Los resultados de estos an~li
sis de sensibilidad, para la Alternativa 3, se presentan a
 

continuaci6n en el Cuadro 32.
 

Cuadro No. 32
 

Alternativa 3: Comparaci6n de los Resultados
 
de los Anlisis de Sensibilidad, 1989
 

Programa Programa Programa
 
del Caso de Mejor de Peor
 
Bcsico 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 Inversi6n de Sector
 
P~blico 
 4.3 3.0 
 6.5
 

Fuente: Modelo de Evaluaci6n 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 ptblicos de inversi6n,
 

seria claramente financiable el Programa de Mejor Caso.
 

zQu6 pasa entonces con la factibilidad de un programa
 
nacional de vivienda, basado en los requerimientos de la
 
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. A6n
 

con un subsidio de 6.5% del total de los gastos piblicos de
 
inversi6n 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 
afios -- como se asume en los resultados reflejados en el 

Cuadro 32 -- este programa de Peor Caso podria interpretarse
 

como indicativo que, arn bajo periodos depresivos la
en 

economia que puedan ocurrir en el futuro, aparece factible
 
la implementaci6n de un programa nacional de vivienda, que
 

siga los parmetros globales de la Alternativa 2.
 

Otros An~lisis 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 mEayor investigaci6n y desarrollo.
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Ex~menes de sensibilidad adicionales se llevaron a
 
cabo, utilizando los qupuestos del Programa de Mejor Caso en
 

la Alternativa 3. 
 El supuesto que vari6 de los supuestos
 

del Caso B~sico se describe a continuaci6n:
 

AnAlisis de
 
sensibilidad Supuesto alterado
 

No. 1 	 Asume que la tasa de crecimiento de la poblaci6n en cada
 
area, y en cada periodo, seria un 10% mayor que en el
 
Caso B&sico.
 

No. 2 	 El Costo por m de construcci6n, utilizando materiales
 
locales tales como adobe o el bamb6, seria de un 20%
 
mayor.
 

No. 3 	 El costo por m2 de construccifn 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 graduaci6n en los pagos de hipoteca.
 

No. 6 	 Asume un 6% anual de graduaci6n 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 mds altos y
 
bajos. Los tres quintiles del medio se asume que decli
nacian un 25%.
 

El resultado de estos an~.lisis de sensibilidad, lo
 

mismo que el resumen de los Programas en las tres alterna

tivas aqui 	analizadas se presentan, para 1969-1994, en el
 

Cuadro 33. Se pens6 que a pesar 
de que el perlodo de
 

planificaci6n cubre 20 afios, 
los efectos de los andlisis de
 
sensibilidad podrian percibirse al cabo de 10 
afios, es decir
 
para 1994. Los resultados de cada uno de los andlisis de
 

sensibilidad se discuten brevemente a continuaci6n.
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Si .a poblaci6n del Ecuador aumenta a una tasa que sea
 
10% mayor que aquella proyectada para el Caso Bgsico, 
un
 
programa nacional de vivienda basado en los supuestos de la
 
Alternativa 3 podria todavia aparecer 
como financieramente
 
factible. Si bien podria haber una proporci6n m~s qrande de
 
hogares que 
requieran subsidio, los niveles de subsidio
 
podrlan ser todavia 
financiables -- aproximadamente 4.500 
millones de sucres anualmente, o sea un poco menos de 4% de 

los gastos pblicos de inversi6n. 

El efecto de costos de construcci6r que sean un 20%
 
menor o un 20% 
mayor, utilizando materiales de construcci6n
 
locales, tampoco afectaria materialmente la factibilidad de
 
un programa de vivienda basado en los de
criterios la
 
Alternativa 3. Los niveles de 
subsidio variarian 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 aflo. A esta tasa se
 
requerirlan los 20 afios 
para convertir al stock subestdndar
 
existente en una de las condiciones aceptables, 
a~n asumi
endo que no habria un crecimiento adicional del stock de
 

vivienda inadecuada.
 

zCuai serfa el impacto en la capacidad de pago si se
 
reemplazaran en 10 
afios todas las unidades (en greas metro
politanas y en "otras &reas urbanas") que sean
no mejora
bles, y si las unidades mejorables se adecuan en 10 afios?
 
Estos supuestos implican un reemplazo adicional 2.900
de 




jadro No. 33
 

Resut~en de los Resultados dcl PFtLorama M3sicc en las Tres
 
Alternativas, v An~lisis de Sen~ibilidad de la Alternativa 3
 

Porcentaje de los Requerimiento de Wos Subsi,1ios com 
Hoqares del Grupo Subsidio Anual (.n porcentaje de los Subsidio como PorcenPrograma y Alternativas que rLeuiere Subsidjo milles de millornos Costus do Capital ta e de los gastos 

del Grupo meta Pub.icos en Capital Supuestos Econ6 icos
(millones de stT:res) 

1989 1994 1989 1994 1989 
 1994 1989 1994
 

Procrama Bsico 

Alternativa 1 
 59.4 u5.8 10.8 11.0 
 31.7 30.9 11.3 9.2 
 El crecimiento del 	PIB va-
Altertativa 2 
 49.5 41.1 
 6.3 6.4 24.d 22.2 6.7 5.4 ria de 4-5% 	anual; infla-Alternativa 3 
 31.7 28.7 
 4.1 4.1 19.0 17.1 4.3 	 3.5 c16n al 18%; tasas de inte
 

res al 21%
Proorama de Mejor Caso 

Alternativa 1 
 43.2 30.2 7.5 7.1 24.1 28.8 7.2 5.1 
 Crecimiento del PIB al 6%
Alternativa 2 
 34.3 25.2 4.8 4.6 17.5 
 17.5 4.5 3.3 anualmente, inflaci6n al
Alternativa 3 
 30.0 25.2 3.1 2.9 
 16.4 13.4 3.0 
 2.1 15%, tasa de interes al
 
18%.Prcorva dce For Case 

Alternatliva 1 
 65.4 66.3 15.3 19.9 
 40.2 40.0 16.5 
 17.6 Crecimiento del PIB varia-
Alturnativa 2 
 62.0 64.2 9.9 12.7 
 32.9 34.3 10.7 11.2 
 ria del 3.5-4.5% anualmen-
Altrratva 3 
 49.1 59.8 6.0 
 7.7 23.9 25.0 6.5 
 6.8 te, inflaci6n al 21%, cos
tos de de construcci6n al
 

Alenativa 1 23%j tasas interes al 24%.
 

Proqrama del Caso Basico con un por
cerntale mayor del inqreso de los 
hoqares dedicado a vivienda 49.5 41.7 8.5 8.5 27.2 24.0 8.9 7.2

Programe de Mtejor Caso con un porcen
taje 	mayor del irnreso dedicado a 
vivieriLa 27.8 30.2 
 6.2 6.0 22.2 18.8 5.9 4.3
 

Altern-ativa 3 

1. 	 Con una tasa de poolaci6n mayor en 
10% 39.6 28.9 4.3 4.6 19.2 17.5 4.5 3.8
2. 	 Co-tos -e materiales locales 20% 
rr~s alto 43.2 33.4 4.9 5.0 21.5 19.3 1.2 4.23. Cstos de materiales locales 20% 
nenr 31.7 28.7 
 3.5 3.6 17.3 15.8 3.7 3.0


4. 	 !ejoramiento urbano y rcetplazo 
en 10 aros 28.6 26.2 4.2 4.4 18.2 16.5 4.5 3.7
5. Sin paos graduales de las hipotecas 52.5 41.1 5.1 5.2 24.0 21.5 5.4 4.46. 6% anual en la tasa de pzjos qra
duales 	 31.7 31.1 3.7 3.8 17.2 17.5 3.9 3.2 

7. 	 Un menor porcentaje del inlreso 
dedicado a la vivienda 52.5 43.9 5.2 5.3 24.2 21.7 5.4 4.4 

FulfrfE: Modelo Basico de la Evaluaci6n de Necesidades de Vivienda, basado en supuestos analizados en el texto. 
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unidades urbanas no-mejorables cada afio, y un namero 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 drea metropolitana y en "otras 'reas
 

urbanas" es minimo y merece mayor an~lisis.
 

El Programa de Mejor Caso asumi6 que los pagos de las
 
hipotecas utilizarian el concepto de pago gradual, y aumen

tarian a una tasa de 4% durante el plazo del prestamo. Si
 
no se permitirla 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 decrecer2a en aproximadamente 16 por
 
ciento. El total anual de requerimientos de subsidio aumen

taria a un poco mas de 5.100 millones de sucres, o sea mas
 
de 5% de los gastos pfiblicos de capital. Si bien esta
 
reducci6n en la capacidad financiera no es substancial,
 
refleja que la graduaci6n de los pagos es un mecanismo a
 
trav~s del cual puede ser mejorado el financiamiento de
 
vivienda. Esta conclusi6n se confirma en el andlisis de un
 

aumento al 6% en la tasa de graduaci6n.
 

El Cuadro No. 33 tambi~n 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 utilizaci6n 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 b~sicas 
de toos los hogares. Los criterios
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reflejados en la Alternativa 3 podrian reducir los requeri
mientos totales de subsidio, durante el periodo de 1985 a
 
1989, en aprcximadamente 60% en comparaci6n 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 pfiblico, podrian realisticamente ser considerados
 

para su implementaci6n, luego de un analisis y de un refina

miento de los disehios.
 

Como se vi6 en el Cuadro No. 33, la Alternativa 1 es
 

poco factible a escala nacional, afin bajo las mejores
 
condiciones econ6micas. La Alternativa 3, por otra parte,
 
se mantiene viable ain bajo los supuestos de Peor Caso sobre
 

el crecimiento econ6mico, sobre el aumento en los costos de
 
construcci6n, y sobre las tasas de interns -- supuestos que
 

es muy poco posible que persistan en combinaci6n, sobre un
 

periodo de 20 afios.
 

Si la proporci6n de ingresos que los hogares dedican a
 
la vivienda disminuye para cada quintil en el Programa del
 

Caso B~sico, como en el analisis de sensibilidad 1, los
 
subsidios anuales en 1989 se calcularian en 5.200 millones
 

de sucres, o sea un 5.4% del total proyectado de gastos de
 
inversi6n. Mientras este seria el nivel mds alto de subsi
dio requerido, bajo cualquiera de los andlisis 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 Bgsico.
 



VI. CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES
 

Si bien el Ecuador confronta un enorme dasaflo en
 
cuanto a vivienda en los afios venideros, los resultados de
 

nuestros andlisis indican claramente que este desaflo no es
 

insuperable.
 

El posible 6xito en cubrir las necesidades proyectadas
 

de vivienda para su creciente poblaci6n va a requerir acci6n
 

Jecisiva y cambios en las tendencias hist6ricas precedentes:
 

Los requerimientos de disefio minimo para viviendas
 
de bajo costo deben ser reducidos y aquellos que
 
estdn siendo actualmente propuestos en la planifi
caci6n preliminar de vivienda nacional, y de esos,
 
que estcn actualmente siendo ejecutados como
 
proyectos de vivienda de bajo costo.
 

Los c6digos y las regulaciones municipales que
 
constrifien o prohiben el usc de materiales locales
 
de construcci6n 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 est~n 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 trav6s
 
del funcionamiento del sector privado formal.
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La participaci6n del sector privado en el finan
ciamiento, construcci6n y mercadeo de unidades de
 
vivienda de bajo costo debe ser grandemente

incrementada. Los procedimientos administrativos
 
del sector pi'blico, tanto al nivel central como al
 
local de autoridad, deben ser reducidos y abrevia
dos.
 

Lds subsidios del sector pCiblico que no pueden ser
 
nunca eliminados totalmente si las necesidades de
 
vivienda de los m~s pobres van a ser atendidas,

deben ser estrictamente controlados y especifi
camente orientados.
 

El uso mas 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 otorgaci6n
 
de titulos de la tierra y de una disponibilidad
 
mayor de cr~dito, para apoyar estos esfuerzos,
 
deben ser requeridas.
 

Si bien ninguna de estas conclusiones es una novedad,
 

se espera que los andlisis aqui presentados serviran para
 
enfocar el dialogo de la planificaci6n sobre el tema de las
 
necesidades de vivienda en el Ecuador cuanto a los
en 


aspectos de capacidad de adquisici6n de los hogares, parti
cularmente de las necesidades crecientes de las familias de
 
bajos ingresos. Este ana.lisis ha demostrado que hay estra

tegias factibles que existen para que el Ecuador pueda
 
cubrir el total de sus necesidades de vivienda en los
 
pr6ximos 10 o 20 afios si se ofrecen soluciones de vivienda
 

que son sensibles y financieramente factibles.
 



APENDICE A
 

OBTENCION DEL INGRESO FAMILIAR PROMEDIO
 

En las pAginas siguientes, la metodologfa utilizada para
 
la obtenci6n del ingreso familiar promedio) para luego aplicar
 
esa metodologia a las variables estimadas para el afto de 1984.
 

Los 	datos requeridos son los siguientes:
 

I Remuneraciones de los empleados (total nacional)
 
II Rentas al capital (total nacional)i/
 
III Impuestos indirectos netos, mas la renta neta de las
 

empresas extranjeras (Total Nacional). 
IV 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 N6mero de hogares en el jector rural (Poblaci6n/tamano
 

promedio de hogares)
 
X N'mero de hogares en el sector urbano (Poblaci6n/tamato
 

promedio de hogares)
 
XI On fndice de relaci6n entre el tamaho de los hogares del
 

sector metropolitano, urbano y rural.
 
XII Una estimaci6n de la relaci6n entre el ingreso promedio
 

del sector metropolitano y del urbano.
 

La Metodologia propuesta comprende los siguientes pasos 2/:
 
a. 	Obtenci6n del total de Ingresos a la mano de obra y el
 

capital,
 
XIII = I + II
 

b. 	Obtenci6n del total de ingresos en ambos seccores.
 
XIV = V + VI
 
XV = VII + VIII
 

c. 	Participaci6n 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 Ingreso promedio anual de los hogares 

rurales 
XXII = XX/X Ingreso promedio anual de los hogares 

urbanos. 

l/ 	En las f6rmulas que se describen a continuaci6n, se
 
utilizari los ncmeros romanos que son descritos arriba.
 

2/ 	En el Manual de Cuentas Nacionales, el concepto de Renta
 
tambien se denomina "Excedente Bruto de Explotaci6n.
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CUADRO A.1
 

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 
Poblaci6n rural (*3) 3.195 

Poblaci6n urbana (*3) 5.272 

NI'mero de hogares en el sector 

rural (*4) 614.423 

Ni'mero de hogares en el sector 
urbano (*4) 1'103.252 

(*1) Valores estimados para fines de 1984, utilizando
 
an'lisis de regresi6n, y los supuestos mencionados en el
 
Capftulo IV.
 

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

(*3) Cifras en miles.
 

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

Cuentas Nacionales:
 

Obtenemos los siguientes resultados:
 

XXIII 17.577 Ingreso mensual promedio de los hogares
 

rural.s
 

XXIV = 35.530 Ingreso mensual prmedio de los hogares 

urbanos.
 

Para la obtenci6n del ingreso mensual promedio de los hogares
 

del sector "metro" y del "urbano", se utiliz6 la relaci6n de
 

1.351/ en los ingresos, y un tamafto promedio de 4.75 y 4.8 de
 

los hogares del sector "metro" y "urbano" respec;Avamente2/:
 

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 relaci6n 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 poblaci6n
 
del sector "metro" y "urbano" se aplicarun las siguientes

f6rmulas. No. Familias Metro: 2.242.000 = 472.810
 

4.75
 

Urbano: 3.029.000= 631.042
 

4.8
 

Total: 	 = 1,103.252 

b. 	Participaci6n porcentual de la poblaci6n Metro (42.8%),
 
Urbano (57.2%).
 

c. 	Relaci6n del ingreso: Metro (1.33), 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)
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Estimaci6n de la Distribuci6n del Ingreso
 

Como ya se ha manifestado en este reporte, el mejor m4todo para
 
obtener la distribuci6n del ingreso familiar, es la ejecuci6n
 
de 	una amplia y bien designada encuesta de hogares. El
 
problema que enfrentamos en el caso ecuatoriano, es que la
 
unica encuesta de esa naturaleza se efectu6 hace nueve afos 

en los cualeF la economia ha experimentado una serie de
 
importantes cambios- y que, por tanto, es probable que la
 
distribuci6n obtenida haya experimentado algunos cambios. El
 
metodo propuesto actualiza la mencionada distribuci6n del
i1/

ingreso utilizando las siguientes variables de Cuentas
 

Nacionales2/.
 

1. 	El 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 Salatio Minimo Legal.
 

2. 	La renta del capital ("Excedente Bruto de Explotaci6n") en
 
los sectores urbano y rural. Este ruoro 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 producci6n.
 

1/ 	La informaci6n utilizada se encuentra compilada por la
 
Junta Nacional de Planificaci6n y el Banco Central del
 
Ecuador en "Anlisis de la Coyuntura Econ6mica" Agosto,
 

1977.
 

2/ 	Todas las estadisticas de Cuentas Nacionales se presentan
 

en forma agregada a nivel nacional o sectorial.
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3. 	Las remuneraciones de los empleados y la renta del capital
 

a nivel nacional.
 

4. 	El gasto de Consumo Final del Sector Pdblico. En la
 

metodolog'a de Cuentas Nacionales, se establece que la
 
producci6n no distribufda del sector p'blico, se consume
 

por el mismo sector.
 

5. 
Los impuestos Indirectos Netos sobre la Producci6n. Es
 
decir, la contribuci6n obligatoria que se otorga al sector
 
pi blico por parte de los otros sectores. Estos impuestos
 
incluyen los impuestos sobre la producci6n, sobre las
 
transacciones exteriores y sobre la utilizaci6n de los
 

factores productivos. Al total de impuestos se substrae
 
las subvenciones del sector privado.
 

6. 	El Producto Interno Bruto a precios corrientes.
 

7. 	La Inversi6n Nacional Total ("Form'ci6n Bruta de Capital
 

Fijo"). Es decir, los gastos efectuados en la compra y
 
producci6n de bienes duraderos, que pasan a incrementar el
 

stock total de activos.
 

8. 	La Inversi6n a nivel sectorial.
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Las e'stadisticas 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 
 29.90' 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
 

Inversi6n en el Sector Rural 2.083 
 8.333
 
Inversi6n en el Sector Urbano 15.170 
 58.180
 

Renta del Capital Urbano(*2) 50.099 253.965
 
Salario M'nimo Legal (*3) 2.000 6.600
 

Gastos del Sector P6blico 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 petr6leo), 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 Petr6leo y otras minas,
 
construcciones y obras ptblicas y servicios personales o
 
comunales, en consideraci6n a que los ingresos de estos
 
pertenecen al sector p'blico o se distribuyen

proporcionalmente entre los sectores urbanos y rurales.
 

(*3) En sucres mensuales.
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La metodologla que utiliza las cifras del cuadro anterior,
 

basicamente considera el hecho que la participaci6n de cada
 

grupo econ6mico 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 caiculo de la distribuci6n del ingreso, entonces,
 

no es tan importante al nivel absoluto de las remuneraciones y
 

la renta; sino la relaci6n entre estas dos variables.
 

Adicionalmente, se considera el nivel de consuino del sector
 

pdblico 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 participaci6n de este quintil en el ingreso total de
 
cada sector. Como se explic6 adelante, el impacto de cada
 

factor es diferente en cada quintil; dependiendo de la
 
diferente importancia que los sueldos y salarios versus la
 

renta tienen sobre el ingreso de cada quintil.
 

Estos factores son los siguientes1 /:
 

I. 	 Relaci6n entre el salario mlnimo legal vigente en 1984 y
 

en 1975 2/; ponderado por la relaci6n del nivel de
 

remuneraciones sobre el nivel de renta promedio en el
 

perfodo3/ (Factor I)
 

1/ 	 En la secci6n C de este apendice, se realizan calculos
 
pertinentes a cada Factor, utilizando las variables
 
seftaladas 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).
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Este 	factor afecta completamente la participaci6n del
 

primer quintil y en un 75% para el caso del segundo
 

quintil; debido a que el Salario Minimo Legal impacta en
 

un cien por ciento 6nicamente sobre los salarios que estan
 
por debajo del nuevo nivel establecido.
 

II. 	La variaci6n de las remuneracioens netas de los empleados
 

entre 1975 y 1984. La remuneraci6n neta se la obtiene
 

substrayendo los impuestes a las remuneraciones y
 

dividiendo esa cantidad para el total de remuneraci6n.
 

Los impuestos a las remuneraciones, a su vez, han sido
 
estimados como la diferencia entre el total del gasto
 

publico 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
 

unicamente en 25%, ya que el 75% restante fue considerado
 

en el Factor I, por cuanto proviene de salarios minimos
 

legales exentoF de impuestos.
 

En -l caso del cuarto quintil, este factor se lo utiliza
 

nicamente en un 66% del ingreso, ya que el 34% restante
 

es afectado por el Factor III, como se explica adelante.
 

III. 	El nivel de renta disponible para el consumo, definido
 

como el total de rentas menos el pago por servicios
 

prestados a la poblaci6n de los otros sectores menos la
 

inversi6n realizada. Este calculo se 1o realiza tanto
 

para el sector rural como para el urbano.
 

04 
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En base a la importancia de la Renta del Capital para que
 

el ingreso de los diferentes niveles econ6micosl se ha
 

considerado que este factor afecta en un 100% la
 

participaci6n del quinto quintil y en un 34% la
 

participaci6n del cuarto quintil.
 

IV. 	 Por cuantv los factores sefialados afectan la participaci6n
 

de cada quintil dentro del ingreso total; cada factor
 

reduce proporcional y simult~neamente la participaci6n 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 distribuci6n del ingreso para el sector rural.
 

Cabe seffalar que las encuestas del INEC no separan el sector
 

"metro" del "Urbano", sino que se los presenta en forma
 

conjunta. Para obviar esta limitaci6n se actualiz6 a 1984 la
 
distribuci6n conjunta de los sectores y se utilizaron las
 

cifras estimadas por el Banco Ecuatoriano de la Vivienda, como
 

la relaci6n existente en la distribuci6n del ingreso de los dos
 

subsectores; relaci6n que se presenta en la columna "Survey
 

Factors" del cuadro siguiente:
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CUADRO A.4
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CAlculo de los factores de distribuci6n
 

Las siguientes cifras provienen del cuadro A2, de la
 
secci6n B de este ap4ndice.
 

FACTOR I
 

Incremento del Salario Minimo : 3.3 (=6.600/2.000)
 

Relaci6n Promedio Remuneraciones/Renta: 0.4141/
 

Factor de Cambio en la participaci6n del Primer Quintil:
 

1.3672/ (=3.3 x 0.414)
 

Factor de Cambio en la participadi6n 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 Remuneraci6n Neta: 1.059 (=.898,/.848)
 

Factor de cambio en la participaci6n del Tercer Quintil: 1.059
 
Factor de cambio en la participaci6n del Segundo Quinuil:
 

1.015 (=1 + 0.54 x .25)
 

Factor de crmbio en la participaci6n del Cuarto Quintil:
 

1.039 (=l + .054 x .66)
 

l/ En base a esta cifra fue estimada la relaci6n para 1984
 
(186430/450125).
 

2/ 	Las cifras presentados en esta secci6n difieren ligeramente
 
de los cuales No. A3 y A4, por cuando aqui se utilizan
 
unicamente 3 decimales, mientras que el programa de
 
computaci6n utiliz6 6 decimales.
 



A-14.
 

FACTOR III
 

Rentas Netas de Inversi6n Disponible. Calculado como el total
 
de rentas menos las remuneraciones a los empleados y la
 
inversi6n. Calculo que se lo efect'a a nivel sectorial.
 

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

18782
 

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

79837 

Incremento renta neta de inversi6n: 	 .782 = 1.0492 

.745 

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

50099 

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

53965
 

Incremento renta neta de inversion: 	 .42^ = .937
 

.532
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FACTOR IV "TotaL;Factors"
 

El impuesto del,incremento de la participaci6n de un
 
quintil sobre la participaci6n de los otros cuatro, se calcula
 
mediante la f6rmula:
 

AX1 	+ B (X2 + X3 + X4 + X5) = 100 

Por 	lo cual
 

B = 	 100 - AX 1
 

100  1 

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 participaci6n 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 



APENDICE B: CUADROS SUPLEMENTARIOS
 



ALTERNATIVE 1: BASE CASE SCENARIO
 
NATIONAL AND HOUSEHOLD INCOMES
 

1984 1989 1994 1999 2)04
 

National Income (Constant Units)
 

GDP (Millions of units) 701594.o0'5J596.21063736.001357626.c)1732713.00
 
GDP Ann. Growth Rate % 
 0.00 4.00 4.50 5.00 5.00
 

Agricultural .
GDP (Mill.) 151544.30 107791.0 244659.30 312254.0:, 39852 90
 
Non Agri. GDP (Mill. ) 550049. 70 665805. 1C 819076. 701045372.001334189.00
 

Metropolitan Area
 

Mean Annual Disposable Income
 
All Households (1000s) 
 500.59 510.84 543.06 604.83 673.94
 

Annual Growth Rate of
 
Mean Household Inomce % . 0.0 .41 1.26 2.15 2.19
 

.ui.n t e M.iean Incomes (1000s)
 

1 122.653 125. 15 13.3.24 148.18 165.12
 
2 2.5;. 8-2 273.30 290.96 323.58 360.56
 
' :'b.z.1 .61 031.75 368.95 411.10
 
4 590.70 6.02.79 641.75 71:3.70 795.2
 
5 1206, '1.3 1231.11 1310.69 1457.64 124 'C
 

Oth',r Irban Areas
 

Me.n Annual )isposablI.,e Income
 

A. 1 Houeho!ds 1 OXs) :o70. 1 383.73. 
 409 .20 458.26 513.87
 
Annu.al.I Growt~ih Rat~e of 

Mean H!ou:.hold I ncme X. 0.00 C).69 1.29 2.29 2.32
 

i.n -I. M an Incomes (1000) 
1 94. 56 97.85 104.34 116.86 131 .04
 
2 220,.-.63 226.32 243.47 272.66 3:). z5
 
3 2W..67 293.55 .313.0.; :350. 57 39 3.11
 
4 ,37.50 41 I.00 427 .. 478. :98 537. 0o
*-,1 


5 071.41 901 . 76 961. 61 1076.91 1207. 60 

Rura. Areas
 

Mean Annual Disposable Income
 
Al l. Hou.seho ds (1000s) 210.'2 246 ,.30 302. :54 363. 54 437. 10
 

fAnnu.. Growth Rate ot:
 
Mean Hou,sehold Income % 0.00 3,15 
 4. 19 3.76 3.75
 

Quint..ile Mean Incomes (1000)s)
 
1 3. 6 4187 51.40 61.80 74.31 
2 81..21 94.82 116.40 139.96 168.28 
3 12.34 142.85 175._35 210.86 253.52
 
4 171.YO 200.73 246.40 296.29
'' 356.24,
,.. 643.32 ?51.20 922.13 ii1be8 8 1333. 15 NA
 

http:220,.-.63
http:701045372.001334189.00
http:244659.30
http:151544.30
http:21063736.001357626.c)1732713.00
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ALTERNATIVE i: BASE CASE SCENARIO 
COMPONENTS OF TARGET GROUP HOUSING COST 

1994 1989 1994 1999 2004 

(Millions o. Currency Units) 

Country 

Cost of Upgrading 
Existing Units 

Wt which: 
Infrastructure component 
Construction component 

0.0) 

0.00 
0.00 

2)14.38 

5i.s65.6: 
440.75 

2014.38 

1565.63 
448. 75 

2014.38 

1565.63 
448.75 

2C14.30 

1565.6: 
448.75 

Cost of New Housir,, Unit 
of which: 
nd component 

inf rastructure component 
Construction component 

0.00 

0. 
0. 00 
U. 00 

31Y13. 12 

:.292.:: 
8129.26 

2-491. 5:' 

33519. 79 

:163. 26 
8515.27 
21841.26 

38477 13 

:6) 1 .58 
9667.79 

25207.76 

44676.58 

4158.09 
11182. 19 
29336.30 

Tarqet IIOL. naCost 0.00 3''7 51 35534 18 .p40491 .5 46690. 96 

H,:-tro-po iztan ....... 

C::-Ist oF Upgracdinq 
E: t i n n :is 
:o)fw..h:ich:" 

Inf rast ruc t. ure component 
C:n-stru.:: t n componei t 

0.0C) 

(10.00 

0. 00 

306.80 

""5. 

4 / 

306. 80 

258... 

48.47 

306.80 

25.33 
48. 47 

:306.80: 

2:58. 

48. 47 

W:,.t of I4ew HOL- i n g Un i t 
':.t- uh i,:1h 

L.and ,::::) ,,onenit 
Infr: .r c ure ,om ,:h:.nic. 
.;:, rst'uc: L OF "rormor-nt' 

0. 

U, 0 

0. 00 
. 

1C)11706.65 

200J;. 
[to. 9:2 99.i 

7071 99 

9 .97 :.4 

6.b1.55. 
22..t: . 
5843.11 

11 (:)25.V7 

11874. 41 
2535. V7 

.6 . 58 

1 :; 4.8 

2147.6V 
2905.0) 

. % 

lar,.t Group Housing Cost 0.0 0 120V."3. 46 J. .14 . t1332.77 129.40. :28 
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ALTERNATIVE 1: BASE CASE SCENARIO
 
COMPONENTS OF TARGET GROUP HOUSING COST (CONTINUED)
 

Other Urban Areas 

Cost of Upgrading 
Existing Units 

of whic:h; 
Infrastructure component 
Construct iofn component 

0.00 

).)0 
0. 00 

532.10 

448.03 
84.07 

5:32.10 

448.03 
84.07 

532.10 

448.03 
84.07 

532.10 

448.03 
34.07 

Cost of New Iousing Unit 
oF which: 

Land component 
Infrastructure component 
Construction component 

jO 

0.00 
0.00 
0.00 

14113.86 

987.97 
4516.44 
8609.46 

15930.53 

1115.14 
5097.77 
9717.63 

1773026 

1241.12 
5673.68 
10815.46 

20411.94 

1428.84 
6531.82 

12451.28 

Target Group Housing Cost 0.00 14645.96 16462.64 18262.36 20944. 04 

Rural Areas 

CostL uf Upgra.ding~ 
Exi st inu Units 

of ';h i ci 
Ifnfr-as:-ct:.utre component 
Cin c.",.:.. i . pon nt 

0.00 

0.00 
0.00 

1175.48 

859.28 
316.21 

1175.48 

W.59.28 
316.21 

1175.48 

859.28 
316.21 

1175.48 

859.28 
316.:21 

.ost of New Housi ng Unit. . 00 6012.61 ,650.41 9720.90 116U.1. 16 

Landcomponet:0.00 
In fras r.ure comonent 
C.on s-ltrct.ion component 

0. 00 
0.00) 

300. .. 

90.1 . .'9 
.4010. 

:92.52 
1177. 56 
6.:280). 

486.05 
L458. 14 
/776. 72 

581.56 
1744.67 
9304.9:r 

ae- Gr-.. p ou i nq Cost 0. 00 7 180:0.0. ' 0 1096.39 L2806. 65 
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ALTERNATIVE 2: DASE CASE SCENARIO 
DESIGN STANDARDS AND COSTS 

19"" 1989 1994 1999 200'C4 

Average In:lation Rate % 
Construction Cost Esc. % 

Metropolitan Area 

0.00 
0.0,)) 

20:).00 
20.00 

18.00 
18.0 

15.0) 
15.()0 

15.00 
15.0) 

Price Minimum Standard Forial 
Sect,.or Housinq (Leve. ?;) 763. 10 

esi qn Cost New Housing Unit 
(Level 2) 449.70) 

.esi (n Cost Upgr.ade E.i .t ing Unit 
(L.evel:. 1) 94.40 

V.alu.e 1 an Upqrdable Unit 
(Add. to:-_upgrade c.ost ) 00.;0,OC30.0O0 

763. 10 

449.70 

94.40 

763. 10 

449.70 

94.40 

3.0(.00 

763.10 

449.70 

94.40 

30.00-

763.10 

449.70i 

94.40 

30. 00 

Other Urban Area-'3 

:ri Mceini t:aa.n d .- d I:::,rmal 
S.§ec tor Ious._i.rti L.;ve.l ) Y29.30 

si qn Co:_st New [Hous i ng Un i. t 
(Level i ) '1.60 

Ue's in Cost Upqrade Ex'_ _ t i nq Un i t
(Level=:,i:].) 0]5.0C0 

729.30 

438. 60 

85.0 

729.30 

438.60 

8C.5.00) 

729.30 

438.60 

85.00'(' 

729.30 

4.8.60 

85.00' 

V a 
(AdJ. 

- of: an U :'.ir d.i 
+o upqr de cost 

].e 
) 

Unit 
"301). 30:A; . '0 .;u. C) 30.C' :' .jv . 

Prier- I ni mum.n L,,ndalrd F:rnmal 
t.o:r Hlousing (L.'el 3) 627.10 

DIn)''' 'n :ost New Hlousing Unit 
(Level 2t)2-!:.(:)

Des-.ign iCost Wu r-a.'da.. Ex.'i stitng UnitP 
(Leve.",,l....1) 55.=20(: 

Val'.Iue. f an] U..q :ra.d,:.li.e Unit 

(Addto uprd ost ) 20).0C0 

627. 10 

26.436.40 

55.20" 

20:. 00 

627. 10 

2.40 

5. 20.:( 

20.00 

627. 10 

336.40 

55.20) 

20.00 

627. 10 

336.40 

55.2(2C) 

2C.0 
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ALTERNATIVE 2: BASE CASE SCENARIO
 
TARGET GROUP INVESTMENT AND SUBSIDY REQUIREMENTS
 

1984 1989 1994 1999 2004 

Country 

Target Households (I000s)
Not Requiring Subsidy 
Requiring Subsidy 
Total 

0).00 
).C)00 
0.00 

44.06 
43. 16 
87.23 

56.56 
39.49 
96.05 

66.49 
31.76 
98.25 

78.68 
30.60 

109.28 

Target Group Cost (Millions) 
Subsidy Portion 
Supported by Target Group 
Total 

0.00 
0.00 
0.00 

6330. 8) 
19206.56 
25537.36 

6435. 11 
22056.39 
28991.5C 

6223.55 
23318.86 
29542.41 

6408.23 
27557.31 
3396.54 

Metropolitan Area 

Target Households (1000s) 
Not Requiring Subsidy 
Requi ring Subsidy 
Total 

0.00 
0. 00 
0. 0) 

8.74 
10.97 
19.71 

15.05 
5.90 

20.96 

16.61 
6.68 

23.30 

18.56 
7.66 

26.22 

Target Group Cost (Millions) 
Subsidy Portion 
Suppor'ted by Target Group 
Fota l 

0).00 
0.00 
0. 00 

1601.53 
6108.55 
7710.08 

1599.84 
6669.79 
01269.63 

1677.43 
7644.60 
9322.03 

1748.15 
8888.25 

10636. "9 

Oth.her Urban Areas 

forget Househo]. 0000J .s) 
Io:t Requi r i r'. LSubsi.y 
Req u i. ri n gi z..bsi dy 
Total 

0. 00 
0. C)0 
0. 0) 

19. 36 
13.09 
32.4 

2. , 04 
14. 78 
35.82 

23. 01 
8, :5. 

31.39 

25,5C:, 
9.62 

35.12 

Tarqet Group Cost (Millions) 
Subsidy Portion 
Suppor ted by Target Group 
Total 

0.00 
0O00 
0.00 

2479. iC) 
9539.99 

12019.09 

2553.67 
10943.-98 
13497.65 

2361.78 
9193. 16 
11554.94 

2529.57 
1:662.30 
13191.86 

Rural Areas 

Target lHlruseholds (1000s) 
Not Requiring Subsidy 
Requiring Subsidy 
Total 

0.00 
0.00 
0.00 

15.97 
19.09 
35.07 

20.47 
18.81 
39.28 

26.86 
16.70 
43.56 

34.62 
13.32 
47.94 

Target Group Cost (Millions) 
Subsidy F'ortion 
Supported by Target Group 
Total 

0.O0 
0.00 
). 00 

2250.17 
3558.02 
58)8. 19 

2281.60 
4942.62 
7224.22 

2184.34 
6481.09 
8665.43 

213:0.52 
8:3:6.77 

10137.29 \ -
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ALTERNATIVE 3:EASE CASE SCENARIO 
DESIGN STANDARDS AND COSTS 

1984 1989 1994 1999 2004 

Average Inflation Rate 
Constr ucti on Cost Esc 

Metropolitan Area 

% 0.00 
). C)0 

20.00 
2C. 0() 

18.00 
18. )0 

15.0) 
15.00 

15.00 
15.00 

Price Minimum Standard Formal 
Sector Housing (Level 3) 763. 10 

Desicn Cost New Housing Uinit 
(Level 2) 375.60 

Desi on Cost Upgrade Existing Unit 
(Level 1) 94.4) 

Value of an Upgradable Unit 
(Add. to upgrade cost) 30.00 

Other Ur-ban Areas 

763. 10 

375.60 

94.40 

50. O3 

763. 10 

375.60 

94.4) 

0o. 00 

763.10 

375.60 

94.40 

30".00 

763.10 

375.60 

94.40 

3).0) 

Price Minimum Standard Formal 
Sector .!,ou.i, (Level 3) 729.0;) 

Design Cost e'.w ohu'-inq Unit 
(Level 2) 364.105-

),:e.s ign Cost Upgrade Existing Unit 
(Level 1) 5. OU. 

Value o an Uipcradable Unit
(.Add. to upgrade cost ) 30.00 

i.ral. Areas 

/29.30 

364.50 

,J) 

:zo . OO 

729.3) 

364.50 

05. 0C) 

30. 00 

729.30 

364.50 

85.00 

30. 00 

729.30 

364.50 

85.00: 

30:). 00 

I:: ce Minirta mum St ndard Formal 
Se cr Icj,.:jsin (Level _ ) 627. 10 

Desiqn Cost \lew Housinlog Unit 
(Level 2) 262.30 

Oes;igin Cost Upgrade Ex isting Unit 
(Level 1) 55.20 

',alue of an Upqradable Unit 
(Add. to upgrade cost) 20.00 

627. 10 

262.30 

55.20 

2).00 

627. 10 

262.30 

55.20 

20.00 

627. 10C) 

262.30 

55.20 

20.C00 

627.1 C) 

262.30 

55.20 

2).0:)0 
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ALTERNATIVE 3:8ASE CASE SCENARIO 
TARGET GROUP IDENTIFICATION 

1984 1989 1994 1999 20')4 

Thousands of Households 

Metropolitan Area 

Aff or dab l e Level 
Af.f ordable. Level 

C'). 
1 

0 00 
0..00 

0. 
6.57 

0)0). 
6.99 

0 .00 
7.77 

0.00 
8.74 

Affordable Level 2 0.0( 13. 14 13.97 15.53 17.48 
Subtotal ,, Tar-gie Oroup 0 .00' 19.71 20. 96 2:3.30 :26.22 

A:.ffordable Level 3 0.00 9.94 10.76 12.32 14.27 

otal. 0.00(:) 29.65 31.72 35.62 40.49 

Other Urban Areas 

Afo: rd abl e.e Level 
AFfordc.ble Level 
Affordale Level 

C. 
1 

0 ' 
0.00 
). 00 

. 00 
8. 1I 

24.34 

C)00 
8.96 

26.87 

0. 
1().46 
20.93 

0). 00 
1 L. 71 
23. 42 

SutLot. al, Ta-ge Gr-oLp ). 00 32.45 35.82 3.1.39 35.12 

Aff-o:.rdable Level 3 0. 00 6.09 6.93 15.5L0 18.03 

t. 00 38.54 42.75 46.93 53. 15 

Rurai oreas 

Af -for dab l e Level 0 0.00 8.77 '-9.02 0. 00 C. 00 
Af :ordab.e Level 1 0.00 17. 53 9. 32 21.7! 23.97 
Af-fordable Level 2 C) (.) 77 19.64 21.78 2.97 
SibT., e- Or. C).00 35. 07 39:2:3 43 . 56 47.94 

Aff:ordable Level . 0.00 2.67 3. 73 4uO 5.89 

rotal 0-.00 37.74 43.00 48.:36 53. 82 
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ALTERNATIVE 3:@ASE CASE SCENARIO
 
TARGET GROUP INVESTMENT AND SUBSIDY REQUIREMENTS
 

1904 1989 1994 1999 2004 

Country 

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

0.00 
0.00 
0.00 

59.54 
27.69 
87.23 

68,45 
27.61 
96. 5 

7 2.Oo 
26.19 
98.25 

78.60 
30.60 
109.28 

Target Group Cost (Millions) 
Subsidy Portion 
Supported by Tarqet Group 
Total 

0. 00 
u. 00 
0.00 

4054.0u4 
17302.29 
21356.33 

4134.0C)2 
2(022. 53 
24156. 55 

4209.50 
20335.30 
24544.80 

4140.85 
24009.74 
28150. 60 

Me-.tropqol itan A,'ea 

Tar- olrouseho. ds (.00s) 
Not Requiringl Subsidy 
Requi r Si-0 .il ! i v. 
ot.al 

0.00 
1 L. 

0.00 

14.23 
. 49 

19.71 

15.05 
5.90 

20.96 

16.61 
6.68 

23.30 

18.55 
7.66 

. 2.2 

.-r et Gi]r p 

Subsidy or-
Su.te.d b:y 
Tt1.. 

Cost (M'iil ions) 
-n 
Target Gr-oup 

0.00 
0. 00 
U..0 0 

1140.10 
5349.89 
6490. 1.9 

1162.47 
5795. 08 
6957 .55 

1182.25 
6654.29 
7836. 53 

1180.77 
7753.5!
8934,12 

Other Urbn Areas~ 

T.air.-get. I:useholdi (1C00s) 
'Nt heq u ii.-i. ng qSubsidy 
Requ iring Subsidy 
lot a 1.'. 

0.00 

0.0() 
00 

25.90 
6.55 

32. 45 

28.4-2.01 

7.39 
35. :2 

8.38 
31 . 39 

2.5 

9.62 
35. 12 

Tarcet Group Cost (Millions) 
Subsidy [Porti on 
S.pported by Target Group 
lot a l 

0.00 
0,,00 
0. 00 

1527.60C 
8550.81 
10078.40 

1.659. 87 
9647.29 

11307. 16 

1741. 01 
795L. 67 
9692.67 

1816.60 
9236.44 
11053. 04 

Iri ,:l Areas 

Target Household (100ts) 
Not :-qui ri .g. Subsi dy 
Requ t r i nq Subsidy 
lotal 

0.00 
0.00 
0.00 

19.41 
15.65 
3 07 

24.96 
14.31 
39.28 

32.43 
11.1 
43.56 

34.62 
13.32 
47.94 

lTarget Group Cost (l'Ii lions) 
Subsidy Fortion 0.00 1386.14 1311.68 1286.25 1143.48 
Supported by larget Group 0.00 :3401. 59 4500.17 5729. 310 7019.76 
Total 0.00 4787.73 5891.85 7015.60 8163.24 
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ALTERNATIVE 3:BASE CASE SCENARIO 
COMPONENTS OF TARGET GROUP HOUSING COST
 

1984 1989 1994 1999 2004 

(Millions of Currency Units) 

Country 

Cost of Upgrading
Existing Units 0.00 2014.38 2014.38 2014.38 2014.38 

of which: 
Infrastructure component 
Construction component 

0.00 
0.00 

1565.63 
448.75 

1565.63 
448.75 

1565.63 
448.75 

1565.63 
448.75 

Cost of New Housing Unit 0.00 19341.94 22142.17 22530.42 26136.21 
of which: 

Land component 0.00 1Q00.03 2120.70 2213.30 2552.53 
In, ]-astructure component 
Construction component 

0.00 
0.00 

5018.83 
12423.08 

5685. 14 
14336.32 

5539.24 
14777.88 

6399.19 
17184.49 

Target Group Housing Cost 0.00 21356.33 24156.55 24544.80 28150.60 

Metropolitan Area 

Cost o F Upgrading 
Ex i st i n Cin i t s 0.:0 306.80: 306.80 306.80 306.80 

of whicn: 
Inf rastructure component 
Con struc t i on c omponent 

0.00 
0.00 

258.33 
48. 47 

258.33 
48. 47 

258.33 
48.47 

258. 33 
48.47 

Cos.t o. Ilw Housing Unit 0.00 6183.39 6650.75 7529.73 8627.52 
of; ,h i ch: 

L.-and component 0.00 1051. 18 1130. b3 1280. 05 1466.68 
in-r.structure component 
Construction component 

0.00 
0. 00 

:1422. 18 
3710.04 

1529. 67 
3990.415 

1731.84 
4517.84 

1984..3 
5176.51 

Farglet Group Housing Cost 0,00 6490. 19 6957.55 7836.53 8934.32 
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ALTERNATIVE 3:BASE CASE SCENARIO
 
COMPONENTS OF TARGET GROUP HOUSING COST (CONTINUED)
 

Other Urban Areas
 

Cost of Upgrading
 
Existing Units 


of which: 
Infrastructure component 
Construction component 

Cost of New Housing Unit 

of which: 

Land component 
Infrastructure component 
Construction component 

Target Group Housing Cost 


Rural Areas
 

Cost of Upgrading

Existing Units 

K1 wh i ch: 
infrastructure component 
Cnstru:t on component 

Cost o New Housing Unit 
of which: 

Land component 

Infrastruzture component 

Construction component 


Target Group Housing Cost 


0.00 


0.00 

0.00 


0.00 


0.00 

0.00 

0.00 


0.00 


0.00 


0.00 

0.00 

0.00 


0.00 

0.00 

0.00 


0.00 


532.10 


448.03 

84.07 


9546.30 


668.24 

3054.82 

5823.24 


10078.40 


1175.48 


859.28 

316.21 


3612.25 


180.61 

541.84 

2889.80 


4787.73 


532.10 


448.03 

84.07 


10775.06 


754.25 

3448.02 

6572.79 


11307. 16 


1175.48 


W9.28 

316.21 


4716.36 


235.82 

707.45 


3773.09 


5891.85 


532.10 532.10 

448.03 448.03 
84.07 84.07 

9160.57 10520.94 

641.24 736.47 
2931.38 3366.70 
5587.95 6417.77 

9692.67 11053.04 

1175.48 1175.48 

859.28 859.28 
316.21 316.21 

5840.11 6987.75 

292.01 349.39 
876.02 1048.16 

4672.09 5590.20 

7015.60 8163.24 

http:10775.06
http:10078.40


ALTERNATIVE 1: BEST CASE SCENARIO
 
NATIONAL AND HOUSEHOLD INCOMES
 

1984 1989 1994 1999 2004
 

National Income (Constant Units)
 

GDP (Millions of units) 701594.00 938890.801256447.001681410.002250105.00
 
GDP Ann. Growth Rate % 0.00 6.00 6.00 6.00 6.00
 

Agricultural GDP (Mill.) 151544.30 206556.00 288982.90 386724.20 517524.10
 
Non Agri. GOP (Mill.) 550049.70 732334.80 967464.401294685.001732581. 00
 

Metropolitan Area 

Mean Annual Disposable Income 
All Households (1000s) 500.59 561.88 642.38 749.08 875.18 

Annual Growth Rate of 
Mean household Inomce % 0.00 2.34 2.71 3.12 3.16 

Quintile Mean Incomes (1000s) 
1 122.65 137.66 157.38 183.52 214.42 
2 267.82 300.61 343.67 400.76 468.22 
3 305.36 342.75 391.85 456.94 533.86 
4 590.70 663.02 758.01 883.91 1032.72 
5 1216.44 1365.37 1560.99 1820.26 2126.70 

Other Urban Areas
 

Mean Annual Disposale Income 
All Households (1000s) 370.81 422.07 483.33 567.55 667.32
 
Annual 	Grcwth Rate of
 
Mean Household Income % 0.00 2.62 2.75 3.26 
 3.29
 

Quintile Mean Incomes (1000s)
 
1 94.56 107.63 123.25 144.73 170. 17 
2 220.63 251.13 297.58 337.69 397.05 
3 203.67 322.89 434. 18369.75 510.50 
4 3.]87. 50 441.07 505.08 593.09 697.34 
5 071.41 991.87 1135.82 1333.75 1568.19
 

Rural Areas
 

Mean Annual Disposable Income
 
All Hms-,holds (1000s) 210.92 270.91 450.25
357.11 	 567.62
 

Annual 	Growth Rate of
 
Mean Household Income % 
 0.00 5. 13 5.68 4.74 4.74 

Puintile Mean Incomes (1000s)
 
1 35.86 46.05 60.71 76.54 96.49
 
2 81.21 104.30 137.49 173.34 218.53
 
3 122.234 157.13 207.12 261.14 329.22
 
4 17..90 220.79 291.04 366.95 462.61
 
5 64 3.32 826. 27 0189. 1j3 137:3. 25 1731.,23 

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
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ALTERNATIVE 1: BEST CASE SCENARIO 
AFFORDABLE COSTS BY INCOME CLASS AND REGION 

1964 1989 1994 1999 2004 

(Thousands of Currenc:y Units) 

Metropolitan Area 

AT.ordable Costs by Quintile 

1 193.94 217.68 248.87 290.21 339.06 
2 508.20 570.42 652. 15 760.47 888.49 
3 579.45 650.39 743.57 867. 07 1013.04 
4 1120.89 1258.13 1438.38 1677.29 1959.66 
b 1920.57 2159.08 2468.41 2878.40 3362.97 

Other Urban Areas 

Affordable Costs by Quintile 

1 149.52 1?0.1.9 194.89 228.86 269.08 
2 418.67 476.5, 545.70 640.80 753.44 
3 538.29 612.70 701.62 823.88 968.70 
4 735.31 83,6.96 953.42 1125.44 1323.26 
5 1377.97 1568.46 1796.08 2109.07 2479.80 

Rural Areas 

Afordable Costs by Quintile 

1 52.93 67.98 89.61 112.98 142.43 
2 143.83 184.74 243.52 307.03 387.07 
3 216.68 278.30 366.86 462.54 583.12 
4 304.48 391.07 515.50 649.95 819.38 
5 949.54 1219.58 1607.64 2026.94 2555.32 

25 55
 -.. 4 
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ALTERNATIVE 1: WORST CASE SCENARIO
 
NATIONAL AND HOUSEHOLD INCOMES
 

1984 1989 1994 1999 2004
 

National Income (Constant Units)
 

GDP (Millions of units) 701594.00 833273.501013804.001263385.001574407. 0(')
 
GDP Ann. Growth Rate % 0.00 3.50 4.00 4.50 4.50
 

Agricultural GDP (Mill.) 151544.30 183320.20 233175.00 290578.50 362113.50
 
Non Agri. GDP (Mill.) 550049.70 649953.30 780629.40 972806. 101212293.00
 

Metropolitan Area
 

Mean Annual Disposable Income 
All Households (1000s) bo0.59 498.67 518.33 562.85 612.37 

Annual Growth Rate oF 
Mean Household 1nomce % 0.00 -0.08 0.78 1.66 1.70 

Ouintile Mean Incomes (1000s) 
1 122.65 122.18 126.99 137.90 150.03 
2 267.82 266.79 277.31 301.12 327.62
 
3 305.36 304.19 316.18 343.34 373.55
 
4 590.70 588.44 611.63 664.16 722.60
 
5 1216.44 1211.78 1259.53 1367.71 1488.06
 

Other Urban Areas
 

Mean Annual Disposable Income
 
All Households (1000s) 370.81 374.59 389.99 426.45 466.92
 
Annual Growth Rate of
 
Mean Household Income % 0.00 0.20 0.81 1.80 1.83
 

Quintile Mean Incomes (1000s)
 
1 94.56 95.52 99.45 108.74 119.0/
 
2 220.63 222.88 232.04 253.74 277.82
 
3 283.67 286.56 298.34 326.23 357.20
 
4 387.50 391.45 407.54 445.64 487.93
 
5 871.41 880.29 916.47 1002.16 1097.27
 

Rural Areas
 

Mean Annual Disposable Income
 
All Households (1000s) 210.92 240.43 288.14 338.31 397. 16
 

Annual Growth Rate of
 
Mean Household Income % 0.00 2.65 3.69 3.26 3.26
 

Quintile Mean Incomes (1000s)
 
1 3.5.86 40.87 48.98 57.51 67.52
 
2 81.21 92.57 110.94 13.0.25 152.91
 
3 122.34 139.45 167.12 196.22 230.36
 
4 171.90 195.95 234.84 275.72 323.69
 

5 643.32 733.3.2 878.84 1031.84 1211.35
 
\L'p 

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
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ALTERNATIVE 1: BASE CASE WITH 30-35% OF INCOME FOR HOUSING
 
AFFORDABLE CAPITAL COSTS 

Metropolitan Area 

Interest Rate (K) 
Graduation Rate (%) 
Loan Term (Years) 
Graduation Term (Years) 
Downpayment Required (.) 

21.0 
4.00 

20.00 
20.00 
10.00 

1984 1989 1994 1999 2004 

Thousands of Currency Units 

Quintile 1 

Mean AnnuJal Income 

% Avai.l.able for Housinq 
% Needed for Recurr. Exp.
Monthly income for Mortg. 
AfFr:c.dabl.e Dwelling Cost 

122.65 

30.00 
15.0-)0 
2.61 

197.34 

125.15 

2.o6 
201.38 

133.24 

2.83 
214.40 

148.18 

3.15 
238.44 

165.12 

3.51 
265.68 

Quntiie 2 

le Annual Income 
Z.Availlab e for Housing 
% Needed for Recurr. Emp.
Monthly Income for Mortg. 
AFFordable Dw,.-elling Cost 

267.82 
35. )0 
15.00 
6.64 

502.76 

273.30 

6.78 
513.04 

290.96 

7.21 
546.21 

323.58 

8.02 
607.45 

360.56 

8.94 
676.86 

F;ui t iJ. e 

iean Annual Income 
% Available for Housigl. 
% Needed for Recurr. Emp.
Monthly Income for Mortg. 
Affordable Dwelling Cost 

305.36 

35.00 
15.00 
7.57 

573.24 

311.61 

7.73 
584.97 

331.75 

8.22 
622.78 

368.95 

9.15 
692.60 

411.10 

10.19 
771.74 

Q.u.i nt i 1e 4 

Mean Annual Income 
% Avai lable .frHousinq 
% Needed for Recurr. Emp. 
Monthly Income for Mortq. 
Affordable Dwelling Cost 

590.70 
.3"5.00: 
15.00 
14.64 

1108.88 

602.79 

14.94 
1131.58 

641.75 

15.91 
1204.72 

713.70 

17.69 
1339.79 

795.25 

19.72 
1492.88 

Quintile 5 

Mean Annual Income 
% Avai lable for Housing 
% Needed -For Recurr. Exp.
Monthly Income for Mortg. 
Affordable Dwelling Cost 

1206.43 
30.00 
15.00 
25.64 

1941.22 

1231.11 

26.16 
1980.94 

1310.69 

27.85 
2108.99 

1457.64 

30.97 
2345.44 

1624.20 

34.51 
2613.45 
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ALTERNATIVE 1: BASE CASE WITH 30-35% OF INCOME FOR HOUSING
 
AFFORDABLE CAPITAL COSTS 

Other Urban Areas 

Interest R:ate (%) 
Graduation Rate (%) 
Loan Term (Years) 
Graduation Term (Years) 
Downpayment Required (K.) 

21..00 
4. 00 

20.00) 
20.00 
l0.0) 

1984 1989 1994 1999 2004 

Thousands of Currency Units 

.uintile 1 

Mean Annual Income 
% Avai lable for Housinq 
% Needed For Recurr. Evp. 
Monthly income for lortq. 
A f ordab l.e Dwel.L sin.. 

94.56 
30.0) 
L5.-i 
2.01 

152. 15 

97.85 

2.08 
157. 45 

104.34 

2.22 
167,90 

116.86 

2.48 
1889.03 

131.04 

2.70 
2 I) _5 

.'uirt i e 2 

N'le n Annual Income 
% Avajilable for Iv:'.sinq 
7 Needed for F:ecur . Exp. 
t'::nth.v ircrme for Mort.q. 
Af, orda'.b Dwel li ng Cost 

'". 6. 
.U., 

1.0 
.5.47 

4 4.8 

2 2 

.5.66 
428.61 

24". 47 

6. 04 
457.05 

272.66 

6.76 
511 . 86 

305. 75 

7.58 
573.97 

Oui . n - : 

l'ea..- t -nrAnu . ncome 
/A'ai.. .ioab.eFor Ilou in. 

% ieeded for Recurr. Exp. 
Monthly i.ncome for Mortg. 
Af fordalTe Owelling Cost 

20. / 

3.t.) 
15.0.) 
,.I3 

532. 2 

293,.55 

i.28 
551. 07 

313. 0 

7.76 
587.64 

35 . 57 

8.69 
658.10 

39-. 11. 

9.75 
737.97 

Quin-,t il e 4 

Mean Annual Income 
% Aivai .l able For Hous.i n 
7 Needed for Recurr. Ep. 
Monthly Income for Mortq, 
,FF ordable Dwelling Cost 

3Q1.5.,0 

1 
9.61 

727.43 

401.00 

9.94 
752,77 

427.61 

1.0.60 
002.73 

478.88 

11.87 
898.98 

537.00 

13.31 
1008.07 

Qui nile 5 

Mean Annual Income 
. Avai la.bl e for Folusi ng 

% Needed for Recurr. E;,p. 
Monthly Income for I-lortq. 
Affordabl.e Dwelli ng Cost 

/1.41 
30.ut:") 
15.00 
18,.2 

1402.15 

901.76 

19.16 
.1451.00 

961.61 

20.43 
1547.29 

1076.91 

22.88 
1732.82 

1207.60 

25.66 
1943.10 X 
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ALTERNATIVE 1: BASE CASE WITH 30-35% OF INCOME FOR HOUSING
 
AFFORDABLE CAPITAL COSTS 

Rural Areas 

Interest Rate (K) 
Graduation Rate (.) 
Loan Term (Years) 
Graduation Term (Years) 
Downpayment Required (%) 

21.00 
4.00 

15.00 
15 00 
10.00 

1984 J.989 1994 1999 2004 

Thousands of Currency Units 

Ouintile I 

Mean Annual Income 
%;Avail able-. for Housing 
% Needed for Recur.r. Exp. 
Monthly .ncome for Hortc. 
Affordabl.1e Dw,,el ling Cost 

-.5.86 
30. 0 
15.00 
0.76 

54.97 

41.87 

0.89 
64.19 

51.40 

1.09 
78.80 

61.80 

1.31 
94.75 

74.31 

1.58 
113.92 

Qu i nt i1 .2 

Mean ..ua. Income 
%',Avai lab l.e fo'..r l-lus!inn 

% Needed for Recrur. LE_'xp.
Ionthiv inrcoe f-or Mort. 
-Ftar .ab. e Dwe i .ling Cost 

81.21 
35 )).0 

i.5.0')y 
2.01 

145.24 

94.82 

2.35 
169.60 

116.40 

2.89 
208. 19 

139.96 

3.47 
250. 34 

168.28 

4. 17 
300.99 

Qui.r l e :.::; 

Mean Annual !.ncome 
% Avai. able f.or Housing 
% Needed for Recurr. Emp.
Monthly Income for Mortq. 
AFF ordab1.e Dwelling Cost 

122.34 
Z5.00 
15.0() 

. .03. 
218.81 

142.85 

54 
255.50 

115.;5 

4.35 
313.64 

210.86 

5.23 
377. 13 

253.52 

6.29 
453.44 

QuinFt il1e 'I 

Mean Wnua Income 
%.A:va:i .ble For Housing 
7 Needed for Recurr. Ip. 
Monthly I:nrcome for Mortg 
Affordabl.e Dwelling Cost 

171.90 
5-;5,. 0 
J.00 
4.26 

30,7.46 

200. 73 

4.9<8 
359.03 

246. 40 

6. 11 
440. 71 

296. 29 

7. 35 
529.94 

3556.24 

8.83 
637.16 

,.ui. nt 55 

"uan Annual income 
%.Avai.lIable for Housing 
X Needed for Recurr. Exp.
Monthly Income for Mortg. 
AFFordable Dwelling Cost 

654. .32 
30,,((00 
15.00 
13.67 

986.25 

731.20 

15.96 
1151.65 

922. 13 

19.60 
1413.68 

1108.81 

23.56 
1699.88 

1.333 15 

28.33 
2043.81 
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ALTERNATIVE 0: BEST CASE WITH 30-:3,5% OF INCOME FOR HOUSING
 
AFFORDABLE CAPITAL COSTS 

Metropolitan Area 

Interest Rate (K) 
Graduation Rate (%) 
Loan Term (Years) 
Graduation Term (Years) 
Dol.npayment Required (%) 

18.00 
4.00 

20.0"'0 
20. 0' 

10.00z 

1984 1989 1994 1999 2004 

Thou.ands of Currency Units 

ULi rtile 1 

Mean Annual Income 
% Avail able for Hot..sing 
% Needed for Recurr. Exp. 
Monthly Income for Mortg. 
Af f orda.b 1e Dwell i ng Cost 

122.65 
30.00 
15.€00
2.61 

232.73 

137.66 

2.93 
251.22 

157.38 

3.34 
298.55 

183.52 

3.90 
348.25 

214.42 

4.56 
406.88 

WA.! .tt i . -, 

iMear, Annual In-come 
SHvai lab 1 -,r Hru.ing 

% Ieeded For Recurr. E'.p. 
Month! v income for Mortq. 

..f.forda.b. Dwling Cst" 

267.82 
;50 

15.0u 
6.64 

9.0 

300.61 

7.45 
665. 49 

3:43.67 

8.52 
760. 84 

400.76 

9.94 
887.21 

468.22 

11.61 
1036. 57 

OuLAint 1e 

Mean Annu.al In cc.m.e0.%. 
% Av . abt e for Iousi 
% Needed For Recurr. Ep. 
Monthly income for Mortg. 
Af:Frrdable Dwelling Cost 

3-a 
35 .00s,() 
15.00 
7..57 

4676.02 

342.75 

8.50 
758.79 

39 .1. 85 

9.71 
867.50 

156.94 

11.33 
1011.59 

5.3. 06 

13.24 
1181.88 

Lui nt i l e 4 

Mean Anniual income 
% Avai 1 ,..b1e f:or -ousi no 
% I\eeded for 'ecurr. Exp. 
Monthly Income for Mortg. 
Affordable Dwellirng Cost 

590. 70 
33.0C) 
15.00 
14.64 

1307.71 

b63.02 

16.44 
1467,82 

758.01 

18.79 
1678.11 

883.91 

21.91 
1956.84 

1032.72 

25.60 
2286.27 

QLintille 5 

Mean Annual Income 
% Available For Housing 
% Needed for Recurr. Exp. 
Monthly Income for Mortg. 
Afordable Dwelling Cost 

1216.44 
30.00 
15.00 
25.05 

2303.28 

1365. 3.7 

29.01 
2590.89 

1560.99 

33.17 
2962. 10 

1820.26 

38.68 
3454.08 

2126.70 

45.19 
4035.57 
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ALTERNATIVE 1: BEST CASE WITH 30-35% OF INCOME -FOR HOUSING
 
AFFORDABLE CAPITAL COSTS 

Other Urban Areas 

Interest Rate (K) 
Graduation Rate (.) 
Loan Term (Years) 
Graduation Term (Years) 
Downpayment Required (%) 

18.00 
4.00 

20.00 
20.00 

10.00 

1984 1989 1994 1999 2004 

Thousands of Currency Units 

Quintile 1 

Mean Annual Income 
%4 Available fcor Housing 
% Needed f:or Recurr. Exp.
Monthly ncome for" Mortq. 
Af:: fordabl D l.'C 1i ng Cost 

94.56 
30.0".0 
15.0(0 
2.01 

179.43 

107.63 

2.29 
204.23 

123.25 

2.62 
.233. 87 

144.73 

3.08 
274.63 

170.17 

3.62 
322.90 

:R.inr ti 2. 

lNlan Ann:al l.Income 
. Ava lable.foll , t: ~r Hou.sLing 

% Needed -for Rec:urr. Exp. 
okhly Income .for Iiortq. 
ffo:rdable Dwel..ling Cost 

220.63 
35. 00 
15.00 
5.47 

488.45 

251. 13 

6.23 
555.97 

287.58 

7. 13 
636.65 

337.69 

8.37 
747.60 

397.05 

9.84 
879.Ct 

., jn t i e 

Hean Annual inc:ome 
%4Avail abl e for" Housing 
% Needed -for Recurr. Exp.
Monthly Income -for Mortg. 
Affordable Dwelling Cost 

286.67 
35.00 
15.0C) 
7.03 

628.00 

322.89 

8.00 
714.82 

369.75 

9. 17 
818.56 

434. 18 

10.76 
961.20 

510.50 

12.66 
1130.16 

Qu i nt i.e 4 

Mean AnnLal Inc:ome 
% Av.i I able for Housi ng 
7 Ieeded -for Recurr. E;.p.
Monthly Income for Mortg. 
A ,rdable Dwelling Cost 

-387.50 
35.00 
15.00 
9.61 

857.86 

441. 07 

10.93 
976.45 

505. 08 

12.52 
1118.16 

593-. 09 

14.70 
1313.01 

697.34 

17.29 
1543.81 

Q.i nti ei 5 

Mean Annual Income 
% AvaiIlabJ. e tor Housing 
7 Needed for Recurr. Ep.
Monthly Income for lortg. 
AFfordable Dwelling Cost 

871.41 
30.00 
15.00 
18.52 

1653.56 

991.87 

21.)8 
1882.15 

1135.82 

24.14 
2155.30 

1333.75 

28.34 
2530.88 

1568. 19 

33.32 
2975.76 
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ALTERNATIVE 1: BEST CASE WITH 30-35% OF INCOME FOR HOUSING
 
AFFORDABLE CAPITAL COSTS 

Rural Areas 

Interest Rate (%) 
Graduation Rate (%) 

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

18.00 
-4.00 

15.00 
15.00 
10.00 

1984 1989 1994 1999 2004 

Fhoursands o Currency Units 

LIu i ntiIe -

iMean Annua Income 

Avai I able F:r Housing 
,. ,oded for 'e:curr. Ex,.p. 

Ni.tly i nc:me for Mort . 
A f:Jrda l e O.,ell1i ng Cost 

35.86 

30.0 
J.01 

(0)., 

67.1 

46.05 

0 98 
1 .57 

60.71 

1. 29 
1.07.53 

76.54 

1 .63 
135.57 

96.49 

2. 05 
170.91 

Qu n-i e 2 

Mean Annual. Income 

Z Avaib. fbI. --For H:using 
X i, ,ed f:o.r Re2c:urr . Exp. 
I, th 1 v incom o-r orl:.. 

ord, 1 ' ll.1 nq Cost 

8121 

:355.0 0 
15.00 
2.01 

167.80 

104 .30 

2..59 
215. 53 

137. 49 

3 41 
284. 10 

173. 34 

4.30 
358.20 

218.53 

5.42 
45L.58 

O.:u. .i::.i. .e :5 

i..n.r ni"iil ncome 
A -v.. .1W:b .e for- Hrus ing 
Seedd f:or Recurr. Emp. 

Month v income for Mortg. 
Af ,rd-ab i , Dwel !i ng Cost 

122.34 

35. 00 
15. 00 

:... 

252, 80 

157. 1"; 

3.90 

324.69 

207. 12 

;. 13 

428. 00 

261.14 

6.47 

539. 63 

329.22 

8.16 
680.30 

Q.ui nt il e- 4 

M':.r nn,.al In come 
% V)a labl .e for Housi n3 
% Ileeded for RecuLrI'. Exp. 
MIonth ryIncome -For Iblortq. 
Aff.ordabl Dwelling Cost 

1 /, . 'I 
"..00-' 
15.00 
4.26 

3.22 

220.79 

5.4/ 
456.24 

291.04 

7.22 
601. 42 

366.95 

9.l10 
758.27 

462.61 

11.47 
955.94 

Quinti. I e S 

Mean Annua1 Income 
% Avai l abl e for Hous.i ng 
% Needed -for Recurr. Exp. 
Monthly Income For Mortg. 
AFfordable Dwelling Cost 

643.32 
*.:,0.U0 
15.00 
13.67 

1139.4.5 

826.2 

17.56 
1463.50 

1089. 1.8 

23.15 
1929.17 

1373.25 

2.918 
2432 32 

1771.23 

36.79 
30660 
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ALTERNATIVE 3:BASE CASE WITH 10% 
HIGHER POF'ULATION GROWTH RATE
 
FOPULATION AND HOUSEHOLD FORMATION
 

1984 


Metropol itan Area 

Population (1000s) 	 2236.80 

Annual Growth Rate / 	 0.00 

Average Household Size 4.75 

Total Houseolds (1.000Ls) 470.91 

New Houseihjlds per Year ).00 

Other Urban Areas
 

Fopul ation (10:)0s) 	 3028.30

Annual- Growth Rate % 	 0.00 

Average Househol d Si ze 4.800. 
Tota. HFhusoehold (1.000s ) ,.. 90 
Now Households per ","ear 0. U 

Po..rp ula-..t ion '(100.,0,m) 	 40)
.... 319"5;... 


Grwth.l 	 0.
A n al ':.te 	 U,,00

AvergeF . H.o.........u.-,.d Dim;-, ::."0
s,),.,ehol, 	 5.-


o ta I lj.Iehrlds ( I.:O00s ) 6.1.50 

leHusehl:'.ds per Year 0.0UO 

.:.i..on )
P::opl at (1000,m.-	 8460.•50 


U R 
Av.raqe Hot....hold zz .i 
r l-; -"w.-h .-	 0. .. 


-4. 
Tot.l .H... -hol ds (1000s) 17:1 6 . 50 
New Hlou eholds per Year . U) 

198? 


2666.30 

3.58 

4.70 


567.30 

19.28 


356.40 
.'27 


75 

748.72 


3".56 


.Z.3;74.•60 


1. 10 
5.:
,15.= 


655. 	.26 

. 15 

95..-97.3-"0 


2'.55 

7 


128, 

50. 99 


1994 1999 2004 

3131.2) 3599.50 4129. 10 
3.27 2.83 2.78 
4.65 4.60 4.55 

67U.38 782.50 907.49 
21...22 21.82 25.00 

4112.40 
2.95. 

4692.20 
.67 

5345.10
2.64 

4.70 4.65 4.60 
874,98 1009.08 1161.98 
25. 25 26.82 30.58 

3564,.4 0.... ."0.:764.•80' 39':.76 .0) 

1 ±0 
5,. 10 

1. 0)
5. 05 

.1. !0 
.•00' 

9. 90 745. 50 795. 23 
6. 95.32 '9.96 

10 0 m,i.] 1:2:'I.0565 0) 134! -;,50,.6(. 

2..0 2 .21 2.21 
. 4. ;5 4,7(. 

224Y,26. ,25 .,0 964. 75 
... 57.96 65.55,.f 

http:Husehl:'.ds
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ALTERNATIVE 3: BASE CASE WITH ACCELERATED URBAN UPGRADING AND REPLACEMENT
 
HOUSING STOCK AND REPLACEMENT
 

1984 


Metropolitan Area
 

Dwellinq Units by Construction Standard
 

A-ceptablI.Je Construction 365.20 

(Annual Planned R'epl.) 0.00 


Non-Upgr'adable Construct. 26.70 

(Annual Planned P-R 0.00
epl.) 


Upgr.dah o Construct io6 . 00 

(Pl anned Ann. UpqradIni ) 0. 


Total nq 456 90
......... Uni. 
rotal Over'crowded Unit.s 14..1 
Pl..nned Annual Corstru.tioin to 
Rel i Ov . nq 0. 'C"\.,ercrowd 
'e Hom'ehol ds./Year- 0.1 00 

Constructioon Nlewn i.-tsiYr C0. 
Totl Construct ion/'ear 0. 0)0 

Othe.r Urban Areas
 

Del lincq Units by Construction Standard 

Accept .bl e Construc:ti on 452.20 
(Annual Planned Repl . 0.00 

Ion- Uira dable 30.40Construc:t. C) 
(Annual Fl anned 'eni . ) 0 

l)pgradab ie F:Const.ic:.i or 125.20
(la..-nn-ed Ann'. U.nmcrs:;ding) .00"(' 


Total Dwelling .. 6-,C7.C)0 .. 

Tota. Overcrow,.ded Uni ts . 10 

P. anred Arnnual Construction to
 

OvercrowdingR.eIie v_-.e ,.LU(.) 
New Icuse l.d s/ Year i,00 
L.C:n st.ru rt on ).New Uni ts/Yr .00 

Total 0.00Const.ruction./:Year 


1989 


499.:2 

7.30 

13.40 

2. 66 
. 50 
6;CC)
,.50 


545.72 
12.86 


0 
17.53 

2. 
34.23 

b38.59 

:.04 


15.20 

04. 


62. 0" 
12..52
 

.......
 
21 57 


0)..1 

. 41 


:35.80 

4 .32 

1994 


633.64 

10.00 


0. 16 
2.66 

0C 0)0 

6.50 


6.,.74 

11,71 


.2-" 


1/.37 

30.
';0 26 

36.76 

B31.29 

. 77 

0. 0C 

504 


tOm 

I".5 


2...29 
20.0. 


C.61 
2.. 

00..7 


1999 


730.0:6 

12.67 

C) 10 

0 00 

). 

[).0 


730. 6s 
10.56 


0.23 


19.0, 

31.96 

31.96 


951.69 

16.63 


C). 00 
0. 

-c0.00 
0.'0 


51. 69 

1 -52 


0.31 

..... 77 
40. 71 


7 1. 

2004
 

838.91 
14.60
 
0. 1('
 
C,00
 
0. O00 

. 0
 

39.01
 
9.41
 

0.23
 
21.54 
36.37
 
36.37
 

1087.27
 
19.0.
.00
 

0 )
O. 

-0C0 )0

0 01
 

1087.27 
17.00
 

0.31
 
2.81
 
46. 15 
-6 15 

http:A-ceptablI.Je
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ALTERNATIVE 3: BASE CASE WITH ACCELERATED URBAN UPGRADING AND REPLACEMENT
 
HOUSING STOCK AND REF'LACEMENT (CONTINUED)
 

Rural Areas 

Dwe ling Units by Con.striuction Standard 

Acceptable Constr-uction 194.70 354. 19 516.07 680.44 047.50 
(Annual F lanned Fepl . ) 0. 00 5.04 1t. 63 15.48 20.41 

N'io n --Upgradabl e Construct . 41.90 31 38 20. 95 10. 513 0. 10 
tAnnual Planned Repl. ) 0.00 2.09 2.09 2.09 2.09 

Upgradabl.e Con 
(Plarnned Ann. 

tructi on 
Uouradirnig) 

425.. 90 
0.00] 

319. .3 
21.30 

212.95 
21.;-30 

106.47 
21.30 

-0.00 
21.30-' 

Total 
Total 

Dwell in Uni t-
Overcrowded Lnits 

662.40 
0.00 

704.99 
0.00 

749.97 
0.00 

797.44 
0.00 

8 4 7.60 
.00 

F!anned Annm. VralCorstruchion to 
Re] eve Overcrowdi rig 0.00 1.00 1.0 1. 1. :0 

N.-w 
Con 

I-:.!eh o dd / e ar 
truction New i. ts/Yr 

0.00 
0. 00 

7.52 
16. 44 

8.00 
21. 71 

8.50 
27.06 

9,0 a 
32.5.--r 

rot. . Contru.. I.:i on/Year 0. 00 37.74 43.00 48.35 53.83 

TrumTAL COJUN tRY 

I, on !. rot. i oi Y Car).000 77.97 90.76 99.7. 115.05 
rwt ul..,,::n tru.:ct i o:.n/Yar 0.00 11 .29 1:;1.07 121.02 136.34 
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ALTERNATIVE 3: BASE CASE WITH NO GRADUATION OF MORTGAGE PAYMENTS
 
AFFORDABLE COSTS BY INCOME CLASS AND REGION 

1984 1989 1994 1999 2004 

(Thousands of Currency Units) 

Metropolitan Area 

A ffordable Costs by Quintile 

1 135.75 138.53 147.48 164.02 182,76 
2 355. 72 36. 00 386.46 429.79 473.90 
3 405.59 413.89 440.64 490.04 546.041 
4 784.58 800). 64 852. 39 947.95 1056.27 
5 1335.34 1362.66 1450.75 1613.40 1797.76 

Othe.r Urban Areas 

Af ordable o.-L, by Q.uint ile 

1 104.66 108.31 115.49 129.34 145.04 
2 293.05 30:.26 323.38 3- 16 406. 11 
3 376.78 389.90 415.78 465.63 522.14 

514.69 .452.61 567.96 636.06 713.25 
5 964.52 998.12 1064.36 1191.98 1336.64. 

Ru.r-al. Ar-eas 

Affordable Costs by QLintile 

1 38.54 45.00 55.24 66.43 79.87 
2 L()4. 74 122.30 150. 13 180.53 217.05 

157.79 184.25 226. 17 271.96 326.90 
4 221.72 250.90 3,1/.8. 382. 15 459.47 
5 691.46 807.42 99.13 1191.78 1432.91 
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ALTERNATIVE 3: BASE CASE WITH LOCAL MATERIALS COST 20% HIGHER
 
DESIGN STANDARDS AND COSTS 

1984 1989 1994 1999 2004 

Average Inflation Rate % 
Construiction Cost Esc. % 

Metropolitan Area 

0.00 
0.00 

2) .00 
20.00 

18.00 
18.00 

15.00 
15.00 

15.00 
15.(00 

Price Minimum Standard Formal 
Sector Housing (Level 3) 763. 10 

Design Cost New Housing Unit 
(L.evel 2) 96.40 

Design Cosst Upgrade Existing Unit 
(Level 1) 94.40 
Vaue o an Upqradable Unit 
(Add. to upgrade cost) 30.00 

Othner Urban Areas 

763. 10 

396.40 

94.40 

30.00 

763. 10 

396.4) 

94.40 

30.00 

763.10 

396.40 

94.40 

30.00 

763. 10 

396.40 

94.40 

30.00 

Price Minimum Standard Formal 
Sector Ho.sing (LIevel ) 729.0 

Isigni Cost iN.ew Housing Unit 
(L.'ei 2) 11'4.60 

Dasir Cost Upgrade Existing Unit 
(Level i) 85.00 

Value of. an Uparadab].,_ Un.it 
(Add. to upgrade cost) ;0. 00 

Ral. Areas 

729.3) 

:384.60 

85.00 

30.00 

729.30 

3:04.60 

05.00 

*30.00 

729.30 

384.60 

85.00 

30. 'o 

729.30 

384.60 

85.00 

30. 00 

Price Mini±'mum S5tandard Fo:rmal 
Sector Housi n (Level ) 627. 10 

.D}es.ign Cost New Housing UJnit 
(L.evel 2- 3C09.0 

O::-sinn Cost Upgr-ade iE:.xisting Unit 
Sleve 1I) 5".0 

Val.u of a.ni Up,.gr-ac.dab., Unit 
(Add!. to ttpqra&de .ost-) 20.00-(' 

627. 10 

;)9.70[) 

5.20 

20.0()' 

627. 10 

309.70 

55.20 

20;.00 

627. 10C) 

3)9.7(:) 

55.20 

20.0('0 

627. 10 

3(09.70 

55.20 

20.O00 
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ALTERNATIVE 3: BASE CASE WITH LOCAL MATERIALS COST 20% LOWER
 
DESIGN STANDARDS AND COSTS 

1984 1989 1994 1999 2004 

,Average Inflation 
Construction Cost 

Metropolitan 

a:ate 
Esc. 
Area 

% 
X 

0.00 
0.00 

20.'00 
20.00 

18.00 
18.00 

15.00 
15.00 

15. 00 
:15.00 

Price Minimum Standard Formal 
Sector Housing (Level 3) 76. 10 

esi(Jn Cost New Housing Unit 
(Level 2) 356.U 

Design Cost Upgrade ExistirqnUnit 
(Level I) 94.40 

Value of an Upgradable Unit 
(Add. to u.pgirade cost) .50. 00 

Other- Urban Areas 

763. 10 

35.56.10. 

94.40 

30.00 

763. 10 

i.0 

94.40 

30.00 

763.10 

356. 0 

94.40 

30.00 

763. 10 

356. 1') 

94.40 

30.00 

Fri c:e Mini mum St andard F:rmal 
Sec..t.or Housing .(. -.3),30 

Desi gn Cost New Housi n Lni t 
(Le-vel 2.. :4.4. 0, 

Desi' Cost UJpgr.dre Is ti gcii . J-ini 
(L..e,,ve.l. ) .0:. 0),;.l,-, '* ~ it l r-:.dr :.h:I r? I1iqi i-*~ 

729. 30 

344.. 40 

85.00 
-

729.30 

344.40 

5 - 0 

729.30 

344.40: 

85.)0" 

729.30 

:3;44.40 

8 . u 

,"'.dd. to ,..gr ade c:ost.- ) . -. 00 .o. .. 0()00;o. 00 

Setr I . ri: Lev..I 3. 62 ./10 
r-in Cosit New 'r:us i.i q: Uni t 

' l. 2) 9.0 
.. .... . ... -i sf:.ricj1un iDe,.:sig n C,:s.-t Upgr':ade- Ex ist--,i.ngr] Unit.I 

(Level i) 55..20) 
Vale.] o.f., ant U...'.par-,Tda bl..e Unit"r 

(Add. to t.up:r"ade: cost ) 20.0*:20(O") 

627. 10 

22.. . 
.... ..... 

55.20: 

627. 10 

2 Y:";'10 

55.20 

20).00 

627. 1 

229. io 

55".20' 

20.0 

6))27 .10 

229.1o 

55.=20' 

20.) 
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ALTERNATIVE 
.: BASE CASE WITH 6% ANNUAL GRADUATION OF MORTGAGE PAYMENTS
 
AFFORDABLE CAPITAL COSTS 

Metropolitan Area 

Interest Rate (K) 
Graduation Rate (K) 
Loan Term (Years) 
Graduation Term (Years) 
Downpayment Required (%) 

21.00 
6.00 

, 00 
20.0f) 

[0.00 

1984 1989 1994 1999 2004 

Thousands of Currency Units 

Quintile 1 

Mean Annual Income 
%Avail..ableIC for Hlusing 
% leeded f.:or Pecurr. Exrp. 
Month]. Income for' Mort. 
AfFordab.e Dwelling Cost 

1.,2.65 
25.0 
15.0. 
"2.17 

18., 12 

J.25. 15 

2.22 
1,36.86 

133.24 

2.3 
19, 94 

148.18 

2.62 
221.25 

165.12 

2.92 
246 

Quinti i e 

Mean,r' Anral I r-,-me 
% Ava JI.abe. for Housi ng 
% rNeeded f.or Rec.'..-,rr. Ex p.
IMo th ly inc:me f:or I'Iort- ,. 
Affio r-d.b le 11 ng Csi-t 

f':u n !I:iI.' 

2 1. 82 

30.t.". 
. b.00 
:' 

479.84P 

273.30 

... 
144 

2 .96 

6. 1B 
I1131 

.. 58 

6.88 
579.75 

. 56 

7.66 
646.") 

en Annua. Income 
% A,,a i..,;-!l - fo.r t-,:o.us;i n,'. 

% Needed f:or R._--c'.rr. L.a.p.
ion:nth],y Irncome .,or ior't,.: 
Af ordal D.wellino Cost 

.0b.36 
30.,0.) 

J .j Ut 

6.49 
.. 

u!1.61 

6. 62 
55. 

7543368.95 

7.05 
59.3 

7. 04 
661.3 

41.10 

8.74: 
736.,,6 

Mtean Anrnal Income 
% Avail abl.e For Housing 

% Needed -for R'ecurr. Emp,
lonth].y Incofme ar i'ortq. 
Aff: ordab.le Dwelling. Cost 

u.t/0 
4.±0 

.. :0L 
121' 

I.. .: 

602.79 

12.81 
1079.99 

641./5 

13.64 
1149.80 

713.70 

15. 17 
1278.71 

795.-5 

16.90 
1'424.82 

Quintile 5 

Mean Annual Income 

% Available for Housingq 
% Needed for Recurr. Emp. 
Monthly income for Murtg. 
Affordable Dwelling Cost 

I 206.4.3 

25. ") 
15.00 
21.S6 

1801.26 

1231. 11 

21.80 
1838.12 

13:10.,69 

23.21 
1956.93 

1457.64 

25.81 
2176.33 

1624.20 

28.76 
2425.01 
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ALTERNATIVE 3: 
BASE CASE WITH 6% ANNUAL GRADUATION OF MORTGAGE PAYMENTS
 
AFFORDABLE CAPITAL COSTS 

Other Urban Areas 

Interest Rate (K) 
Graduation Rate (K) 
I.Lan Term (Years)
Graduation Term (Years) 

Downpayment Required (%) 

21.00 
6.00 

20. 00 
2r0.o00 

10.00 

1984 1989 1994 1999 2004 

Thousands of Currency Units 

Qui ntile 1 

Mean Annu.al Income 
% Av:ai I able .f.o- Housi nq 
% Nee..ued for Iecurr, Emp. 
Month]. I nc:ome for Mort. 
A For-dable Dwelling Cost 

94.56 

25.00 
15. 00 
1.67 

141..18 

97.85 

1.73 
146.10 

104.34 

1.85 
155.79 

116.86 

2.u7 
174.47 

131.04 

2..32 
195.65 

Qui nti.e 

n Arnu:l ir-come 
. (-',.'&:..i.i lb 1 e for o'.i.ousi g 
. N-eeded tor FR:ec'r. Em. 
NI:nthJ.'., Income for Mortq. 
'-::r"..l ... . .iI in Cost 

220. 63 
30.0 
!5.0C'-)0 
,4.69 

395..0 

2 28..;2 

4. 85 
409.0 7 

243. 47 

5. 17 
436. 22 

272.66 

5.79 
488.52 

305. 75 

6.50 
547 .8 

H.j prL i I.(,: 

MeanA nu l Income 
% Av.Ai fr Housinn 
% I'ided t.or !- r:.. Ex p. 
Honnth ]. y income for lc,t: , 
Af(o:(:,rdab D. el ingI 1[ .i Cost 

283. 67 
30. 00 
J.5.(-) 
5. 

508.24 

293.55 

5. :24 
525 95 

31.. 03 

6.65 
56085 

>;50.57 

7.4.5 
628, C 

9. 3. 

8.35 
704 3 ! 

(I... i n t. i.e 4 

Mean A.,nnu.al Income 
% Av,'.i 1 ab.e for Housing 
% i'eeded for Recu.rr. Exp. 
Monthly Income for Mortp, 
A Fordab1.-.l!e e .Dwi ng Cost 

387.50 
3.u0 0 
J. 0-) 
0.3.2.3 

694.27 

401.00 

8.52 
718.45 

42"7. 61 

9.09 
766. 13 

478.88 

10. 18 
857.99 

5:;7. 00' 

11.4t 
962. .1 

Qui ntil e 5 

Mean Annual InCofle 
% Av.a.l.abl e for HoLsing 
%.Needed for Recurr. E . 
Mont: htl y Income For Mortg. 
Afflordab 1 DLwel 1i ng Cost 

U71.41 

:5.00 
I:.0O 
15.43 

1301.06 

901. /6 

15.97 
1346. 38 

961.61 

17.03 
14.35. 73 

1076.91 

19.07 
1607. 88 

1207.60 

21.38 
1803. 01. 

&;
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ALTERNATIVE 3: BASE CASE WITH 6% 
ANNUAL GRADUATION OF MORTGAGE PAYMENTS
 
AFFORDABLE CAPITAL COSTS 

Rural Areas 

Interest Rate (K) 

Graduation Rate (7) 

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

21.00 
6.00 
15.00 

15.00 
10.00 

1984 1989 1994 1999 2004 

Thousands of Currency Units 

P:u iin tilIe I 

Mean Annual Income 
. Avai.J.lab.e For Housin, 
"%Needed for Rec.-r. Exp. 
Morth. v Income tor Mortg . 
AFfordale D.alltnq Cost 

35.86 
25.0 
1,5.0 
0.'63 

50.._4 

41.87 

').74 
58.78 

51.40 

0.91 
72.16 

61.80 

1.09 
86.77 

74.31 

1.32 
104.32 

Qui nti e ' 

H an Annual. Income,-. 

% Avai. able fo:,ir HouIsing
% !l;.-.eded rc:r I-Re-,cir'r. Ex.(p 

Minthl .. Income -r Iortq . 

AF;rdal. 'Dl. i .ng Cost 
1.l,n - i ... 
... rn.12'3. .. 

81.21 

30. 0 
15. 00 

1.73 

13.8, 

94.82 

2.02 
1159.76 

116. 40 

2. 47 
196. 11 

15 

139.96 

2.97 

235.81 

168.28 

3.58 
283.52 

'eanAn;l Income 
% A.a i ab For Housi nga 
X Needed for ecurr. Exp. 
Nor- ric::me ior Mortc. 
A( k , 1 hrl '. lin Cost0 -

122.34 
30 .0C) 
15.00 

2. 60 
20,, 11 

142.85 

3. 04 
240.67 

175.35 

3. 73 
295.4 3 

210.86 

4.48 

355.24 

25352 

5.39 

427. 12 

MeanrAnrnual Income 
% t-.,.:Ai. ab ., for Housi ng 
X. Needed for Recurr, Exo. 
Monthly1Jv Income for Ilortq• 
A:f: ordable Dwe l. ing Cist 

1.71 . 90 
30. 0 
15.00 
3.65 

289. 62 

200.73 

4.27 

. J.9 

246. 40 

5. 24 

415. 1. 

296.29 

6.30 

499. 18 

356.24 

7.57 

600. 17 

Q.ui nti.e b 

Mean Annual income 
% Pmv1.ailab 1 for Housi. nq 
7 Needed For R'ecurr. E;.p. 
Monthly income .for l'Iortc, 
AFfordable Dwelling Cost 

643.32 
25. 0.) 
15. 00 
11.39 

903.20 

751.20 

13.30 
1054.67 

922. 13 

16.33 
1294.64 

1108.81 

19.64 
1556.73 

1333. 15 

23.61 
1871.70 
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