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PRESENTACION

La ciudad de Guayaquil se ha caracterizado, desde
fines del siglo XIX, por haber desarrollado una dinfmica de
crecimiento econbmico, fisico y demogréfico mayor que las
-otras ciudades del pafs. Las relaciones productivas generadas
por la agroexportacién, el comercio y el desarrollo bancario-
financiero, con sus diversos 'altibajos, la ubican en un lugar
de privilegio en el contexto urbano nacional.

Esta dinfimica imprimi6 particularidades especiales
al proceso de urbanizacibn guayaquilefio, diferencifndolo de
otras ciudades ecuatorianas. Una de las especificidades més
relevantes y persistentes: en el transcurso de este siglo, es
aquella de la forma de apropiaci6n y utilizaciébn de la tierra
urbana por parte de diversos actores sociales, polfticos e
institucionales. ' '

En las etapas del proceso de urbanizaci6n reciente
de Guayaquil, el crecimiento de la trama urbana ha estado
condicionado a la estructura de propiedad de las tierras
urbanas y urbanizables; aquello ha conllevado la formacifn
de un mercado del suelo de una caricter excluyente y
selectivo, que juega un papel decisivo en la dcupacitn dife-
renciada (léase, segregaci6n) del espacio urbano,

En esta investigaci6bn al mismo tiempo que se
estudia detalladamente las caracteristicas y funcionamiento
de la promocidtn inmobiliaria.y sus agentes -tanto la pfblica
como la privada- se presentan también las modalidades que
los usuarios de la ciudad de ingresos fijos o inestables adop-
taron, y adoptan, para resolver sus demandas de tlerra,
tomando en cuenta los submercados informales que se con-
forman en relacién al suelo urbano y la vivienda popular
en los asentamientos no controlados y subequipados.

El interés por el estudio del suelo y la renta
urbana no subsiste (inicamente por la posibilidad de una
-aportaci6n tebrica o académica, sino que encuentra su apli-
cabilidad real al desentrafiar los mecanismos y actores inter-
vinientes en la conformaciébn de los precios del suelo y del
mercado inmobiliario en sus diferentes instancias o circuitos.
Adem8s como y en qué medida, aquéllos se vinculan al desa-
rrollo urbano para conformar la actual realidad de nuestras
ciudades. ’



En tal virtud, el estudio arriba a proposiciones
y recomendaciones, tanto indagativas como operativas, que
puedan ser asumidas por los actores sociales, polfticas, insti-
tucionales, y, més especificamente, por el Municipio, a fin
de disminuir las imperfecciones existentes en los mercados
del suelo y la vivienda urbana: con ello se aspira a que el
mayor nfimero de ciudadanos tengan el derecho al uso de
la ciudad.

Por Gltimo, es pertinente sepalar que los autores
encontraron una serie de obstfculos: falta de informacion,
bajo nivel de cooperacibn de los -promotores inmobiliarios
y constructores, asf como también, por la coyuntura elec-
toral que vivi6 el pals, dificultados de acceder a un mayor
nfimero de dirigentes populares. Obstfculos superados gracias
a la buena disposicién y cooperaci6bn de un respetable grupo
de profesionales, promotores y dirigentes populares, a quienes
se deja constancia de agradecimiento. Por otro lado, este
trabajo es imputable a un equipo multidisciplinario confor-
mado por: Milton Rojas (Arquitecto), Gaitan Villavicencio
(Sociblogo Urbano), Alfredo Becker (Economista Urbano) y
Letty Chang (Legislacién Urbana), asf como también a los
colaboradores cientificos: Eduardo Chonillo, Pedro Gamba-
rrotti y Gustavo Vinueza; igualmente, la Corporacibn agra-
dece a la Arquitecta Betsy Vera de Meléndez, ExyDirectora
del Departamento de Avalios y Catastros de la M. I. Muni-
cipalidad de Guayaquil, por el apoyo y sugerencias. hechas
al trabajo; y a la sepfora Ligia Cedepo B., quien estuvo a
cargo del mecanografiado del texto.

En fin, esta investigacibn fue posible gracias al
IDRC (International Development Research Centre) del
Canada, sin cuyo financiamiento no hubiera podido ser
realizada; asf como también al co-auspicio dado por el

Centro de Investigaciones "Ciudad" de Quito para la publi-
. cacidén de la misma.



, A. INTRODUCCION:
ALGUNOS CRITERIOS SOBRE LA RENTA URBANA Y LA
CONFORMACION DE LOS PRECIOS DEL SUELO URBANO
EN GUAYAQUIL

En el pensamiento econdémico dominante el suelo
urbano se considera una mercancia como cualquier otra.
Quien fija los precios de &ste, y por lo tanto el nivel de las
ventas urbanas, es el mercado, por medio de la oferta y la
demanda. (1)

Si bien la mercancia -suelo urbano es un valor de
uso necesario, l€ase imprescindible, para el degarrollo de la
sociedad y los individuos, debemos destacar su peculiar natu-
raleza, que nos impida ‘caer en las trampas reduccionistas
desarrolladas por un sin nGmero de autores neoclasicos; esta
mercancia- suelo, soporte del .desarrollo urbano, punto de
partida indiscutible para comprender la l6gica de estructura-
cion del espacio urbano en el capitalismo (2), es un bien no
reproductible a voluntad y cuyo crecimiento estd altamente
limitado por la relacidn suelos urbanos y tierras agricolas
periféricas; haciendo que la tierra en si no tenga un precio
de produccidn, lo que hace que se- constituya mas bien en

(1) Este enfogue tiene limitaciones que se originan, de una parte,
en la parcialidad del andlisis disciplinmario, es decir, en el
riguroso aislamiento de las variables econdmicas y, de otra par-
te, en la aplicabilidad de la propia teoria debido principal-
mente, al divorcioc de los supuestos bisicos y la situacién real.
Tales discrepancias no sblo se encuentran en los supuestos de
la competencia pura y perfecta, las que ﬁodrian ser superadas
recurriendo a las teorias de la competéncia imperfecta o de la .
competencia mondpdlica, sino gque se producen en supuestos tan
criticos como el del comportamiento racional del consumidor y
del protuctor u oferente, asi como en el de la homogeneidad ‘de
los bienes inmobiliarios o territoriales.

(2) MARTHA SCHTEINGART.- Crecimiento urbano y tenencia de la tierra.
El caso de la ciudad de México: -Revista Interamericana de Pla-
nificacibn.- Vol. XV-No. 60- Diciembre de 1981. Pag. 168.
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una inversion especulativa: "se vende cuando su precio su-
be" (3), marcando las diferencias especificas entre precio y
valor, y con ello las restricciones a la demanda global, lo
cual nos permite comprender las situaciones de uso, subdivi-
sibn y transacciones que se producen con los objetos inmobi-
liarios; convirtiéndose por ello en un instrumento de discrimi-
naciébn y punto de apoyo de la segregacion urbana. Todo
esto nos ‘envia directamente a lo que significa la produccidn
y consumo del suelo-urbano y cuadro construido (4) en la
ciudad capitalista, y las funciones de &sta en relacién a las
necesidades de la acumulacidén y de la reproducci6én ampliada
de.la fuerza de trabajo.

La ciudad capitalista, la podemos definir (5),
"como el marco espacial en el cual han sido reunidas las
condiciones - generales de la reproduccién de la fuerza de.tra-

(3) Francisco Sabatini: Precios del Suelo y Tendencias Globales de
la Economia: El caso de Santiago, 1980-1981.- Ponencia presén—
tada al XIV Congreso Interamericano de Planificacién de 1la. So-
ciedad Interamericana de Planificacidn. Morelia, Michoacén.
México, Octubre de 1982,

(4) Entendiéndose por cuadro construido la relacién existente entre
la tierra urbana y la actividad de produccidén del espacio cons-
truido realizada, principalmente, por la industria de la cons-
truccibn o los propios moradores por medio de la autoconstruc-
cidn. Mientras que el suelo urbano es la tierra valorizada por
cualquier actividad del hombre en su afan de apropiarse de ella
y que estd dentro de un limite urbano. Remarcando que existe
una ligazén del espacio construido con el suelo urbanc, al obje-
tivar las formas como el productor o promotor accede a la tierra
y cuénto paga el usuario final por construirlo. .

Samuel Jaramillo.- "Apuntes para un estudio de las formas de
produccibén del espac1o construido en Bogot4d".- Cede. Universidad
de los Andes. Bogota, Mayo 1978. Pag. S.

- (5) Christian Topalov: La Urbanizacién Capitalista. Algunds elemen-
tos para su analisis. Editorial EDICOL.- 1ra. edicién 1979. Paqg.

109. - -
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Es a partir del tipo especifico de proceso de ur-
banizacién que se produce, que hay necesidad de abordar el
anilisis de la valorizacion del capital en el mercado del sue-
lo urbano y en la produccion del marco edificado urbano,
por un lado, y los niveles de rentas urbanas que se generan
en formaciones econdémico-sociales (FES) determinadas, por
otro. : /

En el desarrollo del trabajo queremos plantear
algunos presupuestos relacionados a la generacién de las ren-
tas urbanas y al desarrollo de la promocién inmobiliaria en
Guayaquil, sefialando que el estudio de las caracteristicas y
funcionamiento del mercado del suelo urbano se debe anali-
zar en el contexto- del mercado inmobiliario del cual forma
parte, enfatizando las formas de operacién de los agentes
implicados en éste. No queremos iniciar esta parte introduc-
toria con un resumen de las diferentes teorias gobre las ren-
tas urbanas, ya que creemos existe una serie de excelentes
trabajos al respecto (6), sino esbozar -inmediatamente- algu-
nas ideas directrices sobre el tema relacionadas con Gua-
yaquil.

En las ciudades del capitalismo atrasado, debido
a las condiciones concretas de su desarrollo urbano, se han
producido histéricamente diferentes tipos de propiedad del
suelo urbano y de las tierras rurales circundantes, asi como
también se ha dado la hegemonizacién de la propiedad pri-
vada como forma de tenencia; esta doble situacién ha estado

(8) Humberto Molina Edic. Colombia: Vivienda y Subdesarrollo Urbano
Bogot4: CPU/FINISPRO, 1979. Ademis, Diego Carridn y otros. Renta
del Suelo y Seqreqaci6n Urbana. Quito: Ediciones CAE. 1979; Nora
Clicheusky. El mercado de tierras en el 4rea de expansibn de
Buenos Aires y su incidenmcia sobre los Sectores Populares (1943
-73). Buenos Aires: Centro 'de Estudios Urbanos y Regionales.
Instituto Torcuato Di Tella, 1975, mimeo, Oscar Yunmousky. La
Renta del Suelo y la Configuracion del Espacio y Medio Ambiente
Urbanos. Buenos Aires. CEUR. Instituto Torcuato Di Tella. 1976;

; también, Samuel Jaramillo. Hacia una Teoria de la Renta del Sue-
lo Urbano. Bogoté: CEDE, Documento 046, Universidad de los Andes
1977, ' 23.




aparejada a la existencia de - conflictos sociales e intereses
de clases determinantes en el desarrollo -de la urbaniza-
cién (7). La demanda creciente del mismo por diferentes usos
urbanos y las necesidades ascendentes del capital y los sec-
tores populares han provocado la vigencia de las rentas del
suelo urbano, las cuales han ido asumiendo formas muy parti-
culares que han tenido en cuenta las caracteristicas especi-
ficas del desarrollo adquirido por la FES como una totalidad.

Es decir, que el proceso de urbanizacibn reciente de la eco-
nomfa nacional, y su objetivacibn en las grandes ciudades,
debe tomar en cuenta, necesariamente, los efectos de un
doble movimiento: _primero, el nivel de integraci6én y
desnacionalizacién, de nuestra economfa al mercado mundial;
y .segunid, las desigualdades cque el dinamismo -o calda-
de la demanda externa va provocando en la divisidbn social
del espacio nacional, generando una secuela de distorsiones
en la asignacién de los usos rurales y urbanos, y en la con-
solidaci6én del sistema urbano. Si bien esta situaci6n se inici6

sostenidamente. en las fGltimas décadas del siglo XIX, tomd
un incontrolable y creciente impulso en este 81glo, a finales
de los 50, gracias a tres procesos que se fueron . llevando
adelante paulatinamente: el desarrollo industrial, la moderni-
zacién de la agricultura y el remozamiento del Estado a las
necesidades de la acumulacién interna y externa.

En este marco estructural en Guayaquil, se produ-
ce una situacién contradictoria, por un lado, el acaparamien-
to histdérico de las tierras urbanas y de expansién por parte
de ciertos grupos sociales (propietarios territoriales, banque-
ros, instituciones de beneficencia) y el Estado -a partir de-
1920-, como una de las formas de compensar las pérdidas
tenidas como consecuencia de la crisis econdémica imperante
impidiendo con ello el descenso de la tasa media de ganan-
cia (8). :

(7) Martha Schteingart, op. cit, p. 189.

(8) Anteriormente -a fines del siglo XX- esta actividad se dib como
una manera de diversificar las inversiones debido a la reciente
complejizacién de las funciones urbanas que comienza a desarro-
llar la ciudad gracias a la agroexportacidn.

M. Rojas y G. Villavicencio.- El Proceso Urbano de Guayaquil.-
1870-1980.- ILDIS-CER-G, 1986 (en imprenta).
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Mientras, por otro lado, se daba como consecuen
cia de la crisis de realizacién de la producci6n cacaotera en
el mercado mundial, todo un proceso de fragmentacion y
modificaciébn de la hacienda terrateniente, principalmente
costefia. Mas tarde a finales de la década de 1940 se did un
fuerte impulso a programas de ampliaciébn de la frontera
agricola, gracias a las buenas perspectivas de la exportacion
bananera y a la ayuda del Estado.

Durante las filtimas décadas, mientras las rentas
agricolas caen como manifestacién de crisis ciclicas o coyun-
turales, se impulsan procesos de modernizacién agricola que
tienden a la desaparicion de las relaciones de produccidén no
capitalistas y a la expulsién de la sobrepoblacidén relativa de
las economias campesinas, buscando la reestructuracion de
la hacienda bajo las caracteristicas de empresa agricola, de
acuerdo a las ventajas comparativas que va creando "la mano
invisible" del mercado.

Esto, a .su vez, ha permitido la transferencia pau-
latina de la poblacién hacia los centros urbanos, provocando
-entre otras cosas- una mayor diversificacién de las funcio-
nes urbahas y el crecimiento del territorio citadino. Defi-
niendo, en cierto sentido, el grado de concentracidn tanto
demografico como econdmico del crecimiento urbano, indi-
cando que éste, como fendmeno social-espacial engloba una
multiplicidad y simultaneidad de acciones y procesos que hay
necesidad de identificar (9), para entender la localizaci6n y
dinamismo de los agentes urbanos. 4

Debido a las necesidades propias de la produccidn
las ciudades del capitalismo atrasado van asumiendo un ritmo
y patrdon de crecimiento particular, que se evidencia en la
heterogeneidad de su estructura urbana’ que hace que los
agentes econdmicos compitan por la produccién y valorizacién
del espacio urbano generando una cantidad de mercancias in-
. mobiliarias provocadoras de especulacién y segregacion urba-
na; las cuales en dltima instancia, son una rémora.para el
desarrollo del capital inmobiliario, y por ende del sector de
la construccién, debido a las dificultades del capital para
introducirse en la esfera productiva de este f(ltimo, asT como
por las caracteristicas de las relaciones de produccién vi-
gentes.

(9) Samuel Jaramillo.- Hacia una Teoria de la Renta del Suelo Urbano
Fotocopias.- Pag. 8.
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Los propietarios -territoriales gracias a la relacién
juridico-social de propiedad otorgada gratuitamente por el
estado, se apropian del excedente social, principalmente de
una parte de la plusvalia, incorporada como valor agregado
al suelo urbanec, que se transfiere por una serie de meca-
nismos que es uno de los puntos que vamos a presentar en
este trabajo. Ademaéas la demanda para usos productivos, como
para el consumo colectivo ha hecho que estos mecanismos
de apropiacién sean indirectos o diferenciales, complejizando
la posibilidad de aprehender el proceso de generacion de las
rentas inmobiliarias y sus actores de una manera inmediata
y directa, haciendo por esto que sea poco usada, por ejemplo
(10) en la planificacion urbana y como categoria para el ana-
lisis urbano. Esto nos permite senalar, que la renta territo=
rial, en su estructura general, debe ser entendida como la
transferencia de plusvalia de los sectores sociales productivos
tanto a los ociosos propietarios de la .tierra, como a los
constructores y financistas (11), convirtiéndose en fuente de
produccién de una ganancia extraordinaria con lo cual la
apropiacién de la renta urbana, reposaria no sblo sobre el
derecho de propiedad privada sino también en el caracter
capitalista de la produccion de "objetos urbanos" (12).

En el proceso de valorizacidon del suelo urbano
pueden darse situaciones de apropiacién directa, principal-
mente através de la propiedad de la tierra; pero también se
puede dar una apropiacidn indirecta y diferencial, através del
consumo del espacio urbano, 0. "comtn",

La tierra urbana al asumir un valor de cambio,
se inserta en una marana de relaciones sociales concretas,
que hacen que este proceso de valorizacién, y su objetivaci6n
en un precio, genere toda una serie de ‘circuitos de reali-
zaci6bn de “la mercancia-suelo urbano que incidirGn en las
luchas sociales y, obviamente en la segregacibn urbana; lo
cual plantea el problema de la renta territorial en términos
clasistas, asi como también las formas de distribucién y
apropiacién de una parte del excedente local.

(10) Guillermo Geisse y Francisco Sabatini.- "Renta de la Tierra y
Heterogeneidad Urbana".- Revista Interamericana de Planifica-
cibn.- Vol XV.- No. S9.- Sept., 1981. Pig. 18.

(11) Geisse y Sabatini, op. cit., Pag. 28.

(12) Alain Lipietz.- Le Tribut Foncier Urbain.- F. Maspero, Paris,
1974.- Pégs. 88 y ss.




Otro elemento necesario a destacar en este tipo
de analisis es que la mercancia inmobiliaria al tener un valor
de uso y un valor de cambio genera una contradiccion entre
estos dos aspectos, "ya que la valorizacién de los capitales
del sector inmobiliario tropieza con el hecho que el valor
de cambio capitalista del productor es inaccesible a la gran
mayoria de la poblacion" (13). Esta situacién que es basica
en el sistema capitalista, también provoca las crisis sucesivas
de la produccién inmobiliaria. Lo cual en otras palabras nos
plantearia el problema del trabajo y del ingreso socialmente
adecuado por la venta de la mercancia fuerza de trabajo,
ya que grandes segmentos de la poblacibn estin alejados de
los procesos de consumo colectivo urbano, especialmente del
relacionado a la cuestion de la vivienda.

Las incidencias del desarrollo urbano y socioecond-
mico general de la ciudad y el pais se presentan en la
estructura urbana como: crecimiento de la poblacién urbana;
decrecimiento relativo de la poblacién asentada en el campo;
crecimiento de los medios de produccidén; ampliacién en volu-
men y cantidad de las distintas actividades econémicas, par-
ticularmente de los sectores secundarios y terciarios, desa-
rrollo de las fuerzas productivas; desarrollo y ampliacién de
los medios de consumo colectivo, circulacién social y mate-
rial, etc.,, que generan un proceso de conjunto en la forma-
ci6bn urbana no atribuible a ningGin agente particular sino
efecto de la concurrencia de las necesidades propias de la
ciudad capitalista (14). .

En Guayaquil, a partir de los afios 60 se inicid
la conformacién y desarrollo efectivo de un diversificado
mercado inmobiliario (15), gracias al impulso de la construc-
cion por encargo y la industrial, y el papel del Estado como

(13) Christian Topalov, op. cit., pag. 89.

(14) Cecilia Garzén y Wilda Fuentes.- La Renta del Suelo y la Seqre-
gacibn Urbana en Guayaquil.- Tesis de Grado - Facultad de Cien-
cias Econbmicas.- Universidad de Guayaquil.- 1880,.- Pag. 41.

(15) Anteriormente se daba, principalmente y solamente, los loteos
y venta de solares urbanizados. Y en el centro de la ‘ciudad se
desarrolld la construccién de edificios de altura que se inte-
gran al submercado del alquiler, y muy pocos como propiedad
‘horizontal. .7- -



subsidiador en la construccién de viviendas "econdémicas", con
el Banco Ecuatoriano de la Vivienda y el Instituto Ecuato-
riano de Seguridad Social. El crecimiento de la produccidn
inmobiliaria permitié el aparecimiento de una serie de agen-
tes, entre los que podemos distinguir, muy marcadamente,
a los propietarios territoriales, ‘constructores y financistas,
promotores, publicistas, corredores, administradores, agencias
especializadas del Estado, etc. (16), situacién que se da de
manera ascendente durante los afios 70, en donde se produce
una coyuntura de gran crecimiento econdmico, gracias a la
monetarizacién de los petrodélares, con una circunstancia de
gran desarrollo del sector inmobiliario (17).

Debido a las caracteristicas de la economia urbana como de
la FES en su conjunto, el sector inmobiliario guayaquileno
no ha escapado de ciertas situaciones distorsionantes y de
un patron de funcionamiento particular, que resefiamos breve-
mente a continuacién, como son: la gran imperfeccién de los
submercados, su dependencia a la politica fiscal del Estado;
el gran nivel especulativo de sus transacciones, apropiacién
de parte de la ganancia por el propietario territorial, etc.,
por un lado. Mientras que, por otra parte, conviven un

(16) "E1 sector inmobiliario evoluciona desde una desintegraci6n

de funciones en manos de agentes diversos (propietarios, lotiza

- dores, constructores, vendedores, financistas, etc.) hasta la

articulacién de todas estas funciones en manos de los promo-

tores inmobiliarios, vinculados al capital financiero". Cecilia
Garzén, op. cit. pag. 90.

(17) ver SUPRA, 1.2.- En el caso de Guayaquil, y del Ecuador,
el boom petrolero conlleva una evolucién, y ampliaci6n de la
estructura financiera, concomitante a un proceso de acapara-
miento de las tierras periurbanas y al desarrollo de opera-
ciones de renovacién urbanma (+) en el C.B.D. (Centro Financiero
-Comercial- de la Ciudad). Que en (ltima instancia se objeti-
viza en la penuria de la vivienda y la diversidad de formas
-nuevas- de produccidén del espacio constuido.

(+) Se trata de inscribir las operaciones de renovacién urbana
en un contexto mas grande, el del desplieque sabre la ciudad
de una estrategia de clase, de una acciér~ politica deliberada
apuntando a rechazar hacia las periferias los grupos populares
antiguamente instalados en el centro de la ciudad. '

Jean Ceaux.- Rérovation Urbainre et stratégie de classe: Rappel
de quelques aspects de 1'haussmannisatiom.- Espaces et sociétes
Oct./84.-Jan,./85, No. 13-14, pég. 19."

. _8_



sector inmobiliario formal, tanto p(iblico como privado, que
funciona seglin las leyes estrictas de la acumulacién de ca-
pital. Existiendo ademé&s un sector inmobiliario informal
donde la sobrepoblacion relativa de la ciudad resuelve sus’
necesidades de suelo urbano; &ste, ademéas, se ha desarrollado
al calor de las luchas del movimiento social urbano (18) vy,
bajo el impulso y la protecciéon del clientelismo politico-
electoral (19). Estos submercados satisfacen, principalmente
la demanda -creciente- no efectiva, compuesta por grupos
sociales fuera de la fuerza de trabajo o cuyas estrategias
de sobrevivencia en la informalidad les niegan las capaci-
dades de pago adecuadas para acceder al sector formal hege-
ménico. Para éstos la "mano invisible" del mercado destina
la tierra urbana de peor calidad; localizacidén 'y accesibilidad.
Aqui la actitud del Estado puede asumir tres comportamien-
tos: permisividad/legalizacion, laxismo o represién/desalojo.

Los promotores inmobiliarios formales, privados
o estatales, nunca se preocuparon por conformar, peor desa-
rrollar, una oferta adecuada y accesible de mercancfa -suelo
urbano o cuadro construido para los grupos sociales urbanos
de ingresos bajos o inestables, sblo se dedicaron a deman-
dantes solventes, marginando a grandes segmentos poblacio-
nales, que han debido resolver su problemética habitacional-
fuera  del mercado- primero mediante la ocupacidon de tie-
rras pertenecientes al Estado especialmente la Municipalidad,
y después invadiendo terrenos privados que han sido -en la
mayor parte de los casos -autométicamente expropiadoS por
el Estado, bajo el criterio de utilidad pGblica. Senalando
que los terrenos del norte de la ciudad y estatales valori-
zados fueron totalmente defendidos por los propietarios y
el Estado, aplic&ndose ciertas operaciones de desalojos.

(18) Lo cual estd determinado por la lucha de clases existente en
sociedades histéricamente determinadas y en las exigencias de
las clases dominadas. En nuestro caso, éste ha sido muy inci-
piente, s6lo en ciertas coyunturas se ha expresado como tal,
en el sentido de cuestionar del sistema de dominacidn urbana
y sus agentes. En genmeral se ha caracterizado como reinvidi-
cador del consumo urbanoc.

(19) Amparo Menéndez-Carridn.- La Conquista del Voto. De Velasco a
. Roldos.-~ Corporacidon Editora Nacional/FLACSO.- Quito.- 1986.
pag. 93 y ss. ' -9-




El loteo clandestino y la construccidon ilegal en
forma masiva, sea con fines especulativos o por necesidad,
y la ausencia de perspectivas legales hacen que estas solu-
ciones sean lo f(inico s6lido que tienen los grupos populares
urbanos en relacién a la ciudad.

En el desarrollo de la promocion inmobiliaria ha
jugado un papel importante una serie de mecanismos insti-
tucionales que sirven para estructurar e] espacio urbano
como: el gobierno municipal, la planificacién urbana, la.poli-
tica urbana y agencias del poder central. Estos instrumentos
han actuado, segln las circunstancias histéricas de manera
explicita o implicita, pero lo innegable es que cuando inter-
vienen lo hacen dentro de una logica de "intencionalidad",
en donde cualquier medida que se tome siempre beneficia,
y beneficiara, a los detentadores del capital y del poder, en
todo lo que se vincula con la gestién urbana y la propiedad
del suelo (20).

Es importante destacar que debido a la especifi-
cidad del sistema urbano y de la historia concreta de la
ciudad hay necesidad de poner en evidencia las caracteris-
ticas de la particular intervencién del Estado, principalmente
en el mercado de la tierra urbana, através de la implemen-
tacion de un marco juridico relativo a esa probleméitica,
como por medio de su participacion directa en acciones de
sus instituciones especializadas (21).

(20) Se apropian de la renta por propiedad y de otraes de valoriza-
cién territorial, producidas gracias a la inversibn desvalori-
zada del Estado.

(21) Martha Schteingart, op. cit., pag. 168.
-10-



EL PROCESO DE URBANIZACION DE LA FORMACION
SOCIAL ECUATORIANA Y DE GUAYAQUIL DURANTE
LA ETAPA PETROLERA

1.1 El Contexto Nacional:

La explotacion petrolera en gran escala en el
Ecuador, a partir de 1972, trajo como consecuencia un cre-
cimiento econbémico sin precedente, que provocd una gama
de modificaciones en los perfiles econdmico y social del pafs
de la cual no escap6 la estructura espacial, ni tampoco el
. proceso de urbanizacién de la economfa.

La d&cada de los setentas gracias a los recursos
indicados permiti6 la consolidacion de un proceso de indus-
trializaci6bn, vlfa sustituciébn de importaciones que se inici6
a partir de fines de los cincuenta, y se caracterizé por el
alto contenido de importacion en el que se basd, que si bien
gener6 un cierto nfimero de p'uestos de trabajo, el costo de
creacibn de cada uno de &stos fue sumamente alto, Este
proceso estuvo orientado hacia la satisfacciébn de una deman-
da muy selectiva y restringida debido a que una de las
caracterfsticas notables de este modelo de industrializacién
fue su alto nivel de centralidad espacial.

Hacia los anos ochenta, Pichincha y Guayas con-
centraron el 48% de los establecimientos econdmicos del
sector manufacturero, 60% de la inversion total y el 68%
del personal ocupado en el sector., A esta circunstancia se
suma un alto grado de concentracion de la industria en upas
pocas empresas que controlan gran parte del mercado, ya que
"el promedio de concentracién en las 28 ramas industriales
alcanza el 30% del mercado para las dos primeras empre-
sas" (22) en un total de 35.262 establecimientos industriales.

El modelo de desarrollo nacional basado en la
produccidén petrolera como elemento hegemdnico, se completd
con un proceso de modernizaci6bn del sector agrario, el cual
estuvo orientado, principalmente, a la dinamizacién de cier-
tas ramas del sector especialmente de la ganaderfa, la pro-
ducciébn para la agroindustria y en el florecimiento de la
acuacultura (con altfsimas tasas de crecimiento anual); sefa-
lando _que la agricultura destinada al consumo interno decre-
ci6 en un 3%, lo que significa que hubo una mayor agudi-
zacibn de la cuestibn campesina, la cual en la mayor parte

(22) Suma-Revista Econdmica del Diario "Hoy", No. 14, 18 de Abril
de 1994, péq. 4, -11-



de los casos se resolvié via inmigraci6n, sea é&sta estacional
0 permanente,

Durante toda esta é&poca, incluyendo el momento
actual, la "siembra petrolera" permiti6 que.se visualize més
claramente la implantacibn de un esquema de distribucién
del ingreso eminentemente concentrador y negativo para
grandes segmentos de la poblaci6n. Asl tenemos que la par-
ticipacién de los empleados en la distribucién del ingreso
nacional cayd del 31.9% en 1980 al 20.6% en 1984, seglin
las Cuentas Nacionales del Banco Central (23). Esta situa-
cién se puede atribuir;

‘a. El salario real percibido por los trabajadores se ha dete-
riorado a partir de 1980; si para 1980 = 100, para
1986 = 72.6 (24).

b. Esto también significa que los ingresos tendieron a con-
centrarse en los sectores privados, como un mecanismo
para recuperar las tasas de rendimiento.

c. Adem8s expresa que hay un gran flujo de recursos al
exterior, asf tenemos que entre 1980 y 1984 la renta de
la propiedad de las empresas extranjeras. se multiplicb
en 4.5 veces. .

Si a la situacibn descrita se conjuga el proceso inflacio-
~nario y el incremento del costo de vida, encontramos
-seglin el Indice de Precios al Consumidor (25)- que. el
costo de la canasta de bienes y servicios bfsicos de la
clase trabajadora o presupuesto familiar, subi6 de
S/. 27.771 que estuvo en Diciembre de 1986 a S/. 34.056
en el mes de Agosto de 1987, teniendo en cuenta que
el salario nominal minimo era de S/. 12,000 hasta el 31
de Julio de este afo (+). '

(23) Peribdico "Hoy", 23 de Junio de 1985.- pég. 2A.
(24) “CIFRA", 30 de Abril de 1987.- No. 45.- pég. 8.

(25) Indice de Precios al Consumidor de la ciudad de Guayaquil:
Enero de 1987.- Instituto de Investigaciones Econbmicas y Polf-
ticas.- Universidad de Guayaquil.- pig. 5.

(+) A partir del lo. de Agosto de 1987, el Gobierno determind un
alza de sueldos y salarios, que fijé en S/. 14,000 el salario

minimo nominal.
-12-



Otro de los problemas estructurales que se agu-
dizaron fue el, de la subutilizacién de la fuerza. de trabajo.
Se calcula, segfin informacién del CONADE, que en 1986 la
tasa de desempleo era del 12% de la PEA, y el subempleo
alcanzaba el 55%, haciendo que dos de tres ecuatorianos en
_posibilidades de trabajar tengan problemas de empleo.

: Una de las caracterfsticas de la década de los
setentas fue el gran auge que adquirié el sector de la cons-
truccidén, tanto el de las obras pGblicas como el de la pro-_
ducciébn de viviendas. Esta situacién .se di6é principalmente
por el papel asumido por la Junta Nacjonal de la Vivienda,
asl como también por los fondos financieros destinados a la
Obra Pfiblica, especialmente centrales hidroeléctricas, proyec-
tos de riegos y sistemas viales; de igual forma por los avales
y mecanismos de redescuento creados por la Junta Monetaria
para el fomento de la inversibn inmobiliaria privada y la
creacibn de ciertos fondos nacionales como FONAPAR, BEDE
entre otros, que financian a Municipalidades y Consejos Pro-
vinciales la produccién de ciertos medios de consumo colec-
tivo.

Hay que resaltar que con toda la inversidn en
materia de vivienda y obras pfGiblicas que se hizo durante la
década en mencibn, las condiciones habitacionales mejoraron
muy poco, como se aprecia en el cuadro siguiente:

CUADRO No. 1

SERVICIO DE QUE DISPONE 1974 1982

LA VIVIENDA % del total % del total
de vivienda | de vivienda
Abastecimiento de agua 42.9 51.8
Servicio eléctrico 40.3 60.6
Eliminacién de aguas
servidas 28.1 33.6

FUENTE: INEC, IV Censo Nacional de Poblacién y III de Vivienda. 1982.
Resumen Nacional. Breve anilisis de los Resultados Definitivos.
Quito, Mayo de 1985, cuadro V. 10, pag. 76 (fragmento).
En el mismo estudio, el INEC seMala que en 1982 sblo el 31% del
total de las viviendas poseia todos los servicios, el 35.4%

alguno de los 3 servicios indicados, y el 33.3% ningln tipo de
servicio ({bid, pag. B0).

-13-



Seglin un estudio realizado en 1984 por CEDATOS,
2'700.000 ecuatorianos viven en cuartos de -inquilinato,
mediaguas, ranchos, covachas, chozas u otras de similar con-
dici6bn. Senala el informe en mencién que finicamente el
46.4% de casas, villas o departamentos son de propiedad de
sus ocupantes; casi las 3/4 partes de las viviendas (73.9%)
estdn compuestas por tres cuartos 0 menos en las cuales
habitan cinco millones y medio de personas que representan
el 66% de la poblaci6n total. La desigualdad en materia de
vivienda es horrorosa: mientras 40 mil familias compuestas
por 1 a 3 personas habitan en viviendas de 5 o més cuartos,
400 mil familias compuestas de 5 a 10 y méAs miembros (que
sobrepasan los 2 millones 700 mil personas) habitan en uno
o dos cuartos. En las ciudades, el contraste es de tal mag-
nitud . que mientras hay 1.024 viviendas de 6 y m&s cuartos
ocupados por una‘ sola persona; hay 2.185 familias de 10 y
més personas que viven en un solo cuarto (26).

Pero lo grave de todo es que el déficit habita-
cional existente, segn estimaciones del Departamento de
Planificacién de la Junta Nacional de la Vivienda, esti alre-
dedor de las 950.000 viviendas, con un requerimiento anual
mfnimo de 50.000 nuevas viviendas, sin tomar en cuenta el
déficit por crecimiento vegetativo de la poblacién y por
obsolecencia del parque habitacional.

Es importante considerar que en el lapso de 19
atlos (1964-1982) el BEV-JNV  ha construldo un total de
48,714 viviendas, lo que di6 una producciébn anual promedio
de 2.563 unidades habitacionales (27), indicando que la inver-
siébn del REV para 1984, segfin célculos estimativos, respond16 :
apenas a un 2% del déficit habitacional existente.

- o e e e e

(28) CEDATOS-Informe. Diario ™Meridiano", Guayaquil, 21 de Febrero
de 1984. Ademds, hay que considerar la deficiente calidad y
disponibilidad de los servicios bésicos, que hace mas acuciante
la penuria de la vivienda en el pais.

(27) Segln la publicidad oficial através de la Secretarfa Nacional
de Informacién Plblica (SENDIP), para fines de 1986 el BEV-INV
habria construido alrededor de 80.000 viviendas en todo el pais
cfr. DIARID HOY, 11 de Octubre de 1986, pag. 3A. lo cual, des-
graciadamente, no ha podido ser verificado hasta la fecha.

-14-



La producciébn propia de programas de viviendas
por parte del IESS, es bastante baja, calculindose segln re-
“gistros oficiales vAlidos hasta 1982, en alrededor de un 40%
de la produccién del BEV (28).

En cambio, es significativo el rol'jugado por el

IESS como financiador de viviendas através de créditos hipo-

- tecarios a sus afiliados, que seglin estimaciones.de la Asocia-

ci6bn de Promotores-Constructores de Vivienda (con sede en

Quito), cubre el 85% de las viviendas que se comercializan

en el pals (29), aunque luego de un perfodo de auge signifi-

cativo (1980-86), en el Gltimo afio existi6 una fuerte contrac-

cibn del crédito, tanto en nlimero de operaciones, como en .
los valores totales otorgados.

GRAFICO No. 1

Gréfico 1
Préstamos hipotecarios del IESS

| l | 12842
8.27I

{en millones de sucres y ndmero de operaciones)

4.347

2.799

_942_I.O4l

Valor

11.060 —10.080—11.033

[ __7e92
3464 3.’5IP0 5. 82l Operaciones

1980 8 qz oy " ] 86 (%)
(*) En el periodo enero~septiembre.  Fuente: IESS ) :

Disrio HOY , 16 Octubre de NU8 p 2A

" (28) Sefalindose que el IESS ha ejecutado Programas de Viviendas
‘ desde la década de 1940, es decir que en el doble de tiempo
\ construyb menos de la mitad que el BEV. cfr. Milton Rojas "Uso
del Suslo Habitacionsl" en R. Egas, M. Rojas y otros. Documento
Baaa. Seminario Internacional de Urbanismo. Universidad dad Caté-

lica de Guayaquil, Mayo de 1982,

" (29) Hasta 1981, sblo el 6.8% de la poblacibén total del pals estaba
cubierta por la Sequridad Social. En 1986 se calcula en alrede-

_ dor del 12%. Diario "HOY, 23 de Octubre de 1987, pég. SR.
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Grdfico 2

Préstamos hipotecarios en 1986
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La mayorfa del Parque Habitacional "Formal™ en
el pafs, se produce a través de la promocion Inmobiliaria
privada, y ello en diversas modalidades, ya sea en programas
de vivienda, por encargo, en Propiedad Horizontal, etc.;
siendo importante destacar que con el "Boom" petrolero se
desencadenan nuevas modalidades en el proceso de produccion
de viviendas, tanto en el aspecto de funcionamiento (donde
el Estado jugbd -y juega aflin- un papel sumamente importante
a través del sistema Mutualista, etc.), como en el Técnico-
constructivo, que hacen al sector promocional privado, el
mayor productor-ofertante de unidades habitacionales en el
pais (30).

(30) CUADRO No. 2
VIVIENDAS CONSTRUIDAS EN EL ECUADOR
1974-1978
Empresa Privada 2 47.000
Mutualismo 10,980
IESS : 11,300
JVN-BEV 22.863
TOTAL 92.143

Fuente y Elaboracién: Coyuntura 1978, Instituto de Investigaciones
Econbmicas y Polfticas de la Universidad de Guayaquil, Afio 3,
No. 1, Agosto 1979, Pég. 76.
: -16-" -



Si bien el sector de la Construccidn es un gran
generador de empleo, principalmente temporal, se aprecia
-de acuerdo a las encuestas de empleo del INEC- que paula-
tinamente por la introduccién de tecnologlas sofisticadas y
sistemas constructivos nuevos va reduciendo su capacidad de
absorver Fuerza de Trabajo, coadyuvando a engrosar las filas
de desempleados o subempleados.

La paralizacion del sector se puede imputar a

- varias razones, entre ellas al aumento sostenido del costo

de los materiales basicos; a la cafda de la demanda efectiva

debido a las cada vez ‘'mas dififciles condiciones de financia-

miento, al incremento del monto del servicio de la Deuda
Externa del sector, etc.

El sector de la Construccién ha tenido un compor-
tamiento muy inestable en los Gltimos 10 afos, con fuerte
tendencia a la baja. En el afo 1981 se inicié una cafda del
producto interno bruto del sector, llegando en 1983 a -8.9°5,
Nesde entonces ha existido una recuperacién, aunque afin no
satisfactoria. Segiin el Plan Nacional de Desarrollo, en el
aflo 1986, el sector deberia crecer en un 4% (31),  pero
aquello no ha sido confirmado por las estadisticas existentes.

Por otra parte, y & pesar del reciente desarrollo
relativo del sector de la Construccibn, su participacién en
la generacion del PI ha mantenido una tendencia a la baja,
llegando en 1985 al 4%, cuando 10 ados antes era del 5.6%.
En cambio, la industria manufacturera en ese mismo periodo
aumentd del 16 al 17.3%, a pesar de la sensible baja en los
2 {iltimos anos. ’

Grdfico 3A ' Grdfico 3B
Participacidn de la construccidn
PIB total y de la construccién ~ ylaindustria en o PIB
{tasa de crecimiento anual) (% de participacidn}
10 — ]
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Fuente, Revista CIFRA n® 20, art, citado.
"""" - Fuente: Revista CIFRA n® 20, art. citodo.
(31) "Construccién afectada por alza de precios", en Revista CIFRA
' No. 20, 15 de Mayo de 1986, Pég. 8.
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En lo relacionado al proceso de urbanizacién
nacional, durante esta etapa "petrolera" se produce la conso-
lidacién total de la red de centros urbanos intermedios que
se inici6 y desarroll6 ré&pidamente a partir del perfodo bana-
aero de los 50. :

Este proceso de urbanizacién acelerada ha hecho
que la poblacion urbana pase del 29% del total nacional en
1950, al 35% en 1962, 41% en 1974 y 49% en 1982 (32);
para llegar a ser més del 50% en 1987, anotfindose que para
Julio de 1987, segfin estimacliones del Instituto Nacional de
Estadisticas y Censos (INEC) la Poblacién Naclonal lleg a
los 10 millones de habitantes.

Al desagregar los datos censales puede encontrar-
se, ademéas, que la urbanizaci6én ecuatoriana manifiesta ten-
dencias particulares, no generalizadas en el contexto latino~
americano, especialimente en lo relacionado al crecimiento
y dindmica de las ciudades intermedias, que en su conjunto
poseen el mayor crecimiento porcentual a nivel de todo el
pals, tanto en el periodo 1950-1982, como en cada uno de
los tres tramos censales; superando nftidamente al creci-
miento de las dos metrdpolis nacionales: Quito y Guayaquil.

(32) CUADRO No. 3
POBLACION Y CRECIMIENTO POR AREA
! 1950-1982
ANO  POBLACION TOTAL POBLACION URBANA  POBLACION RURAL
- g 2
1850  3'202.757 100.0 913.932 28,5 2'288.825 71,5

1952 (a) 4'584.080 100% 1'812.346 35,3 2'951.734 64,7
1974 B'521.710 100% 2'698.722 41,4 3'822.988 58,6
1982 (a) 8'138.974 10D 3'985.492 49,80 4'"153.482 51,0

TASA DE CRECIMIENTO PROMEDIC ANUAL (%)

1950-62 2.95 4.73 2.12
18962-74 3.10 . 4,47 2.24 -
1974-82 2.62 - 4,60 1.04

(a) Incliye la estimacién de la poblacidn de las Areas donde no pudo
efectuarse el empadronamiento.

Fuente y Elaboracién: INEC. IV Censoc Nacional de Poblacién y III de
Vivienda 1982,
Resumen Nacional. Breve Andlisis de los Resultadas Definitivos.
Quito, Mayo de 1985; Cuadro P-1, Pag. 30.



Estas cifras evidenciaron dos hechos importantes,
por una parte, que la poblacién nacional habfa disminufdo su
ritmo de crecimiento (tasa anual del 2.62%); y por otra, que
la poblacién urbana crecfa més aceleradamente a las estima-
ciones realizadas (33), llegando a una tasa de 4.6% anual en
tanto que la poblacién rural lo hacfa apenas al 1.04% anual;
siendo importante destacar que las ciudades intermedias son
las que han crecido mé&s aceleradamente, llegando a una tasa
anual promedio del 5.9%.

Analizando mas detenidamente el proceso de urba-
nizacién de la Formacibén  Social Ecuatoriana, - encontramos
que la poblacién urbana de la Sierra constituye el 43% del
total nacional urbano, la Costa . posee el 55.4%, la Regidn
- Oriental el 1.5% y la Provincia de GalApagos s6lo el 0. 1%
de la poblacién urbana nacional (34).

Estos datos nos permlten afirmar que en la evo-
lucién reciente del pafs, el proceso de urbanizacién de la
economfa se ha dado con mucha mayor intensidad y fuerza
en la regi6n Litoral en relacién a las cifras arrojadas por
el Censo de 1974; por lo tanto, nos estin sugiriendo un
- cambio en el patrdon de funcionamiento, mientras en la Sierra
se ha dado el mismo muy selectivamente, principalmente, en
los centros urbanos que han podido diversificar sus economfas
locales en funcibn de las necesidades de la acumulacién
nacional. !

En este contexto, las ciudades de Quito vy
Guayaquil se mantienen como centros de atraccién pobla-
clonal (sumando entre ellas alrededor del 50% de la pobla-
cién urbana nacional), focalizando la mayorfa de los flujos
migracionales internos en té€rminos :absolutos, aunque el pro-
ceso de modernizacibn de la agricultura y la subsiguiente
generacion y consolidacién de la nueva red de centros pobla-
dos intermedios ha canalizado y diversificado aquellos, lo
cual ha ocasionado que algunas de estas ciudades tengan un
crecimiento poblacional muy alto, como Santo Domingo,
Machala, Chone y otros, tendencia que, seglin los organismos
~ especializados, se mantendrf en los préximos afios, sin signi-
ficar aquello una afectacion mayor a la preminencia de las
dos ciudades principales..

(33) INEC. Proyeccién de la Poblaci6n del Ecuador por Areas Urbana
y Rural, Provincias y Cantones 1974-19394, Septiembre 1979,

(34) Ibid. . -19-



Hay que anotar que este proceso de urbanizacibn
-generalizado tanto en la Sierra como en la Costa- debido
a la desigual modernizacién del aparato productivo y a las
distorsiones propias de este modelo de crecimiento (situacio-
nes ocupacionales muy limitadas, crisis peribdicas en el agro,
total dependencia tecnolbgica, bajo nivel de reinversién del
excedente productivo, etc.), acarrea consigo una secuela de
distorsiones ya tradicionales en las metrSpolis del pafs; esto
es, un gran crecimjento de sectores populares asentados
ilegalmente en zonas deterioradas de las ciudades, gran
crecimiento hipertrofiado del sector terciario y los sectores
informales, profundizacibn de los déficits de servicios
plblicos, infraestructura, vivienda, etc.

Concomitantemente al crecimiento demogréfico
acelerado en las ciudades ecuatorianas, el territorio urbano
de aquellas también ha crecido, y alin en mayor proporcibn;
uno de sus indicadores se puede apreciar al comparar las
cifras del Il y IIl Censo de Vivienda, en las cuales, para
1974 se contabilizaron 505,361 viviendas a nivel urbano, y
en 1982, 852.780 con una tasa de crecimiento que supera el
6% anual, lo que estd8 muy por encima del crecimiento
poblacional sin que ello signifique que la calidad de la
vivienda haya mejorado.

Si bien el nfimero de viviendas no da una inme-
diata relacidn con el espacio que ellas ocupan en una ciudad,
varios estudios (35) coinciden en que para nuestro medio, se
puede considerar que la superficie de la ciudad es posible
de obten&rse en base a unos 300 m2 por vivienda (alrededor
de 60 m“ por habitante), lo cual significarfa una densidad
promedio de 167 Hab./HA&. si el crecimiento fuera (inicamente
horizontal, es decir que con la edificaci6n en altura, aquella
aumentarfa, Pero paradSjicamente, observamos que en
nuestras ciudades principales -Quito y Guayaquil- las densi-
dades estfin apenas entre 100 y 120 Hab/H&. y, van decli-
nando paulatinamente, ello nos indica que existen amplias
freas no ocupadas por viviendas, ni otro tipo de servicios
urbanos, lo cual se puede apreciar en los m#s recientes
levantamientos cartogréficos, llegando a determinarse, por
ejemplo, que el &rea vacante en Guayaquil supera las 4000
H&s. y en Quito las 3000 H&s (36), siendo ahf donde se
efectfian los procesos especulativos.

(35) GUIDD DIAZ¢ "Campo y Cludsd ¢Contrediccién o Complemento?”
Ponencia al VII Congresc Nacionel da Arquitectos del Ecuador.
Ambato, Nov. 1983, Alfredo Becker. Proyecciones de Base para
1a estimacién de Demandas Futuras de Espacio y Equipamiento.
Guayaquil, D.P.U. I. Municipalidad, 1885.

(36) Cfr. Guido Diaz, Panencia Citada, s/n.
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FEsta manera -aparentemente irracional- de ocupar
el espacio urbano ha beneficiado, y beneficia, a ciertos redu-
cidos sectores de la poblacién que histdéricamente se identifi-
can como los propietarios tanto de las tierras periféricas de
las ciudades como del &rea central, los que en el perfodo
mAas reciente han articulado todo un sistema complejo de
interrelaciones que permitié el desarrollo del capital inmobi-
liario articulado con €l sistema financiero y el Estado (37),
con lo cual han ido definiendo las nuevas reglas del mercado
del suelo en el pals en general, y en sus centros metropo-
litanos, en particular.

3.2, Guayaquil v su Desarrollo Urbano

3.2.1 La consolidacion del proceso de urbanizacibn

La realizacién del circuito cacaotero did inicio
-principaliiente desde fines del siglo pasado- al crecimiento
sostenido del Puerto de Guayaquil, a pesar de los continuos
incendios (38) que se sucedieron con bastante frecuencia
hasta las primeras décadas del siglo actual, -diezmando a la
planta urbana- y de las deficitarias condiciones sanitarias que
favorecian el desarrollo de enfermedades infectoconta-
giosas (39).

(37) Cfr. Martin 0. Smolka. "Precio de la Tierra y Valorizacibn
Inmobiliaria Urbana: Esbozo pars una conceptualizacién del pro-
blema", en Revista SIAP. Volumen XV. Nimero 60. Diciembre de
1981, Pag. 70.

(38) "Para tener una idea mis clara de la magnitud e importancia de
los incendios, tbémese en cuenta que las pérdidas del desastre
de 1B.6...(fueron) mis que lo que al pais ingresd por concepto
de exportaciones para el mismo afio". Hernin Valencia. Invasio-
nes de Tierras y Desarrollo Urbano de Guayaquil. Tesis de Maes-
tria, Flacso, Quito, 1982, Pag. 126.

(39) En 1892 se inicid la distribucibn del agua potable en el secter
. central, y recién en 1814 se inician los estudiocs de planifica-
cién para el saneamiento de la ciudad con la firma ingresa J,
G. White, trabajos que se ejecutaron lentamente, quedando
inconclusos en la década de 1930. Cfr. Milton Rojas-Gaitén

Villavicencio. El Proceso Urbano de Guayaguil, 1870-1980.
Guayaquils CER-G ILDIS, 1986 en prensa, pp. 100 y ss.
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De esta manera, fue paulatinamente densificindose’
y a la vez extendiéndose la trama urbana. Por una parte,
las casas de habitacibn en el sector central se subdividian
para receptar a’ los demandantes urbanos, y por otra, los
terrenos de propiedad Municipal hacia el Oeste y Sur Oeste
del nficleo- urbano central (40) eran alquilados en su mayorfa,
o vendidos a los nuevos citadinos, que a partir de los afios
30 flufan cada vez en mayor medida al puerto.

cste tipo de crecimiento fue decididamente indu-
cido por la gestibn del poder. local, que protegfa de esta
manera otras zonas de la ciudad, ya que en la segunda dé-
cada del siglo, se habfa completado el proceso -iniciado hacia
fines del siglo XIX (41)- que literalmente "encerr6 a Guaya-
quil entre grandes haciendas de propietarios particulares,
como la Hda. El Guasmo, al sur (en una extensi6én de 2.000
HSs.), la Hda. La Atarazana, ai norte (3.600 His.) y por
otras (+), sefalando que para esos afos, el Srea ocupada por
la ciudad era de apenas 480 Hectéreas.

La protecciébn que gozaron estos predios, sean de
propiedad particular o institucional (como la Junta de Bene-
ficencia), se puede entender por la trama de interreldciones
existentes entre los miembros de la Corporacion Municipal,
los duenfos de los terrenos y los Directivos de la Junta de
Beneficencia; los que adem&s formaban parte de las princi-
pales empresas comerciales o bancarias de la ciudad (42).

De esta manera, el soporte fisico de las estruc-
turas urbanas, el suelo urbano, se lo toma casi exclusiva-
mente como un medio para obtener beneficios econbmicos,
constituyéndose -en el caso de Guayaquili una estructura de
tenencia de la tierra con caracteristicas oligopblicas, gracias
-a la anuencia y participacién de los organismos del poder
local, que, por una parte, fueron cediendo su patrimonio te-
rritorial (a partir del arrendamiento de solares en un priiner

(40) Estos terrenos eran de mala calidad, en sectores de potreros, .
bajos y pantanosos y atravezados por ramales del Estero Salado;
y con el transcurso de pocos afos constituirfan el denominade
"Suburbio" de Guayaquil, Unico sector de la ciudad accesible
para los grupos populares.

(41) cfr. Pablo Lee, Milton Rojas y otros. Arquitectura en Guayaguil
1830-1860. Tesis de Grado. Fac. de Arquitectura. Universidad
Catblica de Guayagquil, 1980 pp. 370 y ss.

(42) cfr. Milton Rojas y Gaitin Villavicencio,op. cit.Anexos 2 y 3.

(+) Ver plano No. 1. -22-
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momento, y mas tarde por los mecanismos clientelares de
cooptaci6n); y por otra, no se implantaron instrumentos regu-
ladores-legales, que favorezcan un crecimiento urbano méas

justo y organizado, sino recientemente (segunda mitad de los
afos 70).

3.2.2 La definicibn de la estructura urbana guayaquileia:

Los efectos de la doble crisis de los afos 20 (43)
se mantienen en las dé&cadas subsiguientes, tanto en el
aspecto econdmico, politico y social, evidencidndose una
constante depauperizacion de las clases populares, tanto de
las ciudades como del campo, y cuyo fendmeno mé&s visible
es la continua migracibn campesina y el crecimiento de la
pobreza urbanha en los tugurios y barrios populares, particu-
larmente polarizados por Guayaquil. '

En estas circunstancias, ante una oferta muy res-
tringida de tierra urbana, al aumentar vertiginosamente la
demanda del suelo urbano por parte de amplios sectores de
la poblacidn (a raiz del incremento de las migraciones inter-
nas hacia Guayaquil desde los afos 30 y més tarde, a partir
de 1950), se produce un crecimiento fIsico orientado justa-
mente hacia las tierras menos aptas (terrenos municipales),
pero asf mismo, las més accesibles, puesto que los Iimites
agrarios al norte y sur de la ciudad estaban protegidos tanto”
flsica como legalmente; en otras palabras, el desarrollo -de
los "suburbios" guayaquilefios es producto de una tendencia
de crecimiento inducida (no controlada totalmente) por los
grandes terratenientes urbanos através del control de los
organismos municipales, por un lado; mientras que por otra
parte juega un papel importante el movimiento social urbano,
vfa mecanismos de clientelismo polftico.”

- (43) A inicios de dicha décade, sucede la debacle tanto de la pro-
duccién como la comercializacién cacaotera; y, a fines de los
aflos 20, el pais soportd los estragos del Yerack” mundial

de 1929.
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Durante las décadas de 1940-1960, éste va a ser
el principal sector "urbano" que reciba los flujos migratorios
que llegan a Guayaquil, por lo cual en todos estos afios, el
suburbio creci6 en extensibn y en poblacion mucho més ace-
leradamente que el resto de la ciudad (44). \

Al finalizar la década de 1940, el panorama eco-
némico del .pals mejord notablemente con la especializaci6n
bananera, la misma que afectd radicalmente a la estructura
espacial -particularmente en la Costa- imprimiendo nuevos
procesos de urbanizaciébn que consolidaron. la primacfa nacio-
nal del puerto-de Guayaquil.

Hacia mediados de la década .siguiente se definen
las caracterfsticas metropolitanas de la ciudad que perduran
hasta la actualidad, y ello debido a varios factores:

a. El gran crecimiento poblacional y de la planta urbana, que
remarca dos tendencias de expansién: el "suburbio" popu-
lar del suroeste, y las nuevas urbanizaciones para sectores
solventes al noroeste de la ciudad.

b. Especializaci6n y definicion de la centralidad en el con-
junto urbano.

c. La gran inversibn de recursos estatales en la ejecucion
de obras de infraestructura de gran envergadura: la
ampliacién del aeropuerto y mé&s tarde el puente sobre
-el Rfo Guayas en el sector norte;. los trabajos: para el
terminal maritimo al sur; y la construccibn de vias de
acceso a la ciudad. ‘

En este contexto, comienza a conformarse un
incipiente mercado inmobiliario, el mismo que émpieza a
operar con avales bancarios, via emision de cédulas hipote-
carias y dirigiendo la inversiobn a dos sectores diferenciados:
el uno, en la promocién de nuevas &reas de expansién al

(44) En 1950, 30.563 habitantes (12% de la poblacién de Guayaquil),
vivian en el suburbio que cubria 200 His; en 1962, 163.935 per-
sonas (32%) residian en este sector que ocupaba 820 Has., en
1974, 464.410 citadinos (52%) habitaban en el suburbio que ocu-
paba 1.900 His. (de las cuales 1.510 estaban construfdas), y -
1.960 islotes, haciendo el 40% de la superficie de la aglomera-
cién. HENRY R. GODARD. "Approche Comparative des Mecanismes

D'Evolution et de consolidation des Quartiers Populaires a Qui-
to et a Guayaquil”. Bolletin de L'Institut Francais D'Etudes

Andines.- 1985, X1V, No. 3-4, pag. 26. !
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norte y norpeste (45), una vez que se di6 la apertura de las
"fronteras” urbanas -antiguas haciendas; llegando a. la parti-
.cién y comercializacién de los terrenos (Urdesa, Miraflores,
etc.) y, el otro, se aprecia al observar los -cambios en el
centro comercial, que consolida su primacfa urbana al recibir
apreciables inversiones en una serie de edificaciones en al-
tura, las cuales intentan multiplicar las posiblidades de usu-
fructuar del suelo urbano, acrecentando la especulaci6n de
esta zona que adem&s recibfa la aportacién de inversiones
estatales en varias obras.

Pero, al mayor crecimiento del cuadro construido
no se realiz6 através de la promocién inmobiliaria "formal",
sino por los circuitos informales, en particular hacia las
zonas del suburbio del suroeste, pasando por la posesion ile-
gal de terrenos municipales (46).

En los anos siguientes, las variaciones en la es-
tructura de tenencia de la tierra en la zona de. Guayaquil
siguieron la tendencia antes dicha (urbanizacién formal al
norte y tomas de tierras al suroeste), es decir, continuaron
-la particibn del suelo urbano, aunque manteniendo vastas
zonas de "engorde" en el sector norte, que reci&n entraron
al mercado inmobiliario con el empuje del capital de inver-
siones resultante de la realizaci6n petrolera de los afios 70.

3.2.3 FEl actual proceso de urbanizacién y los mercados del

suelo.

En la evolucién reciente de Guayaquil, una de las
constantes detectadas es el sostenido crecimiento poblacional
que seglin los datos censales filtimos (1982), lo hacfa -a una
tasa promedio anual del 4.4%, la misma que se incrementa

(45) Se adoptaron criterios de la "Ciudad Jardin" y del "Cottage
Norteamericano", que se mantendrdn en las siguientes décadas,
aunque reduciendo paulatinamente las &reas de los terrenos.

(46) Desgraciadamente, esta situacién no es posible determinarla
estad{sticamente debido a que en el Municipio solo constan
datos de construccion en el sector "formal". Al respecto, cfr.
G. Villavicencio. comp. Explotacion y Miseria Urbana; también

A. Rodriguez. Notas sobre el Suburbio y Tugurio de Guayaquil,
fotocopias, s/d.
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al considerar el &rea metropolitana, principalmente por la
inclusién de Durfn, que crece casi al 8% anual (47).

La magnitud del problema urbano en Guayaquil
se puede visualizar por su acelerado crecimiento en las alti-
mas décadas (48), ya que desde 1950 a 1986 su poblacion se
ha multiplicado 5.8 veces, y su extensidbn lo ha hecho 12.3

(47) CEDIG., "Poblacibn de las Parroquias. Ecuador 1950-1982", en Do-
cumentos de Investigacibn. Serle Demografia y Geografia de la
Poblacién No. 1 y 2. Quito, Junio 198S.

(48) CUADRO No. &

EVOLUCION DE LA POBLACION Y OEL AREA URBANA DE GUAYAQUIL -

o POBLACION AREA - DENSIDAD FUENTE
(Ha) (hb. /ha)

1740 2.996 48 62 (n,
1765 4.919 77 64 (n, @)
1857 23.207 160 145 (n, (2
1886 44,000 224 196 m, @, ®
1903 73.515 460 160 (n, 2
1919 89.771 484 185 (4)

1930 116.047 593 196 (n, )
1935 135. 190 640 211 n, @
194 200.000 851 235 (n, @
1950 258.966 1.100 235 Q)]

1962 510.804 2.200 232 S (D
1974 823.219 4 .658 175 (n, G
1982 1'199.344 9.185 130 (4),-(6)
1985 1'500.000 13.550 110 6), (1

FUENTES: (1) PREDAM: Analisis socicecondmico preliminar de las are—
as de concentracion de la pobreza de la ciudad de Gua-
yaquil.

(2) M.I.Municipio de Guayaquil. Esquema General Urbano,
1975

(3) CHAVEZ FRANOD, Modésto: Crdnicas de Guayaquil Antiguo.

(4) OCHOA A. y Otros: Analisis Tipoldgico de un Periodo -
Historico en la ciudad de Guayaquil. 1900-1930.

(5) INEC. Censos Nacionales de Poblacion 1950-1962-1974-
1982.

(6) M.I.Municipio de Guayaquil-DPU. Plan de Desarrollo Ur-
bano Fase I. 1985. Aspecto: Vivienda.

(7) Superficie INEC del area urbana, citada por H.Godard:
Approache Comparative Des Mecanisme D'Evolution et
Consolidation Des Quartiers Populaires a Quito et a
Guayaquil, Tableau I. A

ELABORACION: CER-G -27-
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veces, operfindose el mayor incremento fIsico en la década
1974-84, cuando la planta urbana aumentd méas de 6.000
hectfreas. ’

La situacibn esbozada, tiene su explicacién por
el gran caudal migratorio, que significa el 2.5% anual para
Guayaquil (49) y que proviene principalmente de las provin-
cias vecinas Manabf y Los Rios, y de la propia provincia del
Guayas, lo que hace que lleguen a la ciudad entre 12 a
15,000 familias cada afio. A ello se agrega, un descenso de
la tasa de mortalidad (aunque a nivel infantil es afin signi-
ficativa) y un sostenido crecimiento vegetativo (50).

En este contexto, se hace cada vez mas diffcil
para la poblaciobn urbana el resolver su problema ocupacional,
lo cual ha generado una fragmentacibn del trabajo y situa-
clones ocupacionales "Sui-Gé€neris", que se visualizan en un
elevado nivel de desempleo que representa alrededor del 16%
de la PEA, sefalfndose que un 55% de aquella se mantiene
en el subempleo y en actividades informales.

La localizaciébn de los sectores sociales en el
espacio urbano denota una marcada segregacibn socio- re31den-
cial, la misma que hace coincidir la ubicacién de las freas
ecolégicamente destrufdas o menos favorecidas con la resi-
dencia de los trabajadores pertenecientes al sistema informal
urbano (51), y donde se mantienen los déficits m&s elevados
(o la inexistencia) de los servicios de infraestructura y equi-
pamientos urbanos.

Toda esta serie de elementos descritos son parte.
de la serie de situaciones que agravan constantemente las
crisis urbanas en ciernes, y en las cuales, la gesti6bn estatal,
tanto a niel local como nacional, remarca "tendencias" no
sblo en el Ambito fIsico-espacial, sino en el contexto méis
general que hace relacién con el sistema y calidad de vida
de los usuarins urbanons. '

(a9) 1. Municipalidad de Guayaquil. D.P.U. Informe Final de la Con-
sultora de Sociologia Urbana. Plan de Desarrolle Urbano. fase
Io, 1986. S/no

(50) Ibid., s/n.

(51) cfr. I. Municipio de Guayaquil-D.P.U. Informe Final de la

Consultoria de Sociologfa Urbana. op. cit., s/n.
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Paralelamente, se ha provocado una agudizacién
de las deseconomfas urbanas, debido al alto costo que signi-
fica cubrir con infraestructuras a extensas zonas en las
cuales existen una bajisima densidad poblacional, principal-
mente debido a las &reas intermedias vacantes.

Por otra parte, las zonas de conurbaci6on de Gua-
yaquil (ver plano No. 2) dan origen a una serie de conflictos
administrativos entre municipios, ya que el 4rea de la ciudad
ocupa en la actualidad, parte de tres cantones (Guayaquil,
Samboronddn y Durén), y potencialmente -en el corto plazo-
de dos cantones méas (Daule y Yaguachi), necesitindose escla-
recer mecanismos legales que coadyuven a la superacién de
tales problemas (52)..

Debido a la "ocupacién intercantonal"” mencionada
existen zonas en las cuales la posesion o tenencia de la
tierra no es regulada directamente por los municipios respec-
tivos (através de la Ley de Reégimen Municipal), sino por
otras instancias administrativas-jurisdiccionales como el Insti-
tuto Ecuatoriano de Reforma Agraria y Colonizacion (IERAC),

la Direccién -Nacional de Avalfios y Catas;ros (DINAC), etc.

. Al apreciar como se manifiesta fIsicamente el
cuadro construido en la ciudad, se corrobora la afirmacién
previa en cuanto a la segregacidn socio-residencial, ya que
se distingue que los sectores populares (casi el 70% de la
poblacion urbana) ocupan alrededor del 45% de la trama ur-
bana; los programas de iniciativa estatal alcanzan entre el
15-20%, quedando el resto en manos de la promocién inmo-
biliaria privada para diferentes usos (residencial, comercial
e industrial); y en las mejores ubicaciones (ver plano No. 3).

Asimismo, se ‘puede observar la gran dispersion
de las urbanizaciones, diseminadas, principalmente a lo largo
de los principales ejes viales que conducen fuera de la ciudad
aprecisndose los inmensos espacios vacios intermedios que
se encuentran en su proceso de "engorde", a la espera de un
mejor momento para ingresar en el mercado (ver plano No.4).

’

(52) cfr. Letty Chang. Regimen Urbanistico Municipal del Lanton Lua-
yaquil 1940-Julio 1986. En esta recopilacién se puede apreciar

e lo dispersc e incompleto de la Legislacidn vigente en la ciudad
' que deja miltiples "resquicios" que permiten el sahondamiento

del caos existente.
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Al respecto del plano que presentamos .y al listado
explicativo adjunto, cabe sefalar que las urbanizaciones ano-
tadas son aquellas que han ingresado al Municipio de Guaya-
quil para su tr&mite 'y aprobacibn respectivos. Es por ello
que no constan, por ejemplo, las nuevas urbanizaciones en
la zona de la Puntilla y la via a Samborondén, las mismas
que no se registran aquf, sino en el Municipio del Cantbn
Samborondén.

Es interesante observar que, segfin el mismo lista-
do, entre los anos 1948-1970 solo se habfan inscrito 15 urba-
nizaciones, incrementindose notablemente en la década 1971-
1980, en que ingresan al Municipio 85 urbanizaciones para
su aprobacibn; y entre 1981-1986 lo hacen 66, a las que
paralelamente se suman las nuevas urbanizaciones en la zona
de Samborondbn, que seglin las observaciones realizadas,
suman alrededor de 40 nuevas lotizaciones o urbanizaciones.,
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UREBANIZATIONES INGRESADAS AL MUNICIFIO FARA SU AFROBACION

1948 - 1586
Fecord# URBAMIZADO NOMBRE UBICACION

1 LOT. SAN FRANCISCO (N)VERGELES (Sy0)Hda.ALEGRIA

2 Ccop. de viv, HOSFITAL TERRITORIAL Calle @&, atiras del CHIFA CHINA
3 URB.JUVENAL SAENZ G. Av.D.ARDSEMENA,arteslLimiteMAFA
4 CONST. CHALELA RIO BUAYAS CLUB ~ S.D.

5 FINCAS AGRICGLAS viaDURAN-TAMBO, juntc a l1aFERIA
& COMANSA HPTAL. LUIS VERNAZA Av.J.TancaM,La Garzota,C.S.BOL
7 HCDA. ALEGRIA KM 10 via a DAULE .
8 ANIBAL SANTOS & LA FILANTROFICA Km 7 1/2 via DAULE

9 CDLA. FRENTE DE LUCHA FOFULAR.GUASMO GUASMO,alOESTE de terrencs BEV
10 LA COGRA 0BS: plano sin firma responsab

11 COOP. de VIV. AMARZONAS Parr. XIMENA, Av 25 de Julio

12 CAJA DE FENSION TERRENOS HCO.TERRITO Av.QUITO,entreCOLOMEIAYEOLIVIA

INTERSA
CONST. ORIGINAL

HDA. LOS MERINOS
COLINAS AL SOL
CDLA. ORIGINAL

(NE)HdaALEGRIA{S)VERGELES
Km 8 y 2 via a DAULE
GUASMO,frente Av. 25 de Julic

16 CDLA. NAVAL NORTE entreH.MILITAR,U.LAICA, TdelBEV
17 1ESS SINCHAL-CHIRIJOS" frente a Av. 25 de Julic

18 pre-cocperativa 92 DE OCTUBRE H.TERRITORIAL,Av.P.M.GILBERT
.19 STIVYOLI S.A. TIVOLI Km S5 1/2viaCOSTA,frente CEIBOS
20 CAJA DEL SESURO CDLA. 9 DE DOCTUBRE  frente a HOSFITAL DEL SEGURO

21 Mlsta.CUAYARUIL LOS SEMDEROS Km 6 1/2viaCOSTA,frenteCEIEOS
22 Coop. de viv. FUERTO NUEVD Km 11 via a la costa
23 CDLA. SUPAN Av.C.J.AROSEMENA,f.al monument
24 TRAFECIO CialLtd URE. TRAPECIO km & 1/2 via a la COSTA
25 Cocop. de viv.de AYIACION CIVIL Km 9 via DAULE, (S)HDA.FROSFER.
26 HDA. LAS MERCEDES OBS.:solo hay plane sin firma
27 PREDIAL ROSAYIN Lot. Indust. ROSAVIN Km 15 via DAULE,acera ceste
28 CONST. CIVILES EL PRADO Km 4 1/2Rv.C.J.Arcsemena,ac.N.
2% INVERSIONES S.A SRA. DE FAREJA Fm 9 1/2viaDAULE,N. Av.0.AROSE
30 CAJA DEL SEGUFRD Cdla EOLIVARIANA Av.DELTA,Av.KENNEDY,LOS RIOS
31 licitarcion LA FERROVIARIA junto PuenteSdeJunic,acera SUR
32 URBALACHALA C.A LA CHALA (S)callell (EYE1BORO(D)R.AVILES
33 00.FF. LA FAE ladc criental piste Aercpuerte
34 B.E.V. LA ATARAZANA AL NORTE DE LA CIUDAD
33 INMACOSA INMACOSA Km 12 1/2 via DAULE
36 CODECA CDLA. EL FARAISO km 3 1/2 Av. C.J.AROSEMENA

v 37 Exp.Const.Reg. Ccla. ADACE FRENTEa1REROFUERTOAvdel asAMERT
38 EEV LOT.yHDA. MAPASIMGUE Km 5 via DAULE,al M. de CEIBOS
3% FERRONE-GALARZA CDLE. HENNEDY Av.KENMEDY, terr.SagradaFamilia
46 Lot. Sta. ADRIANA JuntcCdlat.deROLDUS,Av.J . TANCA
41 PREDIOS RUSTICO CERRO COLORADD CclindaForElSur tHda . MAPASINGUE
42 CONST. PERRONE BELLAVISTA FParraguia TARREUI
43 FERRDNE GALAFZA LA FUENTE Colinadeafrranguelord.CH~COLON.
44  ROSAYIN CIA LTD PIESA via DAULE,a lado Fenitenciaria
45 CLooperativa SAGRADA FAMILIA &l lado de Cdla. FENNEDY
446 LA RIVERA FincasVacacla RIVERA Farrocguia XIMENA
47 CUCSA CENTENARID SUF erntreAv.0UITOyDoloresSucre,als
48 CIA.A6.STA.INES SAMTA INES Km 10 FParrcguia FASCUALES
49 TRABAJ .delCEMENTERIO (D) H.TERRITORIAL y REED PARK

S0

IEES

CDLA. HUANCAVILCA
34

Parroguia XIMENA
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URBANIZACIONES INGRESADAS AL MUNICIFIO PA&RA SU APROBACIDN

ETINAR Cia.Ltda
As.ObraCultural
ETINAR
L.OMASdePROSPERI
MOSAL CIA LTDA.
Coop. de viv.
C.deViv.Amazona
CEDI CIA. LTDA.
COOF. DE VIV,
CODF.de VIV.
Armada Nacicnal
CONS. VERDUGA
INGAR

SACAHER
ETINAR

PRENDOR PREDIAL

PRE. ROSA AMIRA
Los AlmenorosSA
CIA. CAPEIRA SA

MUT . GUAYAEUTIL
PITSA
Cia.Ecua.deCDMS
TIEMACO

ORAVID

ASOC. S.BOLIVAR
JUNAVI

URBATESA
LOMASdePROSFERI
ETINAR-PAYVID SA
Cocp.devivEMFLE
1ESS

Cocp. de viv.
COORF. IGUANAS
junavi

EMGI SA
CURBCEISA

Coeop. de Viv.
CUMBRESA S.A.
FREDIAL COLINAS
LOMASdeFROSFPERI
INMOSERVICID
CIA.FRUTERA SUD

MDTD PREDIAL
CONST. DRIGINAL
MAFPRECO-SIVIMA
JUNAVI

1948 -

UREB. RADIO LA PRENSA
ALTAMIRA

S0FPENA

VILLAS Y JARDINES
LOMASdeFROSFERINALND
GUAYASUR

€olegic Aguirre Abad
Dique Amazonas

F. IND. HUANCAVILCA
EMFLEADDS C. FROVINC
CELOFLAST

LDS ALBATRDS

P.IND. SAN CRISTOBAL
CONJ. RES. GRANADA
LA FLORIDA

FAR. IND. SACAHER
LOS FARBUES

PAR. IND. GUAYAQUIL
SANTA LEONDR

FAR. IND. EL SAUCES
LOS ALMENDROS
CAFPEIRA
EmpleadcsMunicipales
EL FORTIN

CIUDAD JARDIN

LOS BALCONES
CoopVivLORENZD FONCE
LOS CEDROS

URE. SIMON BOLIVAR
MAPASINGUE I

PUERTD AZUL
COLINASdelFROSFERINA
MONTE~BELLO

ADOS J.HBENEFICENCIA
GUANGALA

UNION 'Y FROGRESO
COLINASdelas IGUANAS
ANDEC.ccop. de viv
LA COSTENITA
COLINASde lcs CEIBRGS
JUAN PENDOLA AVEGND
LAS CUMBRES
SanVICENTE.FASCUALES
LOMASdeFROSFERINAIres
POLIKENNEDY

FINCAS VACACIONALES
EL REMANSO

URE. LA UNIVERSAL
BRISAS DEL DAULAR
'LAS TERRAZAS

URE. MONTECARLO
MAPASINGUE LOTE IyIl
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1986

EL GUASMO, Farroguia XIMENA
EntreURDESAyAv.OTTO ARODSEMENA
A continuacion HOSF.delSEGURO
Km & 1/2 via a la COSTA

km 7 1/2viaDAULE,atrasC.AMERIC
Colinda con Cdla. 9 de OCTUBRE
Farv.TARBUI.Av.de las Americas
Av.BUITO,frente = GUASMO NORTE
Km 10 via a la COS7A
entreAvdel asGMERICASYEstSALADD
km & via DAULE

ent .SccGARIBALDIyTec.S.BOLIVAR
km 12 via DAULE, lado derecho
Esq. NE Av. 25 deJulioc y Av. E
Km 8 1/2 via DAULE

DURAN’

km & 1/2 via a la COSTA

Km 13 via DAULE
EntreTerr.AERCFTO.vPUENTE U.N.
kKm 11 via DAULE

Entre Cdlas. SAIBA y GUAYASUR
Km 23 1/2 via DAULE

GUASMO

kKm 5 via a COSTA,frente CEIBOS
Km8viaDAULE (N) INMACOSA{S)Frosp
Km 3, Av. C. J. ARDSEMENA
Av.F.M.GILBERT, junto REED FARK
Km 6 via a la COSTA

frente al AERDFUERTO

Km S t/2 via DAULE

Km 10 1/2 via a la COSTA

Em 7 1/2 via DAULE

parte de HDA. MAPASINGUE

junto a Feb.Cementc SanEDUARDOD
entreUrb .HUANCAVILCA y ACACIAS
junto ASILDdeANCIANOS,P.TARGUI
Fm 14 via DAULE, acera ESTE
LosVERGELESpredicCerraCOLORADD
Km 2 1/2 Av. C. J. AROSEMENA
entre STA.CECILIA y LOS OLIVOS
Av. 25 de Julic,GUASMO CENTRAL
Km 7 via a la COSTA

Al sur Farrcquia PASCUALES

Km 7y8viaDAULE,Km 5 1/23.TANCA
diagenal al FOLICENTRO
Tarroquia PASCUALES, LOMA ALTA
km @ 1/2 via DAULE

Km 11 1/2 via DAULE

kM 35-36, via a la COSTA
(E)Av.25deJulic (0)BEY(S)FROCAR
Km 12 1/2 via DAULE

Km 5 1/2 via DAULE
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107
108
109
110
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113
114
115
116
117
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120
121
122
123
124
125
126
127
123
129
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132
1233
134
135
136
137
138
139
140
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142
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144
145
146
147
148
149
150
151
152
153
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URBANIZACIONES INGRESADAS AL -MUNICIFIO PARA SU AFROBACION

LADASA

ULHSA

CONST. RIFALDA
CONST, TRIANGULO
ETINAR-LICEVIEA
COMANCO

ARGOS C.A.
Coop. de viv.
CIA.SAVINDR
CIA. SAVINDR
COMEGUAS “"A"
CETI

VICESA

NACESA SARIC.
JUNAVI - BEV
BEY - JUNAYI
BEV - JUNAVI
AEROBOSA

ANMOBILIA. JUNO

EEVY

NEBAMA 5.A.

CDLA. INFANTERI

ADINCA - SICACO

SACAHER. modifi

Empleadcs de la
Ciudadela

Sta. ELENA
D.BIENESTAR AFM
Coop. de viv.
Frecocperativa
Coop. de viv.

-~

1948

LAGOS DEL DAULE

LA HERRADURA

CIMAS

CONDOR

CENTRO VIAL

ALBAN BORJA

LOS SAMANES et.l,z:A
trab.Autoridad Fort,
LOS CLAVELES
MACROLOTI. LA FROSPE
BRISAS DEL RID 1

LAS TEJAS :

LOS OLIVDS et, I

LA GAVIOTA

Coopl6 DE SEPTIEMERE
FLDRESTA 1

FLORESTA 1I

BODEGAS DEL NORTE
Alt. de Chongon

LGS ALAMOS
GUAYACANES

LAS ORGUIDEAS
COMITEdeE XPROPIAC 10N
L0S MIRLOS

CDLA. FAE #3
FERROVIARIA 1
FRIMAVERA

Hnos .MARTIN REIMBERG
NEGEMA. LOMASdeDURAN
ENRIGUE GRAU RUIZ
DEMOCRATICA NORTE

A DE MARINA: NAVAL
Soc. INMOEBILIARIA IND
LAS ERISAS

A. GILBERT FONTON I
LUTIZACION FERIAS SA
LOTESyF.VACACIONALES
DEMOCRATICA SUR -
CLINICA GUAYARUIL
SAN VICENTE FERRER
SANTA MARIANITA
COMEATIENTES JAMBELI
A. GILBERT FONTON II
LEDNOR ELIZALDE
FOPULAR GUAYAS

HOGAR Y TECHO

JESUS del GRAN PODER
ENRIQUE GIL GILBERT
LOS ESTERQS - DURAN
GUAYAQUIL INDEPENDIE
G. GARCIA MOREND

l-36-

\

¥m 25 via DAULE

Av.J.TANCA M.,entrada ALEORADA
Km & via a la COSTA

Costado Izq. Av.FCO.deDRELLANA
Interc.deTrafico DURAN-BOLICHE
JuntoCdlaMIRAFLORES,Av.C.J.ARD
parte del LOTE 2, HDA. ALEGRIA

dentrodePROSPERINA,Av.J.Tanca
dentrodeFROSFERINA,Av.J.TANCA
(E)T.Terrest(S)Sauces{N)Brisas
F.XIMENA,prolongac. Av,D.COMIN
CEIR0OS,S5ta.Cecilia,L0S PARBUES
lote47 MACROLOTIZ.PROSP,km 8.5
MAPAS INGUE

Al Sur. Terrencs BEV: LOTE -3
(S)FLORESTA I1(E)GUASMO NORTE
Cabscer aAEROFUERTD,Av.delasAME
CHONGON, sitio SAM PEDRD
L33-L34 MACROLOTIZ.PROSFERINA
{0)LosSAMANES (N)Hda.LosMERINGS
juntoVERGELES,crillas R. DAULE
(E)Cdla.BEV(N)est.MATANZA(S)FE
mz 24, s:7a% y 22ac4 (%)
FINCAS VACACIONALES SACAHER
flLadoDelosTalleresDel FERROCAR
(S)via a GYE.Entrada al Sub.DU
M= 23 y 24 de DURAN

Cerra de las Cabras

Mz 23,s:10a13 y 21agbd (%)
ViaFerrea,CdlaBEV e Inf.Marina
FINCAS VACACIDNALES SACAHER
Lotes A-B-C. FUNDO SANTAY
(NYinter .D.-TAMEDyD.~BOLICHE
Mz10,s.:11y17;Mz11,5.:1a23 (%)
S.D.
(S)F.Santay(E)terr.Anglo(N)via
(N)Cd1aFRIMAVERA(S)viaGUAYARUI
(NE)EIRECREOQ{E)p.c.CONDOR (%)
Em 11 via DURAN-TAMEQD

sitio MATANZAS y PITA-JAYAL
{NE)ElRecreo (S0)A.GilbertF. (#)
Mz 23, sclares:l al 27 (%)

Mz 11, s: 6aB y 17a19 (%)
Mz. 28, s: 18a20 (%)
Mz 24, s: 1-2-16 (%)
Mz 17, st7all y 24328 = (%)
Mz 17, s: 13a17 y 30a34 (%)

(N-0-5)Est.MATANZAS(E-SE)SECAP
Mz 28, st B3 y 24 (%)
Mz &, s: S-6-12-13 (%)
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UREANIZACIONES INGRESADAS AL MUNICIPID PARA SU APRbBACIDN
1948 - 1986

154

155 Lot. ASOCIACION
156 JEMBER SA-ADINC
157

158 SERTECO

159

160 Coop. de viv,
161

162

163

164

165

166 1ESS

EL RECREO 1
COMBATIENTES DEL 41
INDURAN-FPANORAMA
GRILLO EILBERT
SERTECO (FAE-DURAN)
LOS TULIPANES )
Ma. LUISA de GILBERT
LOS ROSALES

HERMAND GREGORIO 1
SAN JACINTOD

LAS PEREGRINAS
UNION-Y PROGRESO
Prog.HabitacionDURAN

(N)DURAN.AlLadoDeTerr ., IESSyRic
Mz, 28, solares: 3 al 7 (%)
D.-TAMBO,D.-BOLICHE,D.-BABAHOY

Mz 40, s: 6-7-24-25 (*)
Km 1.6 via DURAN.- BOLICHE
Mz 30,s:1-2-3 (%)

Mz.24,s5; 10al3 y 25230 (%)
Mz 40,s5:12-28-14a16 y 31al4d(s)
Mz 1, s 1 al & (%)

Mz 41,5 3 al 7 (%)

Mz 40 s: 17"y 35 (%)

Mz 40, s: Ball y 26a29 (%)
Km & 1/2 via DURAN-TAMBO

(#) Formaron parte de FINCAS VACACIONALES EL RECRED - 5.A.C.A.H.E.R
FUENTE t Archive del DEFARTAMENTO® DE PLANEAMIENTO URBANO ( DFY )

ELARORACION : CER - &
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3.2.4 Proceso de Formacién y Consolidacién de- los Barrios
Populares de Guayaquil.

El origen de los barrios populares de Guayaquil
no es tan remoto o antiguo como lo sostienen ciertos au-
tores (53), cuando senalan que desde los momentos de la
misma fundacién se puede observar un paisaje urbano similar
al actual, con la presencia de covachas miserables locali-
zadas en la periferia de la ciudad. En nuestra opiniébn é&sa
es una formulacién errada del actual problema urbano, y
que tras la imagen de que se trata de un problema tradi-
cional "de la ciudad se esconden las causas recientes y ac-
tuales (54).

Para el estudio de la fisonomfa, caracteristicas
y desarrollo "hacia adentro" de los barrios populares de la
ciudad hay necesidad de plantearse como el antecedente més
remoto la consagracion de Guayaquil como el centro princi-
pal de la agroexportaci6n cacaotera y la diversificacién de
las funciones urbanas que eso conllevé, as! como también la
crisis en que se vi6 sumergida como consecuencia del "crack"
de los treinta.

El nuevo.referente que va a permitir comprender
la dindmica del proceso urbano es la agroexportacién bana-
nera, a partir de 1950, "La ciudad de Guayaquil durante esta
década consolida una serie de funciones, especialmente de
comercializacién y gestién, lo que originé procesos de zoni-
ficacién urbana. Esto es, la zona del puerto propiamente
se readecfia- seglin las nuevas necesidades; el comercio y
finanzas se establecen en el centro, mientras que las Areas
residenciales desarrollan un singular y diferencial proceso de
asentamiento" (55) que se caracterizé por la densificacion

(53) Véase, por ejemplo: Julio Estrada Icaza.- Desarrollo Histérico
del Suburbio Guayaquilefo. Revista del Archivo Histérico del
Guayas, No. 3, Julio de 1973, pag. 14-26.

(54) Alfredo Rodriguez - Gaitan Villavicencio.- El Problema de la
Vivienda en América Latina:s El caso de Guayaguil.

(55) Instituto de Estudios Ecuatorianos y Fondo Ecuatoriano Popu-
lorum Progressio.- Politicas Estatales y Organizacién Popular.-
Quito.- Junio de 1985.- Pag. 401.
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del tugurio central (56) y por el traslado paulatino, pero
sostenido, hacia la zona del suroeste de la ciudad, con lo
cual se puebla lo que se conoce como el Suburbio, como lo

demuestra el cuadro siguiente:
CUADRO No. 5

EVOLUCION DE LA POBLACION Y DENSIDADES DE LAS
PARROQUIAS URBANAS DEL CANTON GUAYAQUIL,
SEGUN LOS CENSOS

(1950 a 1974)

1950 1962 1974

PARROQUIAS URBANAS
: HABITANTES |CENS. | HABITANTES|DENS. [HABITANTES | DENS.

(h/hé
Zona Central (1) 198,167 369 |226.904 423 218,644 404
Suburbio Suroceste (2) 37.767 | 210 |194.374 204 | 485.119 | 376
Ximena y Tarqui (3) 24.910 |s/D(a)| 61.120 |S/D(4)| 115.619 |S/D@)
TOTAL 260.844 428.398 819.382

(1) Comprende las parroguias Pedro Carbo, 9 de Octubre, Rocafuerte,
Roca, Olmedo, Bolivar, Sucre y Ayacucho.

(2) Comprende parroquias Febres Cordero, U_rdaneta y uarcia Moreno.

(3) Comprende parroquias donde se dan los nuevos suburbios, se localiza
la accibn habitacional del Estado y Bancos, residencias para estra-
tos de ingresos medios-altos.,

(4) Densidades no calculadas debido a gue la delimitacién territorial
de estas parroquias no es precisa, ya que son 4reas de expansién
urbana o terrenos riazos.

S/D : Sin Dato.

FUENTE: Henri Godard.- Quito. Guayaquil: Croissance Urbaine et mecanis-
mes D'Evolution "Consolidation" et "D'Integration" des quartiers
populaires.- IFEA/CIUDAD.- Quito, Diciembre 1985.

ELABORACIUN' CER-G.

(56) El tugurio central esti conformado’ por las antiguas viviendas
de los grupos socliales de altos ingresos localizadas en el cas-
co comercial de la ciudad, que debido a su vejez fueron intro-
ducidas en el submercado del alquiler, por medio de su fraccio-
namiento en piezas, lo que permitid oue sean generadoras de
altas rentas para sus propietarios.
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En el cual podemos distingﬁir:

1. Que el suburbio del suroeste se incrementa con la pobla-
ci6n inmigrante y los salidos del tugurio.

2, Lo anterior nos permite inferir que un porcentaje signi-
ficativo de los recién llegados a la urbe pasan -obligato-
riamente por el tugurio central, antes de movilizarse
hacia el subﬁrb?o'(57).

3. El proceso de poblamiento de esta parte de la ciudad por
grupos sociales de bajos ingresos se hizo de una manera
paulatina pero sostenida, principalmente a partir de los
atos 60; vy,

4. Seglin los datos del censo de 1974 podemos observar que

"~ paralelamente a los barrios residenciales para las clases
medias, comienzan a desarrollarse nuevos asentamientos
populares en zonas fuera del suroeste (58).

Es importante destacar que antes del crecimiento
y consolidacidn del suburbio del oeste, ya existfan en Guaya-
quil dos asentamientos populares importantes; el primero bas-
tante antiguo, situado en el norte, en las faldas de 'los
Cerros del Carmen y Santa Ana, de donde toman el nombre;
mientras que el otro asentamiento es el barrio’ Cuba, situado
al sur, que se inicia a partir de los 30, alrededor del Camal
Municipal. '

En lo que respecta al suburbio del Oeste, su po-
blamiento se hizo, en la mayor parte de casos sobre tierras
de propiedad municipal de renta nula o de baja calidad, debi-
do a lo inundable que eran (59). Estas tierras fueron ocu-
padas en sus orfgenes -anos 30- por su lado noroeste por
medio de su arrendamiento a los moradores; situacién que
se di6 hasta que la institucion edilicia pudo mantener un
control sobre sus terrenos y locatarios, pero desaparece des-
graciadamente debido al fuerte crecimiento poblacional y al

(57) E1 Tugurio Central.- Tesis de Grado.- Facultad de Arquitectura.
Universidad de Guayaquil.- 1975.

(58) Caso de los Chemises y Mapasingue (al norte y noroeste),

* (59) PREDAM,~ Analisis socio-gcondmico preliminar de las &reas de

" ‘concentracién de la pobreza de la ciudad de Guayaquil.- Tomo
I, 1976. . — _40-




desarrollo de los movimientos polfticos clientelares, que con-
vierten al suelo urbano en el principal sefuelo para atraer
y movilizar a la poblacién partidista-votante. - A partir de
este momento se comienzan a provocar ciertas situaciones
"y actores que van a impulsar su ocupacién no legalizada, y
ser8 sblo en 1967 que apareceri el primer decreto de compra
venta (60) de la tierra a sus actuales posesionarios, gracias
a la movida hecha por el lider de la C.F.P.,, a S/. 5,00 el
M2,, hasta un m&ximo de 300 mts.2 (61).

El Decreto 151 de 1967 va a dinamizar la ocupa-
cién sostenida del suburbio del Oeste, .y a su vez, en la
segunda administracién edilicia de Assad Bucaram -su patroci
nador- tuvo su aplicacién total. "Sin embargo, gran parte
del sector suburbano, ya ocupado, quedd fuera del &rea de
aplicacién -del Decreto, hecho que fue "corregido" por Buca-
ram al ampliar el Ifmite urbano con la Ordenanza de 1968,
que incorpora toda el Area correspondiente a la actual parro-
quia urbana Febres Cordero” (62).

Es importantée también seiialar que este -decreto
debido a su alta carga polftica-clientelar y a la inestabilidad
administrativa municipal generd un altisimo niimero de con-
troversias entre los moradores por la posesidbn y la confor-
-macién de submercados inmobiliarios informales que obligd
al gobierno militar a dictar los Decretos 1457, 753-A y 2740
asf como también la Ordenanza Normativa de las Donaciones
de Solares Municipales ubicadas en la zona de Donacién del
19 de Septiembre de 1974 que pongan fin al embrollo jurfdico
que se habfa producido; por otra parte también se intentd
con los anteriores decretos y con el "3536", simplificar los
trAmites de legalizacibn, debido a que a esa fecha existian
‘mis de 23 mil donaciones, y sblo se resolvian alrededor de
1.000 al ario. :

(80)'Decimos ésto porque desgraciadamente este decreto, y los otros
que aparecerin, son conocidos popularmente como "Decreto de Do-
nacién", lo cual no se puede aceptar ni legal ni moralmente,
ya que lo ocutre es un simple decreto de compra-venta a precios
adecuados para la demanda no satisfecha en el submercado formal
de lotizaciones.

(61) Decreto No. 151 del 2 de Mayo de 1967 de la Asamblea Nacional
Constituyente.- Registro Oficial No. 170, Julio 14 de 1967.

(62) Pamela Allan.- Tomas de tierras, conciencia poblacional y pers-
pectivas de cambio social en Guayaquil.- Tesis de Licenciatura
en Sociologia.- Pontificia Universidad Catblica del Ecuador,
1987.- Pag. 29. -41-




Vale senalar que la parte del sur-oeste de la zona
en estudio fue ocupada a partir de 1950, conforméindose los
asentamientos Cristo del Consuelo, La Chala, Barrio Lindo
y La Marimba, en una propiedad de las familias Robles
Chambers, Jurado Gonzllez y Sociedad Protectora de la In-
fancia; que la Municipalidad compra, posterior a la ocupacién
durante la administracion de Pedro ]J. Menéndez G., en 1952
(63} Es importante destacar en esta parte. del trabajo la
accibn de tres actores sociales en la dinfmica del creci-
miento de las barriadas populares como en el desarrollo de
las ocupaciones del suelo urbano, y son: el Estado, a partir
de la Municipalidad, los partidos politicos y las iglesias.

Con respecto al primero podemos decir que,
"desde los inicios de_los asentamientos suburbanos, el Munici-
pio pasa a ser elemento decisivo para su posterior y acele-
rado crecimiento (*) a través de un complejo proceso que se
inicia con el relleno y la dotacidn de ciertos servicios mfini-
mos de una manera lenta pero paulatina, con la finalidad de
inducir (propiciar) su ocupacién para salvaguardar los terrenos
ubicados al norte y sur de la ciudad que eran de propiedad
privada y de inmejorables condiciones para la construc-
ci6n" (64). Adem&s se manifiesta en el hecho que muchos
barrios y organizaciones de pobladores llevan los nombres de
los primeros personeros municipales.

En cuanto a los partidos polfticos en su vincula-
cidon con el tema que tratamos, debemos indicar lo siguiente:
La perduracién de la crisis econbmica de los 30, la incapa-
cidad de los partidos pon’ticos tradicionales y el incesante
crecimiento de la ciudad, permitid en la segunda mitad de
"la década del 40 el aparecimiento de los partidos polfticos
clientelares denominados "populistas", los cuales se desarro-
llan en un marco estructural regido por la inexistencia de
la clase obrera como fuerza social (65); pero si conciente
de- la vigencia de una heterogénea masa urbana, carente de
una conciencia polftica y prenada de mfltiples necesidades
sentidas que podian ser satisfechas inmediatainente, aunque

(63) PREDAM: op. cit. pig. 19.

(64) M. Rojas y G. Villavicencio:"El proceso Urbano de Guayaquil.-
op. cit. pég. 19.

(65) Entrevista al Dr. Miguel Macfas Hurtado, ex-dirigente de la
C.F.P. de Guevara Moreno y uno de los fundadores del partidoz//

(*) ver Plano No. 5. _42-
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sea de una manera parcial; y que- buscaban agentes que le
permitan encauzar sus acciones reivindicativas, gener&ndose
una compleja trama de cooptaci6bn/manipulacién, que es la
que sostiene estas estructuras partidarias y las redes clien-
telares (66). : :

El tercer actor social son las Iglesias, tanto catd-
lica como las sectas protestantes, las cuales por medio de
programas religiosos-asistenciales han difundido toda una
-serie de modelos de comportamiento que condicionan la coti-
dianidad de los pobladores y, por ende, su visi6n del mundo
y de la din8mica social. Asf tenemos casos como el de los
Claretianos, los cuales generaron a partir de 1965 una signi-
ficativa accidon habitacional en el barrio Cristo del Consuelo,
queriendo implementar el modelo de la "ciudad de Dios" en
una zona urbana pauperizada (67), con una alta dosis de
control social e intervencionismo. Las sectas protestantes
por el contrario han empleado una tictica de mayor acerca-
miento personal al morador y de cooperaci6n material, por
medio de programas ‘-asistencialistas que se Insertan en la
l6gica de satisfaccion de ciertos consumos urbanos no aprovi-
sionados por el Estado o sus agencias.

Por Gltimo debemos sefalar que en los 70 se dib
un proceso de ocupacibn y densificacibn de la planta subur-
bana que tuvo una mfltiple caracterizaci6n:

1. La conformaci6bn de los asentamientos del Cisne I, Cisne
Il y Plan Piloto, que comienzan a recibir, especialmente
el Gltimo, a los desalojados de los tugurios del casco
central, asY como también a los inmigrantes destechados.

(66) Decimos clientelar, porque a partir de una estrategia de sobre-
vivencia muy pragmltica los qrupos populares seleccionan’ sus
“operadores" politicos; primero, en funcién de la satisfaccién
de sus necesidades bisicas e inmediatas -caso de la tierra-,
a lo que después se -Eonjugan los comportamientos, valores y
discursos ideolbgicos en las coyunturas politicas concretas.

(67) Para el otorgamiento de la vivienda hacfan firmar al adjudica-
) tario un documento, en el cual éste se comprometia a cumplir
un rigido reglamento, gue obstaculizaba la libertad y privaci-

dad del morador beneficiarioce.
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2. Se comienza a producir ‘en el suburbio del oeste principal-
mente en los barrios més antiguos, que se consolidan
como habitat y como propiedad del suelo, via legali-
zaci6n (68), un galopante proceso de . tuguracibn, caso
barrio Garay, Cristo del Consuelo, etc. que se manifiesta
bajo la forma del tugurio de patio (69). En este momen-
to, a partir de 1972, esta &rea de la ciudad se convierte
en expulsadora de poblacién y, por ende, reproductora de
nuevos asentamientos precarios en otras partes del terri-
torio urbano: Mapasingue y Prosperina.

Estos dos grandes suburbios de Guayaquil se encuentran
situados al norte de la ciudad (Plano No. 6), en los
terrenos pertenecientes a la antigua hacienda Mapasingue,
propiedad de Cecilia G6mez de Pareja. Este predio fue
integrado al Area urbana debido a que fue atravezado por
el trazado de la carretera Guayaquil-Daule, arteria vial
importantfsima en la realizaciébn de la produccién bana-
nera, lo cual hizo que su propietaria aprovechara hébil-
mente esta ventaja para iniciar la lotizaciénde -terrenos
para industrias y para urbanizaciones; pero paralelamente
como un medio de revalorizar este .suelo urbano de
precio agricola se. promueve una’invasiébn controlada, a
partir de 1968, cuando esta tierra es incorporada -al perf-
metro urbano, con lo que se comienza a dar un proceso
lento, pero continuo, de ocupaciones de estas Areas de
propiedad privada, A partir de 1970 hasta 1979 se dib
un violento proceso de toma de tierra y desalojo, que
tuvo un alto costo social para los moradores y la ciudad.

(68) Entendemos como consolidados toda una serie de modificaciones
morfolégicas que se dan en los barrios
y que se manifiestan por: pavimentacién de vias y ciertos ser-
vicios bisicos (agua, luz y transporte); en las viviendas se
da el paso de la construccién en cafia a la de cemento o mixta.
Mientras que en términos de la tenencia se da la conversién de
posesionario a prooietario, por medio de titulo de propiedad
del terreno. Esta tuguracibén horizontal de las: clases. subal-
ternas es una respuesta a la que implementaron los grupos domi-
nantes en los afios anteriores en el CBD.

(69) Consiste en una edificacién de una planta, en cuyo interior y
alrededor de un patio se levantan habitaciones de cafMa o ladri-~
1llo revestido para algquilar,

-45-
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Para 1974 se encuentran en el 8rea 8 cooperativas, alta-
mente combativas y férreamente unidas, que después de
haber intentado inutilmente negociar con la propietaria se
ven obligadas a solicitar al Estado la expropiacién de las
tierras; hasta que el fin lo consiguen por medio del
Decreto 834 de 1976, que expropian 25 H&s. que bene-
fician a sblo 700 familias que componen 3 cooperativas.

Para esta €&poca el proceso de renovacidn urbana, vfa
reconquista del casco comercial (CBD), conjugado a la
saturacién del suburbio del oeste hacen que sedinamicem
los procesos de ocupacibn de las tierras de Mapasingue,
multiplicando la formacién de cooperativas de vivienda que
luchan por su derecho al suelo urbano. Para 1977 se
intenta delimitar la zona de expansibn, expropiando terre-
nos a favor de la Universidad y el BEV, los cuales tam-
?oc)o fueron respetados por los destechados de la ciudad
70).

Hasta que un Decreto de la Camara Nacional de Repre-
sentantes del 20 de Septiembre de 1979, firmado por
Assad Bucaram, como Presidente de la C&mara (71) expro-
pia terrenos privados, que son "zonas marginales de
Guayaquil", vendiéndoselos a S/. 10,00 el m2, Esta situa-
cibn incrementd las ocupaciones, pero las operaciones de
desalojo continuaron hasta 1982, mostrando el poder y el
nivel de relaciones de la propietaria.

Con el amparo de este Decreto se produce la ocupacibn
de las Lomas de Mapasingue. Lo cusl se consolida con
el Decreto No. 144 del 8 de Septiembre de 1983, que es
el Gltimo que se conoce sobre .venta de tierras ya ocupa-
das con antelaci6bn, Para 1982, seglin el Cuadro No. 6,
Mapasingue tiene una extension de 359.4 H&s. y una pobla-
cibn de 42,745 habitantes, mientras que Prosperina tiene
un &rea de 93 HAEs., y alrededor de 8.000 residentes. Por
Gltimo, es importante indicar que si bien la consolidacién
de Mapasingue Oeste es un hecho consumado ello se expli-
ca por la implantacion industrial que le bordea, donde se
concentra el mayor nlimero de establecimientos indus-
triales de la ciudad, aprovechando las ventajas compara-
tivas que le reporta la via a Daule y el rio del mismo
nombre, como evacuador de sus desechos; asf como tam-
bién proveedor del agua de la planta de "La Toma" y la

(70) Pamela Allen. '"Las Tomas de Tierras". Op. Cit., pig. 36.

(71) R. 0. No. 67 del 16 de Noviembre de 1979. -47-



CUADRD N*

CARACTERISTICAS DE LOS ASENTAMIENTOS POPULARES INFORMALES EN SUAYAGUIL

NONBRE DEL AREA  POBLACION  DENSIDAD  NUMERD DE NUMERD DE NUNERD DE
ASENTANIENTO  APRDI. (Has.) POBLACIONAL  FANILIAS VIVIENDAS HANZANAS
PASCUALES 52 10809 £7.2 230 1885 g
UNIDN CIVICA 23 (+) (5) (#) (#) Rt
BASTION POPULAR 20 e} ) (¥} 2000 i#)
JUAN NONTALVD i (#) e (5 b0 i

£OOF. LUZ DEL

BUAYAS ; (8) ) (*) 1500 e}
PANCHO JACOME & 8 " (#) 4000 (4]
PROSPERTNA % 7686 107.1 1477 RV 35
WAPASINGUE DESTE  154.7 18335 129, 3530 3906 12
NAPASINGUE ESTE 1947 24390 G 8630 5240 208
BARRID CHEMISE 2.8 2090 10,7 402 559 th
LS CERROS 2 9550 114t 1837 2117 £
SUBURBIO DESTE 2195 502840 205.2 94706 95244 3514
BUASNO OESTE

FERTISA 1:8.2 13565 7 L 5048 age
GUASNOS RE)1 1471 81.8 31675 32754 1343
DURAN 332.7 50907 57,3 3512 2229 890
TOTAL S 913 13,7 156028 172854 £048

{#) ASENTAMIENTOS POPULARES ORIGINADDS DESPUES DEL CEWSO DE 1982.
HO HAY INFORMACION CONFIABLE, NO DISPONIBLE OFICIALMENTE.

FLENTE: LENSC DE FOBLACION. 1962 .
ELABORACION : CER-G -48-



energfa eléctrica del sistema nacional interconectado.’
Finalmente el poblamiento de estos asentamientos si bien
ha sido un proceso de alrededor de 10 afos, sblo en cier-
tas coyunturas muy puntuales se han producido ocupaciones
masivas, especialmente cuando los combates fueron més
intensos, ,

8. El crecimiento poblacional - ascendente de El Guasmo se
inici6 a partir de 1976, y su principal fuente de alimen-
tacion fue la poblacién proveniente del tugurio central.

La petroexportaciébn dinamiz6 principalmente en el sector
interno el desarrollo de los rubros de la construccibn,
tanto de vivienda como de obras pfiblicas, asf como tam-
bi&n el proceso de industrializaciébn en su conjunto. Esta
situacidén hizo que se dé un florecimiento de la inversi6n
inmobiliaria, tanto de la estatal como privada, lo cual
provocd un "boom" constructor nunca antes conocido en -
la historia -urbana de la ciudad. . Durante esta etapa se
did un proceso de renovacibn urbana, basado en operacio-
nes de renovacibn que se concentraron, principalmente, en
el casco comercial de la ciudad (C.B.D.). "La poblaci6n
que ocupaba el tugurio central es expulsada masivamente
como producto de la polftica de renovacibn urbana impul-
sada por el Municipilo, entre otras, a través de la demoli-
cion de conventillos que para Mayo de 1978 sumaban
a 130 y para fin del mismo afo eran 248" (72). Seg(in
Valencia (73): "Entre. Febrero de 1979 y Mayo de 1980,
219 edificaciones son'demolidas en el centro de Guayaquil;
4,639 personas son expulsadas". Este proceso de demo-
licibn de las viejas casas tugurizadas se dib, realmente,
a partir de 1975 argumentando bajos niveles de habitalidad
de las viviendas o infectadas con el mal de chagas (74).

Este gran asentamijento popular se forma en la antigua
hacienda El Guasmo de propiedad de Juan X. Marcos, en
donde a fines de los 50 se emplaza el nuevo puerto marf-
timo de la ciudad, denominado "Puerto Nuevo"; el cual

(72) IEE-FEPP., "Politicas Estatales..." Op. Cit. p. 407

(73) H. Valencia: "Invasicnes de Tierras..." Op. Cit. p. 49

(74) Armando Orellana y Gaitédn Villavicencio. La Renovacién Urbana
en América Latina: €1 caso de Guayaquil; Ponencia VIII RAGA,
Guayaquil, 1983. .49



para su localizacién y desarrollo tuvo una azarosa histo-
ria (75). La expropiacién de la hacienda durd hasta 1963
en que definitivamente la Junta Militar de Gobierno la
adjudic6 en favor: de la Armada Nacional, Autoridad Por-
tuaria, Municipio y Banco Ecuatoriano de la Vivienda y
algunas 8reas h&bilmente seleccionados por los propie-
tarios (Marcos y Parra).

En 1975 se forma la primera pre-cooperativa "Casitas
del Guasmo" con 500 socios; m#s tarde se conforma la
"Rio Guayas" (76). Desde el primer momento se intentd
desalojarlos, lo cual fue rechazado por los moradores,

Para Agosto de 1978 ya estaba ocupada casi la totalidad
del Guasmo Central y Sur, alrededor de 1.000 Hés.

Con el Decreto 2740 del 25 de Julio de 1978 se legaliza
la venta de los terrenos a S/. 10,00 m 2, |o cual va a per-
mitir el desarrollo de ocupaciones masivas y el pobla-
miento de la zona oeste de la via al Puerto Nuevo, que
eran terrenos de entidades pfliblicas o privadas que los
hablfan recibido en donaci6n por parte de la Municipalidac

"o terrenos del BEV, caso del Guasmo Fertisa, Las Malvi-

nas v La Libertad (77).

(75) Milton Rojas, "El Proceso Urbano..." Op. Cit. pégs. 130-135

(76) "El Guasmo crece en 1974, cuando 4 familias posesionadas desde
1963 que haclan labores de guardianfa, de la Hacienda de Juan
X. Marcos, se acercaron al Municipio a solicitar el abasteci-
miento de agua potable. El Municipio le negb y aconsejb que
se unieran mas familias, con el fin de conseguir fuerza en su
peticién”.
Pamela Allen, "Las Tomas de Tierras..." Op. Cit. pig. 32

(77) "Desde este momento, el problema habitacional de los sectores
populares de Guayaquil es utilizado sisteméticamente por perte
de sus propias autoridades. Se aprueba en esta época el Decre-
to 2740 (..s.). Este hecho va a definir un proceso qus tiene
lugar de manera especial en los diferentes sectores del Guasmo
(eeee)se Es por as{ que la inmediata lucha poblacional se
caracterizard por la tendencia a legalizar la tenmencia de la
tierra en freas de invasibn,e...

IEE-FEPP, "Politicas Estatales". Op. Cit. pégs. 407-8
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Para 1982 El Guasmo tiene 1.260.1 H&s.; Guasmo Fertisa
tiene 168,2 Has., mientras que la poblaci6bn en el primero
es de 164,710 habitantes la del segundo llegd a 18.565
habitantes (segin el Cuadro No. 7). Es significativo,
seglin el Cuadro No. 8 que se adjunta, observar como se
va a modificar el perfil urbano del asentamiento tanto
en lo relacionado a ciertos servicios urbanos, asf como
a la ampliacion y mejoramiento de las unidades habitacio-
nales. ' :

A fines del siglo pasado las tiérras que pertenecen
actualmente al Canton Durfn, fueron propiedad de un
sefior italiano de ape€llido Durén, el cual a inicios del
siglo XX traspasa a Don Leonardo Stagg, con la salvedad .
del sitio que ocupaba los patios y terminal del Ferrocarril
del Sur; mientras que la hacienda "Cerro de Cabra" fue
de propiedad de Ramé6n de la Paz y Francisco Lecaro
(78). ivids tarde parte de’ estos terrenos fueron de la
compaiifa White que construy6 el mencionado ferrocarril
y las recibi6 como parte de pago; pasando luego al patri-
monio de la Compafifa de Cervezas Nacionales, que con-
forma la "Compaiifa Inmobiliaria C.A." (79).

(78) milton Rojas, "El Proceso Urbano...", Op. Cit., pig. 46

(78) ", y es recién en 1928 que se declaran ... expropiados los
terrenos de propiedad particular, actualmente ocupados por las
poblaciones Eloy Alfaro, Milagro, General Antonio Elizalde y
Naranjito", es decir poblaciones que se habfan asentado espon~-
téneamente en la ruta del ferrocarril. Para efectos de apli-
cacién’ del Decreto (Registro Oficial del 10 de Mayo de 1928,
pp 6617-6620) se formarfia -a peticién de la poblacién respectiva-
una comisién que fijar{a las Areas de expropiacién.

En el caso de Duran, recién en el afo de 1965 se conoce el in-
forme de la comisién de expropiacién de la Sociedad Andnima
"Hacienda E1 Recreo" y Compafi{a Inmobiliaria C.A.", en e] cual
se fija en algo més de 60 His. (63.396,06 m%) gl 4rea-a expro*
plarse a dos propietarios; parte de "Mar{a Piedad" y las
tierras de la C{a. INCA, para adjudicarla a las personas deter-
minadas segin el informe de la Comisiéng y la zona de reservas
se dsterminard una vez que se conozca con exactitud las necesi-
dades futuras de la poblacién de Eloy Alfaro".

Milton Rojas, "El Proceso Urbano...", Op. Cit., pégs. 46-48.

-51-




CUADRO N° 8

EVOLUCION DEL GUASMO: DATDS COMPARATIVOS

NUMERD DE HABITANTES
NUMERO DE VIVIENDAS

MATERIALES FREDOMINANTES (%)

CArA GUADUA
MADERA
MIXTA
CEMENTO

VIVIENDAS  OQUE TIENEN  LUZ
ELECTRICA (%)

EVACUARCION DE AGUAS SERVIDAS (%)
FOZ0 SEPTICO
AIRE LIBRE
CANALIZACION

EVACUACION DE BASURAS (%)
INCINERACION

VIA FUBLICA
SERVICIO MUNICIPAL

1980

199,750
24.877

Pl

=

9.
A
L%

70

=3
7h
G

L1
=y
%

2%

-8%

=27
P

2%

44
l fe

(1980 y 1982).

19

164 ,7
34,1

73.
2l.

0.

FUENTE : SERVICIO NACIONAL DE ERRADICACION DE LA
informe especial de
gncuestas reslizadas e el Buasmo, parrogula Ximsna,
de Guayaouil. Guayaguil,

MINISTERIO DE SALUD FUBLICA.

ELABORACION : CEF-G.
-52-

1952,

82

i
23

O
A%
3%
1Y

2H%
1%
V. 3%

7

Enl?
2% -
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CUADRO N, 9

EVOLUCION DE LOS SERVICIOS URBANOS EN GUAYARUIL SEGUN LOS CENSOS

DE 1962 - 1974 Y 1982.

SERVICIDS URBANDS

VIVIENDAS SIN LUZ ELECTRICA

ABASTECIMIENTO DE AGUA DENTRO DE
LA VIVIENDA.

SERVICIO HIGIEMICO DE  USO
EXCLUSIVO DE LA VIVIENDA.

ELIMINACION DE AGUA SERVIDA DE
LA VIVIENDA POR ALCANTARILLADO.
LAS VIVIENDAS DISPONEN:

- DE TODOS LOS SERVICIOS

~ DE ALGUNOS SERVICIOS

— DE NINGUM SERVICID

FUENTE : CENGSOS DE 1348, 1974,
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ELARORACION : LCER-G
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Anos més tarde la hacienda "El Recreo" serf adquirida
por el Dr, Abel Gilbert Pontén, dedicBndosela principal-
mente a actividades ganaderas. El verdadero impulsor
del crecimiento de esta parroquia rural de-Guayaquil (80),
fue el puente sobre el rfo Guayas; antes de la construc-
ciébn de esta obra el asentamiento tuvo una existencia
vinculada Intimamente al ferrocarril del Sur. El retraso
de este medio de transporte conllevd también el bajo
nivel de crecimiento del pueblo.

A rafz de la construccibn del puente se comienza a dar
un proceso de poblamiento paulatino, que se incrementa
con la inauguracion del mismo en Octubre de 1979. Con
esta situacidn los herederos de "ElI Recreo" asumen toda
una estrategia de preservacibn de su propiedad agricola,
por medio de fraccionamientos piratas o clandestinos con
lo cual incorporan sigilosamente tierras a la ciudad de
Guayaquil, primero, y ahora al nuevo cantén Duran, asi
como también por la donacién de terrenos a la Municipa-
lidad de Guayaquil para ciertas obras comunales, como
a instituciones pfiblicas y privadas, haciendo con ello que
se de: una permisividad de hecho con relacién al fraccio-
namiento y revalorizaciones puntuales debido al prestigio
que estas obras e instituciones conllevan para el &rea en
su conjunto y en la generacién de la renta del suelo urba-
no. Esto significa que se 'ha ido dando un patrén de
poblamiento sucesivo y- nunca en base de ‘invasiones
masivas o intermitentes (81).

La familia Gilbert fracciona su propiedad vendiéndosela,
a su vez, a promotores informales, los cuales a su turno
la venden ya lotizada a los moradores; con lo cual se
han impedido las ocupaciones (invasiones). Es interesante
destacar que cada promotor informal convierte su "lotiza-
cion" en una cooperativa de vivienda, para que los habi-
tantes residentes rec1ban los beneficios de urbanizacion

(81) Las dnicas invasiones conocidas, segin funcionarios municipales

y dirlgentes, se han producido en los lotes reservados para
ireas verdes; asi como en las organizaciones.P.V. Maldonado y
p.J. Menéndez, en donde el Alcalde Abdali Bucaram hizo exten-
sivo el Decreto 2740 sobre compra-venta en areas marginales,
otorgando alrededor de 600 escrituras en tierras que el mencio-
nado Decreto no contempléba.

Entrevista hecha al sr. Julio Coll, ODiputado alterno de la
C.F.P. y Dirigente Poblacional de Duran.
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del Estado, sin que inviertan nada el propietario original’
ni el promotor informal. Este patrén de ocupacién del
suelo se ha dado principalmente en la parte norte de
Durin (Plano No. 7 ), y hasta el momento ha permitido
que se conformen alrededor de 112 organizaciones vivien-
disticas, entre cooperativas y precooperativas.

Seglin las encuestas realizadas, el propietario por lo gene-
ral vende un lote de terreno de 1 6 2 H&s. al promotor,
habiendo evolucionado este precio entre 1975-85 de S/.
20,00 m2 hasta S/. 60,00 m2, segfin los niveles de relleno
y cercania a las vias de comunicacién. Generalmente al
usuario se le vende un lote de alrededor de 200 m2, cuyo
valor oscila entre S/. 20.000 a S/. 40.000 segin el asenta-
miento tenga relleno y via, lo que significa que el m2 de
venta en la promocién inmobiliaria informal oscila entre
S/. 100 a S/. 200, lo cual nos puede permitir calcular las
ganancias de estos agentes (82).

En la parte Sur-este de Dur&n se ha dado un proceso de
fragmentacién paulatino de la propiedad agricola, permi-
tiendo el desarrollo de una serie de urbanizaciones para
viviendas e industrias. Es importante destacar esta {ltima,
ya que Durén es, para el futuro, una prometedora zona
de emplazamiento industrial, con el programa '"Ferias
S.A." de Fernando Lebed y otros como Centro Vial 1 y
II que los promociona ADINCA, y que se estin desarro-
llando en los ejes Durln-Boliche y Dur&n-Milagro.

En lo relacionado a urbanizaciones para viviendas encon-
tramos: "Brisas del Santay", "Panorama", "Centro Vial",
"Pen6n del Rio" y "Canales del Pendn", que pertenecen
al Grupo ADINCA, en lo que respecta a la inversidn pri-
vada. También el Estado ha localizado sus inversiones
en vivienda en Durén, tanto por medio del BEV con los
programas "Primavera", como el IESS con la Unidad Habi-
tacional Dur&n I, I y IIlI (alrededor de 2.624 viviendas).

(82) Hay organizaciones que han hecho plano de lotizaciones y que
han entregado titulos de propiedad, pero no se tiene un calculo
exacto de qué nimero de predios estan bajo esta situacion.
Empero, en Durdn Vieja la mayor parte de los vecinos no tienen
titulo de propiedad, lo cual es imputable, en parte, al compor-
tamiento de la Municipalidad de Guayaquil (Ver item 2.3). El
Funcionamiento del Mercado Immobiliario Informal.
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SITMBOLDOGTIHA
1 Policia Nacional.

I-I Hermano Gregorio.

2 Bienestar Social del Traba jo.

5 Pre-Cooperativa Gabriel G. Moreno.

5-A Los Ceresos.

5-8 - El Progreso.

6 B.E.V. (PREDIOSA).

11-A  Leonor Elizalde de Gilbert.

12-A M. Rios.

12-B  El Recreo.

"12-C  Primero de Maya.

13-A Frente de Lucha Popular.

17 . Jes(is del Gran Poder.

17-A  Ing. Barragan.

17-8  Enrique Gil Gilbert (trab. de la Salud).
18-A M, Rios.

18-B  Trabajadores Universidad de Guayaquil.
18-C Empleados Emelgur Guayaquil.

18-D Hogar de Cristo (Atarazana).

19-A Frente de Lucha Pgpular.

23 Cooperativa de Vivienda Abel Gilbert II Parte.
26 Los Mirlos..

24-A Maria Luisa vda. de Gilbert.

24-B  Elsa Bucaram U.N.E.

24-C  Hogar y Techa.

25 Mi Hogar (COLBA).

25-A  Jerusalen (CANDELO).

25-8  Plan Techo (Arq. GOMEZ).

28-A  Héroes del 41 "CANENORO CALDERON",

28-B  Ex-Combatientes de el 41 (Cap. G. Molina).
28-C  Por Guayaquil Independiente - Grupo I.



28-0 San Carlos.

28-£  Por Guayaquil Independiente - Grupo II.
28-F  Santa Rosa.

28-u  Santa Marianita.

28-H  Ana Maria de Olmedo Grupo II.

28 Popular Guayas.

29 Roberto Gilbert Febres Cordero (Huerte Palacio).
29-A Colegio de Ahogados de Guayaquil.

29-B  Reubicados dé Mapasingue (Frente L. Popular).
29-C  Emiliano Cali Murillo.

29-D Los Naranjos.

k1] Los Algarrobos (Arq. Sarmiento).

30-A Inter-Provincial.

30-8 Viviendas Asociadas.

30-C Viviendas Asociadas (César Gallrraga).
30-0 Dr. Oswaldo Hurtado (Loyola).

34-A Los Cipreses II (PUTAN).

34-B Santa Rosa.

34-C Francisco D{az (Diario La Razén).

34 Antonio José de Sucre.

35 Voceadores de Periédico y Loterfa.

36 General Eloy Alfaro.

35-A Los Cipreses I.

35-B Carlos Carrera (Navarrete).

35-C San Francisco (CANARIO),

40 Ciudadela Unidn y Progreso (CANDELD).
40-A Los Rosales (Trabajadores de la Salud).
40-B  Grillo Gilbert (PUTAN).

40-C  Brisas de el Esterc.

40-0  CAPIERE (de la S).

40-E Cooperativa 16 de Octubre.

41 Traba jadores EMAP-G.
-58-



41-A Maria Cristina (CANDELD).

41-8  Germin Solis.

41-C  Martha Bucaram de Roldds.

41-D San Jacinto (Paredes).

41-€  Nuevo Guayaguil.

41-F  Jorge Valdez.

G  Ana Rohn.

40-F Los Geranios.

40-G  La Peregrina.

34-D Bellavista (Angela Alarcén).

3D-€ Girasol.

41-H Cooperativa de Ahorro y Crédito La Dolorosa.

41-1  Guevara.

Comité de Expropiacidn Grupo I.

A Cooperativa 14 de Abril.

Inmobiliaria.
A Parcelacidm.
B Los Tulipanes.
H Cooperativa Unidad Nacional Mo. 1.
I Asociacién Profesores Facultad de Filosofia y Letras.
N SFCAP.
K  Ciudadela Abel Gilbert Ponton Grupo I (1288).
L Ciudadela La Primavera B.E.V.
M Ciudadela Infanteria de Marina.
N Ciudadela Democratica Norte.
N Ferroviaria Mo. 2.
P Ciudadela Pedro Menéndez Gilbert.
Q0 F.A.E.
R Comité de Expropiacibn Grupo II (Alfonso Oramas Gonzalez).
R.I Cooperativa de Militares.
5 Las Violetas.

S.I Cooperativa Céndor. ~-S9-



5.2 Empleados Clinica Guayaquil.

G Ana Marfa de Olmedo Grupo I.

H Asociacién de la Gilbert Ponton (80).
G.1 Unidad Familiar (90).

K.I Estadio de la Liga Cantonal.

K.2 Molina Defranc.

K.3 Heriberto de la S.

Ke4 Cuartel Militar.

K.S Lucf{a de Hanna.
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Todas estas urbanizaciones hacen parte de los circuitos
del mercado formal. Aqui también vale destacar el caso
de las fincas-vacacionales "Delia", que han pasado a ser
parte del programa "Rrisas del Santay” (83).

En lo que respecta a Durin Vieja, si bien goza de infra-
estructura urbana, &sta es deficiente y obsoleta; haciendo
que en esta zona se de un fuerte proceso de deterioro
y tugurizacion, que atrae muy poca poblacién, que prefie
re ser propietaria en el norte que inquilina en el centro.
En este sector de Durdn, en la parte mé&s comercial, el
precio de mercado del mi oscila entre S/. 2.500 a S/.
3.000 (84). .

En fin, podemos inferir, sin temor de equivocarnos y sos-
teniéndonos en el Cuadro No. 6, que alrededor del 60%
de la poblacién habita en el 35% de la planta urbana,
-conformando lo que son los barrios populares del &rea
metropolitana de Guayaquil, los. cuales cada vez asumen
una situacion mé&s precaria" en lo relacionado a la calidad"
del cuadro de vida, como lo muestra el Cuadro No. 8,
el cual es bastante elocuente en el sentido de presentar
la relacién directa que existe entre el crecimiento des-
proporcionado de estos asentamientos y la dotacion de los
servicios urbanos bésicos. Por otra parte nos indica que
esta situacién tiende agudizarse como consecuencia de la
crisis econdmica vigente y por el caos urbano actual.
Y que por Gltimo, la urbanizacidon popular se inicia, en
la practica, a través del control y acceso a la tierra
urbana, a la cual revaloriza.

(83) Algunas de estas urbanizaciones "formales" no tienen los permi-
sos en regla, o los tienen sblo para alguna parte de urbani-
zacién. En el caso de Fincas Delia, segln personeros munici-
pales, éstas han sido transferidas de dominioc, aunque no hemos
podido comprobarlo documentadamente.

(84) En las Areas consolidadas del Norte, principalmente en la Ave-

nida principal donde hay un gran uso comercial, el m2 oscila en

.tre S/. 1,500 a S/. 2.000, sin poseer ninguna infraestructura
urbana, selvo electricidad, vias y transporte.
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IV. DESCRIPCION Y EVALUACION DE LA REALIDAD DEL
MERCADO DEL SUELO URBANO EN GUAYAQUIL.

4.1 Factores que inciden para la Conformacién de los
Mercados del Suelo y en la Fijacién de los Precios.

4.1.1 FEl Contexto Urbano:

A. La Distribucion del Uso del Suelo y la Centralidad.

Los més recientes estudios del Departamento de
Planeamiento Urbano del Municipio de Guayaquil (85), consi-
deran como area edificada de la ciudad la cantidad de 10.930
Hectéreas; determinan que el irea residencial total, inclu-
yendo los sectores.formal e informal, representa casi el 40%
de aquella, ubicAndose principalmente en el Area central y
el suburbio oeste,

La zona sur conocida como El Guasmo, ya empezb
a saturarse, con lo cual las tomas de tierras de los pobres
de la ciudad se orientan hacia la zona norte (vfa a Daule),
y también al sector Norte del nuevo cantén Durfn en la
orilla opuesta del Rio Guayas.

Hay que sefalar que la Isla Santay situada en el
Rio Guayas, frente al Sector Central de la ciudad, esté
actualmente desocupada, y se la mantiene como &rea de re-
serva para el crecimiento urbano (propiedad del Banco Ecua-
toriano de la Vivienda).

En el sector de la carretera a la costa, al Sur
Oeste, se ha promocionado a partir de los 80 una nueva zona
Residencial (Puerto Azul), aunque con un desarrollo bajo que
no ha permitido ejecutar todas las etapas previstas.

En cuanto al uso industrial, &ste significa el
13.07% del &rea edificada, concentrindose principalmente al
norte de la ciudad, a lo largo de la via a Daule, donde esté

(85) I. Municipio de Guayaquil-DPU, Diagnbstico - Pronéstico .de

Usos del Suelo para el Area Metropolitana de Guayaquil, Junio
de 1985, -62-



alrededor del 80% del parque industrial de Guayaquil; el por-
centaje restante se ubica en la zona Sur al pie del Rio o
en la zona de Durafi (86). (ver plano #8)

El uso comercial representa el 2.6% del &rea
edificada, y se concentra en ciertos sectores del casco
central y en las vias mias importantes de los barrios de la
ciudad.

Guayaquil es una ciudad que carece practicamente
de freas verdes, ya que apenas €l 0.54% del &area edificada
corresponde a aquellas, estando concentradas en la zona
Central, y sin existir hasta el momento proyectos especificos
a este respecto.

En el aspecto de equipamiento socio-cultural, &ste
se encuentra concentrado en el sector central y norte de la
ciudad, abarcando el 5.98% del &rea construida, muy similar
al frea ocupada por las construcciones especiales como -aero-
puerto, terminal terrestre, cuarteles, etc., que alcanza al
'5.75%.

Las vias urbanas representan casi un 30% del
total edificado, caracterizindose por remarcar la cuadricula
tradicional, con todos los problemas que ello conlleva en
cuanto a los costos de dotacion de infraestructura, constan-
tes intersecciones, etc.

(86) La cuantificacién incluye Granjas Agricolas dispersas en la
zona del norte, piladoras de arroz, ladrilleras en Pascuales,
e industrias artesanales. Hay que considerar dos sitios de
"Industria Peligrosa": E1 Salitral en la via a la Costa (veci-
nos de Puerto Azul y separada del Suburbio por unos 100 m. de
Estero), y en el km. 16 de la via a Daule (Pascuales).
b -63
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CUADRO No. 9
USOS DEL SUELO EN GUAYAQUIL 1974-1982

1974 (a) 1982 (b)
Uus os
Has. ] Hés. %
Residencial 2,207 45,3 4,104 37,54
Residencial en Desarrollo - - 583 5,33
Industrial 213 4,6 | 1.429 | 13,07
Industrisl Peligroso - - 97 0,88
Comercial 332 6,8 285 2,6
‘Servicios . 153 | 3,1 - -
Areas Verdes - - ‘ - 6D 0,54
Recreacidn 102 | 21 - -
Equipamiento Socio-Cultural - - 654 5,98
Equipamiento Esper;ial - - 629 5,75
vias 1.866 38,3 | 2.87 26,26
vias en Desarrollo - - 218 1,99
TOTALES 4,873 100,0 10.930 100,0

;GENTEE; (a)rméﬁgria de las Propuestas de Ordenamiento de la Sub-
regién y del Area Metropolitana de Guayaquil. Febrero de

1977, s/n.
(b) Diagndstico-Pronbstico de Usos del Suelo para el Area-Me-

tropolitana de Guayaguil, Junio de 1985, Cuadro No.2, s/n.

ELABORACION: CER-G.

En todo este contexto, hay que considerar que de
acuerdo a la ordenanza de Limitacion Urbana de 1979, el
total de! &rea metropolitana es de 32,063 H&s., lo cual signi-
fica que hay una superficie vacfa que alcanza 21.134 Has,,
es decir el 65.91% del total, las cuales se ubican principal-
mente en la zona Norte (Sector de la Vfa a Daule), con las
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excepciones de las Islas Santay y Trinitaria, haciendo que la
densidad habitacional a nivel metropolitano sea de apenas
46 habitantes por H&s., en contraposicibn de la densidad de
134 h/HA. al considerar el frea edificada en 1984 (87).

Paralelamente, es. importante remarcar el papel
preponderante del casco central en la vida urbana, ya que
en el residen, trabajan o circulan diariamente m&s de medio
millén de personas, en una zona que tiene aproximadamente
100 manzanas (unas 70 hect8reas); es decir, el casco central
que comprende menos del 1% del espacio fisico de toda la
ciudad, alberga. durante el dfa a una poblacién itinerante que
corresponde a més del 35% del total.

Ante la falta de un Plan de Desarrollo Urbanistico
de la ciudad, el casco central crece y se regenera esponti-
neamente, con un futuro incierto respecto a sus problemas
y sus opciones funcionales.

li'sta dualidad urbana -expansion de la trama y
mayor jerarquia del casco central- tiende a mantenerse, y
‘con ello a ser parte y a ahondar las crisis urbanas que se
manifiestan en- Guayaquil, y particularmente en el manejo
del mercado del suelo y el circuito de produccién de las
viviendas urbanas.

B, El Sistema Vial y la Transportacion.

El Disefio Urbano en DAMERO o parrilla ha pro-
ducido vias relativamente estrechas que se congestionan
progresivamente por el crecimiento del parque automotor y
los constantes cruces viales. Aquello provocd -desde hace
pocos afos- que exista una tendencia a nivel del organismo
provincial de transito (Comision de Trénsito del Guayas),. de
utilizar las’ principales arterias como Unidireccionales, lo
cual en definitiva no ha tenido los resultados esperados.

Mas del 60% de las vias de los asentamietnos
populares no estin pavimentadas, y en las zonas industriales,
“el porcentaje se reduce al 10% siendo similar en ciertos sec-
tores residenciales de clase media (88).

(87) Datos incluidos en el Diagnbstico-Pronbstico de Usos de Suelo..
op. cit., s/n.
(88) Japan Internacional Cooperation Agency. The Study of the Guaya-

quil City Urban Transportation plan in the Republic of E!:mcbr.
Final Report, August, 1983, pg. 24. . K
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En contraposiciébn a ello, el 4rea del Casco Cen-
.tral, los sectores residenciales Medio-Altos y Altos, poseen
la mejor calidad de VYas, y. distribuidores de trafico que in-
tentan mejorar el caos de la circulaci6bn de automotores (89),
sefalindose que a partir de 1985 atrav€s del Fondo de Desa-
rrollo Urbano (FODUR) y con fondos del Banco Ecuatoriano
de Desarrollo (BEDE) se han impulsado este tipo de "Solucio-
nes" principalmente en el Sector Norte (Avenida de las
Américas y sector de la Puntilla), con lo cual se producen
elementos de valorizacion del suelo por inversibn Estatal en
los sectores de Altos Ingresos (ver plano adjunto).

Paralelamente, se puede visualizar el caos de la
transportacién urbana colectiva senalando que el 10% del
parque automotor global moviliza el 72% de, la poblacién
urbana, mientras que el privado que posee ocho veces el ni-
mero de unidades, transporta apenas el 28% de la poblacidn
(90), con el agravante que mé&s del 80% de las personas
movilizadas atraviesan el Casco Central de la ciudad, ya que
los recorridos de los transportes pfliblicos estén determinados
para que ello ocurra,

Durante 1986 se inici6 un polémica afin inconclusa
entre varios sectores ciudadanos, ante la inminente ejecucion
de la denominada "Via Perimetral", la misma que con una
extensi6én de 41 kms,, partiria de la Puntilla hacia el Norte
(Via a Samborond6n), y através de un puente sobre el Rfo
Daule (en el sector de Pascuales), rodearia la ciudad por el
sector Oeste (Sector de Cerro Azul), hasta pasar por la Isla
Trinitaria y concluir en el sectaor de El Guasmo (ver plano).

Independientemente de la validez t&cnica de dicha
via, en nuestro caso, interesa destacar que la gran mayorfa
de tierras aledaias al trazado de esa arteria, han sufrido un

- (89) El parque automotor privado en 1975 era el 88% del total; el
12% restante era de servicio plblico. En 1983 se modificd al
90 y 10% respectivamente. cfr. Gaitdn Villavicencio y otros.
Caracteristicas y Funcionamiento de la Oferta de Transporte Ur-
bano Automotor en Guayaguil. Reflexiones iniciales. Instituto
de Investigaciones Econdmicas y Politicas de la Universidad de
Guayaquil, Julio de 1985, pég. 11.

(s0) Ibid., pég. 12. 67-
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violento proceso de especulacién, en el cual han tenido gran
incidencia ciertos personajes .vinculados al poder estatal, lo
cual ha sido denunciado para que se investigue mediante el
Poder Legislativo del pafs (91).

Con la ejecucién de esta via, el efecto més evi-
dente a nivel urbano serf un reforzamiento de la segregacibn
residencial, ya que toda la zona norte se hace cada vez més
inaccesible por sus costos elevados y por la proteccién legal
que goza, por lo cual los conflictos urbanos por la obtenci6n
de tierra se agudizarin y obligarin a redefinir nuevas estra-
tegias de sobrevivencia a los desposefdos de la ciudad.

C. Los Servicios Comunitarios Urbanos. :

La ciudad de Guayaquil se caracteriza primordial-
mente por el aspecto comercial (segfin los indicadores econd-
micos disponibles), senalindose 'que desde el punto de vista
de ingreso generado, el sector comercio. mantuvo durante la
década del 70 alrededor de una cuarta parte del valor agre-
gado total producido por la ciudad (92). Desde la &ptica de
la problemé&tica urbana, el tipo de comercio més relevante
es el del abastecimiento cotidiano o frecuente.

En este sentido, se hace necesario tomar en
cuenta la cantidad y ubicacibn espacial de los mercados, las
llamadas "Ferias Libres", y el sector de "Las Bahfas" que es
lo m&s representativo del comercio informal en el pafs y
moviliza un apreciable volumen de transacciones (ver plano
adjunto).

(91) La polémica la recogen todos los medios de comunicacitn del
pais al iniciarse el afio 1987, y en ella se denuncian una serie
de ejecuciones gue van desde irreqularidades en el proceso de
contratacién, sobredimensionamiento de la obra para las necesi-
dades proyectadas, especulacién con las tierras actualmente
agricolas, gran costo social por el desalojo que sufriran pobla
dores del sector del suburbio oceste como de El Guasmo, etc. Hay
que anotar gque el costo de la via Perimetral alcanza los 17.000
millones de sucres que es un valor superior a lo que costd la
relativamente reciente inaugurada represa hidroeléctrica de
Paute. ’

(82) Seglin estimaciones del Departamento de Planeamiento Urbano
del Municipio de Guayagquil, citadas en Revista,Trama No. 13-

14, p. 3. -
- -70-
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La falta de mercados en la ciudad ha determinado
que muchos lugares ptblicos destinados a parques, &reas comu
nales o calzadas, se convierten en Ferias Libres.

Por otra parte, es bastante dificil determinar el
radio de influencia de los mercados principales de la ciudad,
ya que a través de diversos estudios y encuestas a los consu-
midores, se demuestra elevadas preferencias por los sitios
mayormente competitivos, sin importar el tener que efectuar
largos desplazamientos, detectlndose por ejemplo, que del
sector del suburbio suroeste se trasladan hasta el mercado
de las calles Machala - Mascote - Ayacucho; en cambio,
del sector norte lo hacen hacia los Mercados Central y Sur
de la ciudad (93).

Dentro del aspecto educativo, se puede afirmar
que Guayaquil tiene un déficit notable que se manifiesta
en tres zonas: Suburbio OQOeste; El Guasmo y Durfin, tanto
que la zona del centro, y la Atarazana (al norte) son las
Ginicas que presentan un superfvit a este respecto, seghn
los Gltimos estudios del Plan de Desarrollo Urbano.

Muy similar es el caso de la Salud, ya que los
establecimientos existentes, tanto a nivel estatal, de benefi-
cencia o privados, no son suficientes para cubrir los reque-
mientos de la poblacibn, agudiz&ndose en los sectores popu-
lares, en las cuales hay apenas un Hospital ("del Suburbio")
de mediana cobertura y que no funciona en toda su capa-
cidad, y varios "Centros de Salud", que no son otra cosa
que pequenos consultorios médicos de atenci6bn externa, Yy
por tanto, s6lo para casos sencillos. Es verdaderamente
admirable que en el sector de El Guasmo, con més de
250.000 habitantes, no exista un Hospital; igual cosa sucede
en el sector de Mapasingue - Prosperina - Via a Daule (unos
100.000 habitantes), lo mismo sucede en Dur&n que ya supera
los 80.000 . habitantes {con una tasa de crecimiento de alre-
dedor del 8% anual), y en general en todes los sectores
populares.

(93) I. Municipio de Guayaquil. D.P.U. Aspecto: Comercio. Diag-
nbstico. Plan de Desarrollo Urbano. Fase I. s/f. S/n.
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En cambio, los otros sectores de la ciudad tienen
una cobertura de salud aceptable, aunque el mayor porcentaje
de ello es de car&cter privado, lo que los hace ipalcanzable
para los sectores de ingresos bajos o inestables. La distri-
buci6n espacial de los establecimientos de salud, por tanto,
es otro de ‘los elementos que integran. el cuadro- de valori-
zacibn urbana, reafirmando la tendencia de segregaci6n
residencial ya anotada (Ver plano adjunto).

Vviientras que en lo relacionado a la infraestructura
sanitaria, la' propla Empresa Municipal de Agua Potable de
Guayaquil (EMAP-G), senalaba que, en 1982, sblo el 66%
de la poblacion de la ciudad era abastecida por la red de
distribucion (tuberfa) y el resto por tanqueros. -

Para 1985, con la proliferacibn de urbanizaciones
en el sector norte de la ciudad, se producen peri6dicamente
restricciones en el servicio que afectan -principalmente al
Suburbio del Suroeste y al Guasmo, lo que incide como un
factor negativo en la revalorizacibn de estas &4reas como
de las aledanas, especialmente de las ciudadelas del sur.

La situaciébn del alcantarillado es mucho mé&s
critica, segln la EMAG, sblo el 55% de la poblacibn estaba
abastecida con este servicio, lo que significa que alrededor
de 600.000 personas de los sectores populares no tienen el
mismo.

2.1.2 La Conformaci6n del Precio del Suelo por Entidades
‘Ptiblicas.

A. El precio del suelo segfin el Catastro Urbano.

En relacibn a este indicador, hay que tener
presente que el costo que se fija para un predio es Gnica-
mente utilizado con fines impositivos municipales (94), y de
ningfin modo- incide en el precio normal de venta, el mismo
que varfa grandemente segin la zona urbana de que se trate,
lo que generalmente es regulado por el juego de la oferta
y demanda existente.

(94) E1 Impuesto Predial Urbanmo es determinado por el Departamento
de Avallos y Catastros de la Municipalidad, y toma en cuenta
la ubicacién y érea del terreno, la construccién de inmuebles
(si los hubiere), los servicios de infraestructura que posee,
etc. La emisién de los titulos de crédito para el contribu-
yente lo hace la Tesoreria Municipal, que recauda los valores
respectivos. )
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Es necesario senalar que el Catastro Urbano
histéricamente ha sido -y es- muy incompleto, abarcando
alrededor del 60% de los lotes urbanos (95), lo cual significa
que las recaudaciones sufren un grave desmedro que reper-
cute en las finanzas municipales.

Recurriendo a los planos catastrales ejecutados
para los perfodos 1955-65 y 1966-71 (donde empiezan a ser
mayormente confiables) podemos apreciar, a m&s del costo
sefalado en ellos, que el &rea que cubren es relativamente
reducida en relaciobn al &rea edificada segn el plano de
crecimiento histérico de la trama urbana presentado en este
trabajo (Plano No, 13).

Paralelamente se puede determinar que el avalo
catastral de la ciudad entre los dos perfodos nombrados,
promedialmente se duplic6 e incorpor6 amplias &reas, princi-
" palmente en el sector del suburbio suroeste y de Urdesa al
noroeste. Con relaci6n a este Gltimo sector, se aprecia que
adquiere un valor relativamente alto si se considera que
tenfa poco tiempo de ejecucién de obras, es decir, infraes-
tructura incompleta, y adem8és que se encontraba casi sin
edificaciones, en cambio, eran terrenos de mejor calidad y
promocionados como urbanizacibn para sectores solventes,
y que llegarfa en los afos 70 a ser la m#s grande urbani-
zacibn del pafs.

En el Ecuador, por expresas disposiciones de la
Ley de Régimen Municipal, se realizan reavalGos de los
predios urbanos cada cinco anos, sin embargo, el Departa-
mento de Avalios y Catastros del Municipio de Guayaquil
efectta un incremento anual de los predios catastrados, en
el afén de incorporar nuevos contribuyentes *a sus Registros.

Actualmente estdn catastrados alrededor de
170.000 predios urbanos, segGn el Departamento de AvalGos
y Catastros &sto significa que apenas el 60% de los predios
existentes en el &rea urbana se encuentran registrados; no
obstante que lac recaudaciones obtenidas arrojan cifras
importantes dentro del presupuesto municipal, paradojica-
mente se sigue agudizando el déficit de este organismo
debido al gasto creciente que tiene,

(95) Segln lo informan los Documentos del propis Departamento de

Aval(os y Catastros de la ciudad.
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En el cuadro se puede apreciar el incremento cons
tante del nfimero de  predios catastrados y de los montos
recaudados, aunque sobre este {iltimo hay un pequefio decre-
cimiento del 1,21% en el ano 1979, senalfndose que-en el
perfodo 1978-86 se produjo un incremento total de 3.429,01%
con respecto al ado 1977.

Para el quinquenio 1978-82, el procedimiento em-
pleado por el Departamento de Catastro para la valorizacin
de la tierra y los bienes inmuebles parti6 de la recopilacion
de informaci6n de los servicios urbanos existentes por secto-
res de la ciudad, se elaboraron - varios planos de densidad
poblacional, de usos del suelo, de servicios, etc., obteniéndose
un plano final en base a la superposiciébn de los planos antes
nombrados y a la referencia del valor catastral vigente.
Independientemente de este trabajo de orden té&cnico se
realiz6 una investigacion de la oferta y la demanda real de
los predios en los distintos sectores de la ciudad, informaci6n
que fue tabulada y extralda con proyecciones anuales, lo que
di6 como resultado un porcentaje de incremento que fue apli-
cado en el documento final del plano de Guayaquil, debiendo
aclarar que la valorizacibn de la tierra se la realiza en
algunos sectores, especialmente en el. casco comercial, calle
por calle, de norte a sur, y de este a oeste; y en otros,
especificamente en las- fireas residenciales se aplica un sblo
valor a toda la zona dada .la homogeneidad del &rea en lo
que corresponde a las vias de ingreso, infraestructura, etc.;
donde existe un. asentamiento urbano diferente, la valoriza-
cibn se la hace referida a la ubicacibn con respecto a la via
y con Ifneas de valores (cada 100, 200, 300, 400 y 1.000
metros), seglin sea el caso. (Ver plano de avalfios munici-
pales 1979-1982), ver plano #14 .

En el segundo quinquenio se recopil6 la misma
informacibn pero se elaboraron cuadros estadfsticos y se apli-
caron valores matemé#ticos a cada uno -'de los componentes
que inciden en la revalorizacién de la tierra, clasificacién
que iba de 0-2 relacionada a si tenfa -parcial o totalmente-
los serviclos bésicos, o si carecfa de ellos.

La valorizacién con respecto a la densidad pobla-
cional, uso del suelo, etc.,, da como resultado un modelo
matemftico que es aplicado a los distintos sectores de la
ciudad, tomando siempre como base el anterior valor catas-

tral. '
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CUADRO No. 10

VOLUMEN DE RECAUDACIONES POR IMPUESTO PREDIAL URBANO

EN GUAYAQUIL 1973 - 1986

A N O NUMERO DE PREDIOS CONTRIBUCION ANUAL

1973 66.200 -—=

1977 71.314 196'563.675,04
1978 79.872 345'200.620,26
1979 83.603 342'835.753,52
1980 87.704 363'508.047,32
198 96.175 378'050.841,68
1982 97.440 401'059.711,16
1983 102.097 747'253.895,96
1984 123.883 1.221'252.426,42
1985 152.324 1.478'550.237,32
1986 173.768 1.659'048.831,42

FUENTE: M.I.MUNICIPALIDAD DE GUAYAQUIL. de Predios

Catastrales

ELABORACION: CER-G
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Los valores comerciales asignados por el Municipio
a los bienes inmuebles, seglin la Ley de Régimen Municipales
es el valor, redal de la propiedad, cosa que en la ‘prctica no
se da, ya que son valores que se mantienen vigentes cipco
ados mientras que el proceso de incremento en el mercado
del suelo urbano, se realiza constantemente, y con mayor
rapidez en los filtimos afos.

Los valores catastrales corresponden al 60% del
valor comercial y es la base para el cobro del impuesto
predial urbano y se lo hace con la aplicacién de la tabla de.
alfcuotas contemplada en la Ley de Régimen Municipal (Art.
320 y 322). .

El ano 1986, el Departamento de AvalGos y Catas-
tro realiz6 un sondeo de los valores reales en el mercado
-del suelo y viviendas en la ciudad, llegindose a establecer
que los valores catastrales vigentes en el Municipio (ver
plano de AvalGos Municipales 1983-1987), eran en promedio
entre tres y cuatro veces inferiores a los valor_-es del mer-
cado. . .

Por otro lado, como parte de esta investigacibn
hemos analizado varios sitios de la ciudad, tanto en el centro
como en la periferia, en zonas residenciales exclusivas, de
tipo medio y populares, estableciendo una comparacién veraz
de los avalios municipales vigentes y los valores del mercado
en 1986, los mismos que los hemos trasladado a los gréficos
adjuntos, que son por demfs elocuentes.

Tenemos asf, que el sitio de mayor valor, tanto
en el Municipio como en el mercado, se encuentra en la
zona de 9 de Octubre y Malecbn, donde el metro cuadrado
de tierra est@ avaluado para efectos impositivos en alrededor
de 11,000 sucres, su valor comercial sobrepasa los cien mil
sucres; segln los corredores de bienes rafces encuestados, se
ha ofrecido pagar entre 120 a 150,000 sucres en determi-
nados solares, .sin que se hayan aceptado dichas ofertas,
demostrando &stos la elevada rentabilidad de mantener los
solares vacfos "de engorde" en estas zonas prestigiadas y de
méximo movimiento comercial y bancario. ¢

En los - siguientes graficos, se aprecian similares
situaciones en la relaci6bn de los dos valores del suelo com-
parados: como el sector de "Las Bahlas", donde el precio
comercial supera en ocho veces al avalfo municipal; en el
sector residencial de URDESA, el precio comercial es mAs

-80-
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de 15 veces de lo que dice el catastro, proporcibn que
"curiosamente" -por lo elevado- s6lo se repite en los sectores
consolidados del suburbio suroeste (Parroquias Letamendi y
Febres Cordero), aunque con valores obviamente menores &n
estas Gltimas zonas,

Consideramos que &sto demuestra fehacientemente
la falacia de la "recuperacién de la inversi6bn municipal por
los impuestos", que ha sido esgrimida como argumento por
parte de los promotores inmobiliarios, por ejemplo, de la
urbanizacién "Las Orqufdeas", que serfn beneficiados directa-
mente con la construccibn de la via Perimetral de Guaya-
quil, en cuanto a que ellos "devengarfin los beneficios obte-
nidos através del pago de los impuestos municipales”, que
como vemos, no representan la realidad del mercado del
suelo, peor afin en las nuevas zonas de expansibn.

B. Precios del suelo determinados por el Instituto Ecuato-
riano de Seguridad Secial (IESS) en el Area Urbana de
Guayaquil.

En el Ecuador, el IESS es un gran financiador para
la adquisici6bn de viviendas para los estratos mmedios y medio-
altos, representando un alto porcentaje de las transacciones
que se realizan en el mercado formal (96).

Existe un. monto méximo del préstamo individual
para los afiliados, que en la actualidad es de 2 millones de
sucres, con la posibilidad de incrementarse a S/. 2'400.000
en el caso de préstamo consolidado entre cbnyuges. Es
importante senalar estas cifras, porque aquellas son un refe-
rente obligado en todas las transacciones inmobiliarias y, alin
més, en las fluctuaciones de costos de ciertos materiales de
construccion,

Debido a esto el Departamento de Avalfios de
esta entidad elabora y actualiza anualmente sus propios
planos de .costo del suelo en la ciudad, los mismos que
tomando en cuenta los elementos generales que usa el Muni-
cipio para sus catastros, se acercan més hacia los valores
' comerciales existentes en Guayaquil (Ver Planos para los

luar el papel de los agentes que intervienen en el mercado
formal ({tem 2.2.1). _g7.
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Como se puede apreciar en los planos adjuntos,
existen abismales diferencias entre los sectores de la cludad,
_ las mismas que responden a la marcada segregacién socio-
residencial existente como, por ejemplo, en 9 de Octubre y
Malec6n se acerca a los S/. 60.000 por metro cuadrado, en
URDESA S/. 16.000, y en los sectores populares, entre
1.300 y 2.000 sucres por metro cuadrado.

Aquello evidentemente repercute en el otorga-
miento de los préstamos, debido al escaso valor que repre-
senta -para los sectores de menores recursos- el costo de
un solar en el total del bien inmueble a financiarse, es decir,
se relegan temporal o definitivamente las solicitudes de estos
prestatarios para favorecer, concretamente, a otros sectores
sociales "solventes",

Y ello se refuerza cuando observamos las altas
cuotas mensuales que los afiliados deben pagar por la amor-
tizaciébn de su pré€stamo, cuotas que son reajustadas crecien-
temente cada 5 aflos, y por su monto; sblo pueden ser
cubiertas actualmente por estratos medios a medios-altos,
con un ingreso familiar mfnimo de S/. 35.000,00

\

CUADRO No. 11
AMORTIZACION DE PRESTAMOS HIPOTECARIOS

- IESS 1986 -
(S/. 2'000.000 a 25 aios)

PERICDO S/. POR MES TOTAL

1 er. Quinquenio 13.821 823,260

2 do. Quinguenio 26,282 1'456.,920

3 er. Quinquenio 34,743 2'084.580

4to. Quinquenio 45,204 2'712.240

Sto. Quinguenio 56.665 3'339.900
TOTAL - 10'422.900

+ E1 Salario Minimo Vital, a la fecha, era de S/. 12.000
FUENTEs IESS
ELABORACION: CER-G. -90-



CUADRO No. 12
AMORTIZACION DE PRESTAMOS HIPOTECARIOS

IESS - 1986
( 2'000.000 a 30 afos )

PERIODO S/ POR MES TOTAL
1 er. Quinguenio 11.146 668,760
2 do. Quinquenio 23,352 1'401.120
3 er. Quinguenio 35.558 2'133.480
4 to. Quinguenio 47.764 2'865.840
5 to. Quinquenio 59,970 3'598.200
6 to. Quinguenio 72,176 4'330,560
TOTAL 14'997.960

FUENTE: IESS
ELABORACIONs CER-G

4,1.3 Formalidad e Informalidad en los Me&ados del Suelo
y Vivienda. ' ~

Para que se fomente el actual tipo de crecimiento
urbano, la anarqufa en la transportacién y en la distribuci6n
de servicios comunales, la incoherencia del aparato legal
existente, etc., decididamente han intervenido, con un peso
especifico .propio, las diferentes formas de accién del mer-
cado inmobiliario, y lo imperfecto de su funcionamiento.

‘En cuanto a esto filtimo, encontramos un amplio
espectro de modalidades de intercambio (compra-venta, pro-
mesa de venta, alquiler y venta posterior, toma de tierras,
donaciones, guardianfa, etc.), como de financiamiento (ahorro
personal, IESS, BEV, el Sistema Mutualista, Bancos Privados,
Cooperativas de Ahorro y Crédito, etc.), que en definitiva,
han coadyuvado para que los sectores populares se ubiquen
en las tierras de menor costo, en tanto que los sectores
sociales solventes acceden a las tierras de mejor calidad y
servicios. -91-



Por ello afirmamos que en Guayaquil no existe
el mercado, sino los mercados del suelo, que en rasgos gene-
rales se los puede afrontar desde dos niveles: el "formal" y
el "informal™ (97).

*  En cuanto al mercado formal de la tierra, este
se puede considerar que tiene dos actores principales: el
Estado y los promotores inmobiliarios privados.

Adem8s, el Estado presenta a su vez una doble
vertiente de actores: la una directa através de la Junta Na-
cional de la Vivienda (JUNAVI-BEV) que ejecuta programas
de vivienda de "inter&s social" (98); y el Instituto Ecuatoriano
de Seguridad Social (IESS) que. financia la adquisicién de vi-
viendas a sus afiliados, preferentemente (99). La otra, indi-
recta, que se da através del sistema Mutualista, aunque con
tasas de inter€s mayores, que constrifien ain m&s la demanda.

El caso de las Cooperativas de Ahorro y Crédito
es bastante especial -léase irregular-, ya que en los filtimos
afos han empezado a promover urbanizaciones con relativas
facilidades, a pesar de no estar facultadas legalmente para
hacerlo.

Hay que destacar que actualmente en Guayaquil,
el Municipio se encuentra ejecutando el Proyecto "Alegria"
(cuyos orfgenes datan de los afos setenta), que consiste en
unos 2.000 lotes con servicios en la zona norte de la ciudad
(km. 10 de la vfa a Daule), aunque los mecanismos de adju-
dicacién obligan a cumplir fuertes requisitos.

(97) Hemos empleado en el andlisis estas categorfas por su uso ope-
racional antes que tefrico; as{ como también nos permiten mejor
graficar la totalidad aunque no las complejas relaciones que
se dan entre los subsistemas existentes,

(98) Aungue los propios documentos oficiales seffalan que la cober-
tura de este tipo de programas solo slcanza a reducidos secto-
res de la clase media, Es importante seflalar que desde que el
BEV inici6 los programas de viviendas en 1964 hasta 1985, ha
realizado unas 70.000 unidades de habitacién en el pals, de las
cuales, en Guayaquil se ubican 26.703. cfr. JUNAVI-BEV. Cuadro
de Viviendas Construfdas-Regional de Guayaquil, 1986,

(99) Hasta inicio del actual gobierno (1984), el IESS ejecutaba pro-
gramss de vivienda, pero hoy sélo se concluyen los que estaban
iniciados, habifndose suspendidos los nuevos proyectos, limi-
tindose a los préstamos hipotecarios a los afiliados que satis-

facen los requisitos exigidos.
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Es importante anotar que toda la promocién inmo-~
biliaria vinculada con el Estado, siempre ha tenido -y tiene-
que adquirir la tierra a precios del mercado formal (privado),
sin aplicar cabalmente los mecanismos de expropiacién que
legalmente podrfa utilizar.

En definitiva, la promocién inmobiliaria privada
es la que ha organizado la "aparente" irracionalidad de la
estructura urbana guayaquilefia, ya que ha sido aquella, en
base al acaparamiento de amplias &reas aledafias a la ciudad
o por asociacibn entre los agentes, la que ha condicionado
las tendencias de crecimiento e impuesto pautas para la fija-
ciébn de los precios del suelo, ademAs de controlar los meca-
nismos de fimanciamiento para la construccién de viviendas.

Actualmente se consolida una promocién inmobi-
liaria muy vinculada al capital financiero, en donde han
surgido grandes compainfas constructoras y/o promotoras que
se encargan de todo el circuito de producciébn y circulaci6n
del suelo urbano y/o vivienda final, como por ejemplo el
Consorcio Promotor de Viviendas' de Inter&és Social (VIS) en
la zona norte: La Alborada y Los Samanes; la administradora
Inmobiliaria C.A. (ADINCA) que através de. mfltiples compa-
fifas ha incorporado al] mercado del suelo inmensas exten-
siones de tierra rural en las zonas de Durin y Samborondbn,
por ejemplo; la Constructora Perrone, y otras (100),

Por otra parte, el mercado "Informal" del suelo
urbano en Guayaquil se ha desarrollado, histéricamente,
através de ios mecanismos clientelares impulsados por ciertos
partidos polfticos desde el Municipio de Guayaquil y desde
otras instancias més altas del poder estatal. Para el efecto
se han dictado diversas medidas de orden legal (Ordenanzas
Municipales, Decretos Legislativos y Ejecutivos, etc.), que_
favorecieron al crecimlento de la red clientelar, por un lado;
y por otro, el aparecimiento de-las mé#&s diversas y suigéneris
formas de entrega-adquisicién de los terrenos.

El resultado més evidente de esta situaci6bn ha
sido el despilfarro del patrimonio territorial Municipal (Sector
del Suburbio Oeste y El Guasmo), que hacia fines de los afios
setentas era casi inexistente, sin que exista una polftica de
tierras que permita al Cabildo adquirirlas con miras a una
ordenaciébn m#&s equitativa del territorio en las nuevas &reas
de expansibn, principalmente, -

(100) Al respecto, se trata detenidamente en el {tem 2.2.1.Bs Tipo-
logia de los oferentes de Bienes Raices.
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El comportamiento de los sectores populares ha
-variado en el filtimo perfodo, ya que luego de la acelerada
dinfmica de ocupaciones ilegales de los afnos setentas, ha ba-
jado notablemente su ritmo, presentindose las tomas de
tierras en la zona norte de la ciudad (via a Daule y Avenida
Francisco de Orellana que llega a Pascuales), y con modali-~
dades diferente, ya que en buena parte estas ocupaciones son
canalizadas por los denominados "traficantes de tierras" que
mantienen una relativa cobertura y protecciébn en ciertas
esferas de poder, lo cual se orienta hacia nuevos procesos
de especulaciébn del suelo en las &reas de expansiébn, en es-
pecial en zonas industriales y de "engorde".

En el desarrollo de la investigaciébn se tratan
estos dos grandes aspectos en los que se desenvuelven los
mercados del suelo en Guayaquil, remarcindose que a pesar
de tener diferentes actores y modalidades de transacciones,
mantienen una relacién de correspondencia (dependencia) que
se explica en fGitima instancia al develar los beneficiarios y
usufructuarios de la renta urbana realizada en el mercado.

4.2 El Funcionamiento del Mercado Formal.

4..2.1 Los Agentes.
A, Los Corredores de Bienes Rafces.

Con el desarrollo del Mercado Inmobiliario en
Guayaquil, iniciaron su actividad de intermediaci6én los corre-
dores de bienes ralices, los cuales "espontineamente" incre-
mentaron su actividad hacia mediados de la década de los
70 (ver Cuadro No. 13).

En ese sentido hay que anotar que estos agentes,
actuaban al margen de un cuerpo legal especifico, el cual
recién fue elaborado por el plenario de las Comisiones Legis-
lativas del Congreso Nacional en 1984, y ejecutoriado por
el Poder Ejecitivo en ese mismo ano (101).

-

(101) Ley de Corredores de Bienes Rafces. Sancionada por el Presi-
dente de la Repdblica el 13 de Julio de 1984, fotocopias. La
Ley les permite "ofertar o demandar contratos, actos y opera-
ciones de compra-venta, hipoteca, anticresis u otros contratos
similares de bienes raices".
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CUADRD No. 13
CORREDORES DE BIENES RAICES, MANDATO E INMOBILIARIAS: PUBLICIOAD EN GUIA TELEFONICA

NUMERO DE ANUNCIOS DE CORREDORES NUMERO DE PAGINAS QUE OCUPAN NUMERO DE PROPAGANDAS MAYORES
AKDS Y/0 COMPANIAS INMOBILIARIAS Y EN LA GUIA TELEFONICA EN PUBLICIDAD ESPECIAL
MANDATOS
1870 27 1 1
1875 45 4 10
1978 61 4 14
1980 75 S 17
1981 79 7 17
1982 74 6 17
1983 68 5 12
1884 72 S 16
1985 101 7 19
1986 80 7 18

ELABORACION:

CER-G,

FUENTE: Guias telef6nica.de Guayaquil, afos respectivos.




) Es Iimportante destacar que entre los "consi-
derandos" de esta Ley se anota:

"Que es de interfs social fomentar el Mercado de Bienes

Rafces con al objeto de propender a un mayor rendimiento de

la industria de la construccién y de precautelar los derechos

e intereses de las personas que adguieren bienes inmusbles"
(102).

Con lo cual cabe preguntarse si los intereses de
los inversionistas (en tierras, mercado financiero, etc.), de
los constructores, de los corredores de Bienes Ralces, de los
publicistas inmobiliarios, de los industriales de materiales de
construccién, de los Bancos y Mutualistas, etc., coinciden
con los intereses de los grandes sectores sociales que pugnan
por acceder a una vivienda; o el "espfritu" de la Ley preten-
de ignorar aquellas abismales diferencias que marcan a una
sociedad como la nuestra, en favor de otorgar determinadas
prebendas a especificos sectores del conglomerado social.

Al analizar a este grupo de agentes inmobiliarios,
se pudo detectar una poblacion bastante numerosa (103),
pero que no es suceptible de identificar plenamente, ya que
casi la totalidad realiza esta labor como "persona natural",
y sin disponer de un local determinado para sus transac-
ciones.

En la n6mina de la Asociacibn de Corredores de
Bienes Rafces del Guayas, existen unicamente 37 afiliados
jurfdicos y una "persona natural" (Ver Cuadro No. 14), los
cuales son los finicos que cumplen ‘los requisitos que exige
la Ley respectiva; demostrando que del volumen de transac-
ciones inmobiliarias de la ciudad sblo una minima parte es
posible de registrarse; y alin asf no pueden obtenerse tales
datos debido a la hermeticidad de la institucibn nombrada,
que seglin sus estatutos debe guardar copias de cada una de
las transacciones efectuadas.

(102) Ibid, s/n; el _subrayado es nuestro.

(103) En Guayaquil operan mis de 3.000 corredores de Bienes Raices,
pero la mayoria de ellos (mis dsl 90%) lo hacen como “trabaja-
dores autbnomos", es decir, no cumplen en ninglin momento con
las obligaciones legales, ni con afiliarse al Organismo
Gremial local, y, peor con las declaraciones impositivas
exigidas. Esta informaciébn fue recogida en las entrevistas
realizadas con miembros de la Asociacién de Corredores de Bie-
nes Raices (ACBIR) del Guayas, que es el organismo local reco-
nocido actualmente. -96-
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CUADRO No. 14

NOMINA DE LOS AFILIADOS A LA ASOCIACION DE CORREDORES DE BIENES RAICES DEL GUAYAS, ABRIL - 1985

.

NOMLRE

PROMOCIONES Y MANDATO GLOBAL
NEGOCIOS BURSATILES

MANDATO GLNERAL INMOBILIARIO
C.E.T.I.

PROMOCIONES DE INVERSIONES
PINOS LSTRATEGAS EN BIENES RAICES
CHESPIRITO

INVERSIONTS EN BIENES RAICES
INCIALELA

COMERCIAL SAN AGUSTIN

SERPRO

FRANCOMERCTAL

BANCO DI. GUAYAQUIL

TAU {TECNICA Y ARTE URBANOS)
BANCO DE CREDITO HIPOTECARIO
BANCO DE DFSCUENTO
TELEKTPUESTOS

REGIONAL C.LTDA.

COSTA SOL, COSTANERA DEL SOL
CONSTRUCTORA PERRONE GALARZA
CONSTRUCTORA . INMOBILIARIA GAMMA
PEDRO QUIIII VERA

ADINCA

BIENES Y RAICES ENZA

STANLEY WRIGHT R,

ORMAVI

SERVIRAIZ

CONSORCIO PRCMOTOR DE VIVIENDA DE INTERES

SOCIAL VIS

GRUPO API

BIENESEGUROS

AB. ALVARO HOBOA PONTON

PILAR SUARLZ REYLS

LUIS MHAIRIQUE TRUJILLO

MANDATO CEI''RO CAPANLLLA
INMOBILIARIA CO/ERCIAL C. LTDA.
AGRICOLA BATAN

LOTIZACION "LA RIBERA"

FUENTE: Archivo de la ACBIR
ELABORACION: CER-G

REPRESENTANTE

Ab. Alvaro Noboa P,

Econ. José V. Camacho
Carlos Selldn Layana

Ab. Jorge Ortega Trujillo
Sra. Rita N. de Illingworth
Dr. Jorge Pino Vernaza
Dr. Ernesto Vernaza T.
Sucre Pérez Baquerizo
Ing. Rubén Chalela

Ledo. Luis Simo Juncosa
Dr. Guillermo Castro D.
Lcdo, Walter Franco E.
José@ Cucaldn Icaza

Ing. Raymond Raad Dibo
Dennis Shests (Francisco Estrella)
Ab. Fernando Navas'V.

Ab. Alfredo Ledesma G.
Ing. Pable-Baquerizo N.
Ab. Carlos Navarrete G.
Ing. José Perrone G.

Arq. Manuel Ganbarrotti

Ing. Gustavo Gross—Sra. Nila Manaos
Ing. Enrique De La Maza

S. Wright R.

Oscar Viteri-Kleber Viteri

Jaime Portaluppi Benitez

Ing. Pable Baquerizo Nazur
Ing. Carlos Baquerizo Ramirez
Julio Ribaneira

Ab. A. Noboa P,

Pilar Suérez

L. Manrique T.

Fernando Cedefio Cabanilla
Enrique Ponce Luque

Mercedes Santistevan de Noboa
Ernesto Estrada Santistevan

DIRECCION

Elizalde #119 y Pichincha

B. Moreno #1119, 2% piso, Of. 201
Luque #229 y Chile, 4% piso
Cérdova #709 y L. Urdaneta
Centro Com. Los Ceibos, local #3

Quisquis #1502 y Tulcan,piso 5%,0f.502

V.M.Renddn #911 y Santa Elena
Boyaca #1215

Tulcdn y 9 de Octubre (Esquina)
Aguirre #514

Orellana #211, 49 piso

V.M.Renddn #418

V.M.Renddn y Pichincha

Orellana #211, 7% piso

P. Carbo #302

Aguirre y Pichincha

V.M.Renddn #301

Orellana #211, 12 piso

9 de Octubre y Los Rios (Esquina)
Panami #321

Av, C.J.Arosemena (Marchén Internac.
C. Ballén #1033

10 de’ Agosto y Malecdn, Ed. Valra
V.E.Estrada #431-A

Illangworth #105

Antepara #923 y Hurtado
Pichincha #334, 3% piso

Orellana #211

Cdla. Kennedy Ex3gono V.

P.Carbo #613 y Luque, 29 piso
Elizalde #119 y Pichincha
Elizalde #119 y Pichincha

Carchi #701 y 9 de Octubre
J.Mascote #914 y Hurtado (Esquina)
Azuay #604 y Noguchi

El Oro #101 y La Ria

TELEFONOS

524923-528363
304430-313559
529927-579887
310200 -
351105-351680
392184
306475-301756
525234-511630
371100
514720
305540-302871
305566
309300
305600-270403
313470-310055

302410-306380
301119

369799
303030

382408
518465-517862
528288-519121
387839,
529205

405444

303322

301115
397509
529725-516347
524923
523624
395511-394628
373479-360716
341704-341705
342055

Centro Ford frente Av. de las Américas 390813-389617



De las entrevistas realizadas en esta investi-™
gacién, se pudo obtener la forma de operar de estos agentes
en el mercado inmobiliario, la misma que se inicia de dlver-"
sa manera, dependiendo si el agente es persona jurfdica o
natural,

Por lo general, los oferentes acuden a los corre-
dores ya establecidos como tales o las compaifas dedicadas
a tales negocios (Personerfa Jurldica); o en caso contrario,
los agentes buscan a través de los peri6dicos locales o por
contactos personales a los probables clientes.

) Una vez hecho este primer contacto, se procede
a realizar el peritaje del bien inmueble, el mismo que tiene
un costo sobre el valor obtenido en aquel, en el caso de los
agentes con personerfa jurfdica. Si el agente es persona
natural, este peritaje, por lo general, no es facturado inde-
pendientemente,

El siguiente paso es formalizar el convenio para
hacer circular el bien inmueble en el Mercado, y &ste tiené
un costo que fluctGa entre el 6% (Persona Jurfdica) y el 5%
(Persona Natural) del valor total en que se convenga la tran-
sacecién final, Hay que agregar que el tiempo de ofertar la
tierra o edificacién en el mercado es por lo general reducido,
méaximo de dos meses, ya que de lo contrario se considera
"hueso" (104).

La forma generalizada de hacer circular un buen
inmueble en el Mercado es a través de la publicidad en los
peri6dicos (105), y cuyos costos son facturados independien-
temente del valor acotdado en el convenio antedicho.

Una vez que se ha llegado al entendimiento entre
oferente y demandante sobre el precio final de compra, los
corredores de bienes raices intentan efectuar la transaccion

(104) En la terminologia utilizada por los corredores de Bienes
Ra{ces, "hueso" es una propiedad diffcil de vender, y "carne"
es todo bien inmueble con alta probabilidad de venta.

(105) mis concretamente en "El Universo", que es el diario de mayor

circulacién, no sbélo lecal, sino nacional.
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al contado o a un plazo muy corto., Si se da la filtima
alternativa, el comprador efectfia un adelanto que fluctfia
entre el 30 y el 50% del valor total (106).

En este momento es cuando el corredor de Bienes
Ralces recibe sus honorarios, que como se anotd anterior-
mente, es del 5 6 6% del valor total de la transaccion;
senaldndose que en caso de no llegarse a concretar el acuer-
do, méas adelante, aquello no es responsabilidad del corredor,
y por lo tanto, "no se aceptan reclamos".

B. Tipologfa de los Oferentes de Bienes Raflces.

En las filtimas d&cadas en Guayaquil, se aprecia
una evolucién del Sistema Inmobiliario, el mismo que inician-
dose hacia fines de la década de 1950, desarrolld principal-
mente la construcciébn por encargo y la venta de lotes urba-
nizados, cuestiones que fueron reduciendo paulatinamente su
importancia directa, principalmente por una cafda en la masa
de ahorro y la crisis de las cé&dulas hipotecarias.

. Ante estas circunstancias, se provocan dos tipos
de salida, la una el alquiler en amplias zonas centrales y
nuevas urbanizaciones; y, la otra el auge de la construccibn
en Propiedad Horizontal. ' ’

De esta manera, la promocién inmobiliaria se
orienta desde agentes directos y diversos a los promotores,
y luego apunta hacia una vinculacién con el Capital Finan-
ciero, lo cual se consolida a fines de los afnos 70 en base
a los pecursos que produjo la realizacién de la exportacibn
petrolera. .

Sin’embargo, en la actualidad, el &mbito del Mer-
cado Inmobiliario de la ciudad presenta una heterogeneidad
marcada, pero, a la vez mediatizada por los hilos invisibles

del poder financiero.

" En. base a la serie de entrevistas realizadas con
los promotores inmobiliarios locales, a la publicidad que pro-
mociona las obras, a la documentaci6n analizada en la Super-
intendencia de Compaiifas y en Escrituras Pfblicas de compra

——————

(108) En 1la actualidad, la venta de solares se hace a corto plazo
(3 meses), en cuanto a viviendas, entre 3 a 6 meses para man-
tener el precio de venta; en caso contrario al superar esos
lapsos de tiempo, comienza a correr el interés bancar‘o c .
esti sobre el 30% anual.  .99-



‘venta de terrenos, etc., planteamos una tipologia que intenta
abarcar el espectro de los oferentes de Bienes Rafces en
Guayaquil, la misma que através de estudios de casos parti-
culares, nos permite detectar diversos grados de vinculacibn
entre los agentes, el Mercado Financiero y el Estado, lo cual
lleva a comprender, en filtima instancia, la 16gica de la ex-
pansi6bn urbana y el reforzamiento de la segregacibn socio-
residencial. '

B.1 Los Propietarios Territoriales.

Histéricamente, esta categorfa ha jugado un papel
preponderante en base al acaparamiento de amplias &reas
aledanas a la ciudad. En particular, son los casos de la
Junta de Beneficencia de Guayaquil (Haciendas La Atarazana
y Prosperina) y, la familia G6miez Iturralde (Hacienda Mapa-
singue), al norte y al noroeste; las familias Chambers y
Parra (Hacienda La Saiba y La Esperanza), Juan Marcos (Ha-
cienda El Guasmo), al sur; la familia Gémez Lince (Hacienda
Tornero) en la zona de la Puntilla, cantén Sambororid6n; vy,
el Dr. Abel Gilbert (Hacienda El Recreo: SACAHER) en la
zona de Durén (107).

Esta distincién, posible de identificarla hasta hace
pocos afnos, en la actualidad va perdiendo vigencia debido a
la fragmentaci6bn que han sufrido tales predios rurales y a
la incorporacién de nuevas &reas al mercado del suelo ur-
bano, En su lugar, hoy se multiplican una serie de urbani-
zaciones y lotizaciones promovidas por igual nfimero de com-
paiiffas promotoras, que aparentemente indicarfa una alta
heterogeneidad de propietarios, lo cual no es real, ya que
éste es un mercado oligopblico dominado por pocos promo-
tores.

De todas formas, hemos considerado importante
establecer la individualizacién de estos agentes, porque ellos
han constituldo la base real que condicion6 el crecimiento

(107) A este respecto, existe amplioc material documental en M. Rojas
y G. Villavicencio. El proceso urbano de Guayaquil, op. cit,
pp. 38 y ss.
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de la" trama urbana, llegindose a crear un "poder dentro del”
poder” a nivel de la institucién Municipal (108), y cuyos inte-
reses abarcaron (y abarcan) una amplia gama de actividades
bancarias y comerciales. '

Los grandes propietarios territoriales han entrado
al Sistema Inmobiliario, pero en buena medida son un obsté-
culo para su desarrollo, al tratar de hacer prevalecer sus
intereses parasitarios ante la dinfmica de una promocidn
capitalista vinculada al sistema financiero y 'con articula-

ciopes en la industria de la construccibn y otras ramas de
actividad.

' La Junta de Beneficencia, a partir de los afios 70
decide -a partir de un estudio de mercado realizado por u;x
asesor argentino- exigir por cualquier venta de sus terrenos
a promotores (de programas de vivienda), alrededor del 30%
de la transaccién final del espacio construido, fuera de las
regalfas personales a sus dignatarios, es decir, una presién
tipica del propietario parasitario (109).

al promotonl‘dainr;xn:bdi?il;?-?: sgell propietario territorial asociado
r ‘ a trata como una tipologia dife-
renciada en el punto B.3.

B.2 Los Constructores.

La modalidad de la construccibn por encargo a
los profesionales Ingenieros o Arquitectos, fue prevaleciente
en el pafs y en Guayaquil, hasta la incursiébn de la promocidn
inmobiliaria avanzada, con el empuje de la etapa petroex-

portadora.

(108) Es el caso de la Junta de Beneficencia y/o sus Directivos, que
al ser parte del Corcejo Cantonal, a partir de las {iltimas dé-
cadas del siglo pasado (1887), incidieron en cierto tipo de
decisiones (de propiedad, 1imites urbanos, etc.) que permitie-
ron manteper los grandes patrimonios territoriales privados.
cfr. M. Rojas y G. Villavicencio. El Proceso Urbano, Op:

cit.p&g..‘ﬂyu..yunxosuo.Zyl.

(109) Este es el caso suscitado en los terrenos de 1a Cooperativa

de Vivienda del Consejo Provincial del Guayas, los cuales, ori
1la Junta los habia ofertado en un costo, pero mas
1lta plusvalia diferencial generada
de 6 carrilest Kennedy Norte,
damente el valor de la tran-

ginalmente,
adelante y debido a la a

(cercan{a Policentro, nueva via
etc.) pretende reajustar, exagera
saccibn - 101-



Estos constructores unicamente ejecutaban la obra
ffsica, dejando el aspecto de la circulacién de los Bienes
Inmuebles a otros agentes,

En el medio local, se destacan varios protesionales
responsables directos de un gran volumen de edificaciones,
como los Ingenieros Diminich, Salem Dibo, Rodrfguez Baque-
rizo, Chalela, etc.; y los Arquitectos Cubillos, Furoiani y:
otros.

Cabe indicar que algunos de estos constructores
han incursionado en los - fltimos afos como promotores inmo-
biliarios, sea individualmente o en asociaciébn entre agentes,
lo cual se ahonda en los siguientes ftems de estudio.

Es importante considerar el caso de "Furoiani
Obras y Proyectos" (dedicado a Proyectos y Construccién),
y que funcionando conjuntamente con la Inmobiliaria "Sonia
Marfa" (para promocién y ventas), tienen mé&s de 10 afos
cubriendo todo el circuito de produccién y comercializacién
de viviendas como alternativa a la.construccibn por encargo,
que la ejecutan sblo esporidicamente (tanto en edificios
como en construcciones industriales).

Esta Constructora Promotora, desde fines de los

. afnos 70, ha realizado compras de manzanas completas o

partes de ellas en las nuevas urbanizaciones para clase media

al norte de la ciudad, para construir Residencias-Tipo (indi-

viduales), racionalizando el proceso constructivo y ofertén-

dolas -en parte- en base a préstamos hipotecarios del IESS,
y el saldo al contado o en cortos perfodos.

Por los buenos resultados de este sistema de cons-

truccion y promocidn, han incursionado hacia la Zona Oeste
(junto a Los Ceibos) en la urbanizacién Santa Cecilia, donde
se construyen 139 viviendas para clase media-alta (entre 4.5
y 5.5 millones de sucres al contado para las villas de una
y dos plantas respectivamente) en el programa "Los Gira-
soles".
i "En esta zona de Los Ceibos, se construyen varios
conjuntos residenciales para clase alta, lo cual lo hacen
varias constructoras, entre ellas, Inversiones Inmobiliarias
RAVICA C. LTDA., y cuyo precio de venta en 1986, significa
alrededor de S/. 65.000,00 por metro cuadrado de construc-
cién, ofreciendo una serie de servicios adicionales (piscina,
freas de juegos, privacidad del conjunto, etc.) que generan
espectativas en los probables compradores, teniendo un flujo
- de ventas que todavia les permite reproducir tales soluciones
habitacionales. - 1-102-



B.3 Propietario Territorial Asociado a Constructor Promotor

Esta forma de Asociacién, que refuerza el ya
sefialado carficter parasitario del propietario territorial, fue
la que permiti6 el gran crecimiento de la planta urbana
hacia la zona norte en la Gitima década, en los terrenos de
la antigua Hacienda Mapasingue, principalmente. -

Revisando las escrituras que se otorgan en varias
de las nuevas urbanizaciones del sector, como son Colinas
de Los Ceibos, La Alborada, Los Samanes, La Garzota y
otras, se encuentra que en ellas intervienen ademés del com-
prador del solar y la compaiifa urbanizadora o promotora,
el (o los) propietario (s) del predio original, particularmente
los herederos G6émez Iturralde (110).

En el caso de Colinas de Los Ceibos, &sta es una
urbanizacién para personas de elevados ingresos, y es promo-
vida por la "Constructora y Urbanizadora Colinas de Los
Ceibos, CURBCEISA", cuyo representante legal es José Parra
Gil, quien es también el representante de la propietaria de
esos terrenos, la sefiora Cecilia Go6mez Iturralde vda. de
Pareja, la misma que recibe una cantidad proporcional del
valor total de la transaccibn, senalandose que en los casos
de ventas a crédito (a mediano o corto plazo) se otorga una
promesa de compra-venta al adquiriente, la misma que al
conclufr el plazo, es reajustada por los requerimientos de la
propietaria de la tierra, lo cual ha ocasionado en los filtimos
anos, una serie de problemas legales planteados por los com-
pradores que se ven perjudicados en este tlpo de transac-
ciones. .

~ Una cuestién similar ocurre en los terrenos de La
Alborada: aunque legalmente existe una escritura de compra-
venta de estos terrenos (unas 300 H&s.) entre el Consorcio
Viviendas de Inter&s Social VIS y la senora Cecilia Gbémez
vda. de Pareja en el afo de 1973 (111); -seglin los propios
Directivos de VIS (112)- el Consorcio tiene la obligacion de
cubrir alfcuotas determinadas a la seiiora Gémez, en cada
transaccnén que ejecutan en estos terrenos.

(110) Desde el 10 de Octubre de 1948, la Hacienda Mapasingue, de
propiedad de José Antonio Gémez Gault, pasf a poder de sus
herederos Gémez Iturralde.

(111) Escritura Plblica-Notario Séptimo del Cantén-8 de Octubre/73.

(112) Entrevista realizada a los Ings Rodolfo Baquerizo y Raymond
Read, Oirectivos de VIS. 103



Hacia la zona norte, en el Km. 8.5 de la via a~
Daule, desde el afo de 1985 se estd construyendo un pro-
grama habitacional para clases media-baja y media (La Flo-
rida), el cual es promocionado por un Grupo de Agentes, que
conforman EMESA, estructurados através del propietario de
la tierra Simdn Parra (113) representado por PYTSA (Propie-
dades y Terrenos S.A.) e Inmobiliaria Urbana y Agricola S.A.
interviniendo como accionistas de EMESA: el Arq. José
Furoiani (114), la Compaiia General de Construcciones (115),
y ademé&s el seior Carlos Pérez Castro (116).

Estos 4 agentes, através de EMESA, desde fines
de 1984 (ya posesionado el Gobierno de Febres Cordero) ini-
cian los tramites respectivos para esta urbanizacion, en base
a un proyecto anpterior que se reformuld, empezando las
obras el afios siguiente.

El predio donde se ejecutan las obras es sélo
parte del macrolote Inmaconsa (117) que tiene 1.800 HaAs.,
de los cuales se estdn utilizando 61.3 H&s. en la primera
etapa del proyecto.

Esta primera etapa consta de 850 viviendas, de
las cuales en el primer afio construyeron 540 con el sistema
de prefabricacién ligera (Hormigén Moldeado), y con cubierta
de losa de hormigbn; y seglin los promotores, esperan cons-
truir 3.500 unidades en 3 afios, para las 6 etapas que se han
planificado.

(113) Hermano José Parra Gil, y Directivo del Bancoc Amazonas Filial
del Banque Paribas.

(114) E1 Arg. José Furoiani es Representante Legal de "CAYRD C.A.",
"Inmobiliaria FUDAPE S.A.", "Inmobiliaria Sonia Marf{a", y de
"Petrdpolis S.A.", seqln el archivo de la Cimara de Construc-
cién de Guayaquil en 1986, ‘

(115) El1 principal accionista de la Cia. General de Construcciones
es el Ing. Alfredo Gregor, quien es el promotor de varias urba
nizaciones recientes en el Norte: Kennedy Norte, la Garzota
y Guayacanes (para estratos Medio-Altos y Altos), y represen-
tante legal de ANCOSA (Antigua Corporacién S.A.) y EMESA,

(116) Carlos Pérez es accionista del grupo familiar propietario del
Diario "E1 Universo'.

(117) Este macrolote estaba‘ originalmente destinado para zona in-
. dustrial. ~}-104- {
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Las viviendas se asientan en lotes de 105-120 m 2,'
y tienen entre 50-60 m2 de construccién (Tipo 1); las vivien-
das de 2 plantas tienen 105 m2 de construccidn (Tipo 2).

Las obras de infraestructura se realizan de acuer-
.do a las normas minimas municipales.

El costo del m2 de construccién resulta a unos
S/. 8.500,00 (el m#As barato en Empresa Privada, seg(in los
promotores), y ello debido a su produccidn: 1.5 a 2 viviendas
por dia, y a pesar de que es muy por debajo de su capacidad
(10 viviendas por dfa).

En cuanto a los precios de los terrenos, varian
. (S/. 400 a S/. 200 por m2) segfin su proximidad a la carre-
tera, pero este precio es sin considerar las obras de urbani-
zacibn que estn en alrededor de S/. 2.000 por m?2,

El financiamiento de este proyecto es diverso:
através de cuatro Bancos Locales (de Guayaquil, del Pacfifico,
Filanbanco y del Progreso), dos Bancos de Quito (del Pichin-
cha y de Préstamos), las dos Mutualistas de la ciudad (Pre-
visibn y Seguridad y Guayaquil), y una Financiera Local
(FINANSUR).

Los precios finales de estas viviendas han oscilado
grandemente en el corto tiempo de las obras: en el lapso de
un afio subieron en un 80% del costo inicial de venta, siendo
la mayorfa de las ventas realizadas mediante el Instituto
Ecuatoriano de Seguridad Social (IESS), via préstamos hipo-
tecarios.

Hay que anotar que el encarecimiento de las
viviendas se da en buena parte debido a que el propietario
de estas tierras, recibe porcentajes de utilidades tanto por
el terreno, como por la vivienda construida, y que oscila
entre el 8.5 y 10% del costo final global.

EN CUANTO AL PRECIO DE LAS VIVIENDAS:

TIPO 1: S/. 900.000 (Abril de 1985), luego de tres precios
intermedios, el precio en Diciembre de 1986 es
de S/. 1'700.000.

TIPO 2: S/. 3'200.000 es el precio actual, fue lanzada al
mercado hace pocos meses con un precio menor.
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EL FINANCIAMIENTO PARA EL COMPRADOR (CLIENTE) -~
Se propone de la siguiente manera:

ENTRADA: lgual al 10% del valor de la vivienda-solar. - Si
se retira pierde el 30% de ese valor.

FINANCIAMIENTO: Puede hacerlo con préstamos al IESS o
con las Mutualistas, en el primer caso EMESA
puede encargarse de los tr&mites.

PROMOCION A EMPRESAS: EMESA ha vendido viviendas a
empleados de PYCA (Gran Almacén de juguetes),
SICAFE, INDUSTRIAL MOLINERA, -etc. Para
estos existe un financiamiento especial.

Los agentes inmobiliarios agrupados en "La Flo-
rida", tienen intereses en otras urbanizaciones y obras de
construccién importantes en la ciudad:

- Urbanizacibn La Garzota (118) através de la empresa
P.V.S. Promotores de Viviendas S.A.

- Urbanizacién Kennedy Norte, por ANCOSA, Antigua
Corporacidn S.A.

- El Estadio de Barcelona (Obra financiada por el Gobier-
no), através de MOCONSA.

- Multi Comercio 2001, en el sector del Terminal Terres-
tre, mediante GRAMESA.
B.4 Constructor Promotor en Asociacién con Banco o Finan-
ciera,

Dentro de &sta forma de Asociacibn, entran
muchas ~ de las modalidades descritas, pero, principalmente
se rescata la vinculacién del Filanbanco con el Ing. Alfredo
Gregor, en urbanizaciones del norte de la ciudad, como Gua-
yacanes (donde originalmente el Banco posefa los terrenos),
La Garzota y Kennedy Norte.

(118) Los terrenos donde se encuentra la Urbanizacién La Garzota,
son de la Junta de Beneficencia, la misma que recibe un porcen
taje por cada lote o vivienda que venda la empresa promotora
(P.V.S., Ing. Alfredo Gregor). :
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Paralelamente, hay que destacar que Filanbanco
asume por su propia cuenta la ejecucién de pequeflos progra-
mas de vivienda (119) en dichas urbanizaciones, y en otras
(como URDENOR), ejecutindolas por contratos con compafifas’
constructoras (principalmente MAPRECO: Materiales Prefa-~
bricados para la Construccién y PRODETL: del Grupo VALRA)
"y abriendo lineas de crédito especial en el Banco. Previa-I
mente, en los afos 70 se habfa constitufdo el Filanmandato,
que aprovechd el auge petrolero, incursionando exitosamente
en el mercado de Bienes Raices como intermediario.

Recientemente, el Filanbanco ha iniciado la pro-
mocién de una nueva urbanizacién -Los Rosales-, que seglin
se aprecia en la publicidad, abarca una extensién similar a
La Alborada (300 Hé&s.), enmarcéndose en una nueva moda-
lidad que utiliza -através del aval Gubernamental- Fondos
de Préstamos Externos através del Fondo Financiero para
Vivienda Popular (120).

Otra entidad bancaria que¢ incursion6 desde media-
dos de los setentas en el mercado' inmobiliario, es el Banco
Continental através de CETI (Corporaciébn Ecuatoriana de
Transacciones Inmobiliarias), y que en la actualidad trabaja
a nivel nacional, aunque no ha producido directamente con-
juntos residenciales en Guayaquil.

CETI trabaja con la seccién hipotecaria del RBanco
Continental, y se encuentra promocionando el Conjunto Resi-
dencial "Las Tejas" en la Avenida 25 de Julio al sur de la
ciudad. Este conjunto esta construido desde hace varios afos
pero la irrupcién de las tomas de tierras en El Guasmo (que
esti cercano, casi colindante), hizo bajar totalmente la
demanda de estas viviendas, con lo cual la constructora "Ori-
ginal", que ejecutd las obras hipotecindolas al citado Banco,
perdidé totalmente sus derechos; cabe anotar que aquello su-
cedi6 hace méas de 2 afos, pero recién hacia fines de 198¢,
CETI- por contrato directo con Constructoras Locales-
concluyd las obras, ingresndolas al Mercado.

Por otra parte, se ha detectado vinculaciones di-
rectas entre el Banco Bolivariano y la Inmobiliaria RAVICA
C. LTDA,, financiando las obras que ejecuta en el sector de
Los Ceibos, Colinas de Los Ceibos y Urbanizacion Santa Ce-
cilia (al oeste), para sectores de altos ingresos, como Con-
dominios (Ceibos 9, Ceibos 14, etc.) y Conjuntos Residencia-
les exclusivos (Ceibos Colonial y otros).

(119) Estos programas se publicitan como "Plan de Vivienda Filan-
banco".

(120) Este caso se analiza en el {tem. B.7
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Adem&s, un DBanco de la capital, el Panco del
Pichincha, financia la construccién de viviendas en la cuarta
etapa de la urbanizacion "Panorama" en el km. 3.5 de la
Carretera Durin-Tambo, para estratos medios. FEsta urbani-
zacidén es promocionada’ por la Inmobiliaria JEMBER, que es
parte del Grupo ADINCA, que por su importancia, se lo trata
particularizada y detenidamente, méis adelante.

B.5 Constructor Promotor-Produccién en Serie,

En esta tipologia, consideramos que el Consorcio
Promotor de Viviendas de Inter&s Social (VIS) S.A., representa
claramente al Promotor Inmobiliario Capitalista, que prioriza
la produccion y circulacion de la vivienda en un contexto
Urbanistico Complementario-Planificado, y no unicamente las
utilidades que pueda producir el lote urbanizado; y ello, a
pesar del lastre que le significa a VIS la amortizacion del
valor de la tierra, que representa un porcentaje del costo
final de venta, y que va a pasar a manos del terrateniente.

Este consorcio se desarrollé en la coyuntura ini-
cial de.la exportaciébn petrolera en gran escala {1973), y
durante el resto de la década, pasaria a ser el Gnico agente
privado en ofertar una apreciable cantidad de viviendas para
el &rea de Guayaquil (121), ya que alin predominaba la pro-
duccidon por encargo o en pequeia escala.

Originalmente VIS se constituye hacia 1971 por
asociacién entre varios agentes {promotores, financistas vy
constructores): Mancheno, R. Raad, A. Gregor, Rodolfo y
Pablo Baquerizo, N. Astudillo, Consorcio Financiero Adela
(EE.UU.) y Sucre Pérez Raquerizo (122).

En vista de la situacién politica y econdmica
imperante, el consorcio nombra como Presidente al Gral.
Andrés Arrata Macias (123). Luego, se beneficiarfa de los
préstamos a constructores que hizo la Hlutualista Previsidn
y Seguridad, con el aval del 3anco Fcuatoriano de la Vivien-
da (hasta 1978), por ser el Consorcio "precursor" en este
tipo de obhras a nivel privado.

(121) En estos afos, la oferta de viviendas urbanas estaba monapoli-
zada por 2 agentes: VIS {con el conjunto residencial La Albo-
rada), y el Banco Ecuatorianoc de la Vivienda.

(122) Sucre Pérez es uno de los principales accionistas de “El Uni-
verso'", el diario con mayor circulacibn a nivel nacional.

(123) Quien fue titular del Ministerio de Defensa en el perfodo del
General Rodriguez Lara.  -108- ‘



Segfin Escritura Pgblica del 8 de Octubre de 1973,
VIS adquiri6 el lote No. 1 de la Hacienda Mapasingue (124)
al norte de la ciudad, consistente en 293 Hés. aprO6ximada-
mente, ' pero recién hacia mediados de 1975 empezaron a
entregarse las viviendas acabadas en la Primera y Segunda
Etapa de "La Alborada", siendo importante destacar que en
esos momentos, estos terrenos distaban unos 3 km. de los
sitios urbanos habilitados. De acuerdo a la forma como
funciona la promoci6n inmobiliaria, el propietario de la tierra
-en este caso la seiora GO6mez- hasta en la actualidad recibe
ciertos porcentajes por cada venta de tierra o vivienda, ya
que originalmente la empresa no invirtié en la compra de
la tierra. R

El conjunto residencial La Alborada fue proyectado
por ZAPCO, tomando c@nones forineos (125), constituyéndose
en plonero dentro de su género por algunas circunstancias:

- Proyectos por etapas.
- Diseno urbanfstico racionalizado con densidad media y
media-alta; centros comerciales; areas recreativas, etc.

- Disenio de la vivienda basado en Coordinacion Modular
(lo cual hace que el VIS monte su propia planta produc- °
tora de ciertos materiales de construccidn: bloques de
arcilla, paneles prefabricados, etc.) y con las normas
minimas de habitacion.

- El tipo de construccibn les permite abaratar los costos:
no usa pilares, sino ladrillo trabado ‘en las esquinas, no
usan contrapisos en ninguna vivienda.

- Bloques de arcilla especiales para paredes, los cuales
no se enlucen ni se pintan.

- Sin cerramientos exteriores.

- Puertas cielo raso de baja calidad sin revestimientos
de azuleﬁo’s en bafos ni coclna, etc..

(124) La Hacienda Mapasingue, para estos afios pertenecia a los here-
deros del Ing. José Antonio Gémez Gault. La parte que adqui-
rié VIS era de la sefiora Cecilia Gimez Iturralde de Pareja
(desde 1949). Seg{n los Directivos de VIS, esta compra fue
ficticia, con el fin de poder hipotecar a Mutualista Previsién
y Seguridad, Banco del Pacifico y Filanbanco.

(125) Los disefios 1o realizan estudiantes Suizos que por ese
entonces realizaban investigaciones en la ciudade.
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En el perfodo 1975-1979, VIS entrega 5 etapas de -

La Alborada, y en este lapso, la adquisici6bn de estas vivien-
das se torna més diffcil debido a las condiciones de finan-
ciamiento (126):

El precio de las viviendas se incrementa en 94% anual.
La cuota de entrada se eleva en 20% anual.

Las cuotas de amortizacién mensual suben- asf cuatro
veces (de S/. 1.253 a S/. 4.428).

Durante los aftos 80, VIS crecibé y diversificé sus

compaiiffas y empresas asociadas:

Albocomercio: Promotora de Centros Comerciales.
ADIS: Sociedad de Administracién y Servicios.

CONATICO: Empresa Constructora de Viviendas.

.ADOPRECIA: Adoquines y prefabricados de hormigon,

ARGOS: Promotora de Urbanizacién "Los Samanes"
{2 Kms. al noroeste de La Alborada).

CONOR: Locales Comerciales del Norte.

EXAGONO: Empresa Constructora Especializada en
Urbanizaciones.

ZAPCO-ECUADOR: Promotora de Obras y Proyectos
de Ingenierfa,

TAU: Técnica y Arte Urbano.

MOSALI: Sociedad Vendedora de Bienes Rafces; y otras
menores,

Cabe anotar que los Directivos de VIS promueven

la sistematizacibn de la Construccién de Viviendas, y una
especializacibn manual del trabajador, ello dentro de una
prefabricacibén ligera que aproveche la mano de obra exis-

e

(126) C. Lebn, "Las Invasiones de Tierras y los Planes de Vivienda

y Promocién Popular en el Actual Gobierno", en G. Villavicen-
clo (comp.) Explotacifn y Miseria Urbana, op. cit., pég. 245
y 247,
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"tente. La planificacién original de VIS era construir 4 vivien--
das por dia; hoy, evaluando los 10 afios de actividad, calculan
en 600 viviendas anuales las producidas por VIS en La Albo-
rada.

La produccién de viviendas ha continuado, e in-
cluso el Consorcio ha ofertado en el mercado 2 etapas de
lotes urbanizados en un total de 2.066 solares; y hacia 1986
ya habfa ejecutado y vendido 12 etapas de La Alborada (127)
estando en ejecucién una 13 ava. etapa, con lo cual VIS, solo
con La Alborada, ha producido alrededor de 300 H&s. del &rea

actual de la ciudad (128).
Ademéas, VIS tiene en marcha "Los Samanes”,

urbanizacién que ha desarrollado una primera etapa, y donde
el Consorcio, principalmente, ha vendido lotes, ademas de
construir ciertos conjuntos de viviendas unifamiliares.

Por otra parte, segiin han expresado Sus perso-
neros, el inter&s mediato de VIS es desarrollar un programa
de fincas vacacionales-comunales hacia el este, en la zona
de Taura (20 Kms. de Durén).

(127) CUADRO No. 15

OFERTA DE LOTES Y VIVIENDAS EN
LA ALBORADA 1975-1985

\ ETAPAS No. DE LOTES VIVIENDA
1a. 578
2a. 342
Ja. 553
4a, 699
5a. 550
Ba. 1.149 +
Ta. 604
Ba. 595
9a. 599

10a. M7 +
11a. 880
12a. 648
TOTAL 8.114

+ Las 6a. y 10a. etapas eran lotes urbanizados.

FUENTE: Conjunto Residencial Alborada-Plano Ge-
neral 1984.

ELABORACION: CER-G.

(1é8) Hay que considerar que el Centro de Negocios de la ciudad (cas

co central) tiene alrededor de 100 Has.
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B.6 Promocion Inmobiliaria vinculada a préstamos externos.

En primer lugar, y para apreciar la enorme impor-
tancia que reviste la participacion de la actividad construc-
tiva en el pals, es necesario destacar que de los 100 mayo-
res deudores nacionales en db6lares, en el afno 1983, 18 son
empresas vinculadas a la construccién, 16 son estableci-
mientos financieros; 13-dedicados a bienes inmuebles; 13 al
comercio; 13 en actividades no bien espectficas; 10 a la
produccidon de alimentos, bebidas y tabaco; 4 se dedican
a la fabricacién de papel y derivados; 2 a textiles, prendas
de vestir y otras; 2 a la fabricacibn de sustancias qufmicas
y derivados; y las 3 restantes estin ligadas a la industria
de la manera, transporte y servicios sociales (129).

Es decir, entre la actividad constructiva y la
inmobiliaria, sumaban el 28.2% del total de la deuda de las
160 empresas mé&s endeudadas, con un monto de 174'584.484
de d6lares para el ano indicado (130).

Por otra parte, del monto total de la deuda
contraida por la muestra aludida, el mayor volumen (55.6%)
se dedic6é a actividades no productivas, es decir, "La deuda
se dirigi6 b&sicamente 2 dinamizar el funcionamiento 'del
capital especulativo, como son las actividades financieras,
coniercio y bienes muebles 4 a cuyas actividades se dedican

(129) Marco Tafur "Los Beneficiarios de la Sucretizacién', en
ORIENTACION. Quito, Instituto de Investigaciones Econbmicas
de la Universidad Central, Febrerc 1986, pég. 36.

(130) En construccibn eran 88'061.490 dblares, de un monto total
de 620'426.855 de dblares en las 100 empresas consideradas,
Ibid. pég. 36.
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47 empresas endeudadas" (131), y en las cuales se destacan
un altfsimo nivel de concentracitn.

. En Guayaqull, se puede distinguir una triple
vertiente en el destino de los préstamos externos (Cuadro
No, 17) para la rama de actividad que estamos tratando:
la una destinada a la actividad industrial, concretamente
a la producciébn de cemento y de estructura prefabricadas.
La segunda, que la aprovech6 un cierto sector de construc-
tores-promotores para la ejecucion de edificaciones en altura _

-

(131) M. Tafur, art. cit., phg. 37.
(
CUADRO No. 16
GRADO DE CONCENTRACION DE LOS 100 MAYORES

DEUDORES PRIVADOS
SALDO AL 30 DE ABRIL DE 1983

- En Db6lares -
# Compaifas % Monto %
100 3.8 620'426.855 43.6
2.548 96.2 803'172.739 56.4
TOTAL 2.648 100.0 1.423'599.594 100.0

FUENTE: Banco Central del Ecuador.
ELABORACION: M. Tafur, Op. Cit., pég. 37

NOTA: Para inicios de 1887, se calculaba en 2.300 millones de
dblares a la deuda Externa Privada.
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como

la Inmobiliaria JOSEPA S.A. (132), Inmobiliaria

CHALELA Cla. Ltda. (133), APARNOR - Apartamentos del

CUADRO Neo. 17

PRINCIPALES DEUDORES EN LA RAMA DE CONSTRUCCION

E INMOBILIARIA EN GUAYAQUIL

Deuda Externa Sucretizada
Saldos al 30 de Abril do 1983

- Ea Délares -
CITU EMPRESA : MONTO
3882 Comento Necional 16'67.708
S00 Constructora Perrone Galarza Cia. Ltda. 6'178.814
500 Irmobiliaria JOSEPA S.A. 5'973.517
$00 Ismobiliaria CHALELA C. Ltda. 5'286.882
831 Consorcio ETECD Predios C. Ltda. 5'220.668
831 CANAPE Lotizadara Los Canales del Pehén 4'957.816
831 Lotizadora ISANA S.A. 4'860.725
500 Irmobiliaria VALRA S.A. ‘ 3'725.403
000 MERCASUR S.A. 2'934.053
500 MATRICSA Materialss Industriales S.A. 2'639.000
8310 APARNOR Apartamentos del Norts 2'593.581
500 SISTEMA C. Ltda. de Construcciones 2'448.371
3523 JAESA S.A. i 2'298.443
S00 Constructora Irnmobiliaria ARGOS C.A. 2'274.736

FUENTE: Marco Tafur, art. cit., Anexo No. 1 (parcisl)
ELABORADOs CER-G-

(132) Esta Inmobiliaria fus conformada por José Parra Gil, fue uno

de los pocos propistarios territoriales "de antafo" (sl Sur
Hecienda La Saiba, y adembs - mbs recientemente y con otros
promotores - posee tierras sn la via a Dsule), y por el Ing.
Josk Patifo. €1 endeudamiento en dblares que hacis 1983 bor-
deeba 10s 6 millones, hoy sobrepasa los 9 millones, segin afir-
maciones en la entrevists reslizads al sr. José Parra. Esos
fondos los utilizaron en varias grandes edificsciones en el
centro de la ciuded, como el "San Francisco 300", aln hoy
inconclueo.

(133) Su principel es el Ing. Rubén Chalela; hay que destacar que

a inicios de los ochentas, por la subida del dblar en el Merca-
do canbisrio esta censtructora quebrf, pero ha mantenido su
funcionsmisnto administrativo y ss encuentra concluyendo
clertas obras contratadas con el Estado, en particular con el
IESS (Bloques Multifemilieres al sur de la ciuded, via al
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Norte- (134) SISTEMA Cfa. Ltda. de Construcciones, Construc
tora Inmobiliaria ARGOS C.A., etc.; o en obras de urbani-
zacibn dentro del perimetro urbano, como la Constructora
PERRONE GALARZA que en la década de los setentas eje-
cutd dos etapas de la Ciudadela Kennedy (72 Has.), Bellavista
-(cerca de 100 Has.), la Fuente (8 Has.), y otras que las
promociona actualmente, todas en el sector norte y oeste
de la periferia del casco consolidado de la ciudad.

La tercera vertiente por la que se encausa el
destino del crédito externo ha sido en la habilitaciébn de
terrenos fuera del Ifmite urbano, particularmente en la zona
de Durfin. Desde fines de los anos setentas, grandes exten-
siones de tierra rural que perteneclan a pocos propietarios
agrupados en la administraciébn Inmobiliaria C.A. (ADINCA),
se incorporaron al mercado del suelo en Guayaquil, consti-
tuyéndose varias lotizaciones (no urbanizadas) sin servicio
de infraestructura de aguas servidas, por lo cual los terrenos

(134) Esta empresa fue constitulda por capitales espafioles para
construir multifamiliares en la Alborada, con el sistema de
prefabricacién ligera, pero no pudieron concluir ni siquiera
todos los bloques proyectados, estando un alto porcentaje de
ellos sbandonados actualmente.
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‘eran amplios para dotar a las viviendas de pozos sépticos;
sumando entre ellas m&s de 1,000 Hés. (135). Cabe anotar
que este grupo inmobiliario, en 1983 estaba endeudado en
mis de 15 millones de dblares-a través de cuatro compaffas
(136), deuda que hasta la actualidad se ha ido acrecentando,
afectando a la ejecucién y promoci6n de las obras en estos
sectores. :

Como corolario a esta modalidad asumida por los
promotores inmobiliarios, hay que sefialar que las deudas ad-
quiridas por aquellos, entraron en el proceso de "sucreti-
zaci6n" adoptado por las autoridades monetarias del pafs a
partir de 1983, lo cual significa que el Estado asume la
deuda ante los acreedores internacionales, con todos los ries-
gos que ello implica - en especial por las caracteristicas de
la crisis econbmica en ciernes - y €l se encarga de cobrar
a los deudores nacionales en condiciones por demfs favo- .
rables para estos (iltimos.

B.7 Constructor Promotor con Fondos del Estado.

En esta tipologla se pueden identificar principal-
mente - en el nivel inmobiliario - a los constructores -que
efecutan la accién habitacional del Estado a través del Banco
Ecuatoriano de la Vivienda (BEV), con el denominado "Plan
Techo"; y con los programas inconclusos del Instituto Ecuato-
riano de Seguridad Social (IESS).

Al revisar los contratos otorgados en los dos
filtimos anos por las Instituciones del Estado a los construc-
tores en -Guayaquil, se encuentran principalmente: la Cons-
tructora RIPALDA, FUROIANI-OBRAS Y PROYECTOS, Cons-
tructora CHALELA, Cfa. General de Construcciones, MA-
PRECO y otros, mediante el sistema de contratacioén directa,
que en la préctica lo que ha hecho es restar capacidad

-

(135) E1 Ab. Jeime Nebot Samdi, es uno de los principales accionis
tas del grupo ADINCA, gue abarca varias decenas de compafiias
constructoras e inmobiliarias, que serén analizadas en el
itaﬂ B.8.

(136) Entre CANAPE, Lotizedora Canales del Pefbn, Lotizadora ISANA
SeAey Inmobiliaria VALRA S.A. y JAESA S.A., sumaban 15'842.487
de dblares. 116



operativa a la Junta Nacional de la Vivienda, que ha frenado
su producciébn propia, otorgando los programas de vivienda
a constructores privados, con obvios margenes de utilidad que
se reffejan en el costo final en que se adjudican las unidades
habitacionales a los usuarios.

Pero io que interesa destacar en la actual coyun-
tura, es una nueva modalidad que ha implementado el Estado
Ecuatoriano para intentar recomponer al alicaldo sector de
la construccién de viviendas en el pals, y que se empez§ a
gestar en 1986, con la expedici6bn del cuerpo legal que am-
pare las acciones posteriores.

El 17 de Julio de 1986, la Jjunta Monetaria expide
la Reguiacibn No. 364-86 mediante la cual se crea el Fondo
Financiero para la vivienda, el mismo que se financlarf
mediante créditos externos recibidos directamente por el
Estado Ecuatoriano, con la finalidad de otorgar préstamos
a personas naturales que cumplan ciertos requisitos (137),
para la adquisiciébn de una "soluci6én habitacional nueva, para
mejora de una previamente adquirida y/o para construccin
o reconstrucci6n total en lote propio™.

M8&s adelante, el 17 de Marzo de 1987, la Junta
Monetaria emite la regulaciébn No. 412-87 mediante la cual
se crea una "Linea de Crédito Puente" que consiste en una
lfnea especial de redescuento para financiar a los construc-
tores, hasta el 70% del valor de nuevas soluciones habitacio-

nales bajo las caracteristicas del Fondo Financiero de la
Vivienda.

En otras palabras, st en el ftem anterior vimos

como el Estado asumfa las deudas adquiridas por los construg_
tores y promotores-inversionistas en el exterior; en este caso

el Estado se endeuda directamente para otorgar préstamos
blandos a los constructores.

—~

(137) Segln los documentos estatales este programa debe ejecutarse
en Centros Urbanos de por 1o menos 2.000 habitantes, con
ingresos menores a la mediana del lugar en gque se encuentre
la solucibn habitacicnal y que nc tenga otra propliedad.
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En Guayaquil, es la ciudad donde se ha empezado’
a otorgar este tipo de "Crédito Puente®, ya que .inmediata-
mente despufs de la regulacién No. 412-87, con gran desplie-
gue publicitario se estSn promoviendo soluciones habitacio-
nsles en la zona norte de Guayaquil, en &reas que tienen
altas perspectivas de revalorizaciébn con la construccibn de
la "Via Perimetral” de la ciudad.

Cabe anotar que al interior de la polémica desa-
tada por las irregularidades denunciadas en el contrato para
la construcciébn de la mencionada via, han surgido amplias
evidencias que la mayorfa de las nuevas urbanizaciones (que
serfin beneficiadas por el "Cré&dito Puente") pertenecen - a
través de varias compailfas promotoras e Inmobiliarias - a
funcionarios y allegados a las méfis altas autoridades guber-
namentales, .

Es el caso de la urbanizaci6bn "Las Orqufdeas", que
esté ubicada en la zona de Pascuales (Km. 14-15 de la via
a Daule), y que abarca una extensién aproximada de 1.000
HA&s,, siendo promocionada por la Inmobiliaria Amalia S,A.
(138), que con un capital declarado de S/. 1'450.000 ha obte-
nido por la linea de Crédito Puente, alrededor del 50% del
primer monto de 2.000 millones de sucres destinado a nivel
nacional por esta linea para el financiamiento a constructores.

Hay que anotar que en la ciudad, estfin actuando
como intermediarias para la utilizacibn del Fondo Financiero
de la Vivienda, principalmente tres entidades financieras: el
Banco La Previsora, la Mutualista Guayaquil y Filanbanco.

- —

(138) El 10. de Febrero de 1973, en la Notarfa Primers de Guaya-
quil (Ab. Norma Plaza) se inscribié la "Sociedad Civil da
Predios Risticos Agricola Amalia" constituida el 30 de Di-
ciembre de 1972, cuyos socios erant "La Pascualefa", Antonio
Issa Jaugk, Benjamin Valle Diaz, Richit Emmen Kail y Jofre
Darket Farah. Por efecto de Ley, en que se cambian las deng
minaciones de las compafifas de Predios Risticas; el 17 de
Marzo de 1980 se constituye la "Sociedad Andnima Inmobilia-
ria Amalia S.A.", inscrita en le Notaria Primera de la Ab.
Norma Plaza el 17 de Noviembre de 1380, teniendo como socios
a "INOUPRIN ~ Industrie €1 Principe S.A.", "EXPROFINSA C.A."
"INJERSA S.A.", Ab. Esteban Amador Renddn e Inmobiliaria
"SUSSINU S.A.", con un capital de 1'450.000 sucres.
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Las dos primeras, han encausado dichos fondos
para la habilitaci6n de los terrenos de "Las Orquideas", donde
filtimamente se han planteado la construccién de 2.000 solu-
ciones habitacionales, promocionindolas por un valor de
S/. 900.000 con S/. 50.000 de entrada y 25 anos de plazo
para amortizarla, sefialndose que las oficinas se ubican en
el edificio VALRA, sede del grupo ADINCA, que ser& tratado
més adelante,

Por otra parte, Filanbanco ha entrado directa-
mente a competir en esta Ifnea de promoci6n inmobiliaria,
mediante la urbanizaci6n "Los Rosales", m&s cercana al frea
construfda de Guayaquil, y que segfin los planos presentados,
abarca una extensi6n sobre las 300 H&s. (similar a La Albo-
rada), donde se oferta viviendas a S/, 834.999,00 a 25 ailos
plazo para pagarlas.

La Mutualista Guayaquil por su parte ha incursio-
nado directamente, promocionando la Urbanizaci6n "Los Ma-
nantiales” en una extensi6bn aproximada de 100 H&s. en el
Km. 10 de la via a Daule, hacia el Noroeste del Conjunto
Residencial "La Florida" ya analizado, y en &reas atravezadas
por el Disefo de la Via Perimetral de Guayaquil.

Esta Mutualista, adem&s, estd financiando 200 mi-
llones de sucres a la constructora MACHIAVELLO para la
construccién de la urbanizacibn Monte Bello en el Km. 13
de la Via a Daule, cercana a la vla Perimetral.

Por estos canales del Fondo Financiero para la
vivienda, han surgido varios programas, entre los cuales
también se promociona "La Providencial” en el Km. 10.5 de
la via a Daule, al Oeste del trazado de la vla Perimetral,
donde, a partir de una primera etapa de 240 lotes en unas
6 Has.,, se plantea alcanzar, por etapas, unas 10.000 vivien-
das, cosa que nos parece bastante diffcil de cumplirse.

B:8 Promotor Integrado.

En esta categorla, planteamos tratar un caso espe_
cifico que es el més representativo de una modalidad que
engloba todas las actividades que tienen relacibn con la pro-
mocién Inmobiliaria, es decir, a partir de la propiedad de la
tierra, proceden a su habilitacin y venta - en una primera
etapa -, para luego incursionar en la construcci6n de vivien-
das y su realizaciébn en el circuito de comercializacibn; pri-
mero en base a financiamiento bancario nacional y con cré-
dito externo, y més recientemente, mediante la utilizaci6n
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del Fondo Financiero de la Vivienda, todo ello debido a una
fuerte vinculaciébn con los organismos del Estado, relaci6n
que es, en el Gltimo perfodo, muy directa.

En la segunda mitad de los aios 70, se conforma
la Administradora Inmobiliaria C.A. (ADINCA), cuyos accio-
nistas (139) eran propietarios de extensas &reas rurales en
la zona de la vecina poblacién de Eloy Alfaro (Durfn) y en
la via de Samboronddon (ambos sectores, atravezando el
puente sobre el Rfo Guayas).

Estos terrenos eran - comparados a los urbanos-
sumamente baratos, y estaban supeditados a la Legislacion
pertinente aplicada por la Direcci6bn Nacional de AvalGos y
Catastros (DINAC), es decir, no a los municipios de la zona.

La habilitacion de estas freas, en su mayoria, se
hizo para lotizaciones residenciales e industriales, con lo
cual escapaban de las obligaciones y ordenanzas sobre urba-
nizaciones que rigen en el pafs.

La "lotizaci6n" no posee obras de infraestructura
para desalojo de aguas servidas, y las vias tienen unos requi-
sitos minimos (asfalto ligero), con lo cual, ADINCA puso
rapidamente en el mercado del sector (hacia 1980), una ex-
tensién de 380 H&s. en el sector conocido como "Pefi6bn del
Rfo" y "Canales del Pen6n", al norte de Duréin, (unos 2 Kms.
al norte del puente sobre el rfo Guayas); y promocionadas
por las lotizadoras ISANA y CANAPE (Canales del Peibn),
respectivamente,

Para la venta, los lotes eran bastante grandes
(mfnimo 600 m2), ya que los nuevos residentes tendrfan que
construfr grandes cisternas para almacenar el agua potable
y pozos sépticos para las aguas servidas.

- e

(138) Los principales accionistas son el Ab. Jaime Nebot Saadi,
el Ab. Esteban Amador, el Ing. Gustavo Gross y otros. ADINCA
forma parte de una organizacién que aglutina a personajes
de elevado poder econfmico y politico de la ciudad y el pais
en la sctual coyuntura, en una serie de actividades produc-
tivas, de servicios, construccién, etc., mantsniendo casi
todas sus oficinas en el Edificio "VALRA".
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En el sector Este de Durfin, a unos 5 Kms. del’
puente sobre el rfo Guayas, se habilltaron a partir de 1981,
unas 253 HAs. para la lotizacibn "Brisas del Santay", proce
diendo a su promocién y venta, inmediatamente, cuando
recién iniciaban las obras, mediante la Inmobiliaria JAESA SA

Ademfs de estas dos grandes freas incorporadas
al mercado del suelo en una zona de expansi6én de Guayaquil,
ADINCA también habilit§ 235 HSEs. para lotes industriales a
unos 2 Kms. al Noroeste de Brisas del Santay, en el trazado
de la nueva autopista Durfin-Boliche (ya habilitada). Cabe
anotar que a este programa denominado Centro Vial I y II,
en los filtimos anos y debido a la baja demanda existente,
se cambibd su uso de suelo, haciéndolo mixto, es decir, para
lotes industriales y viviendas, &stas Gltimas construidas por
los propios promotores y vendidas con financiamiento del
IESS a partir de 1986, mediante la Inmobiliaria "Centro Vial".

En estamisma zona, (en la bifurcacién hacia Baba-
hoyo, a 3.5 Kms., del puente) ADINCA inici6 en el and 1985
la construccién de la Urbanizacién "Panorama" cuya primera
etapa comprendfa 13.5 H&s.; y donde se construyeron vivien-
das de tipo Medio-Adosadas para comerciarlas mediante la
Inmobiliaria JEMBER, a través del IESS., Cabe mencionar
que actualmente se est8 construyendo la cuarta etapa de
esta Urbanizacibn, en la cual participa el Banco del Pi-
chincha. '

Como dato adicional, mencionaremos que en la
lotizacién Brisas del Santay, donde originalmente s6lo se
vendfan lotes mayores a 800 m 2, desde 1985 los promotores
iniciaron la construcci6n de viviendas adosadas y en serie en
los terrenos que no se vendieron o que fueron devueltos por
sus originales adquirientes; y al igual que en los casos ci-
tados, se venden por intermedio del IESS (140).

Es importante develar las causas por las cuales
ADINCA modificd su forma de operar en el mercado inmobi-
liario, es decir, pasando de la venta de lotes habilitados para
estratos sociales altos, a la promocién y venta de viviendas
para clases media y media-alta en el sector norte de Guaya-
quil, a m&s de las zonas conurbanas de Durfin y Samborond6n
(Cuadro No. 18).

———

(140) La Reglonel del IESS en Guayaquil ha sido dirigide en los
Gltimos afos, por el sr. Angel fbril Calle, quién fue
(000”7) funcionario del Grupo ADINCA.
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CUADRO WNo. 18
EMPRESAS QUE CONFORMAN EL GRUPO ADINCA

4%

DENOMINACION REPRESENTANTE TECNICO DIRECCTON TELEFOND
CANAPE S.A. Ing. TELMD BARRAGAN Edf. VALRA - 4to. piso 528-143
CENTRO VIAL - - Edf. VALRA - &to. piso -
CONSTRUCTORA EGINA Arq. PATRICIA GONZALEZ Edf. VALRA - 10 de Agosto 105 514-541
CONSTRUCTORA HERBELD S.A. Arq. PATRICIA GONZALEZ Edf. VALRA - 10 de Agosto 105 514-541
CONSTRUCTORA INRUB S.A. Ing. ARTURD ROSSI Edf. VALRA - 10 de Agosto 103 528-035
CONSTRUCTORA INTERLAKEN Ing. HECTOR PATINO GOMEZ Edf. VALRA - 4to. plso -
CONSTRUCTORA JUAREZ S.A. Ing. JORGE HURTADO Edf. VALRA - 10 de Agosto 103 528-035
CONSTRUCTORA LUGANO Ing, HECTOR PATIRO G, Edf. VALRA - Ato. plso -
CONSTRUCTORA URBAR 5.A. Ing. ANTONIO PATIRO G. Edf. VALRA - ato. piso -
CONSTRUCTORA ZURICH Ing. HECTOR PATIRO G. Edf. VALRA - Ato. piso -
INMOBILTARIA AMALIA S.A. Ing. REINALDO RANALOT Edf. VALRA - 10 de Agosto 103 515-863
INMOBILIARIA CAMPO ALEGRE Ing. PATRICIA GONZALEZ Edf. VALRA - 4to. piso 325-983
INMOBILIARIA CAMPO VERDE Ing. REINALDO RANALDI R. Edf. VALRA - 4to. piso (PROTINDR) 513-386
INMOBILIARIA ELENITA S.A. Ing. REINALDO RANALDI R, Edf. VALRA - 4to. piso (PROTINOR) -
INMOBILIARTA ESPERANZA S.A. Ing. REINALDO RANALDI R, Edf. VALRA - 10 de Agosto y Malectn 513-386
INMOBILIARIA JEMBER - - Edf. VALRA - 4to. piso 513-388
INOBILIARIA VALRA S.A. Ing. EDUARDO MONCAYD MARMOL Edf. VALRA - 9no. piso (FIMACO) 514-138
JAESA S.A. Ing. JORGE HURTADO Edf. VALRA - Sto. piso 328-073
LICEVISA S.A. Ing. HITLER PARRALES C. Edf. VALRA - P.B. Oficina 3 528e143
LOCAELCO C. LTDA. Ing. WILFRIDO MATAMOROS M, Edf. VALRA - P.B. 528-143
LOTIZADORA ISANA S.A. Ing. GUSTAVD GROSS URRUTIA Edf. VALRA - 4to. piso (ADINCA) . 386-081
MANESA S.A. Ing. JORGE HURTADC Edf. VALRA - 10 de Agosto 103 - Sto. piso 528-035
PANCORP S.A. Arq. PATRICIA GONZALEZ Edf. VALRA - 10 de Agosto 103 510-084
PROTINOR S.A. Ing. ANTONIO PATIRO G. Edf. VALRA - Ato. piso 325-983
UTINOR DEL NORTE S.A. Ing. ANTONIC PATIRO G. Edf. VALRA - Ato. piso (PROTINOR) -
SHANGRI LA (PLAYAS) - - Edf. VALRA - 5to. piso (ADINCA) 514-531

FUENTEs Chmara de 1a Construccibn de Guayaquil - 1986
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En primer lugar, hacia 1980 y 1981 que iniciaron
las ventas de Pendn del Rfo, todo los contratos entre
ADINCA y sus promitentes compradores tenfan una cléusula
especial que hacla referencia a la paridad del dblar nortea-
mericano (141), lo cual obedecfa a una medida de proteccibn
por parte de los promotores que habfan adquirido fuertes
endeudamientos en el exterior,

En segundo lugar, estas lotizaciones tuvieron difi-
cultades en ser reconocidas y aprobadas por el Municipio de
Guayaquil, debido a que su ubicacién era fuera de los 1fmites
urbanos definidos legalmente, lo cual implicaba que no se
beneficiarfan de los servicios p(blicos que estd obligada a
otorgar la institucién Municipal (agua potable, recolecci6n
de basura, etc.).

Por otra parte, las obras técnicas realizadas por
los promotores fueron de baja calldad, principalmente en
las vias vehiculares y sistemas de oxigenacién en los canales
navegables artificiales, lo cual se aprecia en los actuales
momentos que, por ejemplo, en Penén del Rfo y Canales del
Pef\6n, un 50% de las vias est&n en mal estado, y los cana-
les poseen muchos desechos sblidos, que no se han evacuado
con el flujo normal de las mareas del rfo Babahoyo.

A mAs de estos factores, se han dado casos en
que muchos de los compradores, una vez conclufda la amorti-
zaci6n de sus terrenos, no podian poseer las correspondientes
escrituras debido a requerimientos extemporfineos por parte
de los vendedores (promotores), lo cual llevé a que estas
personas perjudicadas conformen una Asociacién de Propie-
tarios para exigir sus derechos y reclamar por los ofreci-
mientos no cumplidos en las lotizaciones.

. Toda esta serie de situaciones ocasionf la erosibn
del sistema de venta promocionado por ADINCA, lo cual se
aprecia tanto en la baja (deflactada y afin constante), de los
precios de la tierra para la venta, como por una sensible
reduc;:iﬁn de la demanda en estos sectores.

(141) Cosa que los probables adquirientes no considersban muy fac-
tible, ya que en momentos que el dblar se cotizabe 8 S5/. 25
sucres, se afirmaba en el contrato que ste serfe reajustado
sl el dblar se cotizaba a mis de 37 sucres. En 1986 superd
los 150 sucres por dblar.
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En el gréfico estadfstico adjunto (No. 9) en base
a datos obtenidos en la lotizaci6n "Pefibn del Rfo", se apre-
cia la situacién entre Abril de 1983 y Abril de 1986, donde
podemos ver que en un primer momento, se dan cambios
positivos con ciertos estancamientos intermedios (ver la
forma de la ojiva de frecuencia acumulada y las alturas de
los bloques), pero en la pendiente de la curva que indica la
evolucién del costo de la tierra, observamos que antes del
aio 1985 la escalada de precios es muy pronunciada (incre-
mento agresivo de los costos), sin embargo, a partir de ese
afo, se detiene para caer abruptamente, llegando incluso en
1986 a tener un costo nominal menor que en 1983,

Ante este panorama, desde fines del afo 1985,
ADINCA incursiona en nuevas modalidades de promocibén inmgo
biliaria, a partit de varias acciones concretas:

a) Paraliza nuevas compras de tierras en el sector de
Dur&n (1984). ‘ :

b) Con{pra tierra en el sector de la via a Samborondbn
(primer tramo de la via perimetral de Guayaquil), en
asoclacién entre varios agentes (1984-86),

c) Adquisicién de amplias zonas en el sector norte de Gua-
yaquil, tanto directamente, como en paquetes acciona-
rios (Las Orqufdeas, Guayacanes, Urdenor, etc.), en freas
::ercanas al trazado de la via Perimetral de Guayaquil
1986).

d) Construcciébn de viviendas econémicas de tipo medio en
terrenos no vendidos de las lotizaciones Brisas del Santay
y Centro Vial I y II (1985-87),

e) Ejecuta la primera urbanizaci6bn propia, iniciando una
primera etapa de 13.5 H&s, con bastante &xito, alcan-
zando ya las 4 etapas: Urbanizaci6én Panorama en el
Km. 3.5 de la vla Durfin-Tambo (1985-87).

f) Construye y comercializa viviendas de tipo medio-alto
' en urbanizaciones residenciales: Urdenor y Guayacanes
(1986-87).

g) Ha Iniciado la promoci6n de viviendas para estratos
medio y medio-bajo en la urbanizacién "Las Orqufdeas”,
a través del Fondo Financiero de Vivienda Popular (1987)
(Plano No. 18).
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En sintesis, podemos afirmar que el grupo
ADINCA, en menos.de una década, se ha constitufdo en el
mayor promotor inmobiliario de la ciudad, incorporandoe gran
cantidad de nuevas @reas:

Penion del Rfo y Canales del Pei6n: 380 Has.

Brisas del Santay: 235 Has.

Centro Vial [ y II: 235 Has.
Urbanizaci6én Panorama: 13.5 Has. (lra.Etapa)
El Cortijo (Km. 10 via a Samborond6n): 200 Has. Aprox. (+)
URDENOR (I, Il y III): 100 Has, "
Guayacanes 200 Has., "

Las Orqufdeas: 1.000 Has., "

Es decir, son apréximadamente 2.381,5 Has. de
tierra habilitada que han entrado al mercado del suelo de
Guayaquil a través de la gesti6bn directa e indirecta de este
grupo Inmobliliario.

C. La Acci6n del Estado en el Mercado Inmobiliario Formal

En Guayaquil, segfin el filtimo Censo de Vivienda,
se determin6 la existencia de alrededor de 236.000 viviendas
(142), de las cuales las instituciones estatales provivienda
han aportado directamente con un 15.3% del total del parque
habitacional (143), correspondiendo al IESS 9.396 unidades
de habitacién (3.98%) y al BEV-JNV 26.709 (11.32%) segtn
lo podemos apreciar eam los cuadros adjuntos (Ver Cuadros
No. 19 y 20).

Debemos senalar que segln las Gitimas estima-
ciones del Departamento de Planeamiento Urbano de la L
Municipalidad de Guayaquil, para "la elaboraci6bn del Plan
Municipalidad de Guayaquil, para la elaboracién .del Plan
Emergente de Desarrollo Urbano, el volumen de viviendas que

{ + ) La eomercializecién se realize e través de la Cfa. LOCAELCO.
(Lotizacién Campestre £1 Cortijo C. Ltda.).

(142) Considerando el krss metropolitana de Guayaquil, que incluye
a Durfn y Pascusles, se contabilizan 248.469 viviendas. cfr.
INEC. IIT Conso de Vivienda. 1982. Resultados Definitives.
Cuadro No. 24,

(143) Cabe sefialar que para la fecha del Cansc, todos los progra-
mag del IESS estaban en ejecucitn, asi como la casi tota-
lided de las viwviendas construidas por el BEV-JNV que apa-
recen en el cusdro insertado en s]l texto, sumendo 36.105

viviendas.
-127-



QUADRO No.
PROGRAMAS DE VIVIENDA REALIZADOS POR -EL IESS

19

EN GUAYAQUIL

(1942 - 1987)

NOMBRE DEL PROGRAMA
Barrio Grace

Barrio Norte

Pasaje 28 de Mayo
Barrio Orellana

Casas Colectivas

Barrio del Sequro
Rentas Luque

Barrio Venezuela
Barrio Guaranda

Centro de Vivienda
Ciudadela 9 de Octubre
Ciudadela Belivariana
Ciudadela Moran Valverde
Bloques Avenida Quito
Ciudadela Huancavilca
Villas del IESS
Bloques Calle Chile
Ciudadela Villamil
Programa Habitacicnal Duran
Condominio "E1 Verano"
Condominioc Los Jardines
Urbanizacién Guangala
Urbanizacion Valdivia 4
Codominio La Primavera

TOTAL

ARO
1842
1942
1945
1948
1850
1952
1952
1954
1956
1960
1962
1966
1966

1967 - 1975
1967 - 1978

1971
1974
1975

1976 - 1986
1977 - 1973
1978 - 1880
1979 - 1984
1980 - 1987
1980 - 1987

SOLUCIONES
HABITACIONALES

896
192

9.396

NOTA: Desde 1980 no se han proyectado nuevos programes, sblo se

concluyen los ya iniciados.

FUENTE: Departamento de Ingenierfa y Vivienda del IESS-Guayaquil.

ELABORACION: CER-G.



-6T1-

CUADRD Ne 2}
VIVIENDAS CONSTRUIDAS JNV REGIONAL GUAYAQUIL . .
o s |
CRIOAD PROGRAMA (966 (w69 [1971 [w72 |1973 [197¢ 1978 |®76 |1977 |1978 [®79 (1980 |wet 1982|1883 |84 | 1988 CONSTRUDAS
GUATAQUIL |ATARKZANA |iSpa v | 168 5 | mo  [a27D ®D 'm% M5
EETEROS | L T E:uv. 3;:3 1560 (920 6V | 2y |40v 1480 v 1480
ESTEROS ZR 529 525 U 529
MACIAS | AR |g: 3 | ta
MACINS 1t 8o | leou . 308 © 308
MACAS 1) Ay | agy 108 v 108
uoess | e s 2% 1247
avens i ik 20y " s | 9
PRADERS NI 1559 | 302v 457 v 457
Wik ) . 30 L 30 v 3%0
wisA 0 w2 | 255 83 Ao4
MORESTA 558 w72y 2230 2230
FLORESTA 1 o9 v | by | a%2v | SRz ¢ 1592
ey T4u 74 o 74
WPRIINLE | 250 v 250 u 250
WAPASIE 3| v 120 v 120
BAUCES | 304U | 408y | 284V 1016 v A0 6
savees 1 853V | 494u | JoBu | 9% v 1752 v 1752
uCEs W : 2508 2408 v | 2408
ey v ‘Soob | o0 | 93
aMeEs v %6 v Wik v A3 11
s ¥l
SAUCES VIl 518y ] BBV 518
SAUCES VHL . =
it aaoi 54D 54 i tog p | 108
9 AMRZoNAS T4 v [l ] T4
’ 2 224 2
m) i 5lov ) 510 o 510
- | ~ 2468v 2068 v | 2468
. T 25.979 -
o e | T (e[ Tosdwee] T | T 1 T [ T T T T [m]mw
1594 168 s5 282 38k i7/8 2214 8l6 932 U558 1035 2232 630 qi08 1182 o¥5 234X %109

FUENTE  JUNAV) , 986
ELARCRACIN :  CER-6



que aportan las Instituciones Estatales provivienda es similar
a la cantidad de residencias particulares que se producen en
el mercado formal (144), las cuales sumadas llegan a repre-
sentar apr6ximadamente el 40% del parque habitacional total
(Formal e Informal) producido en la ciudad (145).

Sin embargo, es necesario realizar algunas preci-
silones que permiten entender mejor el funcionamlento de
instituciones referidas.

Por un lado, el IESS el aspecto de vivienda lo
aborda desde una doble vertiente, la una, la ejecucion de
programas de viviendas propias, y la otra, a través de prés-
tamos hipotecarios a sus afiliados para la adquisiciébn o cons-
truccibn de su vivienda, destacfindose que del monto total
a nivel nacional, a la Regional de Guayaquil (que comprende
cuatro provincias costefas, con excepci6n de Esmeraldas), le
corresponde asignaciones sobre el 40% y a la ciudad de Gua-
yaquil, apr6ximadamente un 30% del total nacional.

Cabe mencionar que seglin el cuadro No. 21
(146), del total de prE&stamos hipotecarios realizados por el
JIESS a nivel nacional, el 94% se destinaron solo a viviendas
(compra, mejoramiento, construccién, etc.), lo cual representa
el 97% del volumen de dinero entregado a los afiliados, y
seglin los funcionarios entrevistados, dicha tendencia se
mantiene hasta la actualidad en cada una de las regionales
del IESS,

De otra parte, en la accibén habitacional del IESS
en la ciudad de Guayaquil, se distingue en el cuadro corres-
pondiente, ha sido relativamente escasa (213 viviendas en
promedio por afio, si consideramos los 44 afos senalados), con
el agravante que desde inicios de la dé&cada actual, ya no
se han formulado nuevos proyectos para programas de vivien-
da, lo cual ha sido ratificado en los filtimos meses por el
Gobierno, a pesar de que la entidad en cuestibn es "autb- .

N o
noma",
(144) cfr. A. Orelleana. Aspecto Vivienda: Diagndstico D.P.U. I.
Municipio de Guayaquil, 1986. Cuadro No. 7, pig. 58. :

(145) ibid., pp. 44-45. El estudio considera que de la produccidn
formal de viviendas particulares, no se registran en el Muni'
cipio sproximadamente el 10% de ellas.

(146) El cuadro arroja las cifras del afo 1983, debiendo anotar
: que igual desglose para los afMos subsiguientes no nos fus
posible obtener. . -130-
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CUADRO No, 21

NUMERO Y MONTO DE PRESTAMOS HIPOTECARIOS POR OBJETIVOS DEL IESS
1983 (Nacionatl)
OBIETIVO PRESTAMOS VALORES
No. 1 Millones S/. 1
Anplia\cién, reparacibn y/o 1.754 18.2 457.9 6.6
terminacién vivienda.
Construccibn, compra oficina o 76 0.8 34.8 0.5
teller.
Construccién de vivienda. 2.836 29.4 1.879.0 27.0
Valor adgquisicién de vivienda 5 0.1 1.545.6 22.2
Compra de terreno y vivienda. 1.077 11.2 736.6 10.6
Compra de vivienda. 3.384 35.1 2.127.1 30.8
Otros 238 2.5 115.5 1.7
9,649 100 6.952.8 100

TOTAL
\




A todo esto hay que agregar que varios programas
de vivienda del IESS en Guayaquil continfian sin adjudicarse
'y peor entregarse, sumando 3.712 soluciones habitacionales
en Durfin, urbanizacién Valdivia 4 y la Primavera.

En el caso-del BEV-JUNAVI, desde el afo 1964
en que inici6 las obras para su primer programa habitacional
en Guayaquil : La Atarazana (entregado a partir de 1966},
hasta inicios del afo 1986, habfa construfdo un total de
26,709 unidades habitacionales, lo cual para los 22 afos de
accién significa un promedio anual de 1.214 viviendas.

A diferencia del IESS, que en promedio histérica-
mente mantiene un ritmo similar, el BEV-JUNAVI si ha
aumentado su produccibn, ya que considerando el quinquenio
1980-85, el promedio sube a 2.368 viviendas anuales, anotin-
dose que ello se debe, en gran parte, al impulso que se dib
entre 1981-82 a la ejecucibn de estos prograinas, llegindose
a entregar 9.108 viviendas en Guayaquil, a rafz de lo cual
decrecieron grandemente las adjudicaciones anuales, teniendo
un repunte hacia 1985, pero que no significa una tendencia
sostenida, ya que en 1986 fue mfnimo el nGmero de solu-
ciones entregadas (147).

En cuanto al sistemma de produccién empleado por
el BEV-JNV hay que tener en cuenta que hasta que se cons-
tituyd la JUNAVI, el sistema normal fue la produccién por
la empresa privada a través de licitacibn o concurso de
precios (148), En 1972 se inici6 de manera experimental el
Sistema de construccidon directa en el programa La Atarazana
de Guayaquil y luego en el Programa Primavera de Durén,
con miras a ‘'desarrollar programas masivos, asumiendo el
control técnico ademas del control econdmico, es decir, toma
el papel de constructor y promotor inmobijliario.

Este sistema continud, utilizidndose m&s tarde en
Quito, pero se mantenia el sistema de licitaci6n o de con-
curso de precios para las obras de infraestructura de urbani-
zacion (149) con empresas constructoras privadas.

- -

(147) En la Regional de la JUNAVI, no facilitaron ia informacidn
requerida para este afo, perc de acuerdo a2 las informaciones
periodisticas, se determina que las viviendas entregadas no
superan las 2.500 unidades.

(148) cfr. Rosario Aguirre. La Accién Habitacional del Estada en

Guayaquil 1972-1979. Tesis de Maestria, Flacsot Quito, 1980.
Cap. VI.2.

(149) ibid. pag. 5. -132-



Seglin los informes internos de la Junta Nacional
de la Vivienda del sistema de construccién directa se obtuvo
valiosas experiencias (introduccién de nuevas técnicas cons-
tructivas, variedad tipologica en las soluciones de diseio,
disminucion de los costos finales, etc.), aunque siempre tuvo
una frontal oposicion de la Camara de la Construccién vy
Gremios profesionales.

Hacia los afios 80, con el afin de cumplir con los
ofrecimientos del "Plan de Emergencia de la Vivienda Po-
pular en Guayaquil", se volvié al sisterna de licitaciones que
copd més del 90% de lo construido por el BEV en dos afos
en Guayaquil (150).

En la actualidad, con la implementacién a partir
de 1984 del "Plan Techo", se consolidé la "vuelta atris" en
cuanto a la entrega de las construcciones de viviendas del
BEV a los promaotores privados, y lo que consideramos peor,
se acentud la "devaluaci6n" que ha experimentado la vivienda
ya que hasta los aflos setentas se entregaba 'una vivienda
completa (incluso con acabados), y luego se ha pasado a las
"viviendas de carfcter b&sico", a las "Unidades Béasicas", al
"piso techo", a los "lotes con servicio", etc., es decir que
por razones econdmicas se ha ido deteriorando la caracteri-
zacion de la vivienda de interés social, reduciéndola e insis-
tiendo en menos metros cuadrados, como si las familias de
limitados recursos no necesitaran un aceptable grado de
confort. i

Para objetivizar lo dicho, basta con exponer los
cuatro esquemas sobre los que se disend el "Plan Techo™

Unidades b&sicas 24 m 2 de construccién
Unidades con un dormitorio 30 m 2 de construccibu
Unidades con dos .dorimitorios 41 m2 de construccién
Unidades con tres dorimitorios 50 i 2 de construccién

(150) Fue entre 1980-82 gue se incrementd notablemente la produc-
cibn de viviendas del BEV-JUNAVI en Guayaquil, llegando a
mas de 9.000 viviendas entregadas en 1982. :

-133-



Con el agravante que en Octubre de 1984, cuando
se inicio el "Plan Techo", el costo por metro cuadrado de
construccidén lo calculaba el BEV-JUNAVI en 7.220 sucres,
y hacia fines de 1986 ya se habfa duplicado (151), esto sin
contar el costo de la tierra que es aproximadamente un 30%
del total que tiene que pagar el adquiriente.

En conclusién, la acci6én del Estado en el sector
inmobiliario intenta favorecer justamente los intereses del
sector de la construccion y sus ramas conexas, ademfis de
habilitar Ifneas de crédito y mecanismos de financiamiento
que se circunscriben a grupos econdémicos dominantes, con
lo cual -en la praética- se desvirtfia el financiamiento de las
entidades gubernamentales provivienda que no sirven a los
estratos m&s necesitados de la poblacibn, sino a sectores
de una mfinima -y garantizada- solvencia econdmica, convir-
tiéndose en Gltima instancia en un factor més de reforza-
miento de las tendencias de ocupacidon urbana y de segre-
gacién socio residencial.

V. La oferta en el mercado formal de lotes,

La determinacion de las principales caracterfsticas
de la Oferta de Lotes en el Mercado Formal se realizari
mediante el anflisis de anuncios clasificados de periédicos
sobre ventas de lotes.

- ————

(151) Hacia fines de 1986, una vivienda de 48 m en un terreno de

63 m2 » se adjudicaba en 980.000 sucres; de los cuales la
construccién resultaba epréximadamente a S/. 15.000 por
metro cuadrads (S/. 720.000) que significaba el 73% del
total, y el costo del terreno era de unos S/. 4.126,90
sucres/mé (S/. 260.000), es decir, el 27% del total.
Hay que considerar que para conseguir la adjudicacién, se
debfa tener un depbsito inicial en el BEV de 160.000 sucres,
y una vez adjudicaba la vivienda, cubrir los gastos nota-
riales por 36.000 sucres, para empezar la amortizacifn de
la vivienda con cuotas de 5/. 11.980 sucres mensuales, por
el lapso ‘de 30 aflos (4'312.800 sucres), lo cual sumado re-
sulta 4'SD8.000 sucres en total.
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A, Algunas limitaciones del Liétodo.

Dado la estrechez "del mercado de bicnes territo-
riales de Guayaquil, el método presenta algunas limitaciones
que deberén ser consideradas en el momento del anilisis e
interpretacion de los resultados. Las limitaciones sefialadas
son béasicamente:

1. Los anuncios presentan un sesgo hacia las ofertas de
mayor valor. De consiguiente, los resultados deben ser
utilizados principalmente para detectar tendencias antes
que la estructura de la oferta; y ‘

2. Algunas variables suelen estar mal representadas en los
anuncios. Asf, algunos omiten la superficie total ofrecida
particularmente en el caso de urbanizaciones o lotiza-
ciones. En estos casos por lo general solo indican la
superficie de los lotes-tipo. En consecuencia, el indicador
"No. de anuncios" es relativamente impreciso en cuanto
a Oferta de superficie, debiendo ser utilizado b&sicamente
en el anilisis de tendencias.

B. Tendencias de la Oferta.

- En el cuadro No. 22 se presentan los resultados de
la_ cuantificacion de anuncios de periédicos realizada por
muestreo en el periodo 1980-85. Las observaciones han sido
clasificadas seglin usos de los terrenos y seglin estratificacion
de barrios o lotizaciones.

N

, Algunos usos del suelo de esc.sa presencia en el
mercado, tales como edificios educacionales, etc., no han
sido considerados en la clasificacion.

En la categorfa "Uso Mixto" se incluye todo el
casco central de la ciudad mé&s la prolongaci6n de la franja.
con eje en la 9 de Octubre hasta el Puente 5 de Jjunio
(152 ), Las viviendas existentecs en este sector deben ser

consideradas en general como de altos y medianos ingresos.

(152) Se entiende como "Casco Comercial" el érea comprendida entre
el Malecdn Simén Bolivar y la Avda. Quito, en el sentido
Este-Oeste, y entre Roca-Urdaneta y la Avda. Olmedo-Colén,
en el sentido Norte-Sur. Se considera ademds como Centro,
.a la prolongacién de la franja que tiene como eje la Avda.
9 de Octubre, desde la calle Quisquis a Aguirre, hasta sl
puente S de Junio. = _j3s.



CUADRO a3

OFERTAS DE LOTES EN GUAYAQUIL SEGUN ANUNCIOS DE PERIQDICOS,
CLASIFICADOS FOR USDS Y POR ESTRATOS DE BARRIOS D URBANIZACIONES,
EN ALGUNOS ANOS SELECCIONADOS.

UsOS Y ESTRATOS ANDS

1980 1981 1982 1983 1984 1985

1. USD RESIDENCIAL 225 303 336 a70 443 457
1.1 ALTO 36 72 116 101 206 289
- Nor-Oeste Urdesa,
Ceibos, Lomas, a/ 36(x%)  72(x) 116(%) 101(%)206(x%) 190
- Otros: Centenario, :
La Puntilla, b/ 3b(x)  72(%) 116(*) 101{*)206(%%) 99

1.2 MEDIO ALTO
- Alborada, Samanes, c/ 24(%) 55(%) 77 b6 53 &6
1.3 MEDIO, MEDIO-BAJO 165 176 143 103 182 162

- Unifamiliar: Cdlas.
en Duran, Pascuales,

Sur, d/ 88 77 77 o5 77 36 (%%}
- Multifamiliar: Pe-
riferia de Centro, e/ 77 99 &6 48 148 &6

2. UsO MIXTO tvavaenda y

comercio, oficinas, -

parqueo) 59 24 77 36 24 24
- Centro, Casco + f/ ] (*) (%) (%) - (%)
3. USO INDUSTRIAL (Con -
eventual cambio de
uso a vivienda) 116 (%) 48 (®) 24{%) 36(*%)
T0TAL (1) + (2) "+ (3) 394 327 441 306 491 517

a/ Ademds kennedy, Faraisc, Miraflcres, Pto. Azul vy otras.

b/ Adem&s La Saiba, Almendros y similares en ctros sectores.

c/ FAE, Atara-ana, BGar:zota, Buayacanes, Bellavista, EntreRicos,
stc.

d Eh gereral, urbanizacicnes incompletas en varios sectores.

e/ y f/ Definicién del casco Centrel y Periferia. Ver el texto.

{(#) Observaciones insuficientes -en la muestra.

(##) NMNumerc de cheservaciones de baja representatividad.

FUENTE : Investigacidn Propia
ELABORACION : CER-G. 136



La estratificacibn de los barrios y de las lotiza-
ciones estd claramente explicada en el cuadro No. 22.

En algunos casilleros del cuadro se ha indicado
con un asterisco o con dos cuando las observaciones corres-
pondientes resultaron _insuficientes o de representatividad
muy baja.

En el gréfico No. 10 se exponen algunos resultados
del Cuadro No. 22. Se han trazado curvas de las tendencias
de los anuncios de uso residencial, de uso mixto y del total,
Debido a valores muy erréticos no se incluydé el uso in-
“dustrial.

En vista de la elevada importancia del uso resi-
dencial, su curva influye dr&sticamente en la curva total.
Se aprecia que ambas curvas son- ligeramente ascendentes con
una breve depresion en el afio 1983.

En el gréfico No.11 se han representado las ofer-
tas de lotes de uso residencial clasificados como: 1) Altos,
2) Medio-Altos y 3) Medios y Medios-bajos. La figura
muestra para los tres estratos tendencias dispares. En los
Medios y Medios-bajos, la curva cae en los afios 82-83, tiene
una leve recuperacién el 84 para volver a caer en el 85,
En el perfodo analizado se muestra levemente descendente.

La curva Medio-alto parece en general ligeramente
ascendente, si bien desciende en los aftos 83 y 84,

.La curva del estrato Alto es claramente ascen-
dente en el aiflo 83 hace una -leve pausa pero luego trepa
rapidamente.

La suma de las tres curvas da por resultado la
curva total de uso residencial presentada en el gré&fico 10,
y que muestra una tendencia general ascendente,

5.1 Evolucién Reciente de loer‘recios de Oferta de Lotes,

Siempre en base a los anuncios de periddicos, se
analiza en segunda la evolucion reciente de los precios de
oferta de lotes. Los resultados resumidos de las observa-
ciones se presentan en los cuadros 23 y 24 y en los gréficos
12,13, 14.y15 . Se estudié en primer término la evolucidén
de los precios reales, es decir, en moneda deflactada segflin
el Indice de precios al consumidor de Guayaquil. Las varia-
ciones de los precios promedios se muestran en los cuadros
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PRECIOS PROMEDIOS DE OFERTAS DE LOTES EN GUAYARUIL, SEGUN
ANUNCIOS DE PERIDDICOS CLASIFICADOS POR USOS Y POR ESTRATOS DE
BARRIOS O URBANIZACIONES.

VALORES DEL M2 EN SUCRES, DEFLACTADOS POR IPC DE GWAYAGUIL.

BASE 1978 - 79 = 100 T T T

USOS Y ESTRATOS ANDS

1978 1980 1981 1982 1983 1984 1985

- Nor-Oeste (Ur-

desa,Ceibos,a/ 1920 2963(%*) 2741 2647 1730 2121 1493
—~ Otros (Cente-

nario, La Pun—

tilla, b/ (%) (%) (%) (%) (#) 2057 1806
1.2 MEDIO ALTO (Albo-
rada,S5amanes,FAE,

c/ () () 1465 145° 1823 1335 1146
1.3 MEDIO, MEDIO-BAJO

- Unifamiliares:
Cdlas. en Duran,
Pascuales, Sur,
Frocperina, d/ (%) 495
~ Multifamiliares:
Feriferia del
Centro, e/ 1133(%%) 3380 3073 acks 2B76 2321 1485

2791 3160%%)

wn
~J
u

428

n
(g
~Ll

2. USO MIXTG (Viv-
vienda,comercio,

oficinas,parqueos,
etc.)
- Centro, f/ 730 7400 L) 12570 60R0{¥¥) (%) (*)

3. USO INDUSTRIAL
(Con eventual -
cambic de uso

a vivienda) 528 473 (¥)- be? (*) () 147¢w%;

Para las llamadas a/, b/, ..... . /. véase Cuadro 1

(#) [heervaciores insuficientes

(%%) Nomere  de observacicnes (Aatincics en los  peritdicus) e
baja representacién.

FUENTE : Investigacidn Propia
ELABORACION : LCER-G
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CUADRO 24

FRECIOS DE LA OFERTA DE LOTES DE TERRENO EN GUAYAQUIL, SEGUN
VALOR DE LAS MEDIANAS DE ANUNCIOS DE PERIODICO Y CLASIFICADOS POR
Us0s (RESIDENCIAL, INDUSTRIAL, MIXTO), Y POR ESTRATOS DE BARRIOS
0 URBANIZACIONES. EN SUCRES CORRIENTES.

1978 1980 1981 1982 1983 1984 1985

- Nor-Deste:

Urdesa,Cei-

bes,a/ 2000 2927(x%) 1702 28706 1702 2023 1325
- Otros: La

Puntilla,

Centenario,b/ --- . -—— == —-= -~= 1824 (**) 1776

1.2 MEDIOD ALTO
(Alborada,Sa-
manes,FAE), c/ () {#) 1480 1503 1536 1493 987

1.3 MEDIO, MEDIO BAJO

- Unifamiliares:

Cdlas. en Durén,

Pascuales, Sur,

Prosperina, d/ (%) 488 607 366 360 223 331 (%+)
- Multifamiliares:

(Periferia del

centro), e/ 1200(«%) 3347 3039 <284 2449 2301 1375

2. USO MIXTO (Vi-
) vienda y oficina,
comercioc, par--

quec, etc.)
~ Centro, f/ 60a0 6930 (%) 14640 6470 (%) (%)

3. USO INDUSTRIAL

(Eventual cambic de .
usg a vivienda) S0 251 (%) 193 (%) (%) lag (%)

Para las llamadas a/, b/, ..... s T/, veéase Cuadro 1

(#) Cbserveciones 1nsuficientes

(%) Mumero de observacicnes (Aalincics en los operiddiceos: dz
baja reprezentacibn.

FUENTE : Investigacidn Propia

ELABORACION : CER-G
: -140-
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ya citados. Adicionalmente en el Cuadro 25 se presentan. las
tendencias de precios reales, pero esta vez de las medianas
de los precios. Como se sabe la mediana tiene algunas ven-
tajas respecto a la media o promedio, especialmente cuando
se presentan datos extremos muy irregulares.

En los Cuadros 25a 31se entregan los datos deta_
llados sobre los diferentes tipos de submercados de suelos
segflin estratificacién.

5.1.1 Los precios reales promedios.

Los graficos 12 y 13 basados en el Cuadro 23,
muestran que los precios reales en los distintos sub-mercados
de lotes asciende progresivamente hasta los afios 82 y 83 y
luego caen vertiginosamente.

Se puede apreciar que el desplome de los precios
en los distintos sub-mercados se relacionan visiblemente con
los ascensos previos. Asl, se observa que las cafdas més
bruscas se producen justamente en los submercados -tales
como el de los lotes centrales y el de lotes para ingresos
Medios-Altos- que habfan mostrado las mayores tendencias
alcistas. :

La curva de los precios reales de los lotes del
Norte-oeste presenta algunas caracterIsticas diferentes.
Probablemente por una alta competencia no se advierte un
perfodo de fuertes alzas y luego, muy prematuramente, em-
pieza a sentir los efectos de la depresién de :los precios que
afectari posteriormente a todo el mercado.

51.2 Las Medianas de los precios reales.

Tal como se ha insinuado anteriormente, el uso
de la mediana en lugar de la media o promedio, presenta
diversas ventajas especialmente en casos como el analizado
en que se cuenta con pocas observaciones y que algunas de
las extremas pueden tener valores extraordinariamente altos
o bajos, que introducen deformaciones a la medicién de
tendencia central. ‘

En el grafico 14 se ha graficado los resultados
del Cuadro 24 sobre la evolucibén de las medianas de los pre-
cios de los diferentes sub-mercados de lotes de Guayaquil.
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CUADRO 25

PRECIOS DE OFERTA DE LOTES DE TERRENO DURANTE VARIODS AHOS
SELECCIONADDS, SEGUN ANUNCIDS DE FERIODICOS EN NOR-DESTE, URDESA
CENTRAL, URDESA NORTE, MIRAFLORES, LOS CEIRDS, ETC.

AROS (A (B) (C) (D) (=)

N° DE ANUN-— VALOR FRO- VALOR FRO~ VALOR ME-- VALOR ME--

CIOS EN EL - MEDID EN - MEDIO EN - DIANA EM ~ DIANA EN -

Ao, ¢. DE CADA $. DEFLAC~ $. DE CADA $. DEFLAC-

AHO TADCS FOR  AfD TADOS FOR

IPC, EBASE IFC, EASE

1978 - 79 1978 - 79
1978 198¢ 19z 2 A

1980 ol e¥) T5a0 (¥¥)  DUAI(ve)  [OF0(¥d FEET(¥

1981 782 3704 2741 23R0 L70n
1982 1164 4108 B447 Ban S
1983 101 T 1730 2500 1072
1984 170 £395 z1et AICD Bl
1985 90 St 1452 SO0 1355

"FUENTE: ANUNCIOS CLASIFICADOS "EL UNIVERSO"
ELABORACION CER-G

CUADRO 26

FRECIOS DE OFERTA DE LOTES DE TERRENOQ SEGUN ANUNCIOS DE
FERIODICO EN OTROS BARRIOS O URBANMIZACIOMES DE IMGRESO ALTC.

ADS (A) (E) (C) (D) (E)
N® DE ANUN-— VALOR FRO- VALOR FRO- VALOR ME-- VALOR ME~-
CIDS EN EL - MEDID EN - MEDIO EN - DIANA EN — DIANA EM -

A0, $. DE CADA $. DEFLAC- $. DE CADA $. DEFLAC-
A TADGS FOR ARG TADOS PCR
IPC, BASE IFrC, BASE
1978 - 7% ’ 1978 - 79
1984 F6(¥+] 4201 (%*) 257 %) EEDIGEE D] 15230 (++
1985 39 7087 1304 A%70 1774

(A} Obtenidos por muestres del diaric "CL UNIVERSD" de Guavoouil

(B)Y Sumatcria de observacicnes / N° de coszrvaciones.

(€ Valores de columna (BY / Indice de prscics &' zopsumidor gz
Guayaquil presentado -en el cuadro anero.

(D) VMaler de la chsevvacidn central del conjunic de chservacio-—
nes grdenadacs.

(E) Valores (D) / Valoras del IFC de guayaguil de base
1978 - 79 = 100

FUENTE: ANUNCIOS CLASIFICADOS DE *EL UNIVERSO"

ELABORACION : CER-G.
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CUADRD 27

PRECIOS DE OFERTA DE LOTES DE TERREND DPLRANTE  VULET0OS  450%
SELECCIONADOS, SEGUN  ANUNCIOS DE PERIUDICOS <IN pGRTE
URBANIZACIONES NUEVAS, ALBORADA, ETC.

ANOS (A) (B) () (D) (E:
N°® DE ANUN-- VALOR FRO~ VALOR FRO- VALDR ME-— VALOR ME--
C105 EN EL - MEDID EN - MEDID EN - DIANA EN — DIANA EN -

ARD. $. DE CADA $. DEFLAC— $.- DE CADA . DEFLAC-
AND TADOS FOF  ASD TADOS FOR
IPC. BASE IPC, BASE
1976 - 79 1978 - 79
1981 55 LonS
1982 77 1459
1983 A 1523
1984 55 L Ex EA
1985 i -k tlas
FUENTE: ANUNCIOS CLASIFICADOS “EL UNIVERSO"
ELABORACION CER-G
CUADRO 28

PRECIOS DE OFERTA DE LOTES DE TERRENO DURANTE VARIOS AROS
SELECCIONADDS, SEBUN ANUNCIOS DE FERIODICOS EN PERIFERIA DEL
CENTRO.

ARDS (a) (B () (D) (E)
N° DE ANUN-- VALOR FRO- VALOR PRO- VALOR ME-- VALOR ME--
CIOS EN EL - MEDIO EN - MEDIO EN - DIANA EN - DIANA EN -

ARD. $. DE CADA 4. DEFLAC- $. DE CADA $. DEFLAC-

ArD TADOS FOR A0 TADOS FOR

IPC, BASE IFC, BASE

1978 - 79 1978 - 79

1978 13z3Cvry 1723 %y IS o 100 s

1980 77 4374 3340 000 337

1981 27 251 3C7= L1605 n0ze .
1982 &s c£z1 4265 =00 5234
1983 4e a710 2874 BERT 24T
1984 105 a9%7 23cl LY3E 23nl
1985 ob =82 1435 5297 1375

(A) DObtemdcs por muestrec del diario "B OnIVERGD" de Queyagell

(B} Sumatoris de observaciomes / N de whskrvaclores. B

(Cy WValores de columna (B) / Ingice ie precies al conzamider  de
Guayequil presentado e, €1 cuadre ane. ..

{D) Valor de la ghzervacica ze2atral del zonjunts de obesrvacio--
nes w-densdas.

(E} " Valcres (D) Vzicr-=: del IPC de guaysquill da base :
1978 - 75 = 10

FUENTE: ANUNCIOS CLASIFICADOS “EL UNIVERSO"

ELABORACION: CER-G
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CUADRO 29

PRECIOS DE OFERTA DE LOTES DE TERREND DURANTE VARIOS ARDS
SELECCIONADDS, SEGUN ANUNCIOS DE PERIODICOS EN SECTOR MEDIO BARJO,
CIUDADELAS EN SUR, PASCUALES, ETC.

AROS (A) (B) (c) (D) (E)
N°® DE ANUN-- VALOR PRO- VALOR PRO- VALOR ME-~- VALOR ME~-
CIOS EN EL — MEDIO EN — MEDIO EN - DIANA EN - DIANA EN -

AnD. $. DE CADA %. DEFLAC- &. DE CRDA_%. DEFLAC-

AND TADOS FOR ARD ‘TADOS FOR

IPC, BASE IFC, BASE

1978 - 79 1978 - 79
1980 58 5%z 495 =83 &8e
1981 77 773 572 “gae £37
1982 77 Loy 428 Znk 364
1983 55 1235 Se7 840 360
1984 77 877 291 &7% 222

1985 Fh(*+) 1237 (#%) EF-IRE ! 1300 231 (%#)

A‘ FUENTE:; ANUNCIOS CLASIFICADOS "EL UNIVERSO”
{ ELABORACION: CER-G
CUADRD 30

PRECIDS DE OFERTA DE LOTES DE TERREND- DURANTE VARIOS ANOS
SELECCIONADOS, SEGUN ANUNCIOS DE PERIODICOS EN CASCO CENTRAL :
EJE 9 DE OCTUBRE - LAS PERNAS.

A0S (A) (B) () (D) (E)
N® DE ANUN-— VALOR FRO- VALDR PRO- VALOR ME-— VALOR ME——
CIOS EN EL - MEDIO EN - MEDIO EN - DIANA EN - DIANA EN -

AND. %. DE CADA $. DEFLAC- $. DE CADA $. DEFLAC-
AND TADOS POR AROD TADDS FOR
IPC, BASE IPC, BASE
1978 - 79 1978 - 79
1978 7730 7732 &000 £000
1980 55 . 8450 7400 9300 5950
1981 24 (%) (%) (%) () ()
1982 77 19.508 12.57¢ 2e. 727 14,640
1983 36 (%x) 14.219¢(%4) A0F0 (%%} 15.555(%)  4La70(%%)
1984 24 (*) %) (%) (%) (%)
1985 24 (%) (#) (%) (%) (*)

(A) Obterides por muestrec del diarlo “EL UNIVERSO" de Buayaquil

(B) GSumatoria de cobservaciones / N° de observaciones.,

(C) Valores de columna (B) / Indice de precics al consumidor de
Guayaquil presentadov en el cuadro anexo.

(D) Valer de la cbservacién central del conjunte de cbservacio—-—
nes crdenadas.

(E) Valores (D) / “alcres del IFC de guayaquil de base :
1998 - 79 = o0

FUENTE: ANUNCIOS CLASIFICADOS "EL UNIVERSO*

ELABORACION : CER-T-.
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CUADRO 3!

FRECIOS DE OFERTA DE LOTES DE TERREND DURANTE VARIGS AnNOS
SELECCIOMADOS, SEGUN ANUNCIOS DE FERIODICOS DE  ESVENTUAL  USD
INDUSTRIAL.

A0S (&) (E) (C) (D) (E) i
© N°® DE ANUN-- VALOR FRO- VALOR FROD- VALOR ME-— VALOR ME—-
£I0S EN EL - MEDIO EN - MEDIC EN - DIANA EN - DIANA EN -

450, $. DE CADA &. DEFLAC- $. DE CADA $. DEFLAC-

AND TADOS FOR AND TADUS POR

IFC, BASE IFC, BASE

1978 - 79 1978 - 79
1978 Sag =25 E 250
1980 114 539 473 300 751
1981 (+) (%) () (%) (%)
1982 48 1037 £o7 306 193
1983 (%) (%) v (=) (%}
1984 24 () () T () I

1985 T4 (2%) 5 77¢as) 147 () ShL () 164{ss;

(A} Obieordes por nusstred del dizrie

(B) —umetoria de observaciones / (9 o 0 .

(C) Vsalores'de coluemna tBY /7 Indice ce precics : aeuaidas oz
Guayaguil presentsde o =

(B} Valor de la ashesrvacidp censral de

" mes ordenadas.

(E} Valores (D) / Valoces az! IFC ve quasaguii e baze
1978 - 79 = 100 o

FUENTE: EL UNIVERSO

ELABDRACION : (ER-G.

Sueyvagque !

-149- -



Las tendencias de las curvas, en base a las me-
dianas, no muestran grandes diferencias con aquellas de los
precios medios. Talvez la finica diferencia se advierte en
los precios del sub-mercado Nor-Oeste. La curva de las
medianas es similar a las de los otros sub-mercados, es decir -
ascendentes hasta 1982 y decrecientes en los anos siguientes.
Tal como se dijo anteriormente, la curva de los promedios
mostraba el inicio del descenso en el ato 80.

5.1.3 Evolucién de los precios nominales.

. El gréfico 15 presenta las tendencias de los pre-
cios nominales de los principales sub-mercados de lotes urba-
nos de Guayaquil.

La curva de lotes' mixtos o lotes del Centro,
muestra el mismo comportamiento que su homéloga de
precios reales, naturalmente amortiguadas por los efectos
inflacionistas. Se observa de la misma manera una brusca
cafda de precios a partir de 1982,

En las otras dos curvas dibujadas los efectos infla
cionarios ocultan en buena medida la depresién de los precios
reales constatadas en los cuadros. y gr&ficos anteriores. En
el caso del submercado "Periferia del Centro", la curva se
detiene o se éstanca en el afio 82 luego se produce un levan
tamiento en el aho siguiente para finalmente descender en
el 85. -

En el caso del sub-mercado Nor-Oeste, los precios
nominales muestran un leve descenso en el ano 82, luego
repuntan al 84 y se estancan en el Gltimo ano de observacién

5.1.4 Los precios del suelo en los principales ejes urbanos de
la ciudad.

En seguida se investigan las variaciones de los
precios del suelo urbano a través del recorrido de los princi-
pales ejes urbanos de Guayaquil.

En primer término se analiza los precios de los
solares a lo largo del Par Quito-Machala.

En segundo término se tratan las dos arterias més
importantes del centro de la ciudad: el Malecén Sim6n Bolf-
var y la Avda. 9 de Octubre.

- -150-



Finalmente se estudia un grupo de vias externas
al Centro de Guayaquil, ellas son:el par Chile-Eloy Alfaro
y su prolongacion, la Avda. Portete, la Avda. Victor Emilio
Estrada, la Avda. San Jorge y' la Avda. Principal de La
Alborada.

I. Los precios en el par OQuito-Machala.

Las observaciones de precios de solares del par
Quito-Machala han sido graficados en el grafico 16. En base
a los puntos correspondientes se trazd una curva que conje-
tura sobre el comportamiento general de los precios a/lo
largo de toda la via, Tal como era de esperarse la curva
tiende a tomar la forma de una campana de Gauss con valo-
res miximos a la altura de la Avda. 9 de Octubre. Sin em-
bargo, la figura carece de simetrfa y se aprecia una rfpida
degradacion de precios hacia el sector norte en la inmedia-
ciones del Cementerio. Dado el bajo nimero de observa-
ciones no es posible hacer mayores precisiones sobre la rama
sur de la curva,

II. Avenida 9 de Octubre.

Para visualizar el comportamiento de precios en
esta arteria, sus observaciones se presentan en el gr&fico 16
Los valores observados permiten ajustar una rama de una
campana de Gauss a partir del inicio de la Avenida en la
interseccién con el Malecbn. Este resultado, es decir, los
mayores precios junto al Rfo, es altamente significativo pués
demuestra que la proximidad del Guayas se la valoriza no
sblo por consideraciones histéricas sino también comercial-
mente.

Los valores encontrados junto al Malec6n descien-
den suavemente hasta Chimborazo. A partir de allf la gra-
diente es mayor y da la impresibn que se produce un punto
de inflexién entre Garaicoa y la Avda. Quito. De este punto
hasta Tungurahua no hubo otras observaciones de manera que
no se tiene certeza que efectivamente la curva haya tomado
la forma asintdtica que muestra la Figura Il. Otra hipbtesis
plausible es que m&s alld del Area relativamente deprimida
en las cercanfas de la Avda. Quito, los precios suban y que
entre Mascote y Los Rfos se encuentre un nuevo punto de
méximo. -151-
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IlI. Los precios en Malec6n Simén Bolfvar.

Los precios en esta arteria, siguen en orden de
magnitud a los de la Avda, 9 de Octubre, en consecuencia,
los terrenos de mayor valor de la ciudad se encuentran en
la interseccion de ambas vias. Los datos recogidos seialan,
. valores un poco més bajos por el lado de Malec6n. En todo
caso y tal como lo muestra el Gréafico 16, el centro de la
curva se ubica en esa zona.

Se observa que la curva es mis bien simétrica,
alin cuando hacia el Norte, su inclinaci6bn es mayor y des-
ciende a precios més bajos que en la rama Sur.

IV. El Par Chile-Eloy Alfaro.

Partiendo de la interseccién con Olmedo hacia el
Sur, los precios de los solares sobre &stas descienden suave-
mente hasta Gomez Rend6n. MAs adelante se produce una
situacioén -atipica., Aparentemente, un poco més al Sur de
Gémez Rendbn los precios bajan rapidamente hasta las’ cer-
canfas de la callle El Oro, luego esta via pasa tangencial-
mente a uno de los barrios elegantes de la ciudad -El Cente
nario- entonces sus precios se elevan fuertemente y se man-
tienen en ese nivel hasta el término de este sector, bajando-
nuevamente en la Avda. Domingo Comin (Sector de Industrias
en acera este, y viviendas al oeste) que se prolongan hasta
el sector popular de El Guasmo donde se dan los menores
valores. En el grafico 16 se muestran los valores observados
y la forma que se le di6 a la curva, senalandose que a lo
largo de la prolongacién de la calle Eloy Alfaro (en el sector
del Barrio del Centenario) se encuentra el "Barrio Cuba", que
consta de amplios sectores populares en el sector del Camal
Municipal, y por sus caracteristicas sociales y de implan-
tacibn de madereras y otras industrias, posee un costo del
suelo bastante menor que las zonas adyacentes que se han
graficado.

V. .Avenida Portete,

Los valores observados en este eje urbano estfn
consignados en el gréfico 17. La curva ajustada visualmente
es muy extendida y muestra variaciones suaves de precios.

Dada que tiene la misma orientacién -Este Oeste-
que la Avda. 9 de Octubre, es interesante hacer una r&pida
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comparacién de sus formas. En el caso de la Avda. Portete
su méximo valor se da en el cruce con la Avda. Quito, a
diferencia de Ja 9 de Octubre cuyos solares estén relativa-
mente desvalorizados en las cercanias a la Avda. Quito,

VI. Precios en la Avda. Victor Emilio Estrada.

La informaci6n sobre esta arteria ha sido grafi-
cada en el grafico 17. Esta muestra un comportamiento
andmalo para un eje radial, pues en teorfa los precios de-
berfan descender en la medida que los solares se alejan del
Centro. En este caso, sin duda influlda por la actividad
comercial en la parte media de esta via, se produce un
"monte" que se inicia junto al puente al inicio de Urdesa y
llega hasta la Avda. Las Monjas, donde los precios. vienen
bajando r&pidamente y la curva muestra un punto de infle-
xi6bn -es decir hay un cambio en la curvatura- y luego la
gradiente se suaviza en direccién hacia Miraflores.

VL La Avenida San Jorge.

Sus valores y su curva conjetural se entregan en
el grafico 17. Se trata de un caso con cierta similitud con
el anterior. Nuevamente un centro comercial, localizado en
un lugar intermedio de la arteria, genera un trecho de mayo-
res precios los cuales bajan rfpidamente m&s allA de dicho
centro comercial.

VIll. La Avda. Principal de La Alborada.

Esta via estd ubicada en el programa habitacional
que en la década de los 70 fue el pionero para la ocupacién
hacia el norte de la ciudad, "descentralizando" amplios sec-
tores medios de la poblacidn.

En el gréfico se puede apreciar una asimetria de
la campana de Gauss, y ello obedece a que del sector ana-
lizado, el area central fue la primera en entrar al mercado
inmobiliario y en ella se concentran las actividades comer-
ciales, bancarias y de recreacion.

Fn el sector senalado "La Garzota", que es de
reciente promocién (desde 1985), los precios son relativa-
mente altos, considerando que desde 1975 que se empezd a
vender La Alborada han sido terrenos de "engorde'".
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En la zona de "Los Samanes" decrece la curva,
principalmente debido a la lejanla de esta areas, pero man-
teni€ndose una tendencia asintbdtica.

CUADRO No. 32

PRECIOS DE LOTES EN LAS PRINCIPALES ARTERIAS DE GUAYAQUIL

9 de Octubre

Malecén 120-150-200,000
Chimborazo 120-150,000
Garaycoa 100-120.000
Quito 80-100.000
. Tungurahua 70- 80,000
Malecan Politécnica 40- 50,000
Tomés Martinez 60- 70,000
9 de Octubre 100-120.000
10 de Agosto ~ Colon 70- 80.000
Av. Olmedo 50- 70.000
Quito - Machala Cementerio 20- 25.000
9 de Octubre 50- 90.000
Portete 35.000
Chile - Eloy Alfaro ‘Av. Olmedo 25.000
Domingo Comin Gamez Rendén 20.000
El Ora 13.000

A lo largo de Rosa Borja de Icaza
Sector La Saiba 14~ 20.000
Portete Eloy Alfaro 12- 17.000
Av, Quito 15~ 20.000
Calle 17 ava. 20 8- 13.000
Av. San Jorge Av. Kennedy 18.000
Policentro 20.000
Kennedy Norte 16.000
V. Emilio Estrada Puente (Kennedy) 30.000
Av. Las fonjas 40.000
Guayacanes - Ilanes 20.000
Miraflores 15.000
Principal de La La Garzota 10.000
Alborada Mi Comisariato 15.000
Iglesia 12.000
Los Samanes 7.000

FUENTE: Entrevistas a Corredores de bienes raices.

ELABORACION: CER-G.

NOTA: Para observar la evolucidon de los valores comerciales del suelo
urbano en Guayaquil nos remitimos a los planos con valores promedios
obtenidos en base a lps avisos clasificades (Diario El Universo)
y varios Corredores de Biemes Ralces, entre los aMos 1970-18986.

(10 planos gue se adjuntan al final).
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5.1.4 Precios de Oferta de Lotes Industriales

El rA&pido proceso de industrializacibn de los afios
70 en Guayaquil condujo a las empresas a buscar localiza-
ciébn en las afueras de la ciudad. Las nuevas plantas se
establecieron principalmente en algunas vias de acceso a
Guayaquil. Sin embargo, la mayor parte de ellas prefirio
establecerse a lo largo de la via a Daule, principalmente
entre Mapasingue y Pascuales. Con el prop6sito de conocer
el comportamiento de los precios de los lotes industriales,
a continuacién se analizarf los anuncios de peri6dicos refe-
rentes a la via a Daule.

Debido a la crisis de la industria local a partir
del ano 82, en los afos recientes, la actividad de compra
y venta de lotes industriales se ha paralizado completa-
mente. En consecuencia para el anilisis que sigue se ha
debido trabajar con informacién de los afnos 81 y 82.

Los resultados de las observaciones de precios
se presentan en el Cuadro No. 33 y de otra parte han sido
presentados en el Grafico 18.

En esta Figura se aprecia un comportamiento
parecido de las curvas de los promedios y de las medianas.
Se encuentra que luego del kilometro 4 y medio, los precios
de los lotes descienden progresivamente en la medida que
se avanza hacia el norte. Finalmente, en las cercanfas de
Pascuales, los precios suben r8pidamente llegando a niveles
ligeramente  inferiores a los del kildmetro 4 y medio tal
como era de esperarse, los valores de la mediana son mas
suaves que los de la media.

CUADRO No. 33

PRECIOS DE LOTES INDUSTRIALES A LA VIA DAULE
{en sucres del ano 1981)

LOCALIZACION EN VIA PREDICS DE LOTES
A DAULE MEDIA MEDIANA
41/2 - 711/2 417 300
7 1/2 a Km. 10 250 225
Km. 10 - Km. 13 130 140
Km. 13 adelante 420 250

FUENTE: Anuncio de peribdicos, agencias y corredores.
ELABORACION: CER-G. -157-



5.2 Promedio de Superficie Ofrecida

Se dijo anteriormente que los anuncios de lotes
en urbanizaciones y lotizaciones por lo general no indican
la superficle total de &stas, La simple consulta de las su-
perficies totales de dichas lotizaciones no soluciona el pro-
blema puesto que la mayor parte de ellas se hacen por eta-
pas a través de varios anos.

En lo que sigue, se -analizan las superficies prome-
dios de lotes ofrecidos por los anuncios segln los sectores
de la ciudad definidos en acépites anteriores,

En el Cuadro No.34 se presentan los resultados
de las medias y de las medianas de las &reas para los anos
78, 81 y siguientes hasta 1985.

Para el anéllisis grafico se ha preferido utilizar
los valores de las medianas, por su mayor regularidad.

En el Grafico No. 19 se muestra las curvas de
los lotes en los barrios medios-altos, medios-bajos y altos
(o Noroeste). Tal como era de esperar, la curva del estrato
Alto se mantiene en la mayor parte de su recorrido por
encima de las otras. De la misma manera la curva de las
superficies medianas de los "medios-altos" en general mues-
tra cifras més altas.

Las tres curvas muestran un descenso en el ano
81 y 82. Este fen6bmeno coincide con el effmero "Boom"
de la construcciébn en Guayaquil de 1982. De manera que
se podrfa sostener que la reduccion de la superficie media
de los lotes se debi6 o se explica por un esfuerzo de los
lotizadores de alcanzar a un mayor nGmero de beneficiarios
o clientes.

En el Grafico 20 se ha presentado las observa-
ciones de superficies de lotes del Centro y de la Periferia
que muestran una tendencia ligeramente decreciente a tra-
vés de todos los afnos de observacion. En el caso de las
superficies de lotes en el Centro se advierte una fuerte
alza a partir del afno 82. Este aumento se explica por el
fuerte descenso de ventas de lotes en el Centro, donde
habiéndose transado unos pocos, E&stos fueron de superficie
relativamente extensa y costo sumamente elevado.
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CUADRO No.
SUPERFICIES OFERTADAS (MEDIA Y MEDIANA) DE LOTES URBANOS EN GUAYAQUIL SEGUN
ANUNCIOS DE PERIODICOS, CLASIFICADOS POR BARRIOS ESTRATIFICADOS

34

78 81 S 82~ 83 8 4 85

X (a)[Md.(b)] X | Md. X | Md. X Md. X | md. X | mMd.
N-0 - ss7| 267 | 250 | 303 | 300 - - | 416 | 384 | 320 | 250
MEDIO-ALTO - | 245 | 166 | 183 | 200 - - - - | 4% | 480
PERICENTRO 400| -384 | 262 | 291 | 299 | 300 - - 201 | 300 | 264 | 233
MEDIO-BAJO 1.752) 1.200 | 191 | 189 | 312 | 265 248 | 250 250 | 300 | - -
CENTRO 368 330 203 | 200 | 220 | 150 431 | 465 - - - -
(a) Media

(b) Mediana
FUENTE: Anuncios de periddicos.
ELABORACION: CER-G.
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VI LA DEMANDA DEL SUELO URBANO

"De acuerdo a estimaciones del Departamento de
Planeamiento Urbano de la Municipalidad de Guayaquil (153)
la demanda de espacio urbano en el Area Metropolitana de
la ciudad, ser& durante el quinquenio 1986-90 del orden de
400 Has. por afo. De esa cantidad, -aproximadamente -la
mitad corresponderfa a espacios para vias y freas verdes.

De las 200 Has. restantes, segfin nuestras estima-
ciones, un poco més de la mitad serfa ocupada anualmente
por la construcci6n del sector formal (154). -En las pfiginas
que siguen nos ocuparemos justamente de esta demanda del
suelo urbano por la construccién formal. En cuanto a la De-
manda informal, ella ser§ tratada en el Capitulo IX, que
trata sobre el mercado inmobiliario informal.

a. La Metodologia

Para la determinaci6bn de la demanda de lotes
por la construcci6n formal se utilizaré la informacién prove-
niente de los permisos municipales de construccién. En
tales permisos se declara el &rea de terreno total y el &rea
a ser edificada. En el anélisis de la distribuci6bn por usos
o destinos se empleard directamente los datos sobre superfi-
cie de terrenos. En el an8lisis de tendencias se utilizaréin
‘las series de la superficie construflda, la cual en los distin-
tos usos es préActicamente proporcional a la demanda de
lotes para dichas construcciones.

6.1 Estructura de la demanda de suelos segin sus usos

En el Cuadro No. 35 se muestra en la segundJa
columna la composicibn de la demanda de terrenos seg(in
usos de 1985, Gltimo afo de estadisticas disponibles. Para:
efectos de comparaci6n en la primera columna se presentan
los datos equivalentes del ano 81. Luego del effmero auge
de 1982 se inicia en la actividad constructora de la ciudad
un ciclo descendente, de manera que el afo 81 se puede
considerar como un afo "normal", desde el punto de vista
de la actividad de la construcciébn. Pero adem&s es normal
desde el punto de vista de la actividad industrial, pues en
ese afio aGn se produce una cantldad apreciable de permisos
de construcciones industriales.

" —————

(153 ) Plan Emergente de Desarrallo Urbano de Guayaguil. Informe
sobre Usos del Suelo. Guayaquil, 1986: DPU-Municipalidad
de Guayaquil.

(1%4) En 1985, segin los permisos mmicipales de construccibn, la
demanda de terrencs fua de 830 mil m2, esto es: 83 Hés.
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CUADRO No. 35

SUPERFICIE DE LOTES DEMANDADOS POR LA CONSTRUCCION FORMAL EN

DOS AMOS SELECCIONADOS EN GUAYAQUIL

MILES DE MILES DE
usas 2 % | g
(1981) (1985)
1. RESIDENCIAL 348 4.2 | 489 59.0
2. NO RESIDENCIAL 491 sa.2 | 2s4 30.7
2.1 COMERCIAL 115 13.6 48 5.8
2.2 INDUSTRIAL 205 24.3 - -
2.3 EDIFICIO PUBLICO 1 0.1 1 0.1
2.4 Eoucncxoﬁ 25 3.0 4 0.5
2.5 HOSPITAL - - - -
2.6 OTROS 145 17.2 | 2m 26,3
3. MIXTO 5 0.5 85 10.3
TOTAL 844 100.0 | 828 100.0

FUENTE: INEC, Permisos de construccidn.
ELABORACION: CER-G.
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De acuerdo a las cifras del cuadro citado, en
‘1981 més del 24% de los terrenos demandados correspondian
a permisos de' construcciones industriales. Tal cantidad in-
fluye claramente para que la demanda en usos no residencia-
les se acerque al 60% de la demanda total de terrenos en
1981.

Al pasar a las cifras de 1985 se encuentran una _
situacion completamente distinta., La construccién industrial
se ha desplomado totalmente.. La demanda de terrenos para
el uso comercial se ha reducido a menos de la mitad y tam--
bi€n la del uso educacional ha caldo notoriamente. Todo
lo anterior determina que el Uso No ‘Residencial se haya _
reducido a poco més del 30%.

En contraste la demanda para uso residencial
aument6 en términos absolutos y naturalmente se elevb fuer- _
temente su participacién porcentual.

6.2 Tendencias de la Demanda de Suelo Urbano

En el Cuadro No. 35 se presentan las cifras de
superficie de lotes demandados por los permisos de construc-
cibn desde 1978 a 1985 en Guayaquil. Tales demandas se
han separado en: 1) lotes para uso residencial, 2) lotes para
uso No Residencial y, por fGltimo, 3) lotes para uso mixto
(Vivienda y otros usos). En el Grafico No. 21 se han grafi-
cado: La Demanda total de lotes, la Demanda Residencial
y la Demanda No Residencial. La Figura 21 permite obte-
ner varias conclusiones de gran interés:

1. La demanda total de lotes muestra un ciclo de parecidas
caracterfsticas al de la construccién, pero anticipado en
dos afos. Asf, mientras en el caso de la construccitn
-véase grafico en mencion- se_produce un pico en el afo
82, en el caso de la demanda de lotes, el pico esti en
1980. De la misma manera en el descenso, en el punto
minimo y en el ascenso, la curva de la construccién pre-
senta un rezago de 2 anos.

2. La violenta cafda en la demanda total de suelos urbanos
a partir de 1980 se explica fundamentalmente por la
calda en la demanda no residencial.

3. La demanda de suelos de uso residencial ha crecido fuer-
temente desde 1980, originando la calda de la demanda

total. R
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CUADRD No. 36
CONSTRUCCION INDUSTRIAL EN LA CIUDAD DE GUAYAQUIL
EN EL PERIODO 1975 - 1985

. METROS CRECIMIENTO INDICE DE

AROS CUADRADOS ANUAL % CRECIMIENTO

1975=100

(a) "(b) (c)

11975 53.1 - 100.0
1976 81.1 52.7 152.7
1977 63.0 ~22.3 118.6
1978 133.1 111.3 250.7
1979 66.3 -50.0 124.1
1980 58.8 -11.3 110.7
1981 32.0 ~45.6 60.3
1982 3.2 - 0.9 6.2
1983 1.4 ~56.2 2.6
1984 - - -
1985 - - -

(a) Permisos Municipales. M. de Guayaquil.
(b) Valor de alo t+l -1 x 100

Valor del aNo t

(c) Indice de la columna (a) calculado con 1975
como base.

FUENTE: INEC: Permisos de construccidn.
ELABORACION: CER-G.
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4. La recuperacidbn que se observa €n la demanda total a
partir de 1984 parece una consecuencia de los aumentos”
simulténeos de la demanda de lotes de uso residencial
y de no residenclal,

El Gréafico No.22 muestra las tendencias de la
construccién en Guayaquil segGn diferentes destinos y que
permiten comprender las tendencias de la demanda de lotes
_por tipo de uso o destino.

La Figura permite advertir la presencia, de dos
ciclos "largos" en la construcciébn de la ciudad, el primero
se inicia antes de 1978 y culmina en 1982. Cabe hacer que
el ciclo para la construccién industrial se prolonga més allg
de 1982 (Veéase al respecto el Cuadro No. 36 ) y no se de-
tienen hasta tocar fondo en el 84, EIl derrumbe en la cons-
truccion industrial se refleja claramente en la curva de cons-
truccidn no residencial de la Figura No. 22 la que declina
visiblemente desde 1978 y sb6lo en 1983 detiene su cafda.

6.3 Las dificultades de cuantificaci6n del financiamiento
en el mercado de lotes urbanos

Uno de los prop8sitos iniciales de esta investiga-
cién era el de lograr una medicién de los diferentes flujos
financieros que concurren al mercado de lotes urbanos.
Lamentablemente, tal propssito se ve seriamente obstaculi-
zado por ia carencia de estadIsticas debidamente regionali-
zadas y/o por las deficiencias de elias. De manera que sb6lo
es posible plantear algunas estimaciones sobre el orden de
magnitud de tales flujos.

En cuanto a los Flujos de Demanda, y de acuerdo
a las cifras de permisos de la construccion en Guayaquil,
para 1983 hubo una inversi6n de 3.829 millones de sucres.
Afin cuando estos permisos no declaran el valor del terreno
se estima que 6ste fluctGa en la ciudad alrededor del 20-
25%. Es decir los terrenos implicados en tales permisos
tendrfan un valor de 800 a 1.000 millones de sucres de 1983.
Adem8s de estas cifras habrfa que agregar los gastos de in-
versibn del BEV-IESS, cuyas construcciones no se incluyen
en las cifras de los permisos de la construccitn.

Para 1984, el BEV realiz06 inversiones en urbaniza-
cibn por cerca de 900 millones de sucres y de otra parte
gastd. en terrenos urbanizados y sin urbanizar, respectiva-
mente, 47 y 275 millones -v€ase Cuadros 37, 38 y 39.

Pero estas cifras son de nivel naclonal. Si se admite que
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CUADRO No. 37
INVERSIONES EN OBRAS DE URBANIZACION DEL BEV EN EL
PERIODO 1982 - 1985

MILLONES DE | % DEL TOTAL| MILLONES | CRECIMIENTO
ANO SUCRES DE INVERTIDO DE SUCRES ANUAL
CADA ANO POR EL BEV | DEFLACTAD. %
(a) (b) (c) (d
1982 2.656 41.6 1.711.3 -
1983 1.632 22.1 699.5 - 59.1
1984 2.716 25.8 900.8 28.8
1985 3.755 24.8 956.7 6.2

(a) y (b) ﬁemorias de Superintendencia de Bahcos.
(c) Columna de (a) deflactada por el Indice General.
de Precios. Ver Cuadro Anexo 1.

(d) Valores de_aNo t+1 _ 1 x 100
- Valor de aNo t

FUENTE: INEC.

ELABORACION: CER-G.

-168-



. CUADRGO No. 38
INVERSION DEL BEV EN TERRENOS URBANIZADOS EN EL
PERIODO 1982 - 1985

(En millones de sucres)

Millones de % del total Millones de |% Crecimiento
AROS sucres de invertido sucres anual

cada afio por el BEV deflactados

(a) (b) (c) (d)

1982 36 D.6 23.2 -
1983 319 4.3 136.17 489,2
1984 142 1.4 47.1 -65.5
1985 136 0.9 34.6 +26.5
FUENTE: JINV - Regional Guayaquil.

CUADRO No. 3 A
INVERSION EN TERRENOS SIN URBANIZACION DEL BEV EN EL

PERIODO 18B2 - 1885

(En millones de sucres)

Millones de % de Millones de % de
ANDS sucres de inversitn sucres aumento

cada afio total del BEV deflactados anual

(a) (b) (c) - (d)

1982 500 7.9 324.17 -
14983 564 7.8 241.,7 -25
1384 828 7.8 274.6 13
1985 1.000 6.5 254.8 - 7
FUENTE: JNV - Regional Guayaquil.
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en Guayaquil se utiliz6 el 30% de tales cifras, el gasto en
compra de terrenos habrfa sido del orden de 100 millones
y la inversi6bn en urbanizaci6bn de unos 330 millones.

En breve, los solares utilizados en construccl6n
en el afo 83 tendrfan un costo que varfa entre 1.200 a
1.400" millones de sucres. Estas cifras no incluyen las inver-
siones realizadas por otras entidades del sector pGblico en
diferentes servicios b&sicos, tales como agua potable, alcan-
tarillado, electricidad, etc.

Es necesario sefalar que la cifra mencionada no
indica necesariamente que tales solares hayan sido transados
en el mercado "libre" de lotes de la ciudad. Como se ha
planteado en otras oportunidades, muchos de los terrenos
de los urbanlzadores o loteadores son aportados por socias
propletarios de terrenos. La cuantificaci6n de esa propor-
ci6én ha sldo imposible de obtener.

6.4 Financlamiento para los Urbanizadores y Lotizadores

Ademéds de los aportes en terrenos, las empresas
promotoras y urbanizadoras cuentan con otras fuentes de
financiamientos. Una de ellas es el crédito a constructores
que otorgan las Mutualistas. De acuerdo a las cifras del
Cuadro 490 que se refiere a las Mutualistas de Guayaquil,
ellas recibleron en 1983 la cantidad de 145 millones, pero
no se especifica qué porcentaje puede haber sido empleado
€en terrenos.

Finalmente, habrfa que mencionar el cuantioso
crédito externo que en el pasado reciente han obtenido las
empresas constructoras e inmobillarias, que es tratado en
un aparte de este trabajo.

VIl EL FINANCIAMIENTO DEL MERCADO DEL SUELO
URBANO DE GUAYAQUIL

El financiamiento de la compra y venta de lotes
urbanos hace parte del complejo sistema de financiamiento
de construcci6n y transferencia de bienes inmuebles. Este
sistema, a su vez, esta inserto en el Sistema Nacional Finan-
clero y Econ6mico.

Con el propdsito de una explicacibn esquematica
se ha elaborado el Gréfico No. 23.

En la parte alta de aquel se presentan, encerra-
dos en rectfingulos, los sectores que constituyen fuentes
béisicas de fondos. Se muestran I) las familias, II) el Sector
Pablicoc y III) el Sector Externo. Para no complicar el
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CUADRGO No. 40
PRESTAMDS HIPOTECARIOS A CONSTRUCTORES DE LAS MUTUALISTAS DE GUAYAQUIL

“TLT-

A"
Mutualista Mutualista Total en Total en Crecimiento
ANDS Guayaquil _ Previsibén y sucres sucres anual
Seguridad deflactados

(a) (b) (c)=(a) + (b) (d) (e)
1979 26 .1 135.1 161.2 . 151.5 --
1982 -- 115.7 115.7-° 74.5 --
1983 -- 145.0 145.0 62.1 -16.6
1984 -- 153.4 153.4 50.9 -19.3

S

FUENTE: Setretaria de la Asociacidn Nacional de Mutualitastas del Ecuador.

ELABORACION: CER-G.
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Esquema no se ha inclufdo el Sector de Empresas, aln
cuando en la linea siguiente de la figura, se incluyen varias
empresas estatales y privadas, pero si bien ellas generan
excedentes o ahorros netos y disponen de importantes saldos
lfquidos, no se las incluye tanté como fuentes de fondos
sino como entidades intermediadoras y/o ejecutoras de polf-
ticas y acciones viviendistas o constructivas.

En la parte media y baja de. la figura se muestra
el Mercado Financiero y el Mercado de Bienes Rafces,
enmarcados por rectingulos de lineas punteadas.

Por gltimo se incluye la Inversibn Privada vy
PGblica en construcciones y obras de infraestructura. Se
observa en la figura, que parte de tales inversiones estén
dentro del mercado de bienes inmobiliarios, sobre este punto
se volverd mas adelante.

Otra simplificacion del Esquema es que las enti-
dades financieras, en general no han sido explicadas, sino
que suponen implicitas en el Mercado Financiero.

En cuanto a la captacibn de fondos por el Sis-
tema o Mercado Financiero, se muestra b&sicamente el flujo
de fondos procedentes de las Familias. La flecha.que pro-
viene del Sector Familias y que apunta hacia el Mercado
Financiero, simboliza las opciones que se le presentan para
usar. sus recursos propios.

Por su parte, el Mercado Financiero, principal-
mente mediante las Mutualistas y los Bancos, coloca ciertos
fondos o presta a las Familias para que compren viviendas
o lotes urbanizados (nuevos, por lo tanto que realicen
inversibn) o bien que adquieran bienes raices usados, por lo
tanto, inversidon financiera por ser simples transferencias.

lgualmente la figura muestra que contribuyen a
los fondos prestados a las Familias, el Instituto Ecuatoriano
de Seguro gocial (IESS) y el Banco de la Vivienda. Se debe
senalar que los préstamos del IESS son los més cuantiosos.
El Esquema muestra igualmente que una parte considerable
de los fondos del BEV provienen de créditos externos, funda-
mentalmente de préstamos blandos de entidades financieras
internacionales,
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Financiamiento Externo

Se observa, de otra parte, un flujo importante
de- crédito externo ( 155) en direcci6bn hacia las empresas
promotoras y constructoras privadas, tales créditos son inter-
mediados por los bancos privados, y se realizan normalmente
en su equivalencia a la moneda extranjera, con tasas de
interés de mercado y de mediano plazo.

El Grafico No. 23 muestra de otra parte que la
construcci6n del BEV es realizada fundamentalmente por con-
trato con empresas constructoras privadas, lo mismo que
las principales obras de urbanizaci6n o de infraestructura.

Por razones ‘de simplicidad no se han incluldo en
el Esquema las empresas de serviclos béisicos, tales como
las de Agua Potable, electricidad, teléfonos, obras sani-
tarias, pavimentacibn, etc.

Aportes del Sistema Financiero a las Empresas Constructoras :

La Figura 23 muestra un importante flujo de fon-
dos que el Sistema' Financiero coloca en las empresas promo-
toras, urbanizadoras y constructoras. Tales créditos provie-
nen principalmente de los bancos comerciales o de la
cartera de 6stos. En cuanto a las Mutualistas, sus créditos
a las actividades de urbanizaci6n y construcci6bn son muy
limitados (no se est& hablando dei financiamiento de vivien-
das, rubro en que ias Mutualistas desempefian un rol activo).

Recursos Propios de las Empresas Promotoras Urbanizadoras
y Constructoras:

Tal como se verd mas adeiante, los recursos pro-
pios de estas empresas constituyen la principal fuente de
financiamiento de corto y mediano plazo. No es frecuente
que este tipo de empresas realice inversiones de largo
plazo, como el caso de las empresas inmobiliarias, las que
no han sido incluldas en el esquema. Normalmente los
recursos propios utilizados en la actlvidad son recuperados
con la venta de las construcciones transfiri€ndose las deudas
de largo plazo al sistema mutualista o los créditos hipote-
carios del IESS y de los bancos correspondientes.

(155) El cual proviene tanto de las Agencias Internacionales de
Desarrollo (AID, BIRF) y que se dirigen, principalmente, ,
hacla programas promocicnados por Instituciones del Estado;
como también, de la Banca Privada Internacional a través de
préstamos directos a los Promotores Inmobiliarios (como a
la Constructora Perrone Galarza, ADINCA, JOSEPA, etc.).
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Dentro de. los recursos propios se deben consi-
derar dos tipos de aportes: El primero, se refiere a los apor-
tes en terrenos de algunos socios de las promotoras y urbani-
zadoras. El segundo se refiere a las ventas a crédito de
materiales de construccién que realizan las empresas fabri-
cantes y que son a la vez socias de las urbanizadoras,
promotoras 0 constructoras,

En lo que se refiere a los aportes en terrenos,
es posible que se den modalidades jurfdicas que no le otor-
guen al propietario del terreno la condicién de soclo, sin
embargo lo esencial es que existe un acuerdo previo de
reunir capitales para desarrollar una actividad relativamente
prolongada (158).

El Financiamiento del Mercado de Bienes Raices:

La Figura No. 23 representa con ciertas dificul-
tades la insercién del Mercado de Bienes Ralces en el Esque-
ma Financiero General. Esa dificultad se debe a que el
Mercado de Bienes Ralces cobija a bienes que pertenecen
a categorfas antagbnicas entre sf. De una parte, contiene
bienes ralces nuevos o construcciones nuevas, es decir per-
tenecientes a la categorfa inversidn; y de otra, contiene
bienes raices usados, es decir, que su venta no cons-
tituye ahora inversion sino ‘simplemente una transferencia
financiera, y por lo tanto hacen parte del Mercado Finan-
ciero. .

Finalmente, el Mercado de Bienes Inmobiliarios
incluye, de una manera indirecta, ciertas inversiones pGblicas
-generadoras de rentas diferenciales-, que cambian el valor
de los inmuebles, tales como alcantarillado, agua potable,
etc. Esta inclusibn indirecta ha sido representada en la
forma como se aprecia en la Figura en mencibn.

El Financiamiento de la Demanda:

En la Figura No. 23 se ha graficado a las Fami-
lias como los demandantes principales en el Mercado de
Bienes Ralces. Se tuvo dificultades para representar la
demanda de lotes por empresas constructoras o por construc-
tores independientes.

(158) En el Caepftulo sobre Mercado Formal se desarrolld este aspecto
en relacién a casos especificos, como en la ALBORADA, Colinas
de los Celbos, etc.
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Respecto a la forma como las familias financian los
bienes ralces, la Figura en menci6n muestra los flujos prove-
nientes del IESS, del BEV, de las Iviutualistas, etc. todos los
cuales deben ser aplicados especificamente a la compra de
viviendas o lotes. De otra parte las Familias, disponen de
sus fondos propios, ahorros o saldos Ifquidos, los cuales
pueden ser aplicados a su opcién en el Mercado Financiero
0 en la compra de bienes ralces, Naturalmente, dentro del
Mercado Financiero pueden elegir entre sus distintas alterna-
tivas. Entre ellas -tal como lo muestra la Figura No.
23 - estAn los depbsitos en cuentas del Banco de la Vivien-
da y de las Mutualistas, las cuales facilitan la obtencion
de los correspondientes créditos.

" En el Grafico No. 24 se presenta la composici6n
del financiamiento de la construccion segfin las fuentes utili-
zadas. Esta informacion ha sido obtenida de las declaracio-
nes de los permisos de la construcci6n, véase el Cuadro No.
41, Los diferentes circulos de la Figura No.24 muestran
claramente que la principal fuente estd constituida por
recursos propios, con la excepcién de la construccibn mixta,
en la que la fuente "otros" es abiertamente predominante.
En este rubro "otros", los principales componentes son los
créditos de mediano plazo de los bancos y financieras.
También en la construcci6én residencial y en la comercial,
el financiamiento "Otros", tiene bastante importancia en
Guayaquil, mucho m#s que entidades como el Banco de la
Vivienda y las Mutualistas.

Mercado Financiero y el Mercado de Bienes Ralces:

A propOsito de la aplicacibn de ciertas medidas
monetaristas en el pafs, se ha producido una discusién acerca
de los efectos del mercado financiero en el mercado de
Bienes Ralces.

Al respecto se ha planteado que las bajas tasas
de Iinterés, especialmente, las tasas reales negativas, han
generado una distorsiébn en la inversi6n nacional, provocando
un desvio hacia la inversién en bienes raices.

En las Iilneas siguientes se examinard en qué
medida est&n vinculados los comportamientos de las tasas
de interés con las inversiones en construccién. El problema
no es facil de tratar por dos factores: - :
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FUENTES DE FINANCIABMIENTO OE LA CONSTRUCCIDN RESIDENCIAL EN EL MERCADD FDRMAL DE GUAYAQUIL EN 1984

CUADRO No.4t

T o | s | o | e T e | | ronae
FUENTES OE )

FINANCIAMIENTO Millones S Millones L Millones £ |Millones 1 Millones £ Millones £
RECURSOS PROPIOS 930.7] 57.7] 1.1111 56.8 | 2.041,8 §7.2 254,8 64,4 84,1 20.5 | 2.380,7 56,2
éEGURO SOCIAL 365,5 | 22,7 185,6 9,5 551,1 15,4 247 0,7 592 1,7 .558,0 [13,2
MUTUALISTAS 10,5 0,6 31,7 1,6 42,2 1,? - - 1.2 0,4 43,4 1,0
BANCO DE LA VIVIENDA 25,8 1,6 2,8 0,1 28,6 0,8 14,3 3,8 - - 42,9 1,0
O0TROS 280,2| 17,4 624,5 | 32,0 S04,7 |25,4 100,8 27,1 204,9 69,4( 1.210,4 | 28,6
To0T A‘ L 1.612,7| 100 1.955,7 | 100 3.568,4 |100 372,6 100 295,4 100 é.236,d 100

FUENTE: INEC, PERMISDS
ELABORACION: CER-G

DE CONSTRUCCION.




l.. Por la existencla durante largos aios de mdltiples tasas
de interés, y por lo tanto resulta dificil estainec'er una

tasa representativa de la actividad econ6mica general
y de la existente en el mercado.de la inversi6r inmobi-
liaria.

2. No existen estadisticas completas sobre las inversiones
en el sector inmobiliario.

- AGn cuando el anflisis no tiene el nivel de refinamiento
que quisiéramos, los indicadores que se eligieron dan una
idea aproximada de lo que ocurre en la parte gruesa o
central de la actividad de la construcci6n.

El Cuadro No. 42 busca mostrar la relacién -o la falta
de relaci6n- entre la inversi6én real en la edificacién y
las tasas de interés real.

Para visualizar las tendencias de las mencionadas
variables fueron graficadas en el Grafico No. 25, se dijo
anteriormente que en teorfa mientras méis bajo sea el tipo
de interés, mayor debera ser la inversion en bienes rafces.

Especialmente, en procesos fuertemente inflaciona-
rios, los inversionistas lograrfan mantener el valor real de
sus capitales més los ingresos por arrendamiento y eventual-
mente obtendrfan una ganancia adicional por la plusvalia
diferencial.

Al examinar la Figura No. 25 no se encuentra
realmente una estrecha relaci6én entre la tasa de interés y
la inversion en edificacion.

Se observa en primer término una cafda en la
tasa de interés a niveles negativos en 1977, la inversiOn
-contrariamente a lo esperado- también desciende en el 77
y en el 78.

En 1979 el tipo de interés se hace levemente
positivo y la construccién en edificios también sube lige-
ramente, :

A partir del ano 81 el tipo de interé€s empieza
a descender con cierta suavidad, en 1982, para luego caer
violentamente en 1983. Se observa en la Figura que frente
al leve descenso del tipo de inter&s en el 82, se encuentra
que la construcci6n aument6 fuertemente, todo lo cual
parecfa muy logico.
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CUADRO No. 42
INVERSION EN CONSTRUCCION HABITACIONAL Y EN E'.DlFlCAC.ION Y TASAS DE
INTERES NOMINAL Y REAL

-08T1-

INVERSION HABITACIONAL INVERSION EDIFICIOS TASA DE INTERES | VARIACIONES ANUAL DE| TASA DE INTERES

MILLONES SUCRES MILLONES SUCRES NOMINAL (EN %) 1.P.C. OE GUAYAQUIL | REAL (ENS)
ARG CONSTANTES | INDICE CONSTANTES |INDICE

(a) (b) (c) {d) (e) (f) (9)
1975 746 100 1.525 100 11.0 14.4 - 3.4
1976 952 127 1.983 130 11.0 10.1 0.9
1977 798 107 1.340 88 8.8 12.0 - 0.9
1978 629 84 1.462 96 12.0 12.0 0
1979 471 63 1.567 103 12.0 9.8 2.2
1980 461 62 1.142 75 12.0 12.3 - 03
1981 930 125 1.511 9g 12.0 13.1 - 11
1982 1.725 231 2.324 152 12.0 16.3 - 4.3
1983 1.513 203 1.720 113 13.0 50.3 - 31.3
1984 1.062 142 1.523 100 19.0 29.2 - 10.2
1985 990 133 1.447 95 30.0 30.2 - 0.2,
1986 - - - - 32.0 30.0 2.0
(a) Cuadro A (d) 1875 = 10D (g) (e) - (f)
(b) 1975 = 100 (e) Resoluciones de la Junta Monetaria
{(c) Cuadre 8 (f) Cuadro C

ELABORACION: CER-G.
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Pero el afio siguiente cuando se desploma la tasa
de interés, contrariamente a lo que la Teorfa dirfa, también
desciende la inversibn en edificios y en vivienda. .

Durante 1985 y 86, el tipo de interés vuelve a
ser positivo, después de varios anos de haberse mantenido
negativo.

Finalmente, en 1985, el tipo de interés promedio
real se acerca a valores positivos, pero los Indices de la
construccidbn no muestran cambios significativos.

En consecuencia, el anflisis paralelo y compara-
tivo de los desempenos de la tasa de interés y de los In-
dices de la construcci6n, permiten afirmar que la vincula-
ci6bn entre el mercado financiero local y el mercado de in-
versiones en construcciébn, es sin duda poco flulda. Las
razones de la dé€bil relacibn en el pals -o al menos
Guayaquil- entre los mercados analizados, son complejas y
numerosas, asf tenemos:

a. Un primer grupo de razones se relacionan con las carac-
terfsticas intrinsecas del mercado de la inversi6bn en
vivienda. Tal como lo han senalado diversos autores,
la persona que invierte en su vivienda, obviamente no
se comporta como el prototipo del inversionista racional,
elemento "sine quanon" de la Teorfa LEconbmica conven-
cional,

b. La "entrada" y '"salida" de un inversionista al mercado
de bienes rafces es engorrosa y dispendiosa en cualquier
lugar del mundo. El Ecuador no es una excepcidn a ese
problema. De manera que tan s6lo unos pocos promo-
tores, que operan en gran escala pueden sacar provecho
en la compra-venta de bienes rafces.

¢. El mercado monetario-financiero en la ciudad es estrecho
e incipiente. El ahorro personal no tiene caracter
masivo. De acuerdo a diferentes estudios los niveles de
indigencia y de pobreza en la ciudad son muy elevados.
Las mediciones realizadas sefialan que el nivel de pobre-
za alcanza a més del 60% de la poblacién de Guayaquil; y,

d. El caracter indivisible de la inversibn en bienes ralces
es otro elemento que ‘conspira contra el ingreso del
ahorrista de ingresos medios en el mercado.
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viil EL SUBMERCADO DEL INQUILINATO

Al ser entrevistados los moradores de los barrios
marginales m&s recientes (Guasmos, Mapasingue, etc.) presen-
taron como una de las causas para haber optado por la
toma de tierras el argumento de que no tenfan con que
pagar el alquiler, puesto que é&stos habfan aumentado los
precios de una manera tal que se vieron obligados a buscar
otras vias para dar soluci6bn a sus problemas de vivienda.
Este hecho real parece contradjetorio cuando lo contra-
ponemos a la situaci6bn de que, supuestamente, a partir de
1972 hasta 1984 el arrendamiento estuvo congelado sucesi-
vamente desde S/. 2.000 hasta 6.000 sucres. Cabe anotar
que es precisamente durante este perfodo que se forman los
nuevos barrios marginales de la ciudad, asf como el gran
salto y consolidaci6n de la Promoci6n Inmobiliaria Formal.

Durante este perfodo existieron varios Decretos
(7 en total) que disponfan terminantemente la congelacién
de los arriendos ( 157. Es por esto que un anélisis del
asunto inquilinato se torna importante para hallar las causas
de esta aparente contradicci6n. - El esquema propuesto para
abordarlo es el siguiente:

- Anélisis de los antecedentes de la Ley de Inquilinato.
- Aplicaci6n real de dicha Ley, y
- Causas que inciden en la aplicacién o no de la misma.

(157) 1. D.S. & (%) .. Be0. No. 1'de 22 ds Junia/1970
2. D.S. 322 de 5 Mayo/1972 R.0. No. 61 de 15 Mayo/1972
3. 0.5. 100-C de 13 Feb/1976 R.0. No. 33 de 25 Feb/1876
4. D.S. 2185 de Ensro 24/1978 R.0. No. 523 de 10 Feb/1978
5. 0.S. 3246-C de 12 Feb/1979 R.0. No. 786 de 7 Marza/1979
6. D.L. 28 de Julio de 1980 R.0. No. 243 de Agosto 1/1980

7. D.L. 116 de Dicbre 8/1882 R.0. No. 389 de Dicbre 29/1982

" Los origenes de esta institucién jurfdica destan desds el afo
1947, cuando en la época dal Presidente Carlos Julio Arosemena
Tola se dicta el primer Decreto de congelamiento de arrenda-
miento, después hubieron algunos otros con existencias
ef{meras.

* D.S. Decreto Supremo
D.L. Decreto Legislativo
R.0. Registro Oficial
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Las regulaciones en materia de Ley de Inquilinato
que estfn en actual vigencia son las de la Ley dictada el
8 de Octubre de 1962, R.O. de Noviembre del mismo apno,
- aunque fue codificada el 14 de Septiembre de 1978 -, y
° sus reformas posteriores,

La Ley de Régimen Municipal codificada en el
afio 1971, en actual vigencia, no contiene expresamente dis-
posicibn relaclonada con la materia de inquilinato. No
obstante lo anterior, puede indicarse que existe la Orde-
nanza Municipal de la Ley de Inquilinato, que fija la pension
del arrendamiento que debe cobrar el arrendador, la cual
no podri exceder de la doceava parte del 10% del avalGo
comercial con que consta el inmueble en el catastro muni-
cipal, sumfindose los impuestos municipales que graven a la
propiedad urbana; para este efecto se toma en cuenta todos
los departamentos, piezas, locales del inmueble, incluso los
ocupados por el arrendador. Anotindose qué el avalGo catas-
tral exigido para la determinaci6n del pago del impuesto
al predio urbano, por lo general, es muy inferior a su valor
comercial.

A pesar de las sucesivas reformas con las que
se pretendi6 "dar alcance social a la Ley de Inquilinato" y
evitar la evasi6bn de impuestos "por parte.de los que perci-
ben rentas de sus propiedades", todas fueron Ineficaces, por
cuanto no se impleméntaron las regulaciones concretas que
la doten de mecanismos id6neos y A&giles de control, y més
bien én la propia Ley se daban las armas para su violacion,
como lo veremos més_ tarde.

Es' importante mencionar que segln los resultados
definitivos del censo de vivienda de 1982 (158), en Guayaquil
existen alrededor de 77.636 viviendas arrendadas, que hacen
. el 32.9% del total de las viviendas particulares ocupadas,
cobijando al 28.8% de la poblaci6n,

———————

(158) Armando Orellana.- Aspecto Vivienda: DOiagnbstico. Fase I,
Plan de Desarrollo Urbano de Guayaquil, Municipalidad de
Guayagquil. 1885. P&q. 56.
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CUADRO No. 43

'VIVIENDAS PARTICULARES OCUPADAS EN ARRIENDO

EN EL AREA URBANA DE GUAYAQUIL
SEGUN CENSO DE 1982

Casa o Villa 19.368 8.?
Departamento 30.196 12.8
Cuartos de inquilinato 24.925 10.6
Rancho o Covacha 2.041 0.9
Otros 1.106 0.4

FUENTE: Plan de Desarrollo Urbano de Guaysquil
Fese I, Aspacto vivienda - Diagnbstico, p. 58

-

ELABORACION: CER-G

El Cuadro presentado nos estf indicando que un
significativo segmento de los usuarios de la ciudad deben
recurrir a este submercado para resolver sus problemas habi-
tacionales. Adem&s, nos plantea que al interior del misme
hay un altfsimo nivel de heterogeneidad con relacién a los
bienes a ofertar (159), que van desde inmuebles de gran lujo
y confort, pasando por las suites para ejecutivos, hasta los
cuartos de alquiler en edificios obsoletos.

Podemos encontrar un paralelismo entre los suce-
slvos decretos que pretendfan regular- la Ley de inquilinato
y los principales acontecimientos en lo que a tomas de tie-
rra se refieren, como se lo ha expuesto en la parte primera
de este trabajo.

( 159) En este submercado debido a los bienss existentes se pierde
con muxcha facilidad la divisifn entre lo formal e informal.
por ello hemos dejado de lado aquellos inmusbles que estén
emplazadas en ciertos barrios (sn expensifn o en proceso de
consolidacibn) y, generalmente, no usan como medio de infor-
macién los medios de comunicacifn colectiva; estos los
veremos en la promocifn irmobiliaria popular.
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En términos generales estos decretos de congela-
miento fueron la respuesta del Estado a este joven movi-
miento poblacional, sin embargo la forma en que crecib
Guayaquil durante este perfodo y la agudizacion del caos,
hicleron que se expanda. horizontalmente la ciudad y se
agrave la problem&tica del inquilinato, como lo demuestra
el Cuadro siguiente:

CUADRO No. 44

EVOLUCION DE LAS VIVIENDAS PARTICULARES
EN GUAYAQUIL SEGUN LOS CENSOS

TIPO DE TENDENCIA ARD. % ARO ] ANC %
1962 1974 1982
PROPIA 22.578 24.7 51.143 35.0 139.563 59.2
ARRENDADA 60.437 66.2 79.07t1 S5.5 77.636 32.9

FUENTE: Plan de Desarrollo Urbano de Guayaquil.
Fase I - Aspecto Vivienda, p. 56
ELABORACION: CER-G.

Si bien las viviendas propias han crecido acelera-
damente, vale sefalar que aquf se refugian la mayor cantidad
-0 la totalidad- de las viviendas construldas en los barrios
de ocupaciébn. También es importante destacar que en
nameros relativos se observa un gran decremento del rubro
"arrendadas”, esta situacibn no pasa en cifras absolutas;
aunque la diferencia entre 1974 y 1982 nos estd mostrando
la real vigencia de la crisis econ6mica y su “impacto en los
propietarios endeudados. '

Otro factor muy importante de destacar en
nuestro anélisis es el incremento de los juicios por inquili-
natos producidos durante los Gltimos afios, de 1977-1986.

Estos juicios por desahucio dejan al descubierto
la poca protecciébn legal o social con que cuenta el inqui-
lino. Existe consignada en la Ley de Inquilinato una dispo-
sicion relativa a los derechos del arrendador, es el caso del
el art. 31, el cual faculta al arrendador de notificar al arren-
datario con 90 dfas de anticipaci6bn, por lo menos, a la
fecha de expiracién del contrato. Estos tres meses, a partir
de la notificacibn del desahucio, se otorgan con el fin de
que desocupe el -local arrendado; lo cual no lo exime del
pago de las pensiones hasta la desocupacion.
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CUADRO No. 45
CAUSAS INICIADAS EN LOS JUZGADOS DE INQUILINATO

PERIODO OCTUBRE 77 - SEPTIEMBRE 88 - GUAYAQUIL

-L81-

: JUICIO JUICIO POR TOTAL
ANOS VERBAL | DESAHUCIO ANUAL OBSERVACIONES
SUMARIO

1977 265 458 723 Conteo por 3 meses
(Octubre-Diciembre)

1978 1.310 1.276 2.586

1979 1.900 1.422 3.322

1980 1.540 1.147 2.687

1981 1.473 774 2.247

1982 1.506 - 960 2.466

1983 1.645 864 2.509

1984 1.481 801 2.282

1985 1.602 1.122 2.724

1986 1.276 1.130 2.4068 Conteo por 9 meses
{Enero-Septiembre)

FUENTE: Archivo de los Juzgados de Inquilinato - Corte Superior de Justicia de
Guayaquil.
ELABORACION: CER-G.




Las principales causas para el desahucio son:

- La imposibilidad del arrendatario de seguir pagando el
precio del alquiler exigido por el dueo, y

- La necesidad del dueno en dar por terminado el-contrato
de arrendamiento. Esta se da en la mayorfa de los casos
para poder elevar el precio del arriendo, tras haberle
hecho algunas "mejoras" al departamento.

Una consecuencia de los congelamientos de alquile-
res y de la maleabilidad de la Ley, debido al uso del desa-
hucio, ha sido la gran proliferaci6n de companfas inmobilia-
rias, sean 6stas de Responsabilidad Limitada o Compaiilas

Anbnimas.
Generalmente los propletarios o "casatenientes” para

poder desalojar a los inquilinos se apoyan en el Art. 29 de
esta Ley, que dice textualmente: "La transferencia de domi-
nio del local arrendado termina el contrato de arrendamien-
to". Esta situacibn ha hecho que se constituyan una gran
cantidad de esas comparias, como nos lo presenta el Cuadro
No. 46.

Segln este cuadro en los Gitimos 15 anos se han
creado en la ciudad de Guayaquil 2.385 companias inmobilia-
rias (160}, lo cual significa que es "un sector que merece
especial atencibn por su crecimiento sostenido tanto en n@ime
ro como en volumen de capital (es el grupo dedicado a ser-
vicios y bienes inmuebles) que al final del Gltimo ano (1978)
supera en 8 veces la inversibn de 1973" (161). Segln la
misma fuente, en 1977 se capitalizan 2.118 millones de
sucres y 2.108 millones en el afo siguiente que corresponden
a un conjunto de 1.544 y 1.492 sociedades respectivamente,
es decir que en estos anos wl?n el Ecuador cada dfa se crearon
4 nuevas empresas anbnimas y de responsabilidad limitada.
Mientras que ®n 1977 aumentaron su capital 843 companias
y en 1978 lo hacen 921 compailas con montos de 4.769 mi-
llones y 4.686 millones en orden. Podemos indicar que este
crecimiento coincide con el desarrollo que el sector de la
construccibn de vivienda tuvo en la d€cada pasada, como
reflejo condicionado de la bonanza petrolera.

(160) Nosotros creemos que existen, en la realidad, muchas mas
compafiias que se han creado, o tienen entre sus varios obje-
tivos el menester de la promocion inmobiliaria, pero que
por fallas o resumen de la tabulacidon de resultados de la
institucitn encargada no aparecen. El dato sefalado es toma-
do de un listado general regicnal.

(161) Superintendencia de Compafias del Ecuador.- Memoria 1964~
1979.- Quito.- pag. 87. Los datos son a nivel nacional.
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CUADRO No. 46
CONSTITUCION DE COMPANIAS INMOBILIARIAS EN GUAYAQUIL

1970 - 1985

NUMERO DE NUMERO DE

AR O COMPARIAS COMPANIAS

LIMITADAS ANONIMAS
1970 19 9
1971 19 36
1972 80 61
1973 66 35
1974 57 35
1975 55 39
1976 28 35
1977 28 65
1978 28 80
1979 28 67
1980 28 120
1981 28 140
1982 53 150
1983 59 200
1984 84 206
1985 89 230
TOTAL 777 1.508

NOTA: No obstante los indices anotados de
constitucidén de compafiias inmobiliarias
anénimas y limitadas, cuya actividad
principal es la compraventa, alquiler,
etc. de bienes raices urbanos y rurales
estos pueden verse incrementados en
aquellas compafilas que teniendo un
objeto social distinto, abarquen esta
actividad, sin que pueda distinguirse
ésta por la denominacidn que utilizan.

FUENTE: Superintendencia de Compafiias, Lista-
dos anuales.
Listado de computacidn 1970-1985

FLABORACION: CER-G.
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Una cuesti6n interesante a destacar es que si con-
sultamos la gufa telef6nica, la lista de corredores de Bienes
Ralces y/o promotores-constructores es grandemente inferior
al nimero de compapfas inmobiliarias constitufdas, dato que
al cruzarlo con la informaci6n primaria recogida, permita
deducir que un alto nGmero de éstas sirven principalmente
para desalojar inquilinos e incrementar arriendos.

Una nota a relevar del Cuadro No. 46 es que las
compaiilas anbnimas superan en el doble a las limitadas, lo
cual es comprensible por las mfltiples ventajas que presentan
las primeras para el desenvolvimiento de la actividad (162).

Lo anterior nos permite sugerir, que este submer-
cado del alquiler est8 concentrado en manos de diferentes
grupos (163) y familias que tienen- un gran nivel de control
e informaci6bn sobre el mismo, uniformando precios y requi-
sitos (164).

Por fltimo, podemos apreclar en el cuadro ya
mencionado, que con 1la liberacibn de los precios de los
arriendos instaurada al finalizar la vigencia del Decreto

de las compafilas anbnimas estén formadas por el minimo de
accionistas (3) que dispone la Ley y otro grupo importante
tiene hagta 10 eccionistas, limite que puede servir para
considerar la empresa como cerrada o de tipo familiar. Es
decir, el 87.5% de estas sociedades tienen estas caracteris-
ticas y disponan aprbximedamente de los dos tercios del capi
. tal total.

El carficter cerrado de este conjunto es el principal atrac-
tivo para la inversibn porque el control directo de las
sumas aportadas la ejercen los accionistas que son al mismo
tiempo directivos y administradores.

Ver: Superintendencia de Compafiias-Memoria ob.cit.phg 96 y ss

(163) La mayor parte de los Bancos y Financieras de la ciudad

tienen sscciones "Mandatos", las cuales aglutinan un alto
porcentaje de los inmuebles pertenecientes al submercado
del alquiler formaljgue son en {iltima instancia las que fijan
las pautas para el resto de los otros agentes, corredores,
administradores y propietarios.
Por otra parte, los sectores bancarios-financieros han crea-
do en la actuaslidad una serie de grupos, gue suelen manejar
varias compafiiss dedicadas a las diferentes actlvidades que
engloba la promocién inmobiliaria y el arrendamiento.

(164) Actualmente se exige letras de cambios, cheques sin fechas,
gerantias personales y/o comerciales, hasta 3 meses del al-
quiler en garantia, etc., para arrendar una vivienda.
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No. 116, del 19 de Noviembre de 1984, se da un repunte
en la creacidn de estas sociedades que no se compadece con
la crisis econbmica del pafs o del sector, sino que se explica
por otros factores como son la especulacidn, evasidén tribu-
taria, acaparamiento de créditos, etc.

En lo relacionado a la oferta de locales de alqui-
ler nos hemos basado como fuente de informacién -en los
avisos clasificados del principal periddico de la localidad y
en las informaciones de los corredores de bienes y mandatos
(165), como se presentan en los Cuadros 47 y 48.

Seg(in el primer cuadro mencionado podemos obser
var que de acuerdo a la estratificaciébn planteada se encuen-
tra en la ciudad una gama muy amplia de objetos inmobilia-
rios en alquiler, cuyos precios oscilan desde S/. 120.000,00
hasta S/. 3.000,00. Obviamente los mayores cénones corres-
ponden a servicios urbanos y locales que poseen altos estanda
res de confort y habitalidad. Generalmente los inmuebles
de més bajos precios corresponden a la zona tugurizadas si-
tuadas en las fireas periféricas del casco central {CBD).

En general podemos decir que afin los precios de
alquiler m&s bajos representan aproximadamente el 25% del
salario nominal minimo vigente, lo cual hace que grandes
segmentos de la poblaciéon estén verdaderamente excluidos
de este submercado y deban resolver sus problemas habitacio .
nales vias ocupacién o en el inquilinato informal.

Si comparamos los precios de alquiler de Enero
de 86 y 87 encontramos que los mismos han disminuido para
el estrato alto mientras que para el més bajo se han incre-
mentado significativamente. Lo que significa que:

1. Hay una inestabilidad en los precios de los alquileres en
los inmuebles de altos ingresos, dado que &stos no pueden
superar un clerto techo ya que sino no tienen salida en
el mercado, son arrolados por los otros competidores.
Salvo que sean adquiridos por una restringida demanda
de origen forfnea, la cual paga siempre en dolares, y

2. Mientras que los situados en los estratos méas bajos se
) incrementan de acuerdo al nivel de inflacién existente,
por ello la situacidn actual de aumento.

(165) Hemos usado solamente el diario "E1 Universo", sefalando
que en la cludad existen 4 matutinos y 4 vespertinos,porque
éste tiene el mayor tiraje, que es de 220.000 ejemplares
diarios (el que le sigue sblo tieme 30.000 ejemplares) y

abarca alrededor del B0Y de los avisos clasificados locales.
-191-



CuAsRD 53

OFERTAS BE VIVIENBA DE ALGUILER EN GUAYAQUIL SEGUN AMMCIOS DE PERIOBICOS, CLASIFICADIS POR USD Y POR ESTRATOS DE BARRIOS O
URMNIZACIONES, EN LDS A0S SELECCIONADOS.

U805 Y EBTRATDS 8505

: 8 ]
ENERD FEBRERD HARZO ENERD
pEDla  MELITWD MDA MRLITID WEDIA  ANRLITID WEDIA  NPLITID

1. VSO RESIoEMCIAL

1.1 ALTE 50.500 35.000™- 120.000 54,500 30.000 - 100.000 ‘ 62.000 35.000 - 120.000 S52.100 35.000 - 80,000
- Centre, & 35,000 35.000 51,500 35,000 - 100,000 . 35.000 35.000 - 3a.000
- Norte, a/ 40,000  35.000 - 120.000 55.500 30,000 - 80.000 84,500  40.000 - 120,000 54,250  40.000 - 80,000
- Sur, b/ - 35,000 35.000 37,000  35.000 - 40.000

1.2 MNEDIO ALTE 25.000 15.000 - 30,000  28.000 23.000 - 30.000  27.300 23,000 - 30.000  20.000 30,000

- Centrs, &/ 23.000 25.000 20,000 30,000
- Norte, a/ + ¢/ 25.000 15.000 - 30.000  28.400 25.000 - 30,000  27.500 25.000 - 30.000  30.000 30.000
- Periferia del
centro, e/ 25.000 25.000 25,000 25,000
- Sur, b/ 25.000 25,000

1.3 MEDID,MEDIG-BAJD 11.300 2.800 - 20.000 10,000 3.800 - 20.000  10.000  5.000 - 20.000  10.400  2.300 - 20.000

- Centro, e/ 15,500  7.000 - 20.000  12.500  4.500 - 20.000
~ Unifamliar: Norte

Cdlas. en Duran,

Pascuales, a/ + d/ 12.250 4.500 - 20,000 12,250 +4.000 - 20.000  11.700  8.500 - 1B,000  1B.000 16.000 - 20.000
- Suburbio Deste, d/ 5.700  3.800 - 10,000 4,700  3.B00 - 4.000 5.000 3.000 5,925 2.500 - 15.000
- Multifamiliar: Pe-

riferia de Ceatro,

e/ 9.900 2.800 - 20.000 7.350  4.500 - 20.000 5,830  5.200 - 8.500 11,200 7.000 - 16,000
- Sur, b/ ¢ d/ 12,400 5,000 - 14.000 13.500  7.000 - 20.000 9.800  4.000 - 20.000 10,300  5.000 - 20.000
al Nor-Deste de Urdesa, Ceibos, Losas, Xennedy, Paraiso, Miraflores, Pto. Azul y otras.
b/ Centenario, La Puntilla, La Saiba, Alsendros y similares en otros sectores.
c FAE,-Atarazana, Barzota, Buayacanmes, Bellavista, EntreRios, etc.
4/ A partir de la calle Lizardo Barcia hacia el Deste, barrio Lindo, La Chala, Cristo del Consuelo, etc.

e/ y f/ Definicibn del casco Central y Periferia, Ver el texto.

FUENTE 3 Avisos clasificados del diario EL UNIVERSD
ELABORACION 1 CER-6.

-192-



fecorcd

CUADRO # 54

LISTADC DE OFERTAS DE ALCUILERES DURANTE LOS MESES

ENERO - FEBRERO - MARZ0 DEL 86 Y ENERO DEL B7
Datos ordenados sedn los pardmetros
ESTRATO - SECTOR - FECHA

ESTRATO SECTOR FECHA  PRECI0 us0

ALTO CENTRO 01/27/86 35,000 nixto

ALTO CENTRD 01/29/84 35.000 aixto

aLTo CENTRD 02/04/84 35.00v axto

ALTO CENTRO 02/06/86 100.000 residencial
ALTD CENTRD 02/19/84 35,000 nxto

ALTD CENTROD 02/27/84 34.000 nxto

AL70 CENTRO 03/20/87 35.000 residencial
ALTO CENTROD 03/20/87 36,000 residenctal
ALTO NORTE 01/23/86 50,000 residencial
ALTO NORTE 01/29/86 120,000 restdencial
ALTD NORTE 01/29/86 35.00C - 45,000 residencial
ALTO NORTE 01/21/86 50,000 residencial
ALTO NORTE 02/04/86 50.000 residencial
ALTL NCRTE v2/04/86 50.000 residencial
ALTD NORTE 02/06/86 70,000 ~ 40,000 residencial
ALTO NORTE 02/24/86 80.000 restdencial
ALTD NORTE 02/25/86 30.000 ~ 40,060 residencial
ALTD NCRTE 02/27/86 80.000 residencal
ALTD NORTE 02/29/86 48,000 residencial
ALTD NORTE 03/12/86 40,000 residencial
ALTD NCRTE. - 03/12/86 120,000 | residencial
ALTD NGRTE 03/12/8b6 80,000 residencial
ALTO NORTE 03/20/87 40.000 resigenclal
#LT0 NORTE 03/20/87 80.000 residencial
ALTD NBRTE 03/20787 40.000 residencral
ALTD NORTE 03/20/87 30.000 resigencial
ALTO NORTE 93/20/87 £0.000 residencal
ALTO NORTE 03/20/87 £9.000 residencial
ALTD NORTE '93/20/87 40.000 residencial
ALTO KORTE 03/20/87 40.000 resdencial
ALTO SUR 01/10/86 35.000 residencial
ALTO SUR 03/12/85 36,000 residencial
ALTO SUR 03/31/86 4,000 residencial
ALTO SUR 03/31/84 35.07%0 recidencial
NELIO ALTD CENTRO 21/27/86 25,000 atxto

MEDID ATO CENTRO 01/28/86 23.000 residencial
MEDID ALTD CENTRE 01/30/86 25.000 atxto

MELID ALTD CENTRO 03/31/86 30.000 axto

MEDID ALTD NGRTE 01/06/86 30.000 residencial
MEDID ALTO NORTE 01/06/86 25.000 residencial
¥EDIO ALTO KORTE 01/23/B6 15,000 residencial
MEDIO ALTE NORTE 01/28/86 30.000 residencial
XEDIO ALTD NGRTE (1/28/86 23,000 residencial
NEDIO ALTO NCRTE 01/29/8¢ 30,000 restdencial
REDIO ALTC NORTE 01/30/86 26,000 residencial
MEDID ALTO NORTE 01/3/85 18.000 restdencial
NEDIO ALTD NOFTE 01/30/86 23.000 residencial
fEDID ALTO NIRTE 02/17/86 30.000 residenc:al
NEDID ALTO NORTE 02/23/86 30.000 residencial
FEDID ALTO NORTE a2/24/85 28.000 residencial
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Zona Bancaria

Rocafuerte y LoJa
Boyaca entre 9 de Octubre y P. Icaza
Urdesa Central
Policentro, alrededores. (vilia)
Urdesa

trdesa

Urgesa

Sauces (villa)

Cdla. Albatres

Urdesa

cerca ¢el Tems Club
Urdesa Nerte (villa)
Los Leibos

Ceibes

rdesa

Urdesa

Urdesa

Leibos

Kennedy

Miraflores

Cdla. Kennedy

Kennedy

Lozs

Kennedy

Barrio del Centenarto

La Satba

Velez y Boyaca
fdla. Ferroviaria
Cdla. Miraflores
Kennedy

cerca del Temis Club
Ce1bos

Cerca al Tems Club
CDLA. KERNEDY
trdesa

tirdesa

Entre Rios

trdesa

Alberada



HEDIC ALTD
MEDID ALTO

NEDID ALTD

MEDIO ALTO

NEDIO ALTD

MEDIO ALTO

NEDID ALTD

MEDID ALTO

MEDIO, WEDID BAJD
MEDIG, MEDIZ BAJD
MEDIO, KEDIO EAJD
MEDI, MEDIO BAJD
NEDIG, MEL10 BAJO
MEDID, MEDID BAJD
MEDIO, MEDIC BAJD
NEDI0, MED(D BAID
NEDIO, WZDIO BAZD
NE3I0, MEEID 3AIC
NEDI3, MEDIC BAJD
RZDIC, MEDID BAJC
A0, PEDIC BAJD
MEID, MEDIO BAJD
310, MEDID BAJ0
REDIC, MEDIC BAJO
NEDIO, MEDID BAJD
HEDIO, NEDID EAJD
MEDIO, MEDID BAJD
MED10, MEDID BAJD
MEDIO, MEDIO BAJD
MEDIO, MEDID BAJD
MEDIO, MEDIO BAID
MEDIO, MEDID BAJD
WEDIO, WEDID BAJD
MEDIO, HEDIO BAJD
MEDIO, REDID BAJD
MEDIC, MEDID BAJO
MEDIO, MEDID BAJO
MEDID, NEDID BAJD
NEDIO, MEDIOD RAJO
MEDIO, MEDID BAID
MEDIO, MEDID BAJO
NEDIO, MEDIO:BAJ0
MEDID, MEDIO BAJD
MEDIO, MEDID BAJD
MEDIO, MEDID BAJD
KEDID, MEDID BAJO
NEDID, MEDIG BAID
MEDIO, NEDIO BAJD
MEDIO, HEDID BAJD
MEDIO, MEDID BAJD
MEDIO, MEDID BAID
MEDIO, MEDID BAJD

LISTADO DE OFERTAS DE ALOUILERES DURANTE LOS MESES
ENERO - FEBRERDO - MARIOD DEL 86 Y ENERO DEL 87
Datos ordenados sedn los pasametros

NORTE
NORTE
NORTE
NCRTE
NORTE

ESTRATO - SECTOR - FECHR

02/28/86 25.000
028/28/85 30.000
03/01/8¢ 30,010
03/13/86 25,000
03/20/87 30.000

PERIFERIA DEL CENTRO 02/26/86 253.000
PERIFERIA DEL LENTRD 03/12/85 23.000

SUR

CENTRD

CENTRO

CENTRQ

CENTRO

CENTRD

CENTRD

CENTEY

[ERTRD

CENTRO

NO3TE

NORTE

NORTE

NORTE

NORTE

NORTE

NORTE

NORTE

NORTE

NORTE

NORTE

NORTE

NORTE

NORTE

NORTE

NORTE

DESTE SUBURBID
OESTE SUBURBID
DESTE SUBUREI0
OESTE SUBURBID
OESTE SUBURBID
OESTE SUBURBIO
OESTE SUBURBID
OESTE SUBURBID
DESTE SUBURBIO
OESTE SUBURBIO
DESTE SUBURBIO
OESTE SUBURBID
OESTE SUBURBIO
DESTE SUBURBID
OESTE SUBURBIO
OESTE SUBURBIO

01/64186 23.000
01/17/86 7.000
01/29/86 20,000
01/31/84 20.000
22/04/86 7.000
02/21/96 20,000
02/21/85 6.500 - 8.500
02/22/86 15.000
02/27/86 10.000
02/27/86 20.00C
01/18/8B4 4.500
01/31/86 20.000
02/02/85 4.000
02/22/84 20,000
02/22/86 18.000
02/28/85 3.000
02/28/86 20,000
02/28/86 9.000 - 9.500
03/01/86 1B.000
03/01/84 10.000
03/08/86 14,500
03/12/84 12.500
03/12/86 9.000 - 9,200
03/12/8¢ B.500
03/20/87 16.00)
13/20/87 20.000
01/06/86 3.800
01/25/86 §.000
01/23/86 10,000
01/30/86 &.000
02/04/84 4.000
02/06/86 6.000
02/06/B6 3.500
02/24/8B6 &.000
02/24/86 3.800
02/28/86 5.000
03/30/84 3.0G0
03/20/87 5.300
03/20/87 3.960
03/20/87 13,000
03/20/87 5.000
03/20/87 2.900

PERIFERIA DEL CENTRO 01/03/86 7.500
PERIFERIA DEL CENTRD 01/04/B4 4.500
PERIFERIA DEL CENTRO 01/17/B& 20,000

.194-

residencial
recidencial
residencial
residencial
residencial
resigencial
residencial
residencial
residencial
L1831

airto

mxto

residenciac
res:gencial
resigenclal
axto

residercial
residencial
residencial
residencial
residencial
residencial
residencial
residenc:al
residencial
residencial
residencial
residencial
residencial
residencial
resadencral
residencial
residencaal
residencial
resydencial
residencial
residencial
residencial
residencial
residencial
res:dencial
residencial
residencial
residencial
residencial
residencial
residencal
resigencial
residencial
residencral
residencial
residencial

Cdla, Kennedy
Por el Policen
sor el Policen
Entre Rics
Cetbos
Tungurahua y 1

Centenario Sur
Junin y Boyacd
Boyaca y P. Ic

Barcia fviles
sector Climca
Bayata y Padre

cerca del Uric
cerca del tere
lirdes:

Cdla, Ferrovia
Cdla. Kennedy
Urdesa Central
Por el termina
Cdla, £ Par:nr
Los Ceibos
sector Tems C
Alborada
Alborada
Urdesa

Los Ceirbos
Cdla Nva. Kene
Cdla. Nva. Xen
Alborada
Letasend: y la
Calleyon 10 y
Babahoyo y Let
Capitan najera
La 17 y Letase
ta 13 y Alcedo
Octava y Ayacu
Capitan Najera
Cuenca y 1a 20
Brasil y la Oc
Fco. de Marcos
Cuenca y la 20
Cdla. La Chala
Barrio Lindo
Brasal entre 1
La Chala

4 de Novieabre
b de Marzo y M

buo, . gl

tro
tro

0 de Agosto
Tungurahua y 10 de Agesto

ala

y Luque
Buayaguil
Solano

entro
1nal terrestre

ra
1
50

tup

dy
nedy

14

Alcedo
asend1
entre la 322 y la 33

ng1

che

entre la 32 y 1a 33

tava
y la 14

a 52 yla 3

y Barcia Moreno
aldonado
U]



163

195

19

144

FUENTE :
ELABORACION :

MEDID,

MEDID, MEDID BASO
BELIO, MEDIO BAJD
MzD10, MEDIOD BAJD
HEDIO, MEDIO BRJD
FEDIC, MEDID BAJD
MESTO, MEDIO EAJD
PEDID, NEDIG BAJZ
KEDIO, MEDID BAIC
HEDIO, MEDID BRI0
MZD1G, FEDID BAJD
MEDIO. HEDiO BAJD
MEDIG, MEDID BAJO
MEDIO, MEDID BAJD
NEDIO, MEDID BAJO
HERID, PEDID %AJD
FEDID, MEDIC BAJD
MEDID, MEDIU BAJD
MEDID, MEDID BAJD
MEDIO, MEDID BRJD
MEDIO, MERID BAID
HEDIG, MEDID BAJO
NEDTO, MEDIG BAIC
MEDID, MEDIO BAJD
MEDID, MEDID BAJO
MEDID, MELID BAJO
NEDID, MEDID BAJO
MEDIO, MEDIO BAJD
MEDID, MEDID BAJD
KEDID, MEDID BAJD
MEDIG, MEDIO BAJO
MEDIO, MEDID BAJO
MEDIO BAJD
MEDID BAJD
MEDID BAJ0
MEDID BAJG
MEDID BAJD
MEDID BAJO
NEDID BAJD
NEDIO BAJD
HEDIO BAJD
NEDID BAJD
MEDID BAID

XEDID,
KEDID,
NESIO,
NEDID,
WEDID,
MEDIG,
AEDIE,
NEE1O,
NEDID,
REDIO,

ENERD - FEBRERC - MARZD DEL 36 Y ENERO DEL 87

Datce crdenados sedn

los pardmetros

ESTRATO - SECTOR — FECHA

CENTRO 01/17/85 6.500
CENTRO 01/23/84 2.800
CENTRO 01/29/85 8.000
CENTRO 01/31/85 20,000
PERIFERIA DEL CENTRQ 02/04/36 &.500
FERIFERTA DEL CENTRO 02/29/85 5.000
PERIFERIA DEL CENTRG 02/22/84 7.000
PERIFERIA DEL CENTRC 02/23/3* 20,000
PERIFERIA DEL CZNTRO 02/24/86 7.000
PERIFERTA DEL CENTRD 02/24/86 6,500
PERIFERIA DEL CENTRO 02/24/86 5.500
PERIFERIA DEL CENTD 02/28/8b 5.000
PERIFERTA DEL CENTRD 02/28/84 4.500
PERIFERIA DEL CENTRO 02/28/84 8.500
PERIFERIA DEL CENTRO 03/12/86 5.£00
PERIFERIA DEL CENTRD 03/12/8b 8.500
PERIFERIA LEL CENTRD 03/20/87 18.000
PERIFERIA DEL CENTRO 03/20/87 10.000

PERIFERIA DEL
FERIFERIA DEL
PERIFERIA DEL
PERIFERIA [EL

PERIFERIA DEL CENTRO 03/20/87 15.000
PERIFERIA DEL CENTRO 03/20/87 8.000
SUR 01/04/86 15.000
SUR 01/10/86 16.000
SUR 01/27/86 15,000
SUR 01/29/86 10.000
SUR 01/31/84 £.000
SUR 02/04/85 10.000
SUR 02/04/B5 14,000
SUR 02/04/85 20,000
SUR 02/05/86 20.000
SUR 02/22/86 7.000
SUR 02/23/85 7,000
SUR 02/26/86 20,000
SUR 02/28/84 10,020
SUR 03/01/8% 7.000
SUR 03/08/8b 5,000
SUR 03/08/85 2.000
SUR 03/12/85 18,000
SUR 03/15/86 20.000
SUR 03/30/86 6.000
SUR 03/20/87 5.000
SUR 03/20/87 26,(00
SUR 03/20/87 6.000

Diari1o ELsUNIVERSD
CER-G

residencial
residencial
aixto

aixto
residencial
residencial
residencial
residencidl
residencial
residencial
residens1al
residencial
residencial
residencyal
.?e51dencigl
residenicial
residercial
residencigl
residercial
residencial
residencial
residencial
residencial
residencial
residenci2l
residencial
residencial
residencial
residencial
residencial
residencial
residencial
residencial
resioencral
residencial
residencial
residencial
residencial
residencal
residencial
res:dencial
residencial

- 7.000

- 14,000
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LISTADO DE OFERTAS DE ALCUILERES DURANTE LOS MESES

Sucre y Jose Mascote

Barcia Boyena y Ealleges Lera
Padre Aguirre 33t

Lorenzo de Baraycea y Prasi)
General Boaez y 6. Valenzuela
Haldonado y Los Rios

P, Moncayo y P.P. Bomez
Azuay y Capitan Zaera

General Boaez y Villavicencto
Guaranda y gaaht

hs1sclo Garay y Alcedo

Victor Hugo Briomes y Capitan Najera
Beneral Boaez y Babahoyo
Huancavilca y Av. del Ejercato
Guerrero Martinez y Maldonado
Febres Cordero y & de Marzo
Pablo Arenas y Manus) Balecad
Tungurahua y Gosez Rendon
Sucre y Carchi

Parque Chile

Las Acacias

Los Esteros

Guaranda y Portete

Oriente entre Antepara y Machala
Cdla.9 de Octubre
Los Esteros

Eloy Alfare y Brasil
Machala y Portete
Oriente y Amarilis Fuentes

Cdla. Villaml

Machala y Portete
Oriente y Machala
Callejon 8 y El Oro
Centenarie Sur

Acacias

Venezuela y Buito
Venezuela y Buito
Pradera 1

3an Salvador y 0'Connor



Otro elementg importante a destacar en los
precios de los alquileres de los inmuebles para viviendas es
que nunca éstos se adecian o relacionan con lo que obliga
la Ley, especialmente lo vinculado con el articulo 8 de la
Ley de Arrendamiento que hace referencia a la inscripcidn
en la Oficina de Registro de Arrendamiento M\lunicipal (166).

De todo lo expuesto se deduce que las rentas por
arrendamiento est4n libradas a la especulacibn e intereses
de los arrendadores, los cuales perciben grandes ganancias
y, por otra, evaden impuestos de una forma manifiesta y
dolosa, lo cual -hasta el momento- el Estado no puede .con-
trolar y/o reciclar.

IX EL FUNCIONAMIENTO DEL MERCADO INMOBILIARIO
INFORMAL -

Para el desarrollo de esta parte nos hemos basado
en las entrevistas hechas a los dirigentes poblacionales hist6-
ricos y actuales, como también por barrios estudiados, asl
como por los dos encuentros realizados con dirigentes pobla-
cionales para hablar sobre el tema en desarrollo y sus impli-.
caciones para los asentamientos populares (167,

9.1 Los Agentes y la Valorizacion del Suelo Urbano

Cuando hablamos de los agentes estamos haciendo
referencia a los actores que permiten que los grupos popu-
lares o destechados puedan acceder, valorizar, comprar y/o

(166) ARTICULO 10.~ Fijacibn de las pensiones miximas de arrenda-
miento. Las Oficinas de .Registro de Arrendamientos o las
Jefaturas de Catastros Municipales, segin el caso, fijarén
la pensibn. mhxima de arrendamiento de cada local, y entre-
garén al arrendador, en el plazo maximo de cuatro meses, un
certificado en el que conste la identidad del predioc o local
inscrito y la pensién mensual para su arrendamiento.

(167) Primer Encuentro celebrado el 30 de Agosto de 1886 y el
Segundo realizado el 17 de Enero de 1987.
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legalizar la tierra "y/o la vivienda (168); asf como también
las diferentes formas o momentos de valorizacibn del suelo
urbano o la vivienda, hasta su integraci6bn definitiva al mer-
cado inmobiliario formal.

Primera Forma de Valorizacibn:
A. Los Propietarios Territoriales Fraccionadores

Son aquellos agentes que por ser propietarios legales, en
la mayor parte de los casos, de terrenos de mala calidad
o sin posibilidades de venta, seglin la coyuntura de la
crisis econ6bmica prefieren hacer alguna negociacibn antes
que se las invadan sin posibilidad de recuperar alguna
ganancia, presentiindose en este caso varias situaciones:

1. El propietario fomenta o permite una invasi6bn y luego
s¢ hace expropiar el predio por la Miunicipalidad, es
el caso de La Chala y terrenos de la famiilia
Chambers. Aquf, hay necesidad de tener en cuenta
la coyuntura polftica, as! como también el nivel de
vinculacién del propietario con los conductores de los
aparatos del Estado. Aquf el fraccionamiento se deja
en manos de los dirigentes barriales y/o promotores
informales. )

En este caso la sobreganancia del propietario esté
dada en el precio que logré arrancarle a las autori-
dades estatales, en algunos casos contra la Ley de
Régimen Municipal y la Ordenanza de AvalGos, dado
que en la- mayor parte de los casos son tierras que
estan fuera del Iimite urbano.

(168 El acceso a la tierra urbana es un acto social legitimado por
la necesidad de habitacibn. Y es también un acto ecpnbémico
expresadoc en el pago que desembolsa el morador para acceder
a la misma. Ambos aspectos otorgan un peculiar derecho cono-
cido como el "Derecho de posesitn", que es un acta de ocupar
un terreno mediante una transmisifn comercial realizada entre
el ocupante y el promotor immobiliario (particular o funcio-
nario). Lo gue hace que el eje de esta promocibn inmobi-
liaria popular sea el acceso individual a la tierra urbana,
aunque la operacibn se haga en grupo.

Jorge Legorreta.- €l acceso a la tierra urbana y el mercado
inmobiliario popular.- Ponencia, XIV Congreso Interamericano
de Planificacién, SIAP, Morelia, Méxica, 10-15 Octubre 1982,

Pég. 6.
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2. Cuando el propietario por su propia iniciativa, para
evitar la ocupacibn, fracciona la tierra sin los permi-
sos legales correspondientes y sin hacer ninglGn plan
de lotizacitbn, peor inversibn en obras. L[s el caso
de lo sucedido en Durén, .:apasingue, P’rosperina, entre
otros.

!
Aqul la sobreganancia del propietario esti en que ven-
de tierras agricolas a precios urbanos, a espaldas de
la Municipalidad. Senalando que las venden sieiwipre
a créditos.

Generalinente cn cstas circunstancias se recurren a
dos arbitrios: a) el propietaric vende dircctamente
al vecino, dfndole una prorniesa de cormpra-venta, y
la escritura cuando amortice totalmente el valor del
predio. b) El propietario fomenta a2 promotores inter-
mediarios que se encargan de la venta directa al
usuario. En este caso el propietario vende al segundo
una - extensibn de terreno, a un cierto precio, para
que €éste a su vez lo venda fraccionado.

3. El Estado-propietario territorial, en esta situacibn sé
pueden dar varios casos: a) cuando se invade su patri-
monio de renta nula, caso del suburbio del oeste, entra
en un plan de legalizacibn de la tenencia via compra-
venta de los lotes a precios mfnimos, acorde a la
valorizacian hecha por el ocupante. b) cuando se
invade su patrimonio donde tiene programada su inicia-
tiva habitacional para ciertos grupos sociales especl-
ficos reacciona por iedio de los desalojos. c¢) Zs un
caso atfpico, cuando expropia &reas de reserva que
inds tarde ser&n invadidas, caso de los Guasnios, no
pudiendo ejercer sus capacidades represivas por la
inasividad de la accibn y cornpronrisos clientelares.

B. Los Intermediarios Fraccionadores

iZstos actores actfian tanto sobre propiedades pfblicas
conio privadas, lo cual condiciona su comportamiento
conio taimbién la ganancia ininobiliaria (169), tratindose
siempre de sujetos particulares.

- —

(1689) Es necesaric indicar que a cada forma de propiedad corres-
ponden formas distintas de relaciones entre los promotores
immobiliarios y propietarios territoriales y por tanto distin-
tas formas de repartir la renta del suelo. Jorge Legorreta,
"1 acceso a la tierra urbana y el mercado inmabiliario
popular", op. cit., pag. 3.
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En un primer caso los intermiediarios fraccionadores se
caracterizan por ser los promotores de las operaciones
de ocupacién de terrenos, &sto significa que son los orga-
nizadores, aglutinadores y conductores de las ocupaciones,
lo quc hace que las conduzcan antes, en el inomento y
después; lo que provoca que muchos de ellos, en algunos
casos, devengan dirigentes barriales o de sectores.

Las tareas de este intermediario o promotor fraccionador
son: identificar el sitio a ocupar, aglutinar el grupo, orga-
nizarlo, buscar rozadores y medidores, astf como los
"carpinteros de ribera" o la confeccibn de los materiales
precortados, cobro de cuotas y gastos, etc., aqul es nece-
sario distinguir si la forma de ocupacidn es clandestina,
es permitida o apoyada. Esto Gltimo hace referencia al
hecho que la ocupacibn de la tierra "son acciones organi-
zadas, promovidas y dirigidas por nficleos de personas
articuladas a instancias polfticas clientelares, que sirven
de sustentacibn a operaciones inmobiliarias que se desa-
rrollan posteriorimente" (170),

Generalmente en estos casos el morador debe realizar una
serie de gastos que son: compra de materiales para la
vivienda (171); pago a rozadores y medidores, y a carpin-
teros que ayudan a armar la covacha, &stos. dos filtimos
hacen parte del pago por acceso inicial, lo que se puede
traducir en:

: GAI= CP + GP

GAl = Gasto de acceso inicial
CP = Costos de promocibn
GP = Ganancia del promotor

A estos gastos se debe agregar los pagos desembolsados
para la consecucion de los servicios bfsicos (172} y, m4s
tarde si se quiere el tftulo de propiedad, el precio de la
tierra fijado por el Estado, lo cual nos da:

{170) Jorge Legorreta, "El acceso a la tierra urbana", ob. cit.,
Pag. 2.

{171) Generalmente éstos son de segunda mano, comprados en las cons-

trucciones que son demolidas; o con materiales desechables.
’

{172) Aqui también estén incluidos las coimas y agasajos a funcio-
narios piblicos.
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MTA = GAI + PS + PFTE

MTA = Monto total de acceso -
GAl = Gasto de acceso inicial
PS = Pago de servicios
PFTE - = Precio finai de la tierra al Estado

En un segundo caso cuando la tierra es privada, se da
la situacién que el intermediario (o promotor) debe pagar
directamente el precio de la tierra al propietario, que
generalmente es mayor al fijado por el Estado, asf como
también el plazo de pago es mucho mé&s corto, general-
mente nunca hay intereses, Lo que nos da:

MTA = PPT + GP + PS

PPT = Pago de la tierra al propietario terri-
torial.

GP = Ganancia del promotor

PS = Pago de servicios

Si ‘tomamos el Cuadro No. 49 ,encontramos por ejemplo,
que en la Cooperativa de Vivienda "jJuan Montalvo" de
Prosperina, el MTA se puede calcular en alrededor de
S/. 5.500,00 sin contar el valor de la vivienda, cuyo gasto
serd por S/. 15.000,00, cosa que nos da que el poblador
de esta frea.necesita aproximadamente S/. 20.000,00, para
acceder a un lote; esta modalidad se da en las freas
afectadas con decretos de compra-venta especiales. En
esta actividad el promotor tiene una ganancia de alrededor
de S/. 3.000,00 por lote, que hacen 54.5% del MTA, a
lo cual debe agregarse la ganancia por terrenos no asig-
nados, Aquf tambi€n debe incluirse los terrenos vendidos
posteriormente con nuevos precios incrementados, que
oscilan sus cotizaciones entre S/. 15.000,00 a S/. 30.000,00,
como consecuencia de la transferencia territorial del
valor (173).

Mientras que en el segundo caso, cuando el promotor
informal debe repartir su ganancia con el propietario
territorial, &sta se reduce obviamente, como sucede en
Duréin, en donde la utilidad de promocién varfa entre los
S/. 5.000,00 a S/. 7.000,00 por lote, cuyo precio fluctua
entre los 30 y 40 mil sucres por 200 mts2 sin infraestruc-
tura; seialando que la ganancia se encuentra en funci6n

(173) Se entiende por tal valorizacifn de los terrenos que se adquiere
por los aledafos, ya trabajades o con inversibn, o por obras
da urbanizacibn.- Jorge Legorreta, "El acceso a la tierra
urbana" op. cit. pég. 13.
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PRESENTACION
SECTOR  BARRID  ARD
SUBURBID  BARRID 1940
BARAY
SUBURBIO  T5LA 1940
SAN JSE
CERRG DEL CERRD DEL :959
CARMEN  CARMEN,
uBACe
SUBURBIO  BARRID 1945
LINDO
SUBLREID CISME I 1945
LO¥AS DE  S4N PEDRD 1749
SAN PEDR
SUBURBIC  CISKE 11 1970
FAPASINGUE 27 DE 1570
NS ENERD
MAPASINGUE 16 DE 1973
SEPTIENBRE
SAN ASOCIACION 1974
EDUARDD  DE EMPLEA-
DS DE LA
JUNTA DE
BENEFICENC1A

NERCADD DEL SUELD
VENTA DEL DERECHO DE POSESION FORMALIZACION
DE LA VENTA
AREA X DE FAMILIAS CAUSR DE  MECANISMD DE PRECIO
(Has.) ORIGINALES LA VENTA  DETERMINACION  AWDS LU
DEL PRECID
RELACION CON 1960-50  115-t20
AVALUD CATAS- 1970 00
TRAL. 1980 1500-300¢
RELACTON CON 1970 300-22¢
AVALUD CATAS- 1920 1,060
TRAL.
50 % Malas con- RELACION CON 1960 .00 Fl3mp D
dicrones - AVALUD CATAS- 1980 1,006 DOCUMENTS
fistcas. TRAL, 1983 2,500
Tomas en
etros sec-
tores.
AELACION [9H 1970 - 300
AVALUD CATAS- 1930 1.000
TRAL.
RELACIO® COx 1980 800
AYALUD CATAS-
TRA_.

5% 20 % Proplenas RELACION CoM 1970 200 CISMA DE
Partice-- AVALUD CATRE- ALBUILER DUCLMENTOS
lares. TIAL. $30 PES ANTE ORSANIZA-

1980-85  1.000 CION.
RELACION COK 1°80 80
AVALUD CATAS-
TRAL.

-~

] 40 % Negocia--  RE.ACION CON 1980-8% 1,200  FIRNA DE
c1én. tras AVALUD CATAS- 1,500 DOCUMENTOS
tady a -~ TRAL.
otras in-
vasiones,

2.9 feqocia-~ COMPARACION 1984 1.777  FIRMA DE
r16n, COKk OTROS -- 1984 2.000  DOCUMENTOS

SECTORES. (Promesas de --
coapra-vental,

-1 IMPONE EL -- 1986 1.000  FIRMA DE

PRECIO EL --- DOCUNENTOS
VENDEDOR,

€D 55
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GUASKD CASITAS

NORTE DEL
GUASHD

SUBURBID  BATALLON
DEL
SURURBID

NAPASINBUE 26 DE
FEBRERD

MAPASINGLE 24 DE
OCTUBSE

SUBLRBID  PLAN
PILOTO

NAPASINGUE ANTONIZ
ANDRADE
FAIAPRD

GURSHD LAUSA
SUR FROLETARIA

BUASMO SANTIABUITD 1979

DESTE ROLDOS
(FERTISA)  BUCARAN

L
LERN] SANTIABL
fe3TE RILDOS
(FERTiSA)

KM 8% Et PUEBLOD

Y 5U FEING

MAASINGUE LuZ DE
ARERICA

MAPASINGUE 14 DE
FEBRERD

HAPASINGUE LAS 0CAS

1975

1974

1976

1976

1977

1978

1978

1979

19gn

1580

1981

1982

4.9

No -
hay
date
preciss

t0

50 %

70 %

99 X

100 %

Negocia--
Cloh.

degocia--
cion, tras
lado 3 --
otras ip~
vasiones,

Malas ---
condic1o-
nes {isy-
as.

falaz ---
cendicp-
res fisi-
€as, nage-
cracisn,

Halss =--
condicio-
nes fisi-
€as.,

TREIFASDS
NEGOCTA--
CI104.

Malas ---
condicic~
nes fisy-
cas,

Traspaso

a ¢tro --
Secter,

INPONE EL --
PRECID EL ---
VENDEDOR POR
COMPARAC ICN

RELACION CON
AVALUD CATAS-
TRAL.

COMPARACION
CON aTROS --
SECTORES,

RELACION 0N
AVALUD CATAS®
TRAL.

REL&CION CON
AVALUD CATAS-
TRAL.

RELACTON SOM
AVALLID CATAZ-
TRAL. EL VEN-
DEDER 1MPONZ
EL FRECTO.

RELACTCH CON
AVALYG CATAS-
TRAL.

IMPONE ZL -
PRECID -A --
DiRIGENCIA

RELACION CDN
AYALUD CATAS-
TRAL.

RELACION CON
AYALUD CATAS-
TRAL,

POR COMPARA--
CION O ----
OTROS 3ECTD--
RES.

IHPONE EL -

_PRECID EL ---

VENDEDOR POR
CONPARACIDN,

DETERMINADD
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1978
1979
1983
1984

1980

1985

19653-8¢

1974-73

1983-9¢

1982-83
1984
1953
1984

197¢

1979
1984

1985-46

193¢

100
300
300
1,30

300

1.500
2.010

FRETS -
MENEA-
25,
$207-306

20-50
3¢¢-500
g
1.300

10

19
300-304

{309

1,000

FIPMA DE
DOCUNENTOS
ANTE TESTIGOS

FISMA DE
DOCUMENTD3 ANTE
ORGANTZACION

FIRMA DE
DETUMENTOS ANTE
ORGANIZALION

SIRTa BE
DILUHENTOS

FiRM# DE
JOCYENTOS

F1RNA DE
DOCUNENTOE

TIRrA 2E
DOCURENTIS ANTE
JR3ANTZACTON

FTRMA DE
JOCUMENTDS ANTE
CREANIZACION

FIRMA DE
COCURENTOS ANTE
ORGANIZACION.

STy 3

DDCUMENTOS ANTE
TEST1505

FIRMA DE
DOCUYERT05

FiFMA DE

AL CONTADD ~

AL CONTADD
Derecho de po--
sesion $1.600

A COKTADD
Derecho de ro--
sesion $400

PLAZO A 25 AROS
PABC $25.990

AL CONTARD
Arortes, custas
seagnaies $2¢

AL CONTADC
TRUEQUE
PERUTA

CONTADG

CONTADD
Derecho de po--
sesign $2.100

CONTADD
Derecat de go--

sesic §6.000

AL CONTADD

Al CONTADD
curtas semanas
les $20

ENEO TR 1]



KN 8% JUAN 1982

PAGUISHA  MONTALVD

K 8% PANCKD 1982
JACONE

KN 8% UNION 1984
CIVICA

FUENTE : INVESTIGACION PROPIA,
ELABORACION : CER-6.

10 99y

27 &0 %
ocupa-

das.

200has.

de re-

serva

8.3 0%

Malas

condiclo-
nes socla
les (cons
tantes de
salojos),
abandono.,

NEGOCIA--
CION.

POR LA DIRI--
GENCIA.

2.000

RELACION CAN
AVALUD CATAS-
TRAL.

1962 10

RELACION CON
AVALUC CATAS-
- TRAL,Y OR --
-~ COMPARACION,
- {coan referen
c1a pues no -
<2 dan ventas)

Pago de
vivienda

1984 43,000

- IMPOME EL PRE-  198%
CI10 EL VENDE--  ABA
BOR.

1,300
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FIRMA DE
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FIRNA DE
DOCUNENTOS ANTE
(ORGANIZACION,

Derecho de po-
S€5160.

CONTADD

PABQ INICIAL Y
APORTES (cuotas
mensuales),
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directa a la amortizaci6bn mensual del lote y del plazo,
que se fija entre 12 a 18 meses; todo lo que hace que
la ganancia de promoci6bn sea el 20% del MTA (*). Adem&s
aquf el promotor tiene una serie de gastos de promoci6n
que son cubiertos por &l y trasladados al precio final del
lote (caso del loteamiento, y medici6bn de los terrenos,
el plan de lotizaci6n, etc.), sin pasar del 5% del precio
final de venta; aunque muchos lotizadores exigen dineros
aparte a los wusuarios por estos servicios. Es vilido
sefialar que la cartera vencida de estos promotores es
sumamente alta, con la peculiaridad que nunca aplican
la via judicial para el pago de estos haberes, lo que
provoca que &stos también retrasen sus pagos al
propietario.

El Funcionario Fraccionador

Es aquel funcionario generalmente municipal, ya sea
de eleccion popular o de carrera, que por tener acceso
o contactos con el patrimonio territorial de la Institucibn
realiza una serie de transacciones comerciales, ya sea
con grupos organizados o personas individuales, en unos
casos garantizdndoles la posesibn, en otros otorgandoles
el tftulo de propiedad. ‘
Es el caso que ha pasado en Los Esteros, en la zona del
Guasmo, asf como también en algunas &reas del suburbio
del oeste.

Por esta actividad ilegal, pero frecuente desde hace
mucho tiempo en la Kfunicipalidad (174), ciertos funcio-
narios municipales se han convertido en verdaderos promo-
tores informales, tornfndose en una gran fuente de
ingresos suplementarios de &stos, mayor que el propio
sueldo.

Generalmente los precios de los lotes vendidos por un
funcionario -fraccionador dependen de los lugares donde
se localizan &stos, en cuanto a la existencia de infraes-
tructura urbana y ciertos servicios comunales, en los

(*) En el caso expuesto los promotores informales tienmen una gran
ganancia basada en el gran nimero de terrenos que venden.

(174) Los (nicos entes juridicos autorizados a negociar el patrimonio
territorial del Municipio segim ordenanza municipal son los
Departamentos de Terrenos, Donaciones y Desarrollo de la Comu-

nidad; y por necesidad de un proyecto especifico en ejecucibn,
"Alcantarillado del Suburbio Deste", tembién la Empresa Munici-

pal de Alcantarillado.
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mismos. Todo lo cual incide directamente- en el incre-
mento de los precios. Se da el caso de &reas de ocupa-
cion reciente, donde, venden la posesion en alrededor de
S/. 3.000,00 por lote mientras que en terrenos dotados
con ciertos servicios “oscilan alrededor de S/. 200.000,00,
como en "Los Esteros".

Aquf debido a que la operacitn es ilegal en s, entiéndase
por esto la no competencia del funcionario-promotor y
el abuso del cargo ptblico, la ganancia es totalmente para
éste, siendo en algunos casos compartida con otros fun-
cionarios solamente.

El Dirigente Fraccionador y/o Vendedor

Generalmente ‘cuando la ocupaci6bn pasa y se inicia el
paulatino proceso de expansién del asentamiento podemos
encontrar dos situaciones:

1. Que el promotor. original venda sus derechos a otra
persona y desaparezca para dirigir en otra parte del
territorio urbano una nueva "empresa" inmobiliaria; o

2. Que E&ste promotor se convierta en dirigente barrial.

En el primer caso, la persona que adquiere los derechos
del promotor original s6lo va a tener control sobre los
solares’ no vendidos es decir "los faltantes", los cuales
se ir8n vendiendo de acuerdo a las oscilaciones de la
demanda, aprovechéndose de la valorizacion real del suelo
asf como de la transferencia territorial del valor dadas
por los terrenos habitados, o por los asignados o vendidos
pero no habitados.

Estos terrenos incrementan grandemente sus precios en
relacibn a los ya habitados por efecto de la ocupaciotn.
Generandose un verdadero proceso especulativo que no
es otra cosa que el '"reflejo" de la l6gica econbmica
imperante y hegemoOnica, la del capital inmobiliario
formal.

- Este tipo de situaci6bn se da principalmente en los barrios
de ocupacibn no consolidados o de reciente formaci6n,
como en Dur&n.. Por Gltimo, este nuevo promotor fija
su residencia en el sector y generalmente tiene apetencias
de liderazgo y de participaciébn polftica, 1€ase clientelar.
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En el segundo caso, el promotor original se asienta defini-
tivamente en el asentamiento que ha fundado asumiendo
también el rol de dirigente barrial. En el primer
momento fue solamente un actor que persegufa un fin
exclusivamnente econbmico, en esta Gltima situacibn se
agrega un accionar polftico, al convertirse en interme-
diario del sector ante los organismos del Estado, asl como
con los aparatos polfticos clientelares que necesita el
barrio. .

Generalmente en esta posicibn de promotor-dirigente
barrial comienza a seleccionar a los futuros moradores
de sus lotes, principalmente, apuntando a un reclutamiento
polftico-electoral, 'como forma de asegurar su dominio
y garantizar el desarrollo de las obras.

Vale destacar que el incremento de la ganancia de promo-
ciébn hay que inventariarla si se da sobre un terreno
pGblico o privado, sin problemas de desalojo, y si a ello
se conjuga seguridad, protecciébn y/o padrinazgo, y por
otra parte, también aumenta gracias a la iniciativa de
los ocupantes originales. Es, por ejemplo, el caso de la
lotizacion popular "Mi Hogar" de Durfn-Norte que en 1983
promocionaba el m2 a S/. 50,00 y ya para 1986 se
vendfa a S/. 300,00 (175).

Podemos sostener que el instante de mayor desarrollo
de la organizacién barrial se da en el momento de la
aportaciébn econbmica de los socios para conseguir ‘un
servicio urbano, y una vez que se los adquiere o se conso-
lida ffsicamente el sector, desaparece la organizaci6n
ecClipsdndose la personalidad del dirigente, el cual comienza
a frecuentar o aparecer en organizaciones poblacionales de
segundo grado vinculadas a algfin partido polftico; aquf
vale reseiiar que es diferente el comportamiento de la
méquina electoral clientelista de la actitud asumida por
un partido con bases ideol6gicas y programa polftico,
tanto en lo relacionado al tratamiento cotidiano como
en la forma de conseguir las obras de consumo urbano.
Por Gltimo, es muy frecuente encontrar casos de
dirigentes-promotores que los terrenos no habitados los
venden dos y tres veces provocando agudos enfrenta-
mientos entre moradores y largos procesos judiciales.

(175) £s el caso de Julio Coll, gue es un dirigente barrial promo-
tor inmobiliario y dirigente politico de la CFP, actualmente
diputado alterno. -206-



E. El Ocupante-Morador Acaparador

Este pequeiio grupo de agentes que conforman un
reducido submercado inmobiliario estd conformado por
esos moradores originales que generalmente cuando se
da la ocupacibn adquieren para s dos o tres solares, sea
con el &nimo de transferirlos a "un familiar proximo o
de venderlo -con una cierta ganancia- para resarcirse de
los gastos incurridos. SegGn Salom6n (176) en esta
practica incurrieron entre 10% y 13% de los jefes de
hogares del Guasmo Norte.

Esta situaci6én también se explica como parte de la estra-
tegia de sobrevivencia desarrollada por ciertos moradores
de las 4reas suburbanas como forma de poder conseguir
unos ingresos que le permitan "ampliar/reponer” su casa
original.

Vale tambi€n senalar que muchos vecinos se apropian de
los solares asignados o vendidos no habitados para
comercializarlos, y que es una de las principales fuente
de problemas con que se encuentran los Departamentos
Municipales de legalizacion de la propiedad, retrasando
totalmente estos tramites (177), ya que aqul se presentan
los conflictos legales de posesi6n, que hacen que a veces
aparezcan hasta 3 personas diferentes reclamando la
ocupacion y legalizaci6bn de un mismo solar; a lo que
también se agrega los tramites burocraticos existentes
y los funcionarios-promotores (178).

Este tipo de morador-acaparador se da principalmente
en las tierras pfliblicas o en las privadas asumidas por
el Estado, es muy escaso en-los fraccionamientos inmobi-
liarios populares privados. Con relacibn a este Gltimo
lo que s se:encuentra es que ciertos moradores del
Guasmo compran su lote de terreno en Durfin, ya sea
para cambiarse ac& por tener en esta zona menor insegu-
ridad urbana, o por mayor facilidad de movilidad.

(178) Jorge Salombn.- Estudic Socio-econbmico del Guasmo Norte.
S/ed.

(177) Segln cifras del Departamento de Donaciones de la Municipali-
dad, para 18978, con un total de 40.000 lotes a donar; pero
desde el afo de 1974 -fecha en que se conforma la oficina-
-hasta la fecha anteriormente citada sblo hablian extendidos
2.000 titulos, 1.500 tienen listas las minutas y 5.000 dona-
tarios tienen sus papeles que han pasado por resolucibn del
Conce jo.

(178) Generalmente se da la participacibn del promotor-dirigente,
el posesionario original y un r-:ticular demandante.
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En este caso el morador puede vender, sea el terreno
o éste con vivienda, generalmente lo que se da en el pri-
mer caso. De acuerdo a datos recogidos la venta de un
lote en este submercado oscila entre S/. 20.000,00 y
S/. 30.000,00. Aqul toda la ganancia de promocibn es
para el morador acaparador, salvo ciertos gastos en que
ha incurrido como son: cercarlo con cafa, cuotas al
comité, coimas al dirigente para que avalice la apropia-
cibn, gastos para servicios urbanos, etc.; todo lo cual hace
que la ganancia se reduzca en alrededor de un 50%.

Para comprender mejor los 5 actores existentes es vélido
consultar el Cuadro No. 50, sobre "mecanismos de
asentamientos", donde se aprecia con claridad la actividad
de los mismos y los submercados que conforman.

Segunda Forma de Valorizacitn:
F. Venta del Derecho de Poeesloq del Suelo o Vivienda

La primera cosa que se debe plantear- es que la venta
del derecho de posesiébn constituye una segunda forma
de valorizaci6n, lo cual estd dado principalmente por el
traspaso del mismo en base de una transaccién comercial,
que entrega a otro morador la capacidad de uso y goce
de un lote como si fuera el ocupante original. En este
traspaso se vende una garantfa social de ocupacién y no
desalojo dado por los vecinos y la organizacibn barrial,
en muchos casos también por las redes clientelares, asi
como un valor de cambio dado por el tiempo de posesibn
(179) y por la valorizacién real de tierra hecha por el
ocupante original y sus inversiones. Existen distintos
tipos de traspasos del derecho de posesién, ya que puede
ser de la tierra sola o de la tierra y vivienda juntas.

Los datos existentes sobre esta parte no son muy confia-
bles, ya que generalmente los valores son reducidos, y
adem8s no se tiene un reglstro y cifras de las tran-
sacciones de este tipo que se hacen en las zonas subur-
banas, las cuales siempre son infladas por los promotores
formales para acusar a los ocupantes de invasores
inveterados, lo cual en la realidad no es verdad como
lo demuestra el Cuadro No. 51, que nos presenta- que
es relativamente bajo el nfimero de ocupantes que venden
su  derecho de posesibn; segln el propio cuadro el

(179) Exigidos por los decretos que permiten la legalizecién de la
propiedad,.
-208-



SECTOR

SUBLABID

SUBUREID

CERRD DEL

CARMEN

SU'3URBID

SUBUARID

LONAS DE
5kN PEDRD

SYBURBIY

NAPASINGLE
LOMAS

HAPASINGUE

PRESENTACION
BARRID AnD
BARRTQ 19540
BARAY
15.8 1940
SAR J0SE
CERRD DEL 1957
CAINEN,
yeace
BARRID 1945
LINGO
CI3NE [ 1965
3AN FEDRT 19a8
CISME IF 1970
27 DE 1970
ENERD
16 DE 1973
SEPTIEMERE

AREA
(Has.}

8%

2.9

TIPD O
ORGANIZACITN

CONITE
BARRIAL

COMITE
EARRIAL

COOPERATIVA
e
VIVIENDA

CORITE
JARRIAL

CONITE
BARRIAL

COPERATEVA
DE
VIVENDA

CORITE
BARRIAL

CDOPERATIVA
I3
VIVIENDA

COOPERATIVA
DE
VIVIENDR

CURDRO

56

NECANISHOS DE ASENTRNIENTD

INFORNE

DIRIGEN-
TES POLI-
T1C08.
CFp

_DIRIGEN-

TES FOLY-
TICS.
CFF

SECTOR
PUBLICE

DIRIGEN~

- TES POLE-

TiC0S.

DIRIGEN-
TES POLI-
T1C08.

SECTOR
PUBLIZD

DIRIGEN-
TES POLI-
TICOS.

SECTOR
PUBLICD

SECTCR
PUBLICD

NECANISHD DE ACCESD

HOBO DE  DISTRIBUCION
OCUPACION DE LOTES
6RUPD CONFORNEY SE
ORGANIZACION LLEGA
PREV!A
GRUFO CONFORME " SE
DREANIZACION LLESA
PREVIA
BRUFG CONFORME SE
ORGANIZACION LLEGA
PREVIA
BRUFS CONFORME SE
ORGANIZACTON LLEGA
‘PREVIA
ERUPD CONFORNE SE
OREPNIZATION LLE3R
PREVIA
ERULPD CONFDRRE 8%
DRGANIZACION LLEEA
PREVIA
BRUPS CONFORNE SE
GRGONIZACTON LLEGA
PREVIA
ERUPO CONFORME SE
ORSANIZACION LLEGA
PREVIA .
ORGANIZACION CONFORME SE
NININA LLEBA
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FACILIDADES DE
LA DRGANTZACION.

TRAZADD

ASESORIA DISERD

ASESORIA FARA
LA LEEALIZACION

ASESORIA PARA
LA LEGALTZACION

Propia 1mi- LOTES ASESORIA FARA

z1ativa, A- IRREBU- oA LEGALIZACION

sesoraaients LAPES.

profesional,

Dapartasente

Planeamiente

Urhana,
ASESORTA PARA
LA LERALIZACION
ASESORIA PA%A
LA LEGALIZACION

Prepra ini-  LOTES PLRZ20, TIENPO

riativa, A~ PARA PARA PAHBAR,

sesprakiento VIVIENDA, CONTROL EN NE-

prefesional, GOCIACION.
ASESOKIA PARA
LA LEGALIZACION

Prepia i~ LOTES PLAZOD, TIiEMPO

ciativa. A~ PARA PARA PABAR.

sesoraments YIVIENDS,

profestonal. AREAS

Estudios CONUNALES

Técnicos LIBRES

TRENTACION DE
ESCRITURAS,

Propra ari- VIVIERDA
c1ativa. A- Y ARERAS
sesoramiento DE SERVI-
profesional. CI0 COMU-
B.EV, NAL (Sa-
lon coeu-



GUASKD
DESTE
{FERTISA)

GUASHD
QESTE
{EERTISA)

<N &Y

SANTIRBUIT 1979

ROLDOS
BUCARAK
N}

SANTIRED 1979
ROLDOS

EL PUEELD: 1980
Y 5U REIND

MAPASINEUE LUZ DE 1980

AMEFICA

NAPASINGUE 14 DE 1581

FEBRZRD

MAPASINGUE LAS ROCAS 1982

L8]]
PAEUISHA

KM 8%

TP 1932
HOMTALVD

PANCHD 1982
TACCHE

No - PRECOOPERATIVA
hay

dato

precisoe

10 PRECOOPERSTIVA

PRECOOPERAT IVA

1¢  PRECOOPERAT[VA

Y0 PRECOCPERATIVA

PRECOOFERATIVA

10 COOPERATIVA
Dz
VIVIENDA,

27 COOPERATIVA
ocu- DE
padas.VIVIENDA

DIRIGENTES ORGANIZACTON
POLITICOS, PREVIA

(C.F.P.Y

DIRTGENTES DRGANIZACION
PCLITILAS. PREVIA

[OFLN

SECTOR
PUBLICO

SECTCF
pUBLICO

SECTOR
PURLICO

SECTOR
PUBLICO

SECTOR
PURLICD

SECTOR
PUBLICO

ORGANEZACION
MIKIMA

ORGANIZATI N
PREVIA

DRGANIZACION
HINIHA

OREANIZACIOM
PREVIA

OFGANIZACION
NINIFA

ORGANIZACION
PREVIA
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DETERMINADA
POR LA
ORGANIZACION

PR SOPTED

CONFORME 8E
LLE3A3A

(¥-CRAE SE
LLEES

CONFORRE SE
LLEBA

UONFORME SE
LLEGABA

CONFORME SE
LLEGARA

CONFORNE SE
LLEGABA

C16h sunict  VACIAS,
pal. ROSPETAL
MATERKQ,

Propra ni- LOTES ADJUDICAION, --
t1ativa y - PARY TRANITACION D€
asesoria -- VIVIENDA. ESCRITURAS,
profesional. AREAS Escritura $5009

DE SERVI- Trimite $330(

CI0 tmer-

rado, la-

vanderia,

Tetén, -

guarderial

Asesoramien- LOTES READIUDICAION,
to orofesto- PARA TRASPASDS DE --
ral. VIVIENDA, POSESION A NUE-
AREAS V05 S6CI0S.
€ SERVI-
CI0 fcasa
coavnal,
enprovit,
escueias,
centro de saluds

Prop:a 1= LLTES ADIURICACION,
ciativz g - PARA ASESORLA PARA -
asaspriz -~ VIVIENDA, LEGALIZACION.
arsfesiang!,

Prosra tmi- LOTES TIENPD, PLAZD
ziativa v - rARA PAR® PABAR.
acesoria -- VIVIENDA,
profesional. NO SERVI~

€105 Co--

HUNALZS

Propia 1m- LOTES TIENPD, PLAZD
riativa y - PARA PARA PAGAR,
asesoria -~ VIVIENDA, TRAMITACION EE
profestonzi, NO AREAS ESCRITURAS.

CORUNALES
Propia 1mi- LOTES TIiEXFD, PLAZD
clattva y - PAR4 “ARR FAGAR,
asesor:a -~ VIVIENDA,
orafesioral, *ERRENDS

DESCEYRA-

003 PARA

AREAS CO-

NUNES.

Propia 1n:- LCTES TIEMPO PARA --
rrativa y - PARA PAGAR, ASESORIA
posterior - VIVIENDA., PARA LA LEGALI-
intervencion %0 AREAS  ZACION.
profesional, COMUNALES

Propia 1m- LO7ES READJUDICACION
crativa y - PARA A NUEVOS SQCI0S,
posterior -~ VIVIENDA PRE-ASENTARMIEN-



SAN
EDUARDD

GUASHD
NORTE

SUBURBID

ASOCIACION
DE ENPLEA-
DOS JUNTA
DE BEMEFI-
CENCIA

CASITAS
DEL
GUASHD

BATALLON
DEL
SUBURBIB

NAPASINGUE 24 OF

FEBRERD

NAPASTNGUE 24 DE

SUBURBIO

OCTUBRE

PLAN
PILOTC

MAPASINGUE ANTONIO

GUASKD
SUR

ANDRADE
FAJARDD

CAUSA
PROLETARIA

1%

1975

1976

1976

197

197

1978

1978

26

té

o8

COOPERATIVA

PRECOCPERATIVA

COMITE
BARRIAL

PRECDOPERATIVA

CODPERATIVA
DE
VIVIENDA,

CDOPERATIVA
.3
VIVIENDA

PRECOOPERATIVA

FRECGOPERATIVA

JUNTA DE  ORBANIZACION

BENEFLCEN- PREVIA
Clf.
SECTOR  ORGANIZACION
PUBLICD  MINIM®
DIRIGEN-  GRUPO
TES POLI- ORGANIZACIGN
TIC0S.  PREVIA
SECTOR  ORGANIZACION
PUELICD  MINIMA

N
SECTOR  ORBANIZACION
PUBLICD  HINIMA
DIRIGEN-  BRUPD
TES PILI- ORGANIZACION
TICOS.  PREVIA
SECTOR  ORGANLZACION
PUSLICO  FINIMA
SECTOR  ORGANIZACION
PUBLICD  PREVIA
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CONFORME SE

Propia 1n1-
LLEGABA ciativa y -
‘asesoria --
profesional.
CONFCRME SE
LLZGA
CONFORME SE Fropia 1ni-
LLEGA c1ativa,
Fosterior -
asesoria ==
profesional.
CONFORNE 3E Pronia :m-
LLEGA cativa y -
asesoria --

CCNFORME SE
LLEBA

CONFORME SE
LLEEA

POR
JERPRAUEA

prafesional,
Cansego Pro-
vincaal y -
DR,

Departaaen-
to de Desa-
rrotlo de la
Corumdad.

Propra inj-
clativa y -
asespria ==
profesional,

Prop1a 1ni-
cativa y -
ase50ria ~
profesional
e interven-
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nal, ta-
iler).

LOTES
PARA
VIVIENDA,
AREFS
COMURALES
VACTAS,

ADJUDICACION

FACILITACION DE
UBICACION,

LOTES
PARA
VIVIENDA,
PARCELA--
CIONES 7N-
TERLIRES, -
TUSLR1ZA-
CICN,

ASESORIA PARA
LA LEGALIZACICN

LOTES
PARA
VIVIENBA,
ESCUELA.
(no hay -
eds cer--
f101L8 -
ccaanales}

TIEWFO PARA
PABAR.

TRAMITACION DE
LEBALIZACION.

LOTES

PARA

VIVIENDA,
AREAS LI-
BRES PARA
SERVIC108
COMUNALES

ASESORTA PARA
LA LEBALIZACION

VIVIENDA TRAMITACEON DE
Y AREA - LEEALIZACION,
DE ESCUE-
LA, N --
SERVICIOS
CAMUNALES
LOTES  =m-mmmmmemeeem
°ARA

VIVIENDA.

AREAS

COMUNA.ES



200has.
de re-
serve

] JiLBRiL 1984 6.5 PRECODPERATIVA SECTOR ORGANIZACION CONFORME SE

Civita PUBLICO  PREVIA LLEGABA

FUENTE : ENCUESTA A DIRIGENTES FOBLACIONALES. -NOV. 1986-
ELABORACION : EER-6 '

~
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intervencion ¥ SERVI- 10 ¥ EXDNERA-

profesional.

Efectuadp -~
por €} ven-
dedor

CI0 (con- CION DE CUOTAS.
sultorio

aédico-

Jurieice,

quarderial

LOTES READJUDICACION
PARA A NUEVDS SOC10S.
VIVIENDA

Y SEQVI~

clo COMy-

NAL (Igle

513, 25—

ceelad,



promedio no pasa del 10%, increment&ndose &sto en los
barrios que tienen problemas topogréaficos y/o fisicos o
por problemas de inseguridad en la posesibn debido a los
constantes desalojos. Esto nos permite sostener que los
moradores de los barrios populares en expansibn o
recientes, guardan un patron muy estable de posesion y
uso de su lote, provocindose los cambios de posesionario
o propietario generalmente cuando el barrio se ha conso-
lidado, lo que por regla comGn toma mucho méis de 10
afios. As! tenemos que de los moradores originales de
los ejes viales Portete-Venezuela en el suburbio del
suroeste en un perfodo de 25 afios, solamente alrededor
de un 40% han vendido sus lotes y viviendas (180).

Segn Legorreta (181), el monto por traspaso que tiene
que pagar el morador es considerablemente alto pues
abarca todo el valor real acumulado hasta ese momento
en el terreno, incluyendo los servicios pagados.

Lo anterior lo podemos plantear en la siguiente f6rmula:

PTR = CAI + GS + GTR

PTR = Pago total del traspaso
CAl = Cuota de acceso inicial
GS = Gastos de servicios

GTR = Ganancia por el traspaso

De donde la ganancia es:
GTR = PTR - (CAI + GS)

Seglin el Cuadro No. 51 y lo antes afirmado en cuanto
a los componentes del costo final del terreno, podemos
deducir que el precio del m2 oscilarfa finalmente desde
los S/. 800,00 hasta los S/. 20.000,00, dependiendo el
aumento de &ste al mayor nivel de consolidaciébn del
barrio, lo que significa una mayor dotaciébn de servicios
urbanos.

(180) Situacibn ésta que no hace otra cosa que confirmar que la con-
solidacibn del barrio y de las edificaciones conlleva un répido
crecimiento de los procesos de legalizaciébn de la propiedad,
todo lo cual provoca la expulsibén gradual de sus ocupantes més
desfavorecidos hacia las nuevas periferias.

(181) Jorge Legorreta, art. cit., pig. 18

-213-



CURDRO 57
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EVOLUCION DE LOS PRECIOS DEL SUELO URBAND Y LA VIVIENDA EN LA PRONOCION INNOBILARIA POPULAR

COSTD INICIAL
PAGD POR SERVICIOS
LEGALIZACION
TERREND

VIVIENDA

COSTD INICIAL
PAGO POR SERVICIOS
LEGALIZACION
TERREND

VIVIENDA

COSTO INICIAL
PAGD POR SERVILIOS
LEGALIZACIOW
TERREND

VIVIENDA

COST0 INICIAL
PABG POR SERVICIOS
LEGALIZACION
TERREND

VIVIENDA

3

PANCHD JACOME (1962)

Cuzta ¢ 30 al nes
Goumclaceon oe custes

Azumulzcian de cuotas

$25000 Vv, de cafa

UNION CIVICA

LAY

£30020

1983 $130 el M2

24 DE OCTUBRE

$4u0
Lugta $50 ~ $100 pes
Zunza $30 - $10 ges
1965 5200 o] A2

$45003 viv de cafa

$350.009 - 11000000 plugue

SAN PEDRD / LONAS

flyile=: $30 al ees
Ciata $800 sencuzlec
Custa $400 mensuales
RN REDRD 43700
LORAS  $14100

Magars y Cafa: $2)000

PROSFERINA

JUAN NONTALVD {1982)  EL PUEBLO Y SU REINO (1980)

$2600
$1500
Cuctas ¢ 20y
thomt

££0058 Vv de cefia $8CC0C Viv de cana, macera
$399.000  ladrille $3500.000 - $1'000.000 Blogue
$120,000  eadera

HAPASINGUE
{4 OE FEBRERD 26 DE FEBRERD (1976) .

$20 cuota seaanzl
$20 cunta semanal
10wt

$30003 Viv de cafa

ANTONIO ANDRADE

$100(
$30 cucta seaanal
Cartas

10 #e

30 3 $40000 ge cafa
$500.000 bleque

Page cuctas $50 aes

1560 $100 M2
1980 $500 ¥

Lada: $I000C
$500.090 progy
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$6009
$5000
¢ 150 aensuales
1 N

Custa

$160
$1590 cuota mensual
$130 cuota sensual
JO

$30000 - 4000C Yiv de cafa
$400,000 Viv, de bleque

LUZ DE AMERICA

$1000
$50.000 total
$60,000  total

RO L

$30000 Viv ae cada

SUBURBID. BARRID BARAY

1949 415 - $20 caga M?
1970 $200 - 340 cedz N2
1975 $1%0n cada M2

198¢ #3070 cada-t

LUZ DEL BUAYAS
35000
1979 Wow:

{965 150 M2
1986 s0n M1

LAS ROCAS  (1982)

5 300
1982 SIS0 M
1984 Avaluo $1000

£30u00 Viv, de cafa
$300.1.9C Viv. e hlogue

27 DE ENERD

$100 Cupta mensual

Scuzvlacion ge custas ¢
$10 caca se8

Cafa: $40000 - $ZOCOU

Cemente: $200.0v9

Viv. 1nrcaals $E6,008

BLAN BILOTO

1983 159 caga 1t



Generalmente para la conformacién del precio se tiene
en cuenta al mismo tiempo, varios elementos referenciales
como el avalfio catastral, si existe; comparacién de
precios y el que se le ocurra imponer al vendedor para
beneficlarse y reciclar utilidades, y que por lo general
es un precio fijado para negociar, dar rebaja y determinar
las formas de pago.

Por filtimo, en la mayor parte de los casos para la formu-
lacion de la venta se estila la forma de una promesa de
compra-venta, firmada entre el comprador y el vendedor
y en algunos casos de un garante; cuando existe una
vivienda se perfecciona con la entrega de la "Escritura
de Obra" firmada por un carpintero de ribera o maestro
de obras, cuya firma es legalizada (certificada) por un
juez civil.

Tercera Forma de Valorizacifn:
G. Venta del Derecho de Propiedad (Papel del Estado)

Este tipo de transaccibn no pertenece metodolfgica y
operativamente a la promoci6n inmobiliaria popular, pero
por ordenamiento del texto es necesario situarla aquf
para poder explicar qué es lo que sucede cuando se
legaliza la propiedad en las 4reas de ocupaciébn o en los
fraccionamientos ilegales (especialmente privados). Y por
otra parte nos permite explicar el papel jugado por el
Estado como agente en este gran mercado inmobiliario,
tanto en la ocupacibn como en la posterior legalizacifn,
asf como también su rol en la l6gica de valorizacién
de la tierra, y por ende su inclusi6n dentro del mercado
inmobiliario.

Primero vale puntualizar que la legalizaci6n de la propie-
dad planteada por el Estado no es otra cosa que un
mecanismo legitinador de "actos ilegitimamente
realizados", es decir que han sido repudiados y vilipen-
diados por las clases dominantes; pero frente a ciertas
situaciones sociales que se producen, actfia de una
manera particular que le-permita al sistema beneficiarse
y reciclar aquellos terrenos a su favor.

Entre estas acciones tenemos la regularizaci6n de la
tenencia del suelo urbano que como acto juridico promo-
vido por el Estado, se ubica en la perspectiva de la valo-
“rizaci6bn de una tierra que hasta .ese momento estaba
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fuera de este circuito. Lo cual se logra por medio de
dos mecanismos: 1) La conversion del derecho de posesibn

en propiedad privada; y, 2) Por el surgimiento de nuevas
rentas absolutas en el suelo urbano (182).

La necesidad del tftulo de propiedad en la etapa de
consolidacién del asentamiento y las edificaciones provoca
esta tercera forma de valorizacibn de la tlerra urbana,
asf como también el aparecimiento de otro agente: El
Estado, a partir de ciertos aparatos especializados, como
la Municipalidad, el Congreso y en €&poca dictatorial,
la Presidencia de la RepGblica.

En el caso de Guayaquil para la regularizaci6n de la
tenencia se han emitido los "decretos de donaci6én"™ o
también de compra-venta de las &reas marginales de la
ciudad (183); lo que ha significado: 1. hay necesidad de
pagar al Estado un cierto valor para obtener la propiedad,
tanto de las tierras pGblicas o privadas, expropiadas u
ocupadas (184). 2. El incremento a un triple pago que
deben incurrir los moradores con motivo de la conse-
cusi6én del tftulo de propiedad: a) Pago al promotor inmo-
biliario informal, b) Pago al Estado seglin el valor del
m2 fijado en el decreto respectivo, c) Pago de todos los
tramites de legalizaci6n (incluyendo inscripcién del tftulo
ante el Registrador de la Propiedad y el catastro de la
Municipalidad). 3. Esta medida del Estado no sirve para
regular el funcionamiento del mercado del suelo subur-
bano al integrar grandes #reas que antes sGlo tenfan
un valor de uso (8stas como mercanclas adquieren un
considerable valor), sino que entran a diversificar relati-
vamente la oferta formal reactivndola.

(182) Jorge Legorreta, "El ecceso a la tierra urbana", op. cit.
Phg. 29.

(183) ver la 1ista de Decrstes y su explicecibn en la parte IX,
relscionadsa a la conformaciin de los barrios populares de
Guayaq.lll.

(184) Son otros los procedimientos que deben seguir los fracciona-
mientos ilegales privados para legalizarss, lo cual se hace
antes en el Departamento de Planeamiento Urbano de la Municipa-
lidad seq(n la Ordenanza de Urbanizaciones vigente.
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O como senala Legorreta, "por la legalizaci6bn el terreno
adopta su caricter més desarrollado de mercancia valori-
zada y legitimada juridicamente para intercambiarse libre-
mente en el mercado capitalista del suelo urbano" (185).

El rédpido crecimiento de 'las #reas suburbanas de la
ciudad ha hecho que prolifere una vasta, compleja y
confusa legislaciébn para la legalizacibn de la tenencia,
que ha provocado procedimientos verdaderamente engo-
rrosos y contradictorios. Esta situacién ha permitido
que el proceso de legalizaci6bn siga siendo puntual, lento
y corrupto. A partir de diferentes estudios de casos
se calcula, pero con un bajo nivel de confiabllidad, que
solamente el 40% de los lotes de las freas populares,
-en un perfodo de alrededor de 20 afos, han sido legali-
- zados hasta la fecha (188).

9.2 Superficies de los lotes ofrecidos

Una de las cosas que méas llama la atencifn en
el anélisis del mercado inmobiliario informal es la superficie
de los lotes que se ofertan, ya que la misma varfa de un
barrio a otro, y de un submercado al otro. Con respecto
a esta situacibn es importante senalar que la dimensién de.
los lotes estf en relaci6bn estrecha y directa al proceso de
consolidacién de los asentamientos. Mientras ei barrio sea
maés antiguo més dificil ser& encontrar grandes terrenos.

De acuerdo al Decreto de Donaci6én No. 151 de
1967, en su articulo segundo dice: "que cada lote de terreno
no podr8 ser mayor de trescientos metros cuadrados". Esta
es la mayor frea individual que se ha entregado por decreto,
después con los posteriores decretos de compra/venta/
legalizaci6n, la superficie a otorgar se va disminuyendo
{como la senala la ordenanza reglamentaria del Decreto
Legislativo No. 144 del 8 de Septiembre de 1983, en su

(185) Jorge Legorreta, "E1 acceso a la tierra urbana®, op. cit.,
Pig. 31.

(186 ) Segln las entrevistes reslizadas y el andlisis de anuncios
clasificados en el peribdico, en la avenida principal de Durén
Norte con una antiguedad de 15 afios y la poseaibn legalizada,
el m2 estd sobre los S/. 2.000,003 y en el Barrio Garay -el
mis entiguo del Suburbio del Oeste-, el m2 estd entre los
s/. $.000,00 y S/. 8.000,00.
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artfculo No. 8, que dice: "Los lotes de terreno a adjudicarse,
no pueden tener un frea o superficie mayor de 200 metros
cuadrados los medianeros y 300 metros cuadrados los solares
de esquina,..."). Senalndose que los terrenos que se
adquieren por medio del "Plan Techo" del actual Gobierno,
no pasan de 100 mts2 (63-81 m2, por lo general).

Dependiendo del nivel de acaparamiento que se
haya desarrollado en un asentamiento, por lo general la
superficie de los lotes ofertados oscila entre los 150 y 250
mts2 en las &reas en expansi6n; mientras que en las &reas
consolidadas disminuyen estas superficies, ya que se da por
lo general un aprovechamiento en altura.

Lo que ha sucedido comunmente es que después
de ocupar un solar e implantar una vivienda, que general-
mente es de 20 a 30 mts2 de construcci6n, se deja un frea
habilitada para el paulatino mejoramiento/reposicién de la
misma, de acuerdo a la situacibn econd6mica y laboral del
nficleo familiar., Después se comienza a dar un proceso de
fraccionamiento del terreno, tanto para los miembros de la
familia extendida como para el mercado; todo lo cual
permite comprender las pequefias superficies de los lotes.

Es importante relevar que en la mayor parte de
las &reas consolidadas de los asentamientos populares se esta
dando un galopante proceso de tugurizacibn, ya sea por la
subdivisién de las viviendas para introducirlas en el mercado
del alquiler, o por el fraccionamiento del terreno el cual
adquiere precios verdaderamente exhorbitantes -por encima
de su pequena superficie- debido a la localizaci6bn de los
mismos (accesibilidad) y a los servicios urbanos que gozan,
aprovechando con ello, los vecinos, las rentas diferenciales
que se generan,

9.3 La Demanda Informal de Lotes (y Viviendas)

Segfin las encuestas e informantes callficados la
demanda inmobiliaria informal se presenta de la siguiente
manera:

1. Lo dominante en la demanda informal son los lotes de
uso habitacional, ya sea para que residan sus deman-
dantes, y/o marginalmente para que hagan negocios.

2. S6lo en ciertos barrios consolidados, con servicios urbanos
y buenas vias de acceso se da un cierto cambio -muy
puntual- del wuso residencial por el comercial y de
servicios, como por ejemplo lo que sucede en el barrio
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Garay con la proliferacion de talleres de riecfnica auto-
motriz, comercios de repuecstos para carros, restaurantes,
etc.; igual situacion se produce cn los ejes viales Portete,
Venezuela, G6mez Rendbn, Lizardo Garcla, Avenida 29,
entre otros; y,

3. Se encuentra tambi&n una variedad tipol6gica en la talla de
los lotes, lo cual estd dado por la calidad de los agentes
y por la situacibn legal del suelo. Asi tenemos que en
en el Suburbio Suroeste, en la actualidad, los lotes vacantes
oscilan entre los 60 a 80 metros cuadrados; en los Guasmos
por los 120 m2; en la Prosperina 150 m2 y en Durén
-que es Informal Privado- de 200 m2 para arriba.

Esto nos permite sostener que conforme se da
la consolidaci6n de un barrio popular se comienza a producir
de manera paulatina y puntual cambios €n el uso de suelo
habitacional -por una terciarizaclon- siguiendo los patrones
de los barrios programados de clase media; y que no es otra
cosa que la ampliaciébn y absorci6n por el mercado del suelo
urbano formal de los asentamientos precarios.

Por altimo, es necesario indicar que con relaci6n
a este tema no existen estadisticas confiables, ya que no
son representativos ni siquiera los censos de usos de suelo
urbano del Departamento de Planeamiento Urbano (DPU) de
la Municipalidad; lo cual nos inhibe de profundizar este
tema, presentando solamente las tendencias dominantes.

9.4 Formas de Financiamiento en el Mercado Informal del
Suelo Urbano

Seglin los agentes existentes y la capacidad de
pago de los demandantes, se encuentran en los mercados
informales del suelo urbano toda una serie de formas de
financiamiento que responden a la calidad de los actores y
a la capacidad adquisitiva de los usuarios. Esto significa
que por parte de los diferentes agentes, sefalados en el
acpite 9.1, el mecanismo mfis comunmente usado es el
del crédito, lo cual esti en sintonta con los niveles de
ingreso de los compradores, asI como también con las carac-
teristicas de la mercancifa-suelo en la promociébn informal,
ya sefaladas.

Ademfs, son muy pocos los agentes que exigen
el pago al contado entre los que podemos distinguir, princi-
palmente, al funcionario fraccionador y al ocupante acapa-
rador, El resto de los actores dan a sus clientes facilidades
en la amortizacién del precio del inmueble.
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Generalmente los pagos se hacen mensualmente
seglin las cantidades estipuladas, y los plazos -en principio-
nunca pasan de tres apos, lo cual nos permite inferir un ele-
mento importante de diferenciaciébn con la promoci6n inmo-
biliaria formal. En la mayor parte de los casos no se esti-
pulan intereses, ni reajustes de precios, ni multas por mora;
ademés los incumplimlentos de pago o morosidad no se
resuelven en los tribunales del poder judicial, sino que son
una obligacién de &tica social, que hacen "que las deudas
contraldas deban pagarse", sunque tomen mucho tiempo.
SegGn los promotores populares, sus carteras vencidas son
relativamente altas pero siempre son recuperables, sin
incurrir en ningGn gasto .extra -ello reducirfa su tasa de
ganancia- sblo con la paciencia y constancia, acosando y
amenazando al deudor.

Para dar mayor solemnidad y "legalidad" a estos
tipos de transacciones muchas veces se recurrirf a la
confeccion de clertos documentos de compraventa cuyas
firmas son reconocidas ante un juez civil, o también a la
firma de letras de cambio. El uso de ésta Gitima depende
principalmente del nivel de organizacion en la gestion del
promotor populer.

De acuerdo a los resultados de las encuestas
encontramos que, generalments, el financiamiento se obtiene
por medio del ahorro -de la familia extendida- y por prés-
tamos a chulqueros (prestamistas) (187) y/o famlllares. Es
insignificante o nula la incidencila de los aparatos finan-
cieros (Bancos, Financieras, Mutualistas, IESS) en este sector.’

Recién Gltimamente ciertas cooperativas ablertas
de ahorro y crédito (188) estén dando préstamos psra la
consecuci6én de un lote y/o vivienda, pero imponen una serle
muy grande de requisitos, especialmente el de los aportes,

(187) Por lo general los prestatarios deben emortizar el capital
y los intereses seg(n las cordiciones scordades con el usurero,
10 cual casi siewprs es senmml. Estas situscibn esth heciendo
qus 88 pague alrededor de 6 0 7 veces un sonto ds intereses
mayor al que ss pege en el sector finenciero formel, s(n en
&poca de flotacién de los mismes. Lo cual nos pusde permitir
calcular la incidencia cque tienen en el precico finel dsl
irmusble les costos finencisros.

(188) Moy dis debido a l» gran demanda insatisfecha existents estas
cooperatives hen comenzedo a implementsr programes hebitacio-
nales. Ossgraciademerte este nuevo sctor ro pusde ser evalusdo
por estar las operaciones en la fase de habilitacién de los
terrencs,
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Vale senalar, el crédito de la vivienda -por medio
de 1a venta de &sta prefabricada- hecho por el Sacerdote
José Garcia, con la Corporacién de Viviendas "Hogar de
Cristo" para moradores que pensaban ocupar o ya eran pose-
sionarios de un lote (189). Podemos también incluir ios pro-
gramas de mejoramiento habitacional del Estado implemen-
tados por medio de la Unided Ejecutora BEV/BIRF, asf como
los programas de lotes con servicios y de piso-techo que
han desarrollado en el Gltimo lustro, que si bien tienen un
patr6n de funclonamiento peculiar son manejados desde la
promoci6én inmobiliaria formal estatal (190). En fin, no
existen programas crediticios institucionales para la adquisi-
cién del suelo urbano en la promoci6n inmobiliaria popular,
salvo en los barrios consolidados cuando &stos se han
"privatizados" por medio del tftulo de propiedad.

‘9.5 La Organizacién Popular

Para las poblaciones residentes en los asenta-
mientos urbanos deteriorados uno de los elementos que
dentro de sus estrategias de sobrevivencia les permite
mejorar en algo sus criticas condiciones de vida es por
medio del desarrollo de clerto tipo de organizaciones
vecinales que tienen una serie de objetivos. Asf en la ciu-
dad de Guayaquil encontramos los siguientes casos de
formas asociativas, como manera de acceder al suelo urbano
y asegurar la posesifn efectiva:

a El Comité Barrial: Este tipo de organizaci6n legalizado
y reconocido por el Estado, ya sea por el Departamento
de Desarrollo de la Comunidad de la Municipalidad o por
el Departamento de Promoci6én Popular del Ministerio de
Bienestar Soclal, es uno de ios mecanismos organizativos
més extendidos en los barrios populares de la cludad.

El desarrolio de estos comit&s se remontan en la historia
urbana desde hace més o menos 50 afos.

a——————

(168) Las soluciones habitacionales son da cafia gadla y techo ardex,
su precio esth por debajo sl dsl mercedo, dsbido a que la
promotora es una Fundacifn ain fines de lucro qus funciona
con financiamiento externo privedo. Las viviendss son otor-
gadas a crédito, previo pago de uma cuota inicial y una garan-
tia prendaria simbhlica.

(190) Son financiados con crédito subsidisdos por el Estado y la
cooperacibn multilateral internacional.
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Este organismo tiene origen en el principio de vecindad,
en la defensa de objetivos comunes y en la satisfacci6n
de necesidades sentidas de los moradores. Este Comité
Barrial se organiza y nombra una directiva, la cual se
encarga de la gesti6bn total del Comité y de cristalizar
ante los poderes pfiblicos los deseos de las bases.

Los comités barriales por medio de la directiva realizan

sus gestiones, para alcanzar los sigulentes objetivos:

1. Evitar los desalojos después de la ocupaci6n ilegal de
los terrenos, ya sea por medio de una aceptacion del
Estado o por medio de una situacién de negociacitn.

2. La consecuci6bn ante el poder Municipal de ciertas
obras de infraestructura béisicas e imprescindibles para
hacer habitables los asentamientos.

3. El presionar ante otros organismos del Estado por el
resto de la infraestructura urbana; asf como también
poder recibir ayuda de organismos privados naclonales
o internacionales.

Generalmente los dos primeros objetivos son sus funciones
princlpales, ya que son los que dan la consistencia origina-
ria al Comité Organizativo, ya que después de haber conse
guido alguno de estos logros la organizaci6bn del mismo
comienza a debilitarse, en este momento empieza a
reinar la apatia por parte de los miembros y sélo
funclona el directorio, hasta que después desaparece
totalmente.

Se debe senalar que en algunos casos cuando la organi-
zacibn ha sido bastante robusta, principaimente cuando
han tenido que afrontar situaciones adversas, el Comité
logra reallzar una serie de obras por iniciativa de sus
propios miembros, especialmente por el sistema de
mingas.

En el caso de los barrios observados los Comités
Barriales estén generalmente legalizados, remarcando que
no toda la poblacién participa en el mismo, sino aproxi-
madamente un 30% de los jefes de hogar de los asenta-
mientos son miembros o hacen vida activa.

Por Giltimo, las cuotas que permiten el funcionamiento
del Comité Barrial son aportadas por los socios, las
cuales como hemos visto en el achpite 1X benefician
principalmente a los dirigentes,
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b Precooperativas y Cooperativas de- Vivienda: Estas estruc-
turas organizativas tienen su origen en ciertas modifica-
clones que se. introdujeron dentro de la Ley de Coopera-
tivas durdante la década de los aflos setenta, especial-
mente para poder satisfacer las necesidades de ciertos
estratos medios bajos que no podfan acceder a los
circuitos tradicionales de produccibn y comercializaci6n
de la vivlends, por no tener la capacidad de pago reque-
rida, por no permitirle sus niveles de ingreso, el caso
tfpico fue el del Comité del Pueblo de Quito. Después
este tipo de organizaci6n se fue extendiendo hacia otras
ciudades de la replblica.

Se debe sepnalar que este tipo de asociacibn de vecinos
ha tenido muy poco éxito en sus objetivos en los grupos
més pauperizados de la ciudad, ya que &stos se han orga-
nizado exclusivamente para lograr la consecucién de la
tierra, ya que la vivienda la han construido individual-
mente con sus propios ingresos y medios; es decir, han
asumido -en cierto sentido- las mismas caracteristicas del
Comité Barrial.

Creemos sin temor a equivocarnos, que donde st ha tenido
éxito ha sido en los estratos medios, ya sean Estos profe-
sionales liberales, o servidores pGblicos, stos no solamente:
buscan la tierra, sino el resolver por varios canales insti-
tucionales el problema de la vivienda, especialmente con
las agencias del estado o mutualistas. ’

En las &reas estudiadas ha sido casi nula la existencia
real -seglin objetivos legales- de Cooperativas de Vivien-
das, casi no hay experiencia, y esto se explica por el
hechd de que son barrios populares,

Por Gltimo, se debe acotar que la diferencia entre Coope-
rativas y Precooperativas estd daeda en la legalidad, gene-
rada por un engorroso y largo tramite burocritico exigido
por parte de la Direccibn de Cooperativas del Ministerio
de Bienestar Social. .

¢ Otras Organizaciones Sociales: De acuerdo al trabajo rea-
lizado, se ha encontrado que ademéis de los organismos
de vecinos arriba resefados, existen otros tipos de orga-
nizacibn que tienen freas de accibn especializadas y muy
restringidas y que su desarrollo se debe, principalmente,
a la diversificacibn de las necesidades sociales de la
poblaci6én, ast como a la heterogeneidad de 8sta; la conju-
gacibn de estos factores hace que proliferen un sin-
nGmero de entes institucionalizados que en algunos casos
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logran tener un gran nivel de consolidacién, mientras -que
en otros sblo logran una existencia effmera, pero que
ayudan a garantizar la tendencia y la evolucién del
asentamiento.

Ast tenemos los Comités Promejoras, ya sea para el
barrio o para la vivienda, su objetivo es la consecucibn
de una meta fija y muy concreta, ya sea escuela, centro
comunal, materiales, etc., cumplida &sta desaparece.

Los Comités polfticos, producto del desarrollo del cliente-
lismo polftico en nuestra sociedad clvil, actuan como un
mecanismo organizativo e integrador de una maquinaria
politica con miras a un proceso electoral y/o al ejercicio.
del poder. Estos tienen una antigua historia en el pafs,
sus orfgines se pueden remontar a inicios del siglo con,
la ampliaci6n del sufragio.

‘Generalmente los Comités barriales se convierten, ‘en
las coyunturas electorales, en comités polfticos. La
urgencia de estos Gltimos es Gnica y exclusivamente
durante las etapas electorales, o cuando pertenecen
al partido detentador del poder local.

Los clubes sociales y deportivos son organismos dedicados
principalmente al esparcimiento y ocupacién del tiempo
libre de los moradores. Sus funciones son la realizaci6n
de ciertos tipos de eventos soclales y/o deportivos, y su
vigencia depende de la persona o grupo que la lidera;
sus principales agentes, en la mayor parte de los casos,
son los j6venes.

Los centros de madres son organismos destinados, princi-
palmente, a la capacitacibn de mujeres, especialmente
en una serie de actividades tradicionales como son: econo-
mfa doméstica, manualidades y/o puericultura, En
muchos casos estos centros de madres sirven para la rea-
lizacibn de ciertas obras sociales a desarrollarse en el
propio barrio.

Merita tambi&n destacarse en esta parte la labor de las
iglesias, las cuales desarrollan ciertos tipos de actividades,
no solamente del ambito religloso-espiritual, sino social,
como son: seslones de capacitacibn, centros de escola-
ridad, centros de salud, distribucibn de alimentos, asis-
tencia técnica, etc.
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9.6 EIl Inquilinato

Al respecto debemos tener en cuenta la situacibn
del mismo en los barrios populares en expansibn y en los
consolidados, ya que el inquilinato varfa del uno al otro.

. En los barrios en expansién casi no se da la insti-
tuclén del inquilinato, debido principalmente a que la caren-
cia de servicios no lo hace atractivo para este submercado,
y debido a que también es muy fécil en ellos devenir propie-
tarios gracias a la existencia de lotes vacantes. En una
encuesta sobre "Estrategia de sobrevivencia en los barrios
populares de Guayaquil" (191}, se encontr6 que sobre 177
hogares encuestados en el Guasmo Sur hay sblo 2 inquilinos.
Generalmente, cuando se da, es una instancia para poder
conseguir un lote vacante de ocasi6n; es decir la aspiracion
(y el proyecto) es dejar la situaci6n de arrendatario y pasar
a ser propietario, lo cual es un alivio para la débil econo-
mfa familiar.

Mientras que en los barrios populares consolidados
se da un incremento de esta modalidad de renta urbana, la
cual se produce principalmente por medio de la ampliacion
de la vivienda o por su tugurizacibn, lo que ademés se ins-
cribe en la vigencia de la l6gica de la ganancia, que se da
en este tipo de asentamiento debido a la existencia de servi-
clos urbanos y de tftulos de propiedad.

De acuerdo a los datos recabados (192), de los
dirigentes y moradores de estos barrios, los arriendos estfin
en concordancia con la calidad de la habitaci6bn y su locali-
zacibn con respecto a los servicios urbanos existentes en
las @reas. Estos elementos son los que permiten, en la
mayor parte de los casos, fijar los arriendos de los inmue-
bles. Entre los bienes que mé&s se encuentran en este sub-
mercado se destacan, principalmente, los cuartos en los
tugurios de patio y pequeitos apartamentos en vivienda
" mixtas o de madera. Los c@inones mensuales oscilan entre
S/. 1.000,00 y S/. 5.000,00, segtin las caracterfsticas y como-
didades de los inmuebles (193),

(191) Encuesta realizads en el Guasmo Sur, Guayaquil, por la FIDES
‘- de Quito. (Marzo-Abril de 1987).

(192) Sobre estos barrios no se registra informacion en los avisos
clasificados de los peribdicos de la ciudad.

{183) Hemas dejado de lado ciertos edificios de arrendamiento exis-
tentss qua por sus caracteristicas y naturaleza pertenecer
al submercado del inquilinato formal.
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Generalmente estas viviendas son ocupadas’ por
moradores que no pueden seguir pagando los altos alquileres
del centro o de los barrios resldenciales de estratos medios,
por lo cual deben de recurrir al inquilinato informal o al
circuito més bajo del formal de los barrios consolidados.

En la gran mayorfa de los casos en este submer-
cado el arrendatario se encuentra totalmente desprotegido,
ya que no se cumple en nada lo prescrito por la Ley de
Inquilinato; por lo general no se dan contratos escritos sino
acuerdos eminentemente verbales, en donde la voz .cantante
la lleva el arrendador al fijar €l las condiciones de arriendo
y el canon; "o la toma o la deja".

X. EL__PAPEL DEL ESTADO EN EL DESARROLLO Y
FUNCIONAMIENTO DEL MERCADO DEL SUELO URBANO

10.1 Las Polfticas de Tierras del Estado Central: Planes
e Instituciones Existentes

Se puede senalar que la planificacibn como
“instrumento de Desarrollo" adquiere carta de naturalizaci6n
a partir del Plan Decenal de 1964 (194), anotndose que en
éste, el problema regional se lo trata someramente al anali-
zar los problemas del sector agrario, de la estructura de
la tenencia de la tierra agricola y de la colonizaci6n. En
relacion al aspecto urbano, este plan no lo trata explficita-
mente, salvo en el caso de la vivienda, las migraciones y
Ja dotacibn. de agua potable y alcantarillado, y cuyas metas
trazadas no se cumplieron ni remotamente {195).

En relacion al Plan Integral de Transformaci6n
y Desarrollo 1973-1977, basado en la Filosoffa y Plan de
Accion del Gobierno de las Fuerzas Armadas, en el Capftulo
Quinto sobre "Los aspectos Regionales del Plan", plantea la
utilizaciébn racional de todos los recursos en el territorio
nacional con miras a desarrollar las areas deprimidas, descen-
tralizar la implantaci6én industrial, "conseguir una estructura
urbana territorial, que permita iniciar servicios y actlvidades

(194 ) Adoptado por presiones externas a partir de- la Alianza para
el Progreso y puesto en vigencia por la Dictadura Militar de
esos afios. Cfr. G. Villavicencioc. "Las Politicas Urbanas
y Regionales del Estado Ecuatoriano en el Desarrclloc de Guaya-
quil”, en M. Rojas y otros. Oocumento Base, op. cit., s/n.

(195) Ibib, s/n.
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a todo el pafs"; y a nivel local, persigue "ordenar y remo-
delar el espacio urbano y el uso del suelo, mejorar progresi-
vamente la dotacibn de servicios p(blicos y equipamiento
urbano® (196). Cabe anotar que en este plan sf se sedalan
unas polfticas a seguir y unas metas a cumplir, en las
cuales tlenen responsabilidad también los Municipios; pero
una evaluacién de las ejecuciones llevadas a efecto, arroja
un real incumplimiento de tales proposiciones.

Sin embargo, hay que reconocer que la elabo-
racién del proyecto de Desarrollo Urbano para Guayaquil
(ECU-72-019) en cooperaci6bn y asistencia del Programa de
las Naciones Unidas para el Desarrollo (P.N.U.D.) fue una
respuesta que se dio en el marco del Plan Integral de
Transformacion y Desarrollo (1973-1977), lo cual se tratari
en el Item 10.3

Méas adelante, con el advenimiento del Régimen
Constitucional en 1979, el Consejo Nacional de Desarrollo
CONADE (197) elabor6 el Plan Nacional de Desarrollo 1980-
1984, en el cual la "Polftica de Articulacibn Espacial y
Desarrollo Regional pone é&nfasis en la adecuada ocupacl6n
y utilizaci6bn del territorio en relacibn a las necesidades
econbmicas y sociales, a la comunicaci6bn entre regiones y
provincias, con miras a reducir el poder- concentrador de las
grandes ciudades; mejorar la articulacibn entre espacios
rurales y urbanos, y entre centros urbanos".

Este plan es el primero en el pafs que entra a
una cierta particularizacibn y operatividad en sus plantea-
mientos, en relacién a su Programa de Desarrollo Urbano;
anotndose entre sus objetivos plateados: fortalecer la base
econbmica de los asentamientos urbanos (198), poniendo €nfa-
sis en las &reas marginales de condiciones precarias, habi-
litar la tierra circundante de las ciudades, etc.

(196) Ibid, s/n.

(197) E1 CONADE se crea con la Constitucién Politica de la Replblica
en 1979, y reemplaz a la antigua Junta Nacional de Planifica-
cifn y Coordinacifn Econbmica que habfa operado por mis de
25 afos, Cfr. Vicepresidencia da la Replblica-Programa Nacional
de Desburocratizacién, ILDIS, Gobiernos Seccionales del Ecuador
Quitos ILDIS-PND, 1988, Phg. 57 y ss.

(198 ) Intenta supsrar el "Enfoque espacialista" imperante en los
planes previos, Cfr. GCaitén Vvillavicencig. "Las Politicas
Urbanas...", art. cit., s/n.
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Para llevar a efecto tales planteamientos, este
Plan pretendfa estructurar un Sistema Nacional 'de Desarrolio
~Urbano que involucre a los centros poblados de més de 2.000
habitantes, y por otra parte, desalentar el proceso concen-
trador de Quito y Guayaquil. Es de anotarse que ei Pian
prevefa la conformacién de varias instancias politico-
administrativas, adem8s de varios instrumentos legales y la
implementacién de recursos financieros para la ejecucién de
programas concretos, pero en la préactica, no se llegb a satis-
facer las espectativas surgidas.

En este contexto, por iniciativa del Municipio de
Guayaquil, se plante6 la elaboracion del Plan de Desarrollo
Urbano para la ciudad en el ano 1981, a través de financia-
miento enteramente nacional mediante el Fondo Nacional
de Preinversibn (FONAPRE), que es una institucidn p(blica
integrante del Sistema Nacional de Proyectos y adscrita al
CONADE (199); anot&ndose que hasta la actualidad no se
concluyen los estudios (200).

En la actual coyuntura, también se ha elaborado
un Plan Nacional de Desarrollo 1985-1988, el mismo que fue
dado a conocer hacia fines de 1985 (201).

En este Plan, su Anexo 1l "Programas y Proyectos
para la Integracién Espacial y Organizaci6n del Territorio"
sefala que en cuanto al Desarrollo Regional, se trata de
"Impulsar el Desarrollo Econ6émico, Social, Cultural e Institu-
cional de las regiones, provincias y cantones del pafs, |
mediante polfticas y proyectos de amplios efectos integra-
dores, tanto hacia el Interior de estas unidades geogréficas
y pollfticas como entre las mismas. Asf mismo, se vigori-
zarn los organismos de Desarrollo Regional..." (202).

De esta manera, se propone la ejecucién de una
serie de Proyectos de Desarrollo Regional y Provincial, y
levantamientos cartogréficos varios, lo cual, debido a una
serie de factores, tanto de 1indole politico como producto
de la crisis econ6mica vigente, no han podido ser afrontados
significativamenté hasta el momento.

(199) Vicepresidencia de la Replblice-ILDIS, op. cit., pp. 71 y ss.
{200) ver: Item 1D.3.

{201) Plan Nacional de Dasarrollo 1885-1888. Quito: CONADE, Octubre
de 198S.

(202) Plan Nacional de Desarrollo 1985-1988. op. cit., Anexa II,
Pag. 2.
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En el mismo Anexo II, al abordar el tema
"vivienda", se destaca la "Escasez de terrenos aptos para
construccidn de viviendas populares en las ciudades grandes
y medianas", la "falta de regulaciones y control sobre el uso
del suelo que ha provocado una excesiva subdlvisibn vy
especulaciébn del precio de la tierra urbana", asf como
también un "deficiente e incontrolado mercado de materiales
para la construcci6n...", a lo cual se suman los "Excesivos
y lentos trimites burocrticos para la adjudicaclon de las
viviendas (...que...) son causas principales para las invasiones
y elevacién de costos finales" (203).

Ante estos seilalamientos reales de la situaci6n
actual, el Plan propone una "Polftica Nacional de Asenta-
mientos Humanos que contemple ‘el aprovechamliento de la
tierra apta para vivienda popular", lo cual implica que en
los Planes de Desarrollo Urbano a ejecutarse, "conste como
un requisito, la reserva de tierra para programas de vivienda
popular™ (204),

Por otra parte, al acometer el "Programa General
de Disefio y Actualizacibn de Catastro y de Planes de
Desarrollo Urbano" se parte de afirmar la existencia de
"Distorsiones en el Mercado de la tierra y en el uso del
espacio urbano construido y no construido, y que se mani-
fiesta en el proceso especulatlvo del precio de uso de las
tierras que tienen vocaclén agricola y una subutilizaci6n de
las Sreas urbanas consolldadas, al dejar espacios vacfos que
cuentan con la infraestructura bésica" (205).

A lo senalado se suma el hecho de que la gran
mayoria de los Municiplos del pals {206) carecen de Planes
de Desarrollo Urbano, de ordenamiento fisico y de catastro,
"Generando un uso no adecuado de los recursos, la ausencia
de proyectos de inversi6n, de mecanismos que eviten la
especulaclén de la tierra urbana e incapacidad para generar
sus propios recursos” {(207),

(203) Ibid, pp. 7 y 8.
(204) Ibid, Pég. 7.
{205) Ibid, PAg. 26.

(205) Para 1985, en el pals existisn 147 cantones, cada unc de los
cuales poses un Consejo Municipal, Cfr. Vicepresidencia de
la Replblica-ILDIS, Goblerncs Seccionales del Ecuador, op.
cit., Phg. 90.

(207) Plan Nacional de Desarrocllo 18851888, op. cit., ANEXD II,
Pég. 26. ,
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Como politica orientada al respecto, el Plan
senala el aumentar la densificaci6n urbana, impedir la conti-
nuidad de una expansién urbana depredadora de tierras de
uso agropecuario, mientras sé acumula tierras’ ociosas en
Sfreas consolidadas; generar asignaciones de recursos para
nuevas programaclones de inversiones y planes de Desarrollo
Urbano; estudiar alternativas de reformas a la legislacibn
municipal vigente; y, por otra parte, recoger "los criterios
y planteamientos de los grupos sociales organizados, para
lo cual se disenarin los diversos mecanismos de comuni-
cacién y consulta"(208).

3 .

Vemos pues, en primer lugar, que existe un reco-
nocimiento de las deficiencias que caracterizan al sistema
~ urbano nacional, en especial Quito y Guayaquil, y en ese

contexto se destaca la importancia .del recurso "suelo" en
. el desarrollo urbano, para lo cual se enuncian politicas y
acciones a ejecutarse;. pero actualmente, faltando escasa-
mente afno y medio para concluir el lImite temporal del
Plan, vemos que las propuestas han quedado impresas, sin
ejecutarse, por lo cual las tendencias sepaladas en la carac-
terizacibn de estos problemas se mantienen e incrementan
inconteniblemente.

10.2 La Polftica hiunicipal de Tierras Urbanas'y la Legislacién
Urbana en Guayaquil

Los Municipios son entes juridicos creados por
el Estado, que someten su accionar a un marco de normati-
vidad que nace en la Constitucién, la Ley de Ré&gimen
Municipal, los reglamentos y ordenanzas y demfs leyes perti-
nentes, normas con las que estfn obligados, en principio,
alcanzar los fines para los que han sido creados. '

Uno de los fines esenciales de los Municipios es
el de planificar e impulsar el desarrollo ffsico del cant6n
y sus freas urbanas y rurales; y para ello, dentro de la
estructura orginica de los mismos, es el Consejo sobre
quien recae directamente la obligacibn de cumplir con dicha
finalidad.

Hist6ricamente en la ciudad, no ha existido una
polftica municipal explicita que prevea y oriente las acclones
y efectos de los asentamientos no controlados.

En relacibn a los sectores populares, ya hemos
sefalado varios mecanismos que se han implementado para
afrontar tal situacibn, todos ellos sujetos a los vaivenes
politico-coyunturales, tanto locales como nacionales.
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En cuanto a los instrumentos juridicos y polfticos
actuantes, indicaremos que hacia fines de la década de 1960
se toman una serie de disposiciones legales frente a la
presion de los posesionarios de las zonas suburbanas, incorpo-
rando 6&stas al territorio urbano (209), lo cual tiene su
antecedente en la expedicibn del Decreto Legislativo No.
151 del 2 de Mayo de 1967 que facult6 al Municipio la
"donaci6n"” de extensas freas de su propledad a los mora-
dores que satisfaclan ciertos requisitos (tiempo minimo de
residencia, no poseer otras propiedades, pagar 10 sucres por
metro cuadrado, etc.).

Estas acciones constituyen el iniclo de wuna
polftica para legalizar la ocupacibn de hecho que tenfa
varias décadas de existencia, ya que a partir de aqul, se
-dan sucesivamente una serie de instrumentos legales que
reglamentan las "donaciones", su procedimiento, la compe-
tencia de los Jueces Provinciales del Guayas para resolver
la legitimidad de las mismas, etc. (210).

Hay que anotar que todas estas medidas surgen
en las instancias mé&s altas del Estado (Poder Legislativo y
Ejecutivo); y s6lo més tarde, en base a esos Decretos, el
Municipio expide la Ordenanza Normativa de Donaciones de
Solares Municipales en la zona de donaci6n (26 de Septiembre
de 1974), crefindose el Departamento de Donaciones (211)
del Municipio, dedicado a la investigaci6n, estudio y anélisis
de cada uno de los casos, antes de proceder a la trans-
ferencia de dominio.

Mads adelante, con las ocupaciones de Mapasingue,
El Guasmo y sectores de la Prosperina surgen varios
Decretos y sus correspondientes ordenanzas, y similarmente
a lo ocurrido para el Suburbio, se crea otro Departamento
Municipal: de Desarrollo de la Comunidad, que tramitara la
compra-venta de los terrenos a los moradores, indic&ndose

——————

(209) Ordenanza de Limitacifn Urbana de 13958.

(210) Decreto 1457 del 15 de Diciembre de 1972.
Decreto 753 del 26 de Julio de 1974.

(211) La accifn de este Departamsr'\to como de los instrumentos lega-
les citados no ha tenido la eficacia que se esperaba, por lo
cual en los actuales momentos, sblo un pequefo porcentaje de
los potenciales beneficiarios se han acogido a los procedi-
mientos establecidos, manteniéndose la "ilegalidad" de los
dambs posasionarios.
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que de igual manera y por los pasos burocréticos Imperantes,
sumados al manejo clientelista-electoral, constantemente se
entorpecen los procedimientos con el resultado l6gico de un
proceso de legalizaci6én de la posesi6n sumamente lento, que
apenas ha cubierto un 30% del total de los moradores (212).

Hasta la presente, el Municipio de Guayaquil no
ha elaborado integramente un Plan de Desarrollo Urbano,
por lo cual, en relacion al crecimiento urbano, sblo se han
dictado algunas normas u ordenanzas que no han logrado
controlar el "caos" urbano.

Los instrumentos de regulacién del uso del suelo
urbano que han tenido, y/o tienen, aplicabilidad legal en la
ciudad son principalmente (213):

a) La Ordenanza .codificada de construcci6n y ornato, que
data de 1940, la misma que se limita -seg@in una -cierta
sectorizaci6bn urbana- a sepalar normas para determinar
retiros de la construccidn en relacibn a sus linderos, tipo
de edificaci6bn (nGmero de pisos, de uso residencial u
otro, etc.), requisitos para ejecutar la obra, otorgamiento
de los permisos municipales respectlvos, ete. (214).

b) La Ordenanza de Limitacién Urbana del 13 de Febrero
de 1968, que ampli6 el perfmetro urbano de la ciudad
incorporando a varios sectores como Urdesa, Miraflores,
El Parafso, Mapasingue y una gran extensi6én del Suburbio
Suroeste.

c) Ordenanza de Parcelaciones y Urbanizaciones del 10 de
Mayo de 1969, expédida para intentar controlar la proli-
feraci6bn de urbanizaciones formales Illegales que se
asentaban hacla el noroeste y al norte (rumbo al aero-
puerto), y al Sur (hacla el Puerto Nuevo), senalfndose

— e

(212) Informacién aproximada tomada de informantes calificados, ya
que no existe una estadistica al respecto.

(213) Cfr. Letty Chang, Régimen Urban{stico Muicipal del Cantén
M!Mll 1940-1886, ape. cit. PP« 1-34 Y 57-92.

(214) Que ha sido reemplazeda recisntemente por una Ordenanza "que
reglementa el otorgamiento de los permisos de construccién,
aumento, remodelecitn y reparacién de inmuebles", del 15 de
Marzo de 1986.
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que en el texto de &sta es bastante confuso tanto téc-
nica como jurfdicamente, pero a pesar de ello subsiste
con ciertas modificaciones, en vista de la inexistencia
de un instrumento legal aplicable a toda el &rea urbana.

d) La Ordenanza de Desarrollo Urbano del 23 de Julio de
1969 que pretendi6 orientar el crecimiento urbano de la
cludad, pero su contenido fue insuficiente por ser muy
limitado y no estuvo acompanada con la formulacién de
un Plan de Desarrollo Urbano; sin embargo, estableci6
ciertas medidas previsivas de inter&s, pero que no se
cumplieron. Todo ello partiendo de declarar a Guayaquil
como "Centro de Desarrollo Urbano de Emergencia®,
y enfocando su interés principalmente, en la zona central
a través de varias normas y regulaciones impositivas,

e) El 31 de Mayo de 1973, el Consejo Municipal expide una
resoluci6bn (amparfindose supuestamente en la Ordenanza
de 1969, citada) que impone medidas de carfcter restric-
tivo, impasitivas y de planificacibn a un sector de la
ciudad (215), mediante el denominado "Plan Quito-Machala”,
el mismo que provoc6 violentos desalojos de zonas tuguri-
zadas al norte (cerca del cementerio) para construir distri-
buidores de trafico y supuestamente varios edificios
pblicos (216). . ‘

Al respecto de esta resoiuci6n Mdnlclpal. desde su expedi-,
cibn se esgrimieron algunos argumentos juridicos que la
invalidaban (217), pero s6lo recientemente dej6 de surtir
efecto,

(215) E1 sector se ubica sn la periferia del casco central, abarcando
las calles Quito y Machala (paralelas y continuas), desde
Julifn Coronel al rorte, hasta Gémez Rendén, al sur.

(216) De é&stos, hasta la fecha, sblo se ha construido uno que se
inauguré & mis de 10 aflos de iniclados sus trabajoss E1 Minis-
terio de Agricultura y Ganaderia "semi-inaugurado" en 1984 y
luego en 1886, y ain inconcluso.

(217) Segln la Ley de Régimen Municipal, las "Resoluciones" del Con-
cejo Cantonal tiensn una vigencia de un aflo, y por otra parte,
ninguna "Resolucitn” puede reformer una Ordenanza y peor de
carfcter tributario como es la de Impuesto Progresivo a los
solares no edificsdos que afecteba a ese sector.
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f) El 6 de Febrero de 1974 se promulga la Ordenanza que
reglamenta la’ aprobaciébn de Proyectos y Permisos de
Construcciéon de Edificios en el Cant6n Guayaquil, cuyo
objetivo en fGltima instancia era la "renovaci6n" del
casco central que favoreci6 la demolicibn de tugurios

. con el consiguiente desplazamiento de sus residentes
hacia freas periféricas. Hoy dfa reemplazada por la
nueva ordenanza de otorgamiento de permisos de cons-
truccién de 1986.

Hasta aquf, hemos revisado ciertos instrumentos legales
que han servido para el manejo y control relativo del
frea urbana del cantbn, hasta inicios de la década de
los setentas. MaAas adelante, podemos anotar otros 2 ele-
mentos: La Ordenanza Preventiva del Esquema Urbano
de 1975 y la Ordenanza de Limites Urbanos de 1979, que
serfin tratados en otra_ parte de este trabajo.

10.3 La Planificacién Urbana

En los Gltimos 20 afos se han elaborado para
Guayaquil, cinco proyectos de planificacién urbana:

—

. El Plan General Urbano de 1967
2. El Pre-Plan General Urbano de 1972

3. El Esquema de Divisibn de Distritos de Planificacién y
‘Estructura Vial de 1973-74.

4. El Plan de Desarrollo Urbano PNUD-ECU. 72-019
(inacabado) y el Esquema Urbano de 1975,

5. El Plan Emergente de Desarrollo Urbano 1985-87, en la
"actualidad suspendido” (concluida la Fase I).

En cuanto a los tres primeros, &stos son "proyec-
tos de planes", ninguno ha sido conclufdo, y, por lo tanto,
no han tenido -ni tienen- vigencia oficial (218).

Técnicamente hablando son incompletos, ya que
sus propuestas se basan exclusivamente en planteamientos
fisico-espacialistas referidos principalmente a la conformaci6n
de una "Nueva Estructura Urbana" en base a una zonificacibn

(218) Aln cuando existe la Ordenenza de Desarrollo Urbano de 1869,
ésta no ss basa en ninglm Plan de Desarrollo Urbano.
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dada por los usos del suelo y otros rasgos fisicos del
entorno y su trazado vial. Indicando que ninguno de &stos
englob6 en sus planteamientoe la dimensibn metropolitana
y regional, sino que se limitaron a la ciudad, segGn los
Hmites urbanos vigentes en la fecha de su elaboracitn.

Si bien el Plan de Desarrollo Urbano de 1975
tampoco fue conclufdo, y lo (Ghico que tiene vigencia legal
y oficial es el Esquema Urbano -por medio de la Ordenanza
Preventiva del 17 de Octubre de 1975- que forma parte del
capftulo quinto de la Propuesta del Esquema Urbano de
Guayaquil, consideramos que ha sido el plan mfs completo
en cuanto & su concepcibn e implementaci6n en materia de
formulaci6n; aquello debido a un enfoque multidisciplinario
y la Inclusibn de la dimensibn metropolitana y regional
como una unidad bésica en el contexto del estudio.

Hay que anotar que el Esquema Urbano es un
instrumento de uso temporal hasta que entre en vigencia
el Plan de Desarrollo; por lo tanto persegufa objetivos muy
concretos (219 ): a) Dirigir la expansi6bn urbana hacia las
dreas mas apropladas; b) Canalizar los usos del suelo;
c) Definir una estructura vial; d) Detener la destrucci6n del
ambiente natural; e) Propender al equipamiento racional de
los servicios de infraestructura y facilidades comunales; vy,
f) Especificar normas generales de urbanizaci6n y construc-
cibn que permitan un control adecuado del crecimiento
fisico de la ciudad (en &reas actuales y proyectadas).

Sin embargo, tales objetivos no se cumplieron,
y esto permite tambi€n comprender la no finalizaci6n de
la formulaci6bn del Plan de Desarrollo Urbano, principal-
mente por las siguientes consideraciones:

a) Este primer instrumento de ordenamiento urbano preten-
dla ser un freno para la expansidn incontrolada de los
capitales inmobiliarios y el sector de la construccibn
{(de un auge inusitado en esos momentos), con las atribu-
ciones conferidas al Departamento de Planeamiento
Urbano de la Municipalidad.

—mme—

(219) Cfr. G. Villavicencio. "Las Politicas Urbanas y Regionales
del Estado Ecuatorianc en el Desarrollo de Guayaquil", en
M. Rojas y otros. DOCUMENTO BASE, op. cit., s/n.
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‘b) Atentaba contra las sobreganancias de los propietarios
territoriales en las freas de expansién (lotizaciones y
urbanizaciones), ya que segin el articulo 6 de la Orde-
nanza, no se aprobarfan nuevas lotizaciones o urbaniza-
ciones en las zonas fuera del NMmite urbano, y dentro de
€], sblo urbanizaciones que acaten los delineamientos del
Esquema Urbano. .

c) Se evidenci6 que al interior del Gobierno Municipal -no
le convenfa el cumplimiento de la ordenanza citada, por
ello @6sta se aprob6 pero no se hizo cumplir. Lo cual
también incidi6 de una manera directa en el apoyo
politico y logistico a la finalizacién en la formulaci6n
del Plan.

d

—

Al respecto esta ordenanza hubiera sido un freno relativo
a la renovaci6n urbana de los afos 70 (220), ya que plan-
teaba prolongar la vida Gtil de los inmuebies mediante
el cumplimiento de las obligaciones pertinentes por parte
de los propietarios.

e) Ademss, la Ordenanza Preventiva no se la reglament6
como hubiera sido el caso, y al Departamento de Planea-
miento Urbano no se le di6 la suficiente capacidad organi-
zativa y legal para hacer cumplir la misma.

Hacia jos anos ochentas, cuando se hallaban en
elaboraci6én varios Proyectos Regionales, como el gas del
Golfo, trasvase Daule-Peripa, Refinerfa Atahualpa y otros,
la necesidad de un Plan de Desarrollo Urbano para Guayaquil
que vincule el aspecto regional con el local, s€ mostré como
imperiosa.

Por ello, en el mes de ilarzo de 198}, el Consejo
Municipal inici6 los primeros pasos para la elaboraci6n de
las bases para la contratacion de tales estudios, mediante
un financiamiento del Fondo Nacional de Preinversi6n
(FONAPRE).

Uno de los objetivos basicos de este proyecto era
la claboracién de un Plan de Desarrollo realmente utilizable
para la ciudad y que "inicie la institucionalizaci6bn real de
la Planificaciébn Urbana de la ciudad" (221).

{220) Que consistia en demoler las “casas viejas" as{ consideradas
por el Municipio o la Jefatura de Salud.

{221) I. Municipio de Guayaquil. "Términos de Referencia. I. Fase,
Plan Irmediato", Fotocopias s/d., Pig. 6.
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: Cabe anotar que luego de una serie de propuestas
y contra propuestas, recien a fines de Enero de 1984 el
FONAPRE informa de su aceptacion a la selecci6n de consul-
tores individuales que colaborarfan en la elaboraci6én del Plan
seglin las modalidades convenidas (222).

Este Plan constarfa de dos fases de trabajo, la
primera, tendrla como intenci6én la elaboraciébn de un Plan
Inmediato cuyo objetivo "Ser4 orientar el crecimiento urbano
y las acciones pGblicas durante la duracién de los estudios
de la Segunda Fase y que tendrfa como propésito la elabora-
ciébn del Plan a Mediano y Largo Plazo para el crecimiento
y desarrollo de la ciudad" (223). .

Senaléindose que la Fase 1 debfa ser desarrollada
por el personal de té&cnicos del Departamento de Planea-
miento Urbano de la Muhicipalidad, debidamente reforzada
con especialistas y asesores, y cuyo resultado deberfa ser el
Plan Inmediato; simultaneamente se iniciarfan los pasos
tendientes a la contratacién de la Consultora para que
ejecute los Estudios de la Segunda Fase, cuyo resultado serfa
el Plan Definitivo (224).

En la practica, los estudios de la Fase 1, original-
mente previstos para 6 meses, se dilataron a mas de un aio,
prolongndose hasta el Segundo Semestre de 1986, siendo
importante que tales estudios sean "Difundidos a la colecti-
vidad en Julio de 1987 con motivo de los 450 anos de
Fundacién de la ciudad" (225),

Por otra parte, si el alcance temporal era de
apenas dos aios, ello se ve seriamente afectado al considerar
que alin al finalizar el primer trimestre de 1987, no se habla
procedido a iniciar los pasos que posibiliten la ejecuci6n de
la Fase Il

(222) I. Municipalidad da Guayaquil-Plan de Desarrollo Urbano. "Resefia
Histbrica de las distintas alternativas seguidas para lograr
la elaboracién del nuevo Plan Urbano para la ciudad da Guaya-
quil®, Fotocopias s/d., pp. 1-G.

(223) 1. Municipio de Guayaguil. "Términos de Referencia. I. Fase"
Copias cit., Pég. 6.

(224) Ibid, Pig. 7.

'(225) La publicacibn de los vol{menes de los estudios de la Fase I
fus encargada al Colegio de Arquitectos del Ecuador, Nicleo

Provincial del Guayas, cosa que no se realiza por la falta de
presupuesto de la entidad encargada.
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En este sentido, y en vista que los estudios de
la Fase I y las medidas (Ordenanzas) en ellos contenidas, no
han sido legalizadas por el Consejo Ivunicipal, sus propuestas
no se han implementado, y, por lo tanto, no pueden eva-
luarse afn. :

10.4 Acciones Especiales de la Miunicipalidad: La Unidad
Ejecutora hMunicipal y el Proyecto de Lotes con Servicios

Como se ha sefialado ya, en varias ocasiones, la
principal preocupacién de la Municipalidad es de regular los
usos del suelo urbano, dotar de infraestructura urbana vy,
en las cinco Gltimas décadas, "facilitar" a los grupos sociales
mis precarios el acceso al suelo urbano.

Pero serd solamente a finales de los anos 70 que
la unicipalidad comenzard a darse cuenta de lo compleja
que es la gestion urbana y de su incapacidad para dar solu-
ciones a los problemas de la ciudad y sus habitantes. Para
lo cual solicita el apoyo del Banco Mundial (226), en 1978,
que conjuntamente con el Banco Interamericano de Desarrollo
proponen el "primer proyecto de desarrollo urbano de Guaya-
quil" (227). La misi6on plantea un proyecto integral basado
en 3 componentes, que explicanios sinteticamente:

1. Programa de lotes con servicios,

2. Financiamiento para un programa de mejoramiento de
viviendas en diferentes Breas populares de la ciudad,
conjuntamente con el Banco Ecuatoriano de la Vivienda; vy,

3. Apoyo a la microempresa por medio del otorgamlento de
créditos dados por el sector financiero privado. Este pro-
grama lo conducla el CENAPIA, habiéndosele Integrado
.Gnicamente, de una -forma experimental 'y transitoria, -el
Banco del Pacifico (228).

(226) Durante la misma década la institucibn municipal solicité el
apoyo financiero-técnico del Programa de Naciones Unidas para
el Oesarrcllo (PMUD) para el Plan de Desarrcllo Urbano y a
la UNICEFF para llevar adelante el Plan de Rehabilitacibn de
&reas marginales (PREDAM), principalmente.

(227) Ecuador. First Guayaguil Urban Development Project. Staff
Appraisal Report, Met., 11 1979. Preliminary Oraft Confidential.

Report No. 2415-Ec., Urban Projet Department.

(228) El1 Banco del Pacifico se retira slegando que los costos admi-
nistrativos son sumamente onerosos para él. Es interesante
conocer la evaluacifn del consultor del Banco Mundial Larry
Salmann al respecto.
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Lo novedoso es que el Banco plantea para la
conduccibn, coordinacién y control financiero del proyecto
la creaci6bn de una Unidad Efjecutora totalmente desvinculada
de la Municipalidad, manejada directamente por el Alcalde
y un Director Ejecutivo. Esta Unidad comenz6 a funcionar
a -comienzos de 1980. )

La primera labor que desarroll6 fue la contra-
tacion de la Consultora CONSUR para la ejecucién de los
estudios de un primer paquete de lotes con servicios, para
situarlos en el sector de "Alegria", los mismos que se imple-
mentan entre 1981 y 1982, De acuerdo a &stos el programa
de lotes con servicios "Alegrfa" consta de alrededor de 3.300
lotes, que estSn emplazados en la via a Daule, en el Km.
9,5, a un costado del Batallon Quinto Guayas y, al lado, de
la pre-cooperativa de vivienda Juan Montalvo (229). Después,
durante la administracion del Alcalde Abdal8 Bucaram se
contrat6 la ejecucibn de las obras de urbanizacién con la
compafifa constructora VICESA.

En 1982 la Unidad Ejecutora contrata con el
consorcio SOM-PLURAL  (Norteamericano-ecuatoriano) la
ejecucibn del Proyecto "Desarrollo Integral de Asentamientos
Populares en el &rea urbana de Guayaquil", para el estudio
de 10 mil lotes con servicios (23Q), asf como un programa
de generacién de empleo. Desgraciadamente los estudios
no han quedado totalmente concluidos por problemas y dife-
rencias surgidas entre las partes contratantes,

Originalmente el planteamiento del proyecto era
de que los lotes con servicios sean adjudicados directamente
@ los usuarios, desgraciadamente hoy .dla &stos han sido tras-
pasados al BEV para que realicen en ellos la construcci6n
de viviendas. En la actualidad alrededor del 1/3 de la urba-
nizacibn se encuentra conclulda y est& siendo adjudicada a
diferentes constructores privados para la realizaci6bn de las

(229) Era la {ltima gran extensiébn de suelo urbano que poseia la
Municipalidad.

(230) Desde que se iniciaron las primeras conversaciones con el
Banco Mundial durante la administracién edilicia del Ing. Ralil
Bace Carbo, se hablé que el proyecto global comprendfa un
total de 50.000 lotes con servicias, sobre lo cual no existe
una informacién documental fidedigna salvo resefas perio-
disticas.
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viviendas con los fondos del proyecto BIRF-BEV, que es
también otra unidad ejecutora (231). Es importante destacar
que esta unidad controla el desarrollo de los lotes con servi-
cios asf como los programas de mejoramiento de viviendas
existentes en el A.M. de Guayaquil.

En lo que respecta a la Unidad Ejecutora Muni-
cipal, originalmente, se encarg6 del control de los contratos
de estudio -ya mencionados- y se dedic6 también a realizar
investigaciones sociales sobre los barrios populares, asl como
también implementar pequefios proyectos pilotos, como la
construccibn de un mercado en el Guasmo Norte, estudios
sobre el mejoramiento de materiales constructivos vernficulos
o tradicionales y la modernizaci6n de la registraduria de la
propiedad, desgraciadamente &stos dos fGltimos no se
pudieron ejecutar, Hoy dfa la labor de la unidad es la fisca-
lizacibn de las obras de VICESA en el proyecto "Alegria"
y la supervisién de la seleccién de beneficiarios del mismo.

Vale sefalar que €sta ha sido la primera vez que
la Municipalidad se ha preocupado por resolver el problema
de la tenencia y uso del suelo urbano, asf como también de
darle salida a la cuestibn de la vivienda, pero infelizmente
la incapacidad municipal, la imposici6n externa y los manejos
clientelares y promocionales han hecho que se distorsione
y deforme esta iniciativa municipal.

{231 ) Es importante indicar que la Municipalided por medio de
convenio con el BEV va entregendo la urbsnizacién concluida,
para que este (ltimo ediffique y comercialice; y més tarde le
cancele la parte invertida por el Cablldo, que a su vez debe
pagarla al BIRF.
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CONCLUSIONES

1. Las caracterfsticas estructurales del proceso de urbani-

3

S.

zaci6bn de la economfa nacional, especialmente, en esta
etapa de aguda crisis econb6mica estn provocando un
mayor nivel de desarrollo de las desigualdades socio-
espaciales y de las contradicciones urbanas, que se objeti-
vizan en el aumento del desempleo visible y subempleo,
incremento desmedido del sector informal y en la prolife-
racién de barrios deteriorados o invadidos, tanto en las
ciudades primadas como en las intermedias y secundarias
de la red urbana nacional.

La crisis econ6mica nacional hace que cada vez se
obstaculice la dotaci6én de bienes de consumo colectivo
a los usuarios de la ciudad, debido a las dificultades
financieras del Estado y sus aparatos respectivos, lo cual
agudiza la pobreza urbana y deteriora las condiciones
de vida de la poblacién Citadina.

Este patron de urbanizacibn ha hecho que se visualice
con mayor claridad, y descaro, una divisibn social del
espacio urbano, que ha provocado una extensibn y reforza-
miento de la segregaci6bn urbana, haciendo cada vez
mucho mas inhO6spita la ciudad para sus usuarios.

Las crisis urbanas que soportan las dos ciudades primadas
ecuatorianas se estn repitiendo con sus particularidades
y especificidades respectivas, en el resto de ciudades de
la red de centros: urbanos del pafs haciendo que se pueda
hablar de una crisis urbana nacional; y por otra parte,
presentfindonos una relatividad y agotamiento de ciertos
tipos de esfuerzos y medidas destinadas a morigerar el
caos urbano vigente a escala nacional.

El proceso de urbanizaciébn de Guayaqull se ha caracte-
rizado por el explosivo crecimiento demografico de su
firea metropolitana -especialmente de Durfn- y el impre-
sionante incremento de su planta urbana, que han hecho
que se reduzcan bruscamente las densidades urbanas
provocando un alarmante crecimiento horizontal del
cuadro construldo, lo que conlleva la generaci6bn de una
serie de deseconomlas urbanas y de desmedro a la inver-
'8i6n y recaudaci6bn municipales.
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6.

70

9.

10.

11

La agroexportacién primero y, luego, la industrializaci6n
sustitutiva provocaron un patrén de apropiaciébn y' de uso
del espacio urbano guayaquilenfo, permiten comprender la
integraci6n de las tierres agricolas a la cludad, ast como
también los mecanismos y procedimientos para el acapa-
ramiento de la misma, que han permitido la conformaci6n
de un mercado de suelo de tipo oligop6lico que ha impe-
dido totalmente el acceso al mismo a los grupos populares
urbanos sin capacidad de pago.

El mercado del suelo urbano debe concebirse como una
totalidad, indivisible en su realidad y funcionamiento,
conformado por una serie de sub-conjuntos articulados,
identificados por los diferentes tipos de mercanclas-suelos,
las caracterfsticas del cuadro construldo, pertenecia a .
las instancias de formalidad o informalidad, etc.; que
hacen que combinadamente €ste asuma una serie de
caracteristicas y comportamientos, tenlendo siempre en
cuenta obviamente los contextos hist6rico-sociales donde
se desenvuelve,

Este mercado altamente imperfecto s6lo puede ser
aprehendido a partir de las practicas de sus agentes, espe-
cialmente de los promotores inmobiliarios formales o capi-
talistas, ya que son elios los que van a hegemonizar y/o
dominar a las otras practicas y actores imponiendo
patrones de funcionamiento, transformacifn y articulacion.

Debido a las diferentes formas de ocupaci6n y apropiaclén
del espacio se estructura como una realidad concreta un
mercado del suelo urbano, a donde concurren una serie
de mercancias inmobiliarias, conformfindose una gama de
submercados y agentes, que articulindose entre sf
permiten comprender el mercado como totalidad.

El mercado inmobiliario informal se vincula o articula
al formal-dominante, princlpaimente por medio de la
legalizacibn de los lotes y/o la consolidaciébn de los
barrios, haciendo que €ste sea altamente funcional como
acrecentador el mercado y resolvedor de las demandas
de los no solventes, preservando la estabilldad del
sistema urbano.

. A partir de la década de los 70 se ha dado todo un pro-
ceso de consolidacién de la promoci6n inmobiliaria gra-
cias al impulso dado por los petrodblares, .situacién que
ha permitido ‘el aparecimiento de una serie de agentes
que dinamizan y complejizan el mismo. Fuera de los
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12'

13

14,

15.

16.

corredores de blenes raices encontramos un total de
ocho agentes diferenciados que tienen que ver con esta
actividad. Todos ellos buscan solamente un beneficio
o utilidad econ6mica, que en Gltima instancia incide en
el precio del bien inmobiliario.

Mientras que en el sector informal los agentes se con-
forman y desarroilan segtn factores econ6micos y extra-
econ6bmicos al mismo tiempo, debido al papel jugado
por los mecanismos clientelares en las &reas populares,
Esto hace que encontremos también una gama de alrede-
dor de ocho agentes, incluyendo al Estado, que parti-
cipan en la valorizacibn y transacciones en estas &reas
de la ciudad.

De acuerdo a los datos expuestos sobre los precios de
los bienes inmobiliarios en el sector formal podemos con-
cluir que por sus niveles de ingresos un porcentaje bas-
tante importante de residentes de la ciudad se ven impe-
didos de acceder a los mismos; por lo cual deben
recurrir a soluciones "ilegales" que les permitan solventar
sus problemas habitacionales. Esto significarfa que los
niveles de ingresos y empleos de la poblaci6n, as! como
las caracterfsticas del mercado del suelo urbano son los
causantes de la proliferacibn de las "ocupaciones" y, por
ende, de los asentamientos populares subequipados.

Si bien aparentemente encontramos un fraccionamiento
de la propledad territorial en la ciudad, &sto no es sin6-
nimo de facilidad para acceder a la misma; mfs bien
lo que se encuentra es un sutfl, pero poderoso, proceso
de concentraci6bn de la propiedad realizado por un redu-
cido grupo de promotores inmobiliarios, que son los
verdaderos "planificadores” de la ciudad.

Debido a su vulnerabilidad la promoci6n inmobiliaria ha
debido cobijarse bajo la proteccidn del sistema financiero,
el cual lo ha copado en su totalidad; ésto se torna mis
evidente en una &poca de crisis econbmica como la
actual. Tal situaci6bn ha hecho que el capital financiero
juegue el rol principal en el sector en lo relacionado
a fijar las reglas de juego y las tasas de rentabilidad.

Uno de los cuellos de botella de la promoci6n inmobi-
liaria formal es el bajo nivel de elasticidad de la
demanda, lo cual es imputable a las caracteristicis de
la oferta y a los precios de la misma, que provoca que
grandes segmentos de la poblacién urbana deban recurrir
a otros mercados o circuitos.
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17'

18.

19.

20.

Igual cosa sucede con el financiamiento para acceder
a los lotes, los circuitos financieros formales sflo pres-
tan servicios a los "sujetos" con capacidad de ahorro
y pago, marginando a grandes conglomerados urbanos,
que deben recurrir a 8sus fondos propios -que son de
sobrevivencia-y/o los usureros; lo cual en términos reales
encarece el acceso al suelo urbano (y lavivienda ) para
estos grupos sociales,

El papel del Estado se ha limitado a fijar una serie de
pautas generales, que son fécilmente burladas o trasto-
cadas por los agentes inmobiliarios, en cuanto -a ordenar
el espacio urbano en general. En lo relacionado al mer-
cado del suelo urbano, en particular, lo que existe son
una serie de normas dadas por la Municipalidad, que
intentan '"regular y equilibrar" las imperfecciones del
mismo, pero desgraciadamente estas no logran sus
objetivos.

Por el contrario las leyes y ordenanzas vigentes mfs bien
se prestan a que los asentamientos populares sean el
caldo de cultivo de estrategias politicas-clientelares, por
medio del manejo de la inseguridad en la ocupacibn y
tenencia del suelo, haciendo con ello que los moradores
adopten cierto tipo de opciones electorales y de solida-
ridad con relacibn a los "beneficiadores", asf como
también ciertos comportamientos sociales y polfticos; y

Por Gltimo, en una etapa de crisis econ6mica el mercado
del suelo urbano se distorsiona y desarticula asumiendo
cada vez més un carfcter especulativo y marcadamente
segregacionista, que hace que un grupo muy reducido de
promotores lo manipulen y conduzcan, haciendo que se
agudice la crisis citadina y la expoliaciébn urbana,
agravando la situacibn de los pobres de la ciudad.
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RECOMENDACIONES

El trabajo realizado asl como los contactos

tenidos con los agentes y actores sociales nos han permitido
llegar a las siguientes recomendaciones operativas, vélidas
para "morigerar’ en algo la problemftica del mercado del
suelo urbano y que permitan reducir -en algo- los desequili-
brios e injusticias que generan:

l.

2.

3.

Realizar un control real y efectivo en el mercado del
alquiler de viviendas, que permita cumplir con los obje-
tivos de la Ley de Inquilinato; dinamizando la Oficina
de Control de Inquilinato de !a Municipalidad y vinculan-
dosela con los Juzgados de Inquilinato y la Oficina de
Saneamiento Ambiental de la Jefatura Provincial de
Salud. -

Creacion de un Banco de Tierras (BT), con la partici-
paciébn de la Municipalidad, JNV/BEV, IESS, Consejo
Provincial y MOP, que se apropie -via expropiaci6én por
utilidad pfiblica- de las tierras urbanas situadas en las
zonas de.expansibn urbana y de conurbacion.

En este Banco pueden también participar como accionis-
ta el sector financiero privado hasta un 40% del capital
total.

El BT con todas estas tierras podrla regular, en algo,
el mercado; y sus beneficiarios pueden ser: agencias del
Estado, organizaciones populares, cooperativas de vivienda
y promotores inmobiliarios que se sometan a las reglas
de juego que imponga el Banco.

Presentar semestralmente un listado de precios tfpicos
de terrenos, por su localizaci6n y superficie, Esta lista
serf confeccionada por el Departamento de AvalGos y
Catastros y serfa un elemento de referencia para los
usuarios del mercado. Y al mismo tiempo ser un ele-
mento de control en materia impositiva.

Estas listas deben ser exhibidas en los locales de corre-
dores de bienes ralices, promotores inmobiliarios, cons-
tructores y en la prensa local.
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5.

7.

8.

9.

10.

il

12.

Necesidad de conformar un mecanismo de coordinacion,
fgil e id6neo, entre los Departamento de Avalfios y
Catastros de la Municipalidad del A.M. de Guayaquil,
la Direcci6n de Avaltios y Catastro (DINAC) y los Regis-
tradores de la Propiedad de los cantones implicados, con
la finalidad de evitar la evasi6bn de impuestos sobre los
precios reales en venta de los terrenos, o la fijacidn de
precios ficticios.

Control Municipal de las inversiones p@blicas que permi-
tan ir revaluando, progresiva y autom8ticamente, los
terrenos beneficiados como una forma de recabar las
plusvallas diferenciales entre avalGos municipales y
precios de mercado. Que permitan tener en cuenta,
ademd8s, las caracteristicas y consolidacién del habitat.

Los cambios en la utilizacion del suelo, especialmente
el paso del uso agricola al uso urbano, deben estar
sometidos a un control y reglamentacion de la DINAC/
IERAC como de la Municipalidad del cant6n, tanto en
términos de planificaci6bn del territoric como en el
sentido que no se oponga a la implementacién del
Banco de Terrenos.

Cruzar informaci6n sobre los cfnones de arrendamiento
y de compraventa de inmuebles con la declaracl6én del
impuesto a la renta hecha a la Jefatura de Renta, para
detectar los precios ficticios y la evasibn de impuestos.

Fortalecer la capacidad de control y actuacién del
Departamento de Pianificaci6n Urbana, y con ello la
institucionalizacion de la Planificacion Urbana.

Impiementar un paquete de incentivos materiales (reduc-
cién de impuestos, principaimente) para lograr una mayor
densificacion de la ciudad, tanto en las fireas de expan-
sibn como en los asentamientos populares,

Revisar y actualizar el sistema de expropiacibn de
tierras, por necesidad de utilidad pGblica o beneficlo
social, proponiendo mecanismos més fgiles, con in sblo
fallo inapelable.

Dictar una ordenanza de urbanizaciones diferenciadas,
a partir de una tipologia que se confeccione, que tenga
en cuenta las caracteristicas socio-econ6micas de los
moradores para la fijacibn de las normas de urbanize-
ciones adecuadas, para que por medio de la Inversibn
estatal reducir los niveles de segregacion socio-
residencial existentes,
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14,

15.

16.

17.

18,

Innovar y agilizar los procedimientos pars legalizer la
tenencia en las freas de ocupacién haclendo que é€sta
sea una iniciativa de la Municipalidad y no del ocupante;
realizndola operativamente por manzanas y/o barrios,

Centralizar los trmites en un s6lo Departamento Muni-
cipal, lo cual va a permitir estandarizar procedimientos
y reducir requisitos.

Manejar nuevas formas juridicas de propiedad especial-
mente las comunitarias, aplicindolas en los nuevos asen-
tamientos dirigidos. Ademfs a los beneficiarios con
tierras (o edificaciones) del Estado deben impedirseles la
transferencia del dominio hasta por un tiempo minimo
de 20 afos.

Necesidad de readecuar toda la legislaci6n existente,
especlalmente del Cé6digo Civil, para lograr el cumpli-
miento integral del numeral 14 del articulo 19 sobre
"los Derechos de la Persona" de la Constituci6n Polftica
vigente; asf como también la funci6n social de la propie-
dad contemplada en el Art. 48 del mismo texto.

Crear mecanismos participativos que permitan que la
poblaci6n actGe y decida en los asuntos relacionados
con {a ciudad, especialmente dando cumplimiento, via
reglamentacion, del Art. 139 de la Ley de Régimen
Municipal; y

Es necesario investigativamente profundizar en lo rela-
cionado al papel del crédito usurario en la consecucidn
del lote, ast como tambi€n en los mecanismos financle-
ros-crediticlos que se puedan implementar para que la
demanda no solvente pueda acceder al lote, devol-
viendo el préstamo y sin provocar paternalismo.
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ANEXO No. 1

LISTADO DE 1(OS PROYECTOS DE VIVIENDA Y
URBANIZACIONES ENCONTRADOS EN EL MUNICIPIO
DE" GUAYAQUIL ORDENADOS CRONOLOGICAMENTE

1948 - 1986 enx suAYAQuIL



ANEXO #1

LISTADD DE LOS PROYECTOS DE VIVIENDA Y URBANIZACIONES
ENCONTRADOS EN £L MUNICIPID DE GUAYAQUIL DORDENADOS
CRONOLOGICAMENTE 194B - 1986

L'RBANIZADD NCMERE APROBACION SUFERFILIZ
LOT, SAN FRANCISCO () 4,913,350 M2,
Coop, de viv, HOSPITAL TERRITORIAL / / 5.0,
URE, JUVENAL SAENZ €./ /
CONST. CHALELA RID EUAYAS CLUE /1 167.£75,87 N2
FINCAS ABRICOL4S /e 5.0,
COMANSA HPTAL. LUIS VERNAZA  / / 252,37t M2
HCO4. ALESRIA /! 11048.500 M2
GNIBAL SANTOS & L& FILAKTROPICA /1 21,299 M2, |
CDLA. FRENTE DE LUCHA FOFULAR.BURSMD / / Gk, HA,
, LA CO5%3 /1 1,3% M2
COOF. de VIV,  AMAZONAS /1
CaJh DE PENSION TERRENJS BCC.TERRITO / / 13.332 M.
kDA. LOZ MERINDS /o 4§72 Ha.
INTERSA COLINAS AL SEL [ 45.551.25 M2,
CONST, DREBINGL CDLA. GRIGINAL t 240,938 K2
CDLA. WAVAL NORTE /! 408,86 M2
IEES STNCHAL-CHIRTIDS /1 227.975.20 K2
pre-cooperative 9 IE OCTJRSE (! 37.022,%0 M2
STIVOLT S.A. TIvoLL I BB, 446 NZ
£aJa DEL SEEURD COLE. 9 DE GCTUERE /7 B
Mlsta,GUAYABUIL LDS SENITERGE ¢t 73.81E.E1 M2
Cooe. de vav.  PUERTD WUEVD It Se.000 H2
COLA. sURAR (i 20,100 F2
TRAPECID Cialtd URB. TRACECIO 1,7 25,006 M
Coop. de viv.de AVIACION CIVIL [ 174,973,50 M2
HDa, 145 MERCEDES ' 3.0,
PREDIAL RO3AYIN tet, Indust. RESAVIN 7 / 36,4 Ha,
CINST. CIVILES EL #RAID [ S.0.
INVERSIONES 5.A SRA. DE PAREJA I 111£2,043 W2

CAJA DEL. SEGURD Cdla BOLIVARIANA  01/01/63
licitacton LA FEAROVIPRIR 12/30/5¢6
URBALACHALA C.A LA CHALA 01/a1/5e
0C.PP, LA FAE 07/68/60
5EV, LA ATARCZENA 06/06/63
INNACDS INNALOSR DL/OY /b4
CRDECH COLA. FL FARGLISD  07/27/64
Exp.Conet.Reg.” Ccla. ADACE 01701748

BEY LOT.yHDE, MAPASINEUE 06/02/t5
PERRONE-SALARZA CDLA. KENNEDY 1i/i1E8

ot Sta. ADRIANA  01/17/89
PREPIOS RUSTICO ZERRD CALUPADD 12/09'70
"CONST. PERRONE BELLAVISTA 02/01/7
PERRONE GALARZA LA FUENTE 02/1%/7
ROSAVIN CIA LTD P1£%4 0-/14!71
Coeperativa SPERADA FamILIA gL
LA RIVERA FincasVecacld RIVERA 08/23/7.
cLcsa CENTERARIG SUR 03401/%1
CIA.A3.5TA, INES SANTA INEZ 05/09/72

TRAE3T, gelZENENTERID 01/52/73

147.172,69 M2
5.0,
561.523,78 M2,
325,000 K2,
157,200 o
758,501 N2 et
10,071 M2
750,000 82
41,674 ,50 m2
39,713 4
B1L800 N
20.660.50 Nz
54,350 A2,
64,133.55 #2,
344,380 ¥2.
52,109,99 12
42,040 82
135.213,35 2
1,950 %

5.0

GUAYAQUIL -

PBRAS
8.0,
URB.
URB.
uRB.
.0,
UFa.
URE.
URE.
URB,
3

URB. INFRAESTRUCTURA
URE, INFRAEET. VIV,

LBYIZACION

LCT:ZACION

URB, INFRAEST.
URE. INFRAEST.
URR. IWFRAEST.
URZ, INFRAEST.
UPE. INFEAEST,
URE, INFRAEST,
URB, INFRREST,
URB. THFRAEST.
URB. INFRAEST.
UPE, INFRAEAT.
URK, IMFRAEST.
5.0,
LoT.
URR.
LN
URE,
URE.

INFRASSTRUCTURA
INFRAESTRUCTURA
IHFRAEST. ViV,

INFRAEST,

INFRAEST.”
INFRAEST, VIV,

<

Iv,

VIV,
VIV,
1y,
Vv,

vIv,
Vv,

TRAZADD CALLES
INFRAEST. VIV,

IXFRAEST. VIV.
INFRAEST.

URB. INFRAES™. VIV,
©iR, TRLZADD CALLES
urb.,iniraest. vy,
LOTIZ. TRAZADD CALLE
URE  INFRASET. VIV,
urb.. 1nfraect.
URE. INFRAEST. VIV,
URB. IWFRAEST. VIV,
urk., infraest.
LOTIZPCION

kD, , "NFRAESTRUCTERA
LU'RB. INFRRES™.
LOTYZ, INFRAEZT.
URB, INFRAES™. VIV,
87, INFRBEST,

URE. INFRAESTRUCTURA
D712, (HFR4EST.
LIRE, INFFAEST, Vv,

EXPROPIETA

7, GOMEZ VALLARIND
5.0,

J. BE BENEFICENCIA
5.0

8:0.

J. [E BENEFICENCIA

’

BCO.LA FILANTRDPICA
5.0

DP. EDMUNDY VERA M.
JUAK { HARCOS Y SR4.

b.
A. BOMEZ ITURRALDE
b.

. MARCOS Y SFA.
Ot EFENEFICENCIA
TENA ROGGIERD &.
s.0.
J. DE BENEFICENCIA
EVA FAEIRE HONTI)Y
I5IDF0 ANTAC FRETD
5.0,
JOSE 4. GOHEZ 1.
8.0,
5.3
C. F0MEZ ITURRALDE
. BO%EZ ITURRALTE
BU3.CENTRAC, VRARIGS
J. DE BENEFICENCIA
FLIA.ROBLES CHAMBERS
J. BE EENEFICERCIA
J. DE BENEFICEMCHA
GABRIEL MASSUCH E.
FLIA, LEVT CASTI-LO
J. de Bemeficencia
. GOMEZ iTURRALDE
J. DE BENEFILENCIA
La Prozrerina
Y
J. BE BENEFICENCIA
JTA, LE EEMEFILENCIA
FREDIDS BUAYACANCS
J. 22 BENEFICINCIA
HDA. LA JOSEFINS
DR. A, FeRRA VELASCD
C12,85R1C.54NTR INES
3.0

5.
1.
5
J. DE BENEFICEWCIA
1.
'
v

UBICACION
{N)VERBELES{SyQ)Hda. ALEGRIA
Calle A, atras del CRIFA CHINA
fiv,0.AFOSENENP, antesL1ar teMAPA
s.0.

viaDURAN-TANBO, junte a laFERIA
fiv.J.7ancaM,La Barzota,C.5.B0L

THFRAESTRLCTURA J.2. GOMEZ ITURRALDE KM 10 via a DAULE

Kr 7 1/2 via DAULE
GUASHO,al0ESTE de terremos BEV
0BS: 1lano sin firma responsap
Parr. YMIMENR, Av 25 de Julio
fv, DULTO, etreCOLONBEAYBOLIVIA
(NE)HdaALEBRIA(S)VERGELES

k2 8y 9 via a DAULE

GUASND, frente Av, 23 de Julio
entreH.MILITAR,U.LAICA, TdelBEV
‘rente a Av. 25 de Julic
H.TERRITORIAL ,Av.%.M.GILBERT
ka 5 1/2v1aC0STA,frente CEIBOS
frente 2 HOSITAL DEL SEGURD
¥a o 1/Ev1aC0STA, frentelEIBOS
Yo 11 v1a 3 la costa
#v.C.J.AROSEMENA,f.a) monument
Ko & 1/2 via a la COSTA -

Ka 9 via DAULE,(SIHDA,PROSEER.
(0BS,:5010 hay plant sin firma
¥a 15 via DAULE,zcera oeste

Kr 4 1/2Av.C.J.Arosesena,ac. N,
ko § 1/2viaDAULE A, Av.0.ARDSE
Av.DELTA,Av.¥FENNEDY,LOS F108
junta PuenteSdelumic,acera SUR
(§)callett (E)EIORGIDIR.AVTLES
lage oriensal pista Peropuerts
AL NORTE DE LA CIUDED

Kn 12 /2 via DAILE

in 3 172 Av. C.J.ARDSEMENA
FRENTEal AFSOFUER T0Avde ! a5 3NERT
kn & vig DAULE, 2t M. se-€EIB0S
4y, KENNEDY terr,3agredafaniiza
Juntoig)aM.deRILEDS, Av. T TANCH
CebindaPorE¥uridoe  KAFPEINRUE
Parroquxa'IhPQUI
ColinanedrranguaCara, TH-COLON,
via DOULE,a lado Pemiienciar:a
21 t2av ze Cdia, ¢ENNEDY
Eirragua XI*ENA
ent-edv, AL TOybalrresBucre,alt
ke 0 Parrogura ASCUALES

(0) H,TERRITORIAL y REED CAQ<



LISTADO DE LOS PROYECTOS DE VIVIENDA Y URBANIZACIONES
ENCONTRADOS EN EL MUNICIPIO DE GUAYAGUIL ORDENADDS
CRONDLOGICAMENTE 1948 - 1984

1ESS COLA. RUANCAVILCA  12/19/73

URB. RADID LA PRENSA 07/09/74

ETINAR Cia.Ltda ALTAMIRA 09/12/74
As.ObraCultural SOPENA T09/19/74
ETINAR VILLAS'Y JARDINES  01/01/75
LON8SdeFROSPERT LOMASAePRGSPERINAInd 01/29/73

X0SAL C!A LTDA.
Cocp, C2 viv,
€.dev1v.Paazona
CEDI CIF, LTDA,
Cloe, DE VIV,
COOP.de VIV,
firna2a Netioral

BUAYASLIR 02724175
Celegio Aquirre Abad 04/03/75
fhoue Asazonas 04/29175
. IND, FUAKCAVILCA 07/10/73
EMPLEADOS C. PROVINC 07/10:73
[ELOFLAST 07422175
L0S ALFATROS 08/15/75

CONS, V=RDUBA  P.IND. SAN LRISTOBAL {0424/75
1HBAY CONY. EES. GRANGDR  01/01/76

LA FLORIDA 1701176
SACAKER: PAE. IND. SACEMER  €1/01/7s
ETINGR L0S PARQUES 0826176

PAR. IND. BUATABUIL 09/22/74
PRENO PREDIAL SENTP LEONDR 10405776
FRE. RD34 AMIRR PAR, IND. EL SHUCES 11/23/7%
Les AlmerdrosSA L35 ALMENDROS ~ 02/98/77
CIA. CAPEIRA Sk CAPEIFA 05701/7?

EapieadosMunic.pales 04/14/77
MUT BUAYAGEIL  EL FORTIN 07713177
FiT3k CTyDaD JARDIN e
Cia.Fcua.2eLONS LS PALEGHES 10/01/77

TIENALD CoopvavLORENZD PONCE 11/08/77
ORAVID LOS CEDROS 1201777
#S0C. C©.BOLIVAR URB, SINOM BOLIVAR  01/09/78
Jimav! NAPASINGUE 11 /28178
LRRTESR VEFTO 32Ul 03/09178

LONAZdePFISPER] COLINASdelf XOSPERINA 03/17/78
ETIHAZ-78Y]D =& MOWTE-BELLD 01673

Cooc.oevivEFLE A0S J.BENSFICENCIA. 08:01/78
T8 GJRNBALA /16178
Joct. de viv.  ONION Y PROSRERD (AN
COORF . IBUARAS CILINASdelasiBUANGS (5:28/7%
Jupadt 44DEC.ccor. de vi-. UA/ISITE
b1 g8 L& CISTERITA LYRUNER
CJFeceiey COLINASte 1os CEIRTS 07713479
Crpn 4g vive  JUAN PENDDLY VEBKTD 14/29/79

LAE CUMERES e
32WICERTE FASTUALES 1121475

{1Y5CC5R 5.4,
PRECIRL CCLINAS

LDMASZePROSPERL LOMage d SPER]LAres 0! 4l/82
IMMOEERYIZI0  POLEKENMEDY 932318
CIAFRUTER €U0 FINCAS VACACIONALES 64/73/30
EL RENANSD 05/26/20
U3k, LA UNIVERSAL  0&/20/8M!
ADTH PREDIGL  BRISAS LEL DAULAR  11/07/80

993,975 82
14,400 N2

185 Ha

82,000 M2
18.127,25 K2
139097 €2
20,000 K2
46,180 02
40,000 42
932,009 M2,
110.791,97 K2,
4,103,15 %2
84,784,55 12
1'163.378,25 W2
3.786,49 K2
£0.000 H2.
400,414 K2
111,856 w2
290.150,34 2.
£95,313,39 H2
824,620
259,084 #2
243 KA.
440,550 a2
42.999,80
£,200 Ha.

2b Ha.
32.675,2 P2

173,317 W2
5.0,

5.0

139,037 12
5.5,

260,010 M2
L6748 12,
21,9049 12
080,600 N2
42,220 =2

~§, 487 42
3740, 443,55 12
70,870 tE
113,000 N2
482, Oge p2
600,000 82
12.3t5 B
£09,223.07
9).000,23 M2
691,8G4.58 w2
7134449 Ha,

GUAYARUIL -

URB.INFRAEST. VIV.  RDSA VELASCOde PARRA Parcoguia iINENA

URD, INFRAEST. VIV. S.D. EL SUASH, Parroquil 1IMEMA
Urb.,Infraestructura C. GOREZ ITURRALDE  EntreURDESAyAv.0TTO ARCSEMEMA
URB. INFRAEST, VIV, EL ESTADD A contihuacion HOSP . de) SEGURD
URE. INFRAEST. 8.0, Ko & 1/2 via a la COSTA

URB. INFEAEST. BEATRZ GOME2 1. Ke 7 1/2v1aDAULE  atrasC.AMERIL
URE., INFRAEST, ,VIV. SERGID PEREZ Colinda con Cdla. 9 de OCTHBRE
urd., infraest, J. de Beneficencta  Parr.TARWUL.Av.de las Assricas
urb., infraest, Juan X, Marcos Av.BU1T0,frente a GUASMD NORTE
URE. INFRAEST. VIV. 5.D. Ke 10 via a la COSTA

PARC.URB. INFRAESTRUC J. DE BENEFICENCIA entreﬁvdelasMERlC@SrEstm
URB. INFPAEST, VIV  PRE. URB. ROSA AMIRA Ks & via DAULE

urd,  infraese. ent.SocGARIBALRIyTer. S.BOLIVAR
LOT. TRA2ADO CALLES S.D. Ke 12 via DAULE, lade derecho
INFRAEST. ¥ VIV, 5.D. Esg. ME Av. 25 dedulio y Av. E
URS. INFRAEST. VIV. JI.A. GOMEZ ITURRALDE Ka B 3/2 via DAULE

URBANIZACION FLIA. GILBERT E. DURAR .

URB. INFRAEST. VIv. 1. DE BEWEFICENCIA m & 1/2 yia a la [OSTA

URB. INFRAEST. S.D. Ka 13 via DAULE

URB. INFRAEST. Ma, [CAZA BUSTAMANTE EntreTerr.AERDRTO, yPUENTE LN,
URB, INFRAEST. HDA, EL SAUCES. ke 11 via DAULE

A, Parra Velasco
UCDA ROSA ELVIRA

urb. e 1nfraestruc.
LOT.UY3, INFRAEST. VIV

Entre Cdlas. SAIBA y GUAYASUR
¥n 23 1/2 via DAULE

URB. INFRAEST WUNICIPID GUASHD

URE. INFRAEST, 1.DE PENEFICENCIA  Ka 5 via a COSTA,frente CEIFOS
URB. INFRAEST, S.0. XaBv1aDAULE (N) INMACOSA(S ) Prosp
URB, INFRREST. VIV. FPRCCINCA fa 3, dv, C. J. AROSEWENA
URB, INFRAEST. J. DE BENEFICENCIA  Av.P.N.GILBERT,unto REED PARK

URR. INFRAESTRUCTURA £. VIGNOLD QUTAOLA Ks & via a la COSTA

UEB. INFRAEST, VIV. 1. DE BENEFICENCIA  frente al AERDFUERTD

UFB. INFRAEST. JIV. C. GOME2 ITURRALDE Ka 5 1/2 via DAULE

URE, INFRAEST, Parq. Ind HUANCAVILCA K» 10 1/2 via a la COSTA
LETIZACION, INFRAEST. B. GOMEZ ITUARALDE ¥= 7 1/2 via DAULE

URE. INFRAEST. 5.D. sarte de HDA. MAPASINGUE

URP. {AFFAEST. VEV. I, DE BENEFICENCIA junic a Fab.Cesento SanEDUARDD
liRE, INFRAEST. VEV. 4. PARRA vELASCD entrelrh HUANCAVILCA y ACACIAS
URB. INFFAEST, WIV. ]. DT BENEFICENZIA  junto ASILOAeANCIANDS,P.TARQUI
URB, ENFRAEST. 5.0, Ka 14 via DAULE, acera ESTE
Jrb.,infraest.,viv. Bl Memcizio LosVERGELESpred:oler oCOLORADD
URE.INFRAEST.VIV: 1, DE SENEFICENCIR  ¥a 2 172 Av. C. 1. AROSEMEMR

LB, INFRAESTRULTUPA C. EOMEZ ITUREALDE  entre STA.CECILIA y LOS OLIVES
URE. [XFRLEST. 5.0 #v, 25 de Julio,GUASMD CENTRAL -
UFB. INFRAESTRUCTURR J. DE BENEFICERWCIA xa 7 via a la LOSTA

URR. INFRAEST, RISCANA INUEZA de T Al sur Parroou:a PASCUALES

B, INFRAEST. VIV ®CA. LA FSOPERINA  Ke 7yBviaDAULE,Km 5 1/21.TANCA
JEB, INFRAEST, VIV, Sec.dekensf MANASITA diagonal al PDLICENTRO

PARC. TRAZADQ CALLES 5.0, Parroquia PASCUALES, LONA ALTA
URE. IWFRAEST. VIV, S§.D. K 9 1/2 via DALLE

UR8, !MFRAEST. 5.0, K t1 1/2 via DALLE

LOTiZ,, INFRAESTRUC. LIDI& GRUNGLER DE F. kM 35-3t, vra & la COSJA .



CONST. ORIBINAL LAS TERRAZAS
NAPRECO-SIVINA URB. MONTECARLD

JIwAY]
LABGA
ULHSA

COXST, RIPALDA CIMAS
CONST. TRIANGULD CONDIR
ETINAR-LICEVISA CENTRO VIAL

COMANCD
ARGOS C.A,
Coop. de viv.
CIA.SAVINIR
CIA. SAVINOR
COMEGLAS "A®
CETI

VICESA
NACESA SARIC.
JUNAV] - BEY
BEY ~ JUNAVI
BEV - JUNAVI
AERNBDSA

ANNOBILIA. JUND LIS ALAMOS

LRBANIZABD

BEY

NEGRMA 5.4,

Page No. 3
18/20/8%

LISTADQ DE LOS PROYECTOS DE VIVIENDA Y URBANIZACIONES
ENCONTRADOS EN EL MUNICIPIO DE GUAYAGUIL ORDENADOS
CRONDLOGICAMENTE 1948 - 1986

11711780
G3/25/81
MAPASINSUE LOTE IyI1 07/01/81
4ABDS DEL DMAE 07/31/81
LA HERRADURA 08/11/81
09701/8t
11/19/81
12/01/81
ALBAN BORJA 08/01/82
LOS BAMANES et.l,1:f 09/02/82
trab.Autorrdad Port, 11/10/82
LOS CLAVELES 12701782
HACROLOTL. LA PROSPE 12/01/82

BRISAS DEL RIO I 01/04/83
LAS TEJAS 02/22/83
LOS QLIVOS et, [ 03/09/83
LA BAVIOTA 08/01/83
Coopld DE SEPTIENBRE 09/13/83
FLORESTA [ 07/14/84
FLORESTA 11 07/14/84
BODEGAS DEL NDRTE 01/03/B5
AIt. de Chongen 02125188

03/24/84
EURYACANES 08/26/84
LAS DRQUIDEAS 11/0178%

- GUAYAQUIL -
2,5 Ha. URB, INFRAEST.
344300 K2 UIRB. INFRAEST. VIV,
s.D. URB, INFRAEST.VIV.
25,32 ., LOTIZACION
113.970 K2 URB. INFRAESTRUCTURA
105.887 M2, URB. IKFRAEST.VIV,
17 HAS, URB, 1NFRAEST.VIV.
2'330.000 H2.  URB,INFRAEST.VIV..
17.684,55 #2  Urb.,nfraest., vy,

160Ka/20na A:A9 URB, INFRAEST. VIV,
33.320,30 #2  urb., 1nfraest.

119,697 K2, URB, INFRAEST. YIV.
120.490 a2, URB, INFRAEST. VIV,
113.554,11 K2. URB.INFRAEST,
76.372 W2 URB. INFRAEST.
§5,3Ha/et. Te16 URB, INFRAEST. VIV.
57.500 M2, URB. INFRAEST. VIV,
9.441,75 w2 URB, INFRAEST.
432,159,B7 M2 URB, TNFRAEST. VIV,
378. 164 K2 URB. INFRAEST. ViV,
160,453,553 M2 Urb., Infraest,

475 Ha y 698582 urd, infraest.
193.260,70 M2 URB. INFRAEST.
1'296,029 M2 URB. INFRAEST. VIV,
4'784.405,43 M2 URB, INFRAEST. VIV,

S.D. (E} Av.23deJul1010)BEVISIPROCAR
DELIA AURIA CASTRD  Kn 12 1/2 via DARE

C. GOMEZ [TURRALDE Ka 3 1/2 via DARLE

[DLGA MERIND DE PLAZA Kn £5 via DAULE,

JT4, DE BENEFICEXCIA AvT.TANCA R, entrada ALBORADM
J. DE BENEFICENCIA Ko 6 via @ [a COSTA

H0A. LA PROSPERINA  Cosbado I, fv.FCO.defIRELLARR'
SICACO PRED. SANTAY [nterc.defraftco DURNM-BOLICHE
1. de Beneficencia  JuntoCdlaNIRAFLORES,Av.C.J.ARD
FTLANRANCD parte del LOTE 2, HDA. ALEGRIA
{a Munrcrpaladad
HDA. LA PROSPERIMA
HDA, LA PROSPERINA
C. GOMEZ {TURRALDE
COMPLESUR §.A.

J. DE BEMEFICENCIA
B. BOMEZ [TURRALDE
C. GONEZ TTURRALDE

dentrodePROSPERINA,Av.]. Tanca
dentrodePROSPERINA,Av. ], TANCA
(E)T.Terrest(S}Sauces{NIBrisas
P.XIMENA,prolongac, Av.D.COMIN
CE1B0S,5ta,.Cecalia, LOS PARGUES
loted? MACROLOTIZ.PROSP,Ke 8.5
MAPAS INGUE

EAPRIPLACION A1 Sur, Terrencs BEV: LOTE B3
EXPRIPIACION (SIFLORESTA 11(E)GLASND NORLE |
PRENIR 5., Canecer aAEROPUERTD, Ay, deLashNE

Sra. Carsen Sierra M CHONGON, sitip SAN PEDRO
B. GOWEZ ITURRALDE  L33-L34 MACROLOTIZ.PROSPERINA

5.0, (D1LosSAMANES (N} Hda.LosMERTNDS
S.D. JuntoVERBELES ortllas R, OAULE

LISTADD DE LOS PROYECTOS DE VIVIENDA Y URBANIZACIDNES
REGISTRADOS EN EL MUNICIPIO DE GUAYAQUIL Y ORDENADOS

CRONOLOGICAMENTE 1948 -
~ DURAN -

NImERE APROBACION SUPERFICIE 0BRAS
COMITEdeEXPROPIACION /7 / 618.973,10 N2 LOT. TRAZADD CALLES
LOS MIRLOS [ 54.000 K2 URBANIZACION
CDLA. FAE €3 [ 1'022,000 #2  LOT. TRAZADD CALLES
FERRDVIARIA t 11 164.000 W2 LOT, TRAZADD CALLES
PRINAVERA [ s.D. URB, INFRAEST. VIV,
Hnos.MARTIN REIMBERE / / 9.870,37 2 URB, INFRAEST. VIV.
KEGANA, LOMASdeDURAN 7/ / 39.953 K2 RB. INFRAEST. VIV,
EMRIQUE BRAU RUIZ [ 62.827 N2 LOT. TRAZADO CALLES
DEMOCRATICA NORTE [ S.D. LOT,TRAZ. CALLES, INFR

1986
EXPROPIETA UBICACION
SACAHER, VARIDS (E)Cd1a.BEVIN) est MATANZA(S)IFE

DrROBERTO BILBERT . &7 24, s:7a% y 2234 (&)
5.D. FINCAS VACACIONALES SACAMER
FERROCARILES del EST AlLadoDelosTalieresDelFERROCAR
SACAHER.FLIA.GILBERT (S)via a 6YE.Entrada al Sub.By
Hnos.MARTIN REIMBERG Mz 23 y 24 de CURAN

NORLIM INTERNACIONAL Cerro de las Cabras

Dr. ABEL GILBERT P. Mz 23,5:10a15 y 2la2h (8
5.0, ViaFerrea,CdlaBEV e Inf Marima



LISTADO DE LOS PROYECTOS DE VIVIENDA Y URBANIZACIONES
REGISTRADOS EN EL MUNICIPID DE GUAYAQUIL Y ORDENADOS
CRONOLOGICAMENTE 1948 - 1986

DENDCRATICA NORTE !
COLA, INFANTERI A DE MARINA; NAVAL  04/05/49
Soc.INMOBILIARIA IND 06/30/70
ADINCA - SIEACO LAS BRISAS 06/30/7¢
A. GILBERT PONTON I 01/£3/71
LOTIZACION FERTAS 5A 02/10/71
SACAHER. modif1 LOTESyF.VACACIONALES 02/10/7)

DENDCRATICA SUR 11/18/71
Espleados de 1a CLINICA GUAYARUIL ' 04/14/72
Ciudadela SAN VICENTE FERRER  04/25/73
Sac. Sta. ELENA SANTA NARIANITA 06/18/75

D.BIENESTAR ARM COMBATIENTES JANBELI 04/19/76

Coop. de viv. A. BILBERT PONTON 11 09/05/79

Precooperativa LEONDR ELIZALDE 10/02/79

Coop. de viv, POPULAR BUAYAS 10/05/79
HOSAR Y TECHD e

“JESUS del GRAN PODER 12/17/7%
ENRIQUE 6IL GILBERT- 12/17/79
LOS ESTEROS - DURAN 02/21/80
BUAYAQHIIL INDEPENDIE 05/16/80

6. GARCIA MOREND 08/15/80
EL RECRED 1 10/30/80
tot. ASOCIACION CONBATIENTES DEL 41 10/31/80
JEMBER SA-ADINC 1MDURAN-PANORANA 10715781
GRILLO GILBERT 02/10/82
SERTECD SERTECO {FAE-DURAN) 04/0a/82
' L0S TULIPANES 0h/07/82

Coop. de viv. Ma. LUISA de GILFERT 06/07/82

LOS ROSALES 04/07/82
-HERMAND GREGORIO 1 04/07/82
SAN JACINTO 0b/25/82
LAS PEREERINAS 06/25/82
UNLON ¥ PROGRESD 01/30/85

1€SS Prog.HabitacionDURAR 02/25/B4

5.D.
5.D.
124.875 M2

- DURAN -

LOT, TRAZ.CALLES, INFR 5.D.

LOT. TRAZADO CALLES
LOT. TRA2ADD CALLES

2'535.774,02 M2 URB. IKFRAEST. VIV.

223,168 M2
5.0,

5.0,

8.0,
50.100,62 N2
211,67 Ha.
200 Ha.
48.563 N
164,803 K2
57.450,75 K2
30.398,75 K2
27.000 K2
72,881, 14 N
40,975 N2
82.780 K2
25.185,20 W2
36,000 M2 _

LOT. TRA2ADO CALLES
S.D.
5.0,

ViaFerrea,Cd1aBEY e Inf.Marina
Dr .ROBERTO GILBERT E FINCAS VACACIOMALES SACAHER
FUMDO SANTAY Lotes A-B-C. FUNDD SANTAY
JOSEFA MANDIYA L. {R)inter,D.~TANBOYD. -BOL ICHE
Dr ROBERTO GILBERT E Mz210,s.:11y17;M21],s.:1323 (¢)
5.D. 5.0,

SACAHER.FLIA.GILBERT (5)F.5antay(E)terr.AngloiN}via

LOT,TRAZ.CALLES, INFR DrROBERTO GILBERT £. (N)Cd1aPRINAVERA(S)v1aBUAYAGUI
LOT, TRAZ.CALLES, INFR DrROBERTO GILBERT E. (NE)EIRECRED(E)p.c.COMDOR (®)

5.0,

LOT. TRAZADD CALLES
LOTIZACION

LOT. TRA2ADD CALLES
URB. INFRAEST.
LOTIZACION

URB. INFRAEST.

LOT. TRAZADD CALLES
URB. TNFRAEST.

URB. INFRAEST.
LOTIZACION
LOTIZACION

5.0, Ka 11 via DURAN-TANBD

HDA. ISABEL ANA s1t10 NATANZAS y PITA-JAYAL
SACAHER FLIA GILBERT {(NE)EIRecreo!50)A.51)bertP,(#)
Dr.ABEL GILBERT P. N2 23, solares:1 al 27 (&)
SACAHER FL1A SILBERT N2 11, s 8aB y 17219 (4]
SACAHER.FLIA GILBERT N2. 28, s: 18a20 (#)
SACAHER FLIA GILBERT Nz 24, s: 1-2-14 (#) -
GACAHER.FLIA GILBERT N2.17, s:7all y 24228 (8
SACAHER FLIAGILBERT W2 17, s: 13a17 y 30234 "(9)
SACAHER FLIA GILBERT (N~D-5)Est.NATANZAS(E-SEISECAP
SACAHER.FLIA GILBERT Mz 28, s: 23 y 24 (#)
SACAHER FLIA GILBERT Mz 5, s: §-6-12-13 (#)

i

404,459,85 N2 'LOT,TRAZ CALLES, INFR DrROBERTO GILBERT E. (N)DURAN.AILadoDeTerr.IESSyRio

54.384.80 M2
134.420 N2
30.039 M2
100 Ha
27.000 N2
108.000 M2
75.000 K2
47.240 N2
76.547,02 M2
1.500 K2
60,000 N2
563,484 a2

LOT. TRAZADG CALLES
URB, INFRAEST.

URB. INFRAEST,

URB. INFRAEST.

LOT. TRA2ADD CALLES
LT, TRAZADD CALLES
LOT, TRAZADD CALLES
URBANIZAC10%
LOTIZACION
LOTI2ACION
URBANI2ACION

UR. INFRAEST. VIV,

DrROBERTD GILBERT E. Mz. 28, solares: 34l 7 (#®)
CIA. FERIAS §.A. D.-TAMBO,D. -BOLICHE , D. -BABAKDY
SACAHER FLIA GILBERT Mz 40, s: 4~7-24-25 (1.
SACAHER FLIA GILBERT Km 1.5 via DURAN - BOLICHE
OrROBERTD EILBERT E. Mz 30,5:1-2-3 (¢}
SACAMER.FLIA GILBERT Mz.24,s: 10213 y 25230 (8}
DrROBERTD GILBERT E. Mz 40,s:12-22-14ald y 31a34(3) ‘
SACAHER FLIA GILBERT Mz 1, s: 1 al & (# |
SACAHER FLIA GILBERT Mz 4l,s: 3 al 7 (#)
SACAHER.FLI® GILBERT Mz 40 §: 17y 33 (#)

SACAHER FLLA GILBERT MWz 40, s: Ball y 26289 ()
CIA. FERIAS S.A. Kn 2 1/2 vi2 DURAN-TAMED

(#) ' Formaron parte de FINCAS VACACIONALES EL RECRED - S.A.C.A.H.E.R
FLEN‘I'E : Archivo del DEPARTAMENTO DE PLANEAMIENTO URBAND ( DPU )

ELABORACION : CER - G



ANEXO #2

Sectorizacion de Departamento
de Avaluos y Catastros - 1986



ANEXO N=

2

SECTORIZACION DEL. DEPARTAMENTO DE AVALUOS Y CATASTROS - 1986

NUMEROQ DE PREDIOS - POR SECTOR

PARROQUIAS SECTOR N2 PREDIOS
Pedro Carbo 01 2.526
Roca 02 1.512
Rocafuerte g3 3.786
Olmedo 04 1.768
Bolfivar 05 930
Ayacucho 06 2.020
Ximena 07 1.032
Garcia Moreno 08 6.642
Sucre 09 1.682
9 DE Octubre 10 1.626
Tarqui 11 1.510
Urdaneta 12 2.826
Letamendi 13 2.556
Febres Cordero I 14 6.631
Letamendi Il 15 3.723
Inmobiliaria Sur 16 510
Urbanizacién La Chala 17 563
Ciudadela Naval Sur 18 160 -
Ciudadela de las Américas 19 682
Lotizacidn Caja de Pensiones 20 (Barrio oRELLANA) 363
Lotizacidn Parra Nueva Granada 21 513
Barrio del Centenario 22 654
Barrio Cuba 23 653
Unidad Vecinal del Sur 24  (cawo o OE 0CTUBRE) 949
Los Almendros-Guayasur (Mosali) 25 586
Guangala-Las Terrazas 26 203
Cerro Santa Ana y el Carmen 27 1.037
Av. Pedro Menendez Gilbert 28 122
Coop.Lorenzo Ponce-Atarazana

:gzg;::ll\gegmtoma]. Coop. 29 2.269
Ciudadela Naval Norte 30 172
Modélo ~ Albatros 31 356
Ciudadela Bolivariana 32 150
Ciudadela Kennedy 33 2.016

NUMERO DE PRED!OS POR SECTOR



NUMERO DE PREDIOS POR_SECTOR 2.

PARROQUIAS SECTOR NS PREDIOS
Urdesa Norte~Jardines del Salado 34 . 934
Urdesa Central 35 3.393
Miraflores 36 619
Los Ceibos-Los Cedros 37 1.071
E1 Paraiso 38 591
Cdla. Prof.28 de Mayo-La Costefiita
Av. Carlos Julio Arosemena 39 455
Cdla. 5 de Junio-Los Balcones.

Barrio San Pedro-Cdla. La Fuente 40 331
Isla San José 41  (mrric carav) 686
Febres Cordero II 42 27.746
Letamendi III 43 "4.156
Letamendi IV 44 2.095

Los Esteros-Las Acacias-La Sai
ba- La Floresta I y II-Pradera I,II,

y 111 45 6.841
Coop. Naval General Villamil 46 224
Mza. ubicada -Barrio Centenario 47 31.
) 48 3
Lotes del I.E.S.S. ‘ 49 2
Cdla. Huancavilca-Blogue Los Jar-
dines 50 1.767
Mapasingue 2 A-Coop. Mapasingue 51 2.610
Hipddromo Sta. Cecilia-Cqlina de
los Ceibos '52 1.090
Santa Adriana A 53 220
Santa Cecilia 54 184
Lot. San Francisco (INTERSA) 55 150
Colinas del Sol 56 258
Cerro Colorado-Los Vergeles 57 1.657
Inmaconsa-Los Ranchos 58 515
Pefion del Rio. 59 53

Parque Industrial el Sauce-Terreno
del I.E.5.5.-La Prosperma Exp.Ecua

toriana Cia. Ltda. 60 2.587
Carretero a la Costa- Lot. Cimas

Los Pargues 61 285
LA FAE 62 ; 631
ADACE 63 155
Reropuerto Simdn Bolivar-Asociacidn

Simon Bolivar 64 , 597

Carretero Av. de las Américas 65 5



PARROQUIAS SECTOR N? PREDIOS

Av. Juan Tanca Marengo-Parque _

Industrial-Campo Alegre 66 174
Coop. Unidén y Progreso 67 161
Lotizacidén Cogra 68 64
Lotizacibén Sta. Adriana B 69 ‘ 123
Lotizacién Sta. Marfa 70 -58
Lomas de la Prosperina-Lot. Sta.

Beatriz 71 82

72 38

Colinas del Hip6dromo 73 . 404
Asociacion Comercial-Terrenos

Buen Pastor 74 1.020
Lot. Los Angeles 75 74
Lot. E1 Prado~ E1 Prado (Urdesa) 76 218
Lot. Anexo Sta. Cecilia 77 ‘ 70
Cdla. della Vista 78 2.504
Urbanizacidén Centenario Sur

La Ronda 79 274
Cdla. Empleadgs Municipales Lote Cl1 80 588
Propiedad del IESS-Lote C3 - C4 81 55
Sopefia-Propiedades del Gobierno

Gl, G10 82 365
Terrenos frente a la Av. Quito 83 24
Trabajadores Municipales-Lotes de

J.X. Marcos. Coop. Juan Péndola- 84 1.145
Coop. Vivienda el Guasmo B

Cadena Meneses 85 30
Lotes de J.X. Marcos 86 . 18
Lotes de J.X. Marcos 87 197
Lomas de Urdesa 88 910
Lot. Banco de Descuento 89 8
Alborada y Sauces 90 8.364
‘Frente de Lucha Popular-Unién y

Progreso-Pedregal-Molina de Franc 91 31.510
Coop. Guayaquil 92 1
Empleados de IETEL 94 302
Coop. de Vivienda 27 de Febrero. 95 90
Puerto Azul ) 97 990
Inmobiliaria Jumbo 98 1
La Garzota - 99 618

. . 165.150,
NOTA: El niimero de predios fué reajusteds con la inspeccifn final de 1986

contabilizandose 173.768.
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ANEXO #3

Precio Comercial de la tierra urbana
en Guayaquil
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ANEXO #4

Compariias Inmobiliarias Afiliadas
a la Camara de la Construccién
de Guayaquil 1986



COMPANIAS INMOBILIARIAS AFILIADAS A LA CAMARA DE LA CONSTRUCCION

ANEXO N° 4

DE GUAYAQUIL
(9886

HHHHHHHEHHH I HHE e HHEEHE P HH J A 4
REGISTRD NONBRE REP_TECNICO DIRECCION TELEFORD
R O HH O HEHEHEH H M B H I H H HH
R-J- 394 [NM.LUSD S.A. INE.FABIAN BASTIDAS R. BALLEN 214 Y P.MONCAYOD (BRIZ 5 315438
R-3- 444 INM.SILCOR C.LTDA, ARD,EDISON ROBALING V. CORDOVA §013 Y 9 DE OCTUBRE 4t 303410
R-J- 1111 INMARIESA 5.A, ING.JULID JALIL MATA CALLE 4ta. No. 403 Y AV, MIRAF 385238 °
R-J- 3Bb IMMESA S5.A. ING.ENRIQUE BOLONA A. CORDOVA 812 Y V.N.REMDON 2do.P 309308
B-J- 944 INWIGA INVER Y VALORES SA ING. OSWALDD TERREROS D.  SUCRE # 222 Y PEDRD CARBD 3er. S3I3431°
R-J- 443 INMDAIUL S.A. ARQ.JILI0 OJEDA ABUIRRE  POLICENTRD LOCAL # [ PLANTA AL 397086
R-J- 495 INNDB.A Y v 8.4, ARD. EDUARDD BORILLA V. RALECON 514 310835
R-d- 734 INNOU,ADENATND 5.A, ARQ. CESAR BERRY CUEVA Xa.4 1/2 AV.).T.NARENGD 270993
R-J- 631 INMOB.ALBERDS C.A. ING. 0SCAK 10ROVE h. B.AVILET 520 Y ABUIRRE OF .602- 523451
R-0- 215 IMnOB.AMALIA 5.4, ING.REINALDD RANALDT R.  1C DE ABDSTO 103 Y MALECON 4to 515963
R-d- 745 INMOB.AMASIS S.A. ARQ.CARLOS BERMD M. 9 DE OCTUBRE 411 Y CHILE 1ler. 52739
R-J- 347 INMOB.ANCARMOG S.A. ING.LECPOLDL &MADDR P. RUNICHACA B28 Y 9 DE OCTUBRE 7 304293
R-J- 849 INNOB.ASTURIAS C.LTDA. INB.CARLOS ALYAREL P.SOLAND 1417 Y Av.DEL EJERCIT 38505
K-3- 955 INNOB.ATLANTIDR ING.COLON QUEVEDD SANCHEI VILLAMIL 215 Y BUTIERKEQ 517528
R-J- A2 INMOB.ATLANTIDA C.LTDA.  AKQ.JDSE VELASCO TERAM ILANES 317 B Y AV.LAS ABUAS "L 389642
R-3- 265 INMOB.ATLAS C.LTDA, ING.ERNEST MDSQUERA MORAR EDIF. GRAN PASAJE 3er.PISG OF. 304229

“R-J- 498 INNDG.BACHITA C.A. ARR.LUTS YCAIA CORDOVA  Ke.7 1/2 VIA DAULE [DF.DE TORV 332034
R-J- 41B INMDB.BABUERIZD FLOKES BRO.LUIS BASANTES J. COLA.LOS ALAMDSICLINICA UNIVER- 510094
R-J- 722 INMDE.BECLA S.4. ING, DAVID SOTONAYOR M. LOS CEIBOS AV. 3ra 512 ENTRE L 353773
R-J- 585 INMO.BOTONESK S.A. ING.PABLO ABAD FREIRE P.YCRIA 407 Y CORDOVA 307090
K-J- 755 INNOB.BRIGDS 5.A. #R0.CARLDS BERED M. 9 DE BCTUBRE 411 Y CHILE 1ler. 527396
R-J-. »B25 INMOB.CANIRIVA S.A. ARD.JORGE RIDADENEYRA B.  KENNEDY Av.OLINPD Y CALLE 13 { 393562
R-J- 949 INNOB.CAMPO ALEGRE INB.PATRICIA BONIALEY EDIF.VALRA 4to.10 DE ASDSTD Y 323963
R-)- 287 INNDB.CAMPD VERDE S.A. ING.REINALDO RANALDI R.  EDIF.VALRA 4tu,PIS (PROTINOR) 513386
R-J- 198 INMOB.CARLDS FERMANDD G.A ARQ.FERNANDD ILLINGNORTH 9 BE OCT. # 418 Y CRILE.(FI.RE 0
R-J- 534 [NNDB.CATALANA 5.A. ING. ALFREDO SCHELL PASES  E.ALFARD 312 LJIWTO A MACISA) 511800
R-J- 1160 INNOB.CEBAROS C.LTDA ING.CESAR BAGUERIZO0 SILVA SUCRE 203 ¥ PICHINCHA Sto PISD 313543
K-J- B30 INNOB.CHAVAPAL 5.A. &RO.MIBUEL RIVAS CALLE 3ra. 426 (URDESR) 382343
R-J- 1078 [NMOB.THIDIED C.LTDA SR.MALTER MERA ORTIZ CHILE &04 ¥ 10 DE 450STO 523503
R-J- 571 INMDB.CIUDAD CONDAL 5.A.  ARQ.JULIO SCHMID SALUDES  BALLEN 517 ¥ BOYACA 513554
R-1- 1038 INWOR.COINMOBLE 5.A ING.CARLOS PAZNIND E.ALFARD 334 Y AV.DLNEDO(PLANT 312400
R-J- 128 INMOB.COM.MADCD 5.A. ING, JAVIER TRUJILLD P. AV.GUILLERND PAREJA ¥ J.WRIA - 272190
F-d- 717 INAOB.COMERC,MAWM. 5.A.  ING.LOURDES BOHORQUEZ EDIF.GRAN PASAJE 10s0.PISD OF. 300444
R-J- 5BB INNOB.COMERC.NUECASA S.A  ARQ.NAFOLEON 17QUIERDO 0. VELEZ 553 v BOVACA 514946
R-4- 539 INMDB.COMDDISA 5.4, DOLORES SUCRE # 503 v CALLE D 3314b6
R-J- 1130 INMOB.COMST.IMICIAR C.A.  ARO. JORGE NARAWJO CORDOVA Km 3 1/2 VIA J.T.MAREWED 212918
R-3- 132 INMOB.CONST.JALFER C.LTDA RUNICHACA 1621 Y ALCEDD 3er.PI 512188
R-3- 361 INMDB.COSTANDES S.A. INS. IAVIER TRUJILLO P. C.L.P.DANIN Y AV.LAS AMEKICAS( 301323
R-J- 383 INMOB.CRISVERSE S.A. INE. WINSTON VERDUSA V. E.ALFARD 1208 ¥ NALDONADO 103337
R-J- SSB INADE.DEL LITORAL DIRL1 SUCRE 4 203 Y PICHINCHA 527844
R-J- 922 INMDB.DELCAN S.A ARU.MA. PAZ FURDIANI, BALSANDS 1014-A (URDESA} 384032
R-J- 757 INMDB.DICHA C.LTDA. ARD.HARRY SORIA LAMAN COLA. NUEVA KENNEDY CALLE 0710 395044
R-J- 760 INNOB.DISCOBOLD §.A. ARQ, CARLOS BERMED N, 9 DE OCTUBRE 411 Y CHILE Iva P 527396
R-J- 7b1 INNDB.DURIS 5.A. ARU. CARLOS BERMEQ N, 9 DE OCTUBRE 411 Y CHILE dto,P 52739
R-J- 712 INMOB.ECUATORIANA C.LTDA. IN5,6U1DD USCOCOVICH B.  AV.1ra.5/N Y CALLE 2da. (MAPASI- 351200
R-J- 738 INMDb.EL ATTARIN RO, CARLDS BERMED o, 9 DE OCTUSRE 411 Y CHILE 1ler 3273%%
8-J- 1168 INMOB.EL AIHAR S.A. EDIF SAM FRAXCISCO 300 10m0 PI 302425
R-J- 477 INMDB.ELECIN C.LTDA, ARG.PEDRO CARRILLD F. APARTADD POSTAL 5676 T 3071
R-J- 249 INMDB.ELEKITA 5.A. ING.RAINALDD RANALDI R, EDIF.VALRA dto PISD (PROTINGR) 0
R-J- 777 INMOB.ENCANTD S.A. RUMICHACA 1237 Y VELEZ s
R-J- 270 IMAOB.ESPERANZA 5.8, ING.RINALDD RANALDI R. 10 DE AGOSTO Y MALECON“EDIF.WA 513386
R-J- 872 INWDB.ESP15A 5.A. ARQ.FLAVID REINDSO RUIZ 9 DE DCTUBRE 2009 Y LOS R10S & 3738R .
R-J- 690 10005, EXPORT.J . NIGUEL ING.FLAVIO LOPEZ CALERD  RUNICHACA 837 V 9 DE OCTURRE 2 367478
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" R-3-
R-J-
R-3-
f-3-
R-3-
R~J-
R-3-
R-3-
R-d-
R-J-
R-3-
-3~

k-3~

R-3-
R-3-
R-d-
8-3-
R-3-
R-3-
R-3-
R-¥
R=d-
R-3-
R-J-
R-1-
R-3-
. R-J-
R-J-
R-3-
R-3-
R-I-
R-J-
R-3-
R-3-
R-)-
R-3-
R-3-
R-3-
R-3-
R-J-
R-2-
R-3-
8-3-
f-2-
R-3-
R-3-
f-3-
R-3-
R-3-
R-d-
R-3-
R-2-
R-i-

945 IMMDB.EXSASIN S.4.
988 INMOB.FAVEPE 5.8,
138 INNDB.FID 5.A. FIDSA
1100 INMOB. FRATERNIDAD C.A.
387 INMDB. FUDAFE S.A.
1121 INNOB.GERARDA-S. A,
928 INMOE.GONIL S.A.
80¢ INMOB.GRECOS §.h.
407 INADB.HITTI S.A.
423 INNDB. I6ANA C.LTDA
735 INMOB. INCONPRDS C.LTDA
1174 INMOB. INNAYTA S.A.
805 INMDB. INNDGAMA C.LTDA.
1138 INMDB. INMDPACOR §.A.
B&1 INMOB. INNDRA C.A.
450 INNDB, INMOVAL S.A.
805 INNOB. INMOVEFA C.LTDA.
297 INMOB. INDRSA S.A.
139 INMDB. INTRADECA C.A.
1020 INMOB, JAILUE C.LTDR
815 1NNOB.JARUE C.LTDA.
581 INMOE.JARRIN DUENAS S.A
457 INMOB. JEMBER S.A
854 INMOB. JOCAMPD S.4.
382 INMDB. JOSEPA S5.A
458 INMOE.JUND S.4.
110B INMOB.KATTY PATRICIA C.A.
290 INMDB.LA MAGDALENA 5.4,
584 IN¥0B.LA PIEDRA S.A
596 INMOB.LEOFERSA S.A.
447 INMOB.LEOFUY S.A.
838 IWMDB.LIDIA 5.4,
357 1NMOB,LISETTE C.LTDA,
71 INMOB.LOMAS DE PROSPERINA
820 INMOB.LOMAS PRINERA S,A.
1027 INHOB.LUDERAN C.LTDA
422 INMOB.MAGISTRAL C.LTDA.
1021 INMDE.MARENAR 5.4,
648 INMDB.MARGID C.A,
671 INNDB.MARMYLES 5.4,
178 INADB.MRRYMER 5.A.
652 INNDB. MENSTE C.LTDA.
741 INAOB.MEIOUITA 5.8,
1062 14MOB. MDBANDD S.A.
483 INNOR.MODAL C.LTDA
505 INMOB.WUERIDS S.A.
770 INMDB.ORA 5.4,
536 INWOB.DRBE C.LTDA
299 INMDB.DROESA S.A.
713 INNDB.PAEXSA 5.4,
743 INMDB.PAUSIAS S.A.
&34 INMDB.PEYCORDSA S.A,
- 672 INMOB.PILMARZA S.A.

(=5

ARE.LUIS RIVAS SILVA.
ING.LUIS CEDEND VELASRUEZ
INE. NARCO YAMBAY
INE.ISIDRD BARCIA BRAVD
ARD, JOSE FURDIAN}
1ﬁsxpnTunu CABRERA 5.
RRD. FERNANDD ILLINMORTH
ARO.JULIA DEL HIERRD D.
ING.ENRIBUE VITER] ER&ZD
IN6.CESAR BABUERIZD SILVA
ING.CARLOS PERE1 VERA
ING.VERDI IAMBRAND L.
ING.CARLDS BRQUERID A,
INS.JOSE 1EREGA CARVAJAL
ING.HARRY SHEPHARD

ARQ. JULID DJIEDA ABUIRRE

- ARQ. ALBERTD SANTORD .

ING.EVARISTD CHANG VITERI
INB. MARCDS YAMBAY

ARD. IONY AKELLAND PARADA
ARD. ALEX JARAMILLD B.

ARG JAIME RUMBEA NONAK
INE. JORBE HURTADD 1.
ING.ENKIQUE BOLONA .
ING. JOSE NORA HIDALGD
_ING. LESAR ‘RODRIBUEL
"RRO.CARMELD ROBLES 1.
ING.DSCAR IDROVE RDSALES
ING.PABLO ABAD FREIRE
iN6.50LD PEREZ MORTOLA
5R.NICOLAS VALDIVIESD
ING.JULID JALIL MATA
ARD.RAFEL CASTRO ABAD
ING. HANDEL ADOUM

ARQ. SUSAKA VALAREZD
ARD.RICAKDD ZEILER IEREGE
TNG.CESAR RODRIGUEZ SILVA
ING.EDUAKDD CRESPD DEL C.
ING.ENZD HEGRONI BENEDETT
ARD.ANGEL ESCUDERD PROAND
ING.BOLIVAR NEIRA MENEMDE
ING,CARLOS FREIRE SANCHEI
ARD.CARLOS BERND M.

ARD. ROBERTD ITURRALDE M.
ING.SEGUNDD VELASCO REVES
ARQ.PEDRD CARRILLD F.
ARO.BUSTAVC ORELLANA A.
INB. ALEX MONTESDEOCH V.

ING.EDSAK DIMINICH K,
ARG. CARLOS BERMED M.
ING,GONZALD VILLACIS OLEA
INE.DSCAR IDROVO ROSALES

"EDIF.FILANBANCD 10w0.PISO OF.1
EDIF.GRAN PASAJE ‘2do PISO OFIC
M.GALECID Y RIDBAMBA {(CONISARI
RUMICHACA 1629 Y ALCEDD

10 de ABOSTD 209 Y P.CARBD 4to
CARTA A LR CAMARA{AGDSTO CINCD
LO5 RIDS 823 Y HURTADD

VELEZ 513 -

Ka.5 VIR A DAULE

EDIF.TORRES OF LA MERCED 22dc.
CORDOVA 1033 Y 9 DE DCTUBRE 3e
P.ICAZA 715 Y BOYACA OFI.A-31
ACACIAS 708 Y FICUS (URDESA CE
CALLE 7ma 4 112 Y AV.S.JDREE(C
5 DE JUNID 501 Y COLDMBIA(PESD
POLICENTRD LOCAL 9 t 2da.PLANT
COLON 602 3er. PISD. OF, 302

9 DE DCTUBRE 2009 Y LOS RIOS
LUBLE Y P.LARBD(F JLRRBARD) 2do.
LDS R105,609 2do FISC OF.2 lro
10 DE &GDSTO 639 Y BOYACA lerP
POLICENTRO, LOCAL 25

10 DE ASDSTO 103 ¥ MALECON 5T0
P.CARBD Y LUGUE(ALWACEMES VIGN
EDIF.SAN FRANCISCO 300 10sa PI

_AV.J,T.NARENCGD Ka 4(2 CUADRAS

AYACUCHD 3425 Y LA Bava
Ka, 9 1/2 V1A A DARE

P.YCAZA 407 Y CORDOVA

COLOM 404 Y CHILE. DF. 205
C.BALLEN Y BOYACA (JOYERIA DOR
P.CARBO 523 Y 9 DE OCTUBRE 2d
C.BALLEN 1042 *PLASTICOS SORIA
URDANETA ENTRE TULCAN Y LOS RI
CORDOVA 709 Y JUNIN ( CORP.CET
LOLA.KINNEDY Sva DESTE Y AV.S.
EDIF.TDRRES DE Lk MERCED 22do
NALECON 1009 Y F. JCAZA

PUERTD AZUL KN 10 1/2 VIR A LR
C.COMERCIAL ALBAN BORJA PLANTA
AGUIRRE 4 426 Y CHILE (ALMACE
V.M.RENDOK 301 Y P.CARBD

9 DE OCTUBRE 411 Y CHILE 1ter.
AV.BUAYAS 109 Y CALLE 2da

5 DCTURRE 416 CHILE Bvo P.OF.9
FOR CASILLA 576

V.E.ESTRADS 1005 E ILANES (URD
fv.C.J.ARDSEMENR, Ke. 2 1/2

AGUIRRE 418 - 420

9 DE OCTUBRE 411 Y CHILE

9 DE OCTUBRE 411 Y CHILE ler P
B.AVILEZ 520 Y ABUIRRE

518097
0
519779
525401
512464
333944
369483
517674
353192
514566
311983
300390
389174
395343
330100
397086
517825
31476
524580
390377
518733
398165
328073
0
300871
271212
370080
529712
307090
321915
521333
516919
529148
0
°
397584
514566
308300
352704
395110
522480
308185
52139
387227
310220
0
388211

" 389991
CEKTRO COMERCIAL URDESA (INTEK-

302301
514720
52739
527590
523654

/
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REGISTRD NORBRE -REP TECNICO DIRECCION TELEFOND
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R-J- &47 INMDB.PISI C.R. ING.JULTO NEGRONI BENEDET PUERTD AIDL Ke.10 1/2 VIR A LR 352687
R-J- 1075 INMOB.PLAZA DEL TRIANGULO ING.CESAR BAGUERIZD C. CORDOVA 709 Y JUNIN 310200
R-J- 441 INNDB.POKARSA C.LTDA ING.CARLDS VALDAND RAFFD  P.CARBD 53¢ 2do.P150 DF.4 5198%7
R-d- 726 INMOB.POLIGNDTD S.A. ARQ.CARLDS BERMED 9 DE OCTUBRE 411 1ier.P1SD Y C 32739
R-J- 398 INMDB.PRISCILLA MARIA C.A ARD.ALFREDD ENDERICA N.  PICHINCHR 334 Y ELIZALDE ler P 510651
R-J- 1166 INMOB.PROPIMPRES S.A. ING.HERNAN BENITES E. fro DE MAYO 304 Y MACHALA ler 398837
R-J- 544 INMDB.REUNIDAS INMORE S.A ING.ALBERTO VARAS ARTEAGR P.ICAZA 302 Y CORDOVA 4to P1SD 312572
R-J- 4500 INMDB.RID BLANCO S.A. ARD.JAINE RUMBEA NOWAX POLICENTRO LOCAL 100°SUPERMAXI 398037
R-J- 1164 INMOG.HOMABAL DIECINUEVE  IN6.BOLIVAR CALLE K. ALBOR.5 ETP.PAREJA ROLANDD ED1 273222
R-J- 1163 INMDB.ROMABAL DIECIOCHD  ING.BOLIVAR CALLE H. ALBOR.S ETP.PAREIR ROLANDD EDI 273222
R-0- 1162 IHMDB.ROMABAL DIECISIETE  ING.BOLIVAK CALLE H. ALBOR.S ETP.PAREJA ROLANDD EDI 273222
R-3~ 1165 IKMOB.ROMABAL VEINTE S.A. ING.BOLIVAR CALLE H. ALBOR.S ETP.PAREJA ROLANDD ED1 273222
R-J- 624 INMOB.ROSA INES 5.A ARQ.MILTON FRANCO PIEDRR Ks.10 1/2 VIA DARE 353673
R-J- 953 INMOB.RU-2E 5.A. ING.JORGE HURTADD 1. EDIF.VALRA 10 DE ABOSTD 103 3 528033
R-J- &1& IHMDB.RUPANGUITD C.LTDA  ]NG.RICARDO CABRERA M. L0S CEIEDS CALLE 2da.® 100 Y R 333955
R-J- 1024 IKMOB.SARLCAM 5.A. ING.RODOLFO BABUERIZIO K. & DE MARID 629 Y LuBlE SHIIT .
R-J- 1142 INMOB.SALIPAS] S.A. P.ICAZA 200 Y PICHINCHA 311010
R-J- 742 INNDE.SANOTRACIA S.A. ARD.CARLOS BERMED M. 9 DE ODCTUBRE 411 1ler. PISO 5273%
R-3- 517 INMOB.SAR LUIS DEL SAUCE a. B 1/2 VA DAULE * PROTEX® 0
R-J- 897 INMOB.SCHEEL-JACOBSON C.L [ING.ALFKEDD SUHEEL PAGES CENTRO COMERTIAL ALBAN BORJA 0 383770
R-J- 1090 IWMOB.SONIA GUADALUPE S.A ING.JORGE 1DROVO SANCHEZ 9 DF OCTUBRE B20 Y B.AVILES le 308248
R-J- 478 1KMOB.SONIA MARIA C.LTDA. ARG.JOSE FURDIANI V. AV.DE LAS AMERICAS 904 (FURDIAN 33944B
R-J- 1044 INMOB.STA.FELICITA C.LTDA INE.MARUEL CASTRO €, 13ra. 712 Y CAPITAN NAJERA 460127
R-J- 529 INMOB.SUBICON C.LTDA. INB.BOLIVAK SUBIA BARREIR COLON 409 Y BOYACA 529501
R-J- 927 INMDB.TRIPAX S.A. ING. JUARN CORDERD GARCIA  CALLE SEGUNDA 109 (LOS CEIBDS) 332689
R-J- 1102 INOB.TIERRA GRANDE 5.A.  INE.COLON SONIALES LEON _ LA SAIBA®ALMENDRGS Y D.SUCRE.E 340185
R-J- 829 INMDB.TORNES 5.A. INTORSA ING.FABIAN BASTIDAS R. AGUIRRE 112 Y MALECON 526970
R-J- 448 INMDB.TRANONTD C.LTDA ING.RAFAEL TRAMOMTANA M,  COLDN 514 Y CHIMBORAID ler PIS 514940
R-J- 1135 INKOB.TULR S.4. ARQ.CAROLINA TASAN CHILE 326 Y ABUIRRE Bvo PISD O 512536
R-J- B78 INMDB.URVICENTRD S.A. ING.ENRIBHE BOLDNA A. V.M.REMDON B11 Y CORDOVA 9no.P 3033090
R-J- 1055 INMDB.VALENIUELA MORLA ING. YAVIER MARCILLD MORLA ABUIRRE § 324 Y CHILE 3Jer.PIS0 52739
fi-d- 431 INADB.VALRA S.A. ING. EDUARD MONCAYD MARMOL EDIFI.VALRA 9no. PISO(FIMACE) 514138
“R-3- 141 INNOB.VICTORIA XIMENA 5.7 ING.BOLIVAR CALLE ALBORADA AV.GUILLERND PAREJR Y 272190
R-J- 987 INMDB.VISTR GRANDE S.4, ARQ, CARLOS BERMED JUNIN 444 Y B.MOREMD ler PISD 309779
R-d- 127 INMOB.Y COM.CONSACOR S.A. IN6.YAVIER TRUJILLO P. AV.PAREJA ROLANDD Y J. M. EGRS 272190
R-J- 126 INMOB.Y COM.COTATSA S.A.  ING.XAVIER TRUJILLOD FALS AV.6." PAREJA RDLANDO Y J. M. E 2721%0
R-d~ @3b INNOB.Y COMST.MARRDN S.A  ING.WINSTON MATA BRUCKNAN BOYACA 1205 Y 9 DE OCTUBRE 318513
R-d- 151 INMOB.YCAPESA §.A. ING.GALD PEREI WORTOLA *  ELIZALDE 114 Y PICHINCHA ler.P 513773
R-d- 520 INMOB.ZEUS S.A. ING.URBAND PINDARGBTE V. EL ORD 103 Y LA RIAR{LADD EXPOR 342035
R-3- 714 IHMOBEMESA S.A. ARO.ANA VACA RIBADENEIRR  POLICENTRO POLICHELIN (]
R-0- 413 IWMOBICOSA S.A. ING.COLON RUIZ CHAVEL RUMICHACA 1225 Y BALLEN 4to P1 519048
R-J- 439 INMDBILAR 5.A. SR.CARLOS BERWED MARTINEZ 9 DE OCTUBRE 413 fer PISO Y LH 327580
‘R-3- 188 INMDBISA S.A. ARQ.PEDRD VELEZ AGUIRRE  P.SOLAND 219 Y ESCOBEDD (MEIlA 309174
R-J- 1049 INMOCARDLISA S.A. ING.LEONARDD HERNANDEZ A. B.MOREND # 1119 Y 9 DE OCTUBRE 303222
R~J- 1044 INMOCASTOR S.A. ARD. JUAN BORJA BARREZUETA QUITD 806 Y 9 DE OCTUBRE 20 mo 390331
R-d- 134 INMDCONSTRUCCION S.A. ING. WALTER EGAS PENA MALDONADD ¥ E.ALFARD EDIF. EST 400749
R-J- 231 IWMOLOPE CIA.LTDA. ING.ANTONIO PATING GOMEZ  CARCHI 1524 Y COLON 370137
R-J- 834 INMOFLAVIA S.A. ARR.FLAVIO REINDSO RUIZ.  C.C. ALBAN BORJA LOCAL 53 tQ. 384031
R-J- B0Y INMOGAR §.A. ARG, CARLD BERMED 9 OCTUBRE 411 Y CHILE ler PISD 527394
R-J- 830 INADLERSING S.A. ARD, JOSE NUNEI CRISTIANSE PICHINCHA 334 Y ELITALGE 17623
R-J- 1012 INMONARIUXI C.A. ING.CESAR RODRIGUEZ B. CHILE 2510 Y GRAL.GONE] 02321
R-J- 1170 INMOPLAN CDNST.Y PLANIFI, ARD.GINA GARCIA PRIEBD V.M.RENDON 320 Y PANAMR 3er P1 306389
R-3~ 611 INMORLESA 5.A. ING.CARLOS BROONEI BELTRA RGUIRRE 223 Y PEDRG CARBD ler. 529411
R-~J- 720 INMBVENTAS S.A. P.YCAZR 203 Y. PICHINCHA 307326,
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