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Una de las vias a través de la cual se conformaria el
capital promotor seria la del capital financiero o industrijal ( e inclu-
so capital extrénjero ), atraidos por las altas tasas de gamancias; se
trataria fundamentalmante de los promotores que se dedican a la pro0O
piedad horizontal en altura. Es posible que terratenientes agricolas
inviertieran en el sector al tener bloqueada la entrada al sector mo-

nopblico de la industria.

Una forma mds visible de formacién del capital promotor
en Guayaquil la constituye la accidn de grandes terratenientes ubicados
en la periferia de la ciudad que forman empresas integradas, que con
diferentes denomimaciones, urbanizan, lotizan, construyen y venden. Es-—-
tos terratenientes se han enriquecido por la percepcibn de rentas urba-
nas correspondientes a los terrenos que han suministrado a las insti-
tuciones plblicas ( Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social, Banco
Ecuatoriano de la Vivienda ) y por lotizaciones, conviertiendo las ren-
tas acumuladas en capital productivo. Lo que les da el cardcter de
promotor capitalista a estas empresas en su cardcter integrado ya que
controlan el suelo, la produccidén y la circulacién. Es el caso d= la
familia Parra que ha impulsado urbanizaciones en el Sur, como Cen-
‘tenario Sur y Los Almendros, y de la familia Pareja con las lotizacio- |

nes del antiguo Hipbdromo Santa Cecilia en el &rea de Mapasingue.

Otro mecanismo de formacibén de Capltal promotor seria
el utilizado por empresas formadas por tecmcos y profesionales que , . »
~acometen la producmon de grandes conjuntos habitacionales con un ,
capital propio relativamente escaso pero que en virtud de sus conexio-
nes familiares y politicas pueden acceder a fuentes de financiamiento
plblicas y privadas en condiciones excepcionales. Tal es ‘el caso del

Consorcio Promotor de Viviendas de Interés So+

{
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cial 1/.

El resultado de la prdctica de los promotores que contro-
lan grandes extenstiones de tierra en la periferia es qQue contribuyen a
la expansion del crecimiento fisico de la ciudad con los consiguientes
problemas en la provisidén de los servicios y elevacidn de los costos
de urbanizacibn. Adem&s provocan el incremento del precio de sus
propios terrenos que aln no ncorporan al fraccionamiernto o que lotean
sin aln vender. El desarrollo por etapas de la urbanizacibén y de la
construccidn constituye un efica. instrumento de la valorizacidtn del

suelo.

Como se puede observar en el siguiernte cuadro la ten—
dencia de las urbanizaciones aprobadas o en trdmites en la Municipa-
lidad en 1978 es de expansidn del Area urbana hacia la periferia nor—
te donde se ubica un 65% del total del &rea a urbanizar, se trata de
lotizaciones destinadas a sector de altos ingresos. En esta zona dos
grandes fraccionamientos concentran el 84.4% de la superficie del total

de los fraccionamientos.

Si bien no poseemos datos sobre el porcentaje de lotes
vendidos con o sin vivienda, en la zona norte la m&s grande urbaniza-

cidbn ha sido vendida con viviendas. ,

1/ En el Telégrafo de 27 de abril de 1979,s¢ muestran las vinculacio-
nes de los socios de VIS con personal politicas del gobierno anterior
y del actual.

Las inversibén piblica en infraestructura en la zora norte (via a Pas-—
cuales ) cuando todavic no se habian iniciado las construcciones ha
contribuido a la captaci1dn de rertas diferenciales por el capital promo-
tor.



Cuadro No 5
Urbanizaciones aprobadas o en tré&mite en el Municipio

de Guayaquil por zonas de la ciudad. 1978

Zona Area % Solares Habitantes

(Ha)
Sur 329.5 14.1 6.833 57.189
Carlos J.Arosemena 1385.5" 5.8 3.966 37.614
Ceibos 203.5 9.6 2.297 43.702
X
Aeropuerto 120.1 5.2 2.748 29. 885 .
Norte ' 1.523.8 65.3 35.955 . 181.360 ’
TOTAL 2.331.8 100.0 51.799 349,750

FUENTE: Departamento de Planeamiento Urbano. Municipalidad de
Guayaquil.

ELABORACION: Consultec op.cit.
$

w
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s de destarar qre esta vucuilacid entre sectures terra-—
tenientes e industriales de la - nstruc O nc hace aplicable al caso
de Guayaquil la cldsica opncicibén de inlereces ontre agentes capitalis—
tas y propietarios urbanos. Se argum-nta corrientemente que las poli-
ticas de regulacién del m~rcado de tierras serdn apoyadas por el capi-
tal de la construccidn y promnator 1o cual no aparece en este caso en
que lo dominarte parece ser la imbricacidon de ambos sectores.Sin em-
bargo, serifa conveniente analizar la importancia y autonomia del sector
promotor especializado en la propiedad horizontal en altura,sector és-
te que si podria entrar en contradiccién con el sector de propietarios

inmobiliarios de la zoma central de la ciudad en proceso de renovacidn

1/ Senala JARAMILILO S. Op.cit. en relacidbn a la renta diferencial

derivada de la mayor: intensidad proporcional de capital con respecto
a la cantidad de terreno derivado de la construccidn en altura: "im-

plica parma el construictor mayores garnancias extraordinarias por uni-
dad de terreno, pero la conversidn de ellas en renta propiamente di-
cha es probleméAtica pues depende de la relacidn de fuerzas entre te-
rratenientes y constructores.

Si los constructores con posibilidades de producir en altura son rela-
tivamante excepcionales, la competencia entre propietarios del suelo
le permite al constructor conservar esta parte de las gamancias ex-—
traordinarias, lo cual es un atractivo poderoso para este tipo de in-
versibn. A largo plazo, la afluencia de capitalistas constructores in-
vierte la balanza, de mancra gue es la competencia entre estos agen-
tes lo que permite al terratenierte exigir en términos de renta la to-
talidad de las gamancias extraordinarias, lo cual obviamante toma
cuerpo en un aumento de precios del suelo en la zona involucrada®

P&g No. 34.
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lLos impuestos a los predios urbanos ‘establecidos en los
articulos 324 y siguientes de la Ley de Régimen Municipal que consis—
ten en un r*eca;ﬂgo anual del diez por ciento sobre el valor imponible
de los solares no edificados va explicitamente orientada a incitar a
los propietarios de la zona urbama de la ciudad a poner en circulacidon /
los terrenos que '"estén situados en zonas urbanizadas en las que los (

propietarios puedan y deban construir". ( literal 1 Art. 204 ). Se

. . . 13 N .
exime pues de este impuesto a los propietarios urbanos que poseen

¥ )
grandes extensiones en la periferia.

El mecanismo de la expropiacidn o adquisicibn de tierras |
por el Estado previsto en la Ley de Régimen Municipal facilita y agi-
lita la expropiacidn favorable a las instituciones estatales productoras
de viviendas ( Art. 326 y 327 ). El beneficio de la expropiacidén se ex-
tiende también al capital privado tanto de la construccidén como indus-—
trial o comercial ( literales a, b, d, e, del Art 329 ). Aunque estas
normas estdn previstas para beneficiar los interases del capital produc-—
tivo de la construccidn facilitando las expropiaciones compeliendo a los
terratenientes urbanos a entregar los terrenos al capital privado y a
las instituciones estatales viviendistas, las condiciones en que se hacen
las expropiaciones reconcilian los intereses de capitalistas constructo-
res y terratenientes. En primer lugar, el precio de expropiacion es el
valor comercial del Catastro Municipal pagadndose el 30% en efectivo
y el 70% en 20 anos plazo en bonos del ocho por :ciento de interés pe-
ro al realizarse generalmente las expropiaciones en &reas periféricas
de parte de los terrenos de los terratenientes, al construirse conjun-—
tos habitacionales por parte del IESS, BEV, Mutualistas y establecer—
se servicios e infraestructura, valorizan las tierras que conservaron en

propicdad.
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4.6 LAS EMPREGAS CONSTRUCTORAS

Es especialmente dificultoso por la falta de estudios so-
bre el sector de la construccidn en el pafs plantear hipbtesis sobre
las caracteristicas y modalidades de operacidn de las empresas cons-
tructuras en Guayaquil. Por otra parte, no se conozen anilisis de los
patronos de comportamiento de las unidades productivas a nivel mi-
crosectorial de modo de permitir una minima clasificacibn de las em-

presas.

Por estas razores haremos algunas consideraciones gene-—
rales sobre las caracteristicas de la industria de la construccidén en
los paises capitalistas sobre las cuales hay un claro consznso en la
literatura al respecto, y sobre el desarrollo del sector corstruccidn
en el pais para luego intentar una breve caracterizacibn de las empre-—

sas constructoras que operan en Guayaquil.

En los paises latinoamericanos, las empresas construc-

toras han realizado escasas transformaciones tecnoldgicas y operan se-

giin procedimientos tradicionales. Su productividad es baja_y aumenta

més_lentamente que en otras ramas, o sea qug el valor relativo de

s

los productos de la ’(;_Og_wg)_t_:_(y_c:‘g:_‘_'irc')g aumenta _en r‘€"’ici.(,)lj\v__a otros produc—

tos industriales 1/ lo cual en parte puede ser contrarrestado por la

tendencia a que los aumantos de productividad no se traduzcan en des-—
censo de precios por efecto de la concentr*acién. En todos loé paises

capitalistas el sector construccidn tiene formas de concentraci6n espe-
cn’f‘i,cas —sostiene Topalov-, produciéndose -én ciertas fases del proceso,,
.por ejemplo, la obra gruesa. lLas grandes y meadiams empresas redu-—

cen el volumen de obreros asalariados mediante la prdctica. de los
N

——— e s

1/ TOPALbV C.lop.cit. p&g 129.
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subcontratos. Topalov sienta la hipbtesis de que "el retardo histérico"
de esta rama proviene del monopolio sobre 'la condicion esencial de

la produccidén, el suelo uradano". Afirma este autor que en la construc-
cidén, la sobregarnancia, desaparece sin haber estimulado la acumulacion
fijaindose en forma de renta. El proceso puede asumir diferentes moda-
lidades, a veces es el predominiode los propietarios del suelo, otra

de los promotores inmobiliarios. Incluso cuando la empresa construc-
tora cumple funciones de promocibn y se bencficia de la renta del sue-
lo, al funcionar parte de su capital en la compra de tierras y parte

en la construccibn se dificultaria la acumulam las transformaciones \ : )

tecnolbgicas.

Por otra parte, el freno a las transformaciones tecnold-
gicas puede interpretarse en relacidn a las peculiaridades de la cons=-
truccibn dentro del sector industrial, mientras en las grandes empre-~
sas industriales es posible el desarrollo de la investigacidn tecnolbgi-
ca no lo es en empresas constructoras con menores tasas de ganancia °

y menores posibilidades ce concentracidn.

Otros deterrr inantes también actdan en los paises latinoa-
mericanos para impedir cue '"la produccibn de edificacicnes principal-
mente residenciales pueds transformarse de manufactura en gran in-
dustria™ 1/ Hay que tener en cuenta "los factores econdmico-politicos"
que tienen que ver con la gran proporcidn de se;:tores subempleados,
desocupados y expulsados del campo ( y de ciudada'inter‘medias Que
pueden ser absorbidos por la constmccién rdpidamente y sin califica-
1/ BOLIVAR T Y A ILOVERA. Notas sobre la industria de la cons-

truccidn en Venezuela. Documento 1978.
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cibn previa soslay&ndose el problema que traeria consigo la moviliza-
cibn de estos sectores si no fueran incorporados al mercado de traba-

jo.

El perfodo de mayor expansibn de la actividad de la cons- P 4
truccibén en ¢l tEcuador corresponde al perfodo 1970-78. Mientras que
en el quinquenio 1955~1960 participa la construccidn con un promedio.
del 3.6% en el PIB, en los guinguenios siguienfes 1950-1965 y 1965-

1970 crece hasta el 3.9 y 4 6% respectivamente para alcanzar en el

periodo 1970-1978 el 4.7%.

En el cuadro No 6 se puede observar que .el producto de
la construccidn tiene més dinamismo que el PIB. aunque tiene mayor /
variabilidad. Esta constatacidn conduce a plantearnos la relacidn entre (/
el sector de la construccidn y los procesos econdmicos generales. -
N

y E1 sector construccibn presenta altas tafas de crecimien-
to. en el perfodo 1971~1977 en las cuatro provincias consideradas sien-
do Guayas la provincia que presenta el mayor dinamismo aunque tenga
voliimenes de valor declarado manores a los de Pichincha. Los E:oef"i-—
cientes de correlacidn indican que en Guayas el sector estd manos so-
metido a variaciones coyunturales que en las deméas provincias ( ver

gréfico No 1, coeficientes de correlacidn y tasas de crecimiento ).

Sefala F. Indovina 1/ que las diversas toerias explicati—
vas acerca de los ciclos en la construccidn pueden ser agrupadas en

tres orientaciones:

l/ INDOVINA F. 1 Despilfarro Inmobiliario G.GILI. [Rarcelona
1977. phg 138.
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Cuadro No 6
Producto bruto interno y producto de la industria

de la construccidn 1970-1978 ( millones de sucres 1970 )

~ -

ARoS PIB . PIC PIC/PIB  Indice PI ~ Indice

base: PIC

1970=100
1970 34.275 1.441 4.2 100.0 100.0
1971 35.998 2.289 6.4 105.0 158.8
1972 38.507 1.658 4.3 112.3 115.1
1973 ' 45,705 2.069 4.2 133.83 143.6
1974 53.750 2.900 5.4 156.8 201.2
1975 55.560 2.986 5.4 162.1 207.2
1976 60.977 3.289 5.4 177.9 228.2
1977 64.873 3.424 5.3 189.3 237.6
1978 69.264 1.516 2.2 202.1 105.2
TOTAL 458.903 21.572 4.7

FUENTE: Junta Nacional de Planificacidn. Divsidn Industrias

ELABORACION: Autor
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"- no distincibn entre '"ciclo de la construccibn! y 'ciclo
econdmico". No se reconoce en la préctica una peculiari-
dad propia del ciclo en la construccibn; éste, se manifiesta
seglin esa interpretacién, paralelamente al ciclo econdmi-

co general;

- La identificacién delacaractec."anticiclicas"de la inversidn
en construccidn. Desde esta posicidn, el ciclo en este

sector no sblo se presentaria como independiente del ci-

clo econdmico jeneral sino que desempefaria un papel

especificamente anticiclico. Estas posiciones hacen par-

ticular refererx:ia a las variaciones de las tasas de inte—

rés y a su incidencia en las decisiones de inversibén en

vivienda;

- Finalmente s2 ha intentado identificar un ciclo en la

construccidn, tipico, con canacter%fsticas'propias: ampli-

s 4
.

tud mucho més regular y duracibn mucho méas amplia

que los demds ciclos econdmicos",

No es nuestra intencidn discutir estas teorias ni propo-

ner lineas interpretativas eh base a alguma de ellas, simplemente cree-.

!

{

mo3s que se debe avanzar en el anflisis empirico a fin de tener ele-
mantos para plantear correctamente el problema en el caso ecuato-—

riano. Para un andlisis de este tipo, que de cuenta de las fluctuacio-

- ~ .
ncs del se’ctor habria que considerar:

- .
R

5

1. La evolucibn de las exportaciones distinguiendo por

producto, fundamental en una economia de las caracteri{s--

ticas de la ecuatoriana, as{ como la consideracién de su

impacto diferencial por ciudad o reqibn.



2. El tipo de inversibén al interior del sector, inversifn

en vivienda para sectores de altos ingresos o para vivien-
das de interés social, inversibén pdblica o privada, etc. y
las disposiciones administrativas-financieras que las regu-

lan.

3. Vinculaciones con los sectores de la construccidn pro-
veedores de incumos a los efectos de determinar su inci-
dencia en el cizlo y la influencia de las fluctuaciones de la
produccibn de viiviendas y obraspdblicas en el estrangula-

miento de la oferta y en la subida de precios.

4. La utilizacidn econdmica y politica del sector con pro-
pbsitos coyunturales como el gasto en obras plblicas o la

construccibn masiva de viviendas populares.

Aunque no existen datos estadisticos que bermitan uma cla-
sificacién de las unidades p~oductivas que actlan en el sector, en base
a datos proporcionados por informantes distinguiremos tentativamente

varios grupos de empresas:

a) Un pequefio nimero de grandes empresas de produccidn

continua que se dedican fundamentalmente a la produccibén

de edificaciones en propiedad horizontal en altura y a la
realizacidn de grandes conjuntos comerciales y habitacio-
nales- presentan una incorporacibén progresiva de mecaniza-
cibn mediante utilizacibén de nuevos equipos y herramientas,
han introducido la prefabricacibén y métodos de racionaliza-
cibn del proceso, subcontratan con empresas especializadas

partes de la edificacifn como por ejemplo la cimentacibn.
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Actlan integradas al capital promotor privado y mantienen

estrecha vinculacibén con el sistema mutualista 1/.

b) Un grupo de medianas empresas que cantratan fundamen-

talmente con instituciones del Estado (UNV-IESS) para eje-

9
g

tar conjuntos habitacionales, las que tienen terreno, disaﬁé)
2/ y financiamiento. Mantienen produccidén continua. Poseen
permanentemente sblo parte de la fuerza de trabajo y el
resto lo contratan de acuerdo a las necesidades dé la obra
que estdn realizando ( albafileria, plomeria, etc ).

, (
c) Un grupo de pequefias empresas que contratan con parti-

culares que disponen del terreno y del financiamignto. Su

- prodyccidn es no continua y el personal fijo minimo.

d) Empresas que realizau;\ predominartemente obras de infra-—
estructura ( carreteras, puentes, etc ). Es el grupo que A
presenta més alta composicidn orgdnica del capital. Pare-
ce ser un grupo poderoso al interior de la CaAmara de la

Construccidn la que en ocasidn de haberse detenido a partir

‘de 1977 el gasto piblico ha planteado sus aspiraciones en

materia de financiamiento.

e) Empresas urbanizadorag que aconditionan los terrenos

para dotarlos de los servicios infraestructurales como cloa-

_1_/ El principal accionista de una de las principales empresas construc-

toras es Presidente de la Asociacidn de Mutualistas del Ecuador.

2/ En la licitacidn 1/80 del Pian de Emergencia de Vivienda Popular se
licitd también el disefo,
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cas, acueductas, dremajes, vias, etc.. y para adecuarlas
fisicamente mediante rellenos. Contratan fundamentalmente -
con los municipios y con las instituciones del Estado (BEV.

IESS ).

f) Empresas que efect(an sblo partes de la edificacidn y

que trabajan por cuenta de otras empresas ( plomeria, car-
pinteria, electricidad, etc ). El surgimiento de empresas
que trabajan en fases de la construccién estaria en relacidn
por una parte coﬁ la necesidad de mano de obra calificada
para ciertos progesos, y por otra parte, con la limitada
oferta de obreros especializados. lLa existencia de este tipo
~de empresas le permite trabajo continuado a los trabaja-
dores y le asegura a la empresas disponibilidad de fuerza
de trabajo calificada 1/. Dentro de este grupo existe un pe-
quefio nimero de ‘empresas que poseen una alta proporcidn
de capital constante, en este caso la modalidad del subcon-
trato tiene la ventaja de no mantener equipo ocioso ( por

ejemplo, empresas de pilotaje ).

e ey . s s

1/ TOPALOV C. op.cit. pAg 129 en relacibn a empresas que operan en
Francia mediante subcontratos dice:"Esta forma de cooperacibn habitual -

- mente no trae cambios fundamentales en la tecnologia productiva: su e
interés radica habitualmente en una mejor coordinacidén de las obras, uma A
reduccién del trabajo muecrto y, por consecuencia, una abreviacibén del <

periodo de produccidn. l.a cooperacidn por medio de subcontratos ;
se mantiene inestable, permitiendo a la gran empresa desembarazarse
de sus socios en periodos de crisis. Y

. P 7
Evita adzmas la desvalorizacibn ciclica de su progio capital trasladan-
dolo al gran capital". '
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Somos conciente: del carficter preliminar y falto de pre-
cisibn de egta clagsificacidon. Parma un anilisis que desemboque en una
tipologfa seria praciso definis claramente que se entiende por empre-
sas pequefas, medianas y grandes, tomando en cuenta el capital cons-
tante, la mano de obra utilizada, el morto de las obras por afo, los

recursos tecnoldgicos, etc.

El estudio del modo de operacibén de los diferentes grupos
de empresas es particularmente relevante para identificar que tipo de
empresas son las que realizan o estdn en condiciones de realizar in-
novaciones tecnoldgicas que contribuyan al avance de las fuerzas pro-
ductivas en el sector. Al respecto nos parece importante lo seralado

por O [“einstein l/:

La importancia del conocimiento sobre el modo en que fun-
cionan y se articulan las unidades productivas es crucial
en economias he'terogéneas como la ecuatoriana, que pre-
sentan diferencias muy marcadas entre sectores e intrasec-
torialimente. Por ello es necesario ( ademis del conocimien-
to sectorial ) un, conocimiento subsectorial o microsggtorial
para no mcurmr en falacias de agr‘egacmn al disero pohtl—
cas.

En la actualidad son muy escasos en Ecuador los estudios
que revelan el modo de funcioramiento de las unidades pro-
ductiva. v sus interrelaciones; la falta de estos estudios
bésicos priva a la politica tecnoldgica cientifica de insumos
de conocimiento csenciales para disehar polltlcas cfectivas
y/o eficientes de desarrollo cxcntlhco—t(‘cnologlco El carac-
Fe_?:‘c':;:iaco de este insumo se pone de manifiesto cuando se
consideran los posibles efectos contra-intuitivos.de politi-
cas cn apariencia sensatas ... i il i i e

1_/ FEINSTEIN O. Insumos de conocimiento en la planificacidn cientifico-
tecnoldgicar. Primer Serminario Nacional sobre politica del Desarrollo
Cient{fico y Tecnoloaico [.C. (11) mayo de 1980.
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Otro ejemplo: puede llegar a subsidiarse a través de exo-
neraciones y fondos especiales un proceso de moderniza-
cibn que seria encarmado de todas formas por una fraccidn
del sector ( en cuyo caso la politica serfa irneficiente, des-
pilfarrando fondos gubernamentales )".

Este tipo de considermaciones son precisamente las que no
se han tenido en cuenta en la licitacibn 1/80 del Plan de Emergencia
de la Vivienda Popular en Guayaquil. E1 BEV. mediante un sistema
de licitacién "abierto'" preterde introducir el sistema de pre-fabrica-
cibn _1_/. Es probable que un estudio sobre el grupo de empresas que
operan con el BEV muestre la inviabilidad técnico—-econbmica de tal
objetivo y la conveniencia de gue sea el propio estado el que defina

cuales son las tecnologfas que respondan a las necesidades de los sec-
X

tores populares de la ciudad de Guayaquil. .

4.7. FINANCIACION DE LA PRODUCCION PRIVADA

| as especificidades que hemos sefmalado respecto a la pro- !
duccibn de viviendas explicars su dependencia de los mecanismos Finan-{
cieros. De estas especificidides resulta por un lado la necesidad de

pre—financia’miento a las empresas y promotores y por otro la necesi-

dad de fimanciamierto a los usuarios.

Solo haremos referencia a los sistemas privados de finan-
ciamiento de la produccidn privada "formal" ( produccidn por encargo vy

e et S .

1/ El Banco Ecuatoriano de la Vivienda y el Plan de Emergencia de
Vivicndas populares en Guayaquil. El1 Universo 8 de mayo de 1980,
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promocional ), dejando para més adelante lo relativo al financiamiento

estatal de la produccidn estatal y privada 1/.

Cuadro No, 7
Crédito otorgado por el sistema financiero privado y
plblico a la construccibn 1972 - 1977

( en millones de sucres )

Sector Pdblico Sector Privado

Afos Crédito Indice Crédito Indice
(base 1972-100)

1972 433 100.0 570 100.0
1973 | 427 98.6 960 168.4
1974 448 103.5 1515 265.8
1975 535 123.6 1491 261.6
1976 615 142.0 2492 437.2
1977 724 167.2 1280 224.6
TOTAL 3182 8308

FUENTE: BEV-JNV-IESS-Superintendencia de Bancos —-INEC
ELABORACION: El autor

En el periodo 1972-1977 el financiamiento privado es un
38% mayor que el financ‘i'amie;iiito piblico. El cuadro muestra que la par-

_1_/ No estudiaremos los posibles mecanismos o estrategiaé de financia-
miento que adoptan los sectores populares para la produccibn por auto~

construccidn y/o artesanal.








