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RESUMEN 

La presente investigación contempla el desarrollo de un modelo para el uso y 

mantenimiento de viviendas unifamiliares de interés social en el Distrito 

Metropolitano de Quito y las Zonas Rurales Aledañas. En el modelo se identifican 

dos etapas, la primera relacionada con la evaluación de daños de los acabados e 

instalaciones hidro-sanitarias y eléctricas de viviendas existentes y la segunda 

enfocada al mantenimiento de la vivienda. Para la evaluación de daños, a través de 

entrevistas y de la observación visual de viviendas construidas por el MIDUVI, se 

efectúo el levantamiento catastral de daños y de acciones de mantenimiento 

realizadas por los propietarios, con el fin de analizar el desempeño que estos 

presentan a través el tiempo. En el mantenimiento de la vivienda se elaboró un 

manual didáctico de uso y mantenimiento, partiendo de la premisa de que el tiempo, 

el uso y el desempeño de los materiales ocasionan  el deterioro de la vivienda, por lo 

que un correcto uso acorde a medidas de cuidado, aseo y respeto por  la función 

específica de cada una de sus partes,  prolongará la vida útil. Además, en esta fase, se 

estableció un método para evaluar los costos de mantenimiento durante el periodo de 

vida útil de la vivienda, lo cual ayudará al propietario de la casa a prever los gastos 

futuros relacionados con el deterioro y desgaste de los acabos e instalaciones. 
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ABSTRACT 

The present research is a model to the use and maintenance of social interest housing 

at the Distrito Metropolitano de Quito and the surrounding rural areas built by the 

MIDUVI.  The model is divided into two parts. The first one is related with the 

evaluation of damages of finished building, and sanitary and electrical installations; 

and the other one is focused on home maintenance. First of all, the damages in the 

houses were identified by using research techniques such as interviews with the 

owners and visual observation of the houses. Also, this information was useful to 

determine possible maintenance actions carried out by the owners. The scope of this 

work was to analyze the performance of the materials used for finished building and 

installations during the operative life of the houses. On the other hand, it was 

developed a guide for building maintenance. It covers almost everything the owners 

need to know to successfully plan and carry out maintenance and repair policy for 

their houses, and it includes suggestions for getting help with this very important 

process. Moreover, it is established a procedure to evaluate maintenance costs during 

the operative life of the housing. This information will help the owners to save 

money in order to use it for future expenses related with preventive maintenance and 

repairs of the housing.  
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1. CAPÍTULO I: PLAN DE PROYECTO Y JUSTIFICACIÓN  

 

1.1. TEMA DEL PROYECTO:  

ñMODELO PARA EL USO Y MANTENIMIENTO DE VIVIENDAS 

UNIFAMILIARES DE INTERÉS SOCIAL EN EL DISTRITO METROPOLITANO 

DE QUITO Y ZONAS RURALES ALEDA¤ASò. 

 

1.2. PLANTEAMIENTO, FORMULACIÓN Y SISTEMATIZACIÓN DEL 

PROBLEMA  

 

1.2.1. PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA  

 El Estado Ecuatoriano, para cumplir con lo estipulado en la Constitución en 

lo relacionado a vivienda, a través del Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda 

(MIDUVI) formula normas, políticas, directrices, planes, programas y proyectos de 

hábitat y vivienda dirigidos al quintil más pobre de la población. Uno de los 

programas de este ministerio es la construcción de viviendas en las zonas rurales y 

urbano marginales del país cuyo monto es inferior a los USD 5000 dólares. Debido a 

la baja inversión que el gobierno asigna para la construcción de cada unidad de 

vivienda, los constructores emplean para la ejecución de acabados e instalaciones, 

materiales de desempeño regular, lo que desencadena en el rápido deterioro de los 

elementos; esta situación se agrava aún más por el inadecuado uso y falta de 

mantenimiento que los propietarios le dan a la vivienda. Por el alcance de esta tesis, 

el desempeño de los materiales, está relacionado con el tiempo de vida útil, no se 

consideran otras propiedades especiales. 

¿Qué probabilidad  se tiene de que mi vivienda tenga la confiabilidad  necesaria 

en el tiempo?, es una interrogante que previo a la adquisición del bien, deberían 

hacer los beneficiarios a los promotores y ejecutores de los proyectos habitacionales. 

La labor del gobierno en los proyectos de construcción de viviendas está 

enfocada únicamente a la fase constructiva, siendo nula su participación durante la 

etapa de operación, lo cual afecta la confiabilidad de la vivienda a través del tiempo. 

No existe un plan de evaluación para verificar que los materiales colocados tengan 
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un tiempo de vida útil mínimo. Tampoco se desarrollan manuales de uso y de 

mantenimiento preventivo, lo cual provoca fallas prematuras en los materiales de 

construcción, la pérdida de funcionalidad de los elementos de la vivienda y el 

incremento en los costos de reparaciones. 

Con relación a los constructores, su único interés es obtener la mayor 

rentabilidad de los proyectos que ejecutan; su objetivo es realizar la menor inversión 

posible, utilizando en los acabados de las viviendas materiales que se deterioran a 

corto plazo, lo cual perjudica a los beneficiarios que son personas de escasos 

recursos sin tener la posibilidad o los medios para reclamar cuando se les entrega un 

producto de bajo desempeño. Es ahí donde las entidades del Gobierno como el 

MIDUVI deberían actuar como organismos rectores que establezcan especificaciones 

mínimas que garanticen la confiabilidad de la vivienda en el tiempo.  

Las viviendas son un producto terminado y quienes las construyen deberían 

entregar una garantía a los usuarios, válida durante un tiempo de operación que 

estará en función de la durabilidad de los materiales que utilicen. Actualmente, al no 

existir los planes de evaluación y mantenimiento mencionados anteriormente, no se 

puede responsabilizar al constructor por daños prematuros ocurridos en la vivienda y 

que no puedan ser imputables al mal uso, debiendo los usuarios financiar los gastos 

de las reparaciones. 

Por otra parte, el deterioro y desgaste de las viviendas, se debe a la falta de 

cuidado, aseo, y al uso inadecuado de los diferentes elementos de la vivienda por 

parte los propietarios que no cuentan con una guía práctica. 

 

1.2.2. FORMULACIÓN DEL PROBLEMA  

¿El deterioro prematuro de las viviendas de interés social no es solo 

consecuencia del bajo desempeño de los materiales sino también del inadecuado uso 

y falta de mantenimiento de los acabados e instalaciones  por parte de los 

propietarios? 

 

1.2.3. SISTEMATIZACIÓN DEL PROBLEMA  

¿Cuál es la política de vivienda del gobierno ecuatoriano? 
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¿Cuál es la situación actual de la vivienda en el Ecuador? 

¿Qué tipo de materiales se emplean en la construcción de acabados e 

instalaciones en las viviendas de interés social? 

¿Existen modelos de uso y mantenimiento de viviendas de interés social en otros 

países latinoamericanos que puedan ser adaptados a la realidad ecuatoriana? 

¿Se puede establecer un modelo para el uso y mantenimiento de las viviendas de 

interés social en el Ecuador? 

¿Se pueden hacer proyecciones de costos de mantenimiento de una vivienda 

durante su vida útil? 

 

1.3. OBJETIVO GENERAL  

Plantear un modelo para el uso y mantenimiento de acabados e instalaciones en 

viviendas unifamiliares de interés social, partiendo de la evaluación de daños 

existentes en proyectos construidos por el MIDUVI en el Distrito Metropolitano de 

Quito; como entregable final del modelo se desarrollará un manual para uso y 

mantenimiento de las viviendas, que podrá ser empleado por los usuarios para 

mantener su vivienda en condiciones óptimas de habitabilidad. 

 

1.4. OBJETIVOS ESPECÍFICOS 

¶ Conocer la realidad de la vivienda y los planes de gobierno desarrollado 

por parte del Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda (MIDUVI), en 

sectores de escasos recursos en el Ecuador. 

¶ Conocer los modelos empleados por los gobiernos de Chile y Costa Rica 

para el mantenimiento de viviendas.  

¶ Establecer un procedimiento de evaluación de daños en los materiales 

para acabados e instalaciones hidro-sanitarias y eléctricas. 

¶ Establecer un modelo para la elaboración de planes de uso y 

mantenimiento que requiere una nueva vivienda para conservarla en 

buenas condiciones de calidad y funcionamiento. 

¶ Desarrollar un procedimiento para evaluar lo costos de mantenimiento de 

la vivienda.  



4 

 

¶ Generar un manual de uso y mantenimiento de viviendas de interés 

social, en el que se incluye: buenas prácticas para el uso de la vivienda, 

un cronograma de mantenimiento periódico y el costo de operación de la 

vivienda. 

 

1.5. JUSTIFICACIÓN DEL ESTUDIO  

El Gobierno Ecuatoriano invierte en apoyo a las familias de escasos recursos 

económicos y con mayor necesidad de vivienda. Este es un paso importante para que 

las familias puedan optar por una mejora significativa en sus condiciones de vida, ya 

que se está tratando de cubrir los requerimientos básicos de abrigo y salud que 

provee un techo digno. Sin embargo, se debe actuar también durante la etapa 

operativa para evitar que daños menores en las viviendas entregadas por el gobierno 

se transformen en costosas reparaciones que no podrán ser subvencionadas por los 

usuarios de la vivienda debido a la falta de recursos económicos.  

El objetivo de la presente investigación es convertirse en una herramienta 

práctica para los promotores de los proyectos de vivienda de interés social, que les 

permita dar apoyo a los beneficiarios durante la vida útil de la vivienda. En el 

desarrollo de la tesis se identifican dos etapas, la primera relacionada con la 

evaluación de daños de los acabados e instalaciones de viviendas existentes y la 

segunda enfocada al mantenimiento de la vivienda. El modelo desarrollado fue 

aplicado a proyectos de vivienda unifamiliar ejecutados por el MIDUVI en la zona 

urbana del Distrito Metropolitano de Quito y en las áreas rurales aledañas. 

En la primera etapa de la investigación, se desarrolló una metodología para la 

evaluación de daños de los materiales de acabados e instalaciones hidro-sanitarias  y 

eléctricas, a través de entrevistas y de la observación visual de viviendas construidas 

por el MIDUVI entre los años 2007 y 2011. Para el análisis del desempeño de los 

materiales en el tiempo se emplearon normas extranjeras e información técnica de 

fabricantes de los productos en las cuales se especifica un tiempo mínimo de vida 

útil. A través de esta metodología se podrá exigir a los constructores el uso de 

materiales de desempeño adecuado cuya funcionalidad esté garantizada durante un 

tiempo mínimo, los constructores  serán responsables de los daños prematuros de los 
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materiales que no sean ocasionados por el mal uso que los usuarios dan a los 

elementos. 

En la segunda etapa de la tesis se desarrolló un manual de uso y mantenimiento 

de la vivienda. Si la vivienda está en buen estado dura más; al mismo tiempo, con un 

mantenimiento periódico, se evita los fuertes gastos que se deben efectuar si es 

necesario hacer reparaciones importantes originadas por un problema menor que se 

ha ido agravando a través del tiempo. Además, en esta fase, se estableció un método 

para evaluar los costos de mantenimiento durante el periodo de vida útil de la 

vivienda, lo cual ayudará al propietario de la casa a prever los gastos futuros 

relacionados con el deterioro y desgaste de los acabos e instalaciones provocado por 

el uso constante y el tiempo.  

El manual permitirá gestionar y mantener la vivienda con mayor eficacia, será un 

documento que facilite el correcto uso y el adecuado mantenimiento de la vivienda, 

con el objeto de mantener a lo largo del tiempo sus características funcionales y 

estéticas. El manual proporcionará a sus propietarios una idea de las 

recomendaciones de uso, conservación y mantenimiento, y la información referida a 

la planificación de su mantenimiento. Adicionalmente, al contar con un método para 

análisis de costos de mantenimiento preventivo, el MIDUVI podría establecer 

políticas para conformar un fondo de mantenimiento que estaría destinado a la 

administración de la vivienda durante su etapa operativa. 

 

1.6. MARCO DE REFERENCIA  

 

1.6.1. MARCO TEÓRICO  

La investigación es de tipo descriptiva y además se sustenta en conceptos y 

teorías existentes. Como se mencionó anteriormente, el estudio se divide en dos 

etapas: la evaluación de daños  y el mantenimiento de las viviendas. 

El modelo de evaluación de daños desarrollado en esta investigación se basó en 

el estudio efectuado por el Ministerio de Vivienda de Chile para diagnosticar 

patologías en edificaciones básicas entre los años 1996 y 1997, la base de este trabajo 

fue la aplicación de encuestas y observación directa de daños. 
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El modelo de uso y mantenimiento planteado tiene como sustento las 

metodologías desarrollados por los Gobiernos Chileno y Costarricense. Para la 

evaluación de costos de mantenimiento se recurrió a la elaboración de análisis de 

precios unitarios; posteriormente, se realizó una proyección anual de los costos 

durante un período de 20 años. 

 

1.6.2. MARCO CONCEPTUAL  

Confiabilidad .- El término confiabilidad es usado generalmente para expresar 

un cierto grado de seguridad, que un dispositivo o sistema opera exitosamente en un 

ambiente específico durante un cierto período(ñConfianza,ò 2014). 

Daño o falla.-Defecto o deterioro visible y dimensionable que presentan los 

elementos o componentes de la vivienda(MINVU Chile, 2004, p. 6). 

Desempeño de materiales: Capacidad de un elemento para responder a las 

necesidades de los usuarios de una edificación(ABNT, 1999, p. 2). 

Durabilidad:  Capacidad de un producto componente o construcción para 

mantenerse en condiciones óptimas de servicio durante un tiempo específico. 

Habitabilidad. - Referida al ámbito de la arquitectura, es la parte de esta 

disciplina dedicada a asegurar unas condiciones mínimas de salud y confort en los 

edificios. En especial, la habitabilidad se ocupa del aislamiento térmico y acústico, y 

de la salubridad (ñHabitabilidad (arquitectura),ò 2015). 

Mantenimiento.- Es el conjunto de actividades desarrolladas con el fin de 

conservar las propiedades o bienes (inmuebles, instalaciones, máquinas, equipos, 

herramientas, etc.), en condiciones de funcionamiento seguro, eficiente y económico, 

previniendo daños o reparándolos cuando ya se hubieran producido (MINSA Perú, 

n.d., p. 7). 

Modelo: Esquema o marco de referencia susceptible de imitación o reproducción 

(ñDefinici·n de modelo de gesti·n ð Definicion.de,ò n.d.). 

Vivienda digna.- Es el espacio donde los individuos o las familias puedan vivir 

en seguridad, paz y dignidad (ñVivienda digna,ò 2014). 

 

 



7 

 

1.7. METODOLOGÍA DE LA INVESTIGACIÓN  

 

1.7.1. METODOLOGÍA  

En primera instancia, se recopiló información sobre déficit habitacional en el 

Ecuador de la base de datos existente en el INEC, se procedió a analizar el déficit 

habitacional cuantitativo y cualitativo a nivel nacional, regional, provincial y en el 

Distrito Metropolitano de Quito. A continuación utilizando la información 

proporcionada por el MIDUVI, se generó una base de datos identificando todos los 

proyectos de viviendas de interés social construidos entre los años 2007 y 2011en las 

áreas rurales y urbano marginales del Distrito Metropolitano de Quito, se determinó 

una muestra representativa y se realizó un diagnóstico visual de daños de los 

acabados e instalaciones hidro-sanitarias y eléctricas registrándose la información en 

fichas técnicamente estructuradas que posteriormente fueron procesadas para llegar a 

identificar el grado de daño de las viviendas.  

De los resultados obtenidos y en base a la experiencia en planes de 

mantenimiento de los Gobiernos Chileno y Costarricense se desarrolló un manual de 

uso y mantenimiento de viviendas de interés social en el cual adicionalmente se 

presenta un procedimiento para evaluación de costos durante la etapa operativa de las 

viviendas.  

1.7.2. TIPO DE ESTUDIO 

¶ Investigativo: Se tomó como referencia modelos de mantenimiento de 

vivienda desarrollados en los países de Chile y Costa Rica. 

¶ Descriptivo deductiva: Se realizó la evaluación de daños en los materiales 

de construcción de las viviendas a través de procesos de recopilación de 

información. 

¶ Aplicada: En la investigación se plantea un modelo para el uso y 

mantenimiento de las viviendas unifamiliares de interés social, aplicado a 

proyectos del MIDUVI. 
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1.7.3. FUENTES 

¶ Primaria: Se llevaron a cabo encuestas y a través de la observación se 

registraron patologías de las viviendas en listas de chequeo.  

¶ Secundaria: Se empleó documentación extraída de los modelos de 

mantenimiento de vivienda desarrollados en los países de Chile y Costa 

Rica.  
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2. CAPÍTULO II: SITUACIÓN ACTUAL Y 

CARACTERIZACIÓN DE LA VIVIENDA UNIFAMILIAR DE 

INTERÉS SOCIAL EN ECUADOR  

 

2.1. MARCO JURÍDICO  

En los últimos años se ha dado un proceso de convergencia hacia una nueva 

aspiración en la promoción de la producción social del hábitat, el derecho a la 

vivienda y servicios básicos. En esta línea,  la formulación e implementación de 

políticas de vivienda en el Ecuador, al igual que en muchos países, no están fuera de 

un marco legal  por lo que es importante hacer referencia a los parámetros 

regulatorios existentes a nivel nacional, que pone en evidencia la necesidad de 

analizar los contenidos para elaborar una pertinente política nacional de vivienda, 

que contemple el acceso equitativo a una vivienda adecuada, segura y a un hábitat 

saludable. 

A continuación presentamos una compilación de los reglamentos existentes en el 

tema de vivienda, que se ha constituido una referencia para el Ecuador y el Distrito 

Metropolitano de Quito. 

 

2.1.1. CONSTITUCIÓN GENERAL DEL ESTADO  

¶ El Artículo  3, numeral 5, establece que ñEntre los deberes primordiales del 

Estado radicar la pobreza, y promover el desarrollo sustentado y la redistribución 

equitativa de los recursos y la riqueza para acceder del buen vivirò (Asamblea 

Constituyente, 2008, p. 23). 

¶ El Artículo 30 establece que: "Las personas tienen derecho a un hábitat 

seguro y saludable, y a una vivienda adecuada y digna, con independencia de su 

situación social y económica" (Asamblea Constituyente, 2008, p. 33). 

¶ El Artículo 31 dispone que: "Las personas tienen derecho al disfrute pleno de 

la ciudad y de sus espacios públicos, bajo los principios de la sustentabilidad, justicia 

social, respeto a las diferentes culturas urbanas y equilibrio entre lo urbano y rural. El 

ejercicio del derecho a la ciudad se basa en la gestión democrática de ésta, en la 
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función social y ambiental de la propiedad y de la ciudad, y en el ejercicio pleno de 

la ciudadanía"(Asamblea Constituyente, 2008, p. 33). 

¶ En el capítulo tercero, Derecho de las personas y grupo de atención 

prioritaria, inciso  7, ñel acceso a una vivienda que asegure una vida digna, con 

respeto a su opinión y consentimientoò (Asamblea Constituyente, 2008, p. 35). 

¶ El Artículo 47, del cuerpo legal Constitucional enunciado, se reconoce a las 

personas con discapacidad, los derechos a: 6) "Una vivienda adecuada con 

facilidades acceso y condiciones necesarias para atender su discapacidad y procurar 

el mayor grado de autonomía en su vida cotidiana. Las persona con discapacidad que 

no pueden ser atendidas por sus familiares durante el día o que no tenga residencia de 

forma permanente, dispondrán de centros acogida para su albergue"(Asamblea 

Constituyente, 2008, p. 41). 

¶ El Art²culo  66, literal 2 menciona, ñEl derecho a una vida digna, que asegure 

la salud, alimentación y nutrición, agua potable, vivienda, saneamiento ambiental, 

educación, trabajo, empleo, descanso y ocio, cultura física, vestido, seguridad social 

y otros servicios sociales necesariosò(Asamblea Constituyente, 2008, p. 50). 

¶ En el Artículo 375, Hábitat y Vivienda de la Constitución Política de la 

Rep¼blica, ñEl Estado, en todos sus niveles de gobierno, garantizará el derecho al 

h§bitat y a la vivienda digna, para lo cualò: 

V ñGenerar§ la informaci·n necesaria para el dise¶o de estrategias y programas 

que comprendan las relaciones entre vivienda, servicios, espacio y transporte 

públicos, equipamiento y gesti·n del suelo urbanoò. 

V  ñMantendr§ un catastro nacional integrado georreferenciado, de h§bitat y 

viviendaò. 

V ñElaborar§, implementar§ y evaluar§ pol²ticas, planes y programas de h§bitat 

y de acceso  universal a la vivienda, a partir de los principios de universalidad, 

equidad e interculturalidad, con enfoque en la gesti·n de riesgosò 

V ñMejorar§ la vivienda precaria, dotar§ de albergues, espacios p¼blicos y §reas 

verdes, y promover§ el alquiler en r®gimen especialò. 

V ñDesarrollar§ planes y programas de financiamiento para vivienda de interés 

social, a través de la banca pública y de las instituciones de finanzas populares, con 
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énfasis para las personas de escasos recursos económicos y las mujeres jefas de 

hogarò. 

V ñGarantizar§ la dotaci·n ininterrumpida de los servicios públicos de agua 

potable y electricidad a las escuelas y hospitales p¼blicosò. 

V ñAsegurar§ que toda persona tenga derecho a suscribir contratos de 

arrendamiento a un precio justo y sin abusosò. 

V ñGarantizar§ y proteger§ el acceso p¼blico a las playas de mar y riberas de 

r²os, lagos y lagunas, y la existencia de v²as perpendiculares de accesoò. 

V ñEl Estado ejercer§ la rector²a para la planificaci·n, regulaci·n, control, 

financiamiento y elaboración de políticas de hábitat y viviendaò (Asamblea 

Constituyente, 2008, pp. 169ï170). 

¶ En el Art²culo 376, ñPara hacer efectivo el derecho a la vivienda, al h§bitat y 

a la conservación del ambiente, las municipalidades podrán expropiar, reservar y 

controlar áreas para el desarrollo futuro, de acuerdo con la ley. Se prohíbe la 

obtención de beneficios a partir de prácticas especulativas sobre el uso del suelo, en 

particular por el cambio de uso, de rústico a urbano o de público a privadoò 

(Asamblea Constituyente, 2008, p. 170). 

 

2.1.2. CÓDIGO ORGÁNICO O RGANIZACIÓN TERRITO RIAL 

AUTONOMÍ A Y DESCENTRALIZACIÓN  

¶ Artículo 31, entre la funciones del gobierno autónomo descentralizado 

regional, literal g,  ñDictar pol²ticas destinadas a garantizar el derecho regional al 

hábitat y a la vivienda y asegurar la soberanía alimentaria en su respectiva 

circunscripción territorialò (Presidencia de la República del Ecuador, 2010, p. 17). 

¶ En el Artículo 41, dentro de las funciones del gobierno autónomo 

descentralizado provincial, literal h, ñDesarrollar planes y programas de vivienda de 

interés social en el área rural de la provinciaò (Presidencia de la República del 

Ecuador, 2010, p. 22). 

¶ En el Artículo 54, dentro de las funciones del gobierno autónomo 

descentralizado municipal, literal i, ñImplementar el derecho al h§bitat y a la 

vivienda y desarrollar planes y programas de vivienda de interés social en el 

territorio cantonalò (Presidencia de la República del Ecuador, 2010, p. 27). 
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¶ En el Artículo 84, dentro de las funciones del gobierno del distrito autónomo 

metropolitano, literal i, ñImplementar el derecho al hábitat y a la vivienda y 

desarrollar planes y programas de vivienda de interés social en el territorio 

metropolitanoò (Presidencia de la República del Ecuador, 2010, p. 39). 

¶ Art²culo 147, ñEl Ejercicio de la competencia de h§bitat y vivienda.- El 

Estado en todos los niveles de gobierno garantizará el derecho a un hábitat seguro y 

saludable y una vivienda adecuada y digna, con independencia de la situación social 

y econ·mica de las familias y las personasò. 

ñEl gobierno central a trav®s del ministerio responsable dictar§ las pol²ticas 

nacionales para garantizar el acceso universal a este derecho y mantendrá, en 

coordinación con los gobiernos autónomos descentralizados municipales, un catastro 

nacional integrado georeferenciado de hábitat y vivienda, como información 

necesaria para que todos los niveles de gobierno diseñen estrategias y programas que 

integren las relaciones entre vivienda, servicios, espacio y transporte públicos, 

equipamiento, gestión del suelo y de riegos, a partir de los principios de 

universalidad, equidad, solidaridad e interculturalidadò. 

¶ ñLos planes y programas desarrollar§n adem§s proyectos de financiamiento 

para vivienda de interés social y mejoramiento de la vivienda precaria, a través de la 

banca pública y de las instituciones de finanzas populares, con énfasis para las 

personas de escasos recursos económicos y las mujeres jefas de hogarò (Presidencia 

de la República del Ecuador, 2010, p. 61). 

¶ El Art²culo 594 establece, ñExpropiaci·n de predios para vivienda de interés 

social.- Los gobiernos municipales o metropolitanos podrán expropiar predios con 

capacidad técnica para desarrollar proyectos de vivienda de interés social, que se 

encuentren incursos en las siguientes causalesò: 

¶ a) ñPredios ubicados en zonas urbanas, en los cuales los propietarios puedan y 

deban construir, y que hayan permanecido sin edificar y en poder de una misma 

persona, sea ésta natural o jurídica, por un período de cinco años o más, y cuyo 

propietario no proceda a construir, en un plazo de tres años después de ser 

notificadoò; 

¶ b) ñPredios dentro de los l²mites urbanos o de las §reas de expansi·n. de diez 

mil metros cuadrados o más de superficie, cuyos propietarios no lo hubieran 
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urbanizado durante un período de cinco años o más, tendrán un plazo de tres años a 

partir de la notificación respectiva, para proceder a su urbanización, lotización y 

ventaò; ñyò. 

¶ c) ñLas edificaciones deterioradas, que no est®n calificadas como patrimonio 

cultural, si no fueren reconstruidas o nuevamente construidas, dentro de un plazo de 

seis años, a partir de la fecha de la notificación respectivaò (Presidencia de la 

República del Ecuador, 2010, p. 161). 

¶ El Art²culo 595, ñExpropiaci·n para vivienda de inter®s social.- Por iniciativa 

propia o a pedido de instituciones públicas o privadas sin fines de lucro, el gobierno 

municipal o metropolitano podrán expropiar inmuebles comprendidos en los casos 

previstos en el Artículo  precedente, para la construcción de viviendas de interés 

social o para llevar a cabo programas de urbanizaci·n y de vivienda popularò. 

¶ ñEl concejo municipal o metropolitano declarar§ la utilidad p¼blica y el 

interés social de tales inmuebles, y procederá a la expropiación urgente, siempre que 

el solicitante justifique la necesidad y el interés social del programa, así como su 

capacidad económica o de financiamiento y además, ciñéndose a las respectivas 

disposiciones legales, consigne el valor del inmueble a expropiarse realizados por 

dicha entidad. Los gobiernos municipales o metropolitanos podrán realizar estos 

programas mediante convenio con el Ministerio de Desarrollo Urbano y Viviendaò 

(Presidencia de la República del Ecuador, 2010, p. 162). 

¶ En el Art²culo 596, ñExpropiaci·n especial para regularizaci·n de 

asentamientos urbanos.- Con el objeto de regularizar los asentamientos humanos de 

hecho y consolidados, en suelo urbano y de expansión urbana, de propietarios 

particulares, los gobiernos metropolitanos o municipales, mediante resolución del 

órgano legislativo, podrán declarar esos predios de utilidad pública con el propósito 

de dotar de los servicios básicos a los predios ocupados por los asentamientos y 

definir la situación jurídica de los posesionarios, adjudicándoles los lotes 

correspondientesò. 

¶ ñCada gobierno aut·nomo metropolitano o municipal establecerá mediante 

ordenanza los criterios para considerar un asentamiento humano como consolidadoò 

(Presidencia de la República del Ecuador, 2010, p. 162). 
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2.2. CARACTERÍSTICAS MÍNIMAS DE UNA VIVIENDA DIGNA  

Para que una vivienda sea habitable, debe tener propiedades y atributos 

artificiales que garanticen el bienestar y seguridad de sus usuarios. Un techo 

inadecuado e inseguro, amenaza la calidad de vida de los individuos, atentando 

directamente contra su salud física y mental.  

Los proyectos de vivienda de interés social tienen que estar enfocados a 

proporcionar a sus usuarios condiciones de habitabilidad básica, es decir que cubran 

las necesidades esenciales de cobijo que tienen todas las personas, así como también 

a los espacios públicos, infraestructuras y servicios elementales. 

Una vivienda saludable brinda protección contra lesiones evitables, 

envenenamientos y exposiciones térmicas y de otro tipo que puedan contribuir a 

generar enfermedades o padecimientos crónicos. Las viviendas deben contar con los 

siguientes requisitos sanitarios mínimos para que puedan ser consideradas habitables:  

¶ Protección contra enfermedades transmisibles. 

V Abastecimiento de agua salubre. 

V Sistema de eliminación higiénica de excretas. 

V Sistema para eliminación adecuada de los desechos sólidos. 

V Drenaje de las aguas superficiales a través de desagüe. 

¶ Protección contra los traumatismos, las intoxicaciones y las enfermedades 

crónicas 

V Características estructurales y ajuar doméstico adecuados. 

V Ventilación adecuada que evita la contaminación del aire interior. 

V Adoptar precauciones para reducir la exposición a sustancias 

químicas peligrosas. 

V Tomar precauciones cuando el hogar se usa como lugar de trabajo. 

¶ Reducción al mínimo de los factores de estrés, psicológicos y sociales. 

V Contar con suficiente espacio habitable, privacidad y comodidad. 

V Dar sensación de seguridad personal y familiar. 

V Proporcionar espacios para actividades recreativas y servicios 

comunitarios. 

V Ubicación que permita reducir la exposición al ruido. 

¶ Acceso a un entorno habitacional adecuado. 
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V Contar con servicios de seguridad y de urgencia. 

V Acceso a servicios de salud y servicios sociales. 

V Acceso a servicios culturales y de otro género. (OMS, 1990). 

De acuerdo a la Encuesta de Condiciones de Vida (INEC, 2005), para que una 

vivienda sea digna debe tener las siguientes características: 

 

¶ Contar con vías principales de acceso pavimentadas o adoquinadas, es 

aceptable también que las vías sean empedradas, lastradas o de tierra. 

¶ Debe haber un máximo de tres personas por dormitorio, caso contrario se 

considera hacinamiento. 

¶ En referencia a los servicios básicos, las viviendas deberán contar con: 

V Luz: Empresa eléctrica pública o empresa eléctrica privada. 

V Agua: Red pública, pila o llave pública. 

V Saneamiento: Inodoro y alcantarillado o  pozo séptico. 

¶ Los materiales de construcción pueden ser los siguientes: 

V Piso: Duela, parquet, tabloncillo, tablón tratado, piso flotante, cerámica,  

  baldosa, vynil, mármol, marmetón.  

V Paredes: Hormigón, bloque, ladrillo, asbesto/cemento, madera.  

V Techo: Hormigón, losa, asbesto, zinc, teja.  

 

Las edificaciones que forman parte del Distrito Metropolitano de Quito, deben 

además cumplir con normas técnico constructivas establecidas en las Ordenanzas 

Municipales, cuyo objetivo es preservar las condiciones mínimas de habitabilidad, 

seguridad y confort para los usuarios.  

A continuación se describen las especificaciones aplicables a viviendas 

unifamiliares que constan en las Normas de Arquitectura y Urbanismo para el 

D.M.Q. 

¶ Art. 145: Todas las edificaciones deberán poseer una estructura que tenga 

estabilidad, tanto para cargas verticales, como para empujes sísmicos, conforme a las 

normas y recomendaciones de: 

a) El Código Ecuatoriano de la Construcción, parte reglamentaria, volumen I, 

elaborado por el Instituto Ecuatoriano de Normalización INEN, en abril de 1977 y 
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aprobado por acuerdo Ministerial No. 592, del 7 de junio de 1977, del Ministerio de 

Industrias Comercio e Integración. Código Ecuatoriano de la Construcción INEN 

2000  

b) Las especificaciones vigentes del Instituto Americano de Construcciones de Acero 

(AICS), cuando se trata de estructuras metálicas.  

c) Las recomendaciones para las construcciones en madera del Acuerdo de 

Cartagena.  

d) Cuando en los documentos indicados en los literales a), b), y c), no hubiese 

normas expresas sobre una materia específica, se aplicarán supletoriamente las 

normas básicas y recomendaciones del Código Ecuatoriano de Construcciones 

promulgado el 12 de Febrero de 1951 y el Código Ecuatoriano de la Construcción 

INEN 2000(El Concejo Metropolitano de Quito, 2002, p. 121). 

¶ Art. 147: 

TABLA 1: DIMENSIONES  ÚTILES MÍNIMAS DE LOS LOCALES  

DIMENSIONES ÚTILES MÍNIMAS DE LOS LOCALES  

 

 

Fuente: (CMQ, 2002) 

 

Entre las características complementarias de los locales se especifican las siguientes: 

V Las áreas útiles de dormitorios incluyen el espacio para ropero, el mismo que 

si fuere empotrado, no será menor a 0.72 m2 de superficie en dormitorio 1 y de 0.54 

m2 en los dormitorios adicionales, siempre con un  fondo mínimo de 0.60 m. 

V Solamente los baños podrán disponer de ventilación forzada a través de ducto 

o ventilación mecánica.  

V Ningún dormitorio, ni baños, serán paso obligado a otra dependencia.  

viviendas de 1 

dormitorio

viviendas de 2 

dormitorios

viviendas de 3 o 

más dormitorios

Sala - Comedor 2,70 13,00 13,00 16,00

Cocina 1,50 4,00 5,50 6,50

Dormitorio padres 2,50 9,00 9,00 9,00

Dormitorio 2 2,20 8,00 8,00

Dormitorio 3 2,20 7,00

Baños 1,20 2,50 2,50 2,50

Subtotal área útil mínima 28,50 38,00 49,00

Lavado secado 1,30 3,00 3,00 3,00

Dormitorio de servicio 2,00 6,00 6,00 6,00

ÁREAS ÚTILES MÍNIMAS DE LOCALES (m2)

LOCAL

LADO 

MÍNIMO 

(m)
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V Si la vivienda dispone de más de un dormitorio y sólo de un baño, éste será 

accesible desde cualquier local que no sea dormitorio (El Concejo Metropolitano de 

Quito, 2002, pp. 122ï123). 

¶ Art.148: Altura libre interior  

V La altura mínima interior de cualquier local de la vivienda no será inferior a 

2.30 m., medida desde el piso terminado hasta la cara inferior del elemento 

constructivo más bajo del techo del local.  

V En techos inclinados se admite que la altura útil interna sea de 2.05 m., en el 

punto más desfavorable, con excepción de los áticos que podrán tener una altura 

menor (El Concejo Metropolitano de Quito, 2002, p. 123).  

¶ Art.149: Local de cocina  

V Toda cocina deberá disponer de mesa(s) de trabajo, de ancho útil no menor a 

0.60 m con fregadero de vajilla incorporado. Se preverá sitio para ubicar un artefacto 

de cocina y un refrigerador, como equipamiento mínimo.  

V Las dimensiones mínimas del área de circulación serán:  

V Cocinas de un solo mesón: 0.90 m.  

V Cocinas de un solo mesón enfrentada a estantería de 30 cm: 0.90 m.  

V Cocinas de mesones enfrentados: 1.10 m (El Concejo Metropolitano de 

Quito, 2002, p. 123).  

¶ Art.150: Baños  

V Toda vivienda dispondrá como mínimo de un cuarto de baño que cuente con 

inodoro, lavabo y ducha. En el que se observará en lo pertinente las dimensiones 

mínimas establecidas en el Artículo 68 de esta Normativa.  

V La ducha deberá tener una superficie mínima de 0.56 m2 con un lado de 

dimensión mínima libre de 0.70 m, y será independiente de las demás piezas 

sanitarias.  

V El lavabo puede ubicarse de manera anexa o contigua al cuarto de inodoro y 

ducha.  

V Las condiciones de ventilación e iluminación de estos locales estarán sujetas a 

lo estipulado en los Artículos 71 y 72 referidos a ventilación e iluminación indirecta 

y ventilación por medio de ductos, contemplados en la Sección Segunda del Capítulo 

III de esta Normativa(El Concejo Metropolitano de Quito, 2002, p. 124).  
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¶ Art.151: Profundidad en locales de vivienda  

V La profundidad de cualquier local no será mayor a la proporción 1:5 con 

relación a las dimensiones de la ventana, en donde 1 es la dimensión menor de la 

ventana y, 5 es la profundidad máxima del local. 

V En caso de integrarse dos o más locales, la profundidad de los mismos se 

considerará de forma autónoma o independiente a partir de cada una de sus 

respectivas ventanas.  

V En locales de mayor profundidad, se podrá complementar el ingreso de luz 

natural directa o indirectamente a través de ventanas altas, lucernarios, claraboyas o 

similares (El Concejo Metropolitano de Quito, 2002, p. 124).  

¶ Art.152: Local de lavado y secado de ropa  

V Toda vivienda dispondrá de espacios destinados al lavado y secado de ropa, 

los mismos que podrán juntarse en un solo lugar, semicubierto o descubierto, cuya 

superficie útil no será menor a 3 m2. El lado menor tendrá 1.30 m como mínimo.  

V El área de lavado y secado podrá integrarse a la cocina, siempre y cuando se 

prevea el equipamiento manual y automático con su correspondiente espacio de 

trabajo. En todo caso, se mantendrá el área de secado de 3 m2.  

V Estas áreas podrán sustituirse por locales específicos de lavado y secado 

automático comunal; en cuyo caso el área deberá justificarse técnicamente en 

función del tipo de equipo y el número de usuarios a atenderse, planificando y 

dotándose de este equipamiento en base a la relación de un equipo de lavado y 

secado por cada 4 viviendas (El Concejo Metropolitano de Quito, 2002, p. 124).  

¶ Art.153: Puertas  

V Los vanos de las puertas de la vivienda se rigen por las siguientes 

dimensiones mínimas:  

V Vano mínimo de puerta de ingreso a la vivienda: 0.96 x 2.03 m.  

V Vano mínimo de puertas interiores: 0.86 x 2.03 m.  

V Vano mínimo de puertas de baño: 0.76 x 2.03 m (El Concejo Metropolitano 

de Quito, 2002, p. 125).  

¶ Art.154: Antepechos  

Toda abertura, vano o entrepiso que dé al vacío, dispondrá de un elemento estable y 

seguro tipo antepecho, balaustrada, barandilla, cortina de cristal o similares, a una 
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altura no menor a 0.90 m medida desde el piso terminado, si la dimensión es menor 

se aplicará la NTE INEN 2 312:2000(El Concejo Metropolitano de Quito, 2002, p. 

125).  

¶ Art.155: Iluminación y ventilación de cocinas a través de áreas de servicio  

Las cocinas o áreas de lavado podrán iluminarse y ventilarse a través de patios de 

servicio de por lo menos 9 m2, cuando la distancia de la ventana a la proyección 

vertical de la fachada sea igual a 3.00 m (El Concejo Metropolitano de Quito, 2002, 

p. 125).  

¶ Art.156: Ventilación por medio de ductos  

Las piezas de baño, cocinas y otras dependencias similares, podrán ventilarse 

mediante ductos: en viviendas unifamiliares con ductos hasta 6 m de longitud, el 

diámetro mínimo será de 0.10 m con ventilación mecánica (El Concejo 

Metropolitano de Quito, 2002, p. 125). 

¶ Art.167: Normas de instalaciones eléctricas 

 

TABLA 2: DOTACIÓN MÍNIMA DE INSTALACIONES ELÉCTRICAS  

DOTACIÓN MÍNIMA DE INSTALACIONES ELÉCTRICAS  

 

Fuente: (CMQ, 2002) 

 

Estará prevista la instalación de la red telefónica (El Concejo Metropolitano de 

Quito, 2002, p. 127). 

2.3. DÉFICIT HABITACIONAL  

2.3.1. DÉFICIT HABITACIONAL EN AMÉRICA LATINA  

Uno de los mayores problemas que enfrenta América Latina y el Caribe es el 

creciente déficit habitacional. Las familias no cuentan con vivienda propia y en otros 

Ambiente Puntos de Luz Potencia (W) Toma corriente Potencia Observaciones

Sala 1 100 1 150

Comedor 1 100 1 150

1 150

2 2400

Dormitorio 1 100 2 300

1 100 1 150

2500

Vestíbulo 1 100 1 150 1 cada 6m2

Total 6 puntos 600 W 9 puntos 5950 W

1 cada 6m2

Ducha eléctricaBaños

Cocina 1 100 2 electrodomésticos
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casos habitan en edificaciones con serios problemas de calidad, que comprenden la 

falta de títulos de propiedad,  estructuras hechas de materiales de desecho como el 

cartón, pisos de tierra, y la ausencia de acceso a redes de agua potable, saneamiento y 

electricidad. De acuerdo a estudios realizados por el BID, una de cada tres familias 

de América Latina y el Caribe, aproximadamente 59 millones de personas (ñEstudio 

del BID: Am®rica Latina y el Caribe encaran creciente d®ficit de vivienda,ò 2012), 

habita en viviendas construidas con materiales precarios o que no tienen acceso a 

servicios básicos. Casi dos de los tres millones de familias que se forman cada año en 

ciudades latinoamericanas se ven obligadas a instalarse en viviendas informales, 

como en las zonas marginales, a causa de una oferta insuficiente de viviendas 

adecuadas y asequibles. Los países con mayor déficit habitacional son Nicaragua, 

Bolivia, Perú y Guatemala, con un porcentaje mayor al 70.00%, en el Ecuador el 

porcentaje es de 50.00%, lo que no sucede con Chile y Costa Rica que tienen un 

déficit menor al 25.00%, como resultado de la inversión que realizan los gobiernos 

en el mantenimiento y desarrollo de nuevos proyectos habitacionales de interés 

social.  

 

ILUSTRACIÓN 1: DÉFICIT HABITACIONAL EN AMÉRICA LATINA Y EL 

CARIBE  

        Fuente: (BID, 2012) 
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2.3.2. DÉFICIT HABITACIONAL EN ECUADOR  

 

2.3.2.1. Déficit Cuantitativo  

 

GRÁFICO 1: DÉFICIT CUANTITATIVO A NIVEL NACIONAL  

               Fuente: (INEC, 2010) 

De acuerdo al Censo de Población y Vivienda 2010, en el Ecuador existe un total 

de 3ô810.548 hogares, de los cuales el 36.00% habita en viviendas prestadas, 

arrendadas, o en anticresis.  

 

GRÁFICO 2: DÉFICIT CUANTITATIVO A NIVEL REGIONAL  

              Fuente: (INEC, 2010) 

 

Del total de déficit de vivienda cuantitativo a nivel nacional, los mayores 

porcentajes se concentran en la región Sierra con un 47.00% y en la Costa con un 

49.00%. 

64% 

36% 
HOGARES CON

VIVIENDA PROPIA

HOGARES SIN

VIVIENDA PROPIA

49% 

47% 

4% 

0% 

SIERRA COSTA ORIENTE REGIÓN INSULAR
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GRÁFICO 3: DÉFICIT CUANTITATIVO A NIVEL PROVINCIAL  

Fuente: (INEC, 2010) 

La Provincia de Pichincha es la que mayor déficit habitacional presenta, existen 

354.956 familias que carecen de vivienda propia. Este valor representa el 26.00% del 

déficit cuantitativo a nivel nacional.  

 

GRÁFICO 4: DÉFICIT CUA NTITATIVO EN EL DISTRITO 

METROPOLITANO DE QUITO EN LAS ZONAS RURALES Y URBANAS  

 Fuente: (INEC, 2010) 

 

En el Distrito Metropolitano de Quito existen 319.880 hogares que no poseen 

vivienda, el mayor déficit se concentra en la zona urbana con un porcentaje del 

78.00%.  
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GRÁFICO 5: DÉFICIT CUANTITATIVO EN LAS PARROQUIAS RURALES 

DEL DISTRITO METROPOLITANO DE QUITO  

    Fuente: (INEC, 2010) 

Con respecto a la zona rural del Distrito Metropolitano de Quito, Calderón es la 

parroquia que presenta un mayor nivel de déficit cuantitativo con un 26.00%, le 

siguen las parroquias de Conocoto, Tumbaco y San Antonio. 

 

2.3.2.2. Déficit Cualitativo  

En el Ecuador el déficit cualitativo está asociado a tres variables: los materiales 

de construcción de la vivienda, la disponibilidad de servicios básicos y el espacio, si 

al menos una de estas variables tiene condiciones de deficiencia se cataloga a la 

vivienda con déficit habitacional cualitativo. De acuerdo al INEC son viviendas con 

déficit cualitativo (INEC, 2005) las siguientes: 

¶ Espacio.- Si más de tres personas ocupan el mismo dormitorio. 

¶ Disponibilidad de servicios.- Son viviendas con déficit las siguientes: 

V Si la energía eléctrica proviene de paneles solares, vela, candil, mechero, gas 

o ninguno. 

V Si el agua no proviene de la red pública, pila o llave pública. El agua se 

obtiene a través de carro repartidor, pozo, río, vertiente, acequia, lluvia. 
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V Si la vivienda no cuenta con servicios higiénicos o únicamente con inodoro y 

pozo ciego o letrina. 

¶ Materiales.- Son viviendas deficitarias las siguientes: 

V Aquellas que tienen piso de hormigón, ladrillo, tabla, tablón no tratado, caña, 

tierra, piedra. 

V Aquellas que tienen paredes de adobe/tapia, bareque, caña, carrizo, plástico, 

zinc. 

V Aquellas cuyo techo es de palma, paja, hoja, madera, lona, plástico. 

El déficit cualitativo a nivel nacional (INEC, 2005), en el año 2005 alcanzó el 

75.50%, siendo la principal causa el hacinamiento; en el 71.60% de las viviendas, 

habitan más de tres personas por dormitorio, el 40.30% de las viviendas no tienen 

acceso a servicios básicos y el 29.8% de las viviendas están construidas con 

materiales inadecuados. 

 

 

GRÁFICO 6: DÉFICIT CUALITATIVO POR MATERIALES INADECUADOS 

Y FALTA DE ACCESO A SERVICIOS BÁSICOS EN ECUADOR  

  Fuente: (INEC, 2010) 

 

De acuerdo al  Censo de Población y Vivienda 2010, con respecto al acceso a 

servicios básicos, el 23.00% de viviendas no tienen acceso a un sistema adecuado de 

alcantarillado, en un porcentaje similar, las viviendas no cuentan con servicio de 

93,19% 

84,00% 

77,51% 

76,97% 

98,59% 

78,50% 

54,37% 
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23,03% 

1,41% 

21,50% 
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agua potable. Con relación a los materiales, el 45.63%  de las viviendas carecen de 

un piso adecuado. 

 

GRÁFICO 7: DÉFICIT CUALITATIVO POR MATERIALES INADECUADOS 

Y FALTA DE ACCESO A SERVICIOS BÁSICOS EN PICHINCHA  

           Fuente: (INEC, 2010) 

En Pichincha y Quito se repite el mismo patrón que a nivel nacional, en el caso 

de servicios básicos el mayor déficit se debe a la falta de sistemas de alcantarillado y 

agua potable. En cuanto a materiales, la mayor parte de viviendas deficitarias no 

tienen un piso adecuado. 

 

 

GRÁFICO 8: DÉFICIT CUALITATIVO POR MATERIALES INADECUADOS 

Y FALTA DE ACCESO A SERVICIOS BÁSICOS EN EL DMQ  

          Fuente: (INEC, 2010) 
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Entonces como déficit cuantitativo tenemos que en la región Sierra existe un 

déficit del  47.00%,  con un 26.00% en la provincia de Pichincha, concentrándose en 

las zonas urbanas del Distrito Metropolitano de Quito el 78.00% de este déficit; y 

como déficit cualitativo, el 75.50% siendo la principal causa el hacinamiento. 

 

2.4. EL GOBIERNO Y LA VIVIENDA (MIDUVI)  

 

2.4.1. INTRODUCCIÓN  

En el Ecuador, el Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda (MIDUVI), es el 

eje estratégico para el desarrollo social a nivel nacional, se encarga de garantizar un 

hábitat sustentable para la sociedad, a través  de la formulación de normas, políticas, 

directrices, planes, programas y proyectos de hábitat y vivienda. 

El MIDUVI se encarga del desarrollo de programas de vivienda en las zonas 

rurales y urbano marginales del País. 

Las Coordinaciones Regionales y las Unidades Técnicas Provinciales, tomando 

en cuenta los resultados de estudios de demanda de déficit de vivienda rural y urbano 

marginal, y mejoramientos, así como el análisis de focalización de cada sector, 

remiten a las Subsecretarias de hábitat y vivienda las necesidades de ejecución de 

proyectos, para que luego del análisis correspondiente puedan ser considerados en la 

programación anual. 

Las Coordinaciones Regionales y las Unidades Técnicas Provinciales, se 

encargan de la difusión del sistema y del llamado a los organismos interesados en 

participar en la postulación y opción de recibir el bono que asigna el MIDUVI, que 

les permita generar un proyecto integral que beneficie al sector. 

 

2.4.2. OBJETIVOS Y POLÍTICAS DEL MINISTERIO DE DESARROLLO 

URBANO Y VIVIENDA DEL ECUADOR.  

 

2.4.2.1. Objetivos 

Los objetivos del MIDUVI son: 
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¶ ñContribuir al desarrollo del país a través de la formulación de políticas, 

regulaciones, planes, programas y proyectos, que garanticen un Sistema Nacional de 

Asentamientos Humanos, sustentado en una red de infraestructura de vivienda y 

servicios básicos que consoliden ciudades incluyentes, con altos estándares de 

calidad, alineados con las directrices establecidas en la Constitución Nacional y el 

Plan Nacional de Desarrollo. 

¶ ñDar facilidades  a las familias con menores ingresos para que puedan 

acceder a una vivienda digna, o mejorar la vivienda precaria que poseen.ò 

¶ ñApoyar a los municipios para que desarrollen los mecanismos e 

instrumentos que les permitan administrar en forma planificada el uso y ocupación 

del suelo, en forma tal que se mejoren las condiciones sociales y ambientales de los 

pueblos y ciudades.ò(ñMinisterio de Desarrollo Urbano y Vivienda è Programas / 

Servicios,ò n.d.). 

2.4.2.2. Políticas 

EL MIDUVI busca ñinstitucionalizar la gestión pública del hábitat, la vivienda y 

el desarrollo urbano a nivel nacional, promoviendo normativa nacional para una 

adecuada gestión del suelo,  el acceso universal a servicios básicos de calidad, 

facilitando los mecanismos con énfasis en grupos de atención prioritaria, fomentando 

la gestión pública participativa y la corresponsabilidad.ò 

2.4.2.3. Descripción de los programas de vivienda de interés social y 

beneficiarios 

Dentro de los programas MIDUVI se encuentran: 

¶ Programa de Vivienda Rural. 

¶ Programa de Vivienda Urbano Marginal. 

¶ Programa de Vivienda Urbana. 

¶ Programa de Vivienda ñManuela Espejoò. 

¶ Vivienda para el Magisterio. 

¶ Programa de Vivienda Reasentamientos de Emergencia. 

¶ Programa de Vivienda Urbana para la persona Migrante y/o su familia. 

¶ Programa de Sistemas de Apoyos Económicos para Vivienda SAV-BID. 
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¶ Programa ñSocio Escrituraò. 

¶ Programa de Vivienda Maestros Escuelas Unidocentes. 

 

La asignación de bonos para el acceso a los diferentes programas de vivienda se 

realiza en función del ingreso familiar. En el siguiente cuadro se indica los montos 

mínimos de los aspirantes al bono de acuerdo al tipo de intervención. (ñMinisterio de 

Desarrollo Urbano y Vivienda è Programas / Servicios,ò n.d.). 

 

TABLA 3: CUADRO DE QUINTILES O INGRESO FAMILIAR DE LOS POSTULANTES AL BONO  

CUADRO DE QUINTILES O INGRESO FAMILIAR DE LOS POSTULANTES AL 

BONO 

 

Fuente: (MIDUVI, s.f.) 

 

2.4.2.3.1. Programa de Vivienda Rural 

ñEs la que se localiza en las zonas rurales, entendiéndose como tales: las 

parroquias rurales, caseríos, recintos, anejos y las comunas, comunidades o 

cooperativas ubicadas fuera del perímetro urbano, señalado por las respectivas 

municipalidades, para cumplir con lo estipulado en las respectivas ordenanzas, 

pudiendo encontrarse dispersas o formando centros poblados y con deficiencias de 

servicios de infraestructura sanitaria. Se dará prioridad a viviendas agrupadas, con el 

objeto de facilitar la provisión de servicios básicos como de agua potable, 

alcantarillado, vías, etc.ò 

Tipo de 

intervención
Ingreso

Valor del 

incentivo 

habitacional 

USD

Aporte del 

beneficiario 

USD

Valor de 

intervención 

USD

Hasta un salario básico 

unificado
hasta 5000 ninguno 5000

Mayor de uno y hasta dos 

salarios básicos unificados
hasta 5000 250 5250

Mayor de dos hasta tres 

salarios básicos unificados
hasta 3960 360 4320

Terminación
Hasta tres salarios básicos 

unificados
hasta 3960 360 4320

Mejoramiento Hasta tres salarios hasta 1500 150 1650

Vivienda
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ñLa vivienda tanto rural como urbano marginal, deben tener condiciones de 

habitabilidad, es decir que presenten funcionalidad, seguridad, privacidad, 

factibilidad de crecimiento de la vivienda, área no menor a 36.00 m2; tendrán al 

menos dos dormitorios, área social, cocina y una unidad sanitaria que cuente con los 

servicios básicos de infraestructura o un medio de abastecimiento de agua y de 

evacuación de aguas servidas; considerándose además las instalaciones eléctricas 

respectivas.ò(ñMinisterio de Desarrollo Urbano y Vivienda è Programas / Servicios,ò 

n.d.). 

2.4.2.3.2. Programa de Vivienda Urbano Marginal 

Es la que se localiza en las cabeceras de las parroquias urbanas, o en las zonas 

urbanas identificadas en los mapas de pobreza como deficitarias de servicios de 

infraestructura sanitaria y que por la condición de pobreza de sus habitantes no 

pueden acceder a los programas de vivienda urbana nueva o mejoramiento de 

vivienda urbana.  

Los sectores o barrios donde se ubica deben contar con la factibilidad de 

servicios básicos, vías de acceso, trazado de calles y lotes con linderos definidos. La 

vivienda urbano marginal tendrá las mismas características físicas que la vivienda en 

los programas de vivienda rural. 

 

2.4.2.3.3. Programa de Vivienda Urbana 

Dentro de este programa existen tres modalidades para la aplicación del bono, 

estas son: 

¶ Mi Primera Vivienda: Sirve para que la familia complete el financiamiento 

para la compra de su primera vivienda. 

¶ Construcción en terreno Propio: Sirve para que la familia complete el 

financiamiento para la construcción de su única vivienda, en el terreno de su 

propiedad. 

¶ Mejoramiento de Vivienda: Sirve para que la familia complete el 

financiamiento para mejorar su única vivienda, dejándola en condiciones habitables. 
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2.4.2.3.4. Programa de Vivienda ñManuela Espejoò 

ñEl Programa de Vivienda "Manuela Espejo" está orientado a dotar de una 

solución habitacional adecuada con facilidades de acceso y condiciones necesarias 

para atender a las personas con discapacidad identificadas en situación crítica por la 

Misión Solidaria "Manuela Espejo", en las áreas urbanas, urbano marginales y 

rurales del territorio nacional.ò 

ñEl Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda, MIDUVI, entregará por una 

sola ocasión el bono del Sistema de Incentivo de Vivienda Manuela Espejo 

(SIVME), a la persona o personas con discapacidad en situación crítica, que 

pertenezcan a un mismo núcleo familiar, para que accedan a una solución 

habitacional. El Bono tiene el carácter de no reembolsable.ò(ñMinisterio de 

Desarrollo Urbano y Vivienda è Programas / Servicios,ò n.d.). 

2.4.2.3.5. Vivienda para el Magisterio 

En los sectores urbanos se ejecutan proyectos de vivienda para los integrantes del 

sistema educativo fiscal. 

El Gobierno Nacional a través del MIDUVI, asigna un bono de US$ 3.600 a los 

miembros del sistema educativo fiscal que cumplan con los requisitos establecidos en 

la reglamentación existente para este Programa (Acuerdo Ministerial N° 072 

publicado en Registro Oficial N° 258 de 23 enero de 2008). 

 

2.4.2.3.6. Programa de vivienda Reasentamientos de Emergencia 

ñLos reasentamientos por emergencias, son proyectos de vivienda de interés 

social concebidos para dar una respuesta inmediata a una situación de emergencia, en 

el cual se reubican en zonas seguras de baja vulnerabilidad a las familias 

damnificadas que han perdido sus viviendas y/o cuyo terreno se encuentra en zona de 

riesgo; la intención primordial del MIDUVI es brindar una respuesta integral y 

definitiva, que contenga las estructuras fundamentales que contribuyan a restablecer 

a corto plazo, las condiciones normales de habitabilidad y a mejorar su calidad de 

vida, a facilitar los ajustes necesarios que permitan alcanzar un nivel de desarrollo 

igual o superior al existente antes del desastre y a promover la estabilidad en las 
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relaciones entre las comunidades y su entorno.ò(ñMinisterio de Desarrollo Urbano y 

Vivienda è Programas / Servicios,ò n.d.). 

 

2.4.2.3.7. Programa de Vivienda Urbana para la persona Migrante y/o 

familia  

ñConsiste en una ayuda económica que el Gobierno Nacional entrega a la 

persona migrante y/o su familia como premio al esfuerzo por completar un ahorro; 

sirve para comprar una vivienda nueva o usada (10 años); construir la vivienda en el 

terreno de propiedad del migrante o su familia, o para mejorar la vivienda que 

posee.ò(ñMinisterio de Desarrollo Urbano y Vivienda è Programas / Servicios,ò n.d.). 

 

2.4.2.3.8. Programa de Sistemas de Apoyos Económicos para Vivienda 

SAV-BID 

Construcción en Terreno Propio Urbano y Rural-Urbano Marginal: ñEl objetivo 

del Sistema de Apoyos Económicos (SAV) es facilitar, a sectores de bajos recursos 

por una sola vez, para construir una vivienda en condiciones de habitabilidad y 

servicios básicos indispensables para una vida digna, en terreno de propiedad de la 

familia.ò 

Mejoramiento de Vivienda Urbana SAV-BID: ñEs una ayuda en dinero única y 

directa, denominado apoyo económico, que entrega el Estado ecuatoriano por medio 

del sistema SAV-BID del MIDUVI, a las familias de bajos ingresos por una sola vez, 

bajo criterios objetivos enmarcados en un sistema transparente de calificación, para 

mejorar las condiciones de habitabilidad y servicios  básicos indispensables de la 

vivienda para una vida digna.ò(ñMinisterio de Desarrollo Urbano y Vivienda è 

Programas / Servicios,ò n.d.). 

 

2.4.2.3.9. Programa ñSocio Escrituraò 

ñEste programa se basa en el Bono de Titulación, que es un subsidio o 

complemento único y directo, que otorga el Estado Ecuatoriano por intermedio del 

Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda, MIDUVI, a personas de bajos recursos 

económicos. Contribuye a la regularización en la tenencia de la tierra mediante la 
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entrega de escrituras públicas a los beneficiarios del Bono de Titulación, lo que 

permitirán el mejoramiento de la calidad de vida de familias de los sectores sociales 

de mayor pobreza, vulnerabilidad y/o que algún miembro familiar tiene 

discapacidad.ò(ñMinisterio de Desarrollo Urbano y Vivienda è Programas / 

Servicios,ò n.d.). 

 

2.4.2.3.10. Programa de Vivienda Maestros Escuelas Unidocentes. 

ñEl Gobierno Nacional dentro de sus planes de acción en el ámbito social está 

desarrollando un programa de mejoramiento de la educación básica en los sectores 

rurales del país mediante la dotación viviendas para los maestros de las escuelas 

Unidocentes.ò 

ñEn este contexto, el MIDUVI, MEC y Gobiernos Secciónales del país, 

suscribieron un Convenio Interinstitucional en el año 2.000, para llevar adelante un 

Programa de ejecución del 4.000 viviendas para maestros de escuelas Unidocentes, 

viviendas a construirse en las zonas más apartadas del país, permitiendo un mejor 

servicio a la educación y mejorando el problema social y familiar del 

profesor.ò(ñMinisterio de Desarrollo Urbano y Vivienda è Programas / Servicios,ò 

n.d.). 
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3. CAPÍTULO III: ANÁLISIS DE MODELOS DE 

VIVIENDA LATINOAMERICANOS EN CHILE Y COSTA RICA  

 

3.1. ANTECEDENTES 

Chile y Costa Rica son países latinoamericanos, que además de preocuparse por 

reducir el déficit habitacional cuantitativo del quintil más pobre de la población, han 

desarrollado un medio valioso para que las viviendas perduren en el tiempo, 

haciendo que la inversión efectuada por el gobierno no sea en vano.  En los dos 

países, se han desarrollado modelos de mantenimiento, que tienen como producto 

final manuales informativos sobre cuidados y acciones correctivas de daños que 

requiere una unidad de vivienda para que se mantengan en buenas condiciones de 

calidad y funcionamiento a lo largo del tiempo. 

Considerando los beneficios antes mencionados, es primordial el desarrollo de 

un modelo de mantenimiento de viviendas de interés social que se adapte a la 

realidad ecuatoriana y específicamente a la zona del Distrito Metropolitano de Quito 

que es la población objetivo de este estudio; por ello, en esta investigación se planteó 

un modelo de mantenimiento que se basa en los fundamentos de los modelos chileno 

y costarricense. 

A continuación se realiza una breve descripción del modelo chileno y 

costarricense, en la que se detalla la metodología empleada para llegar al desarrollo 

de los manuales de mantenimiento de viviendas en los dos países. Adicionalmente, 

con la referencia de los estudios llevados a cabo en Chile y Costa Rica, se plantea la 

metodología a seguir para el desarrollo del modelo de mantenimiento aplicable a las 

viviendas construidas por el MIDUVI. 

 

3.2. VIVIENDA EN CHILE  

 

3.2.1. SITUACIÓN ACTUAL  

El gobierno chileno, a través del Ministerio de Vivienda y Urbanismo MINVU 

desarrolla políticas, programas e iniciativas destinadas a asegurar viviendas de mejor 
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calidad, barrios equipados y ciudades integradas social y territorialmente, 

competitivas y sustentables.  

Uno de los principales propósitos de la política de vivienda social chilena es 

focalizar o concentrar subsidios habitacionales en familias y personas de menores 

ingresos, de esta forma una parte del valor de la vivienda es pagado por el estado 

pero otra por el futuro usuario de la misma. El proceso de asignación de los subsidios 

depende de un sistema de puntos que toma en cuenta las características de cada 

familia y premia al ahorro.  

Los subsidios que otorga el Ministerio de Vivienda y Urbanismo son para: 

¶ Compra de viviendas nuevas o usadas  

¶ Construcción de viviendas  

¶ Mejoramiento y ampliación de viviendas sociales 

¶ Mejoramiento de obras viales, espacios públicos y áreas comunitarias de 

barrios y ciudades. 

 

3.2.2. MODELO CHILENO PARA MANTENIMIENTO DE VI VIENDA  

Dentro del modelo chileno para el mantenimiento de viviendas de interés social 

se consideran los siguientes aspectos: 

a) Evaluación de daños en la edificación de viviendas básicas. 

b) Prevención de ocurrencia de patologías en las viviendas sociales. 

 

3.2.2.1. Evaluación de daños en la edificación de viviendas básicas 

Con el propósito de conocer la cuantía y características de los daños en las 

viviendas de interés social, el Ministerio de Vivienda y Urbanismo chileno, a través 

de la División Técnica de Estudio y Fomento Habitacional, desarrolló una 

metodología que permite evaluar el problema de calidad constructiva de las 

viviendas, a fin de tomar los correctivos necesarios en la ejecución de próximos 

proyectos de tal manera que las nuevas viviendas entregas estén en condiciones 

óptimas de calidad. 
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La metodología de evaluación de daños en viviendas consta de las siguientes 

etapas: 

a) Determinación de la población objetivo a ser analizada. 

b) Determinación de la muestra 

c) Observación directa de los daños en las viviendas 

d) Registro de la información de daños en una encuesta técnicamente 

estructurada y codificada. 

e) Tabulación de la información obtenida 

f) Análisis de los resultados estadísticos. 

 

3.2.2.2. Prevención de ocurrencia de patologías en viviendas sociales 

Para prevenir la ocurrencia de patologías en las viviendas sociales, el MINVU 

desarrolló las guías que se mencionan a continuación. 

 

3.2.2.2.1. Guía técnica para la prevención de patologías en viviendas 

sociales 

Considerando que las patologías pueden ser ocasionadas por errores de diseño, o 

por procesos constructivos mal ejecutados el MINVU desarrolló una guía de 

prevención de patologías que contiene lo siguiente: 

a) Descripción de los tipos de patologías más recurrentes, agrupadas de acuerdo 

a los elementos a los que pueden afectar. 

b) Descripción de las causas que provocan las patologías. 

c) Características que deben contemplar los diseños de las viviendas para 

prevenir las patologías. 

d) Características que deben cumplir los materiales 

e) Aspectos a tomar en cuenta durante los procesos constructivos. 

 

3.2.2.2.2. Manual de mantenimiento 

Partiendo de la premisa  de garantizar la inversión del estado y además reducir 

los costos de reparaciones en las viviendas, el gobierno chileno desarrolló manuales 
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de uso y mantenimiento de viviendas cuyo objetivo es informar a los asignatarios de 

los programas habitacionales, sobre el cuidado y mantención que requiere una 

vivienda para conservarla en buenas condiciones de calidad y funcionamiento. 

Existen diferentes manuales de mantenimiento que se adaptan a cada vivienda tipo la 

cual varía según la región en la que es construida. En general los manuales de 

mantenimiento tienen el siguiente contenido: 

a) Descripción de los componentes de la vivienda.  

b) Mejores prácticas de uso de los diferentes elementos de la vivienda. 

c) Descripción de señales de alerta para identificar los daños en la vivienda. 

d) Acciones de mantenimiento periódico de acuerdo a un cronograma de 

intervenciones. 

e) Recomendaciones para reparación de daños. 

 

3.3. VIVIENDA EN COSTA RICA  

 

3.3.1. SITUACIÓN ACTUAL  

En Costa Rica, durante los años 80 la construcción de viviendas de interés social 

se caracterizó por el énfasis en la cantidad y no en la calidad del producto, dando 

origen al aumento de la segregación social, pérdida de calidad del entorno y al 

deterioro ambiental, debido a que los proyectos se desarrollaron en zonas no 

residenciales, desvinculados de la planificación y de las políticas sectoriales. 

Buscando posicionar a la vivienda como un tema prioritario dentro de las 

políticas del gobierno, se creó el Ministerio de Vivienda y Asentamientos Humanos 

que actualmente es la ñentidad rectora y facilitadora de la oferta y demanda de 

vivienda, los asentamientos humanos y desarrollo urbano, brindando a las familias un 

medio donde desarrollen sus actividades básicas de subsistencia en un ambiente 

sano, con acceso a infraestructura y servicios básicos.ò(ñMIVAH, Costa Rica,ò n.d.). 

El Ministerio de Vivienda incluyó la participación de la entidad privada y 

pública para la generación de proyectos, de tal manera que el sector privado tomó la 

responsabilidad principal en la construcción de las viviendas y en proporcionar 

crédito hipotecario para su financiamiento en condiciones de mercado, en tanto que 
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el sector público pasó a ser principalmente regulador, promotor y suministrador de 

obras sanitarias y de equipamiento complementario de bienes públicos.  

Actualmente el Ministerio de Vivienda y Asentamientos Humanos de Costa Rica 

se enfoca en la orientación y planificación estratégica, a través de la definición de las 

políticas de vivienda y asentamientos humanos.  

 

3.3.2. MARCO INSTITUCIONAL Y FINANCIAMIENTO HABITACIONAL  

La política de vivienda de Costa Rica condujo la creación por ley del Sistema 

Nacional Financiero para la Vivienda (SFNV), con la finalidad de generar recursos o 

subsidios a la demanda de jefes de familia, el acceso al crédito hipotecario y la 

construcción de viviendas por parte de empresas y entidades del sector privado. 

Actualmente, las principales instituciones del sector de vivienda y asentamientos 

humanos son:  

¶ El Ministerio de Vivienda y Asentamientos Humanos (MIVAH);  

¶ El Banco Hipotecario para la Vivienda (BANHVI): cuya responsabilidad es 

procurar y canalizar créditos y subsidios para solucionar problemas en materia de 

vivienda, desarrollo urbano y asentamientos humanos en todo el país. 

¶ El Instituto Nacional de Vivienda y Urbanismo (INVU): tiene la facultad de 

ejecutar proyectos, directamente, o contratarlos a terceros; cumpliendo con las 

especificaciones del MIVAH y estar aprobados por el BANHVI.  

¶ El Instituto Mixto de Ayuda Social (IMAS): tiene como finalidad resolver el 

problema de la pobreza extrema en el país, para lo cual deberá planear, dirigir, 

ejecutar y controlar un plan nacional destinado a dicho fin. 

 

3.3.3. SUBSIDIO A LA DEMANDA DE VIVIENDA  

En 1986 Costa Rica creó el Bono Familiar de Vivienda para que las familias de 

escasos recursos económicos, discapacitados, mujeres jefas de hogar y ciudadanos 

adultos mayores solucionen sus problemas de vivienda. 

Este bono que es una donación económica proporcional a los ingresos familiares,  

opera como un complemento a la capacidad de compra o endeudamiento (crédito 



38 

 

base) de las familias cuyas posibilidades de acceso a créditos nos les permiten 

adquirir una vivienda. Los requisitos para postular a un subsidio habitacional son: 

¶ Constituir un núcleo familiar, 

¶ No tener vivienda propia, y; 

¶ Demostrar ingresos iguales o inferiores a cuatro salarios mínimos de un 

obrero no especializado de la industria de la construcción, el cual es ajustado 

semestralmente. El ingreso familiar condiciona la superficie y las terminaciones de 

las viviendas a las que puede postular un jefe de hogar.  

El subsidio se otorga de acuerdo a los requisitos establecidos y utiliza para esto 

los diferentes programas de financiamiento, programa de compra de lote y 

construcción, programa de construcción en lote propio, programa de mejoras, 

reparaciones, ampliaciones y conclusión de vivienda propia y programa de compra 

de vivienda existente. 

La institución encargada de financiar el Bono Familiar de Vivienda es el Banco 

Hipotecario de la Vivienda (BANHVI). 

 

3.3.4. VIVIENDA DE INTERÉS SO CIAL EN COSTAR ICA  

El MIVAH desarrolla proyectos que además de considerar lo solicitado por los 

propietarios, potencian y estimulan las capacidades y destrezas de los grupos 

organizados en un proyecto de vivienda y futuros habitantes de un barrio o 

comunidad, todo con el propósito de lograr la ejecución del proyecto y hacer que un 

grupo de familias dispersas, mejore sus condiciones sociales, económicas y 

ambientales. 

Se construyen cuatro tipos de viviendas siempre con diseños que 

guardan  armonía con el entorno de la zona caribeña, manteniendo una distribución 

arquitectónica eficiente; estructuralmente las viviendas poseen cimentación de tipo 

losa flotante, paredes de mampostería y techos de estructura metálica.  

Estos modelos involucran criterios técnicos y sociales, siendo uno de los más 

importantes la impresión diagnóstica, que es un estudio corto que recoge aspectos 

generales como: ubicación, población, tamaño del territorio, barrios, características 

del cantón, empleo, instituciones en la zona, características socio demográficas del 
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cantón donde se ubicará el proyecto, situación de la vivienda y desarrollo urbano del 

cantón, características de grupo y su entorno; aspectos relevantes para el 

emplazamiento de los proyectos habitacionales. 

3.3.5. MODELO COSTA R ISENSE PARA MANTENIMIENTO DE 

VIVIENDA  

La Política de vivienda en Costa Rica procura brindar información y estimular la 

instauración de una cultura de mantenimiento, no sólo de la vivienda individual, sino 

además del barrio. 

Es por eso que en el año 2006 se elaboró el Manual de Uso y Mantenimiento de 

la Vivienda, con este manual la Fundación Promotora de Vivienda (FUPROVI) 

quiere contribuir a que las miles de familias que tienen la dicha de poseer una 

vivienda, la cuiden y la mantengan durante su vida útil en condiciones óptimas, de 

manera que sea siempre un lugar seguro, cálido y agradable para sus habitantes. 

Este manual abarca los siguientes conceptos: 

¶ La vivienda y sus partes 

¶ Paredes: 

V Tipos de paredes. 

V Mantenimiento preventivo de las paredes. 

V Preguntas frecuentes sobre las paredes. 

¶ Techo: 

V Tipos de techos. 

V Mantenimiento del techo. 

V Preguntas frecuentes sobre el techo. 

¶ Pinturas: 

V ¿Qué son las pinturas? 

V Tipos de pinturas. 

V Problemas comunes. 

¶ Piso 

V Tipos de pisos. 

V Mantenimiento del piso. 

V Preguntas frecuentes sobre el piso. 
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¶ Tuberías Eléctricas y Mecánicas: 

V Tipos de tuberías. 

V Mantenimiento de las tuberías. 

V Tuberías de agua potable. 

V Tuberías de aguas residuales. 

V Tuberías eléctricas e Instalación eléctrica. 

V Preguntas frecuentes sobre las tuberías. 

¶ Puertas y ventanas: 

V Tipos de puertas. 

V Mantenimiento de puertas y ventanas. 

V Preguntas frecuentes sobre las puertas. 

V Tipos de ventanas. 

V Mantenimiento de ventanas. 

¶ Zonas verdes: 

V Tipos de zonas verdes. 

V Mantenimiento de las zonas verdes. 

¶ Infraestructura Comunal 

V Mantenimiento de la infraestructura comunal. 

3.4. DESCRIPCIÓN DEL MODELO DE USO Y MANTENIMIENTO DE 

VIVIENDAS INTERÉS SOCIAL CONSTRUIDAS POR EL MIDUVI EN EL 

D.M.Q. 

Basado en la experiencia de Chile y Costa Rica, en esta investigación se plantea 

el siguiente modelo de mantenimiento de acabados, cuyas fases serán descritas de 

forma más detallada en los capítulos4 y 5 de la presente investigación. 

a) Mapeo, análisis y evaluación de los proyectos de vivienda unifamiliares 

de interés social en el D.M.Q. 

¶ Determinación de características de las viviendas tipo, construidas en base a 

planos de detalle y especificaciones técnicas entregadas por el MIDUVI. 

¶ Identificación de la población objetivo.- A partir de la base de datos entregada 

por el MIDUVI se determinó el número total de proyectos desarrollados por el 

gobierno en las zonas rurales y urbano marginales del D.M.Q.  
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¶ Selección de una muestra representativa de viviendas.  

¶ Desarrollo de los modelos de encuesta para el levantamiento de daños y 

posibles acciones de mantenimiento ejecutadas por los usuarios de las viviendas. Los 

modelos se basaron en estimaciones de daños que podían presentar las viviendas tipo 

de acuerdo a las características de los elementos que las conforman. 

¶ Levantamiento catastral de daños y mantenimiento.- A través de encuestas y 

observación directa de las viviendas, se registraron los daños en los acabados y  las 

intervenciones de mantenimiento efectuadas en las viviendas que formaron parte de 

la muestra.  

¶ Tabulación de los datos y análisis de resultados para verificar los daños en 

acabados de construcción y las acciones de mantenimiento más recurrentes. 

 

b)  Modelo de mantenimiento de viviendas 

¶ Identificación de daños en acabados de construcción.- Partiendo de la 

información obtenida de la tabulación de resultados de las encuestas y observación 

visual, se determinaron los daños presentados en los acabados de las viviendas del 

MIDUVI.  

¶ Identificación de las causas de los daños registrados.- Se realizó una 

investigación de cada uno de los daños para determinar su posible origen, para 

posteriormente plantear acciones de mantenimiento preventivo o correctivo que 

actúen sobre el origen del daño, a fin de dar soluciones definitivas y no parciales. 

¶ Interpretación de alertas.- Descripción para reconocer el daño a través signos 

y síntomas visibles en los acabados de construcción. 

¶ Propuesta de acciones de mantenimiento preventivo y/o correctivo.- 

Descripción de las acciones que debe efectuar  el usuario o algún técnico u obrero 

calificado, para la prevención o corrección del daño. 

¶ Determinación de costos de intervención.- Consiste en el desarrollo de un 

procedimiento para la evaluación de costos de la vivienda durante la etapa operativa, 

basado en el análisis de precios unitarios de las intervenciones de mantenimiento a 

efectuar de forma periódica y su proyección para un periodo de 30 años. 

¶ Elaboración de un cronograma valorado de las acciones de mantenimiento 

preventivo
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GRÁFICO 9: FLUJOGRAMA DEL MODELO DE USO Y MANTENIMIENTO DE VIVIENDAS DE INTERÉS SOCIAL CONSTRUIDAS POR EL MIDUVI EN EL D.M.Q.  
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4. CAPÍTULO IV: MAPEO, ANÁLISIS Y EVALUACIÓN DE 

PROYECTOS DE VIVIENDA UNIFAMILIAR 

DESARROLLADOS POR EL MINISTERIO DE DESARROLLO 

URBANO Y VIVIENDA  

 

4.1. DESCRIPCIÓN Y UBICACIÓN  DE LOSPROYECTOS DEL MIDUVI 

ENEL DISTRITO METROPOLITANO DE QUITO  

Los proyectos habitacionales desarrollados por el MIDUVI están focalizados al 

sector de la población de menores recursos de las áreas rurales y urbano marginales 

que no se encuentren en zonas de riesgo, la ubicación de los proyectos se realiza en 

coordinación con el Municipio para verificar la disponibilidad de servicios de 

infraestructura básica y el cumplimiento de los estándares establecidos en las 

respectivas ordenanzas. 

De acuerdo a la base de datos proporcionada por el MIDUVI, la mayor parte de 

programas habitacionales desarrollados entre los años 2007 y 2011 están distribuidos 

en las parroquias rurales del Distrito Metropolitano de Quito; en la zona urbano 

marginal se han identificado proyectos únicamente en la parroquia de Chillogallo. En 

la tabla siguiente se muestra el número de viviendas nuevas construidas en cada una 

de las parroquias. 
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TABLA 4: VIVIENDAS Y PARROQUIAS EN EL DMQ  

 VIVIENDAS Y PARROQUIAS EN EL DMQ  

 

   Fuente: (MIDUVI, s.f.) 

 

A continuación se muestra un mapa del D.M.Q, con la ubicación de los 

proyectos, adicionalmente se presenta una tabla en la que se detalla el nombre de los 

proyectos con su respectivo número de viviendas nuevas, su ubicación (zona rural o 

urbano-marginal), la parroquia y el año de ejecución. 

PARROQUIA N° VIVIENDAS

Alangasí 54

Amaguaña 106

Checa 23

Chillogallo 27

El Quinche 174

Gualea 57

Guangopolo 30

La Merced 271

Lloa 55

Nanegal 133

Nanegalito 37

Pacto 112

Pifo 86

Píntag 762

San Antonio de Pichincha 70

Tumbaco 48

Yaruquí 51

Total 2096



45 

 

 

 

 

   

 

ILUSTRACIÓN 2: UBICACIÓN DE LOS PROYECTOS HABITACIONALES EN EL D.M.Q 

Fuente: (MIDUVI, s.f.) 
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TABLA 5: UBICACIÓN DE LOS PROYECTOS EN EL D.M.Q 

UBICACIÓN DE LOS PROYECTOS EN EL D.M.Q  

 

Fuente: (MIDUVI, s.f.) 

 

PROYECTO # VIVIENDAS ZONA PARROQUIA
AÑO DE 

CONTRATACION

Las Tolas  - HCPP 34 Rural Gualea 2009

Guangopolo Soria Loma 30 Rural Guangopolo 2008

Billivaro 34 Rural La Merced 2008

Guantugloma 33 Rural La Merced 2008

La Alcantarilla II 30 Rural La Merced 2008

La Alcantarilla III 26 Rural La Merced 2008

Las Palmeras 36 Rural La Merced 2008

Santa Rita 33 Rural La Merced 2008

Lloa 29 de Mayo 28 Rural Lloa 2008

La Delicia 41 Rural Pacto 2008

Nuevo Pacto 35 Rural Pacto 2008

Santa Teresa 36 Rural Pacto 2008

Chaupi Molino - Pifo 30 Rural Pifo 2008

Achupallas 29 Rural Pintag 2008

El Inga 32 Rural Pifo 2008

Lapaz - HCPP 24 Rural Pifo 2008

El Belén 27 Rural Pintag 2008

El Chorro 28 Rural Pintag 2008

El Pimán 33 Rural Pintag 2008

Palugo 36 Rural Pintag 2008

Pinaltura 36 Rural Pintag 2008

Pintag 39 Rural Pintag 2008

San Agustin 26 Rural Pintag 2008

Santa Teresa  II 42 Rural Pintag 2008

Yurac 42 Rural Pintag 2008

Rumicucho - San Antonio 42 Rural S. Antonio de Pichincha 2008

San Antonio - Pomasqui 28 Rural S. Antonio de Pichincha 2008

San Juanito 37 Rural Pintag 2008

Otón de Vélez 26 Rural Yaruquí 2008

Angamarca - HCPP 22 Rural Alangasí 2009

Amaguaña II - HCPP 24 Rural Amaguaña 2009

Amaguaña III - HCPP 25 Rural Amaguaña 2009

Urcutambo - HCPP 23 Rural Gualea 2009

Lacocha 27 Rural La Merced 2009

Lloa II 27 Rural Lloa 2009

Lloa II 27 Rural Lloa 2009

Nanegalito - HCPP 37 Rural Nanegalito 2009

Ubillus 37 Rural Pintag 2009

El Batán 46 Rural Pintag 2009

La Concepcion 23 Rural Pintag 2009

Verdepamba 38 Rural Pintag 2009

Garrochal 34 Rural Pintag 2009

El Refugio 28 Rural Pintag 2009

El Volcán 40 Rural Pintag 2010

Itulcachi 48 Rural Tumbaco 2011

San José de Yaruquí 25 Rural Yaruquí 2011
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4.2. CARACTERÍSTICAS DE LAS VIVIENDAS  

Los proyectos tanto rurales como urbano marginales construidos por el MIDUVI 

están conformados por viviendas unifamiliares de una sola planta con un área de 36 

m
2 
en la que se distribuyen dos dormitorios, sala, comedor, cocina y baño.  

Las viviendas son de estructura mixta, con cimentación de hormigón ciclópeo, 

columnas de hormigón armado, perfiles metálicos para la estructura de cubierta, y 

planchas de fibrocemento. 

Dentro de los acabados se tienen paredes de mampostería de bloque, contrapiso 

de hormigón simple en el área social y dormitorio, mientras que en los baños y 

cocina el terminado es de cerámica. En lo que a carpintería se refiere, la puerta de 

ingreso y ventanas son de hierro con vidrio o de madera, y las puertas interiores son 

de madera. 

En referencia a las instalaciones hidro-sanitarias las tuberías utilizadas en la 

construcción son de PVC. Como piezas sanitarias, las viviendas tienen ducha 

sencilla, inodoro, lavamanos y fregadero con grifería completa. 

Las instalaciones eléctricas básicas están conformadas por acometida de energía 

eléctrica, tablero de control de tres disyuntores, iluminación y tomacorrientes.  

En el  Anexo 1, se presentan  los planos estructurales y de detalle. 

En el Anexo 2, constan las especificaciones técnicas de los acabados emitidas 

por el MIDUVI. 

 

4.3. ANÁLISIS Y EVALUACIÓN DE VIVIENDAS  

Es importante tener presente, que el alcance de la tesis es la evaluación de los 

acabados e instalaciones eléctricas e hidro-sanitarias de las viviendas construidas por 

el MIDUVI en el Distrito Metropolitano de Quito; se parte de la premisa que las 

unidades de vivienda fueron recibidas por el cliente a plena satisfacción y que 

cualquier daño de los elementos en estudio se produjo después de la fase 

constructiva. 

Se deja fuera del alcance de este estudio, los aspectos ligados al diseño 

arquitectónico de los proyectos y al cumplimiento de las disposiciones de ordenanzas 

municipales que fijan las condiciones generales a los proyectos de arquitectura, como 

por ejemplo estándares de superficie y emplazamiento de los recintos. Sin embargo, 
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se decidió hacer referencia al cumplimiento de condiciones mínimas de habitabilidad 

de una vivienda con respecto a las dimensiones de los espacios internos. 

4.3.1. CONDICIONES MÍNIMAS D E HABITABILIDAD  

Para evaluar las condiciones de habitabilidad de las viviendas construidas por el 

MIDUVI  se verificó el cumplimiento de los estándares mínimos establecidos en la 

Ordenanza 3445 a través de la lista de chequeo mostrada a continuación: 

 

TABLA 6: VERIFICACIÓN DE CONDICIONES DE HABITALIDAD MÍNIMA EN BASE A LA ORDENANZA No. 3445  

VERIFICACIÓN DE CONDICIONES DE HABITALIDAD MÍNIMA EN BASE A LA 

ORDENANZA No. 3445 
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4.3.2. MET ODOLOGÍA PARA LA IDENTIFICACIÓN YEVALUACIÓN  DE 

LOS DAÑOS EN ACABADOS, INSTALACIONES ELÉCTRICAS E HIDRO -

SANITARIAS  

En esta investigación se presenta una metodología que permite identificar y 

evaluar daños en acabados e instalaciones de viviendas, para lo cual se utilizaron 

como instrumentos la observación directa de las viviendas y entrevistas con los 

propietarios.  

La metodología consta de las siguientes etapas: 

¶ Selección de la población y marco muestral 

¶ Levantamiento catastral de daños en viviendas 

¶ Levantamiento catastral de acciones de mantenimiento 

¶ Tabulación de datos y análisis de resultados 

¶ Evaluación del desempeño de los materiales 

4.3.2.1. Selección de la población y marco muestral 

Para la identificación de daños y acciones de mantenimiento se consideró como 

universo o población objetivo las viviendas unifamiliares de interés social 

construidas por el MIDUVI entre los años 2007 y 2011 en el Distrito Metropolitano 

de Quito existiendo en total 2096 unidades. Se obtuvo un tamaño de muestra de 220 

viviendas,  y fue determinado a través de la siguiente fórmula:  

 

DESCRIPCIÓN
ORDENANZA 

No. 3445

VIVIENDA 

MIDUVI
CUMPLE

INSTALACIONES ELÉCTRICAS

PUNTOS DE LUZ

Sala 1 1 Sí

Comedor 1 No

Cocina 1 1 Sí

Dormitorio 1 1 Sí

Baños 1 1 Sí

Vestíbulo 1 No

TOMACORRIENTES

Sala 1 1 Sí

Comedor 1 1 Sí

Cocina 2 1 No

Dormitorio 2 1 No

Baños 1 1 Sí

Vestíbulo 1 1 Sí
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n = N * z
2 
* p * (1-p) 

d
2
*(N-1) + z

2
* p * (1-p) 

Dónde: 

n = tamaño de la muestra. 

N = tamaño de la población. 

p = probabilidad de daño en las viviendas (se asume 0.8). 

d = error muestral (normalmente 0.05). 

z = nivel de confianza (normalmente 1.96, para un nivel de confianza de  

 95%). 

Para evaluar los daños en las viviendas construidas por el MIDUVI y determinar 

posibles acciones de mantenimiento por parte de los propietarios, se distribuyó la 

muestra de 220 unidades en los proyectos de cada una de las parroquias del Distrito 

Metropolitano de Quito, los cuales se indican en la Tabla No. 4-4, dicha distribución 

se efectuó en forma proporcional al número de viviendas construidas como se 

muestra a continuación. 

TABLA 7: TAMAÑO DE MUESTRA POR PARROQUIAS DEL DMQ  

TAMAÑO DE MUESTRA POR PARROQUIAS DEL DMQ  

 

      Fuente: (MIDUVI, s.f.) 

PARROQUIA N° VIVIENDAS MUESTRA

Alangasí 54 6

Amaguaña 106 11

Checa 23 3

Chillogallo 27 3

El Quinche 174 18

Gualea 57 6

Guangopolo 30 3

La Merced 271 28

Lloa 55 6

Nanegal 133 14

Nanegalito 37 4

Pacto 112 12

Pifo 86 9

Píntag 762 80

San Antonio de Pichincha 70 7

Tumbaco 48 5

Yaruquí 51 5

Total 2096 220
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4.3.2.2. Levantamiento catastral de daños en viviendas 

A través de observación visual se hizo el catastro de los daños en los acabados e 

instalaciones de las viviendas, dicha información fue registrada en una ficha de 

evaluación técnicamente estructurada lo que permitió conformar una base de datos, a 

partir de la cual se obtuvieron resultados estadísticos  

A continuación se enlistan los diferentes tipos de daños que pueden presentar los 

acabados e instalaciones de una vivienda; en base a esta información se elaboró la 

lista de chequeo que consta en el Anexo 3. 

Los tipos de daños de las viviendas fueron agrupados según los elementos a los 

que afectan: 

¶ Daños en pisos: 

V Humedad  por capilaridad 

V Humedad por rotura de tuberías 

V Desprendimiento y fisuras de pisos de hormigón 

V Desprendimiento de cerámica 

V Fisuras o rotura de cerámica 

V Desconche de cerámica 

V Suciedad en juntas de cerámica 

V Manchas en cerámica 

V Desprendimiento de material de emporado en cerámica 

¶ Daños en mamposterías: 

V Humedad  por capilaridad 

V Humedad por rotura de tuberías 

V Humedad de condensación 

V Desprendimiento de enlucido 

V Fisuras estructurales: fisuras diagonales a 45° o fisuras verticales 

V Fisuras no estructurales  

V Desprendimiento, fisura o rotura de la cerámica 

V Desconche de cerámica 

V Suciedad en juntas de cerámica 

V Manchas en cerámica 

V Desprendimiento de material de emporado en cerámica 
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V Descascaramiento de pintura 

V Manchas en pintura 

V Ampollas 

V Líneas o fisuras en pintura 

¶ Daños en cubierta: 

V Corrosión de estructura metálica 

V Humedad en superficie interna de planchas de cubierta 

V Planchas rotas 

V Mala sujeción de planchas / mal traslape 

V Rotura de cumbrero 

V Cumbrero mal colocado 

V Obstrucción de canalones y bajantes 

¶ Daños en piezas sanitarias: 

V Rotura de lavamanos e inodoro 

V Obstrucción de desagües 

V Filtraciones en sifones de lavamanos y/o fregadero 

V Daño en el sello del inodoro 

V Daño en los sellos de silicona en el inodoro o en el lavamanos 

V Daño en grifería 

V Daño en accesorios del tanque del inodoro 

V Daño en tapa de inodoro 

V Daño en rejillas 

¶ Daños en instalaciones de agua potable: 

V Rotura de tuberías 

¶ Daños en instalaciones sanitarias: 

V Rotura de tuberías 

V Obstrucción de la caja de revisión 

V Obstrucción del pozo séptico 

¶ Daños en acometida eléctrica: 

V Cables expuestos  

V Cortocircuito 

V Daño en fusible del medidor 
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¶ Daños en tablero de control: 

V Tablero sin tapa de protección 

V Cables expuestos 

V Cortocircuito 

¶ Daños en sistema de iluminación: 

V Cables expuestos 

V Cortocircuito 

V Cajetines sin tapas 

V Bombillo quemado 

V Tapas de cajetines rotas / los cajetines no tienen tapas 

V Fijaciones de tapa o cajetines sueltas 

V Boquilla rota 

¶ Daños en tomacorrientes e interruptores: 

V Cables expuestos 

V Cortocircuito 

V Cajetines sin tapas 

V Tapas de cajetines rotas / los cajetines no tienen tapas 

V Fijación de tapas de cajetines sueltas 

¶ Daños en ventanas y protecciones: 

V Corrosión en ventanas 

V Corrosión en protecciones de ventanas 

V Vidrio roto 

V Mala sujeción del vidrio 

V Infiltración de agua, viento y polvo 

V Daño en manija de ventanas 

¶ Daños en puertas metálicas: 

V Corrosión de puerta 

V Vidrio roto en puerta 

V Puerta desplomada y/o torcida 

V Mala sujeción del vidrio 

¶ Daños en cerraduras: 

V Oxidación del elemento 
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V Faltan elementos de sujeción 

V Los elementos de sujeción están sueltos 

V Rotura de la cerradura 

V Pestillo de la cerradura no encaja en hendidura de marco 

¶ Daños en bisagras: 

V Oxidación de bisagras 

V Faltan elementos de sujeción en bisagras 

V Elementos de sujeción de bisagras sueltos 

V Rotura de bisagra 

V Infiltración de agua, viento y polvo 

¶ Daños en puertas de madera: 

V Puertas torcidas, pandeadas, resquebrajadas 

V Puertas desplomadas 

V Puertas manchadas de grasa 

V Puertas deterioradas por presencia de humedad 

V Puertas apolilladas 

V Infiltración de agua, viento y polvo por hendidura inferior de la puerta 

 

4.3.2.3. Levantamiento catastral de acciones de mantenimiento 

La identificación de las acciones de mantenimiento se realizó a través de una 

entrevista efectuada a los propietarios de la vivienda, la información se registró en la 

lista de chequeo que consta en el Anexo 3. 

La encuesta se estructuró considerando las posibles acciones de mantenimiento 

descritas a continuación, las cuales fueron agrupadas por elementos de la vivienda.  

¶ Mantenimiento de pisos 

V Masillado de piso interior 

V Colocación de cerámica 

V Colocación de barrederas 

V Masillado de vereda 

¶ Mantenimiento de mampostería 

V Enlucido de mampostería 
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V Pintura 

V Colocación de cerámica 

¶ Mantenimiento de cubierta 

V Pintura de estructura metálica 

V Colocación de accesorios de fijación de cubierta 

V Cambio de planchas de cubierta 

V Pintura de planchas de cubierta 

V Cambio de cumbrero 

V Colocación de cielo falso 

V Colocación de canalones 

V Limpieza de canalones 

¶ Mantenimiento de instalaciones hidro-sanitarias 

V Cambio de lavamanos 

V Cambio de inodoro 

V Colocación de accesorios de fijación en lavamanos 

V Cambio de sifones 

V Cambio de accesorios del tanque del inodoro 

V Cambio de tapa del inodoro 

V Colocación de sello en la base del inodoro 

V Cambio de rejillas 

V Cambio de grifería 

V Reparación de tuberías de AA.PP 

V Cambio de llave de paso 

V Desobstrucción de sifones 

V Reparación de tuberías de AA.SS 

V Colocación de tapas en cajas de revisión y/o pozo séptico 

V Desobstrucción de caja de revisión y/o pozo séptico 

¶ Mantenimiento de instalaciones eléctricas 

V Colocación de canaletas en cables de acometida 

V Cambio de cables de acometida 

V Cambio de fusible del medidor 

V Cambio de breakers del tablero 
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V Cambio de cables en punto de tomacorriente 

V Cambio de la pieza de tomacorriente 

V Colocación de canaletas para cables en punto de tomacorriente 

V Colocación de tapas de protección en punto de tomacorriente 

V Cambio de cables en punto interruptor 

V Cambio de la pieza de interruptor 

V Colocación de canaletas para cables en punto de interruptor 

V Colocación de tapas de protección en punto de interruptor 

V Cambio de cables en punto de iluminación 

V Cambio de boquilla 

V Colocación de canaletas para cables en punto de iluminación 

V Colocación de tapas de protección en punto de iluminación 

¶ Mantenimiento de carpintería metálica 

V Pintura de ventanas 

V Pintura de protecciones metálicas de ventanas 

V Colocación de protecciones metálicas en ventanas 

V Cambio de ventanas 

V Cambio de vidrio en ventanas 

V Colocación de sello en ventanas (silicona, masilla, etc.) 

V Cambio de vidrio de puerta 

V Cambio de puerta 

V Pintura de puerta 

V Colocación de cubrepuertas 

V Colocación de elementos para evitar el ingreso de viento y polvo a través de 

la hendidura inferior de la puerta 

V Cambio de cerradura 

V Limpieza de cerraduras 

V Limpieza de bisagras 

V Cambio de bisagras 

¶ Mantenimiento de carpintería de madera 

V Cambio de puertas 

V Colocación de marcos y tapamarcos 
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V Colocación de barrederas 

V Pintura 

V Colocación de productos químicos 

V Colocación de elementos para evitar el ingreso de viento y polvo a través de 

la hendidura inferior de la puerta 

4.3.2.4. Tabulación de datos y análisis de resultados 

 

4.3.2.4.1. Evaluación de daños 

Después de llevar a cabo el levantamiento de daños de las viviendas del D.M.Q, 

se comprobó que el 100.00% de las unidades muestreadas presenta algún tipo de 

daño. 

Para evaluar el grado de afectación de los acabados e instalaciones, se 

cuantificaron los daños detallados en el Anexo 3 en cada una de las viviendas 

muestreadas, los valores obtenidos fueron comparados con las cantidades existentes 

en la vivienda tipo. En la tabla adjunta se detallan los volúmenes de los elementos. 

TABLA 8: VOLÚMENES SEGÚN VIVIENDA TIPO EN PISO 

VOLÚMENES SEGÚN VIVIENDA TIPO EN PISO  

 

  

Fuente: (MIDUVI, s.f.) 

 

 

 

ELEMENTO UNIDAD

VOLÚMENES 

SEGÚN VIVIENDA 

TIPO

TIPO DE DAÑO

CONTRAPISO m2 49.64 Humedad de capilaridad 

Humedad por rotura de tuberías

 MASILLADO m2 49.64 Desprendimientos

Fisuras 

CERÁMICA m2 2.6 Desprendimiento de la cerámica

Fisuras o roturas

Desconche de la cerámica

Suciedad  de las juntas de cerámica

Manchas 

Desprendimiento de material de emporado 

FUENTE: MIDUVI

ELABORADO POR: Carla Dávila N., Ma. Fernanda Villavicencio R.
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TABLA 9: VOLÚMENES SEGÚN VIVIENDA TIPO EN MAMPOSTERÍA  

VOLÚMENES SEGÚN VIVIENDA TIPO EN MAMPOSTERÍA  

 

 

Fuente: (MIDUVI, s.f.) 

 

TABLA 10: VOLÚMENES SEGÚN VIVIENDA TIPO EN  CUBIERTA  

VOLÚMENES  SEGÚN VIVIENDA TIPO EN CUBIERTA  

 

Fuente: (MIDUVI, s.f.) 

  

ELEMENTO UNIDAD

VOLÚMENES 

SEGÚN VIVIENDA 

TIPO

TIPO DE DAÑO

MAMPOSTERÍA m2 118.84 Humedad de capilaridad 

Humedad por rotura de tuberías

Humedad de condensación

 ENLUCIDOS m2 118.84 Desprendimientos

Fisuras estructurales

Fisuras no estructurales

 CERÁMICA m2 12.9 Desprendimiento de la cerámica

Fisuras o roturas

Desconche de la cerámica 

Suciedad de las juntas de cerámica

Manchas 

Desprendimiento de material de emporado 

PINTURA m2 105.94 Descascaramiento

Manchas 

Ampollas 

Líneas o fisuras

FUENTE: MIDUVI

ELABORADO POR: Carla Dávila N., Ma. Fernanda Villavicencio R.

ELEMENTO UNIDAD

VOLÚMENES 

SEGÚN VIVIENDA 

TIPO

TIPO DE DAÑO

ESTRUCTURA 

METÁLICA 
m 28.8 Corrosión

PLANCHAS DE

FIBROCEMENTO
u 27

Humedaden superficieinternadeplanchas

de cubierta

u 27 Planchas rotas

u 27 Mala sujeción de planchas / mal traslape

CUMBRERO m 6 Rotura de cumbrero

m 6 Cumbrero mal colocado

CANALONES Y

BAJANTES
m 12 Obstrucción

FUENTE: MIDUVI

ELABORADO POR: Carla Dávila N., Ma. Fernanda Villavicencio R.
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TABLA 11: VOLÚMENES SEGÚN VIVIENDA TIPO EN  INSTALACIONES HIDRO -SANITARIAS  

VOLÚMENES SEGÚN VIVIENDA TIPO   INSTALACIONES HIDRO -SANITARIAS  

 

            Fuente: (MIDUVI, s.f.) 

TABLA 12: VOLÚMENES SEGÚN VIVIENDA TIPO EN INSTALACIONES ELÉCTRICAS  

VOLÚMENES SEGÚN VIVIENDA TIPO EN INSTALACIONES ELÉCTRICAS  

 

        Fuente: (MIDUVI, s.f.) 

 

ELEMENTO UNIDAD

VOLÚMENES 

SEGÚN VIVIENDA 

TIPO

TIPO DE DAÑO

u 1 Rotura de lavamanos

u 1 Rotura de inodoro

u 4 Obstrucción de desagües

u 2
Filtración en sifones de lavamanosy/o

fregadero

u 1 Daño en sello del inodoro

u 2
Dañoen los sellosdesiliconaeninodoro

o en lavamanos

u 3 Daño en grifería

u 1 Daño en accesorios del inodoro

u 1 Daño en tapa del inodoro

u 3 Daño en rejillas

INSTALACIONES 

AA.PP
m 63,14 Rotura en tubería de AA.PP

m 14 Rotura en tubería de AA.SS

u 1 Obstrucción de la caja de revisión

u 1 Obstrucción del pozo séptico

PIEZAS 

SANITARIAS

INSTALACIONES 

AA.SS

ELEMENTO UNIDAD

VOLÚMENES 

SEGÚN VIVIENDA 

TIPO

TIPO DE DAÑO

glb 1 Cables descubiertos

glb 1 Cortocircuito

glb 1 Daño del fusible del medidor

u 1 Sin tapa de protección

u 1 Cables expuestos

u 1 Cortocircuito

pto 8 Cables expuestos

pto 8 Cortocircuito 

pto 8 Cajetines si tapas

pto 8 Bombillo quemado

pto 8 Tapa rota o sin tapa de protección

pto 8 Boquilla rota

pto 8 Fijación de tapas o cajetines sueltos

pto 7 Cables expuestos

pto 7 Cortocircuito 

pto 7 Cajetines si tapas

pto 7 Tapa rota o sin tapa de protección

pto 7 Fijación de tapas o cajetines sueltos

pto 5 Cables expuestos

pto 5 Cortocircuito 

pto 5 Cajetines si tapas

pto 5 Tapa rota o sin tapa de protección

pto 5 Fijación de tapas o cajetines sueltos

FUENTE: MIDUVI

ELABORADO POR: Carla Dávila N., Ma. Fernanda Villavicencio R.

INTERRRUPTORES

ACOMETIDA

TABLERO

BOQUILLAS

TOMACORRIENTES
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TABLA 13: VOLÚMENES SEGÚN VIVIENDA TIPO EN CARPINTERÍA METÁ LICA  

VOLÚMENES SEGÚN VIVIENDA TIPO EN CARPINTERÍA METÁLICA  

Fuente: (MIDUVI, s.f.) 

TABLA 14: VOLÚMENES SEGÚN VIVIENDA TIPO EN CARPINTERÍA DE MADERA  

VOLÚMENES SEGÚN VIVIENDA TIPO EN CARPINTERÍA DE MADERA  

 

 Fuente: (MIDUVI, s.f.) 

 

En el Anexo 4, constan los cálculos efectuados para la tabulación de datos. 

ELEMENTO UNIDAD

VOLÚMENES 

SEGÚN VIVIENDA 

TIPO

TIPO DE DAÑO

VENTANAS u 5 Corrosión

u 5 Vidrio roto

u 5 Mala sujeción del vidrio a la ventana

u 10 Oxidación de bisagras

u 10 Faltan elementos de sujeción en bisagras

u 10 Elementos de sujeción de bisagras sueltos

u 10 Rotura de bisagras

u 5 Infiltración de agua, viento y polvo

u 5 Daños en manija de ventanas

PROTECCIONES DE 

VENTANAS
u 5 Corrosión

PUERTA DE HIERRO u 1 Corrosión

u 1 Vidrio roto

u 1 Puerta desplomada

u 1 Puertas torcidas

u 1 Infiltración de agua, viento y polvo

u 1 Daños en cerraduras

CERRADURAS u 4 Oxidación del elemento

u 4 Faltan elementos de sujeción  

u 4 Elementos de sujeción están sueltos

u 4 Rotura de la cerradura

u 4
Pestillo no encaja correctamenteen la

hendidura del marco

BISAGRAS u 12 Oxidación de bisagras

u 12 Faltan elementos de sujeción en bisagras

u 12 Elementos de sujeción de bisagras sueltos

u 12 Rotura de bisagras

FUENTE: MIDUVI

ELABORADO POR: Carla Dávila N., Ma. Fernanda Villavicencio R.

ELEMENTO UNIDAD

VOLÚMENES 

SEGÚN VIVIENDA 

TIPO

TIPO DE DAÑO

u 3 Puertas torcidas, pandeadas, resquebrajadas

u 3 Puerta desplomada

u 3 Puertas manchadas  grasa

u 3
Puertasdeterioradaspor la presenciade

humedad

u 3 Puertas apolilladas

u 3 Infiltración de agua, viento y polvo

FUENTE: MIDUVI

ELABORADO POR: Carla Dávila N., Ma. Fernanda Villavicencio R.

PUERTAS DE 

MADERA
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4.3.2.4.1.1. Daños en pisos 

 

GRÁFICO 10: HUMEDAD EN PISOS A NIVEL DEL D.M.Q  

 

Se verificó que el 20.00% de las viviendas muestreadas presenta humedad por 

capilaridad, la cual se relaciona directamente con la aparición de eflorescencias. Las 

casas que presentan este daño tienen un 72.00% del área del piso afectado. 

 

GRÁFICO 11: DISTRIBUCIÓN PORCENTUAL DE VIVIENDAS QUE 

PRESENTAN HUMEDAD POR CAPILARIDAD A NIVEL DE PARROQUIAS  
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GRÁFICO 12: DISTRIBUCIÓN  PORCENTUAL DE VIVIENDAS QUE 

PRESENTAN EFLORESCENCIAS A NIVEL DE PARROQUIAS  

 

Las parroquias con mayor incidencia de humedad por capilaridad y 

eflorescencias son: Guangolopolo, Pacto y Gualea. 

 

GRÁFICO 13: DAÑOS EN EL MASILLADO DE  PISO A NIVEL DEL D.M.Q  

 

Es significativo el número de viviendas que presenta daños en el masillado de 

pisos como desprendimientos y fisuras, llegando a superar el 30.00%, en promedio el 

piso de las viviendas presenta un 74.60% de desprendimientos y el 57.61% de 

fisuras. 
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GRÁFICO 14: DISTRIBUCIÓN PORCENTUAL DE VIVIENDAS QUE 

PRESENTAN DESPRENDIMIENTOS DE PISO A NIVEL DE PARROQUIAS  

 

 

GRÁFICO 15: DISTRIBUCIÓN PORCENTUAL DE VIVIENDAS QUE 

PRESENTAN FISURAS DE PISO A NIVEL DE PARROQUIAS  

 

En la parroquia de Guangopolo el 100.00% de las viviendas presentan 

desprendimientos de piso. 

 Con respecto a las fisuras el porcentaje más alto se concentra en la parroquia de 

San Antonio, alcanzando un valor de 72.00%. 
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GRÁFICO 16: DAÑOS EN LA CERÁMICA DE PISO A NIVEL DEL D.M.Q  

 

El mayor daño en la cerámica de piso a nivel del D.M.Q es la suciedad de las 

juntas de cerámica con un  21.00%. 

 

 

GRÁFICO 17: DISTRIBUCIÓN PORCENTUAL DE VIVIENDAS QUE 

PRESENTAN SUCIEDAD DE LAS JUNTAS DE CERÁMICA DE PISO A NIVEL DE 

PARROQUIAS 

 

Las parroquias que mayores porcentajes de suciedad en juntas fueron: 

Chillogallo con el 100.00% y  LLoa con el 83.33%. 
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GRÁFICO 18: DAÑOS EN VEREDA EXTERIOR DE PISO A NIVEL DEL 

D.M.Q 

 

El porcentaje de viviendas que presentan daños en la vereda exterior es 

relativamente bajo, con respecto al principal daño que es la rotura del elemento, las 

viviendas tienen en promedio el 71.46% del área de vereda deteriorada. 

 

4.3.2.4.1.2. Daños en mamposterías 

 

 

  

GRÁFICO 19: HUMEDAD EN MAMPOSTERÍAS A NIVEL DEL D.M.Q  
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Al igual que en pisos la incidencia de humedad por capilaridad en mamposterías 

es crítica,  por cuanto en el 58.00% de las viviendas se observó este daño. La 

presencia de eflorescencias que es consecuencia del daño anterior también es 

elevado, llegando a un porcentaje similar.  

La mampostería, en promedio presenta un deterioro del 38.00% en todas las 

viviendas. En este tipo de daño el tipo de atención debe ser inmediata ya que no 

solamente afecta la estética o funcionalidad de la vivienda sino también a la salud de 

los habitantes del inmueble.  

 

 

GRÁFICO 20: DISTRIBUCIÓN PORCENTUAL DE VIVIENDAS QUE 

PRESENTAN HUMEDAD POR CAPILARIDAD A NIVEL DE PARROQUIAS  
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GRÁFICO 21: DISTRIBUCIÓN PORCENTUAL DE VIVIENDAS QUE 

PRESENTAN EFLORESCENCIAS A NIVEL DE PARROQUIAS  

 

Las parroquias con mayor incidencia de humedad por capilaridad y 

eflorescencias son: Checa, Guangopolo, Nanegalito, Alangasí, Amaguaña y  

Tumbaco, que corresponden a las parroquias con clima cálido húmedo. 

 

 

GRÁFICO 22: DAÑOS EN PINTURA DE MAMPOSTERÍA A NIVEL DEL 

D.M.Q 

 

Dentro de pintura en mamposterías el daño más representativo corresponde a 

manchas con un porcentaje del 15.91%. 
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GRÁFICO 23: DISTRIBUCIÓN PORCENTUAL DE VIVIENDAS QUE 

PRESENTAN MANCHAS EN LA PINTURA EN MAMPOSTERÍA A NIVEL DE 

PARROQUIAS 

 

Analizando las manchas en pinturas según parroquias, en Guangopolo y 

Tumbaco están las viviendas que presentan este daño con mayor frecuencia. 

 

GRÁFICO 24: DAÑOS EN CERÁMICA DE MAMPOSTERÍA A NIVEL DEL 

D.M.Q 

Los principales daños en cerámica de mampostería corresponden a suciedad de 

juntas y manchas con porcentajes del 20.91% y 21.36%, este tipo de daños es 

causado por la falta de mantenimiento periódico del elemento. 
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GRÁFICO 25: DISTRIBUCIÓN PORCENTUAL DE VIVIENDAS QUE 

PRESENTAN SUCIEDAD DE LAS JUNTAS DE CERÁMICA EN MAMPOSTERÍA 

A NIVEL DE PARROQUIAS  

 

 

 

GRÁFICO 26: DISTRIBUCIÓN PORCENTUAL DE VIVIENDAS QUE 

PRESENTAN MANCHAS ENCERÁMICA DE MAMPOSTERÍA A NIVEL DE 

PARROQUIAS 

 

Las viviendas de la parroquia de Lloa fueron las que presentaron mayores 

problemas con respecto a limpieza general, viéndose reflejado en la distribución 

porcentual de suciedad en juntas y manchas que alcanzaron valores  del 84.00% y 

66.67% respectivamente. 

 












































































































































































