TEMA CENTRAL

Auge inmobiliario
sin precedentes

Nunca se ha edificado fanto en el Ecuador: los construciores privados estdn muy ocupados, mientras
el Estado realiza proyectos v el Biess financia la adquisicion de vivienda con liberalidad nunca vista.
Fn todas las ciudades del pais, pero en especial en Quito y Guayaquil, hay un despliegue de nuevos
proyectos inmobiliarios que convocan dl ciudadano con capacidad de pago a centrar su inferés eco-
némico en invertir en vivienda, oficina o local comercial. Ello conformé una redlidad muy dindmica en
los Ultimos afios, con récords en 2011, que se ve continGa en 2012. En este Tema central, GESTON
aborda el asunto desde fodos los dngulos: el tema de los precios, el financiamiento, el papel del Estor

do, y la oferta en Quito y Guayaquil.

Precios al alza y otros bemoles
de la construccion en Quito

Una mayor demanda y la nueva
normativa han puesto presion en
los costos de la construccion for-
mal, impulsando al alza el precio
del metro cuadrado de inmobilia-
rias, particularmente en el seg-
mento medio alto, mientras la
construccion informal sigue sien-

CUANTO REPRESENTA
LA CONSTRUCCION

Excavaciones y muros de contencién
por todo lado, anuncios de ventas y pane-
les de publicidad de nuevos edificios de
vivienda, trifico retenido tras volquetas
y concreteras por las vias atascadas de la
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do de 60% a 70%. Por otro lado,
las instituciones del Gobierno
central y de los gobiernos muni-
cipales han ido tejiendo un com-
plejo entramado de nuevas for-
malidades para la actividad de las
empresas constructoras que elevan
los estdndares en la forma de cons-

ciudad capital; apresurados maestros y
albafiiles de la construccién movilizan-
dose en transporte publico cada mafia-
na antes de la hora pico, son parte del
paisaje urbano y del intenso movimien-
to de Quito. Es la cara visible de una de
las actividades mds dindgmicas de la eco-
nomia ecuatoriana, que aporta con 10%
a la estructura productiva del pais, y ha

truir, en la seguridad de la activi-
dad vy en el bienestar de los obre-
ros. A continuacion, un andlisis del
estado de la cuestion y entrevistas
a representantes del sector pro-
ductivo, el gremio vy la administra-
cién municipal directamente vin-
culada en Quito y Guayaquil.

crecido minimo a 5% anual en los dlti-
mos cinco afios, y en los afios 2008 y
2011 a nada menos de 14% anual (Grd-
fico 1).

Crecimiento muy importante si se ve
que, en todos los afios del tltimo quin-
quenio, la construccién ha superado con
mucho la tasa de crecimiento del PIB
(Grdfico 2), constituyéndose en uno de
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GrAFCO 1

LA CONSTRUCCION CONSTITUYE 10%

DEL PIB DEL ECUADOR
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GRrAFICO 2

EL CRECIMIENTO DE LA CONSTRUCCION
SUPERA CON CRECES AL DEL PIB
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GrAFICO 3

CERCA DE 300.000 OCUPADOS EN LA CONSTRUCCION
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los puntales de la economfa no petrole-
ra del pafs. Estd muy relacionada con
otras actividades a las que imprime dina-
mismo como la produccién de cemento,
la industria maderera, el transporte, la
minerfa metélica y no metélica, y los ser-
vicios técnicos. Ademds, atrae importa-
ciones de productos de hierro y acero,
refractarios y de arcilla, asf como mate-
riales de acabados desde distintos pafses:
China, Espafia, Colombia y andinos,
segin se detalla en un andlisis del Insti-
tuto de Investigaciones Econémicas de
la UTPL (2011). Este sector demanda
servicios de preparacién de terrenos, pro-
fesionales de obras civiles, instalaciones,
acabados, intermediacién financiera y
crédito, publicidad, comercio y ventas,
por lo que activa una cadena de activi-
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FUENTE: BANCO CENTRAL DEL ECUADCR.

GrAFICO 4

ALREDEDOR DE 7% DE LOS OCUPADOS TOTALES

TRABAJAN EN CONSTRUCCION
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dad productiva que lo vuelve un verda-
dero motor de la economfa.

EL SECTOR ES UN GRAN
EMPLEADOR

El sector de la construccién emplea
a 6,71% de los ocupados del pafs con
283.717 personas empleadas a diciembre
de 2011 (Grdfico 3). La construccién se
ubica en el cuarto lugar entre las activi-
dades generadoras de empleo, luego del
comercio (1’173.770 personas), la indus-
tria manufacturera (557.749 personas) y
el transporte (341.065 personas), segin
cifras del Instituto Nacional de Estadfs-
ticas y Censos al cierre del afio anterior.

El empleo en el sector de la cons-
truccién a diciembre de 2011 cayé 0,6

los bienes
y servicios que
S L LY - anda o construccion
provienen
puntos porcen- 1k 84,5% del mergodo
tuales respecto a floclion al Y 1_5’ 5%
diciembre de 2010 del internacional
fen ) UTPL, 2011)

INFLACION EN
LA CONSTRUCCION MAYOR
QUE AL CONSUMIDOR

El indice anual de precios a la
construccién (IPCO) se acelerd nota-
blemente desde diciembre de 2007, al
ubicarse en 3,91% en agosto de 2008,
fecha en la que los precios de los
materiales de construccién alcanzaron
un aumento de 19,78% anual, ubi-
cdndose por encima del indice de pre-
cios al consumidor (IPC) de 10,02%
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(Grdfico 5). La escalada se debi6 entonces
al aumento de los precios de los materia-
les importados (acero y otros). Desde abril
de 2009, durante 10 meses, el IPCO tuvo
un periodo de deflacién, siendo agosto de
2009 el pico més bajo —7,77%, en com-
paracién con un IPC de 3,33% a la fecha.
A partir de febrero de 2010, el crecimiento
de los precios de los materiales de cons-
truccién retomd un ritmo que en 2011 ha
llegado a ser mayor al del IPC, con la dina-
mizacién de los programas habitacionales
y del crédito hipotecario del Biess. En
diciembre de 2011, el IPCO se ubicé en
6,88%, 1,47 puntos porcentuales por
encima de la inflacién al consumidor, que
ya fue alta y cuyo resultado super6 amplia-
mente la meta del Gobierno.

VIVIENDA Y OFICINAS
CON PRECIOS DE ALTURA

Tanto el gremio como la adminis-
tracién municipal de Quito dan cuenta
de que los cambios en la forma de cons-
truir van en serio, con las nuevas regu-
laciones expresadas en ordenanzas apro-
badas en los ltimos 12 meses, que exi-
gen mayor seguridad industrial y contra
incendios, mayor salud ocupacional para
los trabajadores y nuevas normas técni-
cas y arquitecténicas. Todas se traducen
en nuevos costos. La afiliacién al IESS
obligatoria para los trabajadores del sec-
tor se traduce en mayor presupuesto. La
subida de precios de los terrenos tiene su
peso. Los materiales crecen hasta 10%
anual en promedio, aunque los impor-
tados tienen subidas mayores. Los costos
financieros tienen su parte, a pesar de las
facilidades de crédito. Todo esto lleva a
que se internacionalicen los precios de
la construccién en el Ecuador, aunque
siguen por debajo de los precios que se
observan en la regién, segin lo reportan
otros constructores (Cuadro 1).

Lo que est4 fuera de previsién es el cos-
to de la demora en los controles munici-
pales a la construccién o el de la trami-
tologfa involucrada con procesos como la
obtencién de la propiedad horizontal, que
siguen siendo cuellos de botella que enca-
recen tremendamente la actividad. “Hay
una demora de un afio entre la entrega del
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GRAFICO 5

LA INFLACION EN CONSTTRUCCION ES SUPERIOR

A LA INFLACION GENERAL
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Fuente: INEC.

proyecto y el momento en que el cons-
tructor termina de cobrar los créditos
hipotecarios de los compradores y se logra
liquidar el proyecto”, sefiala el construc-
tor Maurizio Cattani. “Pasa un afio en
obtener la propiedad horizontal hasta que
apruebe el municipio; caemos luego en la
demora del Registro de la Propiedad por
los certificados de gravdmenes —aunque
los procesos han mejorado—, y viene
finalmente la fase del tramite de créditos,
que toma 70 a 90 dias en un banco pri-
vado y hasta 120 dfas en el Biess”.

Lo grave es que el constructor paga
intereses todos los dias, lo cual lleva a
costos financieros mds altos. Cattani
pone un ejemplo: si el costo directo estd
en $ 380 el m2, el costo del terreno en
$ 100 el m2, los costos indirectos $ 199
el m2, suma $ 679 el m? construido. Pero
de lo construido, jcudnto se puede ven-
der? En promedio 60% (porque el otro
40% est4 entre dreas verdes, comunales,
circulaciones, etc.), lo que deja a un cos-
to de $ 1.130 el m? del 4rea a vender.
Sumandole una utilidad de 10% —irri-
soria para el riesgo que corre el cons-
tructor—, el precio de venta llega a
$ 1.250 el m2. Esta es una de las razones
para oponerse al incremento al impues-
to a la utilidad que cobra el municipio.

Entonces el precio del m? minimo
para el segmento medio alto deberfa ser
de $ 1.500, porque en ese precio se refle-
jarfa el costo de $ 1.250 y una utilidad de
20% en dos afios, que es lo minimo que
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Cuabro 1 ,
PRECIOS COMPARATIVOS POR PAISES

2012 $/m?
Panamd 3.000 a 4.000
Colombia 2.500 a 3.000
Venezuela 2.500 a 3.000
Perd 2.500 a 3.000
Ecuador 900 a 1.500
FUENTE: CONSTRUCTORA ALVAREZ BRAVO.

dura un proyecto hasta su liquidacién
final. Si bajara a 10% la utilidad por afio,
“serfa mejor poner ese dinero en un ban-
co a 7%, ganar un poco menos y evitar
los dolores de cabeza de todo el proceso”,
dijo Cattani.

En el tema de trdmites, en 2011, la
Cdmara demostré al Concejo lo absurdo
de las modificaciones a las normas en los
subsuelos para estacionamientos, “con
espacios como para que circulen vehicu-
los Hummer y no automdviles”, lo que
hubiese disparado el precio del metro cua-
drado a quién sabe dénde. El cambio esta-
ba aprobado en primer debate en el Con-
cejo cuando a través de la Camara de la
Construccién presentamos un reclamo y
—con gran apertura del Concejo— se
formé una comisién que ha trabajado mas
de un afio en un proceso concertado con
los constructores para revisar las orde-
nanzas y su impacto en los costos. Hay
otra comisién para tratar de mejorar los
tramites municipales que causan el mayor
retraso al desarrollo de los proyectos,
como el de la declaratoria de propiedad
horizontal, que es uno de los temas 4lgi-
dos. Con el Registro de la Propiedad hay
avances parciales.
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POR QUE SUBEN L0S PRECI0S

El m2 de construccién sube
de 10% a 12% anual,

en promedio

El indice de precios de la construccion
IPCO) fiene una permanente presion inflor
cionaria que no baja de 10% anual, aun-
que hay afios como 2008 en que llegd
a 19%, frente a una inflacién al consu-
midor que esté alrededor de 3,5% a 5%.
Dentro de los costos de la mano de obra,
hoy en dia fenemos mayores requisitos por
parte del Ministerio de Trabajo en cuan-
fo a la seguridad industrial, dfiliaciones
al IESS y aportes patronales, el pago de
los fondos de reserva mensualmente y des-
de el dia uno, a pesar de considerar que
son frabajadores que van y vienen. Estos
costos se cargan desde 2010. Por ofro
lado, el Cuerpo de Bomberos en los dlti-
mos fres afios implanta cada vez nuevos
y mayores requisitos sobre seguridad con-
fra incendios. Enfonces cada consfructor
debe ajustar su esfruciura de costos a base
de los nuevos pardmetros.

En cuanfo a los ferrenos, estos han
subido de precio significativamente, ya
que en los (lfimos dos o fres afios ha habi-
do un exceso de demanda impulsado por
las lineas de crédito a constructores, el que
ha incentivado el desarrollo de nuevos pro-
yectos inmobiliarios. En 2011 se ha dado
un fenémeno especulativo en Quito por
la expectativa de la gente ante el anun-
cio de que la altura de las edificaciones
va a subir en la ciudad. De hecho, ya
estd aprobada la ordenanza de incre-
mento de edificabilidad que habla de uno
o dos pisos adicionales —nada mds—
y solo en cierfas zonas y con una férmu-
la de pago al municipio que fiene un cos-
fo importante. Significa més rea de cons-
fruccién y ventas en el mismo ferreno, asf,
potencialmente, el ferreno es mejor nego-
cioy, por eso, han subido de precio. Pero
fambién se incrementan los requisitos muni-
cipales de dreas verdes y comunales,
nimero de estacionamientos de usuarios,
de visitas, de discapacitados. Enfonces

habrd que analizar el caso de cada terre-
no y si va a ser rentable acogerse a la
ordenanza.

También hay que considerar que los
impuestos son costos indirectos de la cons-
fruccién. El anficipo del impuesto a la ren-
fa muchas veces es mayor que el impues-
o real causado dl final del ejercicio; estd
fambién el tema del impuesto a la utilidad
que se paga al municipio en virtud del
Coofad. Se ha sdlicitado ol municipio
que, cuando el impuesto a la ufilidad no
se pueda deducir del impuesto a la ren-
fa, se convierta en “crédito municipal”
para abonar a ofros pagos que se fienen
que hacer al ente administrador, lo cual
esta en estudio en la Direccién Financie-
ra.

Todos estos factores llevan a explicar
el crecimiento del precio del mefro cua-
drado de consfruccion. Si el mefro cuar
drado costaba $ 800 en 2008, sola-
mente con una inflacion de 10% anual
se lega a $ 1.200 actualmente. A eso
hay que sumar el impacto de los costos
ya descritos v el de los cambios de las
ordenanzas 0031 y 3746 en dreas
comunales. Hasta 2007 se podia des-
finar 100% de las dreas comunales en
las terrazas de los edificios, pero desde
2008 eso cambié a 50%, por lo que el
restante 50% fiene que incluirse ahora en
dreas del edificio que anteriormente se

GRAFICO 6

Eduardo Valenzuela.

ING. MAURICIO CATTANI,

presidente de MC Constructores

y de la Comisién Inmobiliaria

de la Camara de Comercio de Quito.

vendian. Al reducir el area vendible de
un edificio, el costo por m2 sube auto-
maticamente porque hay que cubrir los
cosfos fotales del edificio con menos érea
de venta. Esto hace que el precio pro-
medio al comprador para un segmento
medio alto en Quito esté en $ 1.250 el
metro cuadrado, del cual 15% del cos-
o total corresponden al terreno, 55% a
costos directos y 30% a costos indirec-
tos (G 1afico 6).

COMO SE DIVIDE EL COSTO DE UN METRO CUADRADO

DE CONSTRUCCION

FUENTE: MAURIZIO CATTANI CONSTRUCTORES CiA. LTDA.
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EL GREMIO SE PRONUNGIA
“D iam N0 imobiliarb,
e e
en2012” T

El sector de la construccién en Qui-
fo y en particular el inmobiliario ha teni-
do una actividad dindmica a fravés de
los afios, a pesar de la baja de 2009.
A partir de 2010 ha tenido una recu-
peraciéon que continuard en 2012, En
Quito las posibilidades de crecimiento
de la ciudad son resfringidas; sin embar-
go, hay un crecimiento muy importante
en los valles, particularmente en Los Chi-
llos. Las facilidades de los créditos del
Biess, con una fasa mas baja que la del
secfor financiero privado y plazo mucho
mayor (méximo 25 afos frente a un
maximo de 15 afios de la banca pri-
vadal), han permitido a las familias que
no fenfan acceso a la vivienda a aspr-
rar a este bien. Estimamos que coloca-
4 mas de $ 800 millones en crédito
hipotecario en 2012, lo cual aumenta
la cantidad de dinero en el mercado y
estimula la demanda de vivienda, fac-
for que ha influido en una especulacién
fremendamente grande en los precios de
los terrenos en Quito.

En cuanto a los materiales, sin duda,
se vive un proceso inflacionario que se
da por la subida mundial de los com-
modiities como el acero y el cobre, de los
cuales se deriva gran cantidad de mate-
ricles de construccion. El cemento Porfland,
por ejemplo, ha subido 5,9% de diciem-
bre a diciembre, los materiales para ela-
borar el hormigén (ripio y arenal, acero
en barras 14%, transformadores de dis-
fribucion eléctrica subieron 34%, y asf
ofros (G K&fioo 7).

También hay que considerar la subi-
da de la mano de obra que se da anuak
mente, aunque los ajustes que hace el
Cobierno van por debajo de lo que paga
el sector empresarial formalizado. El ofro
factor que produce incrementos de cos-
fos son los frdmites municipales demorar
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ING. HERMEL FLORES,
presidente de la Cémara
de la Construccién de Quito.

dos. Un proyecto inmobiliario fiene una
duracién —dependiendo de su tamafio—
que puede ser de dos o fres afios en que
se framitan las aprobaciones de diferen-
ftes fases de la consfruccion. Sin embar
go, hay proyecios cuyos frdmites demo-
ran més de un aiio en el municipio, antes
de dar la primera palada o en la obten-
cion de la declaratoria de propiedad hor-
zonfal, cuando se concluye el proyecto.
5Cudl es la consecuencia? Que al pro-
yecio le coge la inflacion en materiales,
el aumento de los costos financieros, los
costos administrativos.

Este es un problema complejo, a pesar
de que se ha avanzado bastante depu-
rando las ordenanzas, con una gran aper-
fura del municipio para acelerar los tré-

GrAFICO 7

mifes, pero estas fodavia no logran poner-
se en préctica. Hace un afio estd apro-
bada lo ordenanza 338 que crea las
"entidades colaboradoras”, instituciones
de profesionales que van a revisar los plo-
nos y las normas técnicas de los proyec-
fos para que, habiendo cum-
plido con todos los
requisifos, pasen al
municipio para su

aprobacion,  pero

aln no estén acre-

ditadas. Se espera

que el tema del Regis-
fo de la Propiedad
haya mejorado, porque
ha sido un problema bastante gror

ve. Por Ultimo, los impuestos tienen una
incidencia en los precios alcistas.

L demanda de nueva vivienda es
mayor a 500000 unidades, pero
sutie cata ano en 70.000 unidades.
En el Distrito Metropolitano hay
763.719 unidades de vivienda; Si
70% es informal, entonces hay
algo mas de 500.000 unidades Sin
cumplir norma t8cnicas.

En los dos
Ultimos afos,
hay sitios en Quito
donde se ha
duplicado y
friplicado el precio
de la tierra.

INCREMENTO PORCENTUAL DE PRECIO EN MATERIALES DE CONSTRUCCION

(DIC/10 A DIC/11)
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CONSTRUCTORES ENFRENTAN
CUELLOS DE BOTELLA

“Elmayorpiobkma
es h ncertlunbe en
h apkacbn

de bsodenanzas’

la construccion de vivienda es un pro-
ceso que fiene sus fiempos dados por los
esfudios y requerimientos a cumplir antes
del disefio del proyecto, por el disefio en
st mismo y luego por los framites en el muni-
cipio.

[no se pueden iniciar nuevos proyecios, no se
pueden comprar nuevos ferrenos) y esto influ-
ye direciamente en los cosios de la consfruc-
cion.

las inspecciones de obra que realizan
los técnicos del municipio son un minimo de
fres durante la construccion y funcionan fomar-
do un tumo mediante solicitud del construc-
for. Sin embargo, falta personal en el muni-
cipio, por lo cual hay mucha demora (tres a
cuatro meses) desde la solicitud del turno has:
fa que se ejecute un control y se obtenga el
informe favorable. Si se frata del control de
cimentacion o de la estructura, el municipio
hace la inspeccion tan tarde que la cons:
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En el proceso actual no es un requisito la
aprobacion de planos, sino solamente un regis
fro de esfos que implica que la consfruccion
se hace bajo la responsabilidad exclusiva del
consfructor, quien si se equivoca puede no
pasar uno o mas controles de la administra-
cién municipal, con incidencia en la demora
del proyecio y los costos que esto represent
fa. Hay dos cuellos de botella en los tramites
con el municipio: los confroles para la edifi-
cacion y el frémite de propiedad horizontal.
Ambos problemas son muy complicados y lenr
fos, e inciden en los costos de la construccién,
porque un constiucior tiene un flujo de ingre-
505y egresos esiimado por proyecio y, cuan-
do no se cumplen los ingresos, la capacidad
de produccién de la constructora se pardliza

fruccién ya estd avanzada, y le corresporr
de al constructor hacer cambios en la obra
fisica, planos modificatorios, permisos para
los trabaijos: en resumen, fiempo, esfuerzo y
costos. En la experiencia de la consfruccion,
se ve que falta claridad en la normativa, las
ordenanzas son susceplibles de ser interpre-
fadas por unas instancias del municipio de
una forma, por otras instancias de ofra y por
los constructores de ofra. Un ancho de gro-
da que debia ser de 1,50 m v resulid de
1,45 m puede traer mucho problema en un
edificio ya construido. Hay normas que se
contraponen: segin la ordenanza para vivierr
das el ancho de grada es de 1,20 m, pero
la ordenanza de edificios de uso pablico
habla de circulaciones y escaleras con un

Eduardo Valenzuela.

ING. PATRICIO AlvAREZ,
presidente de la Constructora
Alvarez Bravo.

ancho de grada de 1,50 m o de 1,80 m.
Este es un ejemplo de que fdlta claridad en
la normativa y que también debe haber cier
fa folerancia, pues hay muchos aspectos que
no son de estructura o de cimentacion, en
que el consfructor puede haber incuriido en
alguna falla. En ocasiones, un departamen-
fo del municipio acepia un planteamiento y
otro no [intervienen las direcciones de Con-
frol de la Ciudad, Territorio y Vivienda, y la
adminisiracion zonal respecival, entonces hay
demora, y mucho més si es que se requiere
una resolucion del Concejo Municipal.

Uno de los rémites mas engorrosos es la
obtencién de la declaratoria de propiedad
horizontal (PH) de un edfficio, pues conlleva
una revision completa del proyecto, implica
planos modificatorios, cuadros de alicuotas y
linderos. Se emplea minimo un afio en obte-
nerlo. Tengo el caso de un edificio cuyo trér
mite de PH se inicié a fines de 2010, fue entre-
gado alos clientes en julio de 2011 y recién
sali6 la PH en enero de 2012. Los clientes
han pagado el anticipo, cuotas mensuales,
pero el saldo pendiente con algunos es de
30%, 40% o 70%. Si el constructor no fiene
en su mano la declaratoria de PH, no puede
exigir el pago del saldo final. Para quienes
framitan un crédito con el Biess o con un ban-
co privado lo conseguirén, como pronio, en
abril de 2012, o sea que el pago puede lle
gar al constructor hasta nueve meses después
de entregado el inmueble, lo cual represen-
fa elevados costos financieros en la cons:
fruccion.

Hay apertura del municipio para corre-
gir esfos problemas, pero ain no operan
las soluciones.

GESTION N°213 < ] 9>



ENTREVISTA

LAS REFORMAS
EN EL MUNICIPIO A PASO
LENTO

“Se han concerado
hsnomas evibr
demoml en bs®am ies
muncpaks’

la polifica actual de la municipalidad es
no contribuir a que la ciudad se expanda hori-
zontalmente, ya que debido a la fopografia se
wuelve costoso dotarla de servicios plblicos. Por
ello se impulsa la densificacion de la construc-
cion donde ya hay servicios e infraesfructura.
Esio es parte del Régimen Administrativo del Sue
lo, que se ha compilado en el Libio delSueb,
publicado en la Ordenanza 172 en diciem-
bre de 2011. Ademds, el municipio ha pre-
senfado en diciembre su plan de desarrollo y
ordenamiento territorial (Recuadio ).

la potestad de regular el uso y la ocupa-
cién del suelo ha llevado al municipio a frabor
jar con el Gobiemo para aprobar los proyec-
fos de dos “plataformas gubemamentales” que
concentien acfividades y servicios publicos. Con
el Biess el municipio emprende programas de
vivienda. Con los construciores privados y los
gremios de profesionales se desarrollaron en
2011 talleres paricipativos para la revision de
normas y ordenanzas que han complicado los
frdmites municipales para dar agilidad ol ente
administrador y facilitor la activided de la cons-
fruccion. Un ejemplo es la aprobacion por par
fe del Concejo Municipal de la Ordenanza
N° 156 R. O. 16 de diciembre de 2011) que
complementa la Ordenanza N° 308 para las
licencias mefropolitanas urbanisticas (MU que
junias consfituyen el régimen de licenciamiento.
En esta ordenanza se crean las “enfidades color
boradoras”, que son dficinas privadas de espe-
cidlistas que hasta mediados de marzo esfarén
convocadas @ ocreditarse en el municipio
mediante concurso. La farea de estas enfidades
serd la de asesorar a los constuciores en el cum-
plimiento de las normas técnicas y de los de arqur
fectura 'y utbanismo correspondientes ol Régimen
Administrativo, ya modificado por la Ordenan-
za NP 172. las “entidades colaboradoras” emi
firan un informe de conformidad, tras la revision
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Eduardo Valenzuela.

la Agencia

Mefropolitana de
Control regularizard
la consfruccion

informal existente
e impedird que esta
» aumente en el limite
urbano.

i

ARQUITECTO PATRICIO MONTALVO,
director metropolitano de Régimen

Territorial.

de los proyectos privados (una suerte de apro-
bacién de planos), que luego serd refrendada
y reconocida en el municipio, previo al inicio
de la construccion. Sobre esta base se dard el
control de la administracién municipal y el cumr
plimiento por parte de los adminisrados.

Este mecanismo de reciente creacion va a
focilitar el proceso de construccion. Ha sido una
propuesta de los profesionales que ha tenido
foda la apertura del municipio y va a solucio-

nar un problema de la tramf-
fologia. Antes se ha operado
con un registo de planos en la
administracion zonal, que implica que
el constructor asume la responsabilidad de las
normas técnicas de las ordenanzas. Para con-
firmar el apego a las normas, las construccio-
nes requieren fres inspecciones como minimo
y en este punio hay problemas porque los cons-
fructores no piden las inspecciones a tiempo o
porque el municipio demora en darselas, por
falla de personal en la Unidad Técnica de Conr
frol de las Construcciones (UTCC). Tros la Gl
ma inspeccion, si todo estd apegado a las nor-
mas fécnicas, el municipio concede el certficado
de habitabilidad, con lo cual se permite la devo-
lucién de garantics. El rémite de propiedad horr
zontal, en el que ha habido problemas y demo-
ras, se puede tramitar a partir de la obtencion
de licencia de construccion en el mecanismo
anterior, y con el mecanismo vigente, a parir
de la obtencién de la licencia mefropolitana
urbanistica, MU 20.

PROCESO DE TRAMITES MUNICIPALES
FUENTE: DRECCION METROPOLTANA DE GESTION TERRITORIAL
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RecuaDrRO 1

EL PLAN METROPOLITANO DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL REDEFINE LO URBANO Y LO RURAL

En cumplimiento de la Consfitucién (Art. 266), el gobiemo municipal ha realizado su Plan de Desa-
mollo y ha formulado el Plan Metropolitano de Ordenamiento Territorial [PMOT), con el fin de regular el uso
y controlar la ocupacion del suelo ubano y rural. Bl Cadigo Orgénico de Organizacion Territoricl, Autor
nomia y Descentralizacion (Coolad) exigia que esta planificacién fuera hecha hasta diciembre de 2011,

Un anexo del PMOT es el Plan de Uso y Ocupacion de Suelo (PUOS), conjuniamente con las normas.
Una de las modfficaciones aprobadas en el PUOS es la concordancia en la clasificacion del suelo, que
pasd a ser solamente urbano y rurdl, o cual ha permitido definir un limite de la ciudad, con planos del Dis-
frito Metropolitano de Quito que sefialan ese limite. Antes se hablaba de suelo urbanizado, ubanizable y
no urbanizable, pero ahora la Consfitucién y el PMOT hablan de suelo urbano (que incluye éreas urbani-
zables) y suelo rurcl. Al eliminar las categorias de urbanizable y no urbanizable, se ha inferpretado como
que ya no habré mas urbanizaciones, pero eso es incorecio. Habré urbanizaciones en el suelo ubano,
mas no en el suelo considerado rural. Lo rural es agricola residencial, de proteccién ecolégica o un recur
so natural renovable y su uso esté definido en el PUCS.
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$ 900

millones
para vivienda
planea entregar
el Biess en

2012.

El titular de Apive
menciona que desde la
organizacién se han
hecho propuestas al sec-
tor ptblico y al finan-
ciero privado para lograr
que apunten a esa parte de
la poblacién que atn no logra
obtener crédito, porque su nivel de
ingreso es muy bajo o porque se
encuentra en cierto grado de informa-
lidad. “Una vez que quienes no obtie-
nen crédito puedan hacerlo, la clave
estd en que se produzcan viviendas a
precios de venta lo suficientemente
competitivos para que puedan ser com-
pradas por esas personas”.

En Quito, por ejemplo, Ciudad
Bicentenario, impulsada por el Muni-
cipio de Quito desde 2007, es una
muestra de vivienda social con altos
niveles organizativos. La ciudadela se
ubica cerca de la Mitad del Mundo y
alli se levantard un total de 2.274
viviendas. La primera etapa est4 casi
finalizada y el proyecto ha beneficiado
a funcionarios publicos, pequefios
comerciantes, mujeres jefas de hogar,
personas de la tercera edad, familias
relocalizadas que antes vivian en zonas
de alto riesgo, personas con capacida-
des especiales, entre otras.

El costo total de la obra sera de
$ 38769.566 y cuenta con aportes del
municipio, créditos del Banco Ecuato-
riano de la Vivienda (BEV) y bonos del
Miduvi. Cada casa tiene un costo apro-
ximado de $ 20.000. Sin embargo, lo que
diferencia a este de los demas es el desa-
rrollo comunitario, pues ademds de las
viviendas, los futuros habitantes de las
casas han establecido normas de convi-
vencia y han consolidado un Comité de

Gestién para la solucién de los
problemas del nuevo asenta-
miento. También conforma-
ron un grupo de jévenes
para extender actividades
como radio comunitaria, cam-
peonatos y danza.

EL BIESS
ABARCO 63%
DE LA CARTERA
EN 2011

Entre la banca publica y privada, el
afio pasado se desembolsaron $ 1.207,96
millones. De esa cantidad, 441,55 fueron
entregados por la banca privada y la dife-
rencia (766,41) fue adjudicada por la
publica, lo que representa 63% del
total, de acuerdo a un resumen elabora-
do por la Cdmara de la Construccién de
Quito (Cuadro 1).

La aspiracién del Banco del Insti-
tuto Ecuatoriano de Seguridad Social
(Biess) para este afio es expandirse y
consolidar los productos que desde su
apertura, en 2010, promociona, prin-
cipalmente los créditos hipotecarios.
Estd previsto que en 2012 el banco
entregue créditos de vivienda por $ 900
millones y beneficie al menos a 30.000
familias. Para el titular de la institucién,
Efrain Vieira, la intencién de la enti-
dad es “mantener la tendencia a ser el

N

primer banco hipotecario del pais”.
En 2011 el Biess concedi6 21.512
créditos, mientras que en 2010 las tran-
sacciones llegaron a 15.226. Es decir, la
entrega de hipotecarios creci6 41,2% el
afio pasado (ver GESTION N° 212, sec-
cién Caleidoscopio, en la que se pre-
sentan los datos relativos a la operacién

del Biess). [H

Cuapro 1

CREDITOS PARA VIVIENDA EN 2011

EN MILLONES DE DOLARES

ene-11 | feb-11 | mar-11| abr-11 | may-11| jun-11| jul-11 | ago-11 | sep-11 | oct-11 |nov-11| dic-11 | Total

ABPE! | 33,83 | 3558 | 40,21 | 40,26 | 40,22 | 46,14 | 30,89 | 39,10 | 37,63 | 3348 | 31,21 | 33,00 | 441,55
Biess? | 49,03 | 58,02 | 49,16 | 57,02 | 62,00 | 72,94 | 49,02 | 67,73 | 7347 | 87,50 | 75,21 | 65,31 | 766,41
1.207,96

1 ABPE: ASOCIACION DE BANCOS PRVADOS DEL ECUADOR.
2 BIEsS: BANCO DEL INSTITUTO ECUATORIANO DE SEGURIDAD SOCIAL.
FuenTe: APBE v Biess.
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El mexicano Galos Siim es el homaee més rico
t1el mundo por tercera vez

Carlos Slim se ubicé nuevamente como el per-
sonaije més rico del planeta por sus més de $ 69.000
millones acumulados. La revista Folbespublicd su ian-
king anual, en el que Slim, a pesar de haber perdi-
do $ 5.000 millones en el ltimo afio, obtuvo el pri-
mer lugar, dejando atrés a Bill Gates, cofundador
de Microsoft, con una fortuna de $ 61.000 millo-
nes, y a Warren Buffett, presidente de Berkshire Hat-
haway, con $ 44.000 millones.

Es el tercer afio que Slim alcanza esta posicién
en la lista de los principales millonarios del mundo.
la publicacién afiibuye la caida de su riqueza, con
relacion a 2011, a la pérdida del valor bursdtil de
su negocio de felecomunicaciones. América Mévil
representa mas de la mitad del capital del magnate
mexicano. la primera vez que Slim aparecié en el
1anking fue en 1991, cuando amasaba una fortuna
de $ 1.700 millones.

Siguiendo con las posiciones, este afio el cuar
fo lugar fue para el francés Bernard Arnault, con
$ 41.000 millones, y el quinto para el espafiol Aman-
cio Ortega, con una fortuna de $ 37.500 millones.
En 2011 este limo se ubicé en séptimo lugar.

El sexio puesto fue para Lawrence Ellison
($ 36.000 millones), seguido del brasilefio Eike Batis-
ta ($ 30.000 millones), el sueco Stefan Persson
($ 26.000 millones), el chino Li Ka-shing ($ 25.500
millones) y el aleman Karl Albrecht ($ 25.400 millo-
nes).

Actuclmente, la lista cuenta con 1.226 perso-
nas que fienen en sus cuentas cifras superiores a los
10 digitos. En el ranking prevalecen atn 24 nom-
bres con los que se inaugurd la lista hace 25 afios.
En fotal, los millonarios suman un patrimonio de $ 4,6
billones, con una riqueza promedio de $ 3.700 millo-
nes por persona.

Respecio a los paises, EEUU es el que mas apor
ta con millonarios a la lista. En este afio, 425 corres:
ponden a esa nacionalidad, una docena mas que
hace 12 meses. Rusia y China ocupan los siguien-
fes puestos, con 96y 95, respectivamente. En esfo-
disticas regionales, hay 315 ricos provenientes de
AsiaPacifico, 310 de Europa, 90 de Latinoamérica
y Canadd, y 86 de Oriente Medio y Africa.

Asimismo, la novedad es la inclusién de paises
como Pert, Marruecos y Georgia en la afamada clo-
sificacién. También se resalta la participacién de 104
mujeres, con la duefia de VWalmart, Christy Walton
($ 25.300 millones de délares) en el puesto 11.

De acuerdo al ranking de este aiio, hubo 441
millonarios que rebajaron su fortuna, mientras que 460
la incrementaron. Ademds, 128 son nuevos. la revis-
fat informé que mas de 50 reporteros trabajaron en
16 paises para armar la clasificacion de este afio.
la primera lista Folbescontd con 104 nombres y se
publico en 1987.[H





