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RESUMEN

El presente trabajo de investigacion ha planteado como objetivo general
identificar los factores que inciden en el déficit habitacional en la ciudad de Guayaquil
en el periodo 2015-2022, por lo cual para llegar al cumplimiento del objetivo general,
se plantearon los siguientes objetivos especificos: establecer aspectos tedricos sobre el
mercado inmobiliario, caracterizar el sector de desarrollo de unidades habitacionales
en la ciudad de Guayaquil, describir las politicas y proyectos implementados por el
gobierno en relacion con el sector vivienda en la ciudad de Guayaquil, determinar la
metodologia de la investigacion, de acuerdo a un modelo econométrico que permita
identificar los principales elementos que inciden en el déficit habitacional en la ciudad
de Guayaquil y finalmente proponer acciones tendientes a mejorar la situacion de las
viviendas en la ciudad de Guayaquil con base al andlisis de los resultados.

El método aplicado es mixto con un disefio de estudio no experimental y
descriptivo utilizando como técnica de recopilacion de datos principal los boletines y
encuestas oficiales del ENEMDUM correspondiente al periodo 2015-2022 y
entrevistas, ademas la herramienta de analisis de datos usada para el presente estudio
fue el software econometrico Posit.

Considerando definiciones como el déficit habitacional cualitativo y
cuantitativo, consecuencias del déficit habitacional e indicadores del déficit
habitacional vy teorias como el desarrollo econémico, calidad de vida, desarrollo
humano y economia del bienestar. Como conclusion se obtuvo que solo el monto
otorgado inmobiliario, monto otorgado de interés publico, edad, nivel instruccion,

empleo adecuado e ingresos inciden en el déficit habitacional de Guayaquil.
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ABSTRACT

The present research work has raised as a general objective to identify the
factors that affect the housing deficit in the city of Guayaquil in the period 2015-2022,
for which in order to reach the fulfillment of the general objective, the following
specific objectives were raised: to establish theoretical aspects of the real estate market,
characterize the development sector of housing units in the city of Guayaquil, describe
the policies and projects implemented by the government in relation to the housing
sector in the city of Guayaquil, determine the research methodology, according to an
econometric model that allows to identify the main elements that affect the housing
deficit in the city of Guayaquil and finally propose actions to improve the housing
situation in the city of Guayaquil based on the analysis of the results.

The applied method is mixed with a non-experimental and descriptive study
design using as the main data collection technique the official bulletins and surveys of
the ENEMDUM corresponding to the period 2015-2022 and interviews, in addition to
the data analysis tool used for the present study. was the econometric software Posit.

Considering definitions such as the qualitative and quantitative housing deficit,
consequences of the housing deficit and indicators of the housing deficit and theories
such as economic development, quality of life, human development and welfare
economics. As a conclusion, it was obtained that only the amount granted for real
estate, the amount granted for public interest, age, educational level, adequate
employment and income affect the housing deficit of Guayaquil.

KEYWORDS: Housing deficit, qualitative housing deficit, quantitative

housing deficit, housing, quality
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INTRODUCCION

1.1 Formulacion del problema
1.1.1 Antecedentes

Uno de los sectores donde se fundamenta la economia de un pais es el de la
construccion. La industria de la construccion es una de las mas importantes, este sector
significativo sustenta el desarrollo econémico de un pais. Contribuye a la economia
entre un 8% Yy un 10% en promedio en diferentes paises, y promueve el crecimiento,
proporciona empleo, y actia como enlace entre la economia y otras industrias indica
Dixit et al (2019).

En Ecuador segun el Banco Central (2022) en el ultimo boletin mensual (IEM
No. 2043) el sector de la construccion representa un poco mas del 8.7% del PIB
nacional. El sector de la construccion en Ecuador es una de las actividades economicas
mas importantes, por lo que representa en el desarrollo social y en el bienestar en su
comunidad. Desde la creacion de empleos, a la construccion de infraestructura
nacional, pasando por la creacion de centros de recreacion. Y la fluctuacién econémica
que representa su efecto multiplicador de trabajo por ser uno de los mayores
generadores de mano de obra a nivel nacional. Solo en 2020 segun el Instituto Nacional
de Estadisticas y Censo (2020) el valor estimado de la construccién alcanz6 USD3,530
millones de dolares a nivel nacional. Los factores politicos, econdémicos y tecnolégicos
ayudaron a las empresas constructoras a reducir la posibilidad de ocurrencia de riesgos
durante las actividades de construccion. Las normas y reglamentos también ayudaron
a disminuir la tasa de accidentes que involucran a los trabajadores de la construccion,

asi como la duracién de los proyectos Adeleke et al., (2018).



El sector de la construccion sigue siendo uno de los subsectores econémicos
mas importantes de la economia de cualquier pais. Un sector de la construccion bien
desarrollado es un requisito previo para mejorar el desarrollo de la infraestructura, que
es fundamental para el desarrollo econémico de un pais. Uno de los factores que
potencian el crecimiento del sector de la construccion es la financiacién Haabazoka,
(2018).

Adicionalmente, el sector de la construccion es considerado el méas afectado
por la corrupcion, y las consecuencias son graves ya que los fondos de los paises en
desarrollo se desvian para ser utilizados en proyectos muy innecesarios 0 que tienen
sobrecostos, dejando enormes deudas e infraestructura peligrosa y tomando vidas a su
paso debido a la construccién que se derrumba como resultado de reglas de
construccion ignoradas a cambio de sobornos Saenz y Brown (2018)

A pesar de ser un sector importante para la economia nacional, en los ultimos
afos se ha disminuido el aporte al PIB de la construccion en 2018 era de USD12.125
millones y en 2021 fue de UDSD9.320 millones Banco Central del Ecuador (2022).
Mientras que su representacion en el PIB nacional también se vio afectada pasando de
11.98% en 2016 ha disminuido en todos los afios hasta llegar en 2021 a 8.78% Banco
Central del Ecuador (2016). Ademas, en 2014 en el sector existian mas de 31 000

empresas y en 2020 disminuyo hasta 26.755.

1.1.2 Contextualizacion del problema

En Ecuador, actualmente la participacion del sector de construccion tiene un
papel fundamental en la economia. EI Banco Central del Ecuador (2021), indica que
para el afio 2020 el sector de construccion tuvo una participacion del 7.53% sobre el

PIB total, lo que represento $4,937.37 MM de Valor Agregado Bruto, en donde la



mayor participacion fue de las provincias de Pichincha y Guayas, determina la
Cooperacion Financiera Nacional (2021).

Sin embargo, pese a los significativos avances en las condiciones de vida de
la poblacion, los problemas persisten, como la desigualdad de acceso a una vivienda
digna, servicios basicos, infraestructura, espacios publicos de calidad y seguridad,
determina el Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda (2021).

Para el 2020, en Ecuador existié aproximadamente 4.7 millones de viviendas
construidas, sin embargo, mas de 2.7 millones de hogares tenian de déficit habitacional,
de las cuales solo 2 millones son consideradas como viviendas recuperables y el 665
612 se encuentran categorizadas como viviendas irrecuperables, en donde la mayor
parte de las viviendas irrecuperables se concentran en la regioén Costa seguida de la
Sierra, segun datos del Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda (2021).

En Ecuador, el 45% de los 3.8 millones de hogares habitan en viviendas
inadecuadas, las cuales estan relacionadas dependiendo de la localizacion; en las areas
urbanas solo el 37% de los hogares habitan en viviendas inadecuadas, mientras que en
las areas rurales representa el 60%, segun el censo de poblacién y vivienda realizados
por el Instituto Nacional de Estadisticas y Censos (2010).

Adicionalmente, debido a la gran dispersion que existe de los hogares rurales
en el Ecuador, ha generado problemas relacionados con los servicios basicos, en donde
el 55% de los hogares en las areas rurales carecen de una red de agua y el 80% no
cuenta con un programa cloacal apropiado, determina Ministerio de Desarrollo Urbano
Y Vivienda (2015).

Por otro lado, el Instituto Nacional Estadisticas y Censos (2021) determino,
que solo apenas un 43,8% de esos hogares en areas rurales tiene servicios basicos,

representado una cifra por debajo del 79,1% de acceso que tienen las familias en las



areas urbanas. De igual forma, sefiala que para el 2021 el déficit habitacional
cualitativo de los hogares ecuatorianos en el area urbana fue del 35,5%, mientras que
en la zona rural represento el 48.4%. Ademas, el déficit habitacional cuantitativo en el
area urbana fue del 9,0% en contraste con el area rural que represento el 26,4%.

El Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda (2015), sefiala que una de las
limitantes que generan un aumento progresivo en las malas infraestructuras y carencias
de servicios basicos en las viviendas, es provocado por el bajo poder adquisitivo y las

dificultades del acceso formales a un crédito bancario.

1.2 Objetivos
1.2.1 Objetivo general
Identificar los factores que inciden en el déficit habitacional en la ciudad de
Guayaquil en el periodo 2015-2022.
1.2.2 Obijetivos especificos
Para llegar al logro del objetivo general, surgen los objetivos especificos:

e Establecer aspectos tedricos sobre el mercado inmobiliario.

e Caracterizar el sector de desarrollo de unidades habitacionales en la
ciudad de Guayaquil.

e Describir las politicas y proyectos implementados por el gobierno en
relacion con el sector vivienda en la ciudad de Guayaquil.

e Desarrollar un modelo econométrico que permita identificar los
principales elementos que inciden en el déficit habitacional en la ciudad
de Guayaquil.

e Proponer acciones tendientes a mejorar la situacién de las viviendas en

la ciudad de Guayaquil con base al analisis de los resultados.



1.3 Justificacion

En Ecuador el sector de la construccién es uno los principales motores de la
economia, la cual permite llevar a cabo distintas actividades esenciales como la
educacion, residencia, salud, entretenimiento y méas. Debido a ello, en la presente
investigacion se destaca la importancia en el &mbito econémico, que permitira
identificar los factores que inciden en el déficit habitacional, lo que posibilitara en la
contribucién con medidas de tendencia a mejorar la situacion de los hogares, de tal
forma que se contribuira en la mejora del sector.

De igual manera, es de vital importancia a nivel social, debido a que ofrecera
una vision integral a la sociedad sobre el comportamiento del sector vivienda, ademéas
de demostrar los factores determinantes para la adquisicién de una vivienda digna. A
nivel académico, brindara informacion pertinente sobre la situacion de las viviendas
en Guayaquil, lo que ayudara en la profundizacion de conocimiento para aquellas
personas que busquen indagar acerca del sector y la realidad de las viviendas en
Guayaquil.

En el ambito profesional es de gran importancia, debido a que permite
desarrollar habilidades de investigacion y la especializacion en el tema del sector
viviendas a las autoras, aportando de esta manera un conocimiento mas amplio, lo que

ofrece a futuro oportunidades de trabajo.

1.4 Preguntas de investigacion
Con base a lo expresado anteriormente, se plantea como pregunta de
investigacion general: ;Cuales son los factores que inciden en el déficit habitacional

en la ciudad de Guayaquil para el periodo 2015 — 2022?



1.5 Hipotesis
De acuerdo con la pregunta de investigacion se propone la siguiente hipotesis:
HO: ElI monto de crédito otorgado-inmobiliaria, monto de crédito otorgado-
interés publico, tasa de interés inmobiliaria, tasa de interés- vivienda interés publico,
Pib de construccion, genero, edad, nivel de instruccion, empleo e ingresos inciden

directa o indirectamente en déficit habitacional de Guayaquil.

1.6 Limitaciones
Para el presente estudio se plantearon la siguiente limitacién:
e Inexistencia de datos del déficit habitacion en Ecuador del primer,
segundo y tercer trimestre del 2020.
e Carencia de informacion actualizada del numero total de viviendas en
Guayaquil.
e Obsolescencia de informacion de los censos a casusa de ser realizada a
una muestra y no a la poblacion completa.
1.7 Delimitaciones
El estudio se lleva a cabo en el contexto del sector vivienda en el canton
Guayaquil, provincia del Guayas, con un periodo de estudio de 2015-2022 tomando
en cuenta variables como monto de crédito otorgado-inmobiliaria, monto de crédito
otorgado-interés publico, tasa de interés inmobiliaria, tasa de interés- vivienda interés
publico y PIB de construccion (miles de dolares) genero, edad, sexo, nivel de

instruccion, empleo e ingresos.



CAPITULO 2

2 Marco Tedrico

A continuacion, se presenta el marco teérico en donde se plantea diversas
teorias que respaldan los objetivos de la investigacion también el marco conceptual,
este ayudara a comprender los términos que se emplean a lo largo de la investigacion
y profundizara en el enfoque que se quiere dar a la investigacion por ultimo el marco
legal que en el contexto ecuatoriano refleja el escenario donde se desarrollan leyes,

normas, politicas entre otras para guiar a este sector tan primordial para la sociedad.

2.1 Marco tedrico
2.1.1 Teoria econdmica del bienestar

La teoria econdmica se encuentra estrechamente asociado con el progreso del
estado de bienestar, Reyes y Oslund (2014) menciona que el bienestar econémico
satisface las necesidades de los individuos y garantiza su confort, proporcionando
seguridad social y oportunidades mas igualitarias en todos los sectores como la
vivienda, educacion y sanidad.

Adicionalmente Duarte y Ramon (2007), determinan que el bienestar esta
asociado a factores como la nutricion, la buena salud, vivienda digna, acceso a la
eduacion, adicionalmente, posibilidad de no sufrir de la morbilidad evitable y la
mortalidad prematura. Acceder a una vivienda en condiciones éptimas ha generado en
la sociedad una de las restricciones mas grandes para poder superar el incremento en
el nivel de pobreza, provocando de esta manera un efecto directo en bienestar de las

personas, indican Paz y Lopez (2012).



2.1.1.1 Medicion del bienestar econémico

Tabla 1

Medicion del bienestar econdmico.

Factores

Descripcion

Desempleo

Se encuentran asociados con la pobreza,

marginalidad y defunciones sociales.

Distribucion de la renta

La distribucion uniforme de la renta
beneficia a la sociedad, reduciendo la brecha

entre ricos y pobres.

Producto interno bruto per capita

Constituye a la cantidad de bienes 'y
servicios que se encuentran disponibles para
una persona de un pais. La productividad, la
proporcién de empleo y el niUmero de horas

trabajadas incremente el PIB per cépita.

indice de desarrollo humano (IDH)

Indicador estadistico que mide el bienestar

de las personas en un pais.

indice de pobreza humana (IPH)

Indicador que mide el nivel de pobreza en

un pais.

Necesidades basicas insatisfechas

(NBI)

Indicador que muestra las personas que no
poseen acceso a necesidades basicas como

educacion, vivienda y salud




Nota: La tabla muestra las mediciones del bienestar economicas planteadas

por Duarte y Ramdn (2007).

2.1.2 Teoria del desarrollo humano

Sen (2000) en su libro determina el desarrollo humano como el proceso
continuo de mejoras en &mbitos sociales, econémicos y politicos de cada individuo,
prestando principal atencién a la libertad que cada ser humano posee para vivir,
incluyendo el acceso a la educacion, salud y vivienda, con el fin de obtener un
desarrollo en un entorno arménico formando parte de la comunidad. La libertad esta
estrechamente relacionada con la pobreza econémica que genera la privacion de
conseguir niveles aceptables de nutricion, vestimenta, vivienda, demés menciona la
carencia de servicios basico y sociales como factores relacionados a la falta de libertad
de los individuos.

Una de las problematicas hace referencia a la habitacional y su privacion en
varios aspectos, en donde se establece tener una vivienda aceptable como un factor de
libertad esencial con la disponibilidad de los servicios basico como la electricidad,
agua y saneamiento, sumando la satisfaccion del hambre, y el trato de las
enfermedades, indica Sen (2000).

2.1.3 Teoria de localizacion

Von (1966), indica en la teoria de la localizacion que desarrollo, hace
referencia al uso de la tierra como un recurso econémico y se podia dar valor a este,
ademas menciona que existen diversos factores influyentes como son los subsidios e
impuestos, la accesibilidad del transporte, la infraestructura asi también como las

comodidades y los costos de mano de obra.
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2.1.4 Desarrollo Econémico

El aumento cualitativo de los paises o regiones en el mejoramiento de las
condiciones sociales, ocurre cuando se crean los medios necesarios con el fin de
mantener la prosperidad y bienestar de sus habitantes, menciona la Organizacion de

las Naciones Unidas (2015).

2.1.5 Calidad de vida

Kumar (2019) define, la calidad de vida como las condiciones de vida que tiene
cada individuo combinado con una serie de factores que van desde los demogréfico,
econdmico y politico, hasta lo ambiental, ecolégico, social, cultural y psicolégico.
Adicionalmente Romero y Montoya (2017) mencionan que la calidad de vida se genera
por la unién de distintos factores como son la vivienda, ingresos, educacion, bienes,
vivienda, apoyo social, sexo y género.

Diaz (2019) caracteriza la calidad de vida como la satisfaccion, el cual sirve
como herramienta de evaluacion de las necesidades de algin entorno. Existen cinco
categorias de necesidad; como primero la filoséfica, constituye a las necesidades
basicas en un espacio determinado; como segundo la seguridad y salud; tercero la
necesidad social, el individuo se encuentra localizado en un espacio donde pueda
comunicarse e interactuar con otros individuos; cuarto la necesidad de estima y por
ultimo las metas, en donde en individuo posea aspiraciones y logros, generando una

vida plena y placentera para el individuo.

2.1.6 Economia de Mercado
Las actividades econOomicas que realizan los individuos o unidades

econdémicas como las familias, empresas, otras organizaciones u asociaciones, etc.
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Son realizadas sobre la base de sus planes auténomos, debido a que existe la
propiedad privada. La coordinacion de estas actividades diversas se realiza, en gran
medida, por el funcionamiento del sistema de precios que existe en los mercados,

sefiala Resico (2019).

2.1.7 Sector inmobiliario

Dentro del sector inmobiliario encontramos un amplio grupo de empresas que
se dedican a la construccion de viviendas, edificios para oficinas, carreteras, entre
otros. Por otro lado, existen otras que se dedican Unicamente a la gerencia técnica de
construccion, adicionalmente otras que su actividad comercial se basa en la
adquisicién, gestion, asesoria y venta de inmuebles ya elaborados y finamente
empresas que se dedican a toda la actividad inmobiliaria en su conjunto la cual
comprende los servicios de busqueda y negociacion de sitios para su alquiler,
construccion de inmuebles, gerencia técnica, fiscalizacion y venta de inmuebles

construidos, determina Lopez (2017).

2.1.8 Vivienda

La vivienda comprende el recinto de alojamiento estructuralmente separado
con entrada independiente, construido, edificado, transformado o dispuesto para ser
habitado por una persona o grupo de personas. Ademas, se considera vivenda a
espacios moviles como coches o barzazas y locales improvisados para vivir que se

hallan habitados, segun Instituto Nacional de Estadisicas y Censos (2005).

2.1.8.1 Funciones

Qusen y Bagir (2021), indican que la vivienda cumpel dos funciones:
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e Vivienda como estructura fisica: disefio, tamafio, construccion,
cualidades de los materiales y organizacion espacial dentro del entorno
fisico de la residencia.

¢ Vivienda como estructura social: Actividades, grupos sociales, estilo
de vida, caracteristicas socioecondémicas e interacciones con habitantes

y la sociedad.

2.1.9 Viviendo como derecho humano

La organizacién de las naciones unidas (2020) determina la vivienda adecuada
como un derecho de paz, seguridad y dignidad la cual abarca libertades, y brinde las
condiciones adecuadas para vivir. ElI incumplimiento del derecho a una vivienda
adecuada afecta en gran volumen otros derechos humanos como el derecho a la salud
0 educacion. Las personas que no posean una vivienda no son capaces de ejercer su
derecho a votar, ni gozar de los servicios sociales ni la atencién sanitaria. Ademas, el
cumplimiento del derecho a una vivienda adecuada se ve afectado fuertemente, por la
discriminacion y los prejuicios que la sociedad aplica, por lo que el estado tiene la
responsabilidad de promover y proteger este derecho.

De la misma manera, Otero y Vasquez (2020) sefiala que el derecho a una
vivienda adecuada involucra varias dimensiones, seguridad juridica, infraestructura,
servicios basicos, asequibilidad, gastos soportables, habitabilidad y adecuacion
cultural, considerando como un atributo no solo material sino también urbana integral

que sea capaz de garantizar condiciones de desarrollo y soporte para las personas.
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2.1.10 Elementos de una vivienda adecuada

La Organizacion de las Naciones Unidas (2021) en su agenda urbana menciona
que una vivienda adecuada es un medio de gozo de los derechos humanos, tales como
el de la salud, privacidad, seguridad social, el voto y la educacion; garantizando una
calidad de vida para las generaciones presentes y futuras. Una vivienda adecuada debe
cumplir los siguientes lineamientos:
Tabla 2

Elementos de una vivienda adecuada.

Elementos Definiciones

Viviendas que garanticen a sus habitantes proteccion

Seguridad de la juridica contra el hostigamiento, desalojo forzoso y otras
tenencia amenazas existentes.
Disponibilidad de Se considera la provision de agua potable, alumbrado,
Servicios, calefaccion, adecuadas instalaciones sanitarias, energia
instalaciones e para la coccion, asi también para la conservacion de
infraestructura alimentos y eliminacion de residuos.

Viviendas que cuenten con materiales de construccion

Materiales duraderos, adecuados, ecoldgicos, de bajo consumo

energético y rentables.
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Se considera que el costo de la vivienda debe ser tal que
todas las personas puedan ser capaces de acceder a ella
Asequibilidad
sin poner en peligro el ejercicio de sus derechos humanos

o incluso el disfrute de otros satisfactores basicos.

Son las condiciones que garantizan la seguridad fisica de
sus ocupantes donde se les proporcionan un espacio
habitable suficiente, asi también como la proteccion

Habitabilidad
contra el frio, humedad, calor, lluvia, viento u otros

factores que pongan en riesgo la salud o peligros

estructurales.

Tanto el disefio y los materiales que constituyen la
vivienda tienen que contar con las condiciones adecuadas
Accesibilidad con el fin de satisfacer las necesidades especificas de los
distintos grupos como los marginados, desfavorecidos y

discapacitados.

Resilientes La vivienda debe soportar y resistir impactos de peligros

ambientales como los cambios climaticos.

La localizacion de la vivienda debe ofrecer acceso a
oportunidades para las personas como un buen empleo o
Conectadas y trabajo, servicios sanitarios, instalaciones educativas y
ubicacién distintas instalaciones y servicios tanto comerciales como
sociales, ademas de estar ubicada en lugares alejadas de

zonas riesgosas 0 contaminadas.
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La ubicacion en donde esta situada la vivienda brinda el

Adecuacion cultural  respeto, inclusion y toma en cuenta la expresion cultural

que cada individuo posea.

Nota: La tabla muestra los elementos de una vivienda adecuada y sus

definiciones. Fuente: Organizacion de las Naciones Unidas (2021).

2.1.11 Medicion del déficit habitacional cualitativo

Tabla 3

Medicién del déficit habitacional cualitativo.

Componente Atributo

Energia Carece de servicio eléctrico

Carece de alcantarillado

Alcantarillado El inodoro no se encuentra conectado al alcantarillado
urbano
Basura No posee servicio de recoleccién de basura.

Preparacion de alimentos en cuartos como dormitorios,

salas, comedor o patio.

Cocina
No poseen un lugar adecuado para la coccion de
alimento.
No cuentan con servicio de acueducto.
Acueducto Las personas obtienen agua para consumo de distintos

lugares como rios, quebradas o agua lluvia.
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Hacinamiento Mas de tres y menos de cinco personas por cuarto.

Nota: La tabla muestra los componentes y atributos para la medicion del déficit

habitacional cualitativo. Fuente Restrepo (2019).

2.1.12 Medicion del déficit habitacional cuantitativo

Restrepo (2019) sefiala que existen tres componentes para poder medir el
deficit habitacional cuantitativo en las viviendas.

Tabla 4

Medicién del déficit habitacional cuantitativo.

Componente Atributo

Tipo de vivienda Mediagua, rancho, choza, mévil (carpa o

vagon), otros.

Hacinamiento Cinco 0 mas personas en un solo cuarto

Estructura Viviendas con techo, piso y suelo
inadecuados construidos con materiales

inestables.

Nota: La tabla muestra los componentes y atributos para la medicion del déficit

habitacional cuantitativo. Fuente Restrepo (2019).

2.1.13 Causas del déficit habitacional
Gonzélez (2018) menciona que, uno de los factores que generan un aumento

significativo del déficit habitacional son los altos niveles de desigualdad de ingresos,
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subsidios, ahorros y créditos, asi mismo de las politicas implementadas en cada pais.
Adicionalmente, la condiciones mercado laboral, salario, acceso a créditos
hipotecarios y recuperacion econémica de un pais son determinantes para poseer una

unidad doméstica en optimo estado, sefiala Di Virgilio y Rodriguez (2018)

2.1.14 Consecuencias del déficit habitacional

El Banco Interamericano de desarrollo (2012), indica que poseer déficit
habitacional influye directamente en los resultados educativos tantos de los nifios
como el de los adolescentes. Adicionalmente Cevallos (2019) menciona que, la calidad
de vivienda afecta de manera directa en el nivel educativo, en donde los nifios y
jévenes presentan porcentajes bajos con respecto a las asistencia, matriculaciéon y
rendimiento en las escuelas.

En el ambito de la salud vivir en casas con estructuras o materiales no
adecuados como carton, tierra, cafia entre otros provoca enfermedades menciona el
Banco Interamericano de desarrollo (2012).

Tabla 5

Impactos negativos en la salud del déficit habitacional.

Factores de Enfermedades Accidentes y Enfermedades
riesgo contagiosas enfermedades mentales
no contagiosas
* Construccién en  * Enfermedades * Enfermedades  * Los nifios
mal estado, que relacionadas a las coronarias. presentan
no presentan una  infecciones * Cancer de problemas
ventilacion transmitidas por pulmon. relacionados

adecuada, sufren

distintos roedores,

tanto al
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de humedad,
ademas poseen
pisos de tierra.

» Hacinamiento.

insectos, parasitos o * Heridas o

mordeduras de guemaduras.
animales. * Enfermedades
* Infecciones prenatales.
respiratorias agudas. * Enfermedades
* Tuberculosis. pulmonares y
respiratorias

cronicas.

desarrollo
cognitivo y el
desarrollo
psicomotor.
*Problemas
relacionado al
aprendizaje.

* Neurosis

* Por la
exposicion de
materiales
toxicos generan
trastornos en el
comportamiento.
* Violencia
domeéstica

* Alcoholismo y

drogadiccion

Agua
saneamiento

inadecuados.

y

*Enfermedades * Enfermedades

parasitarias 0 coronarias.

enfermedades fecales ¢ Cancer de
como la célera, polio y estomago.
hepatitis.

Enfermedades fecales-

orales
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* Enfermedades
relacionadas con
toxinas
microbiologicas.
* Enfermedades
generadas por la

infestacion de insectos.

Areas que rodean
la vivienda en
donde se incluyen
los servicios de
recoleccion  de
basura
deficientes,
contaminacion, o
cercania a lugares
industriales, areas
congestionadas y
lugares
recreativos en

malas

condiciones.

* Intoxicacion » Enfermedades

* Enfermedades coronarias.
respiratorias agudas * Enfermedades

* Enfermedades pulmonares y

relacionadas con las respiratorias
infecciones causadas cronicas.
por distintos roedores, ¢ Obesidad.
insectos, parasitos o * Cancer.

mordeduras de » Accidentes de

animales. trafico.

* Neurosis.

* Trastornos
psiquiatricos
debido a las
distintos
quimicos y
sustancias

contaminantes.

Nota: Fuente

: Banco Interamericano de desarrollo (2012).
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2.2 Marco conceptual

Conocer la definicion de términos o palabras importantes ayudan en la
interpretacion y compensacion de informacién y teorias, es por ello que es este
apartado se abordan las definiciones de los términos fundamentales, obtenidos de la
Superintendencia de bancos y el Instituto Nacional de Estadisticas y Censo (INEC).

Pib: Comprende la suma de valores agregado a los cotos de factores +
impuesto sobre los productos - Las subvenciones sobre los productos + otros
impuestos de la produccion - Subvenciones sobre la produccion.

Activo Bancario: Contemplan los recursos propios de actividades financiera,
asi también comprende los fondos disponibles, la cartera de crédito y contingentes e
inversiones.

Credito: Uso de recursos financieros ajenos en un tiempo determinado, a
cambio de una cantidad de dinero(interes).

Crédito bancario: Un cliente firma un contrato para la obtencién de recursos
financiero con una entidad financiera a cambio de una cantidad de dinero como
comisiones e intereses en un tiempo establecido previamente.

Crédito-Vivienda: Otorgados a usuarios finales del inmueble y que posean
garantias hipotecarias con el fin de la adquirir, reparar, construir, mejorar o remodelar
una vivienda propia.

Financiar: Persona, sociedad u organismos adquieren recursos (ajenos o
propios) para el desarrollo de alguna actividad econémica o proyectos.

Monto: Constituye a la cantidad monetaria incluyendo el capital y los intereses.

Interés: Cantidad monetaria que debe ser pagada en periodos de tiempo

determinados, luego de adquirir un capital.
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Tasa de interés: Constituye al porcentaje que se le aplica al monto de dinero
para tener el interés.
Ingresos:

Agua potable: Es el agua para el consumo humano, el término se aplica
cuando el agua cumple con las condiciones y normas de calidad establecidas por
autoridades internacionales o locales.

Basura: Constituye a los resto o desperdicios y se puede clasificar de acuerdo
a su origen como basura doméstica o basura industrial.

Basureros publicos: Son aquellos botes o recipientes ubicados en sitios
publicos con el fin de depositar restos o desperdicios.

Desague: Conductos que se encargan de la salida de agua como por ejemplo
el que se encuentra en el lavaplatos.

Desechos: Conjunto de materiales que no constituyen a productos primarios,
es decir que no poseen mas usos, funcionamiento o consumo.

Empleo: Constituye a todas las personas en edad de trabajar que se dedican a
realizar alguna actividad o servicios a cambio de una remuneracion.

Hogar: Unidad social conformada por una o grupo de personas que se asocian
con el fin de compartir alimentacion y alojamiento, por lo que hogar es el conjunto de
personas que residen habitualmente en la misma vivienda, unidas ya sea por lazos de
parentesco o no.

Deficit habitacional: Romero Grezzi (2019), menciona que el deficit
habitacional comprende el conjunto de requerimientos que tiene la poblacion para ser
considera como una vivienda digna, los cuales se dan de diferente tipo como la

demanda de los hogares que aspiran a adquirir nuevas viviendas y remplazar ya
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existentes debido a que no cuentan con las condiciones minimas para ser consideradas
como viviendas dignas.

Déficit Habitacional Cualitativa: Son las viviendas que presentan carencias
habitacionales en la estructura, espacio y a la disponibilidad de servicios publicos o
domiciliarios por lo que requieren un mejoramiento en la unidad habitacional en la que
viven, segun Escalera y Cordova (2016). Adicionalmente la CEPAL (2000) menciona
que existen tres tipos de variables para el déficit cualitativo: el estado en la que se
encuentre la construccion o la calidad de los materiales, asi también como la existencia
de servicios basicos y el hacinamiento.

Déficit Habitacional Cuantitativa: Instituto nacional de estadistica y censos
(2022), determina que son el nimero de viviendas cuyas condiciones habitacionales
se consideran irrecuperables o que necesitan ser remplazadas a partir de la
combinacién, materiales predominantes y el estado de estos, expresado como

porcentaje del total de viviendas.

2.3 Marco referencial

En esta seccion se exponen distintos estudios previamente realizados
relacionados con el déficit habitacional llevados a cabo a nivel internacional y nacional
que contribuyen con aspectos importantes al presente estudio.

Cruz (2018) estudia la relacion entre politicas de vivienda en Santa Clara y el
déficit habitacional en el afio 2018 mediante encuestas, utilizando el total de déficit
habitacional cuantitativo, deficit habitacional cualitativo, mercado laboral, actividad
econdmica, acceso a la vivienda adecuada y situacion demogréafica como variables de
estudio, el analisis de los datos se realizo en el programa SPSS mediante el coeficiente

de correlacion de spearman, teniendo como resultado principal que existe una
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correlacion muy baja entre el déficit habitacional y las politicas de vivienda en Santa
Clara.

Mientras que Nishimura et al.(2018) estudio los problemas del déficit brasilefio
con respecto al programa de arrendamiento de vivienda(PAR), que tiene como objetivo
general verificar si la existencia del programa de financiamiento de vivienda en el
municipio provocd cambios en el nimero de personas ocupadas, para lo cual se tomo
en cuenta variables como el nimero de empleados, salarios en la construccion civil,
indice de theil, los afios de educacién y el nimero de citas médicas mediante la
implementando un disefio de regresion discontinua aplicando pruebas de robustez al
modelo.

Por otro lado, el estudio planteado por Velasco et al. (2017) realizado en
Oxaca-Mexico con la hipdtesis propuesta, de que la construccion de vivienda estimula
el desarrollo sustentable, tuvo como resultado el rechazo debido a que existe una
asociacion alta significativa negativa entre el desarrollo sustentable y la creacion de la
vivienda en las ciudades de Oaxaca es decir, la vivienda construida no contribuye con
la sustentabilidad de la red de las ciudades ubicadas en Oaxaca, sino también genere
efectos negativos.

Mientras que Linares (2021) evalua la hibitalidad que tiene la vivienda social
en la poblacion de Sauces ubicado en la ciudad de Tarrapoto, en donde considera como
variables el déficit habitacional y la vivienda social tomando en cuenta tres
dimensiones salud, confort y ubicacion, datos obtenido mediante un escuesta realizada,
los cuales fueron analizados mediante el uso de la correlacion de Pearson, en donde se
obtuvo que mas del 67% de las personas ubicadas en Sauces no se encuentra felices

con las viviendas adquiridas con el apoyo del Estado, debido a que estos siguen con
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déficit habitacional, ademaés aseguraron que la casa otorgada por el estado no contaba
con las caracteristicas necesarias para garantizar el confort de las personas.

Feito et al. (2022) estudia la influencia de los factores socioeconomios sobre la
demanda de construccion y reparacion de viviendas en la provincia de Cienfuegos,
tomando un total de 41 variables: el precio de la vivienda, costo de la vivienda, cambio
de uso, costo de material para la construccion, licencia de construccion, inventario de
viviendas que se encuentran disponibles, estado en el que se encuentra la vivienda,
stock de vivienda, tipo de tenencia, gastos de la vivienda, salarios, ingrese por hogar,
remesas, renta, pensiones, subsidios, desembolsos hipotecarios, tasa de interés
financiero, inversién, crédito, la crisis hipotecaria, inflacion, indice de la bolsa de
valores, tasa del interés hipotecaria, nimero de habitantes, personas que conforman,
edad del jefe del hogar, sexo del jefe del hogar, nivel de instruccién del jefe del hogar,
total de nimero de hijos del jefe del hogar, nimeros de hogar, numero de reposicion
de hogares existentes, factores demogréaficos, empleo, desempleo, asentamiento de
hogares extranjeros, emigracion, turismo y politicas publicas implementadas. En
donde dio como resultado que solo ocho variables influian en el estudio en donde
ninguna de esta guarda relacion.

Por otra parte la investigacion realizada en Nigeria por Moore(2018) busca
profundizar en el déficit de viviendas, luego de analizar el nivel en ese momento de
déficit de viviendas en Nigeria, sitda el stock de viviendas existente en 23 por cada
1000 habitantes; déficit de vivienda a diciembre de 2018 en 20 millones de unidades
(aumento del 15,0 %); toma en cuenta variables como vivienda, urbanizacién y politica
de vivienda incluyen entre sus variables a investigar el déficit habitacional y se destaca
problemas como escases de fondos a largo plazo, financiacion de la vivienda,

migracion rural a urba/urbanizacion entonces estos problemas son desafios que se debe
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enfrentar, el articulo concluye con propuestas como crear un entorno propicio para la
vivienda; fortalecer la coordinacion entre las instituciones pablicas y los ministerios
gubernamentales.

La investigacion de Flores (2020), indica que el déficit habitacional se ha
expresado numéricamente mediante el calculo aproximativo del déficit cuantitativo
absoluto o carencia de vivienda, concretamente a la diferencia que exista en el nimero
de viviendas construidas y el total de hogares; ademas el déficit relativo a condiciones
inadecuadas de habitabilidad o déficit cualitativo luego de analizar los datos se
evidencia que alrededor del 70% de las viviendas en el Distrito Central se encuentran
en déficit habitacional sea este déficit cuantitativo o cualitativo, alrededor de 180,000
viviendas deben ser agregadas al stock habitacional para que de esta forma se genere
una relacién uno a uno entre las viviendas y hogares, y que se pueda garantizar una
calidad de vida a la poblacion.

Marcos (2018) en su investigacion realizada en Buenos Aires analiza las
condiciones que tienen los migrantes con respecto al ambito socio habitacional, en
donde considera las caracteristicas de las vivientas, su entorno y tipo de habita
mediante datos del censo nacional de la poblacion Hogares y vivienda 2010, tomando
como indicadores las condiciones fisicas de habitabilidad y las caracteristicas de las
personas que residen en cada vivienda como la nacionalidad, sexo, edad nivel
socioecondmico y nivel de instruccion, los datos fueron analizados mediante el modelo
tipoldgico, en donde se obtuvo como principal resultado que gran par parte de los
migrantes ubicados en Buenos Aires estan categorizados en déficit habitacional en
donde frecuentemente las personas que habitan en estas condiciones son jovenes entre

20 a 29 afios y que no han tenido la posibilidad de completar la secundaria.
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Restrepo (2019) analiza los factores determinantes del déficit habitacional
urbano, cuantitativo y cualitativo en la ciudad de Bogota, utilizando la Encuesta
Nacional de Calidad de Vida(ENCV) en el afio 2010 y 2015, tomando en cuenta
variables como el ingreso, estudio, genero, su concepcion de calidad de vida y total de
déficit habitacional cualitativo y cuantitativo, mediante un modelo de seleccion de
portabilidad no lineal probit, en donde obtuvo como resultado que las variables
ingresos, estudio y concepcion de la calidad de vida, tiene un efecto inverso en el
déficit habitacional de los hogares en Bogota.

Finalmente, Velasquez (2018) en su estudio realizado en Bolivia en el periodo
2005-2016 analiza la incidencia de los creditos de viviendas en el deficit habitacional
cuantitativo tomando en cuenta variables como el deficit total habitacional ,PIB per
capita, el crédito de vivienda, la tasa de interes activa y vivienda de interés social
mediante la utilizacion de la herramienta estadistica Eviews y un modelo de Minimos

Cuadrados Ordinarios .

2.4 Marco Legal
2.4.1 Nivel internacional
2.4.1.1 Declaracion Universal de Derechos Humanos

El articulo 25 en la declaracion universal de derechos humanos indica que, las
familias tienen el derecho a vivir dignamente y eso se ve reflejado en la calidad de
variables importantes como educacion, salud y vivienda el tema analizado en la
presente investigacion por lo tanto es un derecho humano tener acceso a adquirir una
vivienda en buenas condiciones y que cubra los servicios basico a pesar de ser un

derecho los medios para conseguir una casa decente son propiamente privados y no
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todas la familias logran comprar una casa que se adecue al nimero de integrantes de

familia, servicios basicos o acceso entre otras variables.

2.4.1.2 Pacto Internacional- Derechos Econémicos, Sociales y Culturales

El articulo 11 en el Pacto Internacional de Derechos Econdémicos, Sociales y
Culturales del hace referencia a la mejora continua de las condiciones de vida de las
familias y los hogares ademas menciona el consentimiento que se da a las autoridades
correspondientes para colaborar en el cumplimiento de reparar servicios basicos o
apoyar en mejorar la estructura donde habitan personas que tienen el derecho a acceder

a una vivienda donde se sientan por lo menos con la estructura necesaria.

2.4.1.3 Convencién Internacional sobre la Eliminacién de todas las Formas de
Discriminacién Racial

La Convencion Internacional sobre la Eliminacion de todas las Formas de
Discriminacién Racial en el articulo 5 menciona que las personas de todas las etnias,
orientacién sexual o discapacidad tienen los mismos derechos y obligaciones, en este
articulo se concentra en la discriminacion que se puede llegar a percibir en personas
de diferentes razas por lo tanto hace referencia a que tienen derecho a la vivienda pero
no solo eso hay que especificar que tienen derecho a una vivienda sin déficit
cuantitativo y que tenga servicios basicos ademas de acceso del transporte publico o
vias por donde se pueda movilizar como el resto de los ciudadanos estan son variables
que si bien la ley exalta como derecho dependen de cada individuo y la solvencia

econdémica que tenga para garantizar dichos derechos sin exclusion por su color de piel.
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2.4.2 Nivel nacional

2.4.2.1 Constitucién de la Republica del Ecuador

Cada persona es duefia de sus decisiones y por lo tanto estas deben ser
encaminadas a tener los servicios basicos y planes financieros que permitan tener una
vida decente por eso el articulo 30 de la Constitucion de la Republica del Ecuador
busca socializar estos derechos a pesar de que no existen las mismas oportunidades
para los ciudadanos del pais este derecho abarca a todos los ecuatorianos se considera
de vital importancia para la idealizacion de lo que dia a dia se debe construir mediante
esfuerzos y trabajos que permitan ahorrar para cumplir las expectativas impuestas en
la ley.

Las amenidades ambientales se ven obstruidas por la mano del hombre que
realiza urbanizaciones, barrios y hasta las llamadas invasiones sin embargo el articulo
31 de la Constitucion de la Republica del Ecuador resalta el derecho que tienen los
ciudadanos a disfrutar de vistas amigables y eso incluye casas en buen estado.

El buen vivir es un derecho al que todos deber querer llegar y las autoridades
deben hacer leyes, planes o estrategias que ayuden a cumplir el objetivo o por lo menos
sea mas accesible y sin tantas trabas. La organizacion mediante catastros como se
menciona en el articulo 375 es clave para lograr una armonizacion y sobre todo control
en las viviendas y en quienes las habitan ya que se lograra contabilizar datos que
ayuden a prevenir déficit habitacional cuantitativo y se focalizara en zonas donde se
necesite ayuda de quienes lideran el gobierno para dar solucion a casos de
trasportacion, luz, agua entre otras variables de importancia para el desarrollo de una

vida decente.
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2.4.2.2 Ley organica para la regulacion de los créditos para vivienda y vehiculos
El articulo 2 de la Ley organica para la regulacion de los créditos para vivienda
y vehiculos se enfoca en regular a entidades financieras porque la mayoria de los
ciudadanos ecuatorianos acceden a créditos hipotecarios para tener una vivienda en
consecuencia tener entes que supervisen los intereses o requisitos ayudara a que mas
personas tengan la posibilidad de postular y ser sujetos de crédito con el fin de cumplir
articulos antes mencionados en esta investigacion por esos motivos las personas deben
confiar y mas que nada planificar la compra de una vivienda que en el largo plazo sera
su bien inmueble de mayor valor que se acoge a plusvalia entre otras ventajas que

significan adquirir una casa.

2.4.3 Politica de vivienda
2.4.3.1 Proyecto de vivienda casa para todos

El programa “Toda una Vida” conforme decreto ejecutivo 11 y con fecha del
25 de mayo de 2017, incluye el proyecto “Casa para Todos”. El Ministerio de inclusion
econdémica y social (2018) en su reporte plan nacional de desarrollo indica que el
proyecto constituye a una propuesta de politica publica que no solo se basa en la
construccion de nuevas viviendas sino en generar condiciones adecuadas que
promuevan el acceso a una vivienda digna, segura y adecuada, con la finalidad de
mejorar las condiciones de vida de las todas las personas, buscando disminuir la
desigualdad existente en el pais. En donde participan la Secretaria Técnica del Plan
Toda una Vida, la Secretaria Nacional de Planificacion y Desarrollo, Consejo Sectorial
Social, el Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda, BanEcuador y el Banco de

Desarrollo del Ecuador.
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2.5 ldentificacion de variables y relacion de variables.

El presente estudio de investigacion tiene como propdésito determinar los

factores significantes en la incidencia del deficit habitacional en la ciudad de

Guayaquil, mediante un modelo econométrico soportado en la revision de la literatura.

Tabla 6

Identificacion de las variables.

Variable Factores Indicadores Autores de Instrumento
referencia
Condiciones Vivienda NUmero de Restrepo  Encuesta nacional
socioeconomicas vivienda con (2019) ENMDU
déficit Feito etal.  (vivienda-hogar)
Habitacional. (2022)
Ocupacion Numero de Encuesta nacional
personas con ENMDU
empleo. (persona)
Educacion Nivel de
instruccion
Edad Afios de la
persona.
Ingresos  Total de ingreso
Genero Masculino-
Femenino
Financiero Monto de Velasquez  Superintendencia
crédito (2018) de Bancos-
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otorgado- Feito et al. Volumen de

inmobiliaria. (2022) crédito

Monto de
crédito
otorgado-interés

publico

Tasa de interés Banco central

inmobiliaria

Tasa de interés-
vivienda interés

publico.

Economia  Evolucion del
producto interno
bruto del sector

construccion.

Nota: La tabla presenta la identificacion de las variables, los identificadores e

instrumento.
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CAPITULO 3

3 Metodologia

En este capitulo se determinara el disefio y tipo de investigacidn a seguir para
poder llevar cabo el andlisis de las variables, ademéas se plantea el modelo
econométrico y el uso de distintas herramientas de andlisis que ayude a la obtencién
de los resultados y a su previo analisis.
3.1 Disefio de investigacion

La presente investigacion que tiene como propdsito identificar los factores que
inciden en el déficit habitacional en la ciudad de Guayaquil en el periodo 2015-2022,
planteo como disefio de estudio el no experimental. Es no experimental dado que no
se realizo la manipulacién de los datos de las variables de estudio, Hernandez et al.
(2014) determina que en el estudio no experimental no se realiza la manipulacion o
modificacion de ninguna variable con el fin de no tener efecto en la otra variable o0 en
el resultado final, en donde solo se observan los fendmenos de manera natural en la

que se van dando en su contexto.

3.2 Tipo de investigacion/enfoque

El presente trabajo de investigacion tiene un enfoque mixto, por un lado es
cuantitativo, debido a que se busca recolectar datos estandarizados para realizar un
analisis mediante la implementacién de un modelo econométrico que permitira tener
resultados pertinentes para la investigacion, el enfoque cuantitativo ayudara a
cuantificar la relacion existente entre la variable predictiva y la variable resultado
ademas ayuda a determinar las causas o factores que influyen en los resultados de la

investigacion, menciona Sousa et al. (2007).
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Por el otro es cualitativo, dado que Medinate una encuesta se obtuvieron rasgos
e informacion detallada acerca de los factores que inciden en el deficit habitacional en

Guayaquil.

3.3 Alcance

El presente trabajo tiene como alcance de investigacion el correlacional debido
a que, se busca determinar el grado de asociacion existente entre la variable
dependiente, total del déficit habitacional y las variables independiente planteadas para
el estudio. Adicionalmente, la investigacion tiene un alcance descriptivo, dado que se
desea definir las caracteristicas y factores que se asocien a la incidencia del déficit
habitacional. Herndndez et al. (2014), afirma que el alcance descriptivo permite
especificar las caracteristicas y propiedades tanto de grupos, comunidades, personas o
cualquier fenémeno de analisis, asi mismo Neill y Suérez (2018) indican que, el disefio
descriptivo muestra la realidad de distintos sucesos, individuos, grupos y comunidades
de estudio. Mientras que el alcance correlacional posibilitar saber la relacion entre dos
0 mas variables o categorias determinadas en un contexto especifico. Ademas, tiene
un alcance longitudinal, dado que se analizan ciertas variables en un tiempo
determinado.
3.4 Poblacién

La poblacion de la presente investigacion corresponde a la ciudad de Guayaquil,
para el 2019 se estimaron un total de 2.698 millones habitantes, con un nimero total
de 1077883 viviendas hasta el 2010. En donde se consideré a las viviendas ocupadas
exceptuando aquellas flotantes entre los dos primeros trimestres del afio dado que las
encuestas ENEMDU son realizadas a la misma poblacion solamente en el primero y

segundo trimestre de cada afio.
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3.5 Muestra

El muestreo implementado es probabilistico, para lo cual se considerd los
siguientes factores:

N: Representa al nimero de personas correspondiente en cada dominio en el
muestro (Quito, Guayaquil, Cuenca, Machala y Ambato).

M: Representa el nimero de la unidad primaria de muestreo (UPM) de cada
dominio correspondiente.

R: Corresponde al porcentaje de poblacion econdmicamente activa en cada

dominio. Calculado a partir de la ENEMDU del afio anterior.

B: Representa el promedio de personas por cada hogar en el dominio,
correspondiente. Calculado a partir de la ENEMDU del afio anterior.

Rho: Corresponde al coeficiente de correlacion interclase de la tasa de
desempleo. Valor calculado a partir de la ENEMDU del afio anterior.

Delta: Corresponde al margen de error y la tasa de desempleo. Calculado con
la mitad del ancho del intervalo de confianza y dividiendo para la tasa de desempleo
la cual ha sido estimada en el ENEMDU del afio anterior.

Nivel de confianza: Se plante6 un 95%.

Tasa de no respuesta: 20% calculado por medio de la realizacién de un

analisis histarico.

En donde los parametros estan dados de la siguiente forma:

Tabla 7

Parametros implementados para la medicion de la muestra ENEMDU.

Dominio Tamafio M R Promedio Rho Ancho
de la de personas
poblacion por hogar
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Guayas 1.674.002 10.112 43,60% 5,51 0,0510 1,60%

Guayaquil 2.610.712 16.907 45,40% 6,71 0,0190 1,00%

Nota: En la tabla se representa los parametros tanto para la ciudad de Guayas

y su canton Guayaquil.

Para poder determinar el tamafio de la muestra de la vivienda es importante
antes identificar la muestra de las personas, la cual viene dado de la siguiente ecuacion:
P(1 — P)Deff 1

M > 52p2  P(1— P)Deff « 1—Tyg
D+
72 N

En donde:

z: Corresponde al percentil de la distribucion normal estandar asociado con el
nivel de confianza planteado.

&: Representa el margen de error relativo maximo.

P: Constituye la estimacion de la variable.

N: Corresponde al tamafio de la poblacion.

TNR: Constituye a la tasa de personas que no respondieron.

Para determinar el tamafio de la muestra de la vivienda esta dado de la siguiente

forma:

Donde:
nk: Constituye a la muestra de personas
r: Corresponde al promedio de personas que habitan en cada vivienda

b: Representa las caracteristicas de interés por persona
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Tabla 8

Tamafio de la muestra trimestral ENEMDU.

Dominio Viviendas del Marco-UPM  Muestra-UPM Muestra

marco viviendas

Guayaquil 589.772 16.907 384 2.688

Nota: En la tabla se representa el tamafio de la muestra trimestral de las
viviendas de Guayaquil.

Ademas, si dichas viviendas seleccionadas para la muestra presentan cambios
en su ocupacion como en el caso que se desocuparon, mudaron o sufrié alguna

transformacion a negocio o tienda, se aplica la siguiente ecuacion:

numero de viviendas no elegibles

a, = 1-— B . . -
namero de viviendas investgadas

WniT = wy * a;
WnP$: Corresponde al factor de expansion ajustado no elegible.
Wk: Corresponde al factor de expansion teorico.

ai: Constituye al ajuste por cambio de ocupacion no elegibles.

3.6 Técnica de recogida de datos

En este apartado se indican las distintas fuentes implementadas para la
obtencion de datos para el andlisis del presente estudio, las cuales principalmente son
de caracter secundario seguido de las primarias.
3.6.1 Fuentes primarias

Para la recopilacion de fuentes primarias se haré uso de la entrevista realizada

a una persona pertenecientes al sector inmobiliario del Guayas.
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3.6.2 Fuentes secundarias

Para la recopilacion de fuentes de datos secundarias se hicieron uso de distintos
medios digitales y documentos cientificos e institucionales con informacion pertinente
para el estudio. Entre las cuales predominan, los documentos institucionales como la
base de datos ENEMDU emitida por el Instituto Nacional de Estadisticas y Censo
(INEC) y boletines oficiales emitidos por el Banco Central de Ecuador y la
Superintendencia de Bancos. Por otro lado, entre los medios digitales implementados
estan las revistas cientificas tales como Scopus, Scielo, Redalyc y ProQuest.
3.7 Andlisis de datos

En esta seccion se presentan las herramientas, variables y los modelos
economeétricos para el andlisis de los datos.
3.7.1 Modelo de regresion lineal maltiple

Rojo (2007), lo define como una técnica que permite conocer la magnitud de
correlacion donde supone que méas de una variable influye con otras variables, el
modelo de regresion lineal maltiple esta dada de la siguiente manera:

yj = by + b1 X1 + b Xpj+. .. +b Xy + U

En donde y cumple la funcion de variable endogena, x como la variable

exogena, b como los coeficientes estimados de los efectos marginales entre cada

variable enddgena y exdgena y u como los residuos.

3.7.2  Modelo de datos de panel

Mayorga y Mufioz (2000), mencionan que en el modelo de datos de panel se
utiliza una base de datos mixto entre una serie temporal y de corte transversal, en donde
el agente puede estar representado por individuos, ciudades, paises y el periodo de

tiempo que pueden ser de manera anual, mensual o trimestral, ademas los datos de
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panel se pueden presentar balanceados o no balanceado. La ecuacion de los datos de
panel es la siguiente:
Yie = Qe + XieBie + 2V + Wi + &

En el que la variable enddgena esta representado por y;;, mientras que i
representa a los agentes y la t al tiempo; X;; corresponde al vector de variables
explicativas con dimensiones Ky, mientras que z; representa el vector de variable
explicativas per con dimensiones Ky u; constituye al termino de los efectos de las
variable omitidas y finalmente ¢;; representa el termino de error de ajuste.
Adicionalmente, los datos de panel posee distintas especificaciones las cuales son el

modelo de ejectos fijos, aleatorio y agrupados.

3.7.3 Datos de panel con efectos fijos

Mayorga y Mufioz (2000), mencionan que el modelo de efectos fijos estima
que los agentes poseen caracteristicas similares, por lo que en los N intercepto esta se
encuentra asociada con las variables dummy las cuales poseen coeficientes especificos
para cada unidad, ademas este tipo de modelo presenta una pérdida significativa con
respecto a los grados de libertad. EI modelo de efectos fijos esta dado con la siguiente
ecuacion:

Yi = o + BX; +

3.7.4 Datos de panel con efectos aleatorios

Por un lado los modelos de efectos aleatorios consideran que las variables
explicativas afectan por igual a las unidades de corte transversal y que éstas se
diferencian por caracteristicas propias de cada una de ellas, medidas por medio del

intercepto, determina Mayorga y Mufioz (2000).
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El modelo de efectos aleatorios se encuentra dado de la siguiente forma:
yie = (@+u) + BX; + &,
En donde u representa las perturbaciones aleatorias las cuales permite la
diferencia de efectos en cada individuo, ademas para su efecto se agrupan

componentes estocasticos.

3.7.5 Datos de panel con efectos agrupados

El modelo de efectos agrupados es un modelo de minimos cuadrados
agrupados de 90 observaciones la cual estima una gran regresion, pasando por alto la
naturaleza de las series de tiempo y corte transversal presente en los datos, sostiene

Guijarati y Porter (2010)

3.7.6  Modelo Logit

De acuerdo con Guijarati y Porter (2010), el modelo logit es un modelo de
probabilidades con distribucion logistica, que posee como variable dependiente un
logaritmo de la razén de las probabilidades, la cual corresponde a una funcion lineal

de las regresaras. Dada de la siguiente forma

p;

1-P

Li=1n( >=,81+32Xi+ui

En donde p representa a la razon de la probabilidad

3.7.7 Pruebas de confiabilidad de los modelos
Para poder realizar el modelo de regresion lineal multiple es indispensable
cumplir con ciertas consideraciones como son:
e Linealidad. La variable dependiente presenta el siguiente modelo. Y =
X*B+U
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e Homocedasticidad. Corresponde a la variabilidad de los residuos se
encuentra independiente a la variable explicativa
e Normalidad

¢ Independencia

3.7.8 Variables del modelo

La variable dependiente del presente estudio es el nimero promedio de
viviendas en déficit habitacional en Guayaquil, mientras que para las variables
independientes se considerd aquellos factores financieros y econdmicos que influyen
en el promedio de viviendas en déficit habitacional, para lo cual se seleccionaron las
siguientes variables Monto de crédito otorgado-inmobiliaria y de interés pablico, tasa
de interés inmobiliaria y vivienda de interés pablico y Pib de la construccion. A
continuacién, se presenta una tabla detallada de cada variable.

Tabla 9

Variables del modelo de regresion lineal maltiple.

Variable Descripcion

Continua. Medida en el nUmero de casas en déficit
Déficit habitacional
habitacional.

Monto de crédito otorgado-  Continua. Medida en el total del crédito otorgado

inmobiliaria inmobiliario.

Monto de crédito otorgado-  Continua. Medida en el total del crédito otorgado

interés pablico de interés publico.

Continua. Medida en el porcentaje de la tasa
Tasa de interés inmobiliaria
inmobiliaria.
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Tasa de interés- vivienda Continua. Medida en el porcentaje de la tasa de

interés pablico interés pablico.

Continua. Medida en el monto de la participacion
PIB de construccion
del PIB de la construccion.
Nota: La tabla muestra la medicion de cada variable del estudio en el modelo lineal.
Ademas, se consideré factores socioecondmicos para analizar las
caracteristicas de cada jefe del hogar que estan categorizados con déficit habitacional.
Las variables se encuentran detalladas en la siguiente tabla:

Tabla 10

Variables del modelo de datos de panel en logit con efectos fijos.

Variable Descripcion

Dummy. 1 “No posee déficit habitacional"

Déficit habitacional
€ficit habitaciona 0 “Posee déficit habitacional”

Dummy. 1 “Hombre”

Genero
0 “Mujer”
Edad Continua Afios de la persona.
0 “Ninguno”
1 “Centro de alfabetizacion”
2 “Jardin de infantes”
3 “Primaria”
Nivel de Instruccion Discreta.

4 “Educacion Basica”
5 “Secundaria”
6 “Educacion Media”

7 “Superior no universitario”
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8 “Superior Universitario”

9 “Post-grado”

1 “Tiene empleo”
Empleo adecuado/pleno Dummy
0 “No tiene empleo”

Ingresos Continua. Medida en el monto de ingresos promedio de
cada jefe de hogar.
Nota: La tabla muestra la medicion de cada variable del estudio en el modelo de datos

de panel.

3.7.9 Herramienta de andlisis

El presente proyecto de investigacion se implementara el uso de programas
estadisticos como Microsoft Excel, el cual se utilizara para el tratamiento de la data y
el software estadistico Posit el cual servira para el analisis de los datos por medio de
la aplicacion del modelo de regresion lineal maltiple y el modelo de datos de panel
logit con efectos fijos, ademas de las distintas pruebas de confiabilidad para la

ejecucion correcta del modelo.
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CAPITULO 4

4 Resultados

En este capitulo se analizaran el impacto de las variables previamente
identificadas en el marco tedrico aplicando modelos econométricos mediante la
utilizacion de distintas herramientas de andlisis determinados en el capitulo 3 que
ayude a la obtencion de los resultados.
4.1 Analisis de los resultados

4.1.1 Caracterizacién del sector

4.1.1.1 Producto Interno Bruto del sector construccion
PIB de la construccion (Miles de Ddlares)
3.000.000
2.500.000
2.000.000
1.500.000
1.000.000

500.000

Figura 1 Producto Interno Bruto del sector construccién (2006-2014).

Nota: La figura muestra el Pib de la construccion de manera trimestral desde
el afio 2006 hasta 2014. Fuente: Banco Central del Ecuador (2022).

Para el afio 2006, el sector de la construccion, mantuvo una importante
participacién con respecto al PIB con un total de 8.5%, sin embargo, con respecto al
afio anterior esta presento un menor dinamismo, ocurrido como resultado de una

disminucion de la inversion publica. Por otro lado, los créditos para la construccion o
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adquisicion de vivienda para este afio presento un mayor dinamismo con respecto al
2006 pasando de un 5.9% a 52.2%, menciona el Banco Central del Ecuador (2006).

La participacion del sector de la construccion en el 2007 con respecto al PIB
fue de 8.4%. Ademas, registro un menor dinamismo, ocasionado por un menor
crecimiento de la inversion publica debido al retraso en los contratos para la ejecucion
de las obras publicas del pais. Como resultado de esta situacion a finales del afio 2007,
el gobierno decretd varios proyectos de emergencia, los mismos que no fueron
suficientes para recuperar el dinamismo de este sector.

Segun informacion de los equilibrios elaborados para el sector de la
construccion emitido por el Banco Central del Ecuador por parte de Cuentas
Nacionales, este sector esta conformado por:

e Edificios residenciales

e Ampliacion de vivienda

e Mejoramiento de vivienda

e Edificios no residenciales

e Reparacion de edificios no residenciales
e Construcciones civiles

e Construccion y reparacion

Donde los dos dltimos items registran las construcciones publicas y
representan para el afio 2007 el 42.3% del total del sector, el resto 57.7%, corresponde
a la obra privada, menciona el Banco Central del Ecuador (2007).

Para el 2008, el sector de la construccion ocupo el séptimo lugar entre los 18
sectores de la economia. Sin embargo para el ultimo trimestre el sector de la

construccion se vio afectada debido a la caida de las remesas, asi como también las
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restricciones de los créditos destinados a la construccion por parte de las entidades
bancarias privadas, sostiene el Banco Central del Ecuador (2008).

Mientras que para el 2009, la participacion del sector construccion fue de 8,24%
del PIB, el valor agregado no petrolero, presenta un crecimiento de 0.31% generado
principalmente por el mayor desempefio de las industrias de la construccion y de la
administracion publica. (Banco Central del Ecuador, 2009).

En 2010, la actividad de la construccion present6 un crecimiento, en donde de
acuerdo con los registros de los principales gobiernos municipales del pais, se
experimentd un incremento del 1.92% en el numero total metros cuadrados de
permisos de construccién concedidos tanto para obras residenciales y no residenciales
Banco Central del Ecuador (2010).

Adicionalmente, para el 2011 el sector de constuccion continuo presentando
un crecimeinto significativo, los factores que favorecieron a este crecimiento, segun
José Centeno presidente de la Camara de la Construccion de Guayaquil, fueron los
creditos hipotecarios y los fideicomisos para constructores. Para el afio 2012 el sector
de la construccion y el PIB registraban una variacion positiva, determina el Instituto
Nacional de Estadisticas y Censos (2012).

Adicionalmente, en el afio 2013, la construccion se encontraba entre las
industrias que mas aportaron al crecimiento del PIB , la cual tuvo un crecimeinto del
8.6%, para este afio se dispard el boom inmobiliario, lo cual genero que el sector de la
construccion se convirtiera en la tercera rama mas importante de la economia del pais.
El Biess tuvo un papel fundamental en el mercado de créditos hipotecarios fue
aumentando su participacion hasta que en 2013 represent6 66.9% de las colocaciones

de todo el sistema financiero. Banco Central del Ecuador (2013).
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PIB de la construccion (Miles de
Délares)
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Figura 2 Producto Interno Bruto del sector construccion (2006-2014).

Nota: La figura muestra el PIB de la construccion de manera trimestral desde
el afio 2015 hasta el segundo trimestre del 2022. Fuente: Banco Central del Ecuador
(2022).

En 2014 el sector de la construccion alcanzé el mayor registro, siendo de 9.83%
sin embargo desde 2015 el sector de la construccion viene cayendo cada afio. El sector
construccion es el segundo que mas cayo, variacion del -8.9% con respecto al 2015.

Por otro lado, el monto total de creditos otorgados disminuyeron en el 2020 en
comparacién al 2019, siendo la mayor parte de los recursos provistos por la banca
privada. En cuanto a las obras de ingenieria civil, en el mismo periodo analizado,
incrementaron en 40% Yy con una alta participacion de recursos provistos por las
instituciones publicas. El sector de construccion en el afio 2020 registr6 $4,937.37 MM
de Valor Agregado Bruto, lo que represent6 una participacion del 7.53% sobre el PIB
Total. Mientras que en el 2021 el sector de la construccion tuvo una participacion del

6.1% con respecto al PIB.

47



Monto de créditos otorgados- Guayaquil

Monto de créditos otorgado-inmobiliario
(Ddlares)
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Figura 3 Monto de crédito otorgado-inmobiliaria (2015-2022).

Nota: La figura muestra el monto de crédito inmobiliario otorgado al cantén
Guayaquil de manera trimestral desde el 2015 hasta el segundo trimestre del 2022.
Fuente: Superintendencia de Bancos (2022).

EI monto de credito de tipo inmobiliaria otorgado a familias guayaquilefias con
fines de mejoramiento o reparacion de casas son en su mayoria provenientes de
entidades bancarias privadas constituidas por el banco guayaquil, bolivariano general
rumifiahua , internacional, machala, pacifico, produbanco, producredito, amazonas y
delbank.Donde para el segundo trimestre del 2020 reflejo el monto mas elevado,
equivalente a $ 73635984,25, seguidos del segundo trimestre del 2022 el cual fue de
$53633623,21, representando un incremento del 14,21% con respecto al primer

trimestre del 2022.
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Monto de créditos otorgado-interes publico
(Ddlares)
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Figura 4 Monto de créditos otorgados- Guayaquil (2015-2022)

Nota: La figura muestra el monto de crédito de vivienda de interés publico
otorgado al canton Guayaquil de manera trimestral desde el 2015 hasta el segundo
trimestre del 2022. Fuente: Super de Bancos (2022).

De igual forma, los montos de crédito de vivienda de interés publico otorgado
a familias guayaquilefias son en su mayoria ofrecidas por entidades bancarias privadas
constituidas por el banco guayaquil, bolivariano general rumifiahua , internacional,

machala, pacifico, produbanco, producredito, amazonas y delbank.

4.1.1.2 Proyectosy planes de vivienda en Guayaquil

Los planes habitacionales buscan proporcionar viviendas asequibles y seguras
a las personas que no pueden acceder a una vivienda en el mercado privado. Estos
planes pueden incluir la construccion de viviendas nuevas, la rehabilitacion de
viviendas existentes, el otorgamiento de créditos para la compra de viviendas y la
asistencia en el pago de alquileres.

En Guayaquil, algunos de los planes habitacionales que se han implementado

incluyen:
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Tabla 11

Proyectos y planes de vivienda en Guayaquil.

Plan

Descripcion

Plan Mi Casa Ya

Este plan busca proporcionar viviendas asequibles a
familias de bajos ingresos mediante el otorgamiento de

créditos hipotecarios a tasas preferenciales.

Plan de Rehabilitacién de

Viviendas

Este plan busca mejorar las condiciones de vida de las
familias mediante la rehabilitacion de viviendas existentes

en areas de riesgo.

Plan de Construccion de

Viviendas

Este plan busca construir viviendas nuevas para personas

que no tienen acceso a una vivienda en el mercado privado.

Plan de Mejoramiento de

Barrios servicios publicos.

Este plan busca mejorar las condiciones de vida en los
barrios populares mediante la construccion de

infraestructura basica y la mejora de servicios basicos.

Plan de Vivienda Social

Este plan busca proporcionar viviendas sociales a familias
de bajos ingresos mediante el otorgamiento de créditos

hipotecarios a tasas preferenciales.

50



Nota: La tabla muestra los distintos proyectos de viviendas realizados en
Guayaquil.

Es importante mencionar que estos planes pueden variar en su implementacion
y detalles segin el momento y la administracién gubernamental en el cual se estén
desarrollando.

El plan Mi Casa Ya inici6 en Ecuador en el afio 2007, durante el Gobierno del
presidente Rafael Correa. El objetivo del plan es proporcionar viviendas asequibles a
familias de bajos ingresos mediante el otorgamiento de créditos hipotecarios a tasas
preferenciales. El plan se implement6 en colaboracion con el Banco del IESS vy el
Banco del Pichincha. Mi Casa Ya, tiene como objetivo construir viviendas sociales y
mejorar las condiciones de vida de las familias ecuatorianas de bajos recursos
econdmicos.

El Universo (2015), para el afio 2015 el Cabildo de Guayaquil alisto una nueva
subasta de 500 lotes de sus planes habitacionales. Para el primer plan de vivienda
impulsado por la administracion del personero municipal “ Mucho Lote 17, con 15 mil
lotes, tiene viviendas que ya han sido entregadas. Mientras, que el plan “ Mucho Lote
2" incluye aproximadamente nueve mil viviendas

La alcaldesa Cynthia Viteri con la finalidad de Generar planes habitacionales
sustentables para los ciudadanos, creé la Empresa Publica Municipal de vivienda
mediante la ordenanza No 761 del 10-julio-2020.

Empresa Publica Municipal de Vivienda (2022), tiene dos afios de creacion y
ha comercializado cuatro programas habitacionales: Jardines de Sinahi 1, Jardines de
Sinahi 2, Bosques del Norte y Mi Dulce Hogar (ubicado en la Sergio Toral). Hasta

finales del 2022, esta institucion espera comercializar 10.746 solares, de los cuales el
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65 % corresponde a programas habitacionales del municipio y el 35 % a alianzas

estratégicas, como el proyecto "Mi Casa Mi Futuro”.

a)

b)

f)

Jardines del Sinahi; ubicado en el sector de Monte Sinahi. El proyecto
habitacional tiene como objetivo permitir el desarrollo comercial y
habitacional en la zona norte de la ciudad de Guayaquil.

Bisques del Norte, ubicado en el km 16,5 de la Via a Daule, contiguo
al plan habitacional mi Lote 2A'y 2B.

Bosques de Norte 2, ubicado en el km 16,5 de la Via a Daule, contiguo
al plan habitacional mi Lote 1, 2y 3.

Mi dulce Hogar, cooperativa Sergio Toral 2

Mi casa mi futuro, Urbanizacion Via Di Vento, nuevo proyecto
urbanistico, que forma parte de la nueva Ciudad Sostenible “Mi Casa
Mi Futuro”. mediante el convenio entre el Municipio de Guayaquil y
Ambiensa, se lleva a cabo el Proyecto Urbanistico de la nueva ciudad
sostenible "Mi Casa Mi Futuro”, que tendra aproximadamente mas de
15,000 viviendas, desarrolladas en el sector Via a la Costa, donde crece
y es el futuro de la Ciudad de Guayaquil. Debido a la cercania que este
proyecto tendra al nuevo Aeropuerto Intercontinental de la ciudad de
Guayaquil, el puerto de Aguas Profundas de Posorja, en la cual se
desarrollaran todas las infraestructuras de vias, servicios sanitarios y
necesidades que el sector demanda.

En mi terreno Mi casa.

Por otro lado, el Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda (2021) indican

que, Plan Nacional de Habitat y Vivienda 2021 — 2025 del Gobierno del Encuentro

contempla la entrega de soluciones de habitat para aquellos sectores mas vulnerables,
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y motivando alianzas entre el sector publico y privadas, con el fin de promover al pais

como un destino de inversion inmobiliaria internacional.

Para la primera fase del Plan Nacional de Habitat y Vivienda, el Gobierno del

Encuentro ha comprometido un total de $643 millones, distribuida de la siguiente

manera.

b)

d)

Para nuevos proyectos de vivienda y soluciones de hébitat $106
millones de linea de crédito de organismos multilaterales

$64 millones para construccion e incentivos de viviendas de interés
social (VIS).

Para regularizacion de titulos de propiedad y kits “semilla” $28
millones.

$51 millones para cerrar los proyectos que se recibieron de
administraciones anteriores, los cuales estan en ejecucion.

Para subsidio de las tasas de interés $394, sumado al concurso que la
banca privada ofrece, se tiene previsto financiar 16.000 nuevas

viviendas.

Adicionalmente el Plan Nacional de Habitat y Vivienda ofrece un bono de

vivienda emitido por el MIDUVI, de $4000 para aquellas personas que desean adquirir

una vivienda terminada las cuales van desde los $35.000 hasta los $40.000, para los

cuales estas personas no deben poseer otro tipo de bienes inmuebles a nivel nacional,

asi mismo debe vivir minimo dos afios en el cantén al cual se solicita el bono, tener un

nucleo familiar o poseer mas de 50 afios y no debe tener ingresos mayores a 3.5 salarios

basicos unificados(SBU) lo que equivale a $1.575.
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4.1.2 Modelo de regresion lineal multiple

La variable dependiente para el modelo lineal multiple es el nimero de
viviendas guayaquileiias promedio en los dos primeros trimestres de cada afio, a
excepcion del afio 2020. Las variables independientes son el monto de crédito otorgado
inmobiliario de Guayaquil, el monto de crédito otorgado de interés publico de
Guayaquil, tasa de interés inmobiliaria, tasa de interés de vivienda de interés publico
y el PIB de la construccion.

4.1.3 Matriz de correlacién

onal
Tasa de interes- vivienda Intares pubiio

Monlo de credito storgade-<nmobiliana
Monto de credilo otorgada<ntenes publico

Tasa de Interes inmobitiana

Pib de corfruccion

8
]
5
o
Defict Habitacional  4.00 0
Monto.de credito otorgado-snmobiliaria 067 1.00 0.81 072 |
Monto de credito.otorgado-interes publico | -0 5¢ 1.00
Tasa de inferes inmobilana 058  .0.81 1.00 0.62
Tasa de interes- vivienda imeres publio 1.00
Pib.de contruccion D72 0.62 1.00

Figura 5 Correlacién entre variables.

Nota: La figura muestra la correlacién entre las variables independiente y
dependiente.

Por medio de la figura se puede determinar que el monto de crédito otorgado
de interés publico y la tasa de interés inmobiliaria no poseen correlacion lineal, por
otro lado, se identifico que el PIB de la construccién y el monto de crédito otorgado
inmobiliario poseen una alta correlacion negativa, es decir a medida que el PIB de la

construccion crezca el monto que se otorga a los créditos inmobiliario disminuiran,
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mientras que el PIB de la construccion y la tasa de interés inmobiliaria presentan una

correlaciéon positiva media, a medida que se genere un aumento en el PIB de la

construccién existird un aumento en las tasas de interés inmobiliaria.

Previo al desarrollo del modelo se determind que existié una distribucion

normal de todas las variables, ademas se aplicé logaritmo a la variable dependiente y

las variables independientes, monto de crédito otorgado de interés publico, monto de

crédito otorgado inmobiliario y PIB de la construccion, con el fin de suavizar las
tendencias y obtener mejores estimadores.

4.1.4 Resultados del modelo de regresion lineal maltiple

call:

Tm(formula = peficit.Habitacional ~ Tasa.de.interes.inmobiliaria +
"Tasa.de.interes-.vivienda. interes.publio™ + "Monto.de. credito. otorgado-interes.publico’
‘Monto. de. credito. otorgado-inmobiliaria™ + Pib. de.contruccion,
data = data)

Residuals:

Min 1aq Median 3q Max

-0.062059 -0.046342 0.000364 0.038905 0.080855

coefficients:

Estimate std. Error t value pri=|t|)
(Intercept) 17.15083 4,79715  3.575 0.00598 #«
Tasa.de.interes.inmobiliaria -0.11734 0.06660 -1.762 0.11193
"Tasa.de.interes-.vivienda.interes.publio™  0.60993 0.31432 1,941 0.08424 .
‘Monto. de. credito. otorgado-interes, publico™ -0.07177 0.01620 -4.431 0.00164 **
"Monto. de. credito. otorgado-inmobiliaria’ -0.44722 0.11841 -3.777 0.00437 #*
Pib.de.contruccion 0.15182 0.20700 0.733 0.48197

Signif. codes: @ "**#' p,001 “#**' 0,01 **' 0,05 *.' 0.1 ' 1
Residual standard error: 0.06149 on 9 degrees of freedom

Multiple R-squared: 0.8472, Adjusted R-squared: 0.7623
F-statistic: 9.978 on 5 and 9 DF, p-value: 0.001806

Figura 6 Modelo de regresion lineal multiple.

Nota: La figura muestra la significancia de las variables independientes en el

modelo.

+

Mediante la utilizacién del modelo lineal multiple se obtuvo que a pesar de la

importancia que guardan las variables tasa de interés inmobiliaria, tasa de interés de

vivienda de interés publico y el Pib de la construccion con referencia al déficit
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habitacional, estan dieron como resultados que no eran estadisticamente significativas
para el modelo.

Por otro lado, se evidencio que solamente dos de las variables planteadas son
estadisticamente significativa, quiere decir que tanto el monto de crédito otorgado de
vivienda de interés publico y el monto de crédito otorgado inmobiliario influyen en el
déficit habitacional en Guayaquil.

A continuacion, se procede a extraer las variables que no fueron

estadisticamente significativas para el modelo planteado.

call:
Im{formula = peficit.Habitacional ~ "Monto.de.credito.otorgado-interes.publico” +
“Monto. de. credito. otorgado-inmobiliaria’, data = data)

Residuals:
Min 10 Median n Max
-0,113301 -0.032334 -0.006176 0.044041 Q.088026

Coefficients:

Estimate std. Error t value Pri=|t])
(Intercept) 18. 88936 1.19924 15.751 2.27e-09 ##%
‘Monto. de. credito. otorgado-interes.publico™ -0.06388  0.01613 -3.960 0.001832 **
‘Monto. de. credito. otorgado-inmobiliaria’ -0.32040  0.06749 -4.747 0.000474 s

Signif. codes: @ "##% 0,001 ‘¢’ 0.01 "*' 0.05 '.7 0.1 ° "1

Residual standard error: 0.0664 on 12 degrees of freedom
Multiple R-squared: 0.7624,  Adjusted R-squared: 0.7228
F-statistic: 19.25 on 2 and 12 DF, p-value: 0.0001799

Figura 7 Nuevo modelo de regresion lineal maltiple.

Nota: La figura muestra la significancia de las variables independientes en el
nuevo modelo.

Analizando el modelo nuevo se puede determinar que todas las variables son
estadisticamente significativas y poseen una correlacion de proporcion indirecta, lo
que quiere decir que a medida que las variables significativas disminuyen existira un

aumento en el nimero de viviendas con déficit habitacional.
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Ademas, se puede identificar que el Pvalue del modelo nuevo dio como
resultado 0.00017 siendo este un nimero menor a 0.05 por lo que el modelo es valido
lo que quiere decir que posee un buen ajuste.

Por otro lado, se puede observar que posee un r cuadrado ajustado de 0.72, es
decir que el 72.28% de la variabilidad del nimero de viviendas con déficit habitacional

es predicha con el modelo planteado teniendo en cuenta dos variables predictoras.

4.1.4.1 Andlisis marginal - modelo de regresion lineal multiple
La ecuacion para el nuevo modelo esta dada de la siguiente manera:
y=18.889-0.063x1- 0.3204x2
Quiere decir que a medida que se disminuye en un 0.063% el monto de
credito otorgado de interés pablico el nimero de viviendas guayaquilefias con déficit
habitacional aumentara en un 1%, en cambio si se disminuye en un 0.32% el monto
de crédito inmobiliario provocara un aumento del 1% las viviendas categorizadas con

déficit habitacional en Guayaquil.

4.1.4.2 Pruebas de diagndstico-regresion lineal multiple
Normalidad
Para esta prueba se tomé como referencia una significacion de « =0.05, con
las siguientes hipotesis:
Ho: Los datos presentan una distribucién normal

H1: Los datos no presentan una distribucion normal

Shapiro-wilk normality test

data: residuosl
W = 0.95119, p-value = 0.5434
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Figura 8 Prueba de Shapiro test.

Nota: La figura muestra la prueba de Shapiro Test aplicado en el nuevo
modelo.

Dado que el resultado del p-value es 0.54 lo que es mayor al nivel de
significancia planteada en la prueba de Shapiro, no se rechaza la hipétesis nula, por lo

que el modelo presenta una distribucion normal de los datos.

Heteroscedasticidad
Para la prueba de heterocedasticidad se tom6 como referencia una significacion
de o =0.05, con las siguientes hipotesis:
Ho: Homocedasticidad

H1: Heteroscedasticidad

studentized Breusch-Pagan test

data: regresionl
BEP = 1.3782, df = 2, p-value = 0.502

Figura 9 Prueba de Breusch Pagan.

Nota: La figura muestra la prueba de Breusch Pagan aplicado en el nuevo
modelo.

Con el uso de la prueba de Breusch Pagan se obtuvo que el resultado de p-value
es 0.502 y representa a un nimero mayor al 0.05, por lo que no se rechaza la hipdtesis

nula planteada, es decir que los datos poseen homocedasticidad.

Autocorrelaciéon

Para la prueba de autocorrelacion se tomé como referencia una significacion

de oc =0.05, con las siguientes hipotesis:
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Ho: No hay autocorrelacion
H1: Hay autocorrelacion
lag Autocorrelation D-W Statistic p-value
1 0.345232 1.273254 0.056
Alternative hypothesis: rho !'= 0

Figura 10 Prueba de Durbin-Watson.

Nota: La figura muestra la prueba de Durbin-Watson aplicado en el nuevo
modelo.

Por medio de la prueba de Durbin Watson se obtuvo que el resultado de p-
value es 0.056 y representa a un numero mayor al nimero de significancia planteada,
por lo que no se rechaza la hipotesis nula planteada, por lo cual el modelo no presenta
problemas de auto correlacion.

Para tener resultados mas completos se procedio a realizar un analisis de las
caracteristicas socioecondémicas de los jefes de hogar de cada vivienda en Guayaquil
mediante un modelo de datos de panel logit condicional con efectos fijos.

4.1.5 Resultados del modelo datos de panel

La variable dependiente para el modelo de datos de panel es el nimero de
vivienda que tienen y no déficit habitacional en Guayaquil en los dos primeros
trimestres de cada afio, a excepcion del afio 2020. Las variables independientes son las
caracteristicas socio econémicas de cada jefe del hogar las cuales son: sexo, edad, nivel
de instruccién, empleo e ingresos.
4.1.5.1 Pruebas de especificacion

Para poder conocer cual modelo se adapta mejor a los datos se realizaron la

prueba F, la prueba de Hausman y Prueba Breusch Pagan.
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Prueba F
Para la prueba f se plantearon las siguientes hipétesis con una significacion de
oc =0.05.
Ho: Minimo cuadrado ordinario

H1: Modelo de efectos fijos

F test for individual effects

data: wivienda ~ Sexo + Edad + Centro.de.Alfabetizacion + Jardin.de.infantes +
F =1,2273, dfl = 1772, df2 = 10825, p-value = 3.5e-09
alternative hypothesis: significant effects

Figura 11 Prueba F.

Nota: La figura muestra el p-value de la prueba F.

Con la prueba F se obtuvo un p-value menor a la significancia planteada, por
lo que no se rechaza la hipotesis nula y se acepta la hipétesis alternativa, es decir el

mejor modelo en este caso es el modelo de efectos fijos.

Prueba de Hausman
Para la prueba de Hausman se plantearon las siguientes hip6tesis con una

significacion de « =0.05.

Ho: Modelo de efectos aleatorios

H1: Modelo de efectos fijos

Hausman Test

data: vivienda ~ sexo + Edad + Centro.de.Alfabetizacion + Jardin.de.infantes +
chisq = 62.74, df = 12, p-value = 7.114e-09
alternative hypothesis: one model is inconsistent

Figura 12 Prueba de Hausman.

Nota: La figura muestra el p-value de la Hausman.
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Para la prueba de Hausam se obtuvo un p-value menor al 0.05 por lo que se
acepta la hipotesis alternativa, el mejor modelo es de efectos fijos.

Prueba Breusch Pagan

Para la prueba de Breusch Pagan se plantearon las siguientes hip6tesis con una
significacion de « =0.05.

Ho: Modelo pool
H1: Modelo de efectos aleatorio
Lagrange Multiplier Test - (Breusch-pPagan)
data: wvivienda ~ Sexo + Edad + Centro.de.alfabetizacion + Jardin.de.infantes =+

chisg = 34.553, df = 1, p-value = 4.149e-09
alternative hypothesis: significant effects

Figura 13 Prueba Breusch Pagan.

Nota: La figura muestra el p-value de la prueba de Breusch Pagan.

Con la prueba de Breusch-Pagan se determin6 que el mejor modelo es el de
efectos aleatorios dado que el p-value sali6 menor a 0.05

Mediante las pruebas aplicadas se pudo determinar que el modelo que mejor
se adapta para el estudio es el modelo de efectos fijos. A continuacién, se aplicara el

modelo logit con efectos fijos.
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4.1.5.2 Modelo logit con efectos fijos

binomial - Tegit Tink

vivienda ~ Sexo + Edad + Centro.de.Alfabetizacion + Jardin.de.infantes +
Educacion.Basica + Secundaria + Educacion.Media + Superior.no.Universitario +
superior.universitario + Post.grado + Empleoc + Ingresos

ID

Estimates:

Estimate std. error z value Pr>= [z|)
Sexo 4.184e-02 6.767e-02 0. 618 0.53645
Edad 2.699e-02 2.435e-03 11.086 < Z2e-lg wu#
Centro.de.Alfabetizacion -3.453%9e+00 4.5376e-01 -7.359 4,08e-14 #=%
Jardin. de.infantes -3.7042400 8.705e-01 -4,255 2.09a-0Q5 ##*
Educacion.Basica -2.694e+00 4.128e-01 -6.526 6.77e-11 =x**
Secundaria -3.009e+00 5.386e-01 -5.587 2.3le-0f ®x=
Educacion.media -1.9362+00 4.110e-01 -4.710 2.47e-06 ##*
Superior.no.Universitario -1.929e+00 4.6l4e-01 -4,182 2,90e-05 ###
Superior.uUniversitario -1.335e+00 4.B9%e-01 -2.726 0.00842 **
Post. grado -8.78%e-01 4.144e-01 -2.121 0.03394 =
Empleo -2.302e-01 8.989%e-02 -2.560 0.01046 =
Ingresos 5.5382e-04 9.808e-035 5.682 1.26e-08 ==*
Signif. codes: O "#%%' 0,001 ‘%%’ 0.01 **' Q.05 '.' 0.1 " "1

Figura 14 Modelo logit con efectos fijos.

Nota: La figura muestra el modelo logit con efectos fijos.

Por medio del modelo logit con efectos fijos se determind que solamente una
de las variables planteados no es estadisticamente significativa, lo que quiere decir que
si un jefe del hogar es mujer o hombre esto no afecta en la calidad de viviendas, por lo

que se procede a extraerla del modelo.
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4.1.5.3 Nuevo modelo logit con efectos fijos

binomial - logit Tink

vivienda ~ Edad + Centro.de.Alfabetizacion + Jardin. de.infantes +

Educacion.Basica + Secundaria + Educacion.Media + Superior.no.

Superior.Universitario + Post.grado + Empleo + Ingresos

iD
Estimates:

Edad
Centro. de, Alfabetizacion
Jardin. de. infantes
Educacion.Basica
secundaria
Educacion.media
Superior.no.Universitario
Superior.Universitario
Post.grado

Empleo

Ingresos

Signif. codes: 0 ‘#%%° (O,

Estimate std. error z value pri= |z|)

2.704e-02
-3.464e+00
-3.707e+00
-2.693e+00
-3.008e+00
-1.934e+00
-1.927e+00
-1.335e+00
-8.797e-01
-2.206e-01

5.689%9e-04

001 “#%' 0

2.
.576e-01
.703e-01
.12%e-01
.386e-01
.111e-01
.61l4e-01
.901e-01
.146e-01
.B58e-02
. B679e-03

WO B B b o b oo

.01

434e-03

S 0,05

Figura 15 Nuevo modelo logit con efectos fijos.
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Nota: La figura muestra el nuevo modelo logit con efectos fijos.

Universitario +

Planteado el nuevo modelo se puede determinar que todas las variables

independientes planteadas son estadisticamente significativas en donde el nivel de

instruccion y empleo tienen una correlacion negativa, mientras que la edad e ingresos

poseen una correlacion positiva.

4.1.5.4 Andlisis marginal - modelo logit con efectos fijos

modellfcoefficients

Edad cCentro.de.Alfabetizacion
-3.4640432386

0.0270387256
secundaria
-3.0078283706
Post.grado
-0. 8797065109

Figura 16 Coeficientes

Nota: La figura muestra los coeficientes de cada variable.

Educacion.Media Superior.no.Universitario

-1.9343163866
Empleo
-0.2205940503

Jardin.de.infantes
-3.7066406150

-1.9271081808
Ingresos
0.0005689237

Educacion.Basica
-2.6932241233

superior.uUniversitario

-1.3349014595

El poseer mas edad tiene un impacto positivo en la determinacion de no estar

categorizado en déficit habitacional, es decir por cada afio cumplido del jefe del

hogar este aumenta la probabilidad en un 2.7% de poseer de una vivienda con

materiales de calidad y todos los servicios basicos.
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Con respecto a la variable nivel de instruccion, mientras el jefe del hogar
posea un menor nivel de instruccion este aumentara la probabilidad de tener
problemas habitacionales, por un lado solo estar en un centro de alfabetizacion o
jardin de infantes genera que exista mayores posibilidades de tener déficit
habitacional en un 34.46% y 37.70%, en cambio al solo estudiar educacion basica y
secundaria la probabilidad de tener problemas de viviendas es del 26.93% y 30.07%,
este porcentaje disminuye mientras la persona va adquiriendo mayores estudios, para
aquellos que solo cursaron hasta la educacion media la probabilidad es del 19,34% a
diferencia de aquellos que estudiaron un superior no universitario y universitario que
tiene una probabilidad de 19,27% y 13.34% tener problemas con respecto a su
vivienda. Adicionalmente la probabilidad de no tener déficit para aquellas personas
con post grado es del 8.79%.

Otra variable significativa con una relacion indirecta negativa es el empleo,
por lo que al disminuir el empleo adecuado este generara menor probabilidades de no
tener déficit habitacional en un 22%, adicionalmente esto guarda mucha relacion con
los ingresos ya que al tener mayores ingresos aumentara la probabilidad de no tener

problemas relacionados al déficit habitacional en un 0,5%.
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Vivienda

Figura 17 Odds Ratios.

Nota: La figura muestra el impacto de las variables independientes con la
ayuda de la funciéon Odds Ratios.

Finalmente, mediante la gréafica se pudo determinar que tanto los distintos
niveles de instruccion como el empleo poseen un impacto mayor en las
caracteristicas de las para no poseer un déficit habitacional, por otro lado, las

variables ingresos y edad no generan un impacto significativo.

4.2 Hallazgos

Las soluciones brindadas para el déficit cuantitativos en Guayaquil como los
proyectos y montos otorgados estan mas enfocadas en soluciones a mediano plazo
brindando solucion principalmente a problemas cuantitativos, dejando de un lado los
cualitativos es decir la calidad y las condiciones de las viviendas.

Adicionalmente, se determind que los niveles de plusvalia en distintos sectores
de Guayaquil tienden a incrementar, aumentando de esta forma el patrimonio de los

ciudadanos. Desde otra perspectiva se pueden usar el sector inmobiliario y combinarlo
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con las zonas turisticas para que asi los residentes disfruten de paisajes y emprendan,
al mismo tiempo que incrementa la plusvalia.

Por otro lado, el empleo informal genera que las personas no puedan justificar
sus ingresos Y de esta manera no puedan acceder a los distintos préstamos hipotecarios

publicos y privados que se ofertan.

4.3 Discusion

En los resultados obtenidos se determine que uno de los factores que poseen
una fuerte incidencia en el aumento en el déficit habitacional son el empleo adecuado
y por consecuente el nivel de ingreso. Mientras que el entrevistado expuso que a pesar
de que los banco ofrecen diferentes niveles de tasas de interés, las personas no cumplen
con los requisitos que se exigen, dado que en su mayoria estas personas no poseen un
empleo adecuado o simplemente no cuentan con ingresos superiores a los $1000,
teniendo menos posibilidades de ahorrar dinero y ser sujetos de créditos hipotecarios.

Por otro lado, el nivel de instruccion en el modelo planteado dio como resultado
significativo, en donde el entrevistado considero que esta variable posee una fuerte

relacion con el desarrollo de las caracteristicas socioeconémicas de los ciudadanos.
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CAPITULO 5

5 Conclusiones y recomendaciones

En este capitulo muestran las conclusiones y recomendaciones de las autoras
en relacion a las distintas teorias, politicas de habitad, planes inmobiliarios, analisis de
los modelos y entrevista.

5.1 Conclusiones

En relacién con la revision literaria se estudiaron los distintos elementos que
tienen que poseer una vivienda adecuada donde se establecieron que cada vivienda
debe poseer: seguridad de tenencia, disponibilidad de servicios, instalaciones e
infraestructura, materiales adecuados, asequibilidad, habilidad, accesibilidad,
resilientes, conectadas y adecuacion cultural.

Luego se revisaron distintas teorias con respecto al déficit habitacional y los
factores que inciden en su clasificacion, en donde se determind que estan dadas por
caracteristicas socioecondmicas, en donde se tomaron en cuenta variables como: el
monto de crédito otorgado de interés publico de Guayaquil, tasa de interés inmobiliaria,
tasa de interés de vivienda de interés publico, el PIB de la construccion, sexo, edad,
nivel de instruccion, empleo e ingresos.

Mediante la caracterizacion, se determino que el sector de la construccion para
el 2022 tuvo una participacion del 6.1% con respecto al PIB anual. Ademas, se
identifico el desarrollo de los siguientes planes inmobiliarios llevado a cabo en
Guayaquil: "Mi Casa Mi Futuro™, "Bosques del Norte™ y “Jardines del Sinahi”

Con respecto al marco metodoldgico, se planteé un enfoque mixto, método
deductivo con alcance descriptivo, longitudinal y correlacional. La base de datos del
estudio se obtuvo con la encuesta ENEMDU emitida por el Instituto de Nacional de

Estadisticas y Censo (INEC) y datos de la superintendencia de Bancos y el Banco
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Central con informacidn de los dos primeros trimestres y la herramienta de analisis de
informacion fue el software econométrico Posit, mediante el cual se elaboraron
distintas pruebas, regresion lineal multiple y datos de panel logit con efectos fijos.

En lo que se refiere a los resultados, se constatd que el aumento del déficit
habitacional en Guayaquil es generado por la disminucién de los montos que se
otorgan de créditos inmobiliarios y vivienda de interés pablico, ademas de que se
identificd que el bajo nivel de instruccion y edad, asi como la disminucion del empleo
e ingresos conlleva que una vivienda este categorizada con déficit habitacional en
Guayaquil.

Adicionalmente, el r cuadrado ajustado del modelo de regresion lineal multiple
fue de 0.72, lo que indica que el 72.28% de la variabilidad del nimero de viviendas
con déficit habitacional es predicha con el modelo planteado.

Finalmente se concluye que el sector inmobiliario afronta serias dificultades en
las viviendas debido a problemas de financiamiento, dado que los ciudadanos no llegan

a cumplir los requisitos que las bancas privadas y publicas exigen.

5.2 RECOMENDACIONES
Mediante el andlisis de los resultados, entrevista e investigacion tedrica se
determinaron las siguientes recomendaciones:

e A pesar de que no resultaron estadisticamente significativas las
variables: edad y las tasas de interés publica e inmobiliaria, esto no
quiere decir que nos sean relevantes desde otras perspectivas, por lo
que se recomienda valorar e incluir estas variables en otras

investigaciones, con el fin de validar los resultados obtenidos. Como
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utilizar una metodologia econométrica distinta que permita ampliar los
descubrimientos referentes a la investigacion planteada.

Dado que en nuestra investigacion las habilidades socioeconémicas son
relevantes para no caer en déficit habitacional, se recomienda impulsar
y motivar a los ciudadanos para que estén en constantes aprendizajes y
de esta manera puedan acceder a trabajos con altas remuneraciones.
Informar por medios de comunicacion tanto redes sociales como
television, la existencia del bono de vivienda emitida por el MIDUVI.
Analizar los montos que actualmente las entidades financieras ofrecen
con el fin de disminuir el monto para que puedan ser accesibles a

personas de bajos recursos econdémicos.
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ANEXOS

Anexo 1-Entrevista
Entrevista realizada al Economista Nicolas Villagran MGS. Transformacion
Digital y Desarrollo de Negocios.

1. ¢Desde su perspectiva como ve el déficit habitacional en Guayaquil?

“Bueno este realmente esta pregunta es algo que se ha venido analizando desde
hace mas de 20 afios que hay un déficit habitacional no solo en Guayaquil sino en todo
el Ecuador en realidad sin embargo la ciudad de Guayaquil es la ciudad en la que
nosotros vivimos y nos desarrollamos es importante analizar diferentes factores que
estan en este caso incidiendo en el déficit habitacional ahora algo muy importante que
comprender en aqui es que no es cuestion de plasmarlo netamente a nimeros sino
también que tratar de humanizar el temay darnos s cuenta de que el déficit habitacional
involucra que muchas personas en la actualidad no estan adquiriendo casas entonces
claro la poblacion esta en crecimiento hay mas numero de personas que se encuentran
naciendo dia a dia pero no estan ocupando casas se supone que lo l6gico seria que
todas las personas tengan en este caso su vivienda en sus familias se desarrollen como
como sociedad y puedan en este caso tener digamos recursos econdmicos suficientes
para poder comprar una vivienda en determinado momento pero ahi esta la
problematica que realmente no estd ocurriendo esto hay muchas personas que no
pueden acceder a viviendas y ahi es donde para mi nace la interrogante en dénde se
encuentran estas personas y es donde vemos muchas alternativas de viviendas por
ejemplo compartidas en donde dentro de una misma vivienda hay tres, cuatro hogares
hay personas que inclusive como negocio y esto lo puedo decir por el ramo
inmobiliario que es donde yo me desenvuelvo hay bastantes casas que se alquilan

como departamentos entonces en una casa normal de un piso inclusive pueden entrar
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hasta 3 o cuatro familias dependiendo de los cuartos entonces esa es una realidad que
se puede ver en las calles y es algo también un poco digamos preocupante porque la
idea es que con el crecimiento econémico de las personas que se puede ir desarrollando
la ciudad y si las personas no estan teniendo un crecimiento y se y presentan digamos
de cierta forma de un estancamiento porque no generan patrimonio no generan activos
en algin momento esto va a perjudicar no solo a las generaciones que estan viviendo
en la actualidad sino la gente a las generaciones futuras cuando esta familia las
personas que ya viven en estos cuartos decidan tener un hijo o dos hijos ahi es donde
empieza la verdadera problematica”.

2. ¢Cuédles son los factores que usted considera que inciden en el déficit

habitacional en Guayaquil?

“Bueno y realmente creo que 1 de los factores mas importantes es el tema del
ingreso de las personas, cOmo estas personas estdn manejando su economia, la
economia del hogar basicamente por qué porque estamos hablando de una persona en
muchos casos tenemos que irnos siempre al lado més optimista y al lado més bajo. Del
lado mas optimista estamos hablando de personas que viven por ejemplo en las zonas
de mayor crecimiento aqui en Guayaquil como lo son via a la costa en donde estan
teniendo un ingreso promedio pasado los USD5000 y también hay personas que estan
viviendo con el sueldo basico no estoy hablando de personas que tengan pobreza y
extrema pobreza estamos hablando de personas que viven con el sueldo basico y que
tienen familias con el sueldo basico entonces esto es muy importante el tema del
analisis de como este tipo de personas que a la final se supone que estan recibiendo un
ingreso de sueldo basico deberian de tener la posibilidad de poder acceder por ejemplo
a crédito que a créditos hipotecarios que les permitan a ellos poder crear o formar

patrimonio y ahi viene un segundo factor que para mi es muy importante que es el
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tema del acceso a los créditos es stper importante esto porque es la Gnica manera en
la cual las personas pueden superarse en el tema de acceder a créditos hipotecarios que
permite a ti es un instrumento muy util que les permite a las personas poder financiar
una casa y es mas si nosotros nos vamos como que a los datos y buscamos un poco de
las estadisticas, nos damos cuenta en que aproximadamente 80% de las personas lo
financia a través de créditos hipotecarios o sea no es el 50% no, es el 80% de las
personas entonces qué quiere decir esto y 8 de cada 10 personas pidié un crédito
hipotecario para poder comprarse una casa ya y aqui estamos hablando de que si o sea
personas quienes qué tipo de personas pueden acceder a un crédito a un crédito
hipotecario son personas que tienen ingresos o las ingreso mediano no puede ser un
personaje que tiene un ingreso bajo por ejemplo en una persona que actualmente recibe
un sueldo basico es un poco es realmente imposible que pueda acceder a un crédito
hipotecario porque primero tienen que tener una entrada del 30% para cualquier banco
estamos hablando del bies te financia hasta los USD130000 el 100% de
financiamiento pero para alguna entidad bancaria te piden el 30% de entrada que es el
30% si estamos hablando de una casa de USD100000 lo que tienes que tener son
USD30000 de entrada para que el Banco te pueda prestar ese 70% restante verdad
entonces algo un poquito digamos logico para ciertas personas que carecen de los
ingresos suficientes para poder crear un patrimonio como USD30000 de ahorro
cuando la canasta basica estd en cuanto USD763 entonces es gran brecha muy grande
una brecha muy grande que a las personas no les permite generar ahorro y si no tienen
ahorro no pueden en este caso invertir y no pueden comprar no puede generar
patrimonio y ahi es donde creo yo que el acceso a los créditos por parte de politicas
publicas que tienen este tipo de cosas es realmente necesario eso es otro de los factores

de ahi yo creo que el tema de también las politicas publicas que pueda implementar el
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gobierno en si no solo en temas econdmicos sino también en temas sociales y culturales
porque ahora en la actualidad se dice por ejemplo que los millennials ya no compran
casas y no se van de viaje, si se dedican a otro tipo de actividades pero realmente no
es que las personas no es que los millennials no quieran comprar casas pero que no
pueden comprar por el tema de los ingresos que actualmente no les permite entonces
les sale mucho més barato irse de viaje y conocer EI Mundo o les sale mucho mas
barato invertir en otro tipo de cosas o rentar y ahi también vemos un tipo de cdmo el
mercado ahorita estd evolucionando el tema de rentas mas que el tema de compra de
casas pero eso digamos es una de las cosas que yo creeria que el gobierno deberia o
las entidades gubernamentales en este caso deberian de crear politicas publicas que
puedan digamos realizar un cambio en un aspecto cultural”.

3. ¢Considera que las tasas de interés son un factor que ha provocado

aumento el déficit habitacional?

“Por supuesto totalmente o sea yo creo que es una relacion totalmente directa
porque a ver vamos a analizar desde esta perspectiva y yo plasmo aqui el ejemplo de
ustedes que son jovenes estudiantes pronto van a empezar su vida laboral a empezar a
trabajar y vamonos al dia a dia digamos que ustedes empiezan a ganar USD600 como
pasantes en el mejor de los casos OK empieza a ganar USD600 muy bien esta
trabajando en una empresa sienten que lo pueden todo, realizan su maestria en muchos
casos ustedes mismos se pagan la maestria y Dios mediante obtienen la maestria y
luego empiezan a tener un sueldo digamos unos USD1000 en el mejor de los casos
OK estamos hablando de USD1000 , el Banco no te presta el dinero si no es, ta te
puedes financiar solo el 50% de tu ingreso en el Banco o sea es decir solo puedes
financiar hasta USD500 o sea tu te puedes comprar una vivienda de USD60000 que

mas 0 menos las cuotas te saldrian por unos USD450 aproximadamente entonces tu
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estds bien con USD1000 relativamente puedes comprar tu pequefia casa de unos
USD60000 que es una casa pequefia de dos dormitorios algunas seran de 3 dormitorios
que se reduce el espacio pero cudl es el punto aqui el punto son las tasas de interés
ahora hay tasas de interés que tanto en bancos como por ejemplo el bies que es una
entidad de gobierno, el Banco del Biess es muy bueno por qué digamos es el
instrumento que muchas personas utilizan para financiarse porque la tasa del Biess
actualmente estd en un 7% 6, 99 % entonces eso es bueno digamos en cierta
perspectiva porque a la final hay personas que si pueden financiarse eso en la verdad
pero no todo el mundo estudia en la Universidad y muy pocos son los que realizan
maestrias asi nos ponemos a ver estadisticas se van a dar cuenta de que realmente pocas
personas pueden acceder a este tipo de ingresos basados USD1000 ya entonces
Vamonos a un caso muy puntual cuando estamos hablando de una persona que gana
USD600, USD800 no le alcanza para comprarse una casa o sea en tasa de interes el
7% es muy alta muy alta a pesar de que es la méas baja del mercado y claro si el Banco
del Pacifico en un momento redujo su tasa hasta el 6% ahorita esta mas o menos en 8%
0 8.30% si no me equivoco, si es verdad podemos decir que las tasa del Biess es la
mejor de todas pero no deja de ser exclusiva para ciertas personas de clase media que
ganan o que tienen un ingreso promedio de pasado los 1000 délar si estamos hablando
de personas que tienen por un sueldo menor no van a poder acceder a un crédito
hipotecario y por ejemplo yo he visto hay algunos casos que en donde en la ciudad de
Quito hay casas que te financia la misma entidad municipal y te financia con el 4.5%
si no me equivoco pero aqui en Guayaquil no se da eso, el Unico proyecto de casas
digamos mas baratas que existe es el proyecto que se esta realizando con la empresa
Ambiensa es el plan habitacional de Cynthia Viteri no me acuerdo el nombre exacto

pero hay casas igual de USD80000 tienen sus pequefios trucos por ejemplo ahi tu
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necesitas dar el 10% de entrada que es algo mejor porque un 10% de entrada de una
casa de USD60000 es bajo o sea es algo que se puede llegar digdmoslo asi y las tasas
también son relativamente bajas pero aqui el punto es que hay que analizar o hay que
desarrollar y esto es algo que tiene que ser mas 0 menos establecido no solo el gobierno
sino yo creo que también las empresas tienen bastante participacion en eso, el sector
privado tiene que permitir financiar a las personas de bajos recursos con proyectos
inmobiliarios que permitan a estas personas acceder a casa con créditos muy muy bajos
y aqui les pongo algo que no sé si ustedes sabian pero muchas de las constructoras te
financian la entrada entonces tu a veces das por ejemplo con USD2000 reservas tu
casa ya y vas pagando en un plazo de unos 3 a cuatro afos la entrada entonces las vas
pagando con cuotas de USD600 USD700 mensuales la entrada que es alto en
dependiendo de donde es la casa por ejemplo en este caso del chongo el proyecto de
chongo tu puedes financiar igual la entrada y salen cuotas mas o menos de USD250
mensuales OK una cuota accesible para una persona porque esta pagando el 50% de
su sueldo basico que es USD450 lo esta pagando basicamente en la vivienda que es
un porcentaje digamos financieramente saludable desde cierta perspectiva analizando
aqui en Guayaquil basicamente entonces esta persona que estd pagando cuotas de
USD250 mensuales para poder financiar la entrada es algo bueno porque al final ya
logra cumplir esa entrada del del 10% vy ahi si viene el crédito hipotecario que le
permite que financiar su casa y pues ya estd construyendo su patrimonio, verdad
entonces yo creo que deberia de haber mas incentivos a este tipo de proyectos en donde
pueda juntarse en sector privado y sector publico para crear viviendas de un menor
presupuesto que permita a las personas de bajos recursos econdémicos poder acceder a

ellas y poder construir viviendas o sea y yo creo que esa podria ser una alternativa que
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pueda solucionar en este caso el déficit que existe actualmente habitacional en
Guayaquil”.

4. ¢Cudles de las siguientes caracteristicas socioeconémicas, que en nuestro
trabajo resultaron estadisticamente significativa, usted considera como
mas relevante?

¢ Nivel ingresos

e Instruccién

e Edad

e Empleo

“Bueno yo creo que las mas significativas para mi es el empleo y el nivel de

ingresos eso es lo que yo creo que es lo mas importante sobre todo, vamos al tema del
empleo si quiero que si es que pudiera aumentar el tema del empleo adecuado verdad
y esto ya es algo que es digamos muy complejo para el gobierno porque todo el tiempo
los candidatos prometen y prometen es muy dificil poder generar empleo porque
conllevan varias politicas para poder generarlo ya sea dentro del sector privado con
inversiones quieres crear cierto tipo de seguridad para inversionistas para que vengan
aca inviertan en generen empleo etcétera es digamos de cierta forma complicada pero
es necesario 0 sea se tiene que poder hacer tiene que poder incentivar este tipo de cosas
para que se pueda generar empleo por qué porque el empleo el empleo adecuado sobre
todo permite a las personas que tengan un nivel de ingresos promedio en aumento si
tu trabajas en una empresa cada afio te van a subir el sueldo o sea asi deberia ser y
ademas eso genera esta experiencia que ganas este tipo de valores intrinsecos que a la
final te permiten a ti poder escalar y poder en una siguiente oportunidad poder aplicar
a otra empresa mucho mas experiencia etcétera y asi tl vas creciendo a nivel

profesional y por supuesto a la par va creciendo tu nivel de ingreso entonces el empleo
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adecuado es muy importante porque ese tipo de oportunidad se la puede brindar a todo
El Mundo no solo a los profesionales que estudie en una Universidad sino también a
todo el sistema laboral que conlleva por ejemplo en una empresa desde los conserjes
hasta el directivo todos siempre que estan en constante crecimiento y es importante
porque a todo mundo se le contrata a todo mundo se le afilia hay mejores estadisticas
y mas que nada hay mejores oportunidades yo creo que el empleo es un factor
determinante a la hora de hablar de si se podria 0 no acceder a casa y creo que €so
también repercute bastante en el déficit habitacional actual, a mayor empleo menor
decit igual el tema de ingresos va también ligado con el tema del empleo a mayores
ingresos igual tu vas a poder acceder a vivienda es lo importante con eso pues
disminuye el déficit habitacional en Guayaquil.”

5. ¢Cuél considera que deberian ser las medidas para disminuir el déficit

habitacional?

“Vamos desde dos ambitos, primero del ambito pablico y el &mbito privado,
yo creo que como ambito publico yo incentivaria a que se hagan zonas especificas de
crecimiento de desarrollo para este tipo de viviendas y zonas digamos turisticas podria
ser, hace poco estaba viendo un estudio que realiza en la Ciudad de México en donde
para poder digamos frenar la brecha de déficit poblacional que existe en México lo que
hicieron fue hacer un especie de viviendas ya pero que todo ese sector se convierta
turistico entonces qué pasaba con esas viviendas 1 empezaron a ganar plusvalia
entonces cuando estas personas compraban a un precio bajo en las viviendas con la
plusvalia que se iba desarrollando en el sector porgue lo iban haciendo todo turistico,
imaginense Chongdn que de repente se haga un proyecto turistico espectacular pongan
botes, un edificio muy bonito, se ponga un museos y que todos los turistas de aqui

deseen ir para alld Chongon empieza a crecer en plusvalia ya ese sector empieza a
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crecer en plusvalia eso qué le permite a las personas, las personas que invirtieron en
esas casas en su debido momento crece su patrimonio crece la posibilidad de que si la
venden se generaria valor en esa propiedad en esa tierra que se encuentra en ese sector
entonces esa podria ser una alternativa que digamos el municipio podria realizar ciertos
sectores especificos en donde pueda plantearse un proyecto masivo de viviendas para
personas, financiar créditos y que este sector se convierte en un polo de crecimiento
también turistico para que a su vez de la mano pueda crecer la plusvalia pueda crecer
el sector y puedan ir también inversionistas hacia ese lugar a crear nuevos proyectos
nuevas alternativas eso como digamos hablando de la parte gubernamental ahora como
parte privada yo creo que los constructores siempre la finalidad de toda empresa va a
ser la utilidad pero estamos en un mundo en el que ya no es solo ganar ganar sino
tenemos que hacer ganar el resto para nosotros también poder ganar entonces yo creo
que las empresas ahorita pueden desarrollar también proyectos en donde se puedan
hacer viviendas con una menor escala pongo a conocimiento lo siguiente una
constructora actualmente su costo de vivienda el costo de vivienda es por ejemplo de
las casas que estan en La Joya en Villa Club rodan alrededor de los USD20000 sin
contar terreno solo es el costo de construccion construir la casa les cuesta USD20000
a una constructora, son USD20000 no es mucho dinero cuénto les cuesta el terreno,
el terreno les cuesta aproximadamente de USD30000 a USD40000 es decir son
USD60000 que les cuesta una casa por supuesto la venden en sus USD80000,
USD90000 o USD75000 dependiendo de modelo de la casa etcétera verdad ya ellos
tranquilamente si se van a un lugar que tiene proyeccion por ejemplo digamos ahorita
hay un lugar donde no hay mucho crecimiento todavia pero se espera que sea un lugar
con bastante crecimiento es por Mucho Lote y todo ese sector que se encuentra paralelo

a la via Daule ese sector si las constructoras fueran alla y construyeran viviendas, ahi
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los terrenos son baratos hay terrenos desde USD10000 entonces si las constructoras
pudieron realizar viviendas de unos USD15000 en un terreno de USD10000 su costo
es de USD30000 digamos que lo puedan vender en USD45000 el proyecto y pueden
aplicar la misma estrategia que aplican en via Daule o en via Samborondén de financiar
la entrada un 30% para que les puedan dar un crédito tranquilamente le saldria en
cuotas a las personas de USD150 0 USD200 mensuales para poder financiar la entrada
y después un crédito hipotecario en el que tendrian que pagar por lo menos USD300 o
USD400 mensuales de cuota es algo accesible para las personas, es algo accesible
para ustedes y para mi o sea para todo el mundo porqué imaginese ustedes saliendo de
la Universidad ganando USD600 y pagando ya USD200 para la entrada a su casa es
algo que pueden hacer tranquilamente y ya tienen su casa generan su patrimonio y
después ya cuando crezca la plusvalia la venden y ya tendran su pequefio patrimonio
de USD60000 los cuales le sirve para comprarse una casa digamos ya en otra parte se
pueden compran en la joya pero ya dieron USD30000 de entrada, tenian sus 20000
mas por ahi y el Banco le presté mas dinero y asi van creciendo y creciendo y eso es
lo que la gente hace entonces esa es la idea que constructoras no solo vean la utilidad
masiva de vender una casa y ganar unos USD40000 o USD50000 sino también de
ganar unos USD10000 o USD15000 en proyectos pequefios y con eso podria

disminuirse el déficit habitacional.”
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Entrevista realizada al Economista Otto Sonnenholzner Ex vicepresidente del
Ecuador

1. ¢Desde su perspectiva como ve el déficit habitacional en Guayaquil?

“Guayaquil es una ciudad que ha crecido de forma exponencial y
desordenada fruto principalmente de la migracién rural hacia la ciudad si usted
revisa la tasa de crecimiento de Guayaquil de los ultimos 40 afios se va a dar
cuenta que debe ser una de las mas altas del pais sino la mas alta y una de las
maés altas de América Latina la gente abandona la gente abandona el campo
buscando una oportunidad en la ciudad y la ciudad nunca he estado preparada
para recibir esa migracion de forma ordenada entonces hemos tenido el
desarrollo de los cinturones de pobreza en el perimetro siempre de la ciudad
esos cinturones ese perimetro de la ciudad ha tenido una evolucion interesante
porque como ustedes bien describen las viviendas originalmente son bastante
precarias de muy mala calidad y luego con el tiempo avanzando y van
mejorando y la ciudad también las va alcanzando y van recibiendo los servicios
basicos que necesitan que son para mi lo méas importante independientemente
de la calidad de los materiales es importante que accedan a agua de calidad agua
segura tratamiento aguas servidas recoleccion de basura por razones de
desarrollo y seguridad sanitaria entonces Guayaquil tiene ese problema tiene
una migracion permanente y no hay una oferta ordenada organizada con
servicio que permita acoger a esa poblacion que lleva a la ciudad”.
¢Cuales son los factores que usted considera que inciden en el déficit
habitacional en Guayaquil?

“Principalmente la migracion rural que llega a la ciudad en busca de

oportunidades hoy hay un factor adicional en Guayaquil no ha sido tan fuerte
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como por ejemplo en Quito pero sigue siendo importante que es la migracion
venezolana debe de haber algunas decenas de miles de ciudadanos venezolanos,
la tercera razdn es que no existe por parte de las autoridades locales y nacionales
una alternativa de vivienda yo siempre digo lo més facil seria lotizacion con
servicio para recibir a esa gente porque vera que como ustedes hacian una
diferenciacion de las viviendas segun su calidad a los materiales el estado una
casa de cafia en una ciudad como Guayaquil si bien es cierto puede ser
visualmente sinénimo de pobreza en términos sanitarios eso es menos grave que
no tener servicios base entonces lo ideal seria que las casas asi sean de cafias
tengan servicios basicos y si crecen de forma desordenada es imposible
prestarles esos servicios en el momento adecuado y después estoy interesante
después que estan creadas estos cinturones este crecimiento desordenado es mas
costoso prestamos esos servicios basicos porque hay que entrar ya en zonas
desarrolladas yo creo que la alternativa seria crear lotes con servicios
independientemente de qué tipo de calidad de construccion se haga sobre ella
espero que quien llegue ahi pueda acceder a un buen precio y sobre todo con
acceso a agua potable, tratamiento aguas servidas, recoleccion de basura y
energia eléctrica”.

¢Considera que las tasas de interés son un factor que ha provocado
aumento el déficit habitacional?

“Desde que nos dolarizamos mas bien ha habido mucha mas facilidad
de financiamiento hay créditos hasta 30 afios en inmobiliario la Seguridad
Social tiene un protagonismo en eso a través del Banco del IESS hay unos
créditos disefiados para vivienda de interés social y vivienda de interés popular

si no me equivoco pipi mis 'y esos créditos han sido muy atiles pero insuficientes
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sobre todo porque el problema no es tanto ni la tasa ni el plazo como les decia
en dolarizacion eso més bien que se ha resuelto el problema es que no hay una
oferta de vivienda realmente popular en Guayaquil si ustedes revisan y no sé si
han estado en esa feria habitat las casas méas baratas empiezan por USD30000
USD40000 entonces por eso les decia que para las familias pobres eso esta
totalmente fuera de su alcance de sus posibilidades entonces lo que se tiene que
ofrecer en mi opinioén y nadie ofrece y tiene que ser un proyecto para mi
municipal son lotes con servicio ya lotes con servicios y que el ciudadano pueda
dentro de sus posibilidades resolver su problema habitacional pero que acceda
independientemente de si la casa est4 bonita esta vez que acceda a servicios
basicos porque si no créanme usted puede tener la casa de 3 pisos de cemento
si quiere en Monte Sinahi si no tiene agua segura sus hijos van a tener un
desnutricion crénica infantil esa es la verdad yo preferiria vivir en una casa
sencilla humilde pero con acceso a los servicios que garantizan el desarrollo de
mi familia”.
¢ Cudles de las siguientes caracteristicas socioecondémicas, que en nuestro
trabajo resultaron estadisticamente significativa, usted considera como
mas relevante?

Nivel ingresos

Instruccion

Edad

Empleo

“Las 3 cosas estan relacionadas con el primero hay una correlacion

directa entre la edad y los ingresos, el nivel de educacion y los ingresos y la

empleabilidad y los ingresos, es evidente entonces el otro problema en
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Guayaquil ya esta interesante es que la gran mayoria de la poblacién mas del
50% al menos no esta formalmente empleada entonces se le dificulta acceder a
la fuente de financiamiento y sin financiamiento es imposible acceder a una
vivienda, la falta de formalidad en el empleo en nuestra ciudad es también parte
del problema habitacional porque una persona que excede asi sea un salario
bésico tiene si usted ya es un hogar con dos personas ganando un salario basico
va a tener acceso a financiamiento de unos USD20000 USD25000 y va a poder
resolver parcialmente su problema habitacional pero si no tiene Seguridad
Social si no tiene un ingreso fijo permanente el sistema financiero no le va a
abrir las puertas y entonces va a seguir complicando su problema habitacional
y probablemente va a estar pagando un alquiler que si usted tuviese acceso al
sistema financiero por lo mismo que paga de alquiler estaria comprando su casa
quizas en mejor calidad y mejorariamos condiciones”.

¢ Cudl considera que deberian ser las medidas para disminuir el déficit
habitacional?

“Mire hay algunos proyectos desde el estado el gobierno anterior tenia
el proyecto casa para todos que son algunas casas en Guayaquil tenia un
proyecto grande que se Illamaba Guayaquil de Mis Amores ahi cerca de socio
vivienda se par6 porque no habia capacidad de agua potable para la zona no
habia cobmo abastecer pero bueno eso entiendo que va a avanzar el municipio
de Guayaquil en la época del alcalde Nebot lanz6 inicialmente en el limite de
las orquideas lo que se conoce hoy como Mucho Lote y Mucho Lote arrancé
como vivienda de UDS8000 alrededor del 2006 2007 costaba USD8000. Mucho
Lote 2 estd sobre Narcisa de Jesus son viviendas que arrancan en USD40000

entonces y no son significativamente mejores que las que hace 15 afios costaban
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USD8000 no sé si me explico entonces esa es una asociacion publico privada
por qué porque el municipio desarrolla macro lote es interesante el modelo el
municipio desarrolla macro lotes y llam6 a una licitacion para que los
constructores compren esos macro lotes y desarrollen la lotizacion final con la
condicion de que en esa lotizacion se haga un cierto nimero de casas con un
techo en el precio este precio méaximo creo que es USD40000 entonces ese es
el interés social del proyecto sin embargo como le decia eso puede ser
interesante para una clase media baja pero para la clase baja USD40000 no son
posibles de acceder entonces ahi es donde para mi ya sea el Gobierno central o
municipio idealmente el municipio tiene que presentar un proyecto donde
escoges distintos sectores de la ciudad norte y sur grandes lotes y ti mismo
lotizas como municipio td mismo vendes y finanzas al ciudadano para que tenga
su lote si el hace su casa como la puede hacer cuando la puede hacer ya es otra
historia pero le da acceso por lo menos a tener un lote que es el principio un lote
con servicio porque a la larga para el municipio es mas costoso ir a poner
servicio 15 afios 20 afios después en sectores ya desarrollados de forma informal
que hacer inicialmente brindar esta alternativa que potencialmente podria ser
mas barato que el lote que te vende un invasor de tierra es decir es un poco dejar
fuera de mercado a los invasores de tierras que son los que crean este caos en la
ciudad de Guayaquil como les digo termina costandole méas a la ciudad que
luego tiene que instalar servicios en zonas que han sido desarrolladas de forma

no planificadas dificultando entonces ese tipo de obras”.
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Figura 19 Entrevista Il
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Anexo 2-Informacién financiera

Tabla 12

Tasas, plazos y montos de préstamos Hipotecarios-Biess.

Plazo

desde-hasta 1-120 desde-hasta 121-

Préstamos Hipotecarios meses 180 meses
Tasa Tasa Tasa Tasa
BIESS Nominal Efectiva Nominal Efectiva
Anual Anual Anual Anual
Hasta USD 90 mil 5,99% 6,16% 5,99% 6,16%

USD 90 mil A 130
6,99% 7,22% 7,99% 8,29%
Adgquisicién mil

de vivienda  USD 130 mil a 200
7,99% 8,29% 8,45% 8,78%

terminada mil
Mayor a USD 200
8,19% 8,50% 8,65% 9,00%
mil
Hasta USD 130 mil 6,99% 7,22% 7,99% 8,29%

USD 130 mil a 200

Construccion 7,99% 8,29% 8,45% 8,78%
mil
de vivienda
Mayor a USD 200
8,19% 8,50% 8,65% 9,00%
mil

Nota: La tabla muestra los préstamos para adquirir una vivienda terminada y

la construccion de una vivienda. Fuente: Biess (2022).
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Tabla 13

Tasas, plazos y montos de préstamos Hipotecarios-Biess.

Plazo Tasa Activa

Efectiva Maxima

desde-hasta 181-300
Sector

meses
Inmobiliario BCE

Préstamos Hipotecarios

Tasa Tasa Tasa Tasa
Nomina Efectiva Nomina Efectiv

| Anual Anual | a

Hasta USD 90 mil 5,99% 6,16% 9,93%  10,40%

USD 90 mil A 130
8,90% 9,27% 9,93%  10,40%
Adquisicion mil

de vivienda  USD 130 mil a 200
9,00% 9,38% 9,93%  10,40%
terminada mil

Mayor a USD 200
9,10% 9,49% 9,93%  10,40%
mil

Hasta USD 130 mil ~ 8,90% 9,27% 9,93%  10,40%

USD 130 mil a 200
Construccion 9,00% 9,38% 9,93%  10,40%
mil
de vivienda

Mayor a USD 200
9,10% 9,49% 9,93%  10,40%
mil

Nota: La tabla muestra los préstamos para adquirir una vivienda terminada y

la construccion de una vivienda. Fuente: Biess (2022).
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Tabla 14

Tasas, plazos y montos de préstamos Hipotecarios para vivienda terminada.

Préstamos Tasa de
Monto de
para vivienda interés anual Plazo Gracia
financiamiento
terminada referencial
95% del avalto del
inmueble, maximo
BIESS de financiamiento 25 afos
sera de USD
460.000- min 90000
80% del avaluo del
Banco
8,45% inmueble, minimo 3 - 20 afios 3 meses
Pichincha
15000
Otras

identidades Entre 5%y
entre 70% y 100% 20y 25 afios
financieras 11%
privadas

Nota: La tabla muestra los préstamos para adquirir una vivienda terminada.

Fuente: Biess (2022) y Banco Pichincha (2023).
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Tabla 15

Tasas, plazos y montos de préstamos Hipotecarios para vivienda-construccion.

Tasas de
Préstamo para
interés anual Plazo Monto
construccioén
referencial
Desde 130.000
hasta USD 200.000,
el financiamiento
sera hasta por el
25 afos 90% del
BIESS plazo presupuesto. Sobre
Maximo los USD 200.000
hasta 460.000, el
Biess financiara el
80% del
presupuesto.
Entre $25.000 y
Banco Pichincha 8,45% 20 anos
$300.000
Otras entidades Entre 15y Entre $130,000
8,5% y el 10%
financieras privadas 25 afos hasta $300,000

Nota: La tabla muestra los préstamos para adquirir construccién. Fuente:

Biess (2022) y Banco Pichincha (2023).
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Tabla 16

Tasas, plazos y montos de préstamos Hipotecarios para remodelacion-BIESS.

Plazo Tasa Activa

Efectiva Maxima
desde-hasta 1-60 desde-hasta 61-

Sector
meses 120 meses
Préstamos Inmobiliario BCE
Hipotecarios Tasa Tasa Tasa Tasa |
Tasa Tasa

Nominal Efectiva Nominal Efectiva
Nominal Efectiva

Anual Anual Anual Anual

Remodelacion
ampliacion y 8,40% 8,73% 8,90% 9,27% 9,93%  10,40%

mejoramiento

Nota: La tabla muestra los préstamos para remodelacion, ampliacion y

mejoramiento. Fuente: Biess (2022).
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Tabla 17

Tasas, plazos y montos de préstamos Hipotecarios para remodelacion-BIESS.

Préstamos para Tasas de
Monto
ampliacién o interés anual Plazo
financiero
remodelacion referencial
50% del valor del
10 afos, en
BIESS avalto, hasta USD
funcion de la edad
50.000.
60% del avallo total
Banco Pichincha 8,45% 7 aflos maximo del inmueble, hasta

USD300.000

Otras entidades
40% del avaluo total
financieras 8,5% yel 10% 10 afios méximo
del inmueble
privadas

Nota: La tabla muestra los préstamos para remodelacion, ampliacién y

mejoramiento. Fuente: Biess (2022).
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Tabla 18

Tasa de Mora-BIESS.

Recargo Tasa Tasa Tasa Tasa Tasa Tasa

Dias de

por Nominal Nominal Nominal Nominal Nominal Nominal

retraso
mora 5,99% 6,99% 7,99% 8,19% 8,40% 8,45%
1-15 5% 6,29% 7,34% 8,39% 8,82% 8,60% 8,87%
16 -30 7% 6,41% 7,48% 8,55% 8,99% 8,76% 9,04%
31-60 9% 6,53% 7,62% 8,71% 9,16% 8,93% 9,21%

mas de
60 10% 6,59% 7,69% 8,79% 9,24% 9,01% 9,30%

Nota: La tabla muestra las tasas de mora por los dias de retraso. Fuente: Biess

(2022).
Tabla 19
Tasa de Mora-BIESS
Tasa Tasa Tasa Tasa Tasa Tasa Tasa
Dias  Recarg
Nomina Nomina Nomina Nomina Nomina Nomina .
de Nomina
0 por
retras I I | | I I |
0 mora
865% 890%  9,00% 910%  9,69% 10,14% 10,60%
1-15 5% 9,45% 956%  10,17% 10,65% 11,13% 9,08% 9,35%
16 -30 7% 963% 9,74%  10,37% 10,85% 11,34% 9,26% 9,52%
31- 60 9% 981% 992%  1056% 11,05% 1155% 9,43% 9,70%
mas
g0 0% 990% 1001% 10,66% 1115% 11,66% 952% 9,79%
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Nota: La tabla muestra las tasas de mora por los dias de retraso. Fuente: Biess

(2022).

Anexo 3-Pruebas del modelo logit con efectos fijo

Chi-sguared test for given prodabilities

data: Edac - Centro.de.Alfabetizacion + Jardin.ce.infantes + Ecucacion.Basica - Secundaria = Educa
iversitario = Superior.universitario + Post 0 + Emplen + Ingresos
X-squared = 17103600, of = 12400, p-value < 2.2

Figura 20 Pruba de Chi-cuadrado.

Nota: La figura muestra el chi-cuadrado del modelo logit con efectos fijos.

Harrison-McCabe test

data: vivienda ~ Edad + Centro.de.alfabetizacion + Jardin.de.infantes + Educacion. Bas
ica + Secundaria + Educacion.Media + Superior.no.Universitario +
o + Post.grade + Empleo + Ingresos + factor(ID)

HMC = 0.51454, p-value = 0.989

Superior.Universitari

Figura 21 Prueba de heterocedasticidad.

Nota: La figura muestra la prueba de heterocedasticidad, en donde se obtuvo

que el modelo de datos de panel logit con efectos fijos es homocedastico.
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Anexo 4-Carta apto de trabajo de titulacion.

Guayaquil, 9 de febrero de 2023.
Ingeniero

Freddy Camacho Villagdmez
COORDINADOR UTE B-2022
ECONOMIA

En su despacho.

De mis Consideraciones:

Economista Marlon Estuardo Pacheco Bruque, Mgs, Docente de la Carrera de Economia,
designado TUTOR del proyecto de grado de Kelly Nicoold Dominguez Medina, cimpleme informar
a usted, sefior Coordinador, que una vez que se han realizado las revisiones al 100% del avance del
proyecto avald el trabajo presentado por el estudiante, titulado “Factores que inciden en el déficit
habitacional en la ciudad de Guayaquil para el periodo 2015-2022” por haber cumplido en mi
criterio con todas las formalidades.

Este trabajo de titulacion ha sido orientado al 100% de todo el proceso y se procedid a validarlo
en el programa de URKUND dando como resultado un 0% de plagio.

Cabe indicar que el presente informe de cumplimiento del Proyecto de Titulacidon del semestre
B-2022 a mi cargo, en la que me encuentra(o) designada (o) y aprobado por las diferentes instancias
como es la Comisién Académica y el Consejo Directivo, dejo constancia que los Unicos responsables
del trabajo de titulacidn Factores que inciden en el déficit habitacional en la ciudad de Guayaquil para
el periodo 2015-2022 somos el Tutor Marlon Estuardo Pacheco Bruque y la Srta Kelly Nicoold
Dominguez Medina y/o Srta. Daymara Lissette Gomez Rodriguez y eximo de toda responsabilidad a el
Coordinador de Titulacion y a la Direccion de Carrera.

La calificacion final obtenida en el desarrollo del proyecto de titulacién fue: 10/10 Diez sobre

Diez.

Atentamente,

arlon Estunrdo Pacheco Bruque, Mgs

PROFESOR TUTOR-REVISOR PROYECTO DE GRADUACION

%un%

Kelly Nicoold Dominguez Medina Daymara Lisséfte Gomez Rodriguez
\

ESTUDIANTE AUTOR ESTUDIANTE AUTOR
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Guayaquil, 9 de febrero de 2023.
Ingeniero

Freddy Camacho Villagdmez
COORDINADOR UTE B-2022
ECONOMIA

En su despacho.

De mis Consideraciones:

Economista Marlon Estuardo Pacheco Bruque, Mgs, Docente de la Carrera de Economia,
designado TUTOR del proyecto de grado de Daymara Lissette Gomez Rodriguez, cumpleme
informar a usted, sefior Coordinador, que una vez que se han realizado las revisiones al 100% del
avance del proyecto avald el trabajo presentado por el estudiante, titulado “Factores que inciden en
el déficit habitacional en la ciudad de Guayaquil para el periodo 2015-2022” por haber cumplido

en mi criterio con todas las formalidades.

Este trabajo de titulacion ha sido orientado al 100% de todo el proceso y se procedid a validarlo
en el programa de URKUND dando como resultado un 0% de plagio.

Cabe indicar que el presente informe de cumplimiento del Proyecto de Titulacién del semestre
B-2022 a mi cargo, en la que me encuentra(o) designada (0) y aprobado por las diferentes instancias
como es la Comisién Académica y el Consejo Directivo, dejo constancia que los Unicos responsables
del trabajo de titulacidén Factores que inciden en el déficit habitacional en la ciudad de Guayaquil para
el periodo 2015-2022 somos el Tutor Marlon Estuardo Pacheco Bruque y la Srta Kelly Nicoold
Dominguez Medina y/o Srta Daymara Lissette Gomez Rodriguez y eximo de toda responsabilidad a el
Coordinador de Titulacién y a la Direccion de Carrera.

La calificacion final obtenida en el desarrollo del proyecto de titulacién fue: 10/10 Diez sobre

Diez.

Atlentamente,

Econ. lon Estuardo Pacheco Bruque, Mgs,

PROFESOR TUTOR-REVISOR PROYECTO DE GRADUACION

Kelly Nicoold Dominguez Medina Daymara Lisséfte Gomez Rodriguez

ESTUDIANTE AUTOR ESTUDIANTE AUTOR
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