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de invositn -las cope A% pobres y los .nijrantes recién llegados-
recurren o 1os cuarto:s de alguiler en la zona central de la ciudad,

el tuguric. Segln dato.. del Cerso de Vivicnda de 1974, existen en

Guayaquil 198.819 personas vivierndo en cuartos de alquiler ( unas

4.8 per«onas por cuarto ).

La tendercia a la degradacién —tugurizacidn de las zonas
centrales tiene que ver con el cambio de afectacién de la zona, el al-
za potercial de la renta de la tierra es tal que los propietarios pre-
fieren que se deterioren los edificios para que se puedan construir
olros nuevos _1_/. i’n base a un estudio de cuatro inquilinatos se sos—-
ticne _2_/ que el capital inmobiliario rentista goza de altas rentas pues
se encontrbd que promodialmente cada 1.5 afos se recaudaba por con-
cepto de arriendo un valor iguct al valor catastral del edificio. Pero
teniendo en cuenta que el valor catastral de esos inquilinatos represen-—
ta alrededor de un 13% del wvalor comercial se necesitan 11.5 afios
para recuperar el capital lo cual no supone una alta renta ya que es
inferior a la tasa de interés. I|Zst0 explica que los gastos de manteni-
miento sean nulos frente a la nosibilidad de apropiarse de la renta del

suelo por cambio de afecticitv. de la zona.

e (gebe tener e e oar que sea posible el proce—~
so invasibn—autoconstrar-: 1 - crg cada con produccidn artesanal de-

ben darse ciertas condicicones:

1/ Segln Consultec.i stu ! - 1 Mercade de la Tierra en Guayaquil.

Guayaquil 1978.10s precios mas altoe corrasponden a los terrefos vy

edificios situados sobr~ la v, 3 de octabre vy sobre el MalecdHn del

Rio Guayas.

2/ PENAHIMRRERA, A v otre. L a formecidn del Tuaurio y la Especu-~ |
laciébn inmobiliaria. Ditue o be ndrmic: Ano 15 No. t Abril de 1977 Co

Universidad de Guayedeun!






cto. Tiene altos costos econ micos para la accibébn municipal por la irra-
cional extensidor de la ciudad v qgenera o1t . ostos polfticos por el re-
sultado "visible" de los asertamientor precarios que pone en cuestidn

la legitimidad de la dominac &n el 7oiado.

LLa saturaciétn d: la zona central y los procesos de rcno-
vacibn tienen que esas capas sociales que no acceden a la invasibdn-au-
toconstruccidn se desplacen hacia las intiquas zonas de invasidén para

alquilar cuartos.Es el llamado patie-tugurio 1/

El Cuadro No 4 se puede observar en el perfodo 1950-62
un proceso general de densif.cacidn de las parroquias urbanas de Gua-
yvaquil, presentando las tasas de crecimiento mas altas las parroquias del
suburbio suroeste.En el prdéximo perf{odo intercensal 62-~74 continfa la
densificaciéon de esas parroquias pero se constata una disminucidén de la
densificacidn de las centrales que comienzan a expulsar poblacidn lo
cual indica procesos de movitidad intraurbana y cambios de funciones de
la zona central. lL.as parroqu.as del rea central presentan tasas de cre-—
cimiento negativas ( menos Fedro Carbo que contiene los asentamientos

L populares de los cerros El Carmen y Santa Ana ),las parroquias del su-y-" A

© burbio mas antiguas tienen tasas nositivas cercanas a la vegetativa,mien—‘;
2

tras que las parroquias del suburbio Letamendi y Febres Cordero absor-

ben casi un 66% del crecimiento de todas las payroquias urbanas.En las

k4
(

L,
parroquias Ximena y Tarqui las tasas de crecimiento dan cuenta de la‘u-

bicacidén de las nuevas ciudadelas residenciales, en ellas se han ubicado

a partir de mil novecientos setenta y tres (1. 9 7 3 ) los nuevos

‘ ,
1/ RODRIGUEZ A CAITAN VILLAVICENCIO. Notas para la discusibn del
problema de la vivienda en América | atina.El caso de Guayaquil. Serie [

de documentos 03.Ciudad Quito=-1979 . panq 13"kEs el conjunto de cuartos

- (Unidades habitaciorales)y onctruidos alrededor de un patio(forma basica
que tiecne diferentes varn ntes). Se presentan en cirrtos lugares del Grea
central pero correcsponden con mayor propicdad a las zonas antiguas
suburbanas. .". e



Cudro No. 4. Poblacién, densidades y tasas de crecimiento por parroquias ’ )/L LS <

urbanas del Cantémn Guayaquil. 1950-1964.1974 . / Jeen .
. 1.950 1.962 1.974 Tasas gneak
fnrroquhs Habitantes Densidad Habitantes Densidad Habitantes Densidad $0-62 62-74
AREA CENTRAL 198.167 369 226.904 423 218.644 104 1.1 -0.3
Pedro Carbo 23.609 221 22.807 214 26.753 251 -0.3 1.3 g
9 de Octudbre 24,846 385 26.041 404 21.118 327 0.4 -1.7
Rocsfuerte 28.697 394 31.71% 436 27.077 372 0.8 -1.3
Roca 22.627 300 25.424 337 23.741 318 1.0 -0.6
Olaedo 31.558 509 51.853 518 30.336 490 0.3 -0.4 1
Bolfvar 22,191 s68 25.161 6453 24.388 ‘628 1.1 +0.3 o
Sucre 23.272 31t 36.306 485 37.264 498 3.8 0.2 2
Ayscucho 21,407 267 27.597 34s 27.969 150 .1 9.3 |
SUBURBIO 37,267 210 194.374 204 485.119 376 .6 7.9
Febres Cordero 5.097 6 $7.813 64 231.250 287 22.4 12.2
Urdanets 12.670 " 35.042 307 e8.899 a8 6.8 2.8
Carcfa Moreno  14.407 76 60.878 321 86.752 (I 2.8 3.0
Letamendd 5.593 17 40.641 124 118,218 360 7.9 9.3
CIUDADELAS RESIDENC.  24.910 61.120 115,619 9.7 3.0
Tarqui 14.183 . 28.634 . 69.%2% . 6.0 1.7
Xhenlv 10.727 ] 32.486 e 46.154 P 8.7 3.0
TOTAL 1260.844 428.398 819.442 4.2 S.6

® No se calcularon datos sobre densidad de Tarqui y Ximcna porgue su extensifn no se encucntra definida -
con precisibn.  La densidad sc calculs como habitante por A,

Tucnte: Departamento de Plancamicnto Urhano. Mumicipalidad de fuayaquil. Informe FconGmico del Plan -
de Desarrolio de Caayaguil. Volumcn 111, Cuadros Mos. 9 y 10,

Elaboracién: Consultec. Estudio del mcrcado de 1a vivienda on fuayaquil. Cuayaquil. 1978



- B85 -

aserntamientos de invasidbn los cuales obviamante no se han considera-—

do en el dltimo censo.

Este incremento de la poblacidén del suburbio del suroeste

tiene que ver con la cortinuacién de los procesos de ocupacibn hacia

las orillas del estero y también con el ya mencionado fendmeno del

patio-tugurio. El alquiler de piezas puede ser una fuente de ihgreSOS 2
para las familias anteriormente acentadas constituyendose en uno de

X
los factores explicativos de la consolidacibn social de estos sectores, 7

al conseguir un ingreso ad.cional frente a las fluctuaciones del em-

pleo.

Algunos inforriantes 1/ han sefialado que ciertos estratos
sociales de la ciudad que tiernen determinada masa de dinero compran /
casaé" autoconstruidas artes analmente de modo que el anterior*_ocupan-{‘
te— que tiene dificultades rara hacer frente al mmgo de losvser‘vicios
de equipamiento urbano qua se van extendiendo sobre la zo;—\é;- vende\
apropiéndc’jse de “rertas diferenciales y recuperando el valor de los

materiales y de su fuerza de trabajo avanzando hacia Otras zonas de

invasién a repetir el proceso.

A pesar de que las dreas mas antiguas del suburbio cer-
canas al centro estan relativamente bien consolidadas la situacion le-
gal en cuanto a tenencia de la tierra es compleja, los servicios -sobre
todo el alcantarillado-tienen una cobertura limitada y ciertas zonas pan-
tanosas al interior de las manzamas no han sido rellenadas. Si bien
continGa el proceso de ocupacidn en el b’drde occidertal del suburbio
‘muy pronto no se podra sobrepasar el limite fisico del estero y los
manglares. Es as{ que a partir de 1973 han comenzado las invasiones

de ocupantes ilegales hacia el norte y sur del centro de Guayaquil

1/ Entrevista a un funcionario Técnico municipal. Mayo 1980.
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poniendo en cuestién al anterior divisibn social del espacio.

l.Las invasiones de los terrenos del suburbio suroeste han
servido por una parte para 'valor‘izar‘ tierras de propietarios privados
y por otra para desarrollar por parte de las autoridades municipales
mecanismos de negociacidn en torno a las donaciones de solares, al -
relleno y a los servicios con un contenido especifico de clientelismo

electoral 1_/.

En el afio 1973 comanzaron las invasiones de ocupantes
ilegales en otras zonas de la ciudad: hacia el norte y hacia el sur del
centro de Guayaquil. En el norte en la zona de Mapasingue y Prospe—
rina, los invasores se han establecido cerca de zonas de residencia

de sectores medios y altos y en las proximidades de localizaciones

. s o ren e e o

1/ Entrevista al Arg. Guillermo Cubillo. Revista Trama. Agosto 1979
nAqui antes los terrenos eran anegadizos, terrenos de los que algin
sefior tenia titulos de propiedad y que no valian ni un centavo. Ese
sefor tenfa algln compadre al que mandaba a vender derecho de pose-
sibn, si no encontraba algin incauto de la sierra, luego este tipo de
asentamiento se empezaba a construir, el comité barrial emoezaba a
presionar a los politicos corruptos y sin sentido y a conmover la pie-
dad humana, con toda razbn. Requieren rellenos y servicios, entonces
es cuando aparece el propietario y clama: | invasibn de la propiedad
privadai, | qQue los boten | , 1Ilque los quemsn], Ique los arrasenti
Por otro lado se gritaba | expropiacibén, expropigcibéni.

Finalmente la solucidn magnénima: terrenos sin valor luego del tire
y afloje eran comprados por la municipalidad a s/ 25 y a s/ 30,00
el metro cuadrado y luego a donarlos".

KPS
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industriales, en terrenos de propiedad privada. En el sur, en la zoma
del Guasmo, donde se encuentran los asentamientos de mas répido cre-
cimierto, los pobladores se tan asentado en tierras bajas, en la ve -
cindad también de industrias. En 1975, en el Guasmo Norte se esta-
bleci6 el primer asertamientn organizado en base a un disefio urbano
previo, realizado por el Taller de disefio de la Facultad de Ar‘quitec—-
ture de la Universidad de Giayaquil ( TUPAU ). Este asentamiento
ocupd 56.4 ha. de terrenos runicipales, estando integrado por 1.509
familias. Luego de la represibn armada de Febrero de 1976 se forma
el Frente de Lucha Popular distribuido en cinco organizaciones, de las
que se fueron desmembrando otras ( cooperativas, precooperativas,
comités de base y comités de aserntamiento ). A partir de los Gltimos
meses de 1978 una sucesibn de invasiones ha duplicado la poblaci6tn
alli existente estimandose que actualmente viven en la zoma unas ...
129.750 personas 1/. En Mapasingue también su poblacién se encuen-
tra organizada en distintos tipos de organizaciones (cooperativas, fren-
te bar*r"da, unibn de cooperativas, asociacibn de moradores ). Estos
movimientos se articulan e los dos (ltimos afos a los procesos po-
liticos por los cuales pasab@a el pais como resultado de la reestructu-
racién juridica del Estado, manifestdndose en su seno las distintas

orientaciones politicas de derecha y de izquierda.

1/ Estimaciones de fuentes ya citadas en pag. 80.IV
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4.4 LAS POLITICAS MUNICIPALES HACIA LOS ASENTA-
MIENTOS PRECARIOS.

lLas politicas municipales no han previsto los efectos de
los asentamientos precarios ni han generado respuestas ordenadoras
que se hayan aplicado 1_/. Las normas han sido de cardcter coyuntu-
ral y fragmentario operando como un instrumento de captacién de
apoyo electoral o de legitimacidn tanto de parte de los alcaldes '"po-
pulistas" como de parte de los representantes de los gobiernos mili-

tares.

La municipalidad ha tenido un enormes patrimonio territo-
rial que ha sido en gran parte donado , vendido , transpasado o in-
vadidc , situacidbn que se complica por deficiencias catastrales que no
registran el verdadero patrimonio. Se ha denunciado que incluso se
ha llegado a la venta de sectores dedicados al servicio urbano como

espacios verdes y calles g_/.

X

-
7oA

En el mapa del anexo aparece un listado de las institu- -
ciones a las cuales el gobierno municipal ha donado terrenos en la

zona del GCuasmo.

En 1967, comienza la legislacidon que frente a las presio-
nes de-los invasores pretende ofrecer soluciones ai problema de la

tenencia de la tier_‘r\a. La Asamblea Constituyente expidid el Décreto

> ~

1/ Las pr*bpucsf@\; del Plan de Desarr*olld Urbano de Guayaquil.Conve~
nio NU-PNUD-OTG.. Municipalidad de Guayaquil ECU/72/019 en sus
partes fundamentales no han sido acogidas(iniciado en 1974-y. concluida
su formulacidbn en 1977).

2/ Cxpreso. 14 de enero de 1980.

i




No 151 de 2 de mayo de 1967 ( Registro Oficial No 170 ) por el cual
se restituye al Municipio inexplicablemente la isla de San JOsé. adqui-
rida por éste al Banco de Crédito Hipotecario 1/, debiendo vender a
s/ 5.00 los terrenos que habfa comprado a s/ 8.00 en 1954. EI articu-

lo 4 por su parte establece:

"El Estado hace donacibn irrevocable en favor de la Ilus-
tre Municipalidad de Guayaquil, de todos los terrenos com-
prendidos en la zona de Playa del Estero Salado que han
sido rellemados por sus actuales ocupartes, esto es, de

la seccibn qLe se denominaba Isla "San José" y de las
parroquias: rdaneta, Letamendi, Febres Cordero y Gar—
cfa Moreno cel Cartbdn Guayaquil. La municipalidad a su
vez donard en favor de los actuales ocupantes los respec-
tivos lotes da terreno, siempre que comprobaren por lo
menos un afo de ocupacibn de los mismos".

La aplicacibr. de este Decreto; del Decreto Supremo 1457
del 15 de diciembre de 1972 y del Decreto Supremo 753/A de 26 de

Julio de 1974, ha dado origen a largas tremitaciones en las que han

actuado veinte y dos, comisiones técnico-legales que han producido

unos 6.000 tftulos de donacién.

En 1977, ante el propésito de reformar el Decreto 753/A
y la Ordenanza Municipal en el sentido de que se vendan los solares
indicados en zona de donacifn, las organizaciones populares actuando
conjuntamente (Federacitn de Barrios Suburbanoé de Guayaquil, Frente

de Organizaciones Barriales marginadas y Asociacibn de Comités Ba-

1/ en ESTRADA ICAZA J.Desarrollo Histbrico del Suburbico Guayaquile~
fo.Revista del archivo histbérico del Guayas No 3.junio 1973.Hay una do-
mentada exposiciébn sobre compra y verta de tierras municipales. Se a-
gregan algunos datos en PENAHERRERA ALBERTO y otros. La forma-
cibn del suburbio y la ejecutacibén inmobiliaria.Difusiébn Econ.Afio 15.
No1.abril-1977.Inst. Investigaciones Econbmicas.Universidad Guayaquil.
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rriales de la U,.D.P ) denuncian que:

"Esta maniobre responde a lo que la burguesa Junta Civi-.
ca reclamaba e¢n su primer manifiesto (dilapidacién del
Patrimonio Municipal al entregarse tierras ) es decir,
que se lamentéba de que el Pueblo tenga tierra gratuita-
mente. Resporde al deseo de la Q‘_Aunicipalidad de Moncayo
M&rmol de locrar ingresos a costa de los dineros de la/ )
gentes méas humildes cuando por otro- lado ha sido incapaz
de cobrar los cuatrocientos millones que la oligarquia de-
be a la munic'palidad. Y responde también seguramente

a un deseo de la burguesia de lograr zonas desocupadas

a base de desalojo, para ahi construir ciudadeldas para
ellos por cuarto las nuevas resultardn muy alejadas de

la ciudad ( Los Ceibos, Paraiso, etc.. )" 1/.

{
Si bien se detuvieron los intentos de derogar las normas

sobre domaciones no parec:n haber cambiado sustancialmente las moda-

lidades dé tramitacién de a Oficina de Donaciones 2/.

El 5 de Enery de 1979 la Municipalidad adoptd !una reso—
lucidbn que admite que puec'ian hipotecarse los titulos recibidos en dona-
cibn como forma de hacer posible la tramitacidn de préstamos para
mejoramiento de las viviendas previsto en el actual proyecto de Desa-

rrollo Urbano.

1/ En el anexo se encuentran documentos emanados de nuevas organiza-
ciones popularcs del suburbio surgidas en la década del 70 y dela Fe-

deracidn de barrios suburbanos de Guayaquil fundada en 1948.la cita co-

rresponde al documento titulado NO COMPRAREMOS NUESTROS SOLA-.
RES emanado de la Asociacidn de Comités de Unidbn Democrética Popu-
lar vy del Frente de Organizacidn Barriales Marginadas.

_2_/ EEstas organizaciones han reivindicado la participacién de las organi-
zaciones barriales en la Oficina de Donaciones y la reorganizacién del
persomal. Las Organizaciones Barriales Asociadas del Ecuador(Of3AEa
reclamado la fijacidén de un limite de tiempo dentro del cual deben rca-
lizarse los trimites y su agilitacibn.
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"constituyen el predmbulo de uno de los grandes negocios
que terratenientes urbanos pudieran haber hecho ‘con los

¥ presupuestos del Estado al haber expropiado, es decir,
com{)r‘adp, el 70% de las tierras pertenecientes a estas
dos familias en las haciendas ''La Saiba" y "El Guasmo"
luego que el Estado se encargd de revalorizar la renta
del suelo, con las obras que hemos enumerado™ 1/

Esta expropiacidn fue hecha madiante Decretos 196, 1486
y 46 expedidos el 13 de febrero, el 11 de julic de 1964 y el 13 de
T xfep pryciov .
Enero de 1965, respectivamente. La e icidn cubria 15.469.636 me-
tros cuadrados a s/ 65.687.309.73 los cuales fueron distribuidos de

la siguiente forma:

Municipio 9.234.860.80 m2 50%
Gobierno 3.693.944.32 m2 20%
BEV 693.860.80 m2 20%
CRBS* 1.846.972.16 m2 10%

(*) Comité de Rehabilitacidéyn de Barrios Suburbanos.

El &rea no expropiada de las dos haciendas ascendia a
3.145.211.90 m2 quedando en propiedad de la familia Marcos los
2.964.200 m2 y en propiedad de la familia Parra 181.011.90 m2 (ver
mapa en anexo ) se delinearon lotes aislados en l?s mejores ubicacio-
nes que con el paso de los anos y con las inversiones que el BEV, 'el
IESS y la Municipalidad hicieron en los predios vecinos subieron el

precio en forma notable.

-
-

1/ Documeznto del Taller Académico No 5 de la Facultad de Arquitec-
tura y Urbanismo de la Universidad de Guayaquil. Asentamientos po-
pulares organizados No. 2 Guayaquil s/F.
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Las politicas municipales con respecto a los nuevos asen-
tamientos han sido notablemente inconsistentes dando lugar a uma serie

de disposiciones extremadariente confusas.

Por disposicién del Consejo Cantonal en marzo de 1978
siendo Alcalde el Ing. Radl Baca Carbo se reconoce a los posesiona-
rios del Guasmo Norte la posibilidad de convertirse en propietarios
por tramite directo de corrpra y venta entre cada uno y la Municipa-
lidad ofreciéndose los terrenos al valor catastral de s/ 70 el metro

cuadrado,

M4&s tarde sie-do alcalde el Dr. G. Molina Defranc. De- v

o’
creto 2740 de 25 de julio de 1978 se establece el precio nominal de ' |

s/ 10 el m2, una denuncia de OBAE 1/ destaca lo que considera Tuna v
politica de promocidén'" utilizando los r~ecur~sos‘;i y el amparo del muni-
cipio. | ;g
Posteriormznte —durante la actual alcaldia- se fijé un pre-
cio minimo de s/ 100, didposicién que fue derogada gor un Decreto
de octubre de 1979 de la Cadmara Naciomal que fijb nuevamente el pre-
cio de s/ 10, confiricndo a los residentes de la zoma norte y sur de /
mas de un afio de posesidn el derecho a comprar a este precio auton,‘%-—
zAndose a una comisidn especial para que supervise las rventas de te-
rrenos. [la municipalidad contestd a esta disposicidn soster}iendo que

el gobierno debia reembolsarle la diferencia.

En el norte de la ciudad, donde los tomadores se han
asentado en terrenos privados ( Mapasingue ) la situacibén es ‘compleja

1/ El Universo. 23 de agosto de 1978.
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porque el terrateniente vendibé aproximadamente un 10% de las tierras
aungue la municipalidad dispuso que los servicios eran insuficientes
para satisfacer. los estandares de las ciudades. La gran mayorfa de
los propietarios tienen escritura de venta pero no tftulo legal, una

gran parte de los terrenos fueron posteriormente invadidos.

Frente a esta confusa situacidn se enfrenta el actual pro-
yeclo de Desarrollo Urbano 1/ que pretende iniciar acciones de cons-—

truccibn de viviendas y mejoramiento en las zonas invadidas

4.5 EL SISTEMA CZTAPITALISTA DE PROMOCION

)

A .
El Sistema Capitalista de Promocion empezb a desarro-

llarse en Guayaquil en la cécada de los setenta al amparo del crédito
bancario y del mutualismo. De la construccidn preferentemente de ca-
sas individuales se ha paszdo a la construccidon de viviendas de propie-
dad horizontal 2/ y a la cc'nstr‘ucci(’)n de grandes conjuntos habitaciona-
les. Ello provoca un aumento considerable de la escala de produccidn
que tiene consecuencias en las modalidades de produccibén y en el tipo

de fimanciamiento requerido.
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1/ La Banque Mondiale. Ecuador. Proyecto de Desarrollo Urbano de
Guayaquil. Informe de Ewvaluacidn. Noviembre de 1979. Rapport No.
2415 .E.C. )

2/ CONSULTEC. Estudio del Mercado de la Vivienda Guayaquil. en
1978.





