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RESUMEN EJEGUTIVO

Republica del Ecuador

Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda (MIDUVI)

BID: US$32,0 millones (CO)
US$30,0 millones (FOE)

Aporte local: USS 6,6 millones

Total: US$68,6 millones
oc FOE

Plazo amortizacioém: 25 anos 40 afios

Periodo desembolso: 4 afios 4 anos

Periodo gracia: 4 afios 10 afios

Periodo compromiso: 3 afios 3 afios

Tipo de interés: variable 1% diez primeros
afios y 2% por el
resto

FIV: 1% 1%

Comisidén crédito: 0,75% -

Moneda: US$ Fac. Moneda local

Unimonetaria

El programa tiene como objetivos principales contri-
buir a mejorar las condiciones habitacionales de la
poblacién de bajos ingresos, mejorar la eficiencia y
equidad de las inversiones publicas en el sector
vivienda, e incentivar la mayor participacién del
sector privado financiero y constructor en el mismo.

En el Ecuador existe un importante déficit habita-
cional, cualitativo y cuantitativo, especialmente
para los sectores de menores recursos, cuya solucién
requiere un mayor involucramiento del sector privado.
La mayor participacién del sector privado se ve
dificultada por desincentivos en el marco legal y
administrativo existente, por limitantes en el
financiamiento, y por la baja capacidad de pago por
parte de los demandantes de menores Tecursos. Los
componentes principales del programa se dirigen a
estos tres ambitos de problemas, mediante mecanismos
sostenibles de intervencién pablica que sean
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compatibles con el desarrollo de un mercado eficiente
y promuevan la oferta de soluciones de bajo costo.

El programa propuesto incluye cuatro componentes:

1. Modernizacién legal e institucional del mercado
habitacional (US$1,75 millén): Este componente

tiene el propésito de apoyar cambios necesarios
en el entorno regulatorio del sector, asi como en
las instituciones publicas del mismo, e incluye:
a) promocién de cambios en el marco regulatorio
tendientes a reducir el costo de soluciones
habitacionales formales, a saber: i) reduccién
de los estandares minimos de infraestructura y
construccién para el desarrollo de urbanizacio-
nes, a nivel nacional y local; ii) disminucién de
cargas impositivas iniciales para soluciones de
bajo costo; iii) simplificacién de los procesos
de titulacidén y registro de propiedades urbano-
marginales, y 1iv) asistencia técnica a los
municipios para lograr cambios necesarios en.
estandares, titulacidén y registros de propiedad,
y b) asistencia técnica y fortalecimiento insti-
tucional al MIDUVI y a entidades técnicas de 1la
sociedad civil.

2. Profundizacién de la oferta crediticia hipoteca-
ria (US$750.000). Para asegurar el éxito del
programa, este componente financiarad medidas de
asistencia técnica que buscan la transferencia
del "know-how" a las instituciones financieras
intermediarias (IF1) participantes en el programa
en tecnologias crediticias adecuadas para el
financiamiento de viviendas para hogares de bajos
recursos. Se prevé: a) la definicién e imple-
mentacién de una politica adecuada en las IFI
para el otorgamiento de créditos para la vivienda
en el segmento de menores recursos; b) la capaci-
tacién de mandos medios, tales como jefes del
departamento de créditos y jefes de sucursales;
c¢) la capacitacién de oficiales de crédito en el
manejo de crédito a clientes de menores recursos,
y d) la subvencién del equipamiento y de los
costos 1iniciales de 1la apertura de nuevas
agencias cerca de los sectores donde vive el

grupo meta de bajos recursos. Se ha presu-
puestado 1la suma de US$600.000 para estas
actividades.

Ademas, se contemplan servicios de consultoria a
la CTH en el disefio y la implementacién de su
estrategia de megocio. En particular, dichos
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servicios incluiran la transferencia de expe-
riencias de otras entidades similares en la titu-
larizacién de créditos hipotecarios y la emisién
de bonos en el mercado secundario. Se ha

presupuestado para esta asistencia la suma de
US$150.000.

Potencializacién de la demanda habitacional
(US$57 millones). Se financiarda un sistema de
incentivos para la wvivienda (SIV), disefiado en
funcién del nivel de ingreso familiar, del costo
de la vivienda, y de la capacidad de los hogares
de movilizar aporte propio, incluyendo el ahorro
y el crédito. El subsidio podrad ser utilizado
para obtener una solucién habitacional nueva o
para mejorar una existente.

Con los recursos asignados al SIV para mejora-
miento de vivienda (aproximadamente 30% del monto
total destinado a subsidios), se financiaran
mejoras a viviendas existentes en Dbarrios
consolidados, donde ya se cuente con servicios
publicos minimos. El subsidio se podra utilizar
para la legalizacién del terreno, la conexién
domiciliaria a servicios, y el mejoramiento o
reemplazo de la solucién habitacional. Con el
uso del subsidio para el mejoramiento de vivienda
se beneficiaria a las familias con ingresos
menores a US$240 mensuales. Con los recursos del
SIV para viviendas nuevas se financiaran aproxi-
madamente 23.000 nuevas soluciones habitacionales

de bajo costo, con un valor maximo equivalente a
US$11.000.

Aunque el MIDUVI tendra a su cargo la implanta-
cién, coordinaciéon y seguimiento del SIV, el
sistema descansa también en la participacién de
otros actores claves: los municipios, las IFI,
los constructores y las asociaciones civiles que
actdan en el sector.

Promocidn, administracién vy seguimiento del
programa (US$4 millones)

a. Promocién (US$1 millén). Para promover
adecuadamente el programa innovador que se
contempla, se requerira de esfuerzos espe-
ciales para dar a conocer el programa a
varios mniveles y para promover la actuacidén
de las entidades participantes. Para estos
propésitos, se esta elaborando un plan de
"mercadeo social focalizado" que contempla
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ESTRATEGIA DEL
BANCO EN EL PAis
Y EN EL SECTOR:

IMPACTO
AMBIENTAL
Y SOCIAL:

elaborar programas de comunicacién y
contratacién de la difusion en 1los medios
adecuados al grupo receptor, tales como

radioemisoras, medios impresos y promocién
directa focalizada.

b. Administracién (US$2,75 millones). Comprende
el financiamiento para la contratacién del
personal de 1la Unidad Coordinadora del
Programa (UCP) y del personal adicional, el
equipamiento y los gastos de funcionamiento
de las entidades ejecutoras regionales.

c. Seguimiento (US$300.000) . Consiste de
recursos para la contratacién de servicios de
consultoria para evaluar los aspectos cen-
trales del ©programa, incluyendo: i) la
focalizacidén del sistema de subsidios; ii) la
participaciéon del sector privado (banca
comercial, promotores inmobiliarios y ONG);
iii) la transparencia del SIV; 1iv) el avance
de los cambios en el marco regulatorio, vy
v) el sistema de <control ambiental del
programa.

Los objetivos de la estrategia del Banco en el
Ecuador incluyen los de contribuir a la reduccién de
la pobreza y al establecimiento de condiciones favo-
rables para lograr un crecimiento alto y estable. El
programa bajo consideracién se enmarca dentro de
dicha estrategia, al mejorar las condiciones de vida
de los hogares de mas bajos ingresos de la sociedad y
promover la eficiencia del gasto puablico en el
sector. Por las mismas razones, como se veri en los
proximos capitulos, cumple con los objetivos fijados
en la revision de la Politica de Vivienda (OP-751)
aprobada en 1995. Segun dicha politica, los progra-
mas deberan: a) mejorar las condiciones habitacio-
nales de las familias de bajos ingresos; b) mejorar
la eficacia de 1los recursos del sector publico
asignados al sector, y c) promover el desarrollo de
mercados habitacionales eficientes.

La agencia ejecutora prepard y publicé un informe de
impacto ambiental con las recomendaciones para el
plan de gestién ambiental del programa. Dicho
documento se envidé al PIC el 3 de octubre de 1997.
Se preparé un Informe de Impacto Ambiental y Social,
el cual fue presentado al CESI/TRG el 31 de octubre
de 1997 y enviado al PIC el 4 de noviembre de 1997.
El equipo de proyecto ha incluido las recomendaciones
del CESI en el Reglamento Operative y en las



BENEFICIOS:

RIESGOS:

Resumen Ejecutivo
Pagina 5 de 8

obligaciones contractuales del proyecto (ver parra-
fos 4.14 y 4.15).

Los beneficios principales del programa son los si-
guientes: a) el incremento en la eficiencia de las
inversiones del sector publico en el sector, mediante
el reemplazo de los subsidios indirectos con subsi-
dios directos a la demanda y aumento de la partici-
pacion del sector privado constructor y financiero en
los segmentos de menores recursos; b) el aumento en
la equidad de las inversiones del sector publico en
vivienda, mediante el disefio y los mecanismos de
focalizacidén incorporados en el SIV; c¢) la expansién
en el acceso a tierras legalizadas y soluciones de
bajo costo y, por consecuencia, a servicios basicos y
a opciones al crédito de las familias de bajos ingre-
sos, mediante el SIV y los cambios a ser desarrolla-
dos bajo el componente de modernizacién del marco
legal e 1institucional, y d) su contribucién a la
profundizacién de la oferta crediticia hipotecaria.

Los riesgos principales identificados comprenden:

1. Contexto macroeconémico. La continuacién de altos
niveles de inflacién y una mayor reduccién de los
ingresos de 1la poblacién, podrian afectar Ila
demanda efectiva para las soluciones habitaciona-
les del programa, en la medida que estos factores
disminuyan la capacidad de beneficiarios poten-
ciales para ahorrar lo suficiente para la cuota
inicial o disminuyan sensiblemente su capacidad

de pago.
2. Capacidad de ejecucién. La ejecucion del

programa depende en parte de la capacidad de
MIDUVI de implementar un mecanismo nuevo en el
contexto ecuatoriano, el SIV. Como resultado,
puede haber atrasos en la implantacién y dife-
rencias en la aplicacién de las reglas del
programa. Sin embargo, la funcién de la UCP y
las caracteristicas de fortalecimiento institu-
cional que se han incorporado al programa deben
ejercer un efecto mitigador de este riesgo. Por
otra parte, muchas de las principales tareas del
programa podran ser realizadas por organismos e
instituciones privadas, las IFI, firmas especia-
lizadas a ser subcontratadas para la recepcién de
solicitudes y el procesamiento de las mismas.
Las funciones del MIDUVI como organismo ejecutor
seran principalmente de coordinacién y super-
visién, labores que son manejables con su actual
estructura funcional.
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Participacién de la banca comercial. Mucho del
éxito del programa descansa en la participacién
activa de la banca comercial. Dado que el nivel
de ingresos de los beneficiarios puede represen-
tar un desafio para la aprobacién de créditos por
parte de los bancos, se ha previsto la asistencia
técnica para la implementacién de una tecnologia
crediticia adecuada. Ademas ayudara al rol cata-
lizador que juegue el programa de redescuento que
se ha acordado con la CFN. Finalmente, 1los
esfuerzos del MIDUVI a nivel de las principales
instituciones financieras también ayudara a
incentivar la participacién de las IFI.

Participacién del BEV. Para lograr una partici-
pacién activa de la banca comercial, es impor-
tante que mno se produzcan distorsiones en el
mercado a través de las actividades crediticias
del BEV. Por lo tanto, se ha exigido que las
tasas de interés del BEV no sean inferiores a las
tasas ponderadas de instituclones que participan
en el programa o de las instituciones que ofrecen
productos semejantes en el mercado. Asimismo,
los plazos no deberadn ser superiores a los plazos
ponderados ofrecidos por instituciones partici-
pantes en el programa o en el mercado. En este
contexto persiste, sin embargo, el riesgo que no
se logre una reestructuracién del BEV y que se
continie con politicas crediticias que en el
pasado subvencionaban explicita o implicitamente
las tasas de interés. Para contrarrestar dicho
riesgo, se han incorporado condiciones contrac-
tuales con respecto a la participacién del BEV
después de diciembre de 1998. Asimismo, tal como
se describe anteriormente, se han incluido
incentivos para promover la participacién de la
banca privada.

Disponibilidad de fondos de largo plazo. Respec-
to a la disposicién de créditos de largo plazo

mediante la CTH, se pueden identificar dos posi-
bles riesgos para el programa. Por un lado, es
posible que el impacto que se espera de la exis-
tencia de la CTH, no se logre rapidamente.

Asimismo, ©pudiera ocurrir que se presenten
demoras en las reformas generales en el sector
financiero, especialmente la reforma de los

fondos de pensiones y las compafiias de seguros.
Esto afectaria el ritmo de desarrollo del sistema
de refinanciamiento de créditos para la vivienda,
afectando asi el éxito pleno del sistema.
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Riesgo politico. El actual gobierno interino se
ha esmerado en sentar las bases para que se logre
implantar el nuevo SIV, en incentivar la inver-
sién del sector privado financiero y constructor
en el sector y promover cambios en el marco
regulatorio habitacional. La ejecucién de 1la
operacién, sin embargo, se llevard a cabo en el
periodo de wuna nueva administracién guberna-
mental, lo que implica el riesgo de no contar en
el futuro cercano con un apoyo politico similar.
El avance en la implantacién del mecanismo opera-
tivo a lograrse en los préximos meses, antes del
final del periodo del presente gobierno, deberia
mitigar este riesgo, al aportar el impulso nece-
sario para la continuacién de la operaciéom y el
éxito eventual del programa. Por otra parte, el
equipo técnico del MIDUVI que ha colaborado con
el Banco en la elaboracién del programa, consti-
tuira el nGcleo de la UCP, ayudando de esta forma
a lograr wuna transicién normal hacia 1la
ejecucién.

Condiciones previas al primer desembolso:

a.

Seleccién y contratacién del personal de la UCP
(parrafo 3.1).

Presentacién de al menos tres convenios de
participacién con IFI (parrafo 3.4).

Elaboracién y divulgacién por parte del MIDUVI,
de una propuesta de nuevas Normas Urbanisticas
Minimas (parrafo 3.11).

Términos de referencia y comienzo de tramites
para la contrataciéon de 1la firma consultora
internacional que ofrecerd la asistencia técnica
a las IFI (parrafo 3.12).

Apertura de la ventanilla en 1la 1linea de
redescuento de la vivienda en la CFN
(parrafo 3.23).

Puesta en vigencia del Reglamento Operativo
(parrafo 3.24).

Establecimiento de las cuentas requeridas por el
esquema financiero (parrafos 3.31 y 3.35).
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FOCALIZACION HACIA
LA POBREZA

Y CLASIFICACION
SECTORIAL:

EXCEPCIONES A
LA POLITICA DEL
BANCO:

ADQUISICIONES:

Condiciones durante la ejecucién:

a. Términos de referencia para la firma consultora
encargada de la promocién del programa
(parrafo 3.13).

b. Cambios en el Reglamento Operativo
(parrafo 3.24).

¢. Analisis situacién del BEV en diciembre de 1998
(parrafo 3.29).

d. Revisiones anuales (parrafos 3.41 y 3.42).

La linea de pobreza en Ecuador para 1997 corresponde
aproximadamente a familias que ganan menos del equiva-
lente a US$240 mensuales. Se anticipa que mas de la
mitad de los beneficiarios del programa sean familias
que viven en condiciones de pobreza, dado que: a) el
30%Z de los recursos del SIV va a ser asignado al
programa de mejoramiento de viviendas en barrios,
cuyos criterios de elegibilidad incluyen un nivel de
ingresos de US$240 mensuales por hogar; b) el 40% de
los recursos del SIV para vivienda nueva van a estar
dirigido a subsidios invertidos en las soluciones de
hasta US$7.000, que estarian al alcance de familias
en los primeros deciles de la poblacién; c) el método
de puntaje del sistema de elegibilidad y calificacién
de beneficiarios recompensa la necesidad de las
familias y no sélo el esfuerzo en lograr ahorros y
créditos, asegurandose asi que se favorezca a las
familias de ingresos y condiciones habitacionales mas
bajos, y d) los cambios a ser promovidos en el marco

legal-administrativo del sector habitacional
beneficiaran directamente a las familias de bajos
ingresos, al expandir su acceso a terrenos

legalizados, servicios basicos y viviendas de bajo
costo.

Ninguna.

El monto limite por sobre el cual las adquisiciones
de bienes de este proyecto se haran por licitacién
piblica internacional es de US$250.000. Debido a que
el programa no contempla financiamiento directo para
obras, los montos limites no son aplicables para este
rubro.



1.1

1.2

1.3

1.4

I. ANTECEDENTES

Contexto macroecondémico

Después de un proceso de estabilizacién exitoso entre los afios 1992
y 1994, el desempefio macroeconémico del Ecuador ha sido problema-
tico a partir de 1995. Bajo un clima de incertidumbre y falta de
confianza, la economia entrdé en un proceso de deterioro con mayor
inflacién, menor crecimiento y menor inversidén que los afios

anteriores. El deterioro se acentué a comienzos de 1997 con la
aceleracién de la inflacién en los primeros seis meses del afio,
llegando a un indice anual de 31%. Los principales factores de

este resultado han sido el creciente déficit fiscal, la falta de
una politica econémica consistente y la incertidumbre ocasionada
por el cambio inesperado de gobierno en febrero del presente afio.

La nueva administracién, que recibié mandato por 18 meses, ha
concentrado sus esfuerzos en una reforma politica que asegure la
gobernabilidad del pais en el futuro. En lo econémico, la adminis-
tracién aspira a detener el deterioro inflacionario y fiscal, a
corregir la evasién de impuestos y a lograr un crecimiento del
orden del 3% para 1997 y 1998 1/.

La situacién habitacional urbana

Al igual que la mayoria de los paises latinoamericanos, Ecuador
también ha registrado una fuerte tendencia a la urbanizacién en los
altimos decenios. Mientras que en el afio 1974 la poblacién urbana
constituia el 41% de la poblacidén, en 1990 llegaba al 55% de ella.
La concentracién poblacional en centros urbanos se manifiesta parti-
cularmente en las Areas metropolitanas de Quito y Guayaquil, donde
habita mas de un 52% de la poblacién urbana, pero también en ciuda-
des secundarias, especialmente de la Costa, cuyo crecimiento
demografico ha sido mas alto que el promedio nacional. A causa de
este fuerte proceso de urbanizacién se estima que, en el afio 2000,
mas de 80% de los nuevos hogares se encontraran en las areas urbanas.

La creciente demanda habitacional urbana, conformada en su mayoria
por familias de menores recursos, estd superando la capacidad de
respuesta de los municipios para ofrecer servicios publicos y del

sector habitacional formal para proveer viviendas. Existen impor-
tantes deficiencias en la cantidad y calidad de soluciones habita-
cionales 2/. Desde 1990, el sector formal -privado y piblico—

1/
2/

BID, borrador de Documento de Pais, septiembre de 1997.

Segin el MIDUVI, en 1990 existia un déficit de alrededor de
540,000 viviendas, entre el cuantitativo (265.000) y el cualitativo
(275.000). Hoy se estima un déficit global de aproximadamente
840.000 viviendas. ©Los niveles urbanos de hacinamiento son altos
para la regién (5,76 ocupantes por vivienda en la Costa, 6,36 en el
Oriente, y 5,05 en la Sierra).
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ha suplido en promedio sélo el 41% de la produccién habitacional,
llegando casi exclusivamente a los grupos de ingresos medios y
altos. La brecha entre la demanda de los nuevos hogares formados y
la oferta del sector formal ha sido cubierta por construcciones
informales, las que, para el periodo 1990-1996, representan el 59%
de las viviendas construidas por ailo, principalmente para familias
de bajos ingresos en asentamientos marginales urbanos.

El desarrollo de centros urbanos en el Ecuador, como en otros
paises de la regién, ha sido producto de invasiones ilegales, esti-
mandose que mas del 70% de la ocupacién del suelo se produce a
través de la invasién de tierras. En casi todos los casos el
proceso de invasién ocurre en forma organizada. Generalmente, las
familias pagan un "arancel" a los organizadores para participar en
la invasién y, a menudo, realizan pagos adicionales para mantener
su plaza y obtener obras basicas de urbanizacién. Posteriormente a
la fase inicial de la invasién y de resistir intentos de desalojo
por parte de las autoridades, se inicia la fase de construccidén de
viviendas. Se construyen rapidamente soluciones basicas de madera,
barro, cafias u otros materiales baratos y faciles de transformar,
segin la disponibilidad de materiales y las condiciones climaticas.
Mas tarde, comienzan dos actividades paralelas: el mejoramiento de
la situacién habitacional individual y los esfuerzos colectivos
para la 1legalizacion de la invasién y para la obtencién de
servicios de infraestructura.

Estos barrios se caracterizan por la falta de tenencia legal de 1la
tierra y de la vivienda, el deficiente acceso a servicios de infra-
estructura basica y la proliferacién de viviendas inadecuadas.
Segin estimaciones conservadoras, en 1993 alrededor del 30% de 1la
poblacién de Quito y el 60% de la poblacién de Guayaquil vivia en
zonas marginales, de la cual el 40% y el 25%, respectivamente,
habitaban en terrenos no legalizados. Los hogares presentan altos
niveles de hacinamiento, con un promedio de 3,1 ocupantes por
habitacién en los barrios de Quito, Guayaquil y ciudades secunda-
rias de la costa, comparado con un promedio de 1,55 ocupantes por
habitacién en los hogares urbanos a nivel nacional (segin datos del
censo de 1990). En cuanto al acceso a servicios, el 76% de las
viviendas en barrios disponian de electricidad, el 35% contaba con
agua potable, el 24% estaba conectado al sistema de alcantarillado,
y el 30% tenia recoleccién de basuras.

Iniciativas del sector publico

La respuesta tradicional del Gobierno del Ecuador (GDE) hacia las
necesidades de vivienda de su poblacién se ha orientado hacia el
financiamiento y la construccién directa de soluciones habitaciona-
les. En afios recientes, el sector publico aporté el 48% de la
produccién formal, principalmente mediante los programas del
Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda (MIDUVI) y del Banco
Ecuatoriano de la Vivienda (BEV). El Instituto Ecuatoriano de
Seguridad Social (IESS) también manej6é una cartera hipotecaria
importante para sus afiliados, pero a partir de 1994 suspendié sus
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operaciones crediticias a causa de problemas financieros derivados
principalmente del uso de tasas de interés subsidiadas y costos
operativos crecientes.

Desde 1990, el MIDUVI y el BEV han administrado programas de mejo-
ramiento de barrios y de lotes con servicios, entre estos ultimos

uno financiado con recursos del Banco 3/. Ambas instituciones
han financiado anualmente, en promedio, ‘la construccién de 10.000
viviendas urbanas y rurales. Sin embargo, sus programas, por una

parte, no han logrado beneficiar a la poblacién de bajos ingre-
sos 4/ y, por otra, han generado una serie de problemas, entre
ellos soluciones de alto costo y calidad variable, participacién
muy limitada del sector privado, altos costos administrativos,
politizacién de la seleccién de los beneficiarios, bajos niveles de
recuperacién de préstamos y desestabilizacién de las propias enti-
dades intervinientes. El resultado de esta politica se refleja,
entre otros, en la situacién precaria del BEV.

El BEV suspendié sus actividades crediticias casi por completo en
agosto de 1996, debido a sus graves problemas econémicos. La nueva
gerencia de la institucién parte de una morosidad de la cartera
vigente de por lo menos 46%, para lo que no se han constituido
reservas adecuadas. Ademas, se han contabilizado los intereses
devengados como ingresos percibidos y no se han ajustado debida-
mente los valores de bienes inmuebles a los precios del mercado.
De estos resultados se deriva una necesidad de ajustes en el
balance, cuyo impacto significaria una reduccién de hasta el 80%
del patrimonio de la institucién. Aunque las autoridades ecuato-
rianas estan trabajando intensamente en un plan de reestructuracién
y rescate del BEV, el gobierno todavia no ha tomado decisiones
sobre como se asumiran los costos de saneamiento y sobre la futura
politica de negocios del BEV.

Medidas recientes. Como consecuencia de los resultados obtenidos
con la politica habitacional anterior, el GDE ha venido redefi-
niendo su papel, buscando una nueva concepcién de la funcién de las
instituciones publicas y el desarrollo de mecanismos de mercado.
De esta forma, el GDE espera constituirse en el ente facilitador de
procesos, manteniendo su influencia para que funcionen los merca-
dos, optando preferencialmente por los mas pobres y entregando las
responsabilidades de gestién financiera y de construccién al sector

4/

Préstamo 805/SF-EC, Programa Global de Desarrollo Urbano, ver
discusién en el parrafo 1.26.

Véase, la evaluacién ex post del préstamo 805/SF-EC en cuanto la
focalizacién, mencionado mas adelante en el capitulo y Persaud, T.,
Housing Delivery Systems and the Urban Poor: Comparison Among Six
Latin American Countries, World Bank, 1992. Un programa de crédito
para el mejoramiento de viviendas en barrios (BEV/CAVIP), apoyado
por la GTZ, si ha logrado conceder 850 créditos y asistencia
técnica a familias de bajos ingresos.
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privado. Asi, en la Politica Habitacional de Desarrollo Urbano,
Vivienda y Saneamiento Ambiental, de 1994, se prevé que en el
mediano plazo se abandonen las operaciones puUblicas directas en los
procesos de construccién y financiamiento habitacional y que el
MIDUVI se constituya en la institucién rectora de las actividades
del sector y planificadora de las politicas habitacionales, dejando
asi espacio para el desarrollo de la oferta privada de viviendas.
La evolucién institucional del MIDUVI, necesaria para adaptarla a
su nuevo rol, ha comenzado pero aguarda mayores cambios.

Asimismo, la politica prevé que se reemplacen las subvenciones indi-
rectas principalmente via las tasas de interés de los préstamos del
BEV, con un sistema de subsidios directos a la demanda que permita
focalizar y dirigir el apoyo estatal hacia los segmentos de poblacién
mas necesitados, y dinamice la demanda potencial existente.

Conjuntamente con bancos comerciales, se ha creado recientemente la
Compafiia de Titularizacién Hipotecaria (CTH). Constituida como una
sociedad andnima de titularizacién con participacién pablica vy
privada, que operarad en el mercado bajo la Ley General de Institu-
ciones del Sistema Financiero, la CTH emitira titulos hipotecarios
de libre circulacién. Estos titulos se transaran en el mercado de
valores y seran respaldados por las carteras hipotecarias de las
entidades financieras redescontantes. Con la entrada en funcio-
namiento de la CTH, se espera aumentar la capacidad de financia-
miento de mediano y largo plazo para crédito habitacional del
sistema financiero, y contribuir al desarrollo y fortalecimiento
del mercado de valores.

La_capacidad del sector privado y limitantes para su desarrollo

Entre los afios 1990 y 1996, el sector privado aporté el 52% del
promedio anual del total de viviendas producidas formalmente. Los
esfuerzos de los promotores privados en el pais estidn dirigidos
principalmente a familias de ingresos medios y altos, produciendo
viviendas para hogares con ingresos superiores de US$1.200 men-
suales 5/, por lo que no se logra dar respuesta a la creciente
demanda habitacional urbana de familias que tienen ingresos muy por
debajo de esa cifra.

Al margen de los desarrolladores privados, existen un grupo de
organizaciones no gubernamentales (ONG) que se han especializado en
el financiamiento, desarrollo y comercializacién de viviendas para
los hogares de bajos recursos. Instituciones como el Grupo Ciudad,
la Fundacién Mariana de Jesus, la Fundacién Hogar de Cristo, la
Asociacién Solidaridad y Accién (ASA) y la Fundacién Ecuatoriana

Este nivel de ingreso corresponde aproximadamente a los dos deciles
superiores de la poblacién, donde se ubican 130.000 de los
1,2 millén de hogares ecuatorianos, segin una encuesta de hogares
del INEC, 1991.



1.

1.

1.

15

16

17

Populorum Progressio (FEPP), entre otras, han organizado exitosa-
mente el mejoramiento de viviendas y/o la construccidén de nuevas
soluciones con tamafios desde 18 m? hasta 42 m? para familias de
bajos ingresos. Sin embargo, el alcance de sus programas es
pequeiio por los recursos limitados y/o variables, principalmente de
donantes externos al pais, que han tenido a su disposicién.

En resumen, la oferta del sector privado y su capacidad de dar
respuesta a la creciente demanda de soluciones habitacionales para

los estratos de menores recursos, es claramente limitada. Como
limitantes principales para el desarrollo de esta capacidad se han
jidentificado: a) los obstaculos que presentan las leyes y regula-

ciones que enmarcan la actividad immobiliaria a niveles nacional y
local; b) la escasez de oferta crediticia adecuada del sistema
financiero, y c¢) el bajo nivel de los ingresos de la poblacién en
bisqueda de soluciones.

1. El marco legal y administrativo

El marco legal y administrativo vigente en Ecuador obstaculiza el
desarrollo eficiente del mercado inmobiliario y de tierras, aumenta
significativamente el costo de las viviendas, y dificulta la lega-
lizacién de los asentamientos informales. Las ordenanzas muni-
cipales vigentes son rigidas en sus estandares de urbanizacién y
construccién, especialmente en Quito y Guayaquil. Dichas regula-
ciones no permiten el fraccionamiento y venta de la tierra, sin que
ésta cuente con la dotacién completa de serviclos basicos y 1la
legalizacién correspondiente. Asi los propietarios de tierras en
la periferia urbana, para poder ofertar sus tierras en el mercado
formal tienen obligatoriamente que incursionar en inversiones de
urbanizacién costosas por los estandares exigidos y demoradas por
los tramites implicitos. Por otro lado, las empresas de servicios
exigen estandares Unicos y aplicables a todo tipo de urbanizacién,
lo que encarece las obras de infraestructura de proyectos que

deberian contemplar menores costos. Estos aspectos desincentivan
el desarrollo formal de nuevas urbanizaciones para los sectores de
menores recursos: potenciales promotores habitacionales no se

arriesgan a desarrollar proyectos de bajo costo, mientras que las
familias de modestos recursos ven como unica solucién la invasién
de terrenos y el establecimiento de asentamientos informales.

Luego que la tierra ha sido invadida, surge el problema del dominio
legal de la propiedad. El logro del titulo depende principalmente
del municipio, el cual procede, lentamente, a legalizar la pose-
sién, previo un decreto del gobierno central declarando de utilidad
municipal las tilerras invadidas. La carencia de titulos de
propiedad antes de la conclusién de estos procedimientos, perjudica
a los municipios, al no percibir ningin tipo de contribucién por
esas tierras hasta que se legalizan. A las familias en los asenta-
mientos sin titulos de propiedad, se les dificulta el acceso a
servicios de infraestructura urbana y la posibilidad de obtener
financiamiento hipotecario.
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2. La oferta del sistema financiero

La banca privada jugé un papel importante en el financiamiento habi-
tacional para los estratos medios y altos durante el auge de 1la
produccién petrolera en el Ecuador. En afios posteriores las IFI han
sufrido de wuna reduccién significativa de 1la disponibilidad de
recursos a largo plazo, debido a una época de inflacién sostenida y
el efecto de una ley, vigente hasta 1995, que dificultaba exigir
tasas de interés positivas en términos reales por los depdésitos. De
esta manera, en septiembre 1996, los depdésitos a la vista constituian
un 49,34% de todos los depbésitos de los bancos privados, y sélo un
9,8% de todos los depdésitos tenian un plazo superior a los 180 dias.
Por su parte, del total de los depésitos de las mutualistas y las
cooperativas de ahorro y crédito, solamente el 2,6% y el O0,5%,
respectivamente, correspondia a depésitos a mas de un afio plazo.

En consecuencia, las IFI —incluyendo 1las mutualistas y las
cooperativas de ahorro y crédito— se vieron obligadas a reducir los
plazos de sus préstamos y reorientar sus operaciones al crédito de
consumo y operaciones de tesoreria. Recién desde el afio 1992 se
observa una creciente importancia de créditos de largo plazo, lo que
se refleja sobre todo en la evolucién de la cartera hipotecaria de la
banca comercial. De este modo, entre 1992 y 1996, 1la cartera
hipotecaria de los bancos comerciales se ha septuplicado y, por
tanto, en abril de 1997, con un saldo de US$738,6 millones, ha
sobrepasado en cifras absolutas el nivel de 1980. Asimismo, el peso
relativo, medido como porcentaje de la cartera total también se
comienza a aproximar con un 16,9%, al valor del afio 1980 (24,1%).

El crecimiento de los créditos hipotecarios en los afios pasados
esta financiado basicamente con depésitos recurrentes de corto
plazo. Esta creciente predisposicién de los bancos de transformar
los plazos debe atribuirse a la mayor confianza en las perspectivas
macroecondmicas en afios recientes. Sin embargo, si sigue predomi-
nando la preferencia por depdsitos de corto plazo, en vista de las
limitaciones de transformar los plazos sin incurrir en riesgos
exagerados, es previsible que el crecimiento de la cartera hipote-
caria se vea limitado en el futuro. Estas limitaciones ya empiezan
a reflejarse en la evolucién de la cartera hipotecaria de los ulti-
mos dos afios: mientras que desde 1993 a 1995 se incrementé el peso
de la cartera hipotecaria en relacién a la cartera total en
6,54 puntos porcentuales, desde diciembre de 1995 a abril de 1997
este incremento fue sélo de 1,54 puntos porcentuales.

A pesar de la reactivacién de los créditos hipotecarios, la dispo-
nibilidad de recursos de largo plazo constituye todavia una limi-
tante importante en la oferta de crédito dirigida al financiamiento
de la vivienda, en especial en los estratos de menores ingresos.
Sin embargo, la carencia casi absoluta de financiamiento para estos
estratos se debe no sélo a esta falta de recursos de largo plazo,
sino también a la 1limitada orientacién de las IFI hacia dicho
segmento. Por un lado, las instituciones que ofrecen servicios
crediticios de menores volumenes no han desarrollado productos
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especificos para vivienda. Por otro, aquellas instituciones finan-
cieras que disponen de recursos financieros de largo plazo, dirigen
la oferta crediticia para segmentos medios y altos. De este modo,
el monto de los créditos ofrecidos para la vivienda, generalmente
estd por encima de los US$12.000 y se orienta especialmente a
asalariados. La falta de conocimiento sobre los hogares de menores
recursos y su capacidad de pago y la ausencia de una tecnologia
financiera adecuada para el manejo de créditos para este tipo de
clientes, limita la accién del sector financiero formal hacia estas
familias, obligandolas a recurrir al autofinanciamiento. Mediante
este mecanismo poco eficiente de inversién, transcurren entre 5 y
15 afios para que familias en este segmento completen la construc-
cién de sus viviendas, con todos los efectos negativos que ésto
conlleva.

3. Capacidad de pago de los hogares

La participacién del sector privado en la produccién de viviendas
se ve limitada también por el bajo nivel de ingresos de amplios
estratos poblacionales. Durante la preparacién de la operacidén, se
llevé a cabo un analisis del gasto en inversiones habitacionales de
224 hogares en diferentes barrios urbano-marginales de Guayaquil,

Quito y Machala 6/. Un 89% de estos hogares cuentan con ingre-
sos mensuales menores a US$400, y un 29% de ellos cuentan con
ingresos por debajo del salario legal minimo. A pesar del bajo

nivel de ingresos se ha podido evidenciar que las familias inclui-
das en la encuesta invierten en su solucién habitacional entre el
24% y el 347 del total de sus ingresos familiares. Estas inver-
siones se sittian entre US$500 y US$3.000, y se utilizan para cubrir
los costos iniciales de la invasién de terrenos y los esfuerzos
posteriores para mejorar la vivienda.

Aunque estas inversiones muestran que existe la capacidad y volun-
tad de pago para el mejoramiento de la situacién habitacional, el
analisis efectuado 7/ demuestra con claridad que las familias en
este segmento de la poblacién no estan en condiciones de financiar
por sus propios medios el costo total las inversiones requeridas
para la realizacién de una solucién habitacional completa de un
costo de US$6.000, la alternativa mas barata en el mercado. Recién
a partir de ingresos mensuales mayores a US$400, una familia podria
financiar una solucién habitacional muy basica por sus propios
medios. La baja capacidad de pago de una parte importante de la
poblacién urbana, por lo tanto, constituye una restriccién insupe-
rable en el corto plazo para la reduccién del problema habitacional
basada exclusivamente en la iniciativa privada, y muestra la
necesidad de subvencién de este segmento poblacional.

Analisis de 1la capacidad de aporte propio movilizable de los

sectores urbano-marginales para el financiamiento de inversiones en
vivienda, Internationale Projekt Consult GmbH (IPC), agosto de

1997.
Ibid.
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Loégica del programa propuesto

En sintesis, puede constatarse un creciente déficit habitacional,
cualitativo y cuantitativo, especialmente para los sectores de
menores recursos, cuya solucién requiere un mayor involucramiento
del sector privado. Una mayor participacién de dicho sector se wve
dificultada por desincentivos en el marco legal y administrativo
existente, por limitantes en el financiamiento, y por la baja capa-
cidad de pago por parte de los demandantes de menores recursos. En
consecuencia, los componentes principales del programa, detallados
en el capitulo siguiente, se dirigen a estos tres ambitos de
problemas, mediante mecanismos sostenibles de intervencién pablica
que sean compatibles con el desarrollo de un mercado eficiente y
promuevan la oferta de soluciones de bajo costo.

El primer componente del programa se dirige a la simplificacién y
racionalizacién del marco institucional y legal del mercado habita-
cional. Para mejorar el entorno regulatorio del sector, el pro-
grama prevé medidas de intervencién en las &reas de procesos de
aprobacién y legalizacién de proyectos de urbanizacién, titulacién
vy registro de propiedad urbano-marginal. Esto incentivara 1la
oferta privada de viviendas basicas. Un segundo componente apunta
a mejorar la oferta de servicios financieros para el financiamiento
de la vivienda de bajo costo. Las medidas previstas dentro de este
componente comprenden apoyo a la consolidacién de la CTH, con lo
cual se posibilitaria a las instituciones financieras refinanciar
créditos hipotecarios en el mercado secundario y obtener recursos
financieros de largo plazo. Dado que el problema de fondeo no
constituye el dunico problema en la oferta de créditos para el
financiamiento de la vivienda de los segmentos de menores ingresos,
se prevén tambien medidas de asistencia técnica que incentiven la
incursién de la banca privada en el otorgamiento del crédito hipo-
tecario a estos segmentos del mercado. El tercer componente del
programa —el principal en términos de recursos de inversién— busca
la potencializacién de la demanda a través de un nuevo sistema de
subsidios directos a la misma. Los subsidios se dirigen a las
familias de menores ingresos que no disponen de suficiente capa-
cidad de pago, y que aun con un mercado financiero profundizado no
estarian en las condiciones de financiar wuna solucién nueva
adecuada, o mejorar una vivienda existente, con sus propios recur-
50S. Adicionalmente, el programa incluye recursos para el
fortalecimiento institucional del MIDUVI y de ONG participantes,
asi como para apoyar el seguimiento y ajuste del disefioc del
programa durante su ejecucién.

El Banco v otras entidades en el sector

1. Lecciones aprendidas

En 1987 se aprobé el Programa de Desarrollo Urbano (805/SF-EC), por
US$57,6 millones, dirigido a financiar lotes con servicios y otor-
gar subpréstamos para la adquisicién de materiales destinados a la
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autoconstruccién de unidades basicas en los lotes financiados. Una
evaluacién del Banco indica que el programa no alcanzé las metas
previstas, experimentando cambios importantes en su disefio y la
cancelacién de parte del programa original. Los problemas detecta-
dos incluyen: a) capacidad ejecutora insuficiente de las institu-
ciones a cargo del programa; b) fallas en la focalizacién; e¢) pro-
cedimientos de licitacién excesivamente complejos, y d) ausencia de
instrumentacién para el componente del crédito para materiales.

En enero de 1988 el BIRF aprobé el Segundo Proyecto Nacional de
Vivienda (2898-EC) por US$60 millones, que se concluyé en junio de
1994, Dicho programa se basdé en dos préstamos previos del BIRF
cuyos objetivos principales eran incrementar la produccién de
viviendas de bajos ingresos y fortalecer al BEV y a la Junta Nacio-
nal de Vivienda (ahora el MIDUVI). Aunque el programa alcanzb
muchas de sus metas fisicas, sé6lo obtuvo logros limitados en 1la
focalizacién de los beneficios y los aspectos institucionales. Una
de las conclusiones basicas de la evaluacién final del proyecto
concuerda con la perspectiva actual de ambos Bancos en cuanto a la
politica habitacional: 1la intervencién directa del Estado en el
financiamiento y construccién de soluciones habitacionales no es ni
eficiente ni sostenible, y tiende a beneficiar a familias de
ingresos superiores a los deseados.

Por otro lado, la oficina de desarrollo urbano y vivienda de 1la
USAID en Ecuador, ha brindado asesoria técnica importante al GDE en
los nultimos siete afios, apoyando al gobierno en la creacién de la
CTH, la formulacién de la nueva politica habitacional y la madura-
cién de la idea de desarrollar un sistema de subsidios directos a

la demanda. Por otro lado, la GTZ ha auspiciado un exitoso pro-
grama piloto de mejoramiento de barrios, el Centro de Asesoramiento
a la Vivienda Popular (CAVIP). Las experiencias acumuladas en

ambas iniciativas han contribuido significativamente al disefio de
la presente operacién.

2. Otros programas complementarios

Adicionalmente, el BIRF y el BID estan colaborando con el Programa
Nacional de Apoyo a la Reforma de la Administracién de Justicia
(PROJUSTICIA), el cual tiene programado un amplio estudio del
régimen de amparo a la propiedad inmobiliaria y mobiliaria en el
pais. Dicho estudio recomendarid las reformas necesarias para
modernizar y promover la eficacia del sistema legal y de registros
publicos aplicables a la propiedad.

Ambos Bancos y la Corporacién Andina de Fomento (CAF) han finan-
ciado el Fondo de Inversién Social del Ecuador (FISE), dirigido
hacia las comunidades mas necesitadas del pais para financiar de
forma no reembolsable, entre otros, pequeflos proyectos de infra-
estructura. Asimismo, el BID y el BIRF han apoyado el financia-
miento de infraestructura de servicios publicos a nivel mnacional
mediante su apoyo al Programa de Desarrollo Municipal, ejecutado
por el Banco del Estado (BDE), cuya segunda etapa se encuentra en
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preparacién. Finalmente, 1la Corporacién Interamericana de
Inversiones (CII) estd considerando apoyar a la CTH en 1998.

3. Evolucién del programa propuesto

El diadlogo entre el Banco y el pais sobre reformas en el sector
habitacional comenzé en 1994 y ha continuado con dos administracio-
nes diferentes hasta reanudarse con el presente gobierno interino.
El programa que se propone es resultado de la colaboracién entre el
GDE y el Banco durante los ultimos seis meses, y responde a la alta
prioridad otorgada por el presente gobierno a la implantacién de la
nueva politica habitacional.

4. Estrategia del Banco en el pais y en el sector habitacional

Los objetivos de la estrategia del Banco en el Ecuador incluyen los
de contribuir a la reduccién de la pobreza y al establecimiento de
condiciones favorables para lograr un crecimiento alto y estable.
El programa bajo consideracién se enmarca dentro de dicha estrate-
gia, al contribuir a mejorar las condiciones de vida de los hogares
de bajos ingresos de la sociedad y promover la eficiencia del gasto
pGblico en el sector habitacional. Por las mismas razones, como se
vera en los préximos capitulos, cumple con los objetivos fijados en
la revisién de la Politica de Vivienda (OP-751) aprobada en 1995,
Segun dicha politica, los programas deberan: a) mejorar las condi-
ciones habitacionales de las familias de bajos ingresos; b) mejorar
la eficacia de los recursos del sector publico asignados al sector,
y ¢) promover el desarrollo de mercados habitacionales eficientes.
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ITI. EL PROGRAMA

Objetivos

El programa tiene como objetivos principales contribuir a mejorar
las condiciones habitacionales de la poblacién de bajos ingresos,
mejorar la eficiencia y equidad de las inversiones publicas en el
sector vivienda e incentivar la mayor participacién del sector
privado financiero y constructor en el mismo.

Descripcién

Para lograr sus objetivos, el programa propuesto financiara medidas
dirigidas a modernizar el marco legal e institucional del mercado
habitacional, profundizar 1la oferta crediticia hipotecaria y
potencializar la demanda habitacional. El programa consiste de
cuatro componentes:

1. Modernizacién legal e institucional del mercado habitacional
(US$1,75 millén)

Este componente tiene el propdsito de apoyar los cambios necesarios
en el entorno regulatorio del sector, asi como en las instituciones

publicas del mismo, e incluye:

a. Promocién de cambios en el marco regulatorio (US$450.000)

El componente prevé una serie de acciones tendientes a reducir el
costo de soluciones habitacionales formales, con el objeto de dar
nuevas alternativas de vivienda a los hogares de bajos recursos y
disminuir la presién de invasiones informales de terrenos. Incluye
las siguientes iniciativas: a) reduccién de los estidndares minimos
de infraestructura y construccién para el desarrollo de urbanizacio-
nes, a nivel nacional y local; b) disminucién de cargas impositivas
iniciales para soluciones de bajo costo; c¢) simplificacién de 1los
procesos de titulacién y registro de propiedades urbano-marginales,
en colaboracién con las acciones del Programa PROJUSTICIA (ver
parrafo 1.29), y d) asistencia técnica a los municipios, para lograr
cambios necesarios en estandares, titulacién y registros de
propiedad, asi como en los tramites para lograr permisos necesarios
para desarrollar nuevos terrenos.

Con base en el diagnéstico sectorial efectuado en la preparacién
del programa, se ha elaborado un plan de accién que precisa los
pasos a tomar para lograr los cambios necesarios en estas areas,
asi como los servicios de consultoria necesarios para apoyar al
MIDUVI en su implementacién. Se ha estimado que esta labor tendra
un costo de US$450.000, para financiar consultorias internacionales
y locales. '



2.

2.

2.

2.

6

7

8

9

b. Asistencia técnica y apovo al MIDUVI v a otras entidades
participantes (US$1,3 millén)

Comprende las siguientes acciones para apoyar la modernizacién del
MIDUVI: a) implantar el sistema de elegibilidad de beneficiarios a
utilizarse en el programa; b) disefiar y establecer sistemas moder-
nos de planificacién operativa, de control gerencial y de control
ambiental, y c) complementar los sistemas de informacién existen-
tes. Cada uno de los sistemas a establecerse se acompafiari de la
capacitacién y entrenamiento necesario. Los términos de referencia
de las actividades planeadas, asi como los productos concretos a
ser logrados durante la ejecucién, se encuentran en los archivos
técnicos del proyecto.

Se incluye también recursos para establecer un fondo de apoyo a las
entidades de la sociedad civil activas en el sector habitacional.
Dichos recursos se utilizarian para fortalecer entidades elegibles
para mejorar los servicios de organizacién de la demanda y apoyo
técnico a grupos comunitarios, particularmente en la utilizacién de
los subsidios para mejoramiento de viviendas. Se ha estimado un
presupuesto de US$300.000 para estos efectos. Los lineamientos
para la operaciéon de dicho fondo seran elaborados por el MIDUVI,
conjuntamente con el Banco, y seridn incorporados al Reglamento
Operativo del programa.

2. Profundizacién de la oferta crediticia hipotecaria (US$750.000)

Se financiaran medidas de asistencia técnica que buscan la transfe-
rencia del "know-how" a las IFI participantes en el programa en
tecnologias crediticias adecuadas al financiamiento de vivienda
para hogares de bajos recursos. En particular, se prevé: a) ser-
vicios de asesoria nivel de la gerencia de las IFI dirigida a la
definicién e implementacién de una politica adecuada para el otor-
gamiento de créditos para la vivienda en el segmento de menores
recursos; b) la capacitacién de mandos medios, tales como jefes del
departamento de créditos y jefes de sucursales; c) la capacitacién
de oficiales de crédito en el manejo de crédito a clientes de
menores recursos, y d) la subvencién del equipamiento y de los
costos iniciales de la apertura de nuevas agencias cerca de los
sectores donde vive el grupo meta de bajos recursos. Se ha presu-
puestado la suma de US$600.000 para estas actividades. Los
términos de referencia para la contratacién de los servicios de
consultoria internacional necesarios se encuentran en los archivos
técnicos del proyecto.

Ademas, dentro de las medidas orientadas a la profundizacién del
sistema financiero, se contemplan servicios de consultoria a la CTH
en el disefio vy la implementacién de su estrategia de negocio. En
particular, dichos servicios incluiran la transferencia de expe-
riencias de otras entidades similares en otros paises en la titu-
larizacién de créditos hipotecarios y la emisién de bonos en el
mercado secundario. Se ha presupuestado para esta asistencia la
suma de US$150.000.
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Estas medidas de asistencia técnica serian complementadas por la
disponibilidad de wuna 1linea de redescuento para vivienda ya
existente en la Corporacién Financiera Nacional (CFN). Con estos
recursos se darid un empuje inicial al otorgamiento de créditos a
largo plazo hasta que, a través de la CTH, las IFI logren movilizar
recursos financieros de largo plazo en el mercado secundario.

3. Potencializacién de la demanda habitacional (US$57 millones)

Se financiara un sistema de incentivos para la vivienda (SIV), que
apoyara la adquisicién de una solucién habitacional nueva o el
mejoramiento de una solucién habitacional existente. El uso efi-
ciente de los recursos publicos invertidos para promover el sector
de la vivienda se garantiza a través del aprovechamiento 6ptimo de
la capacidad del aporte propio movilizable de los sectores urbano-
marginales para el financiamiento de inversiones en vivienda. Por
lo tanto, se dimensiona el subsidio en funcién de la capacidad de
ahorro y de la capacidad de crédito de las familias subsidiadas,
que ha sido evaluado en un estudio llevado a cabo en el marco de la
preparaciéon del proyecto 8/.

El disefio del SIV refleja un equilibrio adecuado entre los dos
objetivos que sirvieron como principios rectores para la determina-
cién de los rangos de subsidio: 1la promocién de la equidad econé-
mica y el desarrollo del mercado habitacional. En cuanto a la
equidad, dado que para los hogares de menores recursos es mas
dificil acceder a soluciones de vivienda, el SIV busca particular-
mente la potencializacién de la demanda de estos estratos. En
consecuencia, se concentrara la mayor parte de los subsidios en los
grupos familiares que reciben ingresos de hasta el equivalente de
US$400 mensuales, y por lo menos 30% de los recursos del SIV se
utilizaran para otorgar subsidios a hogares que cuenten con
ingresos mensuales menores a US$240.

Por otro lado, para promover el desarrollo del mercado habitacio-
nal, es conveniente no restringir los incentivos para la demanda
exclusivamente a las viviendas mas basicas. Para lograr estimular
el mercado, dinamizar la oferta inmobiliaria y movilizar una
elevada demanda de soluciones habitacionales y de sus fuentes de
financiamiento, el programa dedica una parte, si bien reducida, de
los recursos del SIV a incentivar la demanda de viviendas de hasta
un valor de US$11.000, a las cuales tendrian acceso familias con
ingresos entre US$400 y US$600 mensuales. Se anticipa también que
la inclusién limitada de este segmento en el SIV sirva para
disminuir el riesgo de que los beneficios orientados a hogares de
menores recursos se filtren hacia segmentos de ingresos superiores.

Para garantizar la focalizacién deseada del subsidio, se ha desa-
rrollado un sistema de seleccién que pondera tanto: a) criterios

Estudio IPGC, 1997.
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socioeconémicos en base a ingresos, acceso a servicios basicos,
condiciones sociales y ambientales de la vivienda actual, compo-
sicién familiar y contexto urbano, como b) el esfuerzo propio en
base a la demostracién de ahorros y/o la obtencidén de un crédito,
con mayor puntaje para la presentacién de un paquete financiero que
incluya ambos elementos y con mayor puntaje si este paquete fue
obtenido de la banca privada.

Para reducir el riesgo de una filtracién de beneficios, el programa
introduce un mecanismo de "cross-checking" de informacién. Este
mecanismo aprovecha el hecho de que el crédito sea un componente
integral para la participacién en el programa, y esto conlleva un
analisis exhaustivo de la situacién socioeondémica por parte de las

instituciones financieras. Los datos obtenidos de este analisis
sirven de control implicito para verificar los datos que el solici-
tante presenta para la obtencién del subsidio. A través de este

sistema se reducen los incentivos para que el solicitante distorsione
su situacién econémica, ya que para conseguir el subsidio se tiende a
subvalorar los ingresos, pero ésto seria contraproducente para
obtener un crédito. El cruce de la informacién presentada por el
beneficiario en la solicitud del subsidio con los resultados del
analisis crediticio llevado a cabo por el banco permite reducir el
riesgo de una focalizacién equivocada, lo que apoya al uso eficiente
de los subsidios.

a. Mejoramiento de viviendas en barrios urbano-marginales
(USS17 millones)

Con los recursos asignados a este subcomponente (aproximadamente
30%4 del monto total destinado a subsidios), se financiardn mejoras
a viviendas existentes en barrios consolidados, donde ya se cuente
con servicios publicos minimos. El subsidio se podra utilizar para
la legalizacién del terreno, incluida la compra si se requiriera,
la conexién domiciliaria a servicios, y el mejoramiento o reemplazo
de la solucién habitacional. La participacién en el SIV para el
mejoramiento de vivienda se limitard a los hogares con ingresos
menores a US$240 mensuales.

En este componente, se distinguen dos rangos de subsidio. El primero
estaria orientado a la reposicién de soluciones habitacionales preca-
rias. El subsidio méximo para este rango sera de US$1.500, que
representa el 75% del valor maximo subvencionable en este componente,
equivalente a un mejoramiento de 18 m?. El segundo rango subsidia
mejoras especificas. El subsidio en este caso sera de US$800, para
mejoras de un valor de US$1.000. La diferencia en ambos rangos entre
el subsidio y el valor del mejoramiento, representa el aporte propio
de la familia (ver cuadro II-1).
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Mejoramiento 1.000 200 800 80%

Reemplazo 2.000 500 1.500 75%

b. Viviendas nuevas (US$40 millones)

Con los recursos de este subcomponente se financiaran aproximada-

mente 23.000 nuevas soluciones habitacionales. Las soluciones
elegibles seran individuales, de bajo costo, con un valor maximo
del equivalente de US$11.000 (ver cuadro 1I-2), Se otorgaran

subsidios individuales, los que podridn ser utilizados de forma
individual o colectiva, mediante un proceso de concurso y seleccién
cuyo detalles se presentan en el capitulo III.

El esquema de subsidios y los montos a otorgar fue disefiado en base
al analisis de la capacidad de aporte propio del beneficiario y a
la confrontacién de éstos con los precios de mercado de las solu-
ciones habitacionales baéasicas. Para determinar la capacidad de
aporte propio de las familias de bajos recursos se utilizé el gasto
histérico, transformandolo financieramente en un paquete que inclu-
ye ahorro y crédito. A objeto del calculo del volumen de crédito
se consideré una tasa de mercado comparable en US$ y un plazo de
7,5 afios, asi como un ahorro previo de un plazo de dos afios. En un
segundo calculo se partié de un plazo de crédito de cinco afios y de
un ahorro previo de tres afios. En funcién de estos parametros se
llegé a un promedio de un aporte propio movilizable que, de acuerdo
al nivel de los ingresos, asciende aproximadamente en US$4.600 (en
el rango de ingresos mensuales de US$200 a US$250), en US$6.200 (en
el rango de ingresos mensuales de US$250 a US$350), en US$8.500 (en
el rango de ingresos mensuales de US$350 a US$500) y en mas de
US$10.000 (en el rango de ingresos de US$500-US$600) .

Partiendo de la premisa de una plausible autofocalizacién es decir,
que los estratos de ingresos mas bajos opten por la solucién habi-
tacional béasica de US$7.000 y los estratos de ingresos mayores
opten por soluciones habitacionales més costosas, se calculdé la
diferencia entre el aporte propio movilizable y el wvalor de 1la
solucién para los distintos rangos de soluciones. De ésto se
deriva la necesidad de un subsidio maximo de US$2.400 para la
adquisicién de una solucién habitacional de US$7.000, 1lo que
permite a familias con ingresos mensuales entre US$200 y US$250 la
compra de una solucidén basica. Asimismo, con los subsidios previs-
tos las familias con ingresos mensuales entre US$250 y US$350
pueden adquirir una solucién de US$8.000, y 1las familias con
ingresos entre US$350 y US$500 pueden adquirir una solucién de
Us$9.500. A la vez, se darid un incentivo a las familias con
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ingresos mensuales de entre US$500 y US$600 para la adquisicién de
una solucién de US$11.000. De este modo, el monto del subsidio
varia entre el 4,5% al 34% del valor de la solucién habitacional,
decreciente en relacién al nivel de ingresos y al precio de las
soluciones elegidas.

36 hasta 7.000 4.600 2,400 34,3 40,0
40 hasta 8.000 6.200 1.800 22,5 20,0
45 hasta 9.500 8.500 1.000 10,5 7,5
55 hasta 11.000 10.500 500 4,5 2,5

Para garantizar el principio de la equidad se han fijado topes de
soluciones habitacionales subsidiables, que estan en correlacién
con los distintos niveles de ingresos familiares. Ademés, del 70%
del total de los recursos que se destinaran a subvencionar solucio-
nes nuevas, el 40% se dedicard a subsidiar soluciones de hasta
US$7.000, las que se encuentran al alcance de hogares con ingresos
menores a US$240 mensuales. Del 30% restante, el 20% se utilizara
para subsidiar soluciones de hasta US$8.000, el 7,5% para subsidiar
soluciones de hasta US$9.500, y el 2,5% para soluciones de hasta
US$11.000.

Por otra parte, el Banco ha financiado un programa de recuperacién
del Centro Histérico de Quito, el que ha sido declarado por UNESCO
como Patrimonio Cultural de la Humanidad. Sin embargo, el programa
en ejecucién por el Banco, no incluyé acciones especificas que
facilitaran la recuperacién y rehabilitacién en el area de vivien-
das. En estas circunstancias, se estd estudiando por parte del
Municipio de Quito y del MIDUVI, una accién que, en conjunto con
otras instituciones internacionales como UNESCO, permita lograr una
sostenibilidad social del Centro Histérico. Al respecto, el
programa prevé apoyar de manera limitada, mediante el otorgamiento
de subsidios dirigidos a la rehabilitacién de viviendas ubicadas en
este centro. Los procesos, criterios de elegibilidad, montos y
otras caracteristicas que tendria esta modalidad deberan ser acor-
dadas entre el MIDUVI y el Banco antes de ponerlas en ejecucién.

4. Promocién, administracién y seguimiento del programa
(US$4,1 millones)

a. Promocién (USS$1 millén)

Para promover adecuadamente el programa innovador que se contempla,
se requerira de esfuerzos especiales para dar a conocer el programa
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a varios niveles y para promover la actuacién de las entidades
participantes. Para estos propésitos, se estd elaborando un plan
de "mercadeo social focalizado" que contempla: a) elaborar progra-
mas de comunicacién y dontratacién de la difusién en los medios
adecuados al grupo receptor, tales como radioemisoras y promocién
directa focalizada; b) diseflar medios impresos, y c¢) contratar
servicios para el apoyo técnico en la formacién y organizacién de
las ONG.

b. Administracién (US$2,75 millones)

Comprende el financiamiento para la contratacién del personal de la
Unidad Coordinadora del Programa (UCP) y del personal adicional, el
equipamiento y los gastos de funcionamiento de las entidades ejecu-
toras regionales. El presupuesto detallado de administracién del
programa se encuentra en los archivos técnicos del proyecto.

c. Seguimiento (US$300.000)

Consiste de recursos para la contratacién de servicios de consultoria
para evaluar los aspectos centrales del programa, incluyendo: a) la
focalizacién del sistema de subsidios; b) la participacion del sector
privado (banca comercial, constructores y ONG) en el programa; c) la
transparencia del SIV; d) el avance de los cambios en el marco
regulatorio, y e) el sistema de control ambiental del programa.

Costo y financiamiento

El costo total del programa excluyendo el aporte de los beneficia-
rios, se ha estimado en el equivalente de US$68,6 millones de los
cuales el Banco prestaria US$32 millones procedentes del Capital
Ordinario, y US$30 millones del Fondo de Operaciones Especiales; el
GDE aportaria los US$6,6 millones restantes. El desglose del costo
y sus fuentes de financiamiento se presentan en el cuadro II-3.

El aporte requerido del prestatario sera distribuido en los cuatro
afios de la ejecucién, con un maximo de US$2 millones en el tercer
afio. En vista que los montos anuales requeridos para la ejecucién
son cifras manejables en relacién al gasto nacional anual, no se
anticipan problemas desde el punto de vista de la capacidad del
prestatario de cubrir los aportes requeridos.
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1. MODERNIZACION LEGAL E INSTITUCIONAL 1.550 - 201 1.751 2,6
DEL MERCADO HABITACIONAL
1.1 Promocién de cambios en el marco 260 - 190 450 0,7
regulatorio
1.2 Asistencia técnica y apoyo al MIDUVI y otras 1.290 - 11 1.301 1,8
entidades participantes
2. PROFUNDIZACION DE LA OFERTA 590 - 160 750 1,1
CREDITICIA HIPOTECARIA
3. POTENCIALIZACION DE LA DEMANDA 25.300 29.700 2,000 | 57.000 83,1
HABITACIONAL
3.1 Mejoramiento de viviendas 4.000 11.000 2.000 | 17.000 248
3.2 Nuevas viviendas 21.300 18.700 - | 40.000 58,3
4. PROMOCION, ADMINISTRACION Y 3.847 - 203 | 4.050 5,9
SEGUIMIENTO
4.1 Promocién 1.000 - - 1.000
4.2 Administracién 2,547 - 203 2.750
4.3 Seguimiento 300 - - 300
5. IMPREVISTOS 393 - 207 600 0,9
6. COSTOS FINANCIEROS 320 300 3.829 | 4.449 6,0
6.1 Intereses - - 3.237 3.237 4,7
6.2 Comisién de compromiso - - 592 592 0,9

Dimensionamiento

El dimensionamiento del programa se determiné con base en: a) la
capacidad operativa del esquema institucional adoptade para la
ejecucién del programa; b) un estimado de la capacidad de respuesta
de la oferta de viviendas a nivel nacional, y c¢) la demanda efec-
tiva para la utilizacién de los subsidios directos, tomando en
cuenta la capacidad de ahorro de las familias beneficiarias, 1la
capacidad de dichas familias de obtener créditos, y el costo de las
soluciones elegibles. Se considera, ademas, que la dimensién del
programa es adecuada para un nuevo programa que experimentard con
nuevos mecanismos de subsidio habitacional.
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III. MARCO INSTITUCIONAL Y EJECUCION DEL PROGRAMA

Marco institucional

1. Prestatario y organismo ejecutor

El prestatario serd la RepUblica de Ecuador y el organismo ejecutor
el Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda (MIDUVI). La ejecu-
cién del programa serid a nivel nacional y el MIDUVI desarrollara y
supervisara la ejecucién de las actividades del programa por medio
de sus unidades regionales. En las oficinas centrales se estable-
cera una Unidad Coordinadora del Proyecto (UCP) que apoyara a las
unidades regionales y 1llevard los registros e informes del
proyecto. La seleccién y contratacién del personal de la UCP, a
efectuarse en consulta con el Banco, y la dotacion de los recursos
necesarios para su operacién, serd una condicién previa al primer
desembolso del financiamiento.

2. OQOtros organismos participantes

Los actores principales en la ejecucién del programa son: a) las
IFI, incluyendo el BEV (en la fase inicial del programa y con una
participacién limitada a un 20%4 de la cartera de préstamos), que
recibiran los ahorros de los beneficiarios y otorgaran los créditos
para complementar los ahorros y el subsidio; b) los promotores y
constructores privados quienes normalmente llevaran a cabo las
labores de construccién de las viviendas nuevas, y de algunos de los
proyectos de mejoramiento de viviendas; c¢) las organizaciones
civiles, ya sean ONG establecidas o grupos de consultores indivi-
duales, que brindardn asistencia técnica a 1los beneficiarios y
apoyaran la organizacién de la demanda; d) los municipios, quienes
facilitaran el desarrollo de wurbanizaciones de interés social
mediante cambios en las ordenanzas y procesos municipales, y e) bene-
ficiarios individuales o grupos de familias calificadas para optar
por los subsidios directos.

Funciones de las entidades participantes

El MIDUVI, apoyado por la UCP, establecerd y ajustara, cuando sea
necesario, los parametros basicos del programa y asegurara la con-
sistencia y coherencia en su ejecucién. Sus principales funciones
seran: a) administracién y control financiero, incluyendo ajustes
mensuales de las variables cuantitativas del programa para mantener
su valor real, aplicando los indices de precio que sean necesarios;
b) de informacién y promocién; c) de calificacién y seleccién de
beneficiarios, y d) la calificacién de las IFI a participar en el
programa.

Las IFI, que podrédn ser bancos comerciales, mutualistas o coopera-
tivas de ahorro y crédito, tendran las siguientes funciones:
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a) por una parte, captaran los ahorros de los beneficiarios poten-
ciales mediante cuentas de ahorro que seridn requisito para la
postulacién a subsidios, y b) por otro lado, se espera que las IFI
otorguen créditos hipotecarios los que, sumados a los ahorros y al
subsidio recibido faculten al beneficiario a adquirir la vivienda.
Para participar, las IFI deberdn llenar los requisitos establecidos
por el programa y firmar un convenio con el MIDUVI. La presen-
tacién de al menos tres convenios de participacién con IFI sera
condicién previa al primer desembolso del financiamiento.

El BEV, en consideracién de los tiempos de aprendizaje necesarios por
parte de las entidades privadas, participard en las etapas iniciales
del programa. Sin embargo, tomando el consideracién el hecho que la
institucién se encuentra en una fase de transicién y reestructura-
cién, se han definido lineamientos especificos para la participacién
del mismo durante una etapa inicial (hasta diciembre de 1998), y
criterios estrictos para una eventual participacién posterior a esa
fecha, previa una revisién de la situacién financiera y la capacidad
de gestién de la institucién en diciembre de 1998 (ver parrafo 3.29).

Los municipios, quienes facilitaran la reduccién de estandares para
las urbanizaciones de bajo costo, simplificaradn los tramites para
la obtencién de permisos y efectuaran otros cambios para lograr
mejoras en el funcionamiento del mercado de tierras.

Los promotores y/o constructores privados seran quienes llevaran a
cabo la construccién de las soluciones habitacionales. Se prevé
que seran los microconstructores quienes participaradn en las obras
relacionadas al mejoramiento de viviendas.

Las ONG, otras asociaciones civiles y consultores individuales
brindaridn asistencia técnica a los beneficiarios en materia de
vivienda, apoyaran la organizacién de potenciales usuarios del SIV
y en algunos casos, podrdn servir como contratistas y/o construc-
tores. Entre las ONG identificadas como participantes importantes
en el programa, se encuentra la Fundacién Hogar de Cristo, el Grupo
Ciudad, la Fundacién Mariana de Jesus, la Fundacién Habitierra, y
el Centro Andino de Accién Popular (CAAP). Las funciones
especificas y el alcance de las diferentes intervenciones estaréan
definidas en el Reglamento Operativo del programa.

Ejecucién del programa

Dentro del MIDUVI, la responsabilidad de la ejecucién del programa
estarid a cargo de la Subsecretaria de Vivienda quien se apoyard en
la UCP y en las otras unidades operativas del ministerio. A nivel
nacional, las actividades seran ejecutadas por las nueve direccio-
nes regionales.
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1. Componentes de fortalecimiento institucional v asistencia
técnica

La ejecucién de los componentes no relacionados directamente a los
subsidios, serad llevada a cabo directamente por el MIDUVI, mediante
la UCP. La UCP llevard a cabo la contratacidén de las consultorias
necesarias para el adecuado seguimiento de estos componentes.

Para la modernizacién legal e institucional prevista, el MIDUVI
lideraria los cambios detallados en el plan de accién de dicho
componente. Como primer paso, y como condicién previa al primer
desembolso, el MIDUVI completara la elaboracién y divulgara una
propuesta de nuevas Normas Urbanisticas Minimas para el desarrollo
de viviendas y urbanizaciones de bajo costo.

Con el objeto de dinamizar la participacién de las IFI del sector
privado en el programa, el MIDUVI contratard una firma de consultora
internacional, segin criterios de seleccidén y términos de referencia
acordados con el Banco. Como condicién previa al primer desembolso,
el MIDUVI presentara los términos de referencia necesarios acordados
con el Banco, y demostrard que ha comenzado los tramites para la
contratacién de 1la firma. Dicha consultoria seri apoyada por
personal especializado en la UCP.

Para la promocién del programa sera contratada una firma especiali-
zada la que presentari un plan, para el primer afio, que se anticipa
cubrirad dos niveles de difusién; por un lado, en anticipacién al
primer llamado a concurso de subsidios se harad una difusién general
de los principales aspectos del programa; y para cada uno de los
llamados se hara una difusién de los términos del concurso especi-
fico del 1llamado. Por otra parte, se mantendrd un programa de
promocién social de apoyo que, de manera focalizada, promueva
aspectos especificos del programa, por ejemplo, estimulara la parti-
cipacién de poblacién especialmente vulnerable, y promovera la
formacién de grupos para una mejor ejecucién del mejoramiento de
viviendas. El programa de promocién sera revisado, y ajustado si
es necesario, anualmente. E1l MIDUVI presentard al Banco los
términos de referencia para las actividades de la firma
especializada, previo a la contratacién de la misma.

2. Componente de inversiones

En vista que el mecanismo de asignacién de los subsidios requiere
un proceso transparente de competencia, la ejecucién del componente
de inversiones del programa se hara por medio de concursos para la
asignacién de los subsidios. Las solicitudes recibidas estaran
sujetas a un proceso de puntuacién con el objeto de tamizar a los
postulantes y establecer un orden de prelacién para la asignacién
de los subsidios en cada concurso. A continuacién se resaltan los
aspectos principales del ciclo de proyecto que se ha previsto para
este componente.
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Requisito inicial y postulacién al subsidio. Las familias intere-
sadas en participar en el programa deberdn abrir una cuenta de
ahorro en una IFI, la que le brindara toda la informacién sobre el
sistema de subsidios. Como parte de la difusidén general, se le
habra informado al publico en general, los requisitos y procedi-
mientos que el sistema de subsidios utilizara. El beneficiario
potencial firmara un "contrato tipo" con la IFI donde constari el
tipo de solucién a la que estaria optando. En el contrato se
estipulara el ahorro minimo que tendria que acumular el postulante
a fin de efectivizar el subsidio en caso de resultar beneficiado en
el concurso en que participe.

Llamado. Periédicamente, el MIDUVI hari llamados a concursos espe-
cificos en los cuales se asignard un nimero determinado de subsi-
dios. Dado que cada llamado tendria caracteristicas propias, el
programa divulgara dicha informacién cada vez que haya concurso.
El tiempo estimado para esta etapa del proceso es de 20 dias
habiles. Con el objeto de facilitar la ejecucién de los concursos
y de focalizar los esfuerzos, se ha previsto que los concursos se
hagan por regiones. Sin embargo, durante el primer aiio, se haraun
concurso a nivel nacional con el propdésito de que sirva como
lanzamiento del programa.

Recepcién de solicitudes. En esta etapa, los postulantes presen-
taran la informacién requerida para ser considerados elegibles al
subsidio. Durante esta etapa, las unidades receptoras de las soli-
citudes simplemente verificaridn que la informacién requerida esté
completa. Esta funciéon podria ser subcontratada ya que es una
funcién temporal muy puntual y la capacitacién para ello se puede
impartir réapidamente. Los principales requisitos para la postula-
cién son: a) certificacién de la cuenta de ahorro; b) informacién
socioeconémica del solicitante, incluyendo comprobacién o declara-
cién jurada de ingreso, y c) certificacién de no propietario de
inmueble. El solicitante tendrid la opcién de presentar, y recibir
puntuacién adicional por ello, un certificado de elegibilidad para
un préstamo hipotecario emitido por una IFI. El tiempo estimado
para esta parte del proceso es de 42 dias habiles y es concurrente
con el llamado ya que tedéricamente se comenzaria a recibir soli-
citudes inmediatamente después de la primera publicacién.

Procesamiento de solicitudes. Durante esta etapa se procesaria,
electrénicamente, las solicitudes recibidas. El procesamiento
consiste en aplicar el sistema de calificacién que para este efecto
ha sido disefiado y emitir una lista preliminar de beneficiarios.
Aunque existe la posibilidad de que ésta funcién la realice el
personal del MIDUVI, la intencién es que se inicie el programa
mediante la contratacién de los servicios de procesamiento electré-
nico de datos con una o varias firmas especilalizadas, las que
operarian bajo la direccién y supervisién del MIDUVI. Para el
primer llamado se ha decidido que el procesamiento se haga a nivel
central de manera que se pueda verificar la transparencia y buena
aplicacién del sistema de puntuacién. Los llamados posteriores
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podrian ser procesados regionalmente. El resultado de esta etapa
serd la emisién de una Lista Provisoria de Beneficiarios. Esta
lista serd publicada en los medios de comunicacién masiva del pais.
El tiempo estimado para esta etapa es de 65 dias habiles.

Periodo de reclamos. Después de la publicacién de la lista provi-
soria se revisaran y resolveran todos los reclamos que se presen-
ten. Después de este periodo, los que hayan cumplido con el
requisito formaran parte de una Lista Definitiva de Beneficiarios.

Emisidén y entrega de certificados. Un mes después de publicada la
Lista Definitiva de Beneficiarios, 1la Direccién Financiera del
MIDUVI, emitirad los correspondientes certificados los que se entre-
garan a los beneficiarios mediante el procedimiento establecido en
el Reglamento Operativo.

Efectivizacién del subsidio (certificado). Sera obligacioéon del
beneficiario el ubicar en el mercado la solucién a la que tiene
derecho, o el contratista si se trata de mejoramiento de vivienda.
Cuando el proceso esté completo, es decir, que se haya encontrado
la solucién o el contratista, formalizado el crédito y comprado la
vivienda o efectuado el trabajo de mejoramiento, el beneficiario
habria endosado el certificado a favor del vendedor del inmueble, o
del constructor en el caso del mejoramiento de viviendas, quien lo
presentara al MIDUVI para la verificacién de acuerdo a los procedi-
mientos establecidos. E1 MIDUVI aprobara el pago del certificado y
el vendedor o constructor lo podrad hacer efectivo en cualquier IFI.
En ningin caso se pagard el valor del subsidio directamente al
beneficiario.

El ciclo de proyecto detallado y el cronograma esperado para cada
llamado a concurso asi como el esquema general del mecanismo de
asignacién de los subsidios, se encuentran en los archivos técnicos
del proyecto.

3. Linea de redescuento de la CFN

Con el objeto de adecuar la linea de redescuento para la vivienda,
ya existente en la CFN, a ser utilizada en el programa (ver
parrafo 2.10), la CFN abrira una ventanilla dentro de dicha linea,
lo que permitird redescontar créditos otorgados en el marco del
programa. Las condiciones de redescuento de esta ventanilla serén
las siguientes: a) montos maximos de crédito de US$7.000;
b) plazos maximos de 10 afios, y c) ausencia de topes a las tasas de
interés exigidas por las IFI. La apertura de esta ventanilla en la
CFN sera condicién previa al primer desembolso de la operaciom. A
fin de garantizar tasas de interés razonables para el usuario, se
incluiran medidas para incentivar la competencia entre los oferen-
tes de estos créditos como, por ejemplo, a través de la publicacién
regular, por parte del MIDUVI, de una tabla comparativa de las
tasas efectivas de interés exigidas por las distintas instituciones
en el marco del programa.
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4. Reglamento Operativo

El programa se regird por un Reglamento Operativo, cuya texto
preliminar se ha acordado con el MIDUVI y cuya versién final y
puesta en vigencia sera condicién previa al primer desembolso del
financiamiento. Dicho reglamento incluye, entre otros, el
mecanismo operativo del programa y los criterios de elegibilidad
y/o calificacién de los varios participantes en el programa. Seréan
parte integral de él los siguientes documentos, que definen 1las
normas para la ejecucién del programa en sus aspectos operativos:
a) manual de organizacién y procedimientos operativos de la UCP;
b) sistema de elegibilidad de beneficiarios; ¢) reglamento del
subsidio; d) criterios de elegibilidad y calificacién de 1los

instituciones financieras participantes; e) lineamientos y
criterios para la participacién de las ONG y otras entidades
técnicas, y f) el modelo de contrato requerido para 1la
participacién de las IFI. Durante la ejecucién del programa,

cambios en el Reglamento Operativo seran acordados previamente con
el Banco.

Criterios de elegibilidad de las IFI. Seran elegibles para el
programa, todas las IFI que estén sujetas a la supervisidén y
vigilancia de 1la Superintendencia de Bancos y cumplan con los
siguientes requisitos: a) cumplimiento cabal de todas las normas
prudenciales de la Ley General de Instituciones del Sistema
Financiero y sus reglamentos, asi como el cumplimiento de todas las
circulares o dispositivos establecidos por la Superintendencia y
otros organos de control y supervisién pertinentes; b) demostrar
haber tenido resultados positivos en el ejercicio inmediatamente
anterior a cada llamado, y c) mantener un indice de morosidad de
mas de 90 dias no superior al 10%, de la cartera del programa.

La UCP, en colaboracién con la Superintendencia y la CFN, revisara
semestralmente el cumplimiento de los criterios de elegibilidad por
parte de las IFI participantes. En caso de incumplimiento de los
criterios, se suspendera inmediatamente el desembolso de nuevos
fondos asi como los aportes de asistencia técnica a las IFI corres-
pondientes y, en caso de que la IFI no resuelva el incumplimiento
de las condiciones dentro de un plazo de 30 dias, se suspendera la
participacién de dicha entidad en el programa en forma definitiva.

Lineamientos y condiciones de la participacién del BEV. El enfoque
general del programa es potenciar la participacién del sector
financiero privado en el otorgamiento de créditos hipotecarios a
los segmentos de menores recursos. Debido a que la insercidén de
las entidades privadas en estos segmentos del mercado es un proceso
gradual de aprendizaje, se prevé que durante el primer afo haya una
respuesta limitada por parte de este sector.

Para no poder en peligro los avances en esta etapa decisiva de
lanzamiento del programa, se considera conveniente la participacidn
del BEV durante este periodo inicial del programa, no obstante la
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situacién delicada y de transicién en que se encuentra la institu-
cién debido al manejo deficiente durante los Gltimos afios.

En vista de la situacién particular del BEV, se han definido linea-
mientos para la participacién de esta institucién en la etapa
inicial hasta diciembre de 1998, y criterios para una eventual
participacién posterior a esa fecha, previa una revisién de su
situacién financiera y capacidad de gestiém.

a. Lineamientos de participacién inicial hasta diciembre de 1998:
i) para garantizar que las condiciones del otorgamiento credi-
ticio no desincentiven la participacién del sector financiero
privado, se exigira que las tasas de interés no sean inferiores a
la tasa ponderada de las dos instituciones que ofrezcan las tasas
mas bajas en el marco del programa o de las instituciones que
ofrecen productos semejantes en estos segmentos del mercado. Los
plazos de los créditos no deberan ser superiores a los plazos
ponderados ofrecidos por las instituciones participantes en el
programa o para productos semejantes en estos segmentos del
mercado, y 1i) la participacién del BEV en la cartera total de
los créditos del programa no podra superar el 50% de la misma.

b. Lineamientos para una participacién posterior a diciembre de
1998: i) a partir de esa fecha, el BEV debera cumplir
estrictamente las mismas condiciones de participacién que las
IFI privadas participantes en el programa. El cumplimiento de
dichas condiciones se comprobarid en base a los resultados de
una auditoria externa cuyos términos de referencia se definiran
en colaboracién y a satisfaccidén del Banco. La situacién del
BEV y su cumplimiento con los criterios acordados seran objeto
de una evaluacién del Banco en noviembre de 1998, y 1ii) 1la
participacién anual del BEV en la cartera total de préstamos
del programa no podra superar el 20%.

Flujo de fondos v manejo financiero

Los recursos, tanto del financiamiento como de la contrapartida
seran transferidos al programa en la medida en que sean requeridos

de acuerdo al programa de ejecucién. El flujo de los fondos del
programa seguira el siguiente esquema: el MIDUVI, mediante su
Direccién Financiera, tendrd dos cuentas bancarias para el

programa, una en délares de los Estados Unidos en el Banco Central
de Ecuador; y otra en sucres, en una fiducia a ser establecida,
donde se depositaran los fondos de contrapartida, asi como 1los
desembolsos periédicos de los recursos del préstamo de haber sido
internados en sucres. Los recursos del financiamiento seran
mantenidos en délares en la cuenta en el Banco Central. Con esto
se pretende mitigar de alguna manera el efecto de la inflacién
sobre parte de los recursos del programa.

El manejo operativo de las cuentas bancarias y la fiducia sera
regido por un manual de manejo financiero que sera acordado con el
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Banco y que forma parte del Reglamento Operativo. El estableci-
miento del conjunto de cuentas que el esquema financiero requiere
también serd condicién previa al primer desembolso (ver
parrafo 3.35).

Contratacién de obras y consultorias

Debido a que el programa no contempla el financiamiento directo de
obras, los montos limites para este rubro no son aplicables. Las
adquisiciones de bienes se llevaran a cabo conforme a los procedi-
mientos estipulados en el Anexo B del Contrato de Préstamo. La
licitacién pablica internacional serad obligatoria para adquisicio-
nes cuya valor exceda US$250.000. Este limite se justifica consi-
derando que en proyectos similares en el pais, se da la participa-
cién internacional cuando los montos exceden este limite. Las
adquisiciones por debajo de este limite se haran de acuerdo a la
legislacién mnacional que establece que para montos menores a
US$100.000 se utilizara al menos tres cotizaciones y para montos
mayores a US$100.000 se utilizara licitacién publica 9/. Estas
normas son compatibles con los procedimientos del Banco (ver
Anexo I1I-1).

La contratacién de los servicios de consultoria sera realizada
acuerdo a los procedimientos del Banco, tal como se establece en
Anexo C del Contrato de Préstamo.

de
el

Calendario de desembolsos

el
de

De acuerdo al programa de ejecucién, a continuacién se presenta
programa tentativo de desembolsos de los recursos del préstamo y
la contrapartida local:

BID/CC

3.039

1.858

13.776

13.827

32.000

46

BID/FOE

4.575

19.075

6.275

75

30.000

44

Local

1.033

1.605

2.003

1.959

6.600

10

El prestatario debera presentar satisfaccién del

evidencia, a
Banco, de que se han asignado los recursos de contrapartida para el
primer afio de operacién, y que se ha acordado el funcionamiento del

mecanismo de transferencia de recursos de financiamiento al

Cabe notar que el Banco y el pais han acordado procedimientos
especiales para la licitacién publica nacional.
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ejecutor por medio de una cuenta especial en divisas, a nombre del
programa, en el Banco Central de Ecuador, en la cual se depositaran
los recursos del préstamo.

Reconocimiento de gastos y anticipo de fondos

El prestatario ha solicitado al Banco el reconocimiento de gastos
que ha efectuado en actividades de preparacién para la ejecucién
(no se incluye inversién en viviendas), que prevé efectuar hasta la
fecha de la resolucién del Directorio Ejecutivo aprobando el finan-

ciamiento. El equipo de proyecto ha revisado los requisitos
presentados, asi como los reglamentos y procedimientos aplicados en
la ejecucién de los fondos. Con base en esta revisién, y para

asegurar una adecuada preparacién para la ejecucidén, el equipo de
proyecto ha determinado que los montos que el Banco podra reconocer
retroactivamente con cargo al aporte local y con cargo al financia-
miento retroactivo ascienden a US$1,1 millén. Estos recursos seran
utilizados para la contratacién de servicios de consultoria, y para
la adquisicién de equipos.

Debido al tipo de actividades a realizar y al ritmo de ejecucién
que se prevé, se recomienda que se constituya un anticipo de fondos
de hasta el equivalente del 5% del financiamiento, o sea
US$3,1 millones.

Seguimiento del Banco durante la ejecucién del programa

Los procesos de seguimiento y evaluacién serviran para identificar
problemas y cambios mnecesarios en la ejecucién y/o metas del
programa. La Representacién del Banco efectuarid el seguimiento del
progreso general del programa. Como apoyo a este proceso, el
programa incluye recursos para la contratacién de wuna firma
consultora, que serd contratada por el MIDUVI, con la anuencia del
Banco, durante el primer semestre de ejecucién. La metodologia de
seguimiento y evaluacidén estarid basada en los hitos del programa
(Anexo III-2) y la informacién correspondiente sera compilada de
acuerdo a las responsabilidades y modalidades a ser acordadas con
el Banco. En principio, el seguimiento y evaluacién se harad de
acuerdo al siguiente programa:

Reunién de puesta en marcha. En un periodo no mayor de tres meses
después de la firma del contrato de préstamo, el prestatario, con
la asistencia del Banco, llevard a cabo un seminario-taller de
puesta en marcha del programa. El evento contarad con la asistencia
del personal del MIDUVI que estaria a cargo de la ejecucién de las
actividades del programa, incluyendo el personal de la UCP y de las
unidades regionales.

Informes y reuniones anuales. El ejecutor presentard informes
semestrales detallando el avance en la ejecucidén de cada uno de los
componentes y el estado de cumplimiento de cada una de las metas
anuales previstas en el cuadro de hitos del programa que servirén
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de base para los planes de trabajo anuales. Se contempla que las
reuniones anuales tengan lugar dentro de los dos meses siguientes a
la presentacién del segundo informe semestral. En las reuniones

con el Banco participaradan, los subsecretarios del MIDUVI, el
personal ejecutivo y técnico de la UCP, y los directores de las
unidades regionales.

Las revisiones anuales incluiran, como minimo: a) revisién de 1la
ejecucién del programa durante el afio anterior, incluyendo acti-
vidades ejecutadas y desembolsos efectuados; b) participacién de
las IFI en el programa y, especificamente, del BEV en el programa y
en el sector; c) comparacién de logros especificos del programa con
las metas detalladas en las tablas de metas e hitos; d) evaluacién
de los mecanismos de ejecucién, y e) acuerdo en los planes de
acciéon para la ejecucién de las actividades del programa para el
afio siguiente, incluyendo acuerdos sobre cualquier accién
correctiva, posibles cambios en los reglamentos, asignaciones de
recursos por rubros de inversidn, asi como nuevas metas de
ejecucidén resultantes de la revisién.

Durante la reunién anual del segundo afio, se evaluara el progreso
de las consultorias financiadas con recursos del programa para el
componente de modernizacién del marco legal e institucional y sus
recomendaciones y logros con respecto a cambios en la politica
sectorial y el marco legal. Posteriormente, el MIDUVI organizara
un seminario que incluira a las autoridades del sector y el Banco,
para discutir un plan de accién para modificaciones de la politica,
como preparacién y complemento para la posible expansién del
programa de subsidios directos.

Auditoria extermna
Durante el periodo de ejecucién, anualmente el ejecutor presentara

los estados financieros del programa, debidamente auditados por una
firma de auditores independientes aceptados por el Banco.
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IV. BENEFICIOS Y RIESGOS

Con la presente operacién se anticipa incrementar las inversiones
en el sector habitacional a través de tres tipos actividades
principales. Con el componente de modernizacién del marco legal e
institucional, se prevé crear un contexto favorable para incentivar
y potenciar la oferta privada de soluciones habitacionales basicas,
mediante reformas legales y administrativas y apoyo institucional.
Con la implantacién del SIV se intenta, de una forma equitativa,
potenciar la demanda efectiva de soluciones habitacionales béasicas,
mediante subsidios a los segmentos de menores recursos. Y con las
iniciativas dirigidas al sector financiero, se intenta potenciar la
oferta crediticia hipotecaria a fin de movilizar los recursos
disponibles para que puedan expresarse en una demanda efectiva para
inversiones habitacionales. En el presente capitulo, se discuten
brevemente los beneficios y se identifican los riesgos principales
que conlleva el programa, asi como la sostenibilidad de estas
medidas de reforma de la politica habitacional en Ecuador.

Beneficios

1. Impacto econémico

Mercado de vivienda. Los componentes de la operacién propuesta
lograran una potencializacién del nivel de inversiones en vivienda
de los estratos de bajos recursos; como resultado se proporcionara
un minimo de 33.000 soluciones habitacionales de este tipo. Este
aumento del nivel de la oferta privada de viviendas basicas hasta
niveles de valores de soluciones de hasta US$11.000 y la competen-
cia por la misma, significard un aporte considerable al desarrollo
de 1innovaciones tecnolégicas con las consiguiente reduccién de
costos en el mercado de viviendas béasicas.

Mercado de tierra. El programa contiene tres elementos que promue-
ven la disponibilidad de tierras para el desarrollo de urbanizacio-
nes de bajo costo: a) en el caso de soluciones nuevas se facili-
tarid el acceso a soluciones habitacionales completas, incluyendo el
terreno; b) el componente de mejoramiento de soluciones habitacio-
nales ya existentes ofrece un incentivo para la legalizacién de
terrenos; estos dos elementos contribuiran al aumento del nimero de
propietarios de pequefios terrenos, y c) el mejoramiento del marco
administrativo-legal a nivel de los municipios, aumentara las

posibilidades de compra y venta de esto lotes. El conjunto de
estos elementos, tendrad el efecto de incrementar la oferta de
pequefios terrenos disponibles, dinamizando de esta forma el

desarrollo del mercado de tierras.

Mercado financiero. El componente de profundizacién de la oferta de
créditos hipotecarios contribuira a mejorar la oferta de micros y
pequefios créditos para la vivienda por parte de IFI privadas, asi
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como el desarrollo de un mercado secundario para créditos hipote-
carios. El primer elemento estd diseflado para impulsar el otorga-
miento de créditos para vivienda a personas que hasta la fecha no
tenian acceso a créditos del sistema financiero formal, lo que
mejoraria las condiciones de financiamiento de dichos sectores y les
permitiria realizar inversiones habitacionales hasta ahora desaprove-
chadas. Ademas, dado que el disefio del sistema de subsidios toma en
consideracién la capacidad del aporte propio de los beneficiarios, el
programa ayudard a movilizar un monto considerable de ahorros,
introduciéndolos al flujo del sistema financiero, logrando asi una
profundizacién del mismo y mayor eficiencia en 1la colocacién de
recursos financieros. El segundo elemento, el fortalecimiento de la
CTH como catalizadora del mercado secundario para hipotecas,
contribuird a garantizar la disposicién de fondos de largo plazo en
forma sostenible, apoyando asi al desarrollo del mercado financiero y
el fomento de las inversiones a largo plazo en general.

2. Impacto del programa sobre la eficiencia del sector

Eficiencia de la oferta de vivienda. En la medida que el mercado de
la vivienda es razonablemente competitivo, esto conlleva a una oferta
mas eficiente y, por lo tanto, mids econdémica de viviendas béasicas.
Para asegurar un ambiente competitivo, los compradores deben tener la
informacién necesaria y se debe evitar colusién entre los construc-
tores o los proveedores de materiales. El programa busca asegurar un
ambiente competitivo a través de: a) la promocién del programa a
mailtiples empresas promotoras y firmas constructoras en los centros
urbanos del pais; b) el financiamiento de la recoleccién y difusién
de la informacién sobre los costos y caracteristicas de las solu-
ciones habitacionales, y c¢) generar una mayor presién hacia la oferta
mediante la potencializacidén de la demanda.

Eficiencia de la oferta de créditos hipotecarios. Con el objeto de
lograr una oferta eficiente de créditos hipotecarios, el programa
incluye asistencia técnica intensiva a las IFI. El programa limi-
tard la asistencia técnica a tres o cuatro instituciones destacadas
en este segmento del mercado, ndmero que, en programas similares,
ha demostrado ser suficiente para llegar a niveles apropiados de
presidén competitiva y promover la eficiencia. Dicho componente
contribuird a la eficiencia interna de las instituciones £finan-
cieras al mejorar su tecnologia crediticia y disminuir los costos
administrativos. Mas atn, el programa incorporara en dicha
asistencia técnica mecanismos que promuevan la transparencia en el
mercado crediticio, tal como la publicacidén de las tasas de interés
efectivas por los bancos.

Eficiencia en la inversién publica en vivienda. En vista de que la
capacidad de ahorro y crédito por parte de los segmentos de menores
recursos no es suficiente para financiar el total de los costos de
soluciones habitacionales basicas, el programa comprende un compo-
nente de subsidios. Dado que los sistemas de subsidios indirectos
en el pasado —como por ejemplo, la utilizacién de tasas de interés
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subsidiadas— han demostrado ser ineficientes, el componente prevé
un subsidio directo de 1la demanda. Para garantizar wun uso
eficiente de los escasos recursos publicos, el subsidio se orienta
a la capacidad de aporte propio de los beneficiarios, evitando un
sobredimensionamiento del mismo. Ademas, el disefio institucional
del esquema de subsidios que, entre otros, permite la utilizacién
de la informacién crediticia obtenida por las IFI para una revisién
contra la informacién presentada en la solicitud del subsidio,
garantiza una seleccién efectiva de familias a ser subsidiadas.

3. Impacto social

Focalizacién. La linea de pobreza en Ecuador corresponde aproxima-
damente a familias que ganan menos del equivalente a US$240
mensuales. Para ser elegible para el componente de mejoramiento de

viviendas, el ingreso familiar no debera exceder este monto. Para
el componente de viviendas nuevas, pueden ser beneficiarios del
programa familias cuyo ingreso sea de hasta US$600 mensuales. Se

anticipa, sin embargo, que mas de la mitad de los beneficiarios del
programa seran familias que viven en condiciones de pobreza, dado
que: a) el 30% de los recursos del SIV estd asignado al componente
de mejoramiento; b) el 40% de los recursos del SIV wva a estar
dirigido a subsidios 1invertidos en 1las soluciones de hasta
US$7.000, que estarian al alcance de familias de mas bajos
ingresos, y ¢) el método de puntaje del sistema de elegibilidad y
calificacién de beneficiarios recompensa tanto la necesidad como el
esfuerzo, presionando asi para que las familias favorecidas por el
programa sean las de ingresos mas bajos.

Cabe notar, que el equipo técnico del MIDUVI esta desarrollado un
sistema de elegibilidad similar a los que se usan en los programas
habitacionales de Colombia y Chile y del programa piloto apoyado
por el Banco en Venezuela, con la asistencia de consultores exter-
nos. Asimismo, ha fijado criterios minimos de elegibilidad basados
en los factores de: ingreso, vivienda actual (lugar urbano en
municipios elegibles y, para las soluciones nuevas, no ser duefio de
una solucién existente), y no haber recibido subsidios habitaciona-
les anteriores en virtud del programa. Los beneficiarios pueden
competir sobre la base de ingresos, acceso a servicios basicos,
condiciones sociales y ambientales de la vivienda actual, composi-
cién familiar, contexto urbano, ahorros y obtencién de un crédito,

usando un sistema de puntaje. Se probara una versioéon preliminar
del sistema de elegibilidad, en los meses préximos y se ajustari,
segin sea necesario, durante el primer afio del programa. El

programa también aporta recursos para fortalecimiento institu-
cional, a fin de refinar el instrumento y brindar la capacitacién
necesaria para su uso eficaz.



4.

4.

4.

4.

4.

10

11

12

13

14

- 32 -

Por otro lado, las acciones a tomarse para lograr cambios en el
mercado de tierras mediante los cambios en el marco administrativo-
legal, tendran beneficios de mediano y largo plazo para las fami-
lias de bajos ingresos al expandir su acceso a terrenos y
soluciones de bajo costo.

La mujer como participante y beneficiaria. No existen obstaculos
formales en el Ecuador, ni en la legislacién ni en las politicas
institucionales, para que una mujer jefa de familia reciba un
subsidio directo, ahorre u obtenga crédito en una institucién

financiera, o tenga el titulo de dominio de una propiedad. Sin
embargo, se reconoce que, en la practica, aun existen factores que
limitan el goce de 1los beneficios de esos derechos. En el

programa, la asistencia técnica a las entidades financieras prevé
la inclusién del tema de la mujer como sujeto de crédito, para
evitar prejuicios de género en la obtencién de crédito. Por otro
lado, el contenido y la metodologia de promocién y divulgacién
apoyarid el acceso egalitario de hombres y mujeres a la informacién
y los beneficios del programa. Finalmente, se incorporara indica-
dores en el sistema de informacién que permitan medir los benefi-
cios desagregados por sexo.

Asimismo, el programa reconoce que las familias encabezadas por un
s6lo adulto, ya sea hombre o mujer, tienen una vulnerabilidad
especial y les asigna un reconocimiento especial ("puntos" adicio-
nales) en el proceso de calificacién de hogares. Se prevé que la
utilizacién de subsidios para el mejoramiento de viviendas, tenga
beneficios particulares para madres solteras que viven allegadas en
el hogar de alguno de sus parientes, al permitir la construccién de
una habitacién adicional, y a las mujeres que realizan actividades
productivas en sus hogares.

La capacidad del MIDUVI para incorporar un enfoque de género en el
programa sera fortalecido mediante acciones de los programas de
Capacitacién y Sensibilizacién y de Estudios Sobre la Mujer del
Consejo Nacional de la Mujer (CONAMU), financiado por el Programa
de Preinversién del BID. El1 .CONAMU tiene previsto la preparaciém
de criterios de equidad de género para el sector vivienda en
colaboracién con organizaciones gubernamentales y ONG, la capacita-
cién de personal del MIDUVI en temas de género, y la documentacién
de lecciones aprendidas del modelo de mejoramiento urbano CAVIP.

4. Impacto ambiental

El ESIR se presenté al CESI/TRG el 31 de octubre de 1997 y fue
enviado al PIC el 4 de noviembre de 1997. La agencia ejecutora
preparé y publicé el 15 de septiembre de 1997, un informe de
impacto ambiental con las recomendaciones para el plan de gestidn

ambiental del programa. Dicho documento se envié al PIC el 3 de
octubre de 1997.
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Se propone un sistema de control ambiental que contaria con los
siguientes componentes: a) promocién del programa, incluyendo sus
lineamientos ambientales, a los constructores, promotores habita-
cionales, ONG, entidades financieras y municipalidades; b) provi-
sién de asistencia técnica a los beneficiarios, por medio de una
Unidad de Asistencia Técnica y Seguimiento (UATS) en la UCP, que
operari a través de ONG y otras entidades acreditadas por la misma;
c) fortalecimiento técnico a la UATS para el desarrollo eficiente
de sus funciones, con recursos del programa; d) procedimientos
operativos para orientar el uso de los incentivos para la vivienda
para mejorar viviendas existentes o adquirir viviendas nuevas, y
e) directrices ambientales para el programa, incluyendo criterios
ambientales minimos para seleccién de terrenos, para mejoramiento y
desarrollo de viviendas nuevas, y para sistemas de saneamiento
ambiental. Las directrices serdn incorporadas al Reglamento
Operativo y formaran parte de las Normas Urbanisticas Minimas a ser
adoptadas por los municipios mediante los esfuerzos del componente
de modernizacién legal e institucional del programa.

Sostenibilidad

El programa contribuira, por un lado, a la creacién de incentivos
para potenciar la incursién de la iniciativa privada en nuevos
segmentos del mercado, tanto en el mercado financiero como el
inmobiliario, como elemento central para el mejoramiento de 1la
situacién habitacional del pais. Por otro lado, las medidas
previstas apoyan los esfuerzos del GDE en la redefinicién de 1la
politica habitacional y la introduccién de mecanismos sostenibles
para dar solucién a los problemas del sector.

Dentro de las reformas en el sector habitacional, el GDE ha dado
una alta prioridad al disefio del SIV como Iinstrumento principal
para potencializar la demanda habitacional. Dado que el éxito y la
sostenibilidad del programa depende, entre otros, de la implemen-
tacién y del arranque institucional de este esquema, el programa
apoyarad con recursos administrativos y de asistencia técnica a la
creacién de la UCP dentro del MIDUVI y la ejecucién del SIV por 1la
misma.

El otro elemento central dentro de la nueva politica del GDE consiste
en impulsar cambios en el marco regulatorio habitacional. E1l
programa contribuird al disefio adecuado y a la implementacién de
estas medidas mediante el financiamiento de servicios de consultoria.
De esta manera se impulsardn cambios en el marco administrativo-
legal, indispensables para lograr mejoras en la situacién
habitacional de los segmentos de bajos recursos en forma sostenible.

El componente financiero estad orientado a fortalecer la participa-
cién de IFI privadas, a fin de garantizar la sostenibilidad de las
medidas en el futuro. Las tareas de las IFI en el programa son, en
primer lugar, el manejo de las cuentas de ahorro y el otorgamiento
de los créditos. En segundo lugar, el analisis de la capacidad
crediticia del prestatario contribuird a 1la verificacién de 1la
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informacién financiera requerida a los postulantes de subsidios en
una forma eficiente. En las misiones preparatorias del programa,
las instituciones financieras han mostrado interés de participar en
las actividades de este tipo. El incentivo temporal ofrecido a las
IFI en forma de asistencia técnica (ver parrafo 2.8) potenciaria
este 1interés expresado, apoyandolos en 1la introduccién de 1los
nuevos productos financieros.

Por otra parte, las empresas inmobiliarias y constructoras a nivel
nacional y regional han sido consultadas durante la preparacién del
programa en cuanto a las caracteristicas y procedimientos decisivos
de la operacién. Dichas empresas han expresado un marcado interés,
especialmente las constructoras regionales pequeflas y medianas.

Las agrupaciones civiles para asistencia técnica jugaran un papel
clave en el desempefio de la tarea de suscitar una demanda eficaz y
vincularla con la oferta. Ya existen en el pais organismos que
cumplen con las caracteristicas deseadas y el programa incluye
recursos para estimular su participacién, incluyendo apoyo para
organizacién y capacitacién.

Viabilidad financiera. El GDE ha ofrecido un aporte sustancial de
recursos de su linea de crédito PPF (1018/0C-EC) para preparar el
programa y financiar la actividad de transicién hasta el primer
desembolso, y en su Ley de Presupuesto para 1998 ha asignado sufi-
cientes fondos de contrapartida para la ejecucién del programa
durante el primer afio. La operacién requiere que el gobierno
comprometa un total de US$6,6 millones durante cuatro afios, con una
contribucién anual maxima de US$2 millones, suma que se considera
manejable en funcién del presupuesto del MIDUVI para 1998,
equivalente a aproximadamente US$35 millones.

Riesgos

Contexto macroecondémico. La continuacién de altos niveles de
inflacién y una mayor reduccién de los ingresos de la poblacién,
podrian afectar la demanda efectiva para las soluciones habitacio-
nales del programa, en la medida que estos factores disminuyan la
capacidad de beneficiarios potenciales para ahorrar lo suficiente
para la cuota inicial o disminuyan sensiblemente su capacidad de
pago, lo que reduciria el ntmero de soluciones que puedan finan-
ciarse con los recursos del programa.

Capacidad de ejecucién. La ejecucién del programa depende en parte
de la capacidad de MIDUVI de implementar un mecanismo nuevo en el
contexto ecuatoriano, el SIV. Como resultado, puede haber atrasos
en la implantacién y diferencias en la aplicacién de las reglas del
programa. Sin embargo, la funcién de la UCP y las caracteristicas
de fortalecimiento institucional que se han incorporado al programa
deben ejercer un efecto mitigador de este riesgo. Por otra parte,
muchas de las principales tareas del programa podran ser realizadas
por organismos e instituciones privadas, 1las IFI, firmas
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especializadas a ser subcontratadas para la recepcién de
solicitudes y el procesamiento de las mismas. Las funciones del
MIDUVI como organismo ejecutor seradn principalmente de coordinacién
y supervisién, labores que son manejables con su actual estructura
funcional.

Participacién de la banca comercial. Mucho del éxito del programa
descansa en la participacién activa de la banca comercial. Dado
que el nivel de ingresos de los beneficiarios puede representar un
desafio para la aprobacién de créditos por parte de los bancos,
serd muy importante proveer asistencia técnica para la implemen-
tacién de una tecnologia crediticia adecuada. Ademas ayudara al
rol catalizador que juegue el programa de redescuento que se ha
acordado con la CFN. Serd muy importante también el desarrollo de
una campafia de promocién de parte del MIDUVI a nivel de las princi-
pales instituciones financieras que puedan tener un impacto posi-
tivo en el programa. El programa contempla recursos para crear
estos incentivos.

Participacién del BEV. Para lograr una participacién activa de la
banca comercial, es importante que no se produzcan distorsiones en
el mercado a través de las actividades crediticias del BEV. Por lo
tanto, se ha exigido que las tasas de interés del BEV no sean
inferiores a las tasas ponderadas de instituciones que participan
en el programa o de las instituciones que ofrecen productos seme-

jantes en el mercado. Asimismo, los plazos no deberan ser
superiores a los plazos ponderados ofrecidos por instituciones
participantes en el programa o en el mercado. En este contexto

persiste, sin embargo, el riesgo que no se logre una reestructura-
cién del BEV y que se continle con politicas crediticias que en el
pasado subvencionaban explicita o implicitamente las tasas de
interés. Para contrarrestar dicho riesgo, se han incorporado
condiciones contractuales con respecto a la participacién del BEV
después de diciembre de 1998. Asimismo, tal como se describe
anteriormente, se han incluido incentivos para promover la
participacién de la banca privada.

Disponibilidad de fondos de largo plazo. Respecto a la disposicién
de créditos de largo plazo mediante la CTH, se pueden identificar
dos posibles riesgos para el programa. Por un lado, es posible que
el impacto que se espera de la existencia de 1la CTH, no se logre
rapidamente. Asimismo, pudiera ocurrir que se presenten demoras en
las reformas generales en el sector financiero, especialmente la
reforma de los fondos de pensiones y las compafiias de seguros.
Esto afectaria el ritmo de desarrollo del sistema de refinancia-
miento de créditos para la vivienda, afectando asi el éxito pleno
del sistema.

Riesgo politico. El actual gobierno interino se has esmerado en
sentar las bases para que se logre implantar el nuevo SIV, en
incentivar la inversién del sector privado financiero y constructor
en el sector y promover cambios en el marco regulatorio habitacional.



La ejecucién de la operacion, sin embargo, se llevari4 a cabo en el
periodo de una nueva administracién gubernamental, lo que implica el
riesgo de no contar en el futuro cercano con un apoyo politico
similar. El avance en la implantacién del mecanismo operativo a
lograrse en los préximos meses, antes del final del periodo del
presente gobierno, deberia mitigar este riesgo, al aportar el impulso
necesario para la continuacién de la operacién y el éxito eventual
del programa. Por otra parte, el equipo técnico del MIDUVI que ha
colaborado con el Banco en la elaboracién del programa, constituira
el nicleo de la UCP, ayudando de esta forma a lograr una transicidn
normal hacia la ejecucién.
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FIN

Contribuir a mejorar las condiciones
habitacionales de la poblacién de bajos
ingresos y mejorar la eficiencia y
equidad de las inversiones plblicas en
el sector vivienda.

Mejoria de las condiciones
habitacionales (nimero de viviendas de
bajo costo construidas o mejoradas)

Estadisticas de la industria de la
construccién.

Los subsidios a la demanda estimulan el
proceso de demanda-oferta de viviendas
mejor que otros instrumentos.

PROPOSITO

Establecer un sistema de subsidio
directo a la demanda que permita
ampliar el acceso de la poblacién de
bajos ingresos a nuevas soluciones
habitacionales o al mejoramiento de su
vivienda actual, e incentivar la mayor
participacién del sector financiero
privado y constructor de la oferta
habitacional para los segmentos de
bajos recursos.

1. Volumen de recursos, puiblicos y
privados, invertidos en soluciones
habitacionales para hogares de bajos
ingresos.

2. Incremento del nimero de viviendas
construidas por el sector privado,
para los diferentes estratos de la
poblacién.

3. Incremento en los montos de crédito
hipotecario para los diferentes
segmentos de la poblacién.

1. Informes oficiales de las instituciones
del sector.

2. Informes anuales de camaras y
asociaciones relacionadas.

3. Informes de las instituciones
financieras participantes, informes de
ia Superintendencia de Bancos.

-

. El volumen de subsidios otorgados
sirve de catalizador para la
movilizacién de recursos propios de
los beneficiarios y de las instituciones
financieras que otorgan crédito
hipotecario.

2. El uso de subsidios estimula el

interés de los constructores para

ejecutar las obras.

3. Los beneficiarios tienen el interés y la
capacidad para acceder a créditos
hipotecarios, y las instituciones
participantes pueden participar
provechosamente.

RESULTADOS

1. Se disefan e implementan los
cambios en el marco regulatorio a
nivel nacional y municipal.

2. El MiDUV! ha completado su
reestructuracién y cuenta con una
organizacion y sistemas modernos y
Agiles, adecuados a su rol de
supervision y direccién.

3. Las IFI han recibido asistencia técnica

sobre tecnologias crediticias adecua-
das al financiamiento de vivienda a la
poblacién de escasos recursos.

4. Se ha establecido, y opera
eficientemente, un sistema de
subsidios a la demanda que ha
potencializado la demanda
habitacional.

1. Legislacién vigente. Acuerdo entre el
MIDUVI y municipios. Nuimero de
municipios que han implementado los
cambios.

2. La nueva estructura del MIDUVI es
operativa; se han emitido los decretos
correspondientes; los sistemas de
procedimientos, de informacién y
control se encuentran operando.

3. Las IFl cuentan con personal
capacitado y tienen en operacién los
nuevos equipos y sistemas.

4. Numero de certificados de subsidio
emitidos y redimidos.

—_

. Documentacién oficial, incluyendo los
decretos y reglamentos emitidos;
entrevistas con camaras y
constructores privados individuales.

2. Registros del programa, visita a las

instalaciones del MIDVU,

documentacién oficial del MIDUVI.

3. Registros del programa, informes de
consultorias, visitas a las IFl.

4. Registros del programa, registros de
las IFl, encuestas a beneficiarios y
otros participantes.

—_

. Los municipios tienen interés y
perciben el beneficio de los cambios
y colaboran en la modificacién de
estandares y regulaciones vigentes.

2. Las estructuras de poder informal del

MIDUVI internalizan la necesidad de

los cambios y no hay resistencia a

éstos.

3. Las IFl visualizan el beneficio de la
asistencia técnica ofrecida y
participan activamente.

4. La poblacién potencialmente beneficia-
ria y otros actores importantes del sis-
tema entienden y facilitan la implanta-
cién de los reglamentos y procedimien-
tos del sistema de subsidios, incluyen-
do el nuevo sistema de focalizacién.
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1. Promocién de cambios en el marco
regulatorio a nivel nacional y municipal
a. Convalidacion de situaciones legales
imperfectas

b. Adopcién de normas minimas acepta-
bles para urbanizacién y vivienda

¢. Tramitacién simplificada de
urbanizaciones de bajo costo

d. Cambios en la ley de tributacién
municipal y en el régimen de
inquilinato

Ley actual se esta apli-
cando por los municipios
Al menos 1.000 titulos
otorgados

Normativa MIDUV! estable-
cida

Al menos 25% de los muni-
cipios han adoptado las
normas minimas

— 2.000 fitulos otorgados

— Al menos 50% de los muni-
cipios hayan aceptado
criterios

— Proyectos de ley elaborados

— 83.000 titulos otorgados

— Al menos 75% de los muni-
cipios hayan aceptado
criterios

— 4.000 titulos otorgados

— Todos los municipios han
aceptado los criterios

— Modificaciones a las leyes
en el Congreso

2. Fortalecimiento institucional
a. MIDUVI
— Estrategia de corto plazo

— Apoyo a la estrategia de largo plazo

— Apoyo al procesamiento del SIV

Consolidacion de ia UCP:
a) unidad de apoyo al SIV
formada, y b} unidad de
apoyo a cambios en el
marco legal y temas
ambientales formada

Unidad de planeamiento
del MIDUVI fortalecida
(desarrollo de politica
habitacional)

Apoyo al seguimiento y
promocién de la
participacion de las IFl en
el SV

Consultorias especializadas
para el sistema adminis-
trativo y de personal
Contratacién de servicios
de procesamiento.
Llamados

— Contratacién de servicios de
procesamiento. Llamados

— Contratacién de servicios de
procesamiento. Liamados
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b. Otras entidades participantes

elaboracién de

lineamientos para uso de
los recursos del fondo de
fortalecimiento de ONG

— diez ONG y ofras entidades
técnicas trabajando en el
programa

— veinte ONG participando en
el programa a nivel
municipal

— 25 ONG participando en el
programa a nivel municipal

Fortalecimiento de la CTH

2. Asistencia técnica a iFi

Contratacién de Fannie
Mae

Directorio de CTH adopta
su plan de negocios
Contratacion firma
consultora internacional
Tres o cuatro IF
seleccionadas para
asistencia técnica intensiva;
participando en el
programa

40 oficiales de crédito
capacitados

5,000 créditos vigentes al
final del afo

Verificacién de la
elegibilidad del BEV

— CTH comienza sus
operaciones en pieno

— 25% de las [Fl elegibles
participan en el programa

— Participacion eventual del
BEV est4 dentro de las
limitantes pactadas

— 20 oficiales de créditos
capacitados

— 10.000 créditos vigentes

— Revision en progreso de las
actividades de titularizacién

— 30% de las IF| elegibles
participan en el programa

— Participacién eventual del
BEV esta dentro de las
limitantes pactadas

— 20.000 créditos vigentes

Revisién en progreso de las
actividades de titularizacién

— 35% de las IFl elegibles
participan en el programa

— Participacién eventual del
BEV esta dentro de las
limitantes pactadas

— 30.000 créditos vigentes

1. Otorgamiento de subsidios

a. Mejoramiento de vivienda

b. Viviendas nuevas

2. Focalizacion de beneficios

4,000 certificados de
subsidio otorgados

1.000 certificados pagados
6.000 certificados de
subsidio otorgados

1.500 certificados pagados
Verificacién de efectividad
del sistema de elegibilidad
de beneficiarios (SEB)

Cambios necesarios
incorporados al SEB

- 4,000 certificados de
subsidio otorgados

— 4,000 certificados pagados

— 6.000 certificados de
subsidio otorgados

— 6.000 certificados pagados

— Incorporacién de ajustes y
verificacién

— 80% de los beneficiarios
cumplen con los criterios de
elegibilidad

— 4.000 certificados de
subsidio otorgados

— 4.000 certificados pagados

— 6.000 certificados de
subsidio otorgados

— 6.000 certificados pagados

— Incorporacién de ajustes y
verificacién

— 80% de los beneficiarios
cumplen con los criterios de
elegibilidad

— 3.000 certificados pagados

— 4.500 certificados pagados
— Incorporacién de ajuste y
verificacién

— SEB depurado y operativo
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1. Promocién

2. Seguimiento

3. Administracién

Servicios de consultoria
para promocién
contratados

Plan de promocién social
ejecutado

Materiales (videos,
impresos, etc.) disponibles

Firma consultora
contratada para
seguimiento

Presupuesto planeado y
ejecutado para los costos
de administracién del
programa

-— Promocién se ajusta y
continua

— Materiales de promocién
modificados segun los
resultados obtenidos

— Reuniones anuales con el

Banco, con base en los
datos obtenidos

— Presupuesto de la UCP

— Presupuesto de la UCP




LEGIII/EC-8554

PROYECTO DE RESOLUCION

ECUADOR. PRESTAMO /OC-EC A LA REPUBLICA DEL ECUADOR

(Programa de Apoyo al Sector Vivienda)

El Directorio Ejecutivo
RESUELVE :

Autorizar al Presidente del Banco o al Representante que él designe para
que, en nombre y representacidédn del Banco, proceda a formalizar el contrato o
contratos que sean necesarios con la Republica del Ecuador, como Prestatario,
para otorgar un financiamiento destinado a cooperar en un Programa de Apoyo al
Sector Vivienda. Dicho financiamiento serd por una suma de hasta treinta y dos
millones de dbélares de los Estados Unidos de América (US$32.000.000) de 1la
Facilidad Unimonetaria del capital ordinario del Banco, y se sujetarid a las
"Condiciones Contractuales Especiales" y a los "Plazos y Condiciones Financieras"
del Resumen Ejecutivo de la Propuesta de Préstamo.
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PROYECTO DE RESOLUCION

ECUADOR. PRESTAMO /SF-EC A LA REPUBLICA DEL ECUADOR
(Programa de Apoyo al Sector Vivienda)

El Directorio Ejecutivo
RESUELVE :

Autorizar al Presidente del Banco o al representante que &l designe, para
que en nombre y representacién del Banco proceda a formalizar el contrato o
contratos que sean necesarios con la Repiblica del Ecuador, como Prestatario,
para otorgarle un préstamo destinado a cooperar en el financiamiento de un
Programa de Apoyo al Sector Vivienda. Dicho financiamiento serd por una suma de
hasta el equivalente de US$30.000.000, en sucres, que formen parte de los
recursos del Fondo para Operaciones Especiales, y se sujetari a las "Condiciones
Contractuales Especiales” y a los "Plazos y Condiciones Financieras" del Resumen
Ejecutivo de la Propuesta de Préstamo.





