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MOTIVACION

La Constitucion de 2008 reconoce el derecho fundamental de las personas a una
vivienda adecuada y digna con independencia de su situacion economica y social, segin
el articulo 30. Lo anterior implica que las personas a mds de tener derecho a acceder a
una vivienda, la misma debe tener ciertas caracteristicas que la hagan apta para una vida
de calidad.

En cuanto al acceso a una vivienda, la misma Constitucién establece como obligacion
de todos los niveles de gobieno elaborar, implementar y evaluar peliticas, planes y
programas de habitat y de acceso universal a la vivienda, segiin el articulo 375, numeral
3. Bajo esta logica es deber del Estado no solo garantizar el derecho a la propiedad de
aquellas personas titulares de un bien inmueble, sino fomentar y realizar acciones
positivas encaminadas a garantizar el goce a una vivienda para los habitantes del pais.
Resulta de tal trascendencia este derecho y los dificil de su concrecion que el
constituyente considerdé que tanto el Gobierno Central como los gobiernos auténomos
descentralizados regionales, provinciales, municipales y parroquiales rurales aunaran
esfuerzos para su cumplimiento efectivo

Cabe indicar que este derecho a la vivienda no se reduce a la propiedad de un bien
inmueble, como en principio se podria pensar, sino a que todos los habitantes dei
Ecuador tengan un techo que garantice el derecho a una calidad de vida digna, por lo
que junto con la obligacién de establecer politicas y programas de acceso a vivienda, la
misma Constitucién dispone como obligacion de todos los niveles de gobierno dotar de
albergues y promover el alquiler en régimen especial, segiin el articulo 375. numeral 4y
asegurar que toda persona tenga derecho a suscribir contratos de arrendamiento a un
precio justo y sin abusos, seglin el numeral 7 del mismo articulo.

De esta normativa se desprende que el acceso a una vivienda puede ser tutelado por el
Estado desde varios mecanismos, los cuales no se agotan con la construccion y
transferencia de dominio de vivienda, sino que pueden adoptar otras modalidades como
el acceso a albergues. alquiler de vivienda para personas de escasos recursos, incidir en
el mercado inmobiliario para garantizar el acceso a vivienda de arriendo a precios
justos, el derecho de superficie, entre otros. Todos estos mecanismos si bien muy
diversos, se caracterizan por garantizar que independientemente del! titulo
(arrendamiento, usufructo, habitacién, compraventa. adjudicacion, etc.) bajo el cual se
encuentran habitando determinado inmueble, el Estado y la sociedad garanticen el uso
pacifico y seguro del mismo.

Ademas. de conformidad con la Constitucion. el acceso a la vivienda bajo los
parametros antes enunciados debe cumplir con dos caracteristicas que son ser adecuado
y digno. Si bien ambas caracteristicas no se¢ encuentran definidas en la Constitucion, la
Norma Suprema brinda algunos elementos que se deberian considerar para su adecuada
conceptualizacion.

En lo que respecto a las caracteristicas que debe tener la vivienda, es decir que sea digna
y adecuada, Ferrando, la define como el derecho de toda persona a tener un espacio
intimo, adaptado al entomo y a la sociedad en que se encuentra, donde puedan verse



satisfechas las necesidades basicas de una vida digna™'. En esta definicién se incluyen
tanto las condiciones minimas que debe tener una vivienda para garantizar una vida
digna, asi como su correcta inclusioén en su entorno. lo que protegeria su adecuacion.

Sin embargo. la caracteristica de adecuada se puede analizar desde otra perspectiva a la
de su adecunacion al entorno, conforme la propuesta de la autora citada. Asi la
Constitucion contiene algunas normas que hacen relacion al tipo de vivienda,
dependiendo de los beneficiarios. E! articulo 37, numeral 7 y el 47. numeral 6 hacen
relacion al derecho tanto de las y los adultos mayores como de las personas con
discapacidad a acceder a una vivienda con respeto a su opinion y consentimiento, asi
como una vivienda con facilidad de acceso y condiciones necesarias para atender su
discapacidad y para procurar el mayor grado de autonomia en su vida cotidiana,
respectivamente. Es decir, la adecuacion estaria relacionada con las caracteristicas de
SUS usuarios, y por tanto no serd la misma para una persona con discapacidad. para
alguien de la tercera edad o para un miembro de una poblacion indigena. para un
habitante rural o para un residente del sector urbano,

Respecto al término digno, la Constitucion establece las condiciones para garantizar una
vida digna en el articulo 66, numeral 2, lo que incluye la salud. alimentacion y
nutricion, agua potable, vivienda, saneamiento ambiental, educacion. trabajo, empleo,
descanso y ocio, cultura fisica, vestido. seguridad social y otros servicios sociales
necesarios. Bajo esta logica una vivienda digna debe permitir que sus ocupantes puedan
acceder a los servicios antes indicados y, por tanto, ello implica que exista una
integracion entre las viviendas y las redes y servicios ptblicos de soporte. Para ello,
resulta fundamental una planificacion del desarrollo y el ordenamiento territorial que
permita generar ciudades que contemplen una distribucion territorial equitativa. siendo
para el efecto necesario el goce y ejercicio del derecho a la ciudad, que implica no solo
el poder acceder a los servicios antes indicados, sino decidir sobre su desarrollo ¢
implementacion.

Por lo anterior. la Constitucion crea el sistema nacional de inclusién y equidad social
que permite. entre otros, garantizar los derechos reconocidos en la Constitucion y que se
compone de los ambitos de la educacion. salud. seguridad social. gestion de riesgos,
cultura fisica y deporte. habitat v vivienda, cultura, comunicacion e informacion,
disfrute del tiempo libre, ciencia vy tecnologia, poblacién, seguridad humana y
transporte, seglin el articulo 340 de la Constitucion. Estas condiciones por constituirse
minimos deben ser garantizadas a todos los individuos independientemente de sus
caracteristicas particulares.

De estas normas queda claro que una vivienda digna debera garantizarse a través del
acceso 3 varios servicios, cuya prestacion es competencia de diferentes niveles de
gobierno. Asi lo relativo a salud, educacion seguridad social. entre otros es del Gobierno
Central. mientras que el transporte y la gestion ambiental es de los Gobiernos
Auténomos Descentralizados Provinciales y el deporte, cultura, agua potable es
responsabilidad de los Gobiernos Auténomos Descentralizados municipales.

Por lo anterior. fue adecuada la regulacion establecida por el constituyente que otorgd
competencias a todos los niveles de gobiemo respecto a la vivienda, siendo ¢l ente

1 Esperanza Ferrando Nicolau, *E| derecho a una vivienda digna y adecuada™. Jruario de Fifosoffu del
Derecho LY (1992), 309,



rector de esta competencia el Gobierno Central. segin el articulo 261, numeral 6:
mientras que la gestién en la construccion y dotacion de los demds servicios que
garantizan las caracteristicas de adecuada y digna, antes analizados de todos los niveles
de gobierno en et dmbito de sus competencias.

A nivel internacional se reconoce el derecho humano de acceder a una vivienda
adecuada, en el articulo 11 Pacto Internacional de Derechos Econdémicos, Sociales y
Culturales. El contenido de dicho derecho ha sido desarrollado por la Observacion
General No. 4, expedida por la Comisién de Derechos Econdmicos, Sociales y
Culturales en su sexto periodo de sesiones (1991), la cual considera que la palabra
adecuacion se refiere en parte a los ambitos sociales, econdmicos. culturales,
climatolégicos, ecoldgicos y de otra indole, y a los siguientes factores:

a) Seguridad juridica de la tenencia.

b) Disponibilidad de servicios, materiales. facilidades ¢ infraestructura.
¢) Gastos soportables.

d) Habitabilidad.

¢) Asequibilidad.

f} Lugar.

g) Adecuacion cultural.

En esta descripcion del concepto vivienda adecuada, se observa que se incluyen tanto
los ambitos referentes a la dignidad humana como a la adaptacion de la vivienda a sus
usuarios (adultos mayores, personas con discapacidad) y al entorno que le rodea.

Con esta descripcion del derecho a la vivienda adecuada y digna se puede determinar
que actualmente en el ordenamiento juridico infraconstitucional ecuatorianc se han
creado algunas normas tendientes tanto a garantizar el acceso a una vivienda como a
exigir que la misma cumpla con ciertas caracteristicas técnicas que la hagan habitable y
garanticen la seguridad e integridad fisica de sus ocupantes, de conformidad cen los
estandares tanto constitucionales como de derecho internacional.

El Cédigo Orgdnico de Organizacion Territorial. Autonomia y Descentralizacion
(COOTAD) desarrolla algunos elementos basicos respecto a la competencia de uso y
ocupacién del suelo, como por ejemplo lo relativo al fraccionamiento del suelo, a la
prestacion de servicios basicos, como agua potable y alcantarillado, el soterramiento de
cables. ciertos requisitos para la transferencia de dominio de bienes inmuebles. entre
otros. Ademas, con la finalidad de dotar a los gobiernos municipales de mecanismos que
permitan regularizar la tenencia de hecho de suelo destinado para vivienda, se crean dos
figuras juridicas que permiten que los asentamientos humanos realizades al margen del
planeamiento urbanistico, con falta de permisos municipales y en ciertos casos sin un
titulo de propiedad. se puedan legalizar, para garantiza la seguridad juridica de los
actuales ocupantes de las viviendas construidas en esos predios, asi como dotarlos de
los sistemnas piblicos de soporte.

La Ley Orgéanica de Ordenamiento Territorial. Uso y Gestion de Suelo (LOOTUGS),
por otro lado, establece una reglamentacién mucho més detallada del ejercicio de la
competencia de uso y ocupaci6n del suelo, enfocandose en temas como el planeamiento
urbanistico, la clasificacion del suelo en urbano y rural, las condiciones. requisitos y
limitaciones para urbanizar el suelo, asi como para la habilitacion y posterior



construccion de vivienda, En esta normativa se establecen parametros y mecanismos
para garantizar un vivienda adecuada y digna. asi como se establece un capitulo entero
orientado a la rectoria, planificacion y construccion de vivienda de interés social.

No obstante, el capitulo destinado a la vivienda de interés social es de apenas cinco
articulos y muchas de sus determinaciones requieren de legislacién secundaria para su
correcta implementacion, pues se crean obligaciones genéricas para la construccion de
vivienda de interés social por parte de los distintos niveles de gobierno. pero ninguna de
ellas es de inmediato cumplimiento.

Otra norma de gran relevancia para la concrecion del derecho a la vivienda es la Ley
Orgdnica para Evitar la Especulacion sobre el Valor de las Tierras vy Fijacion de
Tributos, pues permite controlar el mercado inmobiliario, para que el valor del suelo.
elemento indispensable para acceder a una vivienda. no se incremente de manera
injustificada. Esto permitira que las familias puedan acceder a una vivienda. en especial
aquellas de escasos recursos, pues se evita que la necesidad de acceder a un hogar se
utilice con fines especulativos.

Por ultimo, en lo relativo a la vivienda de interés social esta vigente la Ley de
Desarrollo de Vivienda de Interés Social, publicada en el Registro Oficial 233, de 22
julio de 1985. En dicha normativa s¢ establecen competencias para entidades que
actualmente han desaparecido. Ademas, no existe una correcta articulacidén entre los
diferentes niveles de gobierno, en especial con los Gobiernos Autdnomos
Descentralizados Municipales, que son los competentes en temas de uso y ocupacion de
suelo. ¥ por tanto quienes autorizan la construccidn de cualquier tipo de vivienda. En
dicha Ley se desarrollan solo exenciones tributarias vy la concesion de créditos, sin
entrar a regular el seguimiento e impacto de las soluciones habitacionales construidas
con dicha regulacion.

Por lo anterior, es necesario revisar la Ley de Desarrollo de Vivienda de Interés Social,
manteniendo vigente lo relativo a los incentivos tributarios para el desarrollo de
proyectos de esta naturaleza, pero actualizando sus contenidos a la actual estructura del
Estado y de conformidad con las competencias constitucionales de los diferentes niveles
de gobierno.

Esta adecuacion resulta importante en la medida que todos los niveles de gobierno son
competentes en el ambito de la vivienda y. por tanto. se requiere clarificar cudles son las
atribuciones especificas de cada uno. para garantizar un gjercicio articulado y eficiente
en la rectoria, planificacion, regulacién. gestion y control de la vivienda. en especial la
destinada a personas de escasos recursos.

No obstante, las modificaciones que se deben implementar van mas alld del ambito
institucional, pues en la actualidad existen grandes carencias respecto al acceso a
vivienda adecuada y digna. Segtn el Sistema Integrado de Conocimiento y Estadistica
Social del Ecuador, al 2016 un 33,7% de hogares no poseia una vivienda propia. El
déficit habitacional cualitativo (vivienda que no cumplen condiciones aceptables de
calidad, son consideradas recuperables, y deben ser sujetas al mejoramiento) de la
vivienda es del 33.6%. mientras que el déficit cuantitativo {(no cumplen condiciones
minimas de habitabilidad segun su calidad, son consideradas irrecuperables, y deben ser
reemplazadas) es del 12,3%. los mismos que han bajado dos puntos y casi nueve puntos



desde el 2009, respectivamente. Ademds, existe al 2016 un 11,2% de hogares que viven
en condiciones de hacinamiento. aunque es importante sefialar que ese porcentaje se ha
reducido en mas de ocho puntos desde el 2007. Esto hace necesario que un nuevo marco
normativa que no solo se concentre en la creacion de nueva vivienda para aquellos
hogares que no tienen vivienda propia, sino que se reemplaza aquella que es
considerada irrecuperable (déficit cuantitativo), asi como que se entreguen incentivos
para el mejoramiento de vivienda precaria en el caso de aquella que es recuperable.

En cuanto al acceso a los servicios pablicos de soporte. si bien en estos Gltimos diez
afios existen avances a nivel nacional, ain se mantienen importantes carencias. En el
caso del acceso a la red piblica de agua se ha incrementado desde el 2007 del 71.6% al
83,6% del 2016, de los cuales el 71.6% de los hogares tiene tuberia dentro de la
vivienda. En cuanto al acceso a los servicios de saneamiento el porcentaje de acceso es
mucho menor, llegando solo al 57.2% en el 2016. Por Gltimo, el servicio de recoleccion
de basura municipal llega al 85,9% de los hogares. Todos estos servicios se encuentran
segin la Constitucion a cargo de los gobiernos auténomos descentralizados municipales
y metropolitanos y de acuerdo con la normativa internacional son parte integrante del
derecho a una vivienda adecuada y digna.

En cuanto a los servicios bdsicos que son de competencia del Gobierno Central,
tenemos que el servicio de luz eléctrica llega al 98.3% de los hogares. mientras el
servicio de telefonia convencional es brindado al 38.4% de los hogares.

Estos datos nos dan que en la actualidad el déficit de servicios bdsicos residenciales
alcanza al 42,5% de hogares; es decir, 57,5% de hogares. un poco mas de la mitad,
tienen cubiertos todos los servicios bdsicos, por lo que se hace indispensable generar
herramientas que permitan un mayor alcance de estos para los hogares del Ecuador.

En ese sentido, el proyecto de Ley busca solucionar todos estos problemas detectados
en el diagnostico previo a su elaboracién: para lo cual se presenta un articulo que se
compone de 41 articulos. dos disposiciones generales, cuatro disposiciones transitorias
y tres disposiciones reformatorias. En el primer capitulo se determina el ambito de la
Ley vy sus principios. En el capitulo 2 se establecen las entidades publicas competentes
en materia de vivienda, asi como sus atribuciones especificas, con la finalidad de lograr
una gestién en esta competencia de manera coordinada y articulada. En el capitulo 111 se
define los tipos de vivienda de interés social, sus condiciones minimas para ser
considerada adecuada y digna de acuerdo con los pardmetros nacionales e
internacionales. En el capitulo IV se establecen los incentivos tanto para la construccion
de vivienda como su mejora.

En el capitulo V sc establece un procedimiento abreviado para la autorizacion de los
proyectos de vivienda de interés social, cuya principal funcién es brindar una mayor
agilidad a su construccién. Es importante sefialar que este procedimiento abreviado no
exime a los gobiernos auténomos descentralizados municipales de su competencia de
control y sancién en el caso de encontrar inconsistencias o falencias en los disefios
constructivos o en las viviendas ya terminadas.

En el capitulo VI se establece el sistema nacional de vivienda de interés social, el cual
permite que tanto la oferta como la demanda de esta vivienda se pueda encontrar de
manera agil. Ademas, esto garantiza que los proveedores de vivienda puedan venderla,



protege a los beneficiarios y asegura que las avudas e incentivos se destinen a la
construccion de vivienda de interés social,

En el capitulo VII se crea un nuevo contrato que permite que las personas que por sus
ingresos economicos no sean sujetos de crédito. puedan acceder a una vivienda, bajo la
modalidad de arrendamiento con opcidn de compra. En este contrato el beneficiario no
adquiere la propiedad de manera inmediata, pero una vez cumplidos todos los pagos
mensuales, tiene ¢l derecho a exigir que se proceda a la suscripcion del respectivo
contrato de compraventa.

En el daltimo capitulo y para reforzar la responsabilidad, se crean sanciones para los
constructores que incumplan sus obligaciones. asi como a los beneficiarios que
desnaturalicen la vivienda de interés social,

Como se puede observar esta Ley establece una regulacion mucho mas efectiva que lo
que existe hasta el momento en temas de vivienda de interés social. Ademas, trac dos
mecanismos que pueden incentivar su construccion, pues se eliminan las trabas
administrativas que obligaban a los constructores a destinar grandes sumas de dinero y
tiempo en la tramitacidén de los permisos. los cuales en muchos casos duran mayor
tiempo que el necesario para la construccién de las unidades de vivienda. El otro
mecanismo es la figura del arrendamiento con opcion de compra lo que permitira que
sectores ciudadanos que no podian acceder a crédito. puedan utilizar esta herramienta
para adquirir una vivienda propia.

Por iltimo, cabe indicar que este proyecto de Ley no implica un aumento en el
presupuesto general del Estado, pues de acuerdo con el Presupuesto General del Estado
aprobado para el afio 2018 se tiene previsto una inversién de 64.108.894,24 para el
desarrolle y promocion de la vivienda. es decir, lo recursos para financiar la
construccion de vivienda de interés social. ya se encuentran previstos en la planificacion
del Gobierno Nacional. Este proyecto de Ley no incrementara los gastos del Ejecutivo,
sino que permitird una mejor distribucion de estos recursos para profundizar el acceso a
una vivienda digna y adecuada para la mayoria de los ecuatorianos.



ASAMBLEA NACIONAL
EL PLENO

CONSIDERANDO:

Que el articulo 3 de la Constitucion de la Repiblica establece que son deberes
primordiales del Estado, entre otros, planificar el desarrollo nacional. erradicar la
pobreza. promover el desarrollo sustentable y la redistribucién equitativa de los recursos
vy la riqueza, para acceder al buen vivir.

Que el inciso tercero del numeral 2 del articulo 11 de la Constitucion de la Republica,
establece que el Estado adoptard medidas de accion afirmativa que promuevan la
igualdad real en favor de los titulares de derechos que se encuentren en situacion de
desigualdad.

Que la Constitucién de la Repiblica en la Seccion Sexta, del Hébitat y Vivienda. del
Capitulo Segundo, Derechos del Buen Vivir, del Titulo II sobre los Derechos. determina
que las personas tienen derecho a un habitat seguro y saludable, y a una vivienda
adecuada y digna, con independencia de su situacion social y econémica (Art. 30) y
reconoce que el ejercicio del derecho a la ciudad se basa en la gestion democratica de
ésta y en la funcién social y ambiental de la propiedad y de la ciudad (Art. 31).

Que el articulo 375 de la Carta Magna establece que el Estado, ejercerd la rectoria para
la planificacidn. regulacién, control, financiamiento y elaboracion de politicas de habitat
y vivienda en todos sus niveles de gobierno, garantizara el derecho al hdbitat y a la
vivienda digna, para lo cual, entre otras cosas, generara la informacion necesaria para el
disefio de estrategias v programas que comprendan las relaciones entre vivienda,
servicios. espacio y transporte piblicos, equipamiento y gestion del suelo urbano.
Elaborara, implementara y evaluara politicas, planes y programas de habitat y de acceso
universal a la vivienda, a partir de los principios de universalidad, equidad ¢
interculturalidad. con enfoque en la gestion de riesgos; y. desarrollard planes y
programas de financiamiento para vivienda de interés social, a través de la banca
piblica y de las instituciones de finanzas populares. con énfasis para las personas de
escasos recursos econdmicos y las mujeres jefas de hogar.

Que el articulo 376 del mismo cuerpo legal, establece que para hacer efectivo el derecho
a la vivienda, al habitat y a la conservacion del ambiente, las municipalidades podran
expropiar, reservar y controlar dreas para el desarrollo futuro, de acuerdo con la ley.

Que de conformidad con el articulo 415 de la Constitucion de la Republica, el Estado
central y los gobiernos auténomos descentralizados adoptaran politicas integrales y
participativas de ordenamiento territorial urbano y de uso del suelo, que permitan
regular el crecimiento urbano, el manejo de la fauna urbana e incentiven el
establecimiento de zonas verdes.

Que, el literal ¢} del articulo 3 del Cédigo Orgdnico de Organizacion Territorial,
Autonomia y Descentralizacién, define el Principio de Coordinacion y



Corresponsabilidad como la responsabilidad compartida que tienen todos los niveles de
gobierno con el gjercicio y disfrute de los derechos de la ciudadania, ef buen vivir y el
desarrollo de¢ las diferentes circunscripciones territoriales, en el marco de las
competencias exclusivas y concurrentes de cada uno de ellos. Para el cumplimiento de
este principio se incentivard a que todos los niveles de gobierno trabajen de manera
articulada y complementaria para la generacion y aplicacion de normativas
concurrentes. gestion de competencias. ejercicio de atribuciones. En este sentido. se
podran acordar mecanismos de cooperacion voluntaria para la gestion de sus
competencias y el uso eficiente de los recursos.

Que en concordancia con el articulo antes citado, los articulos 594 y 595 del Cédigo
Organico de Organizacion Territorial, Autcnomia y Descentralizacion. determinan que.
ya s¢a por iniciativa propia o a pedido de otros gobiernos auténomos descentralizados.
instituciones pablicas ¢ privadas sin fines de lucro. el Gobierno Autdénomo
Descentralizado municipal o metropolitano podra expropiar inmuebles o predios con
capacidad técnica para desarrollar proyectos de vivienda de interés social, para la
construccion de viviendas o para llevar a cabo programas de urbanizacién y de vivienda
popular. Los gobiernos autonomos descentralizados municipales o metropolitanos
podran realizar estos programas mediante convenios con los ministerios encargados del
ramo y/u otros gobiernos auténomos descentralizados.

Que el articulo 481 del Cédigo Organico de Organizacién Territorial, Autonomia y
Descentralizacion, establece que, para efectos de su enajenacidn, cntre otros. los
terrenos que no son utilizados por los gobiernos autonomos descentralizados, a pedido
del Gobierno Ceniral podran ser destinados a programas de vivienda de interés social,
con el compromiso de cubrir los gastos de infraestructura basica necesaria, para
garantizar el derecho a la vivienda.

Que de conformidad al articulo 87 de la Ley Orgénica de Ordenamiento Territorial, Uso
y Gestion de Suelo. los Gobiernos Autonomos Descentralizados municipales y
metropolitanos deberdan gestionar el suelo urbano requerido para el desarrollo de los
programas de vivienda de interés social necesarios para satisfacer la demanda existente
en su territorio de conformidad con su planificacion y para ello, utilizaran los
mecanismos y las herramientas de gestion del suelo contempladas en la legislacion
vigente.

Que. el articulo 88 del cuerpo legal antes citado, determina que tanto el Gobierno
Central y los Gobiernos Autdnomos Descentralizados, dentro del marco de sus
competencias, apoyaran e incentivaran la produccion social del hdbitat para facilitar el
acceso a suelo. financiacion, crédito vy asistencia técnica, ademds de incentivos
tributarios v para ello, elaboraran normas que contemplen y favorezcan este sistema de
produccion.

Que la Constitucion de la Republica atribuye a la Asamblea Nacional la facultad para
eapedir, reformar, derogar ¢ interpretar las leyes con cardcter generalmente obligatorio y
de aprobar como leyes las normas generales de interés comdn. principalmente aquellas
que regulen el ejercicio de los derechos y garantias constitucionales, de conformidad
con su articulo 132,



Que, el articulo 133 de la Constitucion de la Reptblica del Ecuador establece que las
leyes serdn organicas y ordinarias; y, dispone que seran leyes organicas las que regulen
la organizacién y funcionamiento de las instituciones creadas por la Constitucion, el
ejercicio de los derechos y garantias constitucionales. y la organizacién., competencias,
facultades y funcionamiento de los gobiernos auténomos descentralizados.

Y en gjercicio de la facultad prevista en el articulo 120, numeral 6, de la Constitucion de
la Repiiblica, expide la siguiente:

LEY ORGANICA DE VIVIENDA DE INTERES SOCIAL

Capitulo 1
OBJETO Y AMBITO DE APLICACION

Articulo 1.- Objeto y dmbito. La presente Ley tiene por objeto establecer el régimen
juridico para la rectoria. disefio, planificacion. ejecucion. construccién, mantenimiento,
regulacion y control de la vivienda de interés social en sus distintas modalidades; asi
como establecer los mecanismos para incentivar su construccion.

Articulo 2.- Principios. Para la aplicacién de esta Ley se garantizard el derecho a un
habitat seguro y saludable y a una vivienda adecuada y digna. y se aplicardn los
principios de universalidad. solidaridad, equidad, interculturalidad y participacion
ciudadana, con enfoque en la gestién de riesgos.

Capitulo 11
ORGANISMOS DEL SISTEMA NACIONAL DE VIVIENDA

] Seccion Primera
RECTORIA, ATRIBUCIONES Y DEBERES

Articulo 3.- Rectoria. La rectoria y definicion de la politica pablica de vivienda le
corresponde al ministerio que ejerce la competencia de habitat y vivienda. Se regira por
los principios establecidos en la Constitucién de la Republica y en el Plan Nacional de
Desarrollo, sin perjuicio de las competencias de los gobiernos autonomos
descentralizados.

Articulo 4.- Atribuciones y deberes. Corresponde al ente rector:

1. Emitir la politica piiblica sobre vivienda de interés social y los parametros técnicos
generales para la estructuracién y ejecucion de planes, programas y proyectos que
garanticen una vivienda adecuada y digna y un habitat seguro y saludable.

2. Planificar. al amparo de las politicas piblicas sectoriales, el desarrollo. construccion
y financiamiento de vivienda a nivel nacional, en concordancia con los lineamientos
del Plan Nacional de Desarrollo y los planes de ordenamiento territorial y uso de
suelo de los gobiernos auténomos descentralizados municipales y metropolitanos.

3. Definir la poblacién beneficiaria de vivienda de interés social en coordinacion con el
ente rector inclusién econdémica y social.



4. Ejecutar, de manera directa o a través delegacion a las empresas de economia mixta.
al scctor privado o a la economia popular y solidaria, los planes. proyectos y
programas destinados a la construccién de vivienda de interés social en sus distintas
modalidades. en concordancia con la clasificacion y uso de suelo de {os planes de
desarrollo vy ordenamiento territorial de los gobiernos auténomos descentralizados
municipales v metropolitanos.

5 Ejecutar, de manera directa 0 a través delegacion a las empresas de economia mixta,
al sector privado o a la economia popular y solidaria, planes, proyectos y programas
de mejora a la vivienda precaria.

6. Prestar asistencia técnica a los gobiemos autdnomos descentralizados para el
desarrollo de planes, proyectos y programas de vivienda de interés social.

7. Investigar y desarrollar tecnologias adecuadas para la ejecucion de los programas de
vivienda de interés social. Esta tecnologia podra ser compartida con los gobiernos
auténomos descentralizados y agentes privados y de la economia popular y solidaria
sin ningun costo., mientras se apliquen para el desarrollo y construccion de vivienda
de interés social.

8. Cumplir con las demas atribuciones y deberes que le competen establecidas en ¢l
ordenamiento juridico.

Seccion Segunda
COMPETENCIAS DE LOS GOBIERNOS AUTONOMOS
DESCENTRALIZADOS

Articulo 5.- Deberes y Atribuciones de los Gobiernos Auténomos Descentralizados.
Son deberes y atribuciones de los gobiernos autonomos descentralizados regionales,
provinciales, cantonales y parroquiales rurales, en el ambito de sus competencias:

1. Elaborar e implementar el Plan Sectorial de Vivienda de Interés Social de su
respectiva circunscripcion territorial, el mismo que serd un insumo de su Plan de
Desarrollo y Ordenamiento Territorial

1. Desarrollar sus planes. proyectos y programas destinados a la construccion y

financiamiento vivienda de interés social. en concordancia con la clasificacion y

uso de suelo de los planes de desarrollo y ordenamiento territorial de los

gaobiernos autonomos descentralizados municipales y metropolitanos y en el
ambito de sus competencias.

Desarrollar sus planes, proyectos y programas de mejora a la vivienda precaria

3. Delegar a las empresas de economia mixta. al sector privado o a la economia
popular y solidaria la ejecucion de proyectos y programas para la construccién
de vivienda de interés social en sus distintas modalidades de acuerdo con la ley.

4. Las demas atribuciones y deberes establecidos en el ordenamiento juridico.

-~

Articulo 6.- Deberes y Atribuciones de los Gobiernos Autonomos Descentralizados
Municipales y Metropolitanos. A mas de los deberes y atribuciones determinados en ¢l
articulo precedente. a los gobiernos autonomos descentralizados municipales y
metropolitanos, en el ambito de su competencia les corresponde:

. Gestionar y generar suelo habilitado, requerido para el desarrollo de los
programas de vivienda de nterés social de cardcter nacional. regional,
provincial, cantonal y parroquial rural, necesarios para satisfacer la demanda
gxistente en su territorio.



2. Otorgar los permisos y autorizaciones, a través de un procedimiento abreviado,
para la ejecucién y construccion de iniciativas pablicas, privadas y mixtas de
vivienda de interés social.

3. Establecer en su plan de desarrollo y ordenamiento territorial los espacios fisicos
para el desarrollo de proyecto de vivienda de interés social de otros niveles de
gobierno.

4. Las demas atribuciones y deberes que le competen establecidas en el
ordenamiento juridico.

Capitulo 111
VIVIENDA DE INTERES SOCIAL

Articulo 7.- Vivienda de Interés Social. Es aquella disefiada, planificada o construida
por la iniciativa del Estado, privada o de la economia popular y solidaria, con la
finalidad de satisfacer la demanda de vivienda digna y adecuada.

Articulo 8.- Clasificaciéon. La vivienda de interés social se clasifica de la siguiente
manera:

a) Vivienda popular. Es aquella que por sus caracteristicas se encuentra destinada
a la poblacion con capacidad econémica para adquirirla. El Estado puede
establecer fuentes de financiamiento preferencial a través de la banca pablica, la
seguridad social 0 mediante convenio con la banca privada.

b) Vivienda solidaria. Es la vivienda adecuada y digna destinada a satisfacer las
necesidades de la poblacién en situacion de pobreza o vulnerabilidad que
requieren la atencion del Estado y, por tanto, del establecimiento de incentivos
fiscales. subsidios y financiamiento preferencial para hacerla asequible.

¢) Vivienda de interés prioritario. Es la vivienda adecuada y digna destinada a la
poblacién en situacion de extrema pobreza, y las personas de atencion prioritaria
de escasos recursos. definidas por el ente rector de inclusion econémica y social.
El costo de esta vivienda podra ser asumida total o parciaimente por el Estado en
cualquicra de sus niveles de gobierno.

Para garantizar el acceso de vivienda el Estado podré aplicar otro tipo de mecanismos
como el derecho de superficie o programas de alquiler bajo régimen preferencial.

Los parametros que determinen su acceso y monto serdn determinados por el drgano
rector nacional en materia de habitat y vivienda en coordinacion con el ente rector de
inclusién econdmica y social.

Articulo 9.- Garantia de vivienda adecuada y digna. El ente rector en habitat y
vivienda definira ¢! lote minimo, drea de construccién y demas caracteristicas de la
vivienda de interés social en cualquiera de sus modalidades. las que deberan garantizar
el derecho a una vivienda adecuada y digna, de conformidad a los parametros que se
establezcan para el efecto. Para ello la vivienda adecuada y digna deberd cumplir con
los siguientes principios:



a) Sepuridad juridica de la posesidn. Independientemente del tipo de tenencia, el
predio donde se desarrolle la vivienda de interés social debera brindar seguridad minima
de permanencia y goce de la vivienda, proteccion legal contra el desalojo forzoso, el
hostigamiento y otras amenazas.

b) Disponibilidad de servicios basicos. Los predios donde se desarrollen programas de
vivienda de interés social deberdn contar al menos con la disponibilidad del suministro
de agua potable o segura, suministro de energia y alumbrado piblico, servicio de
recoleccion y tratamiento de residuos solidos.

¢) Condiciones de Habitabilidad. La vivienda debe garantizar condiciones de
habitabilidad tales como: espacic y compartimentacion necesarios para evitar el
hacinamiento; iluminacién. ventilacién y temperatura interior adecuadas; proteccion
contra la [luvia, viento y otras amenazas que puedan afectar a la salud; v, seguridad
estructural de la edificacion. de conformidad con las normas establecidas por las
entidades publicas competentes.

d) Asequibilidad o facilidad. Los planes y proyectos para desarrollar vivienda de
interés soctal deberan contar con programas que permitan superar la dificultad de las
familias para conseguir una vivienda.

Los gastos en vivienda que incurran los beneficiarios guardaran proporcionalidad con
sus ingresos. de manera de no afectar o comprometer la satisfaccidn de otras
necestdades bésicas.

e) Accesibilidad. La vivienda debe estar ubicada preferentemente en lugares que
permitan el acceso a [as opciones de empleo o incorporacion productiva de sus
miembros, asi como acceso a los servicios de atencion de la salud, centros de atencion
para nifios, escuelas y otros servicios sociales. La vivienda no debe construirse en
lugares que estén amenazados por problemas de contaminacion o riesgos naturales no
mitigables.

f) Adecuacion cultural. La construccion de las viviendas, su disefio, materiales y
colores deben favorecer preferiblemente a la expresion cultural de la poblacion
beneficiaria. El desarrollo tecnoldgico en la produccion de las viviendas debe procurar
mejoras en la calidad de vida sin sacrificar la dimensidn cultural de la arquitectura y
disefio de la vivienda.

g) Vivienda durable y progresiva. Se procurard que los materiales y caracteristicas
constructivas permitan que la vivienda pueda mantener su habitabilidad de forma
permanente v que pueda ampliarse para atender el crecimiento de las familias.

Articulo 10.- Tipos de proyectos. Se podrin desarrollar soluciones de vivienda de
interés social en predios individuales o declarados en propiedad horizontal. En el caso
de la propiedad horizontal el ente rector en hébitat y vivienda y el gobiemo auténomo
descentralizado municipal o metropolitano garantizaran la capacitacién y sensibilizacion
sobre précticas para la convivencia arménica y solidaria entre los copropietarios, asi
como para el mantenimiento de las dreas comunes.

Articulo 11.- Vivienda de interés social en propiedad comunal. Para la ejecucion de
proyectos de vivienda de interés social en predios en propiedad comunal se adjuntaré la



autorizacion de la maxima autoridad de la comuna; en el caso de bienes en propiedad
horizontal se debera contar con la autorizacién mayoritaria de los condominos; y, en el
caso de asociaciones o cooperativas de vivienda se debera contar con la autorizacion dei
maximo érgano estatutario.

Capitulo IV
Incentivos para la vivienda de interés social

Articulo 12.- Apoyo y desarrollo de programas. El Estado a través de los distintos
niveles de gobierno desarrollara mecanismos y programas de apoyo a la recuperacion y
rehabilitacion de inmuebles patrimoniales en el marco de intervenciones sociales y
territorialmente integrales. priorizando el uso para vivienda de interés social y Ia
revitalizacién de la vida comunitaria o vecinal. En esta vivienda el ente rector de
vivienda y habitat y los gobiernos auténomos descentralizados estableceran incentivos
adicionales a los contemplados en esta Ley.

Articulo 13.- Suelo para programas de vivienda. Los programas de vivienda de
interés social se implementardn en suelo urbano o rural. En el suelo urbano o de
expansion urbana, los programas de vivienda de interés social promoverdn la
integracion socio espacial de la poblacion mediante su localizacion preferente en areas
consolidadas de las ciudades.

En el suelo rural se podra construir vivienda de interés social que no afecte la vocacion
productiva del suelo. Sera el ente rector en habitat y vivienda, quien determine los
pardmetros para la construccion de vivienda de interés social en suelo rural. En todo
caso no se podra desarrollar programas de vivienda de interés social que impliquen la
consolidacién del suelo rural.

Articulo 14.- Valoracion en suelos destinados a vivienda de interés social. Los
inmuebles de propiedad piiblica o mixta que sean destinados a los planes de vivienda de
interés social contemplados en esta Ley, sea como vivienda nueva o repotenciacién o
rehabilitacién de edificaciones se podrén vender a los beneficiarios a un valor inferior al
catastral. Ademas. en caso de vivienda de interés prioritario el Estado, en cualquiera de
sus niveles, podré donar dichos inmuebles a los bencficiarios.

En el caso de proyectos de iniciativa de los gobiernos auténomos descentralizados o sus
empresas serd el 6rgano legislativo el que establezea el valor de los inmuebles. Para los
proyectos de iniciativa del Gobierno Central serd la maxima autoridad del ente rector de
habitat y vivienda la que fije el valor de los inmuebles.

Articulo 15.- Destinos permitidos del suelo para vivienda de interés social. El
gobierno central o los gobiernos auténomos descentralizados podran disponer parte del
proyecto destinado a los programas de vivienda de interés social a la realizacion de
vivienda piblica comercial. la cual servira para financiar y subsidiar a los beneficiarios
de los proyectos de vivienda de interés social. En ningin caso, el suelo destinado a
vivienda piiblica comercial serd superior al destinade para la vivienda social ¥
prioritaria.



Articulo 16.- Subsidio de vivienda. Se establece un subsidio, que consistird en un
aporte estatal en dinero o en especie, otorgado al beneficiario con el objeto de facilitarle
la adquisicion de una vivienda de interés social solidaria o de interés prioritario. sin
cargo de restitucion siempre que el beneficiario cumpla con las condiciones que
establece esta Ley y la normativa expedida por el ente rector en habitat y vivienda.

La cuantia y la forma del subsidio serdn determinadas por el ente rector en hébitat y
vivienda. dependiendo del tipo de vivienda y los beneficiarios.

Los subsidios seran entregados directamente al promotor del proyecto inmobiliario de
vivienda de interés social que haya cumplido los requisitos establecidos en esta Ley.

Articulo 17.- Requisitos. Para acceder a una vivienda de interés social, el postulante, su
cOnyuge o conviviente en union de hecho o hijos menores de edad que vivan con ellos
no deben poseer otro bien inmueble en el mismo cantén. El 6rgano rector en hébitat y
vivienda establecerd los mecanismos para verificar esta prohibicion, asi como
establecerd los requisitos para determinar a los beneficiarios de las diferentes
modalidades de vivienda de interés social.

Capitulo ¥V
PROCEDIMIENTO ADMINISTRATIVO ABREVIADO MUNICIPAL

Articulo 18.- Procedimientos administrativo simplificado para la construccion de
vivienda de interés social. En los casos que se requiera la aprobacién municipal o
metropolitana para la construccion o edificacion de viviendas de interés social se
aplicara un procedimiento simplificado, mediante el cual con la presentacion de la
solicitud de construccién se otorgard la autorizacidn, en ese mismo instante, siempre
que cumpla con las siguientes condiciones:

1, Cumplir con las caracleristicas establecidas por el ente rector de habitat y
vivienda para ser consideradas como vivienda de interés social.

2. Documentos que acrediten que el solicitante o los beneficiarios son propietarios
del bien inmueble.

3. Planos arquitectonicos y de ingenierias con el detalle de la construccién
firmados por un profesional que intervino en la planificacion y disefio del
proyecto y del promotor en caso de que corresponda. En el caso que de que el
interesado solicite conjuntamente con la autorizacion de edificacion, la
autorizacion para declarar el inmueble sujeto al régimen de propiedad
horizontal. a la peticion se deberd acompafiar el proyecto de propiedad
horizontal. que debera contener la individualizacion de los bienes exclusivos, los
linderos y alicuotas respectivos y la descripcion de los bienes comunes. de
conformidad con el Reglamento General a la Ley de Propiedad Horizontal.

4. Fstudios de suelo,

5. Adjuntar los otros requisitos establecidos por el ente rector de habitat y vivienda.

La solicitud se la realizard a través de un formulario normalizado proporcionado por la
autoridad municipal o metropolitana correspondiente, que contendra las condiciones,
documentacion y caracteristicas minimas establecidas por el ente rector de habitat y la
declaracién juramentada por parte del peticionario sobre la veracidad de la informacion



proporcionada. el cumplimiento de todas las reglas técnicas de aplicacion a la actuacion
materia de la autorizacién y a las obligaciones urbanisticas y estandares de prevencion
de riesgos naturales y antrépicos establecidos en el ordenamiento juridico vigente.
Ademas. la autorizacion expresa a la autoridad para verificar y comparar en cualquier
tiempo dicha informacién. La solicitud se la elevara a escritura piblica. La autoridad
competente requerira del peticionario las garantias correspondientes permitidas por la

ley.

Articulo 19.- Control posterior. Sin perjuicio de la declaracion juramentada por parte
del interesado, acerca del cumplimiento de todas las reglas técnicas de aplicacion a la
actuacion materia de la autorizacion que solicita, y a las obligaciones urbanisticas y
estdndares de prevencién de riesgos naturales y antropicos establecidos en el
ordenamiento juridico. el gobierno autonomo descentralizado municipal o
metropolitano verificara el cumplimiento de las normas administrativas y reglas técnicas
que son objeto de control de conformidad con lo dispuesto por el ente rector de habitat y
vivienda, con posterioridad al otorgamiento de la correspondiente autorizacion para su
gjecucion.,

La aplicacién del procedimiento declarativo y control posterior implica necesariamente
el ejercicio de la potestad administrativa sancionadora en los términos previstos en el
ordenamiento juridico municipal o nacional vigente. al solicitante. sin perjuicio de que,
en los casos en que sea legal y fisicamente posible. se restituyan las cosas al estado
anterior al de la infraccion.

Articulo 20.- Solicitud ante la misma autoridad. Aquellas solicitudes que requieran el
otorgamiento, por parte de la misma autoridad, de otras autorizaciones o certificados
municipales o metropolitanos que se encuentren vinculadas a aquella, se tramitaran
todas conjuntamente en el mismo procedimiento. La documentacion o informacion que
se adjunte a la solicitud incluir la requerida para las otras autorizaciones especificas. La
resolucién diferenciard las autorizaciones otorgadas, conservando su propia naturaleza y
dejando constancia de estas en el titulo juridico respectivo que se expida.

Articulo 21.- Coordinacion de autoridades. Aquella solicitud que requiera. ademas de
la solicitada, el otorgamiento de otro tipo de autorizaciones a cargo de otras autoridades
le corresponderd al propio érgano administrativo competente, coordinar sus actuaciones
con las demds autoridades en beneficio del administrado.

Articulo 22.- Mesas institucionales directas. Mediante convenio entre el gobierno
autéonomo descentralizado municipal o metropolitano y el Gobierno Central u otro nivel
de gobierno se podra establecer mesas institucionales que permitan una revision del
cumplimiento del plan de desarrollo y ordenamiento territorial municipal o
metropolitano. asi como del cumplimiento de la normativa urbanistica para los
proyectos de vivienda de interés social y para la regularizacion de asentamientos
humanos de hecho.

Articulo 23.- Responsabilidad de profesionales a cargo de los proyectos y los
promotores. Los profesionales que suscriban los planos arquitectonicos y de ingenierias
y los promotores de los proyectos de vivienda de interés social seran responsables civil
y administrativamente por su construccién y porque tanto los disefios aprobados como



la calidad de materiales autorizados sean empleados en el desarrollo del proyecto y la
construccion,

Capitulo VI )
SISTEMA NACIONAL DE VIVIENDA DE INTERES SOCIAL

Articulo 24.- Sistema Nacional de Vivienda de Interés Social. El érgano rector en
habitat y vivienda implementara un sistema informatico que permita el acceso de la
ciudadania a los proyectos de vivienda de interés social tanto publicos como privados.

Articulo 25.- Registro de proyecto. Para acceder a los beneficios contemplado en esta
Ley y en la Ley de Desarrollo de Vivienda de Interés Social publicada en ¢l Registro
Oficial 233, de 22 julio de 1983, los proyectos de vivienda de interés social de iniciativa
privada deberan obtener la autorizacion del ente rector de hdbitat y vivienda, y la
informacién del proyecto se debera ingresar al sistema nacional de vivienda de interés
social, cuya informacion estara disponible para los beneficiarios.

Asi mismo, los proyectos de nterés social de iniciativa de los gobiernos auténomos
descentralizados que se financien con recursos del Gobierno Central deberan registrarse
en ef Sistema Nacional de Vivienda de Interés Social.

Articulo 26.- Requisitos para el registro de proyectos. Para el registro de un proyecto
de vivienda de interés sucial de iniciativa privada en el Sistema Nacional de Vivienda de
Interés Social se deberd contar con la autorizacion municipal o metropolitana para
construir el proyecto. asi como entregar una garantia de fiel cumplimiento sobre el valor
del monto de recursos publicos que financiaran la obra. garantia que sera entregada al
promotor del proyecto una vez terminada la obra y entregadas todas las viviendas a sus
beneficiarias. Dependiendo del tipo de provecto el ente rector de habitat y vivienda
podra establecer otros requisitos adicionales.

Articulo 27.- Registro de beneficiarios. Previo a acceder a los beneficios
contemplados en esta Ley las personas se deberan registrar en el sistema nacional de
vivienda de interés social. presentando los requisitos establecidos en el articulo 16 de
esta Ley. asi como los establecidos por el ente rector en hébitat y vivienda.

En base a la documentacién presentada, el ente rector en habitat y vivienda el
determinara el tipo de vivienda al cual podra postular ¢l beneficiario.

Capitulo VII ]
ARRENDAMIENTO SOCIAL CON OPCION DE COMPRA

Articulo 28.- Definicion. Se entendera por arriendo social con opcién de compra al
mecanismo contractual por el cual el Arrendador se obliga a ceder temporalmente al
Arrendatario, el uso de un inmueble de su propiedad, para destinarlo tnica y
exclusivamente a vivienda dentro del segmento social. por ¢l pago de una renta mensual
convenida y por un plazo determinado con la opcion de compra al cumplimiento del
plazo convenido entre las partes.

Articulo 29.- Finalidad. La finalidad del arrendamiento social con opcién de compra es
promover la generacion de espacios de inversion para promotores inmobiliarios,
personas naturales, juridicas, nacionales o extranjeras en mecanismos de arrendamiento



a largo plazo con opcién de compra para el arrendatario que ha cumplido a cabalidad el
pago pactado. en los plazos y condiciones establecidas segin el contrato de
arrendamiento social suscrito y velando por el cumplimiento de la reglamentacion que
se expida para el efecto.

Articulo 30.- Regulacién. La regulacién, gestion y coordinacién del mecanismo de
arrendamiento social con opcion de compra serd ejercido por el ente rector de habitat y
vivienda. Tendra la facultad de establecer los requisitos que sean necesarios para el
cumplimiento de los fines del arrendamiento social para lo cual emitira la regulacién
necesaria que precautelen el principio de atenciéon a las familias en situacion de
necesidad para acceder a la propiedad de una vivienda bajo esta modalidad.

Articulo 31.- Beneficiarios. Se podran acoger al beneficio del arriendo social, aquellas
personas que por su actividad econdmica o condici6n socioeconémica no son sujetas de
crédito comercial y presentan una necesidad de acceder a la propiedad de una vivienda
en los términos y condiciones que para el efecto emita el ente rector de hdbitat y
vivienda.

Articulo 32.- Subvencién estatal. El Estado podra determinar un mecanismo de
subvencién estatal, cumpliendo con los requisitos que la Ley establezca para el efecto,
en los casos de edificacion de unidades de vivienda en predios de propiedad piblica.

El Estado debera aplicar los inventivos legales establecidos para la inversion a los
proyectos que tengan la calificacion de proyecto de arrendamiento social bajo la
reglamentacion que se dicte para el efecto.

Articulo 33.- Incentivos. En el caso de los proyectos de arriendo social, dichos
proyectos gozaran de los mismos incentivos para la construccion de proyectos de
vivienda de interés social.

El sistema financiero piblico y privado, incluidos el sistema de cooperativas y nuevas
organizaciones legalmente constituidas, podrdn desarrollar y generar proyectos
inmobiliarios con esta finalidad. para lo cual contard con todos los incentivos previstos
en la presente ley. .
Articulo 34.- Solemnidades del contrato de arrendamiento social con opcion de
compra. A mas de las regulaciones establecidas por el ente rector de hdbitat y vivienda,
estos contratos se elevaran a escritura piblica y deberan ser registrados en el Registro de
la Propiedad. El propietario o sus herederos no podran transferir la propiedad del bien
inmueble a una persona diferente del arrendatario o arrendarlo con opcion de compra a
otra persona, a menos que haya procedido a la rescision del contrato de mutuo acuerdo
por las partes, documento que debera estar elevado a escritura o por incumplimiento de
al menos cuatro cuotas consecutivas, declaradas en sentencia por autoridad judicial. En
ambos casos se deberd inscribir en el Registro de ta Propiedad.

Articulo 35.- Efectos del cumplimiento del contrato de arrendamiento social con
opcién de compra. El cumplimiento de todas las cuotas establecidas en el contrato de
arrendamiento social con opcién de compra, faculta al arrendatario para exigir al
propietario la transferencia de dominio. En este caso se suscribird la respectiva escritura



piblica de compraventa que se acogerd a las exenciones tributarias establecidas en esta
Ley. la cual se registrara en el Registro de la Propiedad.

En el caso que el propietario no compareciera o se negara a comparecer a la suscripcion
de la respectiva escritura de compraventa, el arrendatario podra demandarlo en el
procedimiento sumario, con la finalidad de que el juez disponga. la transferencia de
dominio mediante sentencia que deberd ser inscrita en el Registro de la Propiedad. El
arrendatario deberd adjuntar a la demanda la escritura piblica de arrendamiento con
opcidn de compra debidamente registrada en el Registro de la Propiedad y los
comprobantes de todos los pagos establecidos en dicho contrato. Se presumira que se
encuentran pagadas todas las cuotas anteriores cuando el arrendatario presente los
comprobantes suscritos por el arrendador de las tres dltimas cuotas.

Capitulo VIII
PROHIBICIONES Y SANCIONES

Articulo 36.- Prohibicién para los beneficiarios. Los beneficiarios de vivienda de
interés social no podran enajenar o arrendar la vivienda en al menos diez afios contados
desde la transferencia de dominio, circunstancia que deberd ser anotada en el titulo de
propiedad que se inscriba en el Registro de la Propiedad. Se podra vender antes de esa
fecha si el beneficiario devuelve al Estado los incentivos fiscales y subsidios a la tasa de
interés legal establecida por el drgano competente.

Articulo 37. Sancién a beneficiarios. En caso que los beneficiarios incumplan lo
dispuesto en el articulo anterior, la autoridad que entrego el beneficio, cobrard al
beneficiario los incentivos fiscales y subsidios entregados a la tasa de interés legal
establecida por el drgano competente. En el caso de vivienda de interés prioritaria el
nivel de gobierno encargado del proyecto declarard la reversion del inmueble a su
propiedad. previo el procedimiento establecido en la ley que regula ¢l procedimiento
administrativo, sin lugar a indemnizacion al infractor.

Articulo 38.- Divergencias graves entre los aprobado y construido, En caso de
divergencias graves entre lo aprobado y lo construido. los profesionales responsables de
los proyectos y los promotores seran sancionados por el gobierno auténomo
descentralizado municipal o metropolitano con una multa igual al veinte por ciento del
valor de las unidades de vivienda construidas, sin perjuicio de adoptar las medidas para
adecuar dichas viviendas a lo aprobado o reconstruirlas, de ser el caso. En el caso que
no exista posibilidad técnica de adecuar los construido con lo aprobado la multa serd del
cien por ciento del valor de las untdades de vivienda construidas.

Se consideraran divergencias graves aquellas que impliquen una modificacion en el
tamaifio de las unidades de vivienda en porcentajes superiores al diez por ciento de lo
aprobado, que no guarden relacidén con la morfologia de los planos, o que utilicen
materiales de menor calidad o cantidad a los aprobados.

Articulo 39.- Incumplimiento del proyecto. Los profesionales responsables de los
proyectos y los promotores que no terminen las obras en los plazos y condiciones
aprobados seran sancionados con una multa equivalente al diez por ciento del valor del



proyecto, sin perjuicio de su obligacion de concluirlas en el plazo que el ente rector de
habitat y vivienda o el gobiemo auténomo descentralizado, segin corresponda,
determine. De incurrir nuevamente en demora sera sancionado con el noventa por ciento
del valor del proyecto, en cuyo caso la autoridad utilizara esos recursos para la
terminacion del proyecto.

Articulo 40.- Defectos constructivos graves. En caso de que existan defectos de
construccion que no puedan ser subsanados y que afecten la seguridad de la vivienda,
los profesionales responsables de los proyectos serdn sancionados por el gobierno
autonomo descentralizado municipal o metropolitano con una multa del doble del valor
de las unidades de vivienda construidas. sin perjuicio de devolver los valores invertidos
por los beneficiarios de la vivienda.

Articulo 41.- Procedimiento. La autoridad encargada de sancionar las infracciones
contempladas en esta Ley serd la autoridad que otorgd el beneficio econdmico o la gue
aprobé el proyecto. segin sea el caso. El procedimiento para la aplicacion de las
sanciones previstas en este capitulo sera el determinado en la ley que regula el
procedimiento administrativo.

En el caso de que el proyecto de vivienda de interés social sea financiado o delegado
por un gobierno auténomo descentralizado, este serd el competente en juzgar y aplicar
las sanciones establecidas en esta Ley a los beneficiarios, promotores y profesionales
responsables del proyecto.

DISPOSICIONES GENERALES

PRIMERA. En los predios de dominio privado de propiedad de los gobiernos
auténomos descentralizado o Gobiemno Central que no tengan use y que por sus
caracteristicas pueden ser utilizados para la implantacién de vivienda de interés social o
prioritaria, estas deberan ser transferidas a titulo gratuito a las instituciones publicas
responsables de la ejecucion de los proyectos habitacionales. En el caso que el bien no
se destine al proyecto habitacional en el plazo de cuatro afios. el gobierno autonome
descentralizado o el Gobierno Central solicitara su reversion.

SEGUNDA. Excepcionalmente a lo establecido en el articulo 436 del Codigo Orgéanico
de Organizacion Territorial, Autonomia y Descentralizacién. los gobiernos auténomos
descentralizados podran donar suelo y/o vivienda para proyectos de interés social a
particulares, previa la aprobacion del ente rector de vivienda y habitat.

DISPOSICIONES TRANSITORIAS

PRIMERA. El ministerio rector de habitat y vivienda, en un plazo de sesenta dias
contados a partir de la fecha de publicacion de esta ley en el Registro Oficial, expedird
la normativa técnica de su competencia, de conformidad con esta Ley.



SEGUNDA. El ministerio rector de habitat y vivienda. en un plazo de sesenta dias
contados a partir de la fecha de publicacion de esta ley en el Registro Oficial, expedira
el formulario normalizado que contendra las condiciones, documentacion vy
caracteristicas minimas para las solicitudes de autorizacion del procedimiento abreviado
previsto en esta Ley.

TERCERA. Los gobiernos autonomos descentralizados tendran el plazo de ciento
ochenta dias para emitir las ordenanzas requeridas para la implementacién de esta Ley.
Mientras se expiden esas ordenanzas, la normativa nacional emitida por el ministerio
rector de habitat y vivienda y del Consejo Técenico de Gestion del Suelo, seran aplicadas
de manera subsidiaria.

CUARTA. El ministerio rector de habitat y vivienda, en un plazo de ciento ochenta dias
contados a partir de la fecha de publicacion de esta ley en el Registro Oficial, pondra en
funcionamiento el Sistema Nacional de Vivienda de Interés Social.

DISPOSICIONES REFORMATORIAS Y DEROGATORIAS

PRIMERA. En la Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion de Suelo
realizar las siguientes reformas:

a) Sustituir el articulo 85 por el siguiente:

“Articulo 85.- Vivienda de mierés social, La viviendu de imterés social es la viviendu
adecuada y digha destinada a los grupos de atencién prioritaria v a la poblacion en
situacion de pobreza o vulnerabiludad, en especial la que pertenece a los pueblos
indigenas, afroecuatontanos y montuvios La ley defirurd las modalidades y tipoy de
vivienda de 1nterés social.

Serd disefiada. planificada o construnda por la vuciativa del Estado o que requieran
de su atencion, en cudalguiera de sus niveles de gohierno, en gfercicio de lus
compelencias constitucionales v legales Podrad ser realizada directamente o por
colaboracion entre agenfes piiblicos v privados.”

a) Derogar el articulo 8§9.

SEGUNDA.- Incluir como disposicion transitoria vigésima quinta en la Ley Organica
de Tierras Rurales y Territorios Ancestrales o siguiente

“VIGESIMA QUINTA. El dérgano rector de tierras rurales no podrd negarse o
autorizar el cambio de clastficacion de suelo de rural a urbano o de expansion
urbano, en aquellos suelos rurales, que a hasta la fecha de vigencia de esta
disposicion  se encuentren con un grade de consolidacion de vivienda y
construccion que impida la realizacion de actividades agricolus. En estos casos no
serd cuusal para negar dicha autorizacion el que el suelo tenga vocacion
agricola

TERCERA - En la Ley de Desarrollo de Vivienda de Interés Social. publicada en el
Registro Oficial 233, de 22 julio de 1985. realizar las siguientes reformas:



a) Sustituir la palabra Junta Nacional de Vivienda por ente nacional rector de la politica
de habitat y vivienda.

b) Sustituir las palabras Banco Ecuatoriano de Desarrollo S.A por Banco de Desarrollo
del Ecuador,

¢} Derogar los articulos 2, 5, 6 y 13.

Disposicion Final. La presente Ley entrari en vigor a partir de la fecha de su
publicacion en el Registro Oficial.
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