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Resumen

El objetivo del presente articulo es demostrar como a través de las Alianzas Publico- Privadas
se contribuye al desarrollo de viviendas de interés social destinados especialmente a la clase
media baja, impulsando la innovacion y la calidad habitacional, para de esta manera conocer
sobre los beneficios que nos brinda este tipo de alianzas y fomentar la adopciéon de
enfoques sostenibles en la construccion, mejorando asi la calidad de vida de las comunidades
vulnerables y promoviendo un desarrollo urbano sostenible y satisfacer esa necesidad de

vivienda.

La investigacion propuesta adopta un método cualitativo con un enfoque deductivo y
dogmatico, éste enfoque implica un estudio de la normativa vigente de Asociaciones Publico-
Privadas de otros paises para evaluar su aplicabilidad en el contexto de las Empresas Publicas
Municipales de viviendas en Ecuador. A través de este andalisis comparativo, se podran
identificar soluciones efectivas para satisfacer la necesidad de vivienda y proporcionar un
hogar adecuado a la poblacién de bajos recursos econémicos.

El articulo se enfoca en analizar la relevancia de las Alianzas Publico-Privadas (APP) en el
desarrollo de viviendas de interés social, el problema abordado no necesariamente es el déficit
habitacional y la necesidad de mejorar las condiciones de vida de comunidades
desfavorecidas, sino de conocer como solventarlas econdmicamente, ya que las APP han
demostrado ser una modalidad eficaz en el desarrollo de proyectos de construccién de
viviendas. La colaboracidn entre el sector publico y privado permite acceder a financiamiento

y experiencia especializada, agilizando proyectos y mejorando la calidad de las viviendas.
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Abstract

The purpose of this article is to demonstrate how Public-Private Partnerships
contribute to the development of social housing especially for the class, promoting innovation
and housing quality, to learn about the benefits of this type of alliances and encourage the
adoption of sustainable approaches in construction, thus improving the quality of life of
vulnerable communities and promoting sustainable urban development and meeting the need
for housing.

The proposed research adopts a qualitative method with a deductive and dogmatic
approach, this approach involves a study of the current regulations of Public-Private
Partnerships in other countries to assess their applicability in the context of Municipal Public
Housing Enterprises in Ecuador. Through this comparative analysis, it will be possible to
identify effective solutions to satisfy the need for housing and provide an adequate home to
the low-income population.

The article focuses on analyzing the relevance of Public-Private Partnerships (PPP) in
the development of low-income housing. The problem addressed is not necessarily the
housing deficit and the need to improve the living conditions of disadvantaged communities,
but to know how to solve them economically, since PPPs have proven to be an effective
modality in the development of housing construction projects. The collaboration between the
public and private sectors allows access to financing and specialized expertise, speeding up
projects and improving the quality of housing.

Keywords: PPP, SOCIAL HOUSING,SOCIAL, INTEREST, HABITABILITY



Introduccién

Pesantes (2020), indico que en el Ecuador de acuerdo con lo dicho por el Instituto
Ecuatoriano de Estadisticas y censos (INEC), el déficit llega al 12,4% a nivel nacional. Esto
representa 573.339 familias que no cuentan con casa propia. En sector rural, la situacién es
mas complicada puesto que el 25,9% de hogares no tienen donde vivir, versus el 8% de las
ciudades. La falta de presupuesto estatal para proyectos de vivienda destinados a la clase
media motiva la exploraciéon de alianzas publico-privadas (APP) para abordar el déficit
habitacional en Ecuador. La revision de la normativa y la aplicaciéon de APP en otros
paises revela que estas asociaciones son estratégicas para superar las limitaciones financieras

de los Gobiernos Auténomos Descentralizados (GAD).

Las APP aprovechan la experiencia y los recursos privados, mientras el sector publico
garantiza la asequibilidad y calidad de las viviendas. Aunque los GAD poseen la competencia
para implementar programas, las restricciones presupuestarias dificultan la ejecucion de
proyectos a gran escala. Las APP ofrecen una solucion al compartir la carga financiera y
permitir el desarrollo de proyectos habitacionales incluso con presupuestos limitados. La
accesibilidad a viviendas adecuadas se destaca como esencial para el desarrollo humano y
social, contribuyendo al progreso general de la sociedad. En el marco juridico, las APP
cuentan con respaldo legal especifico para garantizar transparencia y cumplimiento de
estandares. La propuesta de utilizar terrenos municipales con inversion privada bajo
supervision gubernamental aborda las brechas en el desarrollo y se basa en un enfoque
cualitativo comparativo de modelos internacionales de APP.



2. Marco normativo

Ley Organica de Incentivos para Asociaciones Publico-Privadas y la Inversion
Extranjera en la Republica del Ecuador (2015). Esta ley tiene como objetivo establecer
incentivos para la ejecucién de proyectos bajo la modalidad de asociacién publico-privada
y los lineamientos e institucionalidad para su aplicacion. Ademas, establece incentivos
especificos para promover en general el financiamiento productivo, la inversién nacional y
la inversidn extranjera. La ley se aplica a las asociaciones publico-privadas que tienen por
objeto la provision de bienes, obras o servicios por parte del Gobierno Central y los
Gobiernos Auténomos Descentralizados. Los proyectos publicos aprobados se beneficiaran
de los incentivos propuestos en esta Ley, de conformidad con los acuerdos establecidos por
las partes. La ley también establece disposiciones sobre la politica fiscal, tributaria y

financiera del pais. La Ultima reforma de la ley se realiz6 en marzo de 2023.

La legislacion ecuatoriana respalda las asociaciones publico-privadas (APP) para
impulsar el desarrollo econémico y social. La Ley Organica de Incentivos para APP establece
que el Estado fomentara inversiones privadas mediante un entorno favorable y beneficios
como exoneracion de impuestos y reduccién de aranceles. EI Reglamento para APP, ademas,
especifica incentivos adicionales y requisitos de aprobacion para proyectos. Una guia reciente
detalla los procesos para implementar APP. En el ambito de viviendas, el Reglamento de
Viviendas de Interés Social destaca la importancia de las APP y la innovacion en el desarrollo
habitacional. Este marco legal proporciona incentivos y subsidios para promover la
participacion del sector privado en la construccion de viviendas asequibles. Reformas
recientes, como la adaptacion a situaciones de emergencia, muestran la flexibilidad del
reglamento. Entre las disposiciones clave se encuentran los criterios de elegibilidad para
viviendas de interés social, modalidades de acceso, incentivos para desarrolladores y
mecanismos de control. En conjunto, estas regulaciones buscan abordar el déficit
habitacional y garantizar viviendas adecuadas para personas de bajos ingresos,

promoviendo la colaboracion pablico-privada en el sector.

» Estado del arte

Las alianzas publico-privadas son una solucion para el desarrollo de proyectos de
viviendas de interés social por parte de los Gobiernos Autonomos Descentralizados. En un

articulo de Acento, se destaca la importancia de las alianzas puablico-privadas en la



construccion y venta de viviendas de interés social, y se menciona que la Asociacion
Dominicana de Constructores y Promotores de Viviendas presentd un webinars sobre este
tema (Breton, 2020).

Un analisis en el Repositorio UPS destaca que las alianzas publico-privadas son una
solucion para revitalizar el sector de construccion de viviendas en el Distrito Metropolitano
de Quito (Devlin, 2019). Ademas, la Empresa Pablica Nacional de Habitat y Vivienda
anuncio la adjudicacion de 6 predios para la construccion de 888 viviendas de interés social
y prioritario mediante alianzas publico-privadas, resultado del 2do Concurso Publico para
Aliados Estratégicos del sector inmobiliario privado. Estos proyectos implican una
inversién privada de mas de 28 millones de USD vy la recuperacion de propiedades estatales
por 2.3 millones de USD. Las ofertas recibidas reflejan el compromiso del sector privado con
el modelo de gestién puablico-privado respaldado por el Gobierno Nacional. Desde la
planificacion hasta la comercializacion, el sector privado asume los riesgos del modelo de
negocio. Estas iniciativas se suman a los 4 proyectos de alianzas estratégicas publico-
privadas en ejecucion, marcando un progreso significativo hacia la construccion de més de

600 viviendas de interées social y prioritario en Ecuador (Nicola y Andocilla, 2019)



3. Marco tedrico

Importancia de las Alianzas Publico-Privadas en el Desarrollo Habitacional:

Las Alianzas Puablico-Privadas (APP) han emergido como una herramienta
fundamental en el &mbito del desarrollo habitacional, abordando de manera efectiva el deficit
de viviendas de interés social. Esta relevancia se fundamenta en varios aspectos cruciales. En
primer lugar, las APP permiten una éptima utilizacidn de los recursos disponibles al facilitar
la colaboracion entre el sector publico y privado. Al unir fuerzas, ambas partes pueden
combinar su experiencia y capital, asegurando una asignacion eficiente de los fondos
limitados destinados a proyectos habitacionales (Matallana, 2019). Ademas, estas
asociaciones proporcionan un acceso vital a financiamiento privado, ofreciendo a las
entidades gubernamentales una via para atraer inversionistas interesados en proyectos de
viviendas asequibles (Saavedra y Salguero, 2021). Esto no solo alivia la carga sobre los
presupuestos publicos, sino que también facilita la ejecucién de proyectos a gran escala,

beneficiando a un mayor nimero de personas.

Ademas, como indica Cota (2023), las APP fomentan la innovacion y el disefio
creativo en el desarrollo de viviendas. La participacion del sector privado conlleva la
introduccion de tecnologias avanzadas, materiales sostenibles y practicas de construccién
modernas. Esto se traduce en la mejora de la calidad y durabilidad de las viviendas
construidas, proporcionando hogares seguros y adecuados para las personas de bajos
ingresos. Al mismo tiempo, estas asociaciones no se limitan solo a la construccion de
viviendas; también pueden incluir el desarrollo de infraestructura esencial, como carreteras,
sistemas de agua y alcantarillado, y areas verdes. Este enfoque integral contribuye al desarrollo
holistico de las comunidades, mejorando la calidad de vida de sus residentes y proporcionando

un entorno habitable y sostenible.

En general, las alianzas publico-privadas son una herramienta para el desarrollo
sostenible y representan una fuente de fondos adicionales para los gobiernos, mas alla de los
recursos publicos, para invertir en proyectos de desarrollo (Lépez, 2021). Sin embargo, es
importante tener en cuenta los desafios que enfrentan estas alianzas para garantizar su éxito y

la inclusion de todas las partes interesadas.



Ejemplos de APP en Proyectos de Viviendas de Interés Social:

Tal como nos menciona Gonzélez (2020) que, las asociaciones publico-privadas
(APP) han demostrado su eficacia en el ambito de la vivienda social en varios paises, y aqui
se presentan algunos ejemplos exitosos. En Ecuador, la Corporacion de Vivienda Habitat (EP
Vivienda) llevd a cabo licitaciones publicas para seleccionar socios estratégicos del sector
inmobiliario privado, adjudicando seis terrenos en la segunda licitacion para la construccion

de mas de 900 viviendas en la region de Vivienda de Interés Social (VIS).

Ademas, se planificé una segunda ronda de licitaciones para la construccion de mas
de 800 nuevas viviendas sociales y prioritarias. En Colombia, se explor6 la aplicacion de
asociaciones publico-privadas en la construccion de viviendas en Quito, destacando estas
asociaciones como una solucion para revitalizar el sector. Asimismo, un estudio del autor
Parraga (2021) en el Repositorio Institucional Séneca propuso el uso de APP como un
mecanismo de gestion del suelo para proyectos de vivienda de interés social en Bogota. Estos
ejemplos subrayan la efectividad de las alianzas publico-privadas en el desarrollo de
proyectos de vivienda social, permitiendo la optimizacién de recursos publicos y la
incorporacion de conocimientos técnicos y gerenciales del sector privado, con el potencial de

generar empleo y mejorar la calidad de vida de la poblacién.

Rol de los Gobiernos Autonomos Descentralizados (GAD) en las Alianzas
Publico-Privadas

Los Gobiernos Autonomos Descentralizados (GAD) desempefian un papel esencial en
las Asociaciones Publico-Privadas (APP), especialmente en el ambito de proyectos de
Viviendas de Interés Social (VIS). Sus funciones y roles incluyen la transferencia de
competencias a sectores privados y publicos, asegurando recursos suficientes para el
desarrollo de estos proyectos. Ademas, los GAD asumen responsabilidades clave en la
regulacion y supervision de las APP, garantizando el cumplimiento de normas y regulaciones
para una ejecucion transparente y eficiente. La participacion ciudadana se promueve para
asegurar decisiones inclusivas y transparentes, y los GAD pueden establecer asociaciones con
entidades financieras para introducir incentivos financieros (Merchan & Pefia, 2021). La
planificacion territorial y la formulacién de politicas publicas para el desarrollo de viviendas
de interés social también recaen en la responsabilidad de los GAD, consolidando asi su papel

integral en estas alianzas.



Desafios Sociales en Proyectos de Viviendas de Interés Social

El acelerado crecimiento poblacional plantea el desafio urgente de proporcionar
viviendas dignas. Mientras se observa un aumento de invasiones, especialmente en areas
urbanas, la falta de control y planificacion adecuada genera riesgos y problemas juridicos,
con traficantes de tierras aprovechando la situacion. La vivienda social, dirigida a aquellos
con bajos ingresos, se ha convertido en una legislacion en evolucién para abordar esta
demanda critica, pero se enfrenta a desafios como altos costos inmobiliarios y una
planificacion urbana que a menudo prioriza la plusvalia en detrimento de los proyectos
sociales (Moyano, 2021). Estos desafios requieren una atencion integral, considerando
aspectos como acceso a servicios bésicos, regulacion gubernamental y sostenibilidad en
futuras investigaciones para garantizar la efectividad de las alianzas publico-privadas en el

desarrollo de viviendas de interés social.

4. Analisis

Recursos Financieros: Las empresas privadas, al tener acceso a recursos financieros
significativos, pueden aportar capital necesario para financiar la construccion de viviendas de
interés social. Este financiamiento adicional reduce la carga econdmica sobre el gobierno y

permite la ejecucion de proyectos a mayor escala y en un plazo mas corto.

Experticia y Eficiencia: Las empresas privadas tienen experiencia en gestion de proyectos,
eficiencia operativa y conocimientos técnicos especializados en construccion. Al participar en
estos proyectos, pueden garantizar que se utilicen las mejores practicas y tecnologias, lo que
conduce a una construccién mas rapida y eficiente, asi como a la entrega de viviendas de

calidad.

Innovacién en Disefio y Sostenibilidad: Las empresas privadas suelen ser lideres en
innovacion arquitectonica y en la implementacidn de practicas sostenibles en la construccion.
Al colaborar con estas empresas, los proyectos de vivienda de interés social pueden beneficiarse
de disefios modernos y eficientes energéticamente, lo que no solo mejora la calidad de vida de
los residentes, sino también reduce los costos operativos a largo plazo.

Generacion de Empleo y Estimulacion Economica: La construccion de viviendas a

gran escala a través de alianzas publico-privadas crea empleos en la comunidad local.



Ademas, estimula la economia local a traves del aumento de la demanda de bienes y

servicios, lo que a su vez puede generar ingresos fiscales adicionales para el gobierno.

Acceso a Financiamiento Externo: Las empresas privadas tienen la capacidad de
acceder a financiamiento externo a través de bancos y otros inversores. Esta capacidad de
endeudamiento puede proporcionar un flujo adicional de fondos para los proyectos,
permitiendo una ejecucion sin interrupciones, a veces, con tasas de interés mas favorables que

las que el gobierno podria obtener por si solo.

Responsabilidad Compartida: Al compartir la responsabilidad de financiar y ejecutar
los proyectos, tanto el sector publico como el privado tienen un interés compartido en el éxito
del proyecto. Esto puede conducir a una mayor responsabilidad y transparencia en la gestion
y ejecucion del proyecto, asegurando que se cumplan los estandares de calidad y que las

viviendas sean entregadas a tiempo.

Las alianzas publico-privadas son acuerdos entre el sector publico y el sector privado para
llevar a cabo proyectos de interés social, economico o ambiental. En el caso de la vivienda,
estas alianzas pueden permitir la construccion de viviendas de interés social a menor costo y en

menor tiempo, al involucrar a empresas privadas en la ejecucion de los proyectos

Conclusion
Se concluye que, si bien por un lado existe normativa tanto de viviendas de interés social
como de asociaciones publico privadas, en la practica respecto al ambito de las viviendas de
interés social el 6rgano rector en materia de vivienda esto es el Ministerio de Vivienda tiene
un exagerado componente normativo, el cual creemos que debe ser mas simplificado y
condensado en un solo reglamento, ya que existe una abundante reglamentacion que

necesita ser simplificada.

Se aprecia como el principal problema que tiene el Estado para satisfacer esta necesidad
es precisamente el financiamiento, y es ahi donde entra la empresa privada para coadyuvar en
la solucion de este problema. Dentro de las limitaciones que surgieron; existe la excesiva
reglamentacion por parte del Ministerio de Vivienda, resultando repetitiva y contradictoria.
Dado el caso que los Gad Municipales, al no contar con una direccion técnica especifica

que desarrolle este tipo de programas, no les da la importancia que debe y



en ocasiones suelen dejarlo de lado, esperando que sea el Gobierno central el que se encargue

de satisfacer esa necesidad.

Es esencial fomentar y promover la colaboracion activa entre el Estado y las empresas
privadas. Esto implica establecer politicas claras y atractivas que incentiven a las empresas a
participar en proyectos de vivienda de interés social. Ademas, se pueden ofrecer incentivos

fiscales y financieros para estimular la inversion privada en este sector.

Todo esto a través de la creacion de Empresas Publicas Municipales de Vivienda con
la capacidad para la realizacion de Alianzas Publico-Privadas en las cuales reciban la
aportacion del Gobierno Autonomo Descentralizado de lotes terreno con el fin de obtener
propuestas del sector privado hacia la empresa en el desarrollo de Alianzas Publica Privadas.
La evaluacion periddica y el monitoreo constante de los proyectos son esenciales para
asegurar que cumplen con los estandares de calidad y las expectativas sociales. Esto implica
la participacion activa de las autoridades gubernamentales, expertos en vivienda y
representantes de la comunidad para garantizar que los proyectos se desarrollen de manera

efectiva y beneficiosa para la poblacion.

Es esencial fomentar y promover la colaboracion activa entre el Estado y las empresas
privadas. Esto implica establecer politicas claras y atractivas que incentiven a las empresas a
participar en proyectos de vivienda de interés social. Ademas, se pueden ofrecer incentivos

fiscales y financieros para estimular la inversion privada en este sector.

Todo esto a través de la creacion de Empresas Publicas Municipales de Vivienda
con la capacidad para la realizacién de Alianzas Publico-Privadas en las cuales reciban la
aportacion del Gobierno Autonomo Descentralizado de lotes terreno con el fin de obtener
propuestas del sector privado hacia la empresa en el desarrollo de Alianzas Publica
Privadas.

Es fundamental contar con regulaciones transparentes y justas que establezcan
claramente los roles y responsabilidades de ambas partes en las alianzas publico-privadas.
Estas regulaciones deben asegurar que los proyectos se desarrollen de manera ética,
sostenible y en beneficio de la comunidad, sin comprometer la rentabilidad empresarial.

La evaluacién periddica y el monitoreo constante de los proyectos son esenciales



para asegurar que cumplen con los estandares de calidad y las expectativas sociales. Esto
implica la participacién activa de las autoridades gubernamentales, expertos en vivienda y
representantes de la comunidad para garantizar que los proyectos se desarrollen de manera

efectiva y beneficiosa para la poblacion.
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