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Cuestionario Vivienda

Mandato de la Relatoria especial sobre el derechouma vivienda adecuada

En el presente cuestionase presenta la informacion disponible en la Defeastel Pueblo
del Ecuador (DPE), como Institucion Nacional de d2bpos Humanos, cuyo rol es la
proteccion, promocion y tutela de los derechosadeyllos habitantes del Ecuador y de las y

los ecuatorianos residentes en el exterior.

En este sentido, la DPE al pertenecer a la Furaédmransparencia y Control Social, no es
rectora, ni ejecutora de politicas publicas; ervirlid, varias de las preguntas se responden
desde el plano normativo, y desde los insumos jadba en la DPE, tanto a nivel tutelar

como de investigacion, con respecto al derechaavivienda adecuada.

1. ¢Qué papel tendran los estandares y obligacionesacionales e internacionales sobre el
derecho a una vivienda adecuada en el desarrollo di@s posiciones y propuestas de su
Gobierno para Habitat 111? Sirvase, de ser posiblemencionar ejemplos concretos sobre

este punto.

En primer lugar cabe recalcar que, de conformidad maturaleza, la DPE no representa las
posiciones del gobierno ecuatoriano frente a HabitaEn igual sentido, la DPE no forma
parte del proceso de elaboracion de las propudstaSobierno para este encuentro. En tal
virtud, la presente pregunta se respondera conebksperspectiva institucional de la DPE en
torno al derecho a una vivienda adecuada, tomandmmesideracion los retos identificados

gracias a la gestion de la Defensoria respectes@saie vulneracion de este derecho.

A la luz del principio de interdependiencia de karechos humanos, el derecho a una
vivienda adecuada debe ser entendido desde unueniioiggral, reconociendo que el mismo
es un elemento esencial del derecho a una vidadjgasta intimamente ligado al ejercicio
de otros derechos como el derecho a la salud, eidacdrabajo, integridad personal, a la
ciudad, entre otros. Las problematicas identifisada los casos receptados por la DPE
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demuestran la importancia de incorporar los estésd#el derecho a la vivienda adecuada a
todos los planes, programas y proyectos a nivelonaty subnacional, asi como a los

proyectos privados.

Estos casos se registraron en las ciudades de YGitayaquil, las dos ciudades mas grandes
del pais. Entre estos casos, se identificaron ligioés en cuanto a las vulneraciones del
derecho a la vivienda, lo cual permiti6 agrupagostorno a problematicas concretas. Los

casos presentados hacen referencia a dos gramiésnpaticas:

1) Desalojos forzosos: Esta problematica esténémtiente ligada con los asentamientos
humanos irregulares, lo que a su vez se relaciomaet crecimiento urbanistico de las
ciudades que, dependiendo de las circunstanciapraglice de forma acelerada y poco
planificada. En este sentido, pese a los avancksraateria, el problema de la vivienda no se
resuelve dado que las familias de menos recurgo®rsinabitando en viviendas precarias
muchas de las cuales han sido construidas o adecye ellas mismas. Adicionalmente,
estas viviendas suelen ubicarse en zonas de reeggeas carentes de las redes de servicios
bésicos. En este contexto, se crea la Secretarfralencion de Asentimiento Humanos
Irregulares, como un mecanismo de respuesta a@elematica. Sin embargo, en virtud
de la complejidad del tema, se registraron denaneispecto a la ejecucion de los planes de
desalojo y reubicacion ejecutados por esta se@etansos en los que también se observa la
intervencion de otras instituciones estatales efldgse que se incluyen a los gobiernos

autonomos descentralizados y al Ministerio de DeBarUrbano y Vivienda.

2) Actividad de inmobiliarias: Uno de los principal problemas respecto al derecho a la
vivienda identificado en las ciudades de Quito yayaquil tiene relacion con la actividad de

las inmobiliarias. Si bien el perjuicio ocasionaoor estas empresas podria ser abordado
desde un punto de vista meramente contractual, giagloel acceso a una vivienda adecuada
es un derecho humano, su afectacion por partesdarzobiliarias debe ser analizada desde

un enfoque de derechos.

De las peticiones receptadas en las Coordinaciooesles 8 y 9 de la DPE durante los afios
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2013 y 2014, se observa que las quejas presentadasntra de las inmobiliarias estan

relacionadas, en su mayoria, con los siguienteasem

« Falta o demora en la entrega de la vivienda,

» Cambios drasticos y repentinos en los proyectasaafes, por ejemplo cambios en la
ubicacion de las viviendas,

e Penalidad inequitativa y abusiva de parte de lasobiliarias, establecida en los
contratos de adhesion o de promesa de venta,

« Publicidad engafiosa,

* Incremento unilateral e injustificado del precio,

» Terminacion unilateral del contrato, permitida essas de que no se acepte el
incremento unilateral del precio de la vivienda,

» Falta de provision de servicios basicos,

» Contratos con clausulas prohibidas,

* Obligatoriedad de acudir al arbitraje y mediaciém, que es entendido por las
inmobiliarias como un impedimento para que se apliglos procesos contemplados
en la Ley Organica de Defensa del Consumidor,

* Retraso en devolucién de dineros.

3) Acceso a servicios publicos: Estrechamente imelado con el incumplimiento de
obligaciones por parte de las inmobiliarias y cos dsentamientos humanos irregulares, se
conocieron casos en los que se denunciaba lad@ltcceso a servicios publicos, en varios
casos debido al abandono de la obra por partesdmiapafiias responsables.

Todo esto se ha producido debido al establecimidetoelaciones de poder en el ambito
privado que permiten practicas abusivas y atemsatodel derecho a la vivienda,

contraviniendo los estandares basicos del mismo.

Actualmente la DPE esta elaborando un informe dgbaho a una vivienda adecuada,
tomando como insumos los casos conocidos en dasnpias del pais. Con base a dichos

casos se evidencié que las dinamicas en tornaretiie a la vivienda responden a una logica
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de mercado, considerando a la vivienda como unaaneia, mas que un derecho que debe
ser garantizado por el Estado. En este sentideleea la importancia de los actores privados
en torno al derecho a una vivienda adecuada. forlado, se verificaron los problemas

originados por la falta de planificacion en tornolos asentamientos humanos, y las

posteriores practicas de desalojos.

Los diferentes sujetos, tanto publicos como prigadpe actian en torno al derecho a la
vivienda, abordan el tema desde diferentes pefispsajue no necesariamente responden a
un enfoque de derechos. Las respuestas frentepadblemas relacionados con la escasez de
vivienda responden a la problematica desde cri#gga ocasiones, ajenos a una optica de
derechos. Esta realidad no es exclusiva del dertawivienda, por el contrario, es comun a
diferentes areas de las politicas publicas y ddbittmempresarial. En este sentido, los
estandares del derecho a una vivienda adecuadea deher como directrices a los diferentes
niveles de Gobierno para establecer los planegramas y proyectos orientados a garantizar
el derecho a la vivienda, asi como al momento tebkeser las regulaciones de los sujetos

privados en torno a este tema.

En este contexto, la DPE ha identificado dos eléosefundamentales que deben estar

presentes en la propuesta que realice el Gobierno:

1. Los retos planteados por la influencia de Ideras privados en relacion con la obligacion

de proteccion que tiene el Estado.

2. Alternativas, de conformidad con los estandatesderechos humanos, frente a los

problemas que plantean los asentamientos humaegsilares y los desalojos forzosos.

2. Un aspecto de la discusion preparatoria en el ot@xto de Habitat Ill parece que sera
“cohesion social y vivienda”. ¢Qué politicas publes, programas o planes estan siendo
considerados, o han sido propuestos por su Gobierem relacion con “cohesion social” y
el derecho a una vivienda adecuada (por ejemplo: s igualdad y no-discriminacién)?

Sirvase, de ser posible, referirse a politicas, pgoamas o planes cuyo objetivo sea
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asegurar vivienda de manera inclusiva para grupos arginados o0 en situacion de
vulnerabilidad, tales como migrantes, refugiados,gvenes, adultos mayores o personas

con discapacidad que viven en zonas urbanas.

La Constituciébn de la Republica establece que déhdes central tendra competencias
exclusivas en cuanto a politicas de vivienda (261.6), y que en todos sus niveles de
Gobierno, garantizara el derecho al habitat y\avi@nda digna. En este sentido, el Gobierno
a través del Ministerio de Desarrollo Urbano y ¥mnila (MIDUVI) ejerce la rectoria y

formula normas, politicas, directrices, planesgpamas y proyectos de habitat y vivienda.

En el marco de sus atribuciones constitucionale§RE no puede ser rector ni ejecutor de
politica publica. Sin embargo, en virtud de su gdation de proteger y tutelar los derechos
humanos, la DPE ha conocido varios casos de pesiim&aciones del derecho a la vivienda,
a través de sus direcciones de Tutela e Invesfigaeilncidencia en Politicas Publicas. En
este contexto, la casuistica levantada por la DREve nacional evidencia tres grandes
problematicas en torno al derecho a la viviend@aseson: desalojos forzosos, incumplimiento
de los contratos por parte de inmobiliarias, y &taf de acceso a servicios publicos

domiciliarios.

A través de la elaboracién de un informe tematicoespecto, la DPE ha disefiado varias
estrategias de incidencia en las institucionesastacon poder de rectoria y ejecucion de
politicas publicas y otros actores involucradosn da finalidad de solucionar estas
problematicas. Si bien las estrategias planteaglasDPE no estan directamente focalizadas
en la cohesion social, se debe reconocer que gstoklemas afectan de forma
desproporcionada a los grupos mas vulnerables gebacion en virtud de su exclusion

socio-econdmica. A continuacion se esbozan algde&stas estrategias:

* Respecto a las practicas abusivas de las emprasabiliarias, se plantea crear un
sistema interinstitucional que permita cruzar infacion y refleje los indices de
cumplimiento de las entidades proveedoras, y uarsegde alerta temprana cuando se

detecten situaciones que pongan en riesgo el deeelzhvivienda de los ciudadanos y
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» Elaborar un protocolo de actuacion en caso deifa@mtvulneraciones del derecho a
la vivienda, a fin de delimitar y definir las contg@ecias institucionales en este temay
evitar la falta de sancién de las institucionesnpmsas que vulneran este derecho.

» Mantener y fortalecer espacios de coordinacionrimggtucional con los entes
encargados de aplicar las politicas publicas eremaatle vivienda y habitabilidad.
Asimismo, se propone la creacion de la Mesa deekda a fin de convocar a todos
los actores, instituciones, organizaciones no gudmeentales, asociaciones de la
sociedad civil y consumidores de los bienes ofedaubr las inmobiliarias.

 Plantear una reforma en torno al crédito hipotecgsara que, en caso de
incumplimiento con la entrega de la vivienda en tamdiciones pactadas, las
empresas constructoras asuman una corresponsdl@hdal pago de la misma.

* Promover acuerdos con las Camaras de Construquada,el desarrollo de procesos

de capacitacion y sensibilizacién a sus agremiadbee el derecho a la vivienda.

3. Considerando que los Gobiernos locales y subnanales juegan un papel central en la
implementacion del derecho a una vivienda adecuadgqué politicas y planes estan
siendo considerados por su Gobierno para aseguraug estos niveles de Gobierno local
o subnacional estén involucrados en la preparaciéde Habitat Ill asi como en la

implementacion de los compromisos a ser adoptados el marco de Habitat 11>

La Constitucion en el Art. 375 determina la compei@ compartida entre el Gobierno

Central y los Gobiernos Auténomos Descentralizg@»D) en la garantia del derecho a la
vivienda. En este mismo articulo se recalca qu&odlierno central ejercerd la rectoria para la
“planificacion, regulacion, control, financiamiento elaboracion de politicas de habitat y

vivienda”.

En virtud de los casos conocidos por la DPE y gtablematicas mencionadas anteriormente
en torno al derecho a una vivienda adecuada, la p)&tea las siguientes estrategias como
parte de una incidencia para la incorporacion adbqe de derechos humanos en las

politicas publicas y participacion de actores miosadel sector de la vivienda:
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* Promover acercamientos con el organismo encargaderdtorio, habitat y vivienda
en los GAD municipales con la finalidad de lograuerdos de capacitacion en
derechos humanos al personal del GAD, con el ebjale incluir el enfoque de
derechos en las actividades de planificacion yi@gesdel desarrollo territorial del
respectivo canton, regulacion del uso del suelabjlitacion.

» Establecer acuerdos con los GAD municipales y metitanos para generar procesos
de acompafiamiento a los controles permanentesiddsiga todas las obras de
habilitacion del suelo y edificacion de conformidad normativa pertinente, con la
finalidad de que dichos controles incorporen ldarefares del derecho a una vivienda
adecuada y digna.

* Promover la realizacion de ferias interinstituciesacon los GAD municipales, el
MIDUVI y las Camaras de la Construccion, como egsace encuentro con la
ciudadania, con el fin de informar y difundir sobtelerecho a la vivienda adecuada y
digna.

4. ¢ Qué politicas o programas especialmente relevas o singulares — consistentes con el
derecho a una vivienda adecuada- tiene su Gobierda intencion de resaltar durante el
proceso de preparacion de la Conferencia Habitat 1P Sirvase proveer ejemplos
concretos y documentos o enlaces relevantes soblles ya sea de niveles de Gobierno

local, subnacional o nacional, o de actores no-guip@amentales si los hubiera.

Como se manifestd anteriormente, la DPE no es septante de las posturas y propuestas
del Gobierno, por lo que no se encuentra en lagosde responder a esta pregunta.

5. Por favor reflexione sobre los mecanismos que higren sido utilizados para
monitorear el cumplimiento de Habitat Il (1996) que hayan sido eficaces y, de ser
posible, sirvase mencionar ejemplos. ¢ Qué tipo desazanismos consideraria su Gobierno

como parte del monitoreo e implementacion de Habitdll?.

La DPE no dispone informacion al respecto. Sinag en virtud de la naturaleza de la
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institucion, la DPE estara atenta de los mecanisoh®smonitoreo e implementacion

propuestos por el Gobierno, para realizar el résmeseguimiento.
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