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C.A.PITULO IV 

ALGUN/'-S C.A.RACTERISTICAS DE LAS FoRM/'-5 DE 

4. PRODUCCION y FINANCIAMIL"l'nO DE VIVIENDAS EN 

GUAYAQUIL. 

INTRODUC"":CION 
4.1 

En es,", parte se ,ntentará presentar algunas caracter(s­

ticas de las di! er"ntc', fo r""as de producclbn de viviendas en Guaya­

" 

quil. 

Nos proponernos ut¡\izar como iost rUrl'lentos anal (t lcos al­
ov 

gunas de las contribuciones de los trabajOS real izados por Topal 11 

eS'1/ TOI'ALOV (O, 1 a Urb.nizaci6n cal'it"'!""'''' E' Edicol. México de 
1979. caplt"1 d p,-op,,'''; Fo>oc i¡; re. Introá,d,on al' étude des po\iliqu 
Fonc\er""Urh""Y' centre el, ~;ociolog\e \ ' ... ·",m'· rar(6. 1973. 



Colort lt)la 1 l." 

La falta total e'le arltecedentes en estos aspectos de la 

pr'()t)lemáttca lJrbana del ECtJador nos <)~)liga a realizar un simple plan­

teo exploratorio sobre" el cO~Y'l~)or"tarnif,:"" .to de los agentes de este sec­

tor que pueda servir de base a un posterior estudio emp(rico siste­

rrlátlco. Con respecto a la c'or-sideraci6n del capital promotor y cons­

Itructor se notará un importéinte vacío en el anál isis empírico debido 

f	 a la imposibil idad de aba.rcé~r su estudio en este trabajo. Otra 1imita­

ci6n tiene relaci6n con el tt'atamiento sincr6nico del tema debido a 

la impos ¡bil idad de abordar actualmente un anál i5i5 del desenvolvimien­

to histórico de las diferentes formas de producción y circulación en 

el sector. 

La val idez de '.Jn intento de esta Cndole, teniendo en cuen­

ta las limitaciones anteriormente señaladas, estriba. en que considere-

mas que es necesar"io para avanzar y profundizar en aspectos. concre- . e' 

tos de la acciórl habita~""t()nal del Estado partir de instrumentos te6rt .... 

cos coherentes, y de ·:.Jna \/isi6n general del fu~ionamiento del sector 
/ "1

ir\rnobil ia río.	 
" 

Los tn'1t.x.1Jcl'-~ fUltes (:itado:, distinguen diferentes sistemas 

de producci6n y ctr'culi·t i .ié)n de ta-s viviendas en el Jdesarrotlo' del capi­

tal ismo y. la Ct)exL~l(~t)C til de ellas" en formaciones sociales concretas 
I(caso,~francia, t-.A(~)(ic<)/ (',clt~r'r"bla )f' 

1/ SCl-~TL~T~JC~:/.\t~"~ f'"/', '"'~1 "~3("CtO~ inn,obiliarlo capitalista y las formas 
de aprOfll¿)ci()t·~ dt? <¡~Jclt) ;,irl-xlno, el caso de México. Centro de Estudios 
Económicck y [)el ~'\()~tr/1ftC,)( 1j(~1 C~oleglo de México. 1978. 
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Se considera al secto~ inmobiliario capitalista como e.l 

sector dominante 11 que coexiste con otros sistemas como el "sumi­

nistro no mercantilizado de la vivienda": la producci6n por encargo 

y la autoconstrucci6n, "el sistema de valorización de la propiedad" 

y el sLstema de fraccionamiento. 

La producción por encargo "está caracterizada por el 

hecho de que quién ejerce el control econ6mico directo de la produc­

ci6n es el mismo usuario final, mientras que quien detenta el control 

técnico es un agente distinto, al que denominaremos constructor, quien 

opera sobre la base de la util ización de trabajo asalariado" ~/. El 

hecho de que el producto final tenga como finalidad el consumo no 

impide que en ciertas circun5tancias entre en la esfera de la circula­

ci6n mercantil. 

La autoconstruc--;i6n "está definida por la circunstancia de 

que el mismo consumidor del bien final es a la vez el productor di­

recto, y por lo tanto detenta en forma simultánea el control técnico 

y el control económico de l¿ producción. En efecto, a~plios sectores 

de la poblaci6n más pobre, empleando parte de la fuerza de trabajo 

no vendida al capital, lo combinan con medios elementales de produc­

ci6n y producen espacio construfdo para su propio uso... " 31 

!! A pesar de que en América Latina producen una proporción minori­

taria del volumen .total de viviendas para un grupo reducido de la po­

blación el funcionamlento del sector puede establecer condiciones de
 
que alteran el funcionamiento de otros sistemas de producci6n.
 
~I .JARAMILLO S.op.ciL pág 25
 
31 Ibid. op.cit. pag42.
 



- 74 ­

Cuadro No 1 

Número de viviendas construidas y/o finarciadas por 

el sector f)úbl iea, el sector privado y el sector infor­

mal en GUélyaquil en el período 1874-1977 

Años Sector Sector Sector Total 
P(.bl ieo (1) Privado (2) Informal (3) 

1974 1 .207 400 6.639 8.246 

1975 2.034 535 6.138 8.707 

1976 2.485 808 5.902 9.195 

1977 2.724 1 .844 5.142 9.710 

Total 80450 3.587 23'!821 35.858 

% 23.6 10.0 66.4 100.0 

FUENTE: 

1) BEV-JNV: Superintendencia de Barcos 
IESS Departamento de Crédito 
2) CONSU L.TEC. Estudio del mercado de vivier1da eY' Guayaquil 
3) 11 Censo de Población 1962 y 111 Censo de Población 1974 
ELA80RACION: Autor 

A las estimaciones de viviendas construídas por el se~tor formal 
en base a los datos del Libro de Registros de Permisos Aprobados 
por la Municipalidad de Guayaqui.l se le restó las viviendas constru(­
das por BEV-JNV y IESS flel ~ ..~ 

A .Las viviendas necesarias estimé1das por crecimiento 
poblaciork-"ll se le restó las viviendas constru(das por el sector público 
y privado 
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Esta práctica de consumo puede ser' conceptual izada como 

una de las estrategias de subsistenci.a que desarrollan los sectores po­

pulares frente a lo reducido de los salarios que reconocen 1imitadamen­

te las necesidades de reproducci6n de la fuerza de trabajo. 

Sin embargo, este tipo de producción no está al margen 

del sistema ya que tiene relaci.6n" con el mercado capitalista del suelo 

y con las empresas productoras y distribuidoras ~e materiales de 

construcct6n que ~n ocasiones configuran una larga cadena de interme­

diarios . 

El sistema de "valorizaci6n de la propiedad del sueto" su­

pone ya la transform.aci6n de la vivienda en mercancía y en capital 

transformándose el propi.etario del suelo en capitalista inmobil iario. 

Al aparecer dema.nda por vivienda de sectores medios y obreros los 

propietarios del suelo pueden valorizar su propiedad construye'}do vi­
" 

viendas para hlqui1a.:[ o para vender, la producci6n aparece 1imitada 

por los recursos de qu"<~ disponen los propietarios del suelo. El siste­

ma no impl tea la existenc ia de empresas cOriStructoras ca'pitél isltas, 

puede real izarse en base a un procedimiento artesanal. 1/ 

Puede presentarse otra variante: el propietario como frac­

cionador. Se acondiciona el terreno, se te parcela y se vende a cons­

tructores que financian la construcci6n. El propietarjo se apropia de 

la renta del suelo no así de la ganancia inrnobil iaria. Puede vincularse 

.1./ Cuar~do nos referimos a procesos artesa,,?les hacemos alusi6n al 
proceso de trabajo en el cual el productor -aporta. su fuerza de tra bajo 
cal ificada util izando técnicas atrasadas e instrumentos de trabajo de 
los cuales es propietario. 

IC' 

/ 

I
 
( 



cor. la autoconsutrcci6n y con ia r)rocJlJcci6n capital ista. Pueden exis­

tir agentes especial Íz.¿ldos, urbar-,LZil<Jl r--eS, o serlo los propios propie­

tarios. Si existen l.Jrbaniz~:ld('.r'e'~ se irlCre,menta la especulaci6n sobre 

el suelo y aumenta la particlJ)élci6t,¡ del terreno en el precio firel de 

las viviendas. 

El s isterY'¡d dE~, promoc16n tnmobil iaria se presenta al in-­

dependizarse el capital inrnobil fario de la propiedad del suelo. "La 

propiedad del suelo se vuelv;~ un obstáculo para el capital y nace el 

mercado del suelo. En el si~terna de valorización de la propiedad 

del suelo, aquella determinaba el volumen de la producci6n inmobil ia­

ria el capital determina las carltidades produc idas" 1/. El ~apital de , -
promoci6n no s6lo 1ibera el terreno para destinarlo a un nuevo uso 

sino que tambien preFtnancia la co~trucci6n y se hace cargo de la 

real izaci6n. 

Los autores antes mencionados, han destacado las espe­

cificaciones del ciclo de reproducci6n del capital inmobil iario en rela­

ci6n a los obstáculos a la acumulací6n 2/, lo cual se hace necesario 

para expl icar los cambi,')(" en 11.)5 sistemas de producci6n capital ista 

y el rol de los diferentc's agerltp"c; (~n ellas. 

~" 

Un P~~~~E.:!:- .o!?~~,~cul0 ré~,q~~a .. en 1ª_º.!dra~i6n excepcional 

del período de ro~,~.C\~~.. _9~!'""AtCa~~i, consecuencia del perlodo extenso 

de la producci6n' d~:\ \/iVH~r)da y del per(odo también largo de circula­

1/ TOPA,LOV C. op Clt pág 144 

2/ También CAS·TE~.'I..t_.~; M r. l..a cue,sti6n urbana • 
." Siglo XXI. Méxic~,) 1~}76. P¡~(..t l51! 

¡t'· 
". ~~., 1 

;,. 



ci6n de la vivienda tiene qUE' ,v(~r '1' ;;; ·alta de ""el?'.ci6n entre la ca­ { 

pacidad adquisitiva de gran p.-.r· }I .d ,;IJlaci6n y el precio de la 
... 

vivienda lo 

•
cual hace que s610 ',t· puP~' ")'\qarla en muchos años. 

El segundo obstáculo lo con~~tituye "el soporte tierr~" al 

generarse una situaci6n de concentraci6n que impide su fácil disposi­

ci6n. La producci6n inmobiliaria es el único sector para el que se 

hace necesario al comienzo de cada ciclo productivo disponer de un 

nuevo suelo. Como el suelo urbano no es reproducible y es objeto de 

apropiaci6n privada surge una divisi6n del trabajo entre capital indus­

trial de la empresa de construcci6n y el capital de promoci6n. De 

manera que el inmueble se intercambia a un precio que incorpora la 

ganancia del capital de promoci6n y además la renta del suelo. 

Frente al extenso per(ado de la producci6n de la vivienda 

se hace necesario el financiamiento, mediante un capital de circulaci6n 

"	 que asegure el retorno como dinero ')\ capital productivo antes de ter­

minada la vivienrla de manera de hacer posible la rotaci6n del capital. 

Frente al alto precie- de la vivienda en relaci6n R los ingresos surge 

el financiamiento a largo plazt..L 

Es decir que el anál isis del sector Que produce y hace 

circular las viviendas debe incluir a la industria de la construcci6n, 

la promoci6n inmobil iaria. 1;1':1 propiedad de la tierra y el crédito. 

Si bien en las sociedades latinoamericanas gran parte de 

la producci6n de vi\/i.endas se da al margen o fuera del sector inmobi­

liario capit.:d ista cons ider,lmo!'O necE'Eé\rio su estudio porque su funcio­

namiento tiene estrecha VlnCUl.l'16t'") con la existctlCia de asentamientos 

precarios y con la poi íhca h"H'iLtcional del Estado. 



• :;)r" P~~ODl,CCION DE VIVIEN­4.2 

DAS EN C' lA "y'A.\)l '1 ' 

El cuadr'O NCl 1, nos pr'ooorclona tnformaci6n acerca de 

la importancia cuantitativa eJe la producci6n "formal" y de la "infor­

mal" de vi.viendas en Guayaquil. 

Las categorías que utilizamos son internamente heterogé­

neas consideradas del punto de vista de los ~;,stemas de producción, 

los datos disponibles no per'miten una mayor dcsagregaci6n de la in­

formaci6n que nos aproxime a definiciones ,más adecuadas. Dentro 

del sector público se incluye" formas de producción realizadas direc­

tamente por el Estado, los t:r'ogremas de la JNV. - BEV y las finan­

ciadas por el IESS. y produ'::idas por empresas privadas.. Dentro 

del sector privado se incluye la producci6n por encargo ( no es pro­
"i 

ducci6n para el mercado sinc> para uso ) y la construcci6n prOmocio- / ~ 

-
nal, financiada 'por las asoci:lciones mutUCll istas, por la banca"" y por 

las financíeréls. A.l interior (je 10 que hemos denominado sector infor­

ma.l encontramos la autoconstrucci6n y la combinaci6n .de autoconstruc­

ci6n con producci6n por encargo 

I 
A pesar d~ las 1imitaciones anteriormente menciona.das 

es posible constatar: 

La '·.cimp()rtancia del financiamiento públ ico en relaci6n 

al volumen de viviendas frente al menor número 'de las 

viviendas producidas y financiada~ exclusivamente por el 

sector privado .. 

- El predominio de las formas artesanales y/o autocons­
tr'uídas. 

, 
4" :' 

';~1'; " 
• ~ (. I 
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En GuayaqlJil, la producci.6n ele viviendas se da mayorita­

riamente fLJera del si.stema capitalista tnn10biliF~ri.o, público y privado 
.~ 

,/'	 conformando los asentamientos precario~;, factQr fundamental en la ex­

pansi6n de la ciudad. / 

4.3 LOS F)r~()C~L,.~~:;O~~ DE INVA,S ION y TUGURlZA.CION: lfiS 

FORMA.S DE F:>f:<ODUCCION ()E VIVJENDA.S Y'EL PRO­

BL_EMI\. DE- L.A. TIERRA.. 

/ 
En Guayaquil, el comportamiento típico de los sectores < 

populares ha si.do la invasi6n organizada o espontánea de terrenos, 
" 

las ventas +.privadas ilegales de lotes no han tenido gran importancia. 

La forma predominante de construcción en la zonas de 

invas i6n ( suburbio suroeste, r-luevas zonas de invas t6n en el sur y 

en el norte ), es la autoconstrucci6n combinada con la construcci6n 

a r1:esa néll 1/. 

En estas zonas se presentan complejos problemas de te­

nencia de la tierra, las viviendas autoconstruÍdas - artesanales p're­

sentan gran precariE.~dad y carecen de ser-~icios fundamentales. 

A, estas zonas no ha llegado la acci6n habitacional del Es­

tado para construir viviendas nuevas 2/ ni para programas de mejora­

miento 3/. 

1/ ESTRADA. YCAZ~,J.Regionali5moy fT'tgración.Archivo hist6rtco del 
Guayas.GLfayaquil 1977 .. páa 233 y sgtes .. contiene un detallado relato sobre 
la organización de los grupos de invasores y sobre los procedí mi entos 
constructivos util iZi1dos 

~/ En 1973 la JNV cOr\StrlJye 28 vivienda.s. en el suburbio 
3/ El actLJal Proyecto de r~s. lJrbano de la ciudad de Guayaquil.op.cit. 
prevee acciones de mc~joran"\icnto.	 . 



CLk"'ldrc~ I'J',);) 2 

C¿lr(lcterrc:ti('c~s de lél~ vi vienctas de lo.s Asentamientos 
J:)()[lul("Jres ~:;e(~(tr1 zona. 1978 

-~,_._-----

E.. str\.JCtlJra 
Mapa­ Guas,Olo Suburbio 
singue 

% % 

Madera 
~-Ior~nlig6n 

Otros 
Total 

Piso 
Madera 
Hormig6n 
Otros 
Total 

Paredes 
Caña 
Ladrillo 
Otros 
Total 

Cubi.erta 
Zinc 
Asbesto 
Otros 
Total 

68.5 
31.5 

100.0 

54.1 
32.1 
13.8 

100.0 

44.0 
43.4 
12.6 

100.0 

83.0 
16~3 

0.7 
100~O 

96.0 
2.0 
2.0 

100.0 

93.0 
2.0 
5.0 

100.0 

86.0 
4.0 

10. O 
100.0 

98.0 
1 • O 
1 • O 

100.0 

66.3 
21.0 
12.7 

100.0 

36.4 
34.9 
28.7 

100.0 

94.9 
0.6 
4.5 

100. O 

FUEN-rr=:
 
Proyecto de lot(~s COI") S(-'rvicios y mejoré-lmienl(.) urbano ..
 
Estudio prelimin('\r (ie f\t\. lJ)(~sin(lue. Guayaquil 1.97f! 
Estudio prel imintlr eiel C~lJdSr)IC). Guaya(1uil 1978 
Ministerio de Pr(')vi~.lÓr) y r-rabéljo, Direcci6n Nacional de Promoci6n 
Social. Investi~Fl' iótl (:(')('i()-c~C'c)nórr",i"'a de 1<1 t=amiliéi que habita en 
el sul)urbio de la. ciucJ.,:)ci ci(~ (~LJAy(::tqtJil fv'imeo" G\Jayaqu'il 1971 

EL.I\BüRACIor'-J; AtJt0r. r 
.! 

< 
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Como se puede apreciar en el cuadro anterio'r la estruc­

tura de las vi\l.iendas es predominantemente de madera, las paredes 

son de cara y el techo de zinc, siendo las vivi.endas del Guasmo las 

que presentan mayor precariedad. 

Cuadro No. 3 

Dotación de S'~rvicios de Infraestructura según zonas 

1978 

Mapasingue Guasmo 

A.gua en domic il iD 

Piletas barriales 

Tanque ros 

Luz en domicil io 

Luz de servicio públ ieo 

Carecen 

Alcantarillado 

Pozo séptico 

carecen 

42.1 

9.4 

48.5 

75.6 

21 .4 

4.0 

89.4 

10.6 

10~.O 

65.8 

34.2 

83.2 

16.8 

F1.JENTE: Proyecto de Lotf"s en servicios y mejoramiento urbano. 
Estudio preliminar de Mélpasingue GlJayaquil 1978 

l 

Estudio preliminar del C;UEtSmo. Gt..ayaquil 1978 ·
 
Ministerio de Prevtsi6n y Trabajo, Direcci6n Nacional de Promoci6n
 
Social. Investigación socio-económica de la (=--amil ia que habita en el
 
suburbio de la ciudad de Guayaquil. Mim·eo. Guayaquil 1971.
 

También con respecto a la dotaci6rl de servicios de i.n­

fraestructura la situaci6n de El Guasmo es inferior. La informaci6n 




