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PRESENTACION 

La cludad de Guayaquil. se ha caractertzado, desde 
fines del siglo XIX, por haber desarrollado una dinamtca de 
crecimiento economtco, ftsico y demograflco mayor que las 

. otras ciudades del pats. Las relaciones productivas generadas 
por la agroexportaclon, el comercio y el desarrollo bancario­
financiero, con sus diversos .altibajos, la ubican en un lugar 
de privilegio en el contexto urbano nacional. 

Esta dinamlca Imprtmlo parttcularldades especiales 
al proceso de urbanlzacton guayaquileno, dtferenciandolo de 
otras ciudades ecuatorianas. Una de las especificidades mas 
relevantes y perslstentes en el transcurso de este siglo, es 
aquella de la forma de aproplaclen y utili zaclen de la tierra 
urbana por parte de diversos actores sociales, politicos e 
instituclonales, . 

En las etapas del proceso de urbantzacten 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 forrnaclen 
de un mercado del suelo de una caracter excluyente y 
selectivo, que juega un papel decisivo en la ocupacten dife­
renciada (lease, segregaciOn) del espacio urbano. 

En esta investigaciOn al mismo tiempo que sa 
estudia detalladamente las' caractertsttcas y funcionamtento 
de Ia promocten inmobiliaria. y sus agentes -tanto la ptibllca 
como la privada-. se presentan tambien las modalldades que 
los usuarios de la ciudad de ingresos fijos 0 inestables adop­
taron, y adoptan, para resolver sus demandas de tierra, 
tornando en cuenca los submercados informales que se con­
forman en relacten al suelo urbano y la vtvtenda popular 
en los asentamientos no controlados y subequlpados. 

EI lnteres por el estudio .del suelo y la renta 
urbana no subsiste finicamente por la posibllidad de una 

.aportacten teertca 0 acadernica, sino que encuentra su apli­
cabllidad real al desentranar los mecanismos y actores Inter­
vinientes en la conforrnaclen de los precios del suelo y del 
mercado lnmobillario en sus diferentes instancias 0 circuitos. 
Ademas como y en que medida, aquellos se vinculan al desa­
rrollo urbano para conformar la actual realtdad 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, poltticas, insti­
tucionales, y, mas espectficamente, 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 nnmero de ciudadanos tengan el derecho al uso de 
la ctudad. 

Por tilttmo, es pertinente senalar que los autores 
encontraron una serie de obsraculos: falta de Informacion, 
bajo nivel de cooperaclon de los -promotores inmobiliarios 
y constructores, ast como tamblen, por la coyuntura elec­
toral que vivi6 el pats, dificultados de acceder a un mayor 
ntirnero de dirigentes populares. Obstaculos superados gracias 
a la buena disposici6n y cooperaclon 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 
(Soctologo Urbano). Alfredo Becker (Economista Urbano) y 
Letty Chang (Legislaci6n Urbana), 85t como tarnblen a los 
colaboradores cienttficos: Eduardo Chonillo, Pedro Gamba­
rrotti y Gustavo Vinueza; igualmente, la Corporaci6n agra­
dece a la Arquitecta Betsy Vera de Melendez, Ex-Directora 
del Departamento de AvalOos y Catastros de la M. I. Muni­
cipalidad de Guayaquil, por el apoyo y sugerencias hechas 
al trabajo; y a la senora Ligia Cedeno B., quien estuvo a 
cargo del mecanografiado del texto, 

En fin, esta investigaci6n fue posible gracias al 
IDRC (International Development Research Centre) del 
Canada, sin cuyo financiamiento no hubiera podido ser 
realizada; ast como tarnbien al co-auspicio dado por el 
Centro de Investigaciones "Cludad" de Quito para la publl­
caci6n de la mlsrna, 



A. INTRODUCCION:
 
ALGUNOS CRn:ERIOS SOBRE LA RENTA URBANA Y LA
 
CONFORMACION DE LOS PRECIOS DEL SUELO URBANO
 

EN GUAYAQUIL
 

En el pensamiento econ6mico dominante el suelo 
urbano se considera una mercancla como cualquier otra, 
Quien fija los precios de este, y por 10 tanto el nivel de las 
ventas urbanas, es el mercado, "por medio de la oferta y la 
demanda. (1) 

Si bien la mercancla -suelo urbano es un valor de 
uso necesario, lease imprescindible, para el desarrollo de la 
sociedad y los individuos, debemos destacar su peculiarnatu­
raleza, que nos impida 'caer en las trampas reduccionistas 
desarrolladas por un sin nCimero de autores neoclasicos; esta 
rnercancia- suelo, soporte del .desarrollo urbano, punto de 
partida indiscutible para comprender la 16gica de estructura­
ci6n del espacio urbano en el capitalismo (2), es un bien no 
reproductible a voluntad y cuyo crecimiento esta altamente 
limitado por la relaci6n suelos urbanos y tierras agrtcolas 
perifericas; haciendo que la tierra en sf no tenga un precio 
de producci6n, 10 que hace que se constituya mas" bien en 

(1)	 Este enfoque tiene limitaciones que se ori.qinan, de una parte, 
en la parcialidad del analisis di.scdplInarlo, ~s decir, en el 
riguroso aislamiento de las variables econ6micas y, de otra par­
te, en la aplicabilidad de la propia teod.a debido principal­
mente, al divorcio de los supuestos basicos y la situaci6n real. 
Tales discrepancias no solo se encuentran en los supuestos de 
la competencia pura y perfecta, las que poor-Ian ser superadas 
recurriendo a las teorfas de la competencLe imperfecta 0 de la . 
competencia monopclIca , sino que se producen en supuestos tan 
cd.ticos como el del comportamiento racional del consumidor y 
del productor u oferente, as! como en el de la homogeneidad"de 
los bienes inmobiliarios 0 territoriales. 

(2)	 MARTHA SCHTEINGART.- Crecimiento urbano y tenencia de la tierra. 
El caso de la ciudad de Mexico: -Revista Interamericana de Pla­
nificacion.- Vol. XV-No. 60- Diciembre de 1981. Page 168. 

-1­



una inversion especulativa: "se vende cuando su precio su­
be" (3), marcando las diferencias especificas entre precio y 
valor, y con ella las restricciones a "la demanda global, 10 
cual nos permite comprender las situaciones de usa, subdivi­
si6n y transacciones que se producen con los' objetos inmobi­
liarios; convirtiendose por ella en un instrumento de discrimi­
naci6n y punto de apoyo de la segregaci6n urbana: Todo 
esto nos -envia directamente a 10 que significa la producci6n 
y consumo del suelo urbano y cuadro construfdo (4) en la 
ciudad capitalista, y las funciones de esta en relaci6n a las, 
necesidades de la acumulaci6n y de la reproducci6n ampliada 
de la fuerza de trabajo. 

La ciudad capitalista, la podernos definir (5), 
"como el marco espacial en el cual han, sido reunidas las 
condiciones' generales de la reproduccion de la fuerza de, tra­
bajo", 

(3)	 Francisco Sabatini: Precios del Suelo y Tendencias Globales de 
la Economla: El caso de Santiago, 1980-1f;l81 •- Ponencia presen­
tada al XIV Congreso Interamericano de Planificaclon de lao So~ 

ciedad Interamericana de Planificac16n. Morelia, Michoacan. 
Mexico, Octubre de 1982. 

(4)	 Entendiendose por cuadro construldo la relacion,exist~nte entre 
la tierra urbana y la actividad ,de produccion del espacio cons­
truldo realizada, principalmente, por la industria de la cons­
truccion 0 los propios moradores por medio dela autoconstruc­
cion. Mientras que el suelo urbano ,es la tierra' valorizada por 
cualquier actividad del hombre ensu afan de apropiarse de ella 
y que esta dentro de un limite urbane, Re~arcando que existe 
una ligazon del 'espacio construldo con el suelo urbano, al obje­
tivar las formas cOmo 'el productor 0 promotor accede a la tierra 
y cuanto paga el usuario final por construirlo. 

Samuel Jaramillo.- "Apuntes para un estudio de las formas de 
produccion del espacio construldo en Bogota".- Cede. Universidad 
de los Andes. B~got~, Mayo 1978. Pag. 5. 

(5)'Christian Topalov: La Urbanizacion Capitalista. Algunos elemen­
tos para su analisis. Editorial EDICOL.- 1ra. edicion 1979. Pag. 
109. 
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Es a partir del ttpo especffico de proceso de ur­
banizaci6n que se produce, que hay necesidad de abordar el 
anfilisis de la valorizaci6n del capital en el mercado del sue­
10 urbano y en la producci6n del marco edificado urbano, 
por un lado, y los niveles de rentas urbanas que se generan 
en formaciones econ6mico-sociales (FES) determinadas, por 
otro. ' , / ' 

En el desarrollo del trabajo queremos plantear 
algunos presupuestos relacionados a la generaci6n de las ren­
tas urbanas y al desarrollo de la promoci6n inmobiliaria en 
Guayaquil, senalando que el estudio de las caracter'isticas y 
funcionamiento del mercado del suelo urbano se debe anali ­
zar en el contexto del mercado lnmobillarto del cual forma 
parte, enfatizando las formas de operaci6n de los agentes 
implicados en este. No queremos iniciar esta parte introduc­
toria con un resumen de las diferentes teorfas sobre 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 htstortcamente diferentes tipos de propiedad del 
suelo urbano y de las tierras rurales circundantes, as} como 
tarnbien se ha dado la hegemonizaci6n de la propiedad pri ­
vada como forma de tenencia; esta doble situaci6n ha estado 

(6)	 Humberto Molina Edie. Colombia: Vivienda y Subdesarrollo Urbano 
Bogota: CPU!FINISPRO, 1979. Ademas, Diego Carrion y otros. Renta 
del Suelo y Segregaeion Urbana. Quito: Edieiones CAE. 1979; Nora 
Cliehevsky. El mercado de tierras en el area de expansion de 
Buenos Aires y su incideneia sobre los Sectores Populares (1943 
-73) • Buenos Aires: Centro 'de Estudios urbanos y Regionales. 
Inst.i.tuto Torcuato Di Tella, 1975, mimeo, Oscar Yunovsky. La 
Renta del Suelo y la Configuracion del Espacio y Medio Ambiente 
Urbanos. Buenos Aires. CEUR. Instituto Torcuato Di Tella. 1976; 
tambien, Samuel Jaramillo. Hacia una Teorla de la Renta del Sue­
10 Urbano. Bogota: CEDE, Doeumento 046, Universidad de los Andes 
1977.	 -3­



aparejada a la existencia de conflictos sociales e intereses" 
de clases determinantes en el desarrollo .de la urbanlza­
ci6n (7). La demands creclente del mismo por dif'erentes usos 
urbanos y las necestdades ascendentes del capital y los sec­
tores populates han provocado la vigencia de las rentas del 
suelo urbane; las cuales han ido asumiendo formas muy parti ­
culares que han tenido en cuenta las caracteristicas especl­
ficas del desarrollo adquirido por la FES como una totalidad. 
Es decir, que el proceso de urbanizaci6n reciente de la eco­
nomfa nacional, y su objetivaci6n en las grandes ciudades, 
debe tomar en cuenta, necesariamente, los efectos de un 
doble movimiento: _ primero, el nivel de integraci6n y 
desnacionalizaci6n, de nuestra economfa al mercado mundial; 
y .segun :I), las desigualdades que el dinamismo -0 calda­
de la demanda externa va provocando en la divisi6n social 
del espacio nacional, generando 'una secuela de distorsiones 
en la asignaci6n de los usos rurales y urbanos, y en la con­
solidaci6n del sistema urbano. Si bien esta situacion se intcto 
sostentdamente . en las Ciltimas decadas del siglo XIX, tomo 
un incontrolable y creciente impulso en este siglo, a finales 
de los 50, gracias a tres procesos que se fueron . llevando 
adelante paulatinamente: el desarrollo industrial, la moderni­
zacion de la agricultura y el remozamiento del Estado a las 
necesidades de la acumulaci6n interna y externa. 

En este marco estructural en Guayaquil, se produ­
ce una situacion contradictoria, por un lado, el acapararnien­
to historico de las tierras urbanas y de expansion por parte 
de clertos grupos sociales (propietarios territoriales, banque­
ros, instituciones de beneficencia) y el Estado -a partir de-. 
1920-, como una de las form as de compensar las perdidas 
tenidas como consecuencia de la crisis economica imperante 
impidiendo con ella el descenso de 'Ia tasa media de ganan­
cia (8). 

(7) Martha Schteingart, op. cit, p. 169. 

(8)	 Anteriormente -a fines del siglo XX- esta actividad se dio como 
una manera de diversificar las inversiones debido a la reciente 
complejizacion de las funciones urbanas que comienza a desarro­
lIar la ciudad' gracias a la agroexportacion. 
M. Rojas y G. Villavicencio.- El Proceso Urbano de Guayaquil. ­
1870-1980.-	 ILDIS~CER-G, 1986 (en imprenta).
 

, -4­



Mientras, por otro lado, se daba como consecuen 
cia de la crisis de realizaci6n de la producci6n cacaotera en 
el mercado mundial , todo un proceso de fragmentaci6n y 
modificaci6n de la hacienda terrateniente, principalrnente 
costena. Mas tarde a finales de la decada de 1940 se di6 un 
fuerte irnpulso a programas de ampliaci6n de la frontera 
agricola, gracias a las buenas perspectivas de la exportaci6n 
bananera y a la ayuda del Estado, 

Durante las Iilt imas decadas, mientras las rentas 
agricolas caen como manifestaci6n de crisis cicllcas 0 coyun­
turales, se impulsan procesos de modernizaci6n agricola que 
tienden a la desaparici6n de las relaciones de producci6n no 
capitalistas y a la expulsion de la sobrepoblaci6n relativa de 
las econornfas campesinas, buscando la reestructuracion de 
la hacienda bajo las caracterlsticas de empresa agricola, de 
acuerdo a las ventajas comparativas que va creando "Ia mana 
invisible" del mercado. 

Esto, a .su vez, ha permitido la transferencia pau­
latina de la poblacion hacia los centros urbanos, provacando 
-entre atras cosas- una mayor diversificacidn de las funcio­
nes urbanas y el crecimiento del territorio citadino. Def'i­
niendo, en cierto sentido, el grade de concentracion tanto 
rlemografico como econornico del crecimiento urbano, indi­
cando que este, como fenomeno social-espacial engloba una 
rnultiplicidad y simultaneidad de acciones y procesos que hay 
necesidad de identiftcar (9), para entender la localizaci6n y 
dinamismo de los agentes urbanos. ' 

Debido a .las necesidades propias de la produccion 
las ciudades del capitalismo atrasado van asumiendo un rit mo 
y patr6n de crecirniento particular, que se evidencia en la 
heterogeneidad de su estructura urbana' que hace que los 
agentes econornicos compitan par la producci6n y valorizaci6n 
del espacio urbano generando una cantidad de mercancias in­

. mobiltarias provocadoras de especulacion y segregacion urba­
na; las cuales en ultima instancia, son una remora. para el 
desarrollo del capital inmobiliario, y por ende del sector de 
la construccion, debido a las dificultades del capital para 
introducirse en la esfera productiva de este (iltimo, as! como 
por las caracteristicas de las relaciones de produccion vi­
gentes. 

(9)	 ~amuel Jaramillo.- Hacia una leorla de la Renta del Suelo Urbano 
Fotocopias~- Pag. 8. 

-5­



Los propietarios -territoriales gracias a la relaci6n 
jurldico-soclal de propiedad otorgada gratuitamente por el 
estado, se apropian del excedente social, principalmente de 
una parte de la plusvalla, incorporada como valor agregado 
al suelo urbano, que se transfiere por una serie de meca­
nismos que es uno de los puntos que vamos a presentar en 
este trabajo. Adernas la demanda para usos productivos, como 
para el consumo colectivo ha hecho que estos mecanismos 
de apropiaci6n sean indirectos 0 diferenciales, complejizando 
la posibilidad de aprehender el proceso de generaci6n 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 planificaci6n urbana y como categorfa 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 plusvalla de los sectores sociales productivos 
tanto a los ociosos propietarios de la .tierra, como a los 
constructores y financistas (11), convirtlendose en fuente de 
producci6n de una ganancia extraordinaria con 10 cual la 
apropiaci6n de la renta urbana, reposaria no s610 sobre el 
derecho de propiedad privada sino tarnbien en el caracter 
capitalista de la producci6n de "objetos urbanos" (12). 

En el proceso de. valorizaci6n del suelo urbano 
pueden darse situaciones de apropiaci6n directa, principal­
mente atraves de la propiedad de la tierra; perc tambien se 
puede dar una apropiaci6n indirecta y diferencial, atraves del 
consumo del espacio urbano, '0.,. "corntin'', 

La tierra urbana al asumir un valor de cambio, 
se inserta en una marana de relaciones sociales concretas, 
que hacen que este proceso de valorizaci6n, y su objetivaci6n 
en un precio, genere toda una serie de 'circuitos de reali ­
zaci6n de - la mercancla-suelo urbano que incidiran en las 
luchas sociales y, obviamente en la segregaci6n urbana; 10 
cual plantea el problema de la renta territorial en terrnlnos 
clasistas, as! como tambien las formas de distribuci6n y 
apropiaci6n de una parte del excedente local. 

(10)	 Guillermo Geisse y Francisco Sabatini. - "Renta de la Tierra y 

Heterogeneidad Urbana".- Revista Interamericana de Planifica­
cion.- Vol XV.- No. 59.- Sept., 1981. Pag. 18. 

(11)	 Geisse y Sabatini, op. cit., Pag. 29. 

(12)	 Alain Lipietz.- Le Tribut Foncier Urbain.- F. Maspero, Paris, 
1974.- Pags. 88 y 55. -6­



Otro elemento necesario adestacar en este tipo 
de analisis es que la mercancla inmobiliaria al tener un valor 
de uso y un valor de cambio genera una contradiccion entre 
estos dos aspectos, "ya que la valorizacion de los capitales 
del sector inmobiliario tropieza con el hechoque el valor 
de cambio capitalista del productor es inaccesible a la gran 
mayorfa de la poblacion'' (13). Esta situacton que es basica 
en el sistema capitalista, tarnbien provoca las crisis sucesivas 
de la produccion inmobiliaria. Lo cual en otras palabras nos 
plantearia el problema del trabajo y del Ingreso socialmente 
adecuado por la venta de la mercancla fuerza de trabajo, 
ya que grandes segmentos de la poblaci6n est an alejados de 
los procesos de consumo colectivo urbano, especial mente del 
relacionado a la cuesti6n de la vivienda. 

Las incidencias del desarrollo urbano y socioecono­
mico general de la ciudad y el pais se presentan en la 
estructura urbana como: crecimiento de la poblacion urbana; 
decrecimiento relativo de la poblacion asentada en el campo; 
crecimiento de los medios de produccion; arnpliacion en volu­
men y cantidad de las distintas actividades econornicas, par­
ticularrnente de los sectores secundarios y terciarios, desa­
rrollo de las fuerzas productivas; desarrollo y ampliaclon de 
los medios de consumo colectivo, circulacion social y mate­
rial, etc., que generan un proceso de conjunto en la forma­
cion urbana no atribuible a ningtin agente particular sino 
efecto de la concurrencia de las necesidades propias de la 
ciudad capitalist a (14). 

En Guayaquil, a partir de los aiios 60 se inicio 
la conforrnacion y desarrollo efectivo de un diversificado 
mercado inmoblliario (15), gracias al impulso de la construe­
cion por encargo y la industrial, y el .papel del Estado como 

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

(14)	 Cecilia Garzon y Wilda Fuentes.- La Renta del Suelo y la Segre­
gacion Urbana en Guayaguil.- Tesis de Grado - Facultad de Cien­
cias Econ6micas.- Universidad de Guayaquil.- 1980.- Pag. 41. 

(15 )	 Anteriormente se daba, principalmente y solamente, los loteos 
y venta de solares urbanizados. Y en el centro de la 'ciudad se 
desarrollo la construccian de edificios de altura que se inte­
gran al submercado del aIquil.er , y lTUy pocos como propiedad 
horizontal. -7­



subsidiador en la construccicn de viviendas "economicas'', con 
el Banco Ecuatoriano de la Vivienda y el Instituto Ecuato­
riano de Seguridad Social. EI crecimiento de la produccion 
inmobiliaria perrnttio 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), situacion que se da de 
manera ascendente durante los anos 70, en donde se produce 
una coyuntura de gran crecimiento economico, gracias a la 
monetar izacion de los petrodolares, con una circunstancia de 
gran desarrollo del sector inmobiliario (17). 

Debido a las caracteristicas de la economfa 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 resenarnos breve­
mente a continuacion, como son: la gran imperfeccion de los 
submercados, su dependencia a la politica fiscal del Estado; 
el gran nivel especulativo de sus transacciones, apropiacion 
de parte de la ganancia por el propietario territorial, etc., 
por un lado. Mientras ~e, por otra parte, conviven un 

(~ 6)	 "D sector inmobiliario evoluciona desde una desirrteqraci.on 
de funciones en manos de agentes diversos (propietarios, lotiza 
dores, constructores, vendedores, financistas, etcv ) hasta 1;;;­
art i.cul.ac i.on de todas estas funciones en manos de los promo­
tores inmobiliarios, vinculados al capital financiero". Cecilia 
GarzOn, op. cit. pag. 90. 

(17) Ver	 SUPRA, 1.2. - En el caso de Guayaquil, y del Ecuador, 
el boom petrolero conlleva una evo.lucton, y arrol i ac.ion de la 
estructura financiera , concomitante a un proceso de acapara­
miento de las t i erras periurbanas y al desarrollo de opera­
ciones de renovacion urbana (+) en el C.B.D. (Centro Financiero 
-Comercial. de la Ciudad). Que en ultima instancia se objeti ­
viza en la penuria de la vivienda y la diversidad de formas 
-nuevas- de produccion del espacio constuido. 

(+) Se trata de inscribir las operaciones de renovacion urbana 
en un contexta mas grande, el del despliegue sabre la ciudad 
de una estrategia de clase, de una acc lort- pnlIt Ica deliberada 
apuntando a rechazar hacia las periferias los grupos populares 
antiguamente instalados en el centro de la ciudad. ' 

Jean Ceaux.- Renovation Urbaine et strategie de classe: Rappel 
de quelques aspects de l'haussmannisatio~.- Espaces et societes 
Oct./84.-Jan./85, No. 13-14, peg. 19.' 
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sector inmobtlierio formal, tanto publico como privado, que 
funciona segtin las leyes estrictas de la acurnulacion de ca­
pital. Existiendo adernas un sector inmobiliario informal 
donde 18, sobrepoblacion relativa de la ciudad resuelve sus' 
necesidades de suelo urbano; este, adem as, se ha desarrollado 
al calor de las luchas del movimiento social urbano (I8) y, 
bajo el impulso y la proteccion del clientelismo polltico­
electoral (19). Estos submercados satisfacen, principalmente 
la demanda -creciente- no efectiva, compuesta por grupos 
sociales fuera de la fuerza de trabajo 0 cuyas estrategias 
de sobrevivencia en la informalidad les niegan las capaci­
dades de pago adecuadas para acceder al sector formal hege­
monico. Para estos la "mano invisible" del mercado destina 
la tierra urbana de peor calidad, localizacidny accesibilidad. 
Aqui la actitud del Estado puede asumir tres comportamien­
tos: permisividad/legallzacidn, laxisrno 0 represion/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 0 cuadro construldo para los grupos sociales urbanos 
de ingresos bajos 0 inestables, solo se dedicaron a dernan­
dantes solventes, marginando a grandes segmentos poblacio­
nales, que han debido resolver su problernatica habitacional­
fuera del mercado- primero mediante la ocupacion de tie­
rras pertenecientes al Estado especialmente la Municipalidad, 
y despues invadiendo terrenos privados que han sido -en la 
mayor parte de los casos -autornat icamente expropiados par 
el Estado, bajo el criterio de utilidad publica. Senalando 
que los terrenos del norte de la ciudad y estatales valori ­
zados fueron total mente defendidos por los propietarios y 
el Estado, aplicandose ciertas operaciones de desalojos, 

(18)	 Lo cual esta determinado por la lucha de clases existente en 
sociedades historicarnente determinadas y en las exigencias de 
las clases dominadas. En nuestro caso , este ha sido muy inci­
piente, solo en ciertas coyunturas se ha expresado como tal, 
en el sentido de cuestionar del sistema de dominae ion urbana 
y sus agentes. En general se ha caracterizado como reinvidi­
cador del consumo urbano. 

(19)	 Amparo Menendez-Carrion.- La Conguista del Voto. De Velasco a 
Roldos. - Corporaci.on Editora Nacional/FLACSO•.- Quito. - 1986. 
page 93 y 55. -9­



El loteo clandestino y la construcci6n ilegal en 
forma masiva, sea con fines especulativos 0 por necesidad, 
y la ausencia de perspectivas legales hacen que estas solu­
ciones sean 10 tinlco s6lido que tienen los grupos populares 
urbanos en relaci6n a la ciudad, 

En el desarrollo de la promoci6n inmobiliaria ha 
jugado un papel importante una serie de mecanismos insti ­
tucionales que sirven para estructurar el espacio urbano 
como: el gobierno municipal, la planificaci6n urbana, la . poll­
tica urbana y agencias del poder central. Estos instrumentos 
han actuado, segtin las circunstancias hist6ricas de manera 
explicita 0 implfcita, pero 10 innegable es que cuando inter­
vienen 10 hacen dentro de una 16gica de "intencionalidad", 
en donde cualquier medida que se tome siempre beneficia, 
y beneficiarfi, a los detentadores del capital y del poder, en 
todo 10 que se vincula con la gesti6n 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 caracterfs­
ticas de la particular intervencton del Estado, principalmente 
en el mercado de la tierra urbana, atraves de la implemen­
taci6n de un marco juridico relativo a esa problernatlca, 
como por medio de su participaci6n directa en acciones de 
sus instituciones especializadas (21). 

(20)	 Se apropian de la renta por propiedad y de otres de valoriza­
9i6o territorial, producidas gracias a Is inversiOn desvslori ­
zada del Estade. 

(21)	 ~artha Schteingart, op. cit., pSg. 169. 
-10­



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

1.1	 EI Contexto Nacional: 

La	 explotaclon petrolera en gran escala en el 
Ecuador, a partir de 1972, trajo como consecuencia un ere­
cimiento economtco sin precedence, que provoc6 una gama 
de modificaciones en los perfflesecondmlco y social del pals 
de la cual no escape la estructura espacial, ni tampoco el 

. proceso de urbanlzaclfin de la economla, 

La d6cada de los setentas gracias a los recursos 
indicados permiti6 la consolldaclon de un proceso de indus­
trtalizacifin, via sustttucton de importaciones que se inici6 
a partir de fines de los clncuenta, y se caractertzo por el 
alto contenido de lrnportaclfin en el que se baso, que si bien 
gener6 un cierto nGmero de puestos de traba]o, el costo de 
creacton de cada uno de ~st6s fue sumamente alto. Este 
proceso estuvo orientado hacia la satisfacci6n de una deman­
da muy selectiva y restringida debJdo a que una de las 
caractertsticas notables de este modelo de industrializaci6n 
fue su alto nivel de centralidad espaclal. 

Hacia los anos ochenta, Pichincha y Guayas con­
centraron el 48% de los establecirnientos econornlcos del 
sector manufacturero, 60% de la inversion total y el 68% 
del personal ocupado en el sector. A esta clrcunstancla se 
suma un alto grado de concentracifin de la industria en unas 
pocas empresas .que controlan gran parte del mercado, ya que 
"eI promedio de concentracJ6n 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 modeIo de desarrollo nacional basado en la 
producci6n petrolera como elemento hegemfinico, se complet6 
con un proceso de rnodernlzaclfin del sector agrarlo, el cual 
estuvo orientado, principalmente, a la dlnamlzacton de cler­
tas ramas del sector especialmente de la ganaderfa, la pro­
ducclon para la agroindustria y en el florecimiento de .Ia 
acuacultura (con altfslmas tasas de crecimiento anual); sena­
lando que la agricultura destinada al consumo interno deere-

J 

cio en un 3%, 10 que significa que hubo una mayor agudl­
zact6n de la cuestton campesina, la cual en la mayor parte 

(22)	 Sulla-Revista Econ6mlca del Diario "Hoy", No. 14, 18 de Abril 
de 1984, pig. 4. -11­



de los casos se resolvlf vla tnmtgracion, sea esta estacional 
o perrnanente, 

Durante toda esta epoca, incluyendo el momenta 
actual, la "siembra petrolera" perrnttlf Que, se visualize mis 
claramente la implantaci6n de un esquema de dlstrlbuci6n 
del ingreso eminentemente concentrador Y negativo para 
grandes segmentos de .la poblaclon, Asf tenemos Que la par­
tlcipaci6n de los empleados en la distrtbuci6n del ingreso 
nacional cay6 del 31.9% en 1980 ai' 20.6% en 1984, segtin 
las Cuentas Nacionales del Banco Central (23). Esta situa­
ci6n' se nuede atribuir: 

'a.	 EI salarlo real percibido por los trabajadores se ha dete­
riorado a partir' de 1980; st para 1980 = 100, para 
1986 = 72.6 (24). 

b.	 Esto tambien significa Que los ingresos tendieron a con­
centrarse en los sectores prlvados, como un mecanlsmo 
para recuperar las tasas de rendimiento. 

c.	 Adernfis 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 multiplic6 
en 4.5 veces. 

Si a la situaci6n descrita se conjuga el proceso lnflaclo­
nario y el incremento del costo de vida, encontramos 
-segtin el Indice .de Precios 81 Consumidor (25)- que el 
costo de la canasta de blenes y servicios b§sicos de la 
clase trabajadora 0 presupuesto familiar, ,subi6 de 
S/. 27.771 que estuvo en Diciembre de 1986 a 51. 34.056 
en el mes de Agosto de 1987, teniendo en cuenta que 
el salario nominal mintmo era de 51. 12.000 hasta el 31 
de Julio de este ano (+). ' 

(23) Periodico "Hoy", 29 de Junio de 1985.- page 2A. 

(24)	 "CIFRA", 30 de Abril de 1987.- No. 45.- page B. 

(25)	 Indice de Precios al Consunidor de la cilJdad de Guayaquil: 
Enero de 1987.- Instituto de Investigaciones Econ6micas y Pol!­
ticas.- Universidad de Guayaquil.- page 5. 

(+) A partir del 10. de Agosto de 1987, e~ Gobierno determln6 un 
alza'de sueldos y salarios, que fij6 en S/. 14.000 .1 salario 
minima nominal. 
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--
Otro de los problemas estructurales que se agu­

dtzaron fue el. de la subuttltzacton de la fuerza. de trabajo. 
Se calcula, segtin informaci6n del CONADE,. que en 1986 la 
tasa de desempleo era del 12% de ta PEA, y el subempleo 
alcanzaba el 55%, haciendo que dos de tres ecuatorianos en 
posibilidades de trabajar tengan problemas de ernpleo,

" 
Una de las caracterfsticas de la decada de los 

setentas fue el gran auge que adquiri6 el sector de la cons­
truccion, tanto el de las obras ptibllcas como el de la pro­
duccton de viviendas. Esta sltuacion .se dio prlncipalmente 
por el papel asumido por la Junta Naclonal de la Vlvlenda, 
ast como tambien por los fondos financieros destinados a la 
Obra Publica, especialmente centrales hidroelectrlcas, proyec­
tos de rlegos y sistemas viales; de igual forma por los avales 
y mecanismos de redescuento creados por la Junta Monetaria 
para el fomento de la inversion inmobiliaria privada y la 
creaclon de ciertos fondos nacionales como fONAPAR, BEDE 
entre otros, que financian a Municipalidades y Consejos Pro­
vinciales la producclon de ciertos medios de consumo colec­
nvo, 

Hay que resaltar que con toda Ia inversion en 
materia de vivienda y obras ptibllcas que se hizo durante la 
d~cada en mencton, las condiciones habitacionales rnejoraron 
muy poco, como se aprecia en el cuadro siguiente: 

_ CUADRa No. 1 

SERVICIO DE QUE DISPONE 
LA VIVIENDA 

Abastecimiento de agua 

.Servlcio electrtco 

Elirnlnacion de aguas 
servidas 

1 974 
% del total 
de vivienda 

198 2 
% del total 
de vivlenda 

42.9 

40.3 

28.1 

51.8 

60.6 

33.6 

FUENTEz	 lNEC, IV Censo Nacional de Poblaci6n y III de Vivienda. 1982. 
Resumen Nacional. 8reve analisis de los Resultados Definitivos. 
Quito, Mayo de 1985, cuadra V. 10, page 76 (fragmento). 
En el mismo estudio~ el lNEC se"ala que en 1982 5610 el 31% del 
total de las viviendas pose1a todos los servicios, el 35.4% 
alguno de los 3 servicios indic3dos, y el 33.3% ningun tipo de 
servida ({bid, pag. 80) • 

-13­



Segtin un estudio realizadoen 1984 por CEDATOS, 
2'700.000 ecuatorianos viven en cuartos de . inquilinato, 
medlaguas, ranchos, covachas, chozas u otras de similar con­
dici6n. Senala el informe en menclon . que tintcamente el 
46.4% de casas, villas 0 departamentos son de propiedad de 
sus ocupantes; casl las 3/4 partes de las viviendas (73.9%) 
estan 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 
vivlenda es horrorosa: mientras 40 mil familias compuestas 
por 1 a 3 personas habltan en viviendas de 5 0 m§s cuartos, 
400. mil familias compuestas de 5 a 10 y mAs 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 mAs cuartos 
ocupados por una· sola persona; hay 2.185 familias de, 10 y 
mAs personas que viven en un solo cuarto (26). 

Pero 10 grave de todo es que el dHicit habita­
donal existente, segtin estimaciones del Departamento de 
Planificaci6n de la Junta Nacional de la Vivienda, est§ alre­
dedor de las 950.000 vlvtendas, con un requertmiento anual 
mfnimo de 50.000 nuevas vtviendas, sin tomar en cuenta el 
dMicit por crecimiento vegetativo de la poblaci6n y por 
obsolecencia del parque habltaclonal, 

Es importante considerar que en el lapso de 19 
anos (l964-1982) el BEV-]t\IV ha constru!do lin total de 
48.714 viviendas, 10 que di6 una producci6n anual promedio 
de 2.563 unldades habttacionales (27), indicando que la inver­
si6n del BEV para 1984, segfin calculos estimatlvos, respondi6 
apenas a un 2% del dHicit habitacional existente, 

(26)	 CEDATDS-Informe. Oiario "IYleridiano", Guayaquil, 21 de Febrero 
de 1984. Ademas, hay que considerar 1a deficiente calidad y 
disponibi1idad de los servicios basicos, que hace mas acuciante 
1a penuria de 1a vivienda en e1 pais. 

(27)	 SegUn 1a publicidad oficia1 atraves de 1a Secretaria Naciona1 
de InformaciOn PUblica (SENOIP), para fines de 1986 e1 BEV-JNV 
habria construido a1rededor de 80.000 viviendas en .todo e1 pais 
crr. OIARIO HOY, 11 de Octubre de 1986, page 3A~ 10 cua1, des­
graciadamente, no ha podido ser verificado hasta 1a facha. 
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La producci6n propia de programas de vlviendas
 
por parte del lESS, es bastante baja, calculandose segCin re­


"gistros ofictales v§lidos hasta 1982, en alrededor de un 40%
 
de la producci6n del	 BEV (28). 

En cambro, es significatlvo el rol' jugado por el 
lESS como financiador de viviendas atraves de creditos hipo­
tecarios a sus afiliados, que segtin estirnaciones .de la Asocia­
ci6n de Promotores-Constructores de Vivienda (con sede en 
Quito), cubre el 85% de las vlviendas que se comercializan 
en el pats (29), aunque luego de un perfodo de auge signifi­
cativo (1980-86), en el Ultimo ano existl6 una fuerte contrac­
ci6n del credlto, tanto en ntimero de operaciones, como en 
los valores totales otorgados. 

GRAFICO No. 1 

Gr~fico 1 

PrHtarnoa hipotecarloa del lESS 

I I 
(en miUones de sucres y nQmero de operociones)

I 7.";'40 
I-+-----+----+-~­

~----I----2.799 " 4.347 ..",..­

I 12.842
8.271·­ ___ 

942-1.041 

~ 
Valor 

Operociones 

84 86 (.)1980 81	 ~ 83' 

(.) En eI perloclo 111.0 • ..,'....... , FUent.: IE 59
 

DIIrto HOY. 16 OCfubr•• _ IIIU 

(28)	 5efIa1!ndose que e1 lESS ha ejecutado Programas de Viviendas 
desde 1a d&cada de 1940, es dacir que en e1 cIoble de tiampo 
construy6 menos de 1a mitad que e1 SEV. cfr. Milton Rojas "Usc 
del Sus10 Habitaciona1" en R. Egas, M. Rojas y otros. Documento 
8ase. Seminario Internaciona1 de Urbanismo. Universidad Cat6­

/ 
li~ de Guayaquil, Mayo de 19B2. 

(29)	 Hasta 1981, sOlo e1 6.8% de 1a pob1aci6n total del pals estaba 
Clbierta per 1a Seguridad Social. En 1986 sa ca1cu1a en aIred&­
dor	 del 12~. Diade "HOY, 23 de Octubre de 19B7, pig. SA. 
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GrMlco 2 

~tamos hlpofKGrlol 011 1986 

i.soo 

1.200 

400 

o _ feb mar 0 t:r may jun jul 000 sep 
N:Jm.Los do1oa de GgOaXl Ysepftenbre !(J'l prO't/rsionoles.. FUlS'tfe: lESS Elcboroct6n: Dicno HOY 

T~ dII Dla"1o HC'l', 23 ... 0C1l.IIrt lIoIlIMM.,,01. 

La mayorla del Parque Habitacional "Formal" en 
el pats, se produce a traves de la promocion Inmobillaria 
privada, y ello en dlversas modalidades, ya sea en program-as 
de vivlenda, 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 funcionarnlento (donde 
el Estado jug6 -y juega afin- un papel sumamente importante 
a traves del sistema Mutualista, etc.), como en el Tecntco­
constructivo, que hacen al sector promocional privado, el 
mayor productor-ofertante de unidades habitacionales en el 
pais (30). 

(3D) CUADRa No. 2 

VIVIENDAS CONSTRUIDAS EN EL ECUADOR 
1974-1978 

Empresa Privada 47.000 

Mutuallsmo 10.980 

lESS 11.300 

JVN-BEV 22.863 

TOTAL 92.143
 

Fuente y Elaboraci6n: Coyuntura 1978. Instituto de Investigaciones 
Econ6micas y PoHticas de la Universidad de Guayaquil, Mo 3, 
No.1, Agosto 1979, PSg. 76. 
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Si bien el sector de la Construeei6n es un gran 
generador de empleo, principal mente temporal, se apreela 
-de acuerdo a las encuestas de empleo del INEC- que paula­
tinamente por la introducci6n de tecnologlas sofisticadas y 
sistemas constructivos nuevos va reduclendo SU capacidad de 
absorver Fuerza de Trabajo, coadyuvando a engrosar las filas 
de desempleados 0 subempleados. 

La parallzaei6n del sector se puedeimputar a 
varias razones, entre elias al aumento sostenldo del costo 
de los materiales baslcos; a la calda de la demanda efectiva 
debido a las cada vez vrnfis diflciles condiciones de financia­
rniento, al incremento del monto del servicio de la Deuda 
Externa del sector. etc. 

EI sector de la Construcci6n ha tenido un cornpor­
tamiento muy inestable en los ultimos 10 anos, con fuerte 
tendencia a la baja, En el ano 1981 se Inici6 una calda del 
producto interne bruto del sector, llegando en 1983 a -8.9':~. 

Desde entonces ha existido una recuperaci6n, aunque afin no 
sat lsfactorfa, Segfin eJ Plan Nacional de Desarrollo, en el 
ano 1986, el sector deberla crecer en un 4"1<1 (3'1 l, _pero 
aquello no ha sido confirm ado por las estadfst icas existentes, 

Por otra parte, y tl pesar del reciente desarrollo 
relatlvo del sector de la Construcci6n, su part icipacifin en 
la generaci6n del PIB ha mantenldo una tendencia a In baja, 
llegando en 1985 al <1%, cuando 10 anos antes era <lei 5.6%. 
En cambio, In industria rnanuf'acturera en ese mismo perfodo 
aument6 del 16 al 17.3%, a pesar de 10 sensible bajaen los 
2 U1tirnos anos, 

Grdfico 3A 
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FUtlI\I1I, R...,I.Ia CIFRA n' 20, art~ el'ado. 

------- Fuento: Revl.la CIFRA nO 20, art, cllodo. 

(31)	 "Construccion afectada por aha de precios", en Revista CIFRA 

No. 20, 15 de Mayo de 1986. p6g. 8. 
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En 10 relaclonado al proceso de urbanizaci6n 
naclonal, durante esta etapa "petrolera" se' produce la conso­
lidaci6n total de la red de centros urbanos Intermedios que 
se inici6 y desarroll6 r§pidamente a partir del perlodo bana­
-iero de los 50. 

Este proceso de urbanizaci6n acelerada ha hecho 
que la poblaclon urbana pase del 29% del total naclonal en 

\	 1950, al 35% en 1962, 41% en 1974 y 49% en 1982 (32); 
para Ilegar a ser mas del 50% en 1987, anotandose que para 
Julio de 1987, segtin estimaclones del Instltuto Nacional de 
Estadlstlcas y Censos (INEC) la Poblaci6n Naclonal lleg6 a 
105 10 millones de habitantes, 

Al desagregar los datos censales puede encontrar­
se, adernas, que la urbanizaci6n ecuatoriana manifiesta ten­
dencias part iculares, no generalizadas en el contexto latlno­
americanc, especial mente en 10 relacionado al crecirniento 
y dinfirnlca de las ciudades interrnedias, que en su conjunto 
poseen el mayor crecirntento porcentual a nivel de todo el 
pars, tanto en el perfodo 1950-1982, como en cada uno de 
105 tres tramos censales; superando nftidamente al creel­
mlento de las dos metropolis nacionales: Quito y Guayaquil. 

(32)	 CUADRO No. 3 

P08LACION Y CRECIMIENTO paR AREA 
1950-1982 

MJO P08LACION TOTAL POBLACION UR8ANA P08LACION RURAL 
r!! e % % 

1950 3'202.757 100.0 
1962 (a) 4'584.080 100% 
1974 6'521.710 100% 
1982 (a) 8'138.974 100 

913.932 
1'812.346 
2'698.722 
3'985.492 

28,5 
35,3 
41,4 
49,0 

2'288.825 
2'951.734 
3'822.988 
4'153.482 

71,5 
64,7 
58,6 
51,0 

TASA DE CRECIMIENTO PROMEDIO ANUAL (%)
 

1950-62 2.95 4.73 2.12 
1962-74 3.10 4.47 2.24 
1974-82 2.62 4.60 1.04 

(a)	 IncIuye la efitimaci6n de la poblacion de las Areas donde no pudo 
efectuarse el empadrona~iento. 

Fuente	 y Elaboracion: INEC. IV Censo Nacional de Poblaci6n y III de 
Vivienda 1982. 
Resumen Nacional. Breve Analisis de los Resultados Definitivos. 
Quito, Mayo de 1985; Cuadro P-1, Page 30. 
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Estas cifras evidenclaron dos hechos importantes, 
por una parte, que Iii poblaci6n nacional habfa disminufdo 8U 

r itrno de creclmlento (tasa anual del 2.62%); y por otra, que 
la poblaci6n urbana crecfa mfis aceleradamente a las estima­
clones realizadas (33), llegando a una tasa de 4.6% anual en 
tanto que la poblaci6n rural 10 hacla apenas al 1.04% anual; 
slendo importante destacar que las ciudades intermedias son 
las que han crecido mas aceleradamente, llegando a una tasa 
anual promedio del 5.9%. 

Analizando mas detenidamente el proceso de urba­
nizaci6n de la Forrnaclon Social Ecuatoriana,· encontramos 
que la poblaci6n urbana de la Sierra constituye el 43% del 
total nacional urbano, la Costa. posee el 55.4%, la Regi6n 

. Oriental el 1.5% y la Provincia de Galapagos s610 el 0.1% 
de la poblaci6n urbana nacional (34). 

~ Estos datos nos permiten aflrmar que en la evo­
luci6n reciente del pals, el proceso de urbanizaci6n de la 
economfa se ha dado con mucha mayor Intensldad y fuerza 
en la regi6n Literal en relaci6n a las cifras arrojadas por 
el Censo de 1974; por 10 tanto, nos estan sugiriendo un 
cambio en el patron de: funcionamiento, mientras en la Sierra 
se ha dado el mismo muy selectivamente, principalmente, en 
los centros urbanos que han podido diverslf'lcar sus economfas 
locales en funci6n de las .necesidades de la acumulaci6n 
naclonal, 

En este contexto, las ciudades de Quito y 
Guayaquil se mantlenen como centros de atraccton pobla­
clonal (sumando entre elias alrededor del 50% de la pobla­
ci6n urbana naclonal], focalizando la mayorfa de los flujos 
migraclonales internos en tlirminos .absolutos, aunque elpro­
ceso de modernizaci6n de la agrlcultura y la subsiguiente 
generaci6n y consolidaci6n de la nueva red de centros pobla­
dos intermedios ha canalizado y diversificado aquellos, 16 
cual ha ocasionado que algunas de estas ciudades tengan un 
creclrnienro poblacional muy alto, como Santo Domingo, 
Machala, Chone y otros, tendencla que, segtin los. organismos 

. especializados, se mantendra en los pr6ximos anos, sin stgnl­
flcar aquello una afectaci6n mayor a la premlnencta de las 
dosciudades principalese . 

(33)	 INEC. Proyeccl6n de la Poblacl6n del Ecuador per Areas Urbana 
y Rural, Provlnclas y Cantones 1974-1994, Septlembre 1979• 

(34)	 Ibid. . -19­



Hay que anotar que este proceso de urbanizaci6n 
-generalizado tanto en la Sierra como en la Costa- debido 
a la desigual modernizaci6n del aparato productivo y a las 
distorsiones propias de este modelo de crecimiento [sttuacto­
nes ocupacionales muy ltmttadas, crisis peri6dicas en el agro, 
total dependencia tecnologlca, bajo nivel de reinversi6n del 
excedente productive, etc.), acarrea consigo una secuela de 
distorsiones ya tradiclonales en las metr6polis del paTs; esto 
es, un gran crecimiento de sectores populares asentados 
i1egalmente en zonas deterioradas de las cludades, gran 
crecimiento htpertroflado del sector terciario y los sectores 
informales. profundizaci6n de los dHiclts de servicios 
ptiblicos, lnfraestructura, vlvlenda, etc. 

Concomitantemente al creclmtento demograflco 
acelerado en las cludades ecuatorlanas, el terrttorto urbano 
de aquellas tamblen ha crecldo, y aCin en mayor proporcl6n; 
uno de sus indicadores se puede apreciar al comparar las 
clfras del II y III Censo de Vlvlenda, en las cuales, para 
1974 se contablllzaron 505.361 vtvlendas a nlvel urbano, y 
en 1982. 852.780 con una rasa de creclmlento que supera el 
6% anual, 10 que estA muy por encima del crecimiento 
poblacional sin que ella signifique que la calldad de la 
vlvienda haya mejorado. 

Si bien el nCimero de vtviendas no da una tnrne­
diata retacten con el espacto que elIas ocupan en una eluded. 
vartos estudlos (35) cotnctden en que para nuestro medlo, se 
puede conslderar que la superficie de la ciudad es poslble 
de obten1rse en base a unos 300 m2 por vivlenda (alrededor 
de 60 m por habttante), 10 cual signiflcarfa una densidad 
promedio de 167 Hab./HA. si el crecimiento fuera Cinicamente 
horizontal. es dectr que con la edificaci6n en altura. aquella 
aumentarTa. Pero paradejtcernente, observamos que en 
nuestras cludades prtnctpales -Qulto y Guayaquil- las densi­
dades estan apenas entre 100 y 120 Hab/H6. Y. van declt ­
nando paulatlnamente, ella nos indica que existen ampltas 
Areas no ocupadas por vtvtendas, nl otro tipo de servicios 
urbanos, 10 cual se puede apreclar en los mAs recientes 
levantamientos cartograftcoe, llegando a determtnarse, por 
ejernplo, que el Area vacante en Guayaquil supera las 4000 
HAs. y en Quito las 3000 HAs (36). siendo ahT donde se 
efectCian 108 procesos especulativos. 

(35)	 GUIDo DIAl. "~ y eiuded l.Contradicci6n 0 ~lllll8Oto?" 
Ponencia al VII Congreso Nacional de Arquitectos del Ecuador. 
Anbato. Nov. 1963. Alfredo Becker. Proyecciones de Base para 
la est1mllci6n de Demandaa Futurasde Eapacio y Equipamiento. 
Guayaquil, O.P.U. I. ~icipalidad, 1965. 

(36)	 Cfr. Guido 01az, Ponencia,Citada, sIn.
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Esta manera -aparentemente irracional- de ocupar 
el espacio urbano ha beneficiado, y beneficia, a ciertos redu­
cidos sectores de la poblaci6n que hist6ricamente se identifi ­
can como los propietarios tanto de las tierras pertferlcas de 
las ciudades como del area central, los que en el pertodo 
mas reciente han articulado todo un sistema complejo de 
interrelaciones que permiti6 el desarrollo del capital inrnobl­
liario art iculado con el sistema financiero y el Estado (37), 
con 10 cual han ido definiendo las nuevas reglas del mercado 
del suelo en elpafs en general, y en sus centros metropo­
lltanos, en particular. 

3.2. Guayaquil y su Desarrollo Urbano 

3.2.1 La consolidaci6n del proceso de urbanizaci6n 

La reaJizaci6n del circuito cacaotero di6 inicio 
-prlncipalmente desde fines del siglo pasado- al crectmlento 
sostenido del Puerto de Guayaquil, a pesar de los continuos 
incendlos (38) que se sucedieron con bastante frecuencia 
basta las primeras decadas del siglo actual, -diezmando a la 
planta urbana- y de las deficitarias condiciones sanitarias que 
favorecian el desarrollo de enfermedades lnfectoconta­
giosas (39). 

(37)	 Cfr , Martin O. Smolka. "Precio de la Tierra y Valorizaci6n 
lnmobiliaria Urbana: Esbolo pare una conceptuelizacibn del pro­
hl.erna", en Revista SlAP. Volunen XV. Nlinero 60. DieientJre de 
1981, Pag. 70. 

(38)	 "Para tener una idea mas clara de la magnitud e ~rtancie de 
los incendios, t6mese en cuenta que las p~rdidas del desastre 
de 18~:6 ••• {fueron) mas que 10 que al pals ingres6 par eoncepto 
de exportaciones para el mismo al'lo". Hernan Valencia. Invasio­
nes de Tierras y Desarrollo Urbano de Guayaquil. Tesis de Maes­
tria, Flacso, Quito, 1982, Page 126. 

(39)	 En 1892 se inicio la distribuci6n del ague potable en e1 ~ector 
central, y recisn en 1914 se inieian los estudios de p1anifiea­

" ci6n	 para el saneamiento de la eiudad con 1e firma ingress J. 
G. White, trabajos que se ejecutaron 1entamente. quedando 

inconclusos en La d8cada de 1930. efr. I'Iilton. Rojas-Gaitan 
Villavicencio. E1 Proceso Urbano de GuayaQUil. 1870-1980. 
Guayaquill CER-G ILDIS. 1986 en prensa. pp. 100 Yu. 
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De eata manera, fue paulatlnamente densi fic6ndose' 
y a la vez extendl6ndose la trama urbana. Por una parte, 
las casal de habltacl6n en el sector central se subdividlan 
para receptar a' los demandantes urbanos, y por :otra, los 
terrenos de propledad Municipal hacla el Oeste y Sur Oeste 
del ntlcleo- urbane central (40) eran alqullados en su rnayorla, 
o vendldos a los nuevos cltadinos, que a partir de los anos 
30 nulan. cada vez en mayor medida al puerto. 

c.sre trpo oe crecrmienro fue decldldamente Indu­
ctdo por la gestl6n del poder . local, que protegla de esta 
manera otras zonas de la cludad, ya que en la segunda d~­

cada del slglo, se habla completado el proceso -Iniciado hacia 
fines del slglo XIX (41)- que literalmente '"encerr6 a Guaya­
quil .entre grandes haciendas de propletarios partlculares, 
como la Hda. EI Guasmo, al sur (en una extensi6n de 2.000 
BASe), la Hda, La Atarazana, al norte (3.600 H6s.) y por 
otras (+), lei\alando que para esos anos, el 6rea ocupada por 
la cludad era de aoenas 480 Hectareas, 

La protecci6n que gozaron estos predios, sean de 
propledad particular 0 lnstttucional (como la Junta de Bene­
ftcencta), se puede entender por la trama de interrelaciones 
exlstentes entre los miembros de la Corporacl6n Municipal, 
los duenos de los terrenos y los Directivos de la Junta de 
Beneficencla; los que adernjis formaban parte de las prtncl­
pales empresas comerclales 0 bancarias de la ciudad (42). 

De esta manera, el soporte ffslco de las estruc­
turas urbanas, el suelo urbano, se 10 toma casi excluslva­
mente como un medio para obtener beneficlos econ6micos, 
constltuyendose -en el caso de Guayaquil una estructura de 
tenencla de la tierra con caracterfstlcas oligop6l1cas, gracias 

. a la anuencla y participaci6n de los organismos del poder 
local, que, por una parte, fueron cedlendo su patrimonio te­
rritorial (a partir del arrendamlento de solares en un primer 

(40)	 Estos terrenos eran de mala ealidad, en sectores de potreros, 
bajos y pantanosos y atravezados por ramales del Estero Salado; 
y con 91 tranScurso de pacos al'los eonstituir!an el denominaclo 
"Suburbia" de Guayaquil, Unieo sector de la eiudad aeeesible 
para los grupos·populares. 

(41)	 efr. Pablo Lee, Milton Rojas y otros. Arguitectura en Guayaquil 
1930-1960. Tesis de' Grado. Fac, de Arquiteetura. Universidad 
Cat6liea de Guayaquil, 1980 pp. 370 Y SSe . 

(42)	 efr. Milton Rojas y Gaitan Villavieencio,op. eit.Anexos 2 y 3. 

(+) Ver' plano No.1. -22­





momento, y mas tarde por los mecanismos cllentelares de 
cooptacifin); y por otra, no se implantaron instrumentos regu­
ladores-Iegales, que favorezcan un crecimiento urbano mas 
justo y organizado, sino recientemente (segunda mitad de los 
anos 70). 

3.2.2 La definicion de la estructura urbana guayaguilena: 

Los efectos de la doble crisis de los anos 20 (43) 
se mantienen ~n las decadas subsiguientes, tanto en el 
aspecto economico, politico y social evidenclandose una'. 
constante depauperizaci6n de las clases populares, tanto de 
las ciudades como del campo, y cuyo fen6meno mas visible 
es la continua mlgracton campesina y el crecimlento de la 
pobreza urbana en los tugurios y barrios populares, particu­
larmente polarizados por Guayaquil. . 

En estas circunstancias, ante una oterta muy res­
tringida de tierra urbana, al aumentar vertiginosamente la 
demanda del suelo urbano por parte de amplios sectores de 
la poblaci6n (a ralz del incremento de las migraciones inter­
nas bacia Guayaquil desde los anos 30 'y mas tarde, a partir 
de 1950), se produce un crecimiento fTsico orientado justa­
mente hacla las tierras menos aptas (terrenos municipales), 
perc asf mlsmo, las mas accesibles, puesto que los lfrnttes 
agrarlos al norte y sur de la ciudad estaban protegidos tanto­
fTsica como legalmente; en otras palabras, el desarrollo· de 
los "suburbios" guayaquilenos es producto de una teridencia 
de creclmiento Induclda (no controlada totalmente) por los 
grandes rerratenientes urbanos atraves del control de los 
organlsmos municipales, por un lado; mientras que por otra 
parte [uega un papel Irnportante el movimiento social urbano, 
vta mecanismos de cllentellsmo polfttco.: 

(4:5) A inieios de dicha c1ecada, sucede la debacle tanto de la pro­
ducciOn como la comercializacibn cacaotera; y, a fines de los 
a!"os 20, el pals soport6 los estragos del "crack" llU1dial 

de 1929. 
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Durante las d~cadas de 1940-1960, ~ste va a ser 
el principal sector "urbano" que reciba los flujos migratorios 
que lIegan a Guayaquil, por 10 cual en todos estos anos, el 
suburbio creci6 en extensi6n y en poblaclon mucho mas ace­
leradamente que el resto de la ciudad (44). 

Al finalizar la d~cada de 1940, el panorama eco­
n6rnico del. pals mejord notablemente con la especializaci6n 
bananera, la misma que afect6 radicalmente a la estructura 
espacial -particularmente en la Costa- imprimiendo nuevos 
procesos de urbanizacifin que consolidaron. la primacfa nacio­
nal del puerto' de Guayaquil. 

Hacia mediados de la d~cada siguiente se definen 
las caracterlstlcas metropolltanas de la ciudad que perduran 
hasta la actualldad, y ello debido a varios factores: 

a.	 EI gran creclrnlento -poblacionaly de la planta urbana, que 
remarca dos tendencias de expansi6n: el "suburbio" popu­
lar del suroeste, y las nuevas urbanizaciones para sectores 
solventes al noroeste de la ciudad, 

b.	 Especializaci6n y definici6n de la centralidad en el con­
junto urbane, 

c.	 La gran inversi6n de recursos estatales en la ejecucion 
de obras de infraestructura de gran envergadura: la 
arnpltacton del aeropuerto y mas tarde el puente sobre 

- el	 RIo Guayas en el sector norte; los trabajos para el 
terminal marftimo al sur; y la construcci6n de vlas de 
acceso a la ciudad, 

En este contexte, comienza a conformarse un 
Inclptente mercado inmobiliario, el mismo que empleza a 
operar con avales bancarios, vta emislon de cedulas hipote­
carias y dirigiendo la inversi6n ados sectores diferenciados: 
el uno, en la promoci6n de nuevas §reas de expansion al 

(44) En 1950,	 30.563 habitantes (12% de la pOblacibn de Guayaquil), 
vivian en el suburbia que cubr!a 200 Has; en 1962, 163.935 per­
sonas (32%) resid!an en este sector que ocupaba 820 Has., en 
1974, 464.410 citadinos (52%) habitaban en el suburbia que ocu­
paba 1.900 Has. (de las cuales 1.510 estaban constru!das), y 
1.960 islotes, hacienda el 40% de 18 superficie de la aglomera­
cibn. HENRY R. GODARD. "Approche Comparative des kanismes 
D'Evolution et de consolidation des Quartiers PopulBires a qui­
to et a Guayaquil". Bolletin' de L' Institut Francais D'Etucles 
Andlnes.-. 1985, XIV, No. 3-4, pag. 26. I 
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norte y noroeste (45), una vez que se di6 la apertura de las 
"fronteras" urbanas -antiguas haciendas; llegando a la partt ­

'.ci6n y comercializaci6n de los terrenos (Urdesa, Miraf'lores, 
etc.l y, el otro, se aprecia al observar los ·cambios en el 
centro comercial, que consolida su prtrnacla urbana al reciblr 
apreciables inverslonesen una serle de edlficadones en al­
tura, las cuales intentan multiplicar las posiblidades de usu­
fructuar del suelo urbano, acrecentando la especulacl6n de 
esta zona que adernas recibta la aportaci6n de inversiones 
estatales en varias obras, 

Pero, al mayor creclmiento del cuadro construido 
no se realiz6 atraves de la promoci6n inmobiliaria "formal", 
sino por los circuitos informales, en particular hacia las 
zonas del suburbio del suroeste, pasando por la poseslon 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 (urbantzacion formal al 
norte y tomas de tierras al suroeste), es decir, continuaron 
-la partici6n del suelo urbano, aunque manteniendo' vastas 
zonas de "engorde" en el sector norte, que recien entraron 
al mercado inmobiliarlo con el empuje del capital de inver­
siones resultante de la realizaci6n petrolera de los anos 70. 

3.2.3	 EI actual proceso de urbanizacion y los mercados del 
suelo, 

En la evoluci6n reciente de Guayaquil, una de las 
constantes detectadas es el sostenido creclmiento poblacional 
que segtln los datos censales Iiltlmos (1982), 10 hadaa una 
tasa _promedio anual del 4.4%, la misma que se incrementa 

(45)	 Sa adoptaron criterios de la "Ciudad Jardin" y del "Cottage 
Norteamericano", que se mantendr&n en las siguientes decadas, 
aunque reduci~ paulatinamente las areas de las terrenos. 

(46)	 Desgraciadamente, esta situaciOri no es pasible determinarla 
estadisticamente debidO a que en el Municipio sola canstan 
datos de canstruccian en el sector "formal". Al respecto, cf'r , 
G. Villavicencio. cOlrp. Explotacion y ll1iseria Urbana; tantJien 
A. RodrIguez. Notas sabre el Suburbia y Tugurio de Guayaquil, 
fotocopias, sid. 
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al considerar el §rea metropolitana, principalmente por la 
inclusi6n de' Duran, que crece casi al 8% anual (47). 

La magnltud del problema urbano en' Guayaquil 
se puede visualizar por su acelerado crecimiento en Ins Cilti­
mas d~cadas (48), ya que desde 1950 a 1986 su poblaci6n se 
ha multiplicado 5.8 veces, y su extension 10 ha hecho 12.3 

(47)	 CEOIG. "Poblaci6n de las Parroqulas. Ecuador 1950-1982", en 00­
cumentos de Investigacl6n. Serle Oemografla y Geografia de 1a 
Pob1acion No.1 y 2. Quito, Junio 1985. 

(48)	 CUADRO No. 4 

EVOLUCION DE LA POBLACION YDEL AREA URBANA DE GUAYAQUIL' 

roBLACION ARFA DENSIIlAD FUENIE 
(Ha) (hb./ha) 

1740 2.9% 48 62 (I), (2) 
1765 4.919 77 64 (I), (2) 
1857 23.207 160 145 (I), (2) 
1886 44.000 224 1% (I), (2), (3) 
1903 73.515 460 160 (I), (2) 
1919 89.771 484 185 (4) 
1930 116.()+7 593 1% (I), (2) 
1935 135. 190 640 211 (1), (2) 
1944 200.000 851 235 (I), (2) 
19SO 258.966 1.100 235 (1) 
1962 510.804 2.200 232 (I) 
1974 823.219 4.658 175 (I), (5) 
1982 1'199.344 9.185 130 (4),' (6) 
1985 I' 500.000 13.550 110 (6), (7) 

FlJENlES: ( I) PREDAM: Analisis soc ioecononico preliminar de las are­
as de concent.racion de la pobreza de la ciudad de Gua­
yaquil. 

(2)	 M.l.MUnicipio de Guayaquil. Esquema General Urbano, 
1975 ' 

(3)	 rnAVEZ FlWU>, MxIesto: Cronicas de Guayaquil Antigua. 
(4)	 0ClKlA A. Y Otras: An8lisis 'I'ipologico de un Per iodo ­

Historico en la ciudad de Guayaquil. 1900-1930. 
(5)	 INEC.Censos Nacionales de Pobl.acion 1950-1962-1974­

1982. 
(6)	 M.LMmicipio de Guayaquil-DPU. Plan de Desarrol lo Ur­

bano Fase L 1985. Aspecto: Vivienda. 
(7)	 Superficie INEC del area urbana, citada por H.Godard: 

Appraache Comparative Des ~canisrre D'Evolution et ­
Consolidation Des Quartiers Populaires aQuito et a 
Guayaquil, Tableau L ' "-, 

ElABORAClON: CER-G	 -27 ­
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veces, operandose el mayor incremento fTsico en la dl;cada 
1974-84, cuando la planta urbana aument6 mas de 6.000 
hectareas, 

La situaci6n esbozada, tiene su explicaci6n por 
el gran caudal migratorio, que significa el 2.5% anual para 
Guayaquil (49) y que proviene principalmente de las provin­
etas vecinas Manabf y Los Rlos, y de la propia provincia del 
Guayas, 10 que hace que lleguen a la ciudad entre 12 a 
15.000 familias cada ano. A ella se agrega, un descenso de 
la tasa de mortalidad (aunque a nivel infantil es atin stgnl­
ficativa) y un sostenido crecimiento vegetativo (50). 

En este contexte, se hace cada vez mas dlffcil 
para la poblaci6n urbana el resolver su problema ocupacional, 
10 cual ha generado una fragmentaci6n del traba]o y sltua­
ciones ocupacionales "Sul-Generls", que se visualizan en un 
elevado nivel de desempleo que representa alrededor del 16% 
de la PEA, senalandose que un 55% de aquella se mantiene 
en el subempleo y en actividades inforrnales, 

La localizaci6n de los sectores sociales en el 
espacio urbano denota una marcada segregaci6n socio-residen­
cial, la misma que hace coincidir la ubicaci6n de las §rE~as 
ecol6gicamente destrufdas 0 menos favorecidas con la resl ­
dencia de los trabajadores pertenecientes al sistema informal 
urbano (51), y donde se mantienen los dl;ficits mas elevados 
(0 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 gesti6n estatal, 
tanto a niel local. como nacional, remarca "tendencias" no 
s610 en el ambito fIsico-espacial, sino en el contexte mas 
general que hace relaci6n con el sistema y calidad de vida 
de los usuartos urhanos. . 

(49)	 I. Municipalidad de Guayaquil. D.P.U. Informs Final de la COn­
sultora de Sociolog!a Urbana. Plan de Desarrollo Urbano. Fase 
I., 1986. sIn. 

(50)	 Ibid., sIn. 

(51)	 cf'r , I. rrunicipio de Guayaquil-D.P.U. Informe Final de la 
Consultor!a de Sociolog!a Urbana. op. cit., sIn. 
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Paralelarnente, se ha provocado una agudizaci6n 
de las deseconomfas urbanas, debido al alto costa que signi­
fica cubrir con infraestructuras a extensas zonas en las 
cuales existen una bajlsirna densidad poblaclonal, principal­
mente debido a las areas intermedias vacantes, 

Por otra parte, las zonas de conurbacion de Gua­
yaquil (ver plano No.2) dan origen a una serie de conflictos 
administrativos entre municipios, ya que el area de Ia ciudad 
ocupa en la actualidad, parte de tres cantones (Guayaquil, 
Sarnborondon y Duran), y potencial mente -en el corto plazo­
de dos cantones mas (Daule y Yaguachl), necesitandose escla­
recer mecanismos legales que coadyuven a la superacion de 
tales problemas (52)•. 

Debido a la "ocupaci6n intercantonal" mencionada 
existen zonas en las cuales la poseslon 0 tenencia de la 
tierra no es regulada directamente por los municipios respec­
tivos (atraves de la Ley de Regimen Municipal), sino por 
otras instancias adm inlstrativas-jurisdiccronales como el Insti ­
tuto Ecuatoriano de Reforma Agraria y Colonizacldn (IERAC), 
la Direcci6nNacionai de AvalCios y Catastros (DINAq, etc. 

Al apreciar como se manifiesta ffslcamente el 
cuadro construldo en Ia ciudad, se corrobora la afirmaci6n 
previa en cuanto a la segregacion socio-residencial, ya que 
se distingue que los sectores populares (cast el 70% de la 
poblacion urbana) ocupan alrededor del 45qb de la trama ur­
bana; los programas de iniciativa estatal alcanzan entre el 
15-20%, quedando el resto en manos de la promoclon 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 urbanizaclones, diseminadas, principal mente a 10 largo 
de los principales ejes viales que conducen fuera de la ciudad 
apreciandose los inmensos espacios vacfos intermedios que 
se encuentran en su proceso de "engorde", a la espera de un 
mejor momenta para ingresar en el mercado (ver plano No.4) ~ 

(52)	 efr. Letty Chang. Regimen Urbanistieo ~nielpal del Canton GUa~ 

yaquil 1940-Julio'1986. En esta recopilaeiOn sa puede apreciar 
10 disperse e incomplete de la Legislaei6n vigente en la eiudad 
que deja nUltiples "resquicios" que permiten el ahondamiento 
del eaos existente. 
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CARACTERIZACION DELCUADRO CONSTRUIOO 
SEGUN SU FORMA DEPRODUCCION. , 

1940-1986 
CASCO CENTRAL 
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Al respecto del plano que presentamos y al listado 
expllcattvo adjunto, cabe senalar que las urbanizaciones ano­
tadas son aquellas que han lngresado al Municipio de Guaya­
quil para su trarnlte y aprobaci6n respectlvos, Es por ello 
que no constan, por ejemplo, las nuevas urbanizaciones en 
la zona de la Puntilla y la vfa a Samborond6n, las mismas 
que no se registran aquf, sino en el Municipio del Canton 
Samborond6n. 

Es Interesante observar que, segGn el mismo lista­
do, entre los anos 1948-1970 solo se hablan inscrito 15 urba­
ntzactones, incrementandose notablemente en la d~cada 1971­
1980, en que ingresan al Municipio 85 urbanizaciones para 
su aprobacifin; y entre 1981-1986 10 hacen 66, a las que 
paralelamente se suman las nuevas urbanizaciones en la zona 
de Samborond6n, que segGn Jas observaciones realizadas, 
suman alrededor de 40 nuevas lotizaciones 0 urbantzaclones, 
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URBANIZACIONES INGRESADAS AL MUNICIPIO PARA SU APROBACION 
1948 - 1986 

51 URB. RADIO LA PRENSA EL GUASMO, Parroquia XIMENA 
52 ETINAR Cia.Ltda ALTAMIRA Entl-eURDESAyAv.OTTO AROSEMENA 
53 As.ObraCultural SOPENA A continuacion HOSP.delSEGURO 
54 ETINAR VILLAS Y JARDINES Km 6 1/2 via a la COSTA 
55 lOMASdePROSPERI LOMASdePROSPERINAilld Km 7 1I2viaDAULE,atrasC.AMERIC 
56 MOSAL CIA LTDA. GUAYASUR Colinda con Cdla. 9 de OCTUBRE 
57 Coop. de vivo Colegio Aguirre Ab~d ParF.TARQUI.Av.de las Americas 
58 C.deViv.Amazona Dique Amazonas Av.DUITO,frente' '" GUASMrr NORTE 
59 CEDI CIA. LTDA. P. IND. HUANCAVILCA Km 10 via a la COSTA 
60 COOP. DE VIVo EMPLEADOS C. PROVINC entreAvdelasAMERICASyEstSALADO 
61 COOP. de vIV. CELOPLAST ~~m 6 v i a DAULE 
62 Armada Nacional LOS ALBATROS ent.SocGARIBALDIyTec.S.BOLIVAR 
63 CONS. VERDUGA P.IND. SAN CRISTOBAL Km 12 via DAULE, lado del-echo 
64 INGAR CONJ. RES. GRANADA Esq. NE Av. 25 deJulio y Av. E 
65 LA FLORIDA Km 8 1/2 via DAULE 
66 SACAHER PAR. IND. SACAHER DURAN' 
67 ETINAR LOS PARQUES Km 6 112 via a la COSTA 
68 PAR. IND. GUAYAQUIL Km 13 via DAULE 
6~ PRE NOR PREDIAL SANTA LEONOR EntreTerr.AEROPTO.yPUENTE U.N. 
70 PRE. ROSi\ AMIRA PAR. IND,'''EL SAUCES Km 11 via DAULE 
71 Los AlmenarosSA LOS'ALMENDROS Entre Cdlas. SAIBA y GUAYASUR 
72 CIA. CAPEIRA SA CAPEIRA Km 23 1/2 via DAULE 
73 ~m~leadosMunicipales GUASMO 
74 MUT.GUAYAQUIL EL FORTIN Km 5 via a COSTA,frente CEIBOS 
75 PITSA CIUDAD JARDIN Km8viaDAULElNlINMACOSAlSlProsp 
76 Cia.Ecua.deCOt-lS LOS BALCOt-lES Km 3, Av. C. J. AROSEMENA 
77 TIEMACO Cc.opVivLORENZO PONCE Av.P.M.GILBERT,junto REED PARK 
78 ORAVID LOS CEDROS Km 6 via a la COSTA 
79 ASOC. S.BOLIVAR URB. SIMON BOLIVAR frente al AEROPUERTO 
80 JUNAVI MAPASIt-lGUE II Km 5 1/2 via DAULE 
Bl URBATESA PUERTO AZUL Km 10 1/2 via a la COSTA 
82 LOMASdePROSPERI COLINASdelPROSPERIt-lA Km 7 112 via DAULE 
83 ETINAR-PAVID SA MOt-lTE-BELLO pade de HDA. MAPASIt-lGUE 
84 Coop.devivEMPLE ADOS J.BENEFICENCIA runt o a F"'b.Cemento SanEDUARDO 
85 lESS GUANGALA entreUrb.HUANCAVILCA y ACACIAS 
86 Coop. de vivo UNION Y PROGRESO junto ASILOdeANCIANOS,P.TARQUI 
87 COORP. IGUANAS COLINASdelasIGUANAS Km 14 via DAULE, aCera ESTE 
88 junavi ANDEC.coop. de viv LosVERGELESpredioCerroCOLORADO 
89 EMGI SA LA COSTEt-lITA Km 2 1/2 Av. C. J. AROSEMEt-lA 
90 CURBCEISA COLINASde los CEIBOS entre STA.CECILIA y LOS OLIVOS 
91 Coop. de Vivo JUAN PENDOLA AVEGNO Av. 25 de Julio,GUASMO CENTRAL 
92 CUMBRESA S.A. LAS CUMBRES Km 7 via a la COSTA 
93 PREDIAL COLlNAS SanVICENTE.PASCUALES Al sur Panoquia PASCUALES 
94 LOMASdePROSPERI LOMASdePROSPERINAres Km 7y8viaDAULE,Km 5 1I2J.TANCA 
95 INMOSERVICIO POLIKENNEDY diagonal al POLICENTRO 
96 CIA.FRUTERA SUD FINCAS VACACIONALES ~arroquia PASCUALES, LOMA ALTA 
97 EL REMANSO Km 9 1/2 via DAULE 
98 URB. LA UNIVERSAL Km 11 1/2 via DAULE 
99 MDTO PREDIAL BRISAS DEL DAULAR KM 35-36, via a la COSTA 

100 CONST. OR IGINAL 'LAS TERRAZAS (E) Av.25deJu 1i 0 (0) BEV (S) PROCAR 
101 MAPRECO-SIVIMA URB. MONTECARLO ~~m 12 1/2 via DAULE 
102 JUNAVI MAPASINGUE LOTE IyII Km 5 1/2 via DAULE 
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URBANIZACIONES INGRESADAS AL·MUNICIFIO PARA SU APROBACION 
1948 - 1986, 

103 LADASA LAGOS DEL DAULE ~~m 25 v i a DAULE 
104 ULHSA LA HERRADURA Av.J.TANCA M.,entrada ALBORADA 
105 CONST. RIPALDA CIMAS Km 6 via a la COSTA 
106 CONST.TRIANGULO CONDOR Costado IZQ. Av.FCO.deORELLANA 
107 ETINAR-LICEVISA CENTRO VIAL Interc.deTrafico DURAN-BOLICHE 
108 COMANCO ALBAN BORJA JuntoCdlaMIRAFLORES,Av.C.J.ARO 
109 ARGOS C.A. LOS SAMANES et.I,z:A parte del LOTE 2, HDA. ALEGRIA 
110 Coop. de vivo trab.Autorldad Port. 
111 CIA.SAVINOR LOS CLAVELES dentrodePROSPERINA,Av.J.Tanca 
11.2 CIA. SAVINOR MACROLOTI. LA PROSPE dentrodePROSPERINA,Av.J. TANCA 
113 COMEGUAS "A" BRISAS DEL RIO I (ElT. Terrest(S)Sauces(N)Brisas 
If4 CETI LAS TEJAS P.XIMENA,prolongac. Av.D.COMIN 
115 VICESA LOS OLIVOS·et. CEIBOS,Sta.Cecilia,LOS PARQUES 
116 NACESA SARIC. LA GAVIOTA lote47 MACROLOTIZ.PROSP,Km 8.5 
117 JUNAVI - BEV Coop16 DE SEPTIEMBRE MAPASINGUE 
118. BEV - JUNAVI FLORESTA I Al Sur. Terrenos BEV: LOTE B-3 
119 BEV - JUNAVI FLORESTA II (SlFLORESTA II (ElGUASMO NORTE 
120 AEROBOSA BODEGAS DEL NORTE CabeceraAERO~ERTO,Av.delasAME 

121 Alt. de Chongon CHONGON, sitio SAN PEDRO 
122 ANMOBILIA. JUNO LOS ALAMOS L33-L34 MACROLOTIZ.PROSPERINA 
123 GUAYACANES (O)LosSAMANES(N)Hda.LosMERINOS 
124 LAS ORQUIDEAS juntoVERGELES,orillas R. DAULE 
125 COMITEdeEXPROPIACION (E)Cdla.BEVCN)est.MATANZA(S)FE 
126 LOS MIRLOS mz 24, s:7a9 y 22a24 C*) 
127 CDLA. FAE #3 FINCAS VACACIONALES SACAHER 
128 FERROVIARIA 1 AILadoDeLosTalleresDelFERROCAR 
129 BEV PRIMAVERA (S)via a GYE.Entrada al Sub.DU 
130 Hnos.MARTlN REIMBERG Mz 23 y 24 de DURAN . 
131 NEGAMA S-.A. NEGP.MA. LOMASdeDURAN Cerro de las Cabras 
132 ENRIQUE GRAU RUIZ Mz 23,s:10a15 y 21a26 (*) 
·133 DEMOCRATICA NORTE ViaFerrea,CdlaBEVe Inf.Marina 
134 CDLA. INFANTERI A DE MARINA: NAVAL FINCAS VACACIONALES SACAHER 
135 Soc,INMOBILIARIA IND Lotes A-B-C. FUNDO SANTAY 
136 ADINCA - SICACO LPoS BRISAS (N) inter. D.- TAMBOyD. -BOLICHE 
137 A. GILBERT PONTON MzI0,s.:11y17;Mzll,s.:la23 (*) 
138 LuTIZACION FERIAS SA S.D. 
139 SACAHER. modifi LOTESyF.VACACIONALES (S)F.Sal,tay(Elterr.Anglo(N)via 
140 DEMOCRATICA SUR (N)CdlaPRIMAVERA(S)viaGUAYAQUI 

'141	 Empleados de la CLINICA GUAYAQUIL (NElEIRECREO(E)p.c.CONDOR (*) 
14~ Ciudadela SAN VICENTE FERRER Km 11 via DURAN-TAMBO 
143 Soc. Sta. ELENA SANTA MARIANITA sitio MATANZAS y PITA-JAYAL 
144 D.BIENESTAR ARM COMBATIENTES JAMBELI (NElEIRE'creo(SOlA.GilbertP.(*) 
145 Coop. de vivo A. GILBERT PONTON II Mz 23, solares:l aI 27 (*) 
146 PrecoC'perativa LEONOR ELIZALDE Mz 11, s: 6a8 y17a19 (*) 
147 Coop. de vivo POPULAR GUAYAS rtz . 28, s: 18a20 (*) 
148 ~ HOGAR Y TECHO' Mz 24, 5: 1-2-16 (*) 
149 JESUS del GRAN PODER Mz 17, s:7all y 24a28 (*) 
150 ENRIQUE GIL GILBERT Mz 17, s: 13a17 y 30a34 (*) 
151 LOS ESTEROS - DURAN (N-O-S)Est.MATANZAS(E-SElSECAP 
152 GUA'AAQUIL INDEPENDIE Mz 28, s: 23 y 24 C*) 
153 G. GARCIA MORENO Mz 5, s: 5-6-12-13 (*) 
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URBANIZACIONES INGRESADAS AL MUNICIPIO PARA SU APROBACION 
1948 - 1986 

154 EL RECREO 1 (NlDURAN.AILadoDeTerr.IESSyRio 
155 Lot. ASOCIACION COHBATIENTES DEL 41 Mo. 28, solares: 3 al 7 <*) 
156 JEMBER SA-AD INC INDURAN-PANORAMA D.-TAMBO,D.-BOLICHE,D.-BABAHDY 
157 GRILLO GILBERT Mz 40, s: 6-7-24-25 <*> 
158 SERTECO SERTECO (FAE-DURANl Km 1.6 via DURAN,- BOLICHE 
159 LOS TUUPANES Hz 30,s:I-2-3 '<*> 
160 Coop. de vivo Ha. LUISA de GILBERT Hz.24,s, IOa15 y 25a30 (*> 
161 LOS ROSALES Hz 40,s:12-22-14aI6 y 31a34<*> 
162 HERMANO GREGORIO Hz 1, s I 1 a I 6 (* > 
163 SAN JACINTO Hz 41,s: 3 al 7 (*) 
164 LAS PEREGRINAS Hz 40 s: 17-y 35 <*l 
165 UNION'Y PROGRESO Hz 40, s: 8all y 26a29 <*) 
166 lESS Prog.HabitacionDURAN Km 2 1/2 via DURAN-TAMBO 

(*) Formaron parte de FINCAS VACACIONALES EL RECREO - S.A,.C.A.H.E.R 
FUENTE I 'Archivo del DEPARTAMENTO'DE PLANEAMIENTO URBANO ( DPU l 
ELABORACION : CER - G 
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3.2.4 Proceso de Formaci6n y 
Populares de Guayaquil. 

Consolidaci6n de· los Barrios 

no es 
tores 

El origen de los barrios populares de Guayaquil 
tan remoto 0 antiguo como 10 sostienen ciertos au­

(53), cuando senalan que desde los momentos de la 
misma fundaci6n se puede observar un paisaje urbano similar 
al actual, con la presencia de covachas miserables locali ­
zadas en la periferia de la cludad, En nuestra opini6n esa 
es una formulaci6n errada del actual problema urbano, y 
que tras la imagen de que se trata de un problema tradi­
cional -de la ciudadse esconden las causas recientes y ac­
tuales (54). 

Para el estudio de la fisonomia, caracterfsticas 
y desarrollo "hacia adentro" de los barrios populares de la 
ciudad hay necesidad de plantearse como el antecedente mas . 
remoto la consagraci6n de Guayaquil como el centro princi­
pal de la agroexportaci6n cacaotera y la diversificaci6n de " 
las funciones urbanas que eso conllev6, as! como tam bien .la 
crisis en que se vi6 sumergida como consecuencla del "crack" 
de los treinta. 

EI nuevo. referente que va a permitir comprender 
la dinfimtca del proceso urbano es la agroexportaci6n bana­
nera, a partir de 1950, "La ciudad de Guayaquil durante esta 
decada consolida una serie de funciones, espectalmente de 
comercializaci6n y gesti6n, 10 que origin6 procesos de zoni­
ficaci6n urbana. Esto es, la zona del puerto propiamente 
se readectia segtin las nuevas necesidades; el comercio y 
finanzas se establecen en el centro, mientras que las areas 
residenciales desarrollan un singular y dlferencial proceso de 
asentamiento" (55) que se caracteriz6 por la densificacion 

(53) Vease,	 par ejemplo: Julio Estrada Icaza.- Desarrollo Hist6rico 
del Suburbia Guayaguilef'lo. Revista del Archivo Hist6rico del 
Guayas, No.3, Julio de 1973, pag. 14-26. 

(54)	 Alfredo Rodriguez - Gaitan Villavicencio.- E1 Problema de la 
Vivienda en America Latina: El caso de Guayaquil. 

(55)	 Instituto de Estudios Ecuatorianos y Fonda Ecuatoriano Popu­
lorum Progressio.- Pol!ticas Estatales y Organizaci6n Popular.~ 
Quito.- Junia de 1985.- Pag. 401. 
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del tugurio central (56) y por el traslado paulatlno, perc 
sostenido, hacia la zona del suroeste de la ciudad, con 10 
cual se puebla 10 que se conoce como el Suburbia, como 10 
demuestra el cuadro siguiente: 

. CUADRa No. 5
 

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

SEGUN LOS CENSOS
 

(1950 a 1974) 

PARROQUIAS URBANAS 
1 9 5 0 196 2 1 9 7 4 

HABITANTES DENS. 
I(h/h&) 

HABITANTES DENS. HABITANTES DENS. 

Zona Central (1) 

Suburbio Suroeste (2) 

Ximena Y Tarqui (3) 

198.167 

37.767 

24.910 

369 

210 

5/0(4) 

226.904 

194.374 

61.120 

423 

204 

5/0(4) 

218.644 

485.119 

115.619 

404 

376 

5/0(4 

TOT A l 260.844 428.398 819.382 

(1)	 COO1Jrende las parroquias Pedro Carbo, 9 de Octubre, Racafuerte, 
Roea, Olmedo, Bolivar, Sucre y Ayacucho. 

(2)	 COO1Jrencle parroquias Febres Cordero, Urdaneta y liarcla I'Ioreno. 

(3)	 COO1Jrende parroquias donde sa dan los nueVDS sLburbios, se localiza 
1a ecci6n habitaciona1 del Estado y Bancos, residencias para estra­
tos de ingresos medios-a1tos. 

(4)	 Densidades no calculadas debido a que 1a de1imitaci6n territorial 
de estas parroquias no es precisa, ya que son areas de expansi6n 
urbana 0 terrenos riazos. 
SID: Sin Oato. 

FUENTE: Henri Godar~.- Quito. Guayaquil: Croissance Urbaine et mecanis­
mes 0 I Evolution nConsolidationn et nO I Il}tegrationn des Q.Jartiers 
popu1aires.- IFEA/CIUDAO.- Quito, Diciembre 1985. 

ElABORACION: CER-G. 

(56)	 E1 tugurio central esU conformado por las antiguas viviendas 
de los grupos socia1es de altos ingresos 10ealizedes en e1 cas­
co canercia1 de 1a ciudad, que debido e su vejez fueron intra­
ducidas en e1 submercado del a1qui1er, por medio de su fraccio­
namiento en piezas, 10 que permiti6 que sean generadoras de 
sltes rentes Para sus propieterios. 
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En el cual podemos distinguir: 

1. Que	 el suburbio del suroeste se incrementa con la pobla­
cion inmigrante y los sa lidos del tugurlo. 

2.	 Lo anterior nos permite inferir que un porcentaje signi­
ficativo de los recten llegados a la urbe pasan -obligato­
riamente por el tugurto central, antes de movtllzarse 
hacia el suburbio (57).

i 

3.	 EI proceso de poblamiento de esta parte de la ciudad por 
grupos sociales de bajos ingresos. se hlzo de una manera 
paulatina pero sostenida, principalinente a partir de los 
anos 60; v, 

4.	 Segfin 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 consolidaci6n del suburbio del oeste, ya extstlan 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 tornan el nombre; 
mientras que el otro asentamiento es el barrio' Cuba, situado 
al sur, que se inicia a partir de los 30, alrededor del Carnal 
Municipal. 

En 10 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 0 de baja calidad, debt­
do a 10 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; sttuaclon que 
se .dio hasta que la instituci6n edilicia pudo mantener un 
control sobre sus terrenos y locatarios, pero desaparece des­
graciadamente debido al fuerte crecimiento poblacional y al 

(57)	 [1 Tugurio Central.- Tesis de Grado.- Facultad de Arquitectura. 
Universidad de Guayaquil.- 1975. 

(58)	 Case de los Chemises y JYlapasingue (al norte y noroeste). 

(59)	 PREDAJYI.- Analisis socio-econ6mico preliminar de las areas de 
.concentraci6n de la pobreza de 18 ciudad de Guayaquil. - Tomo 
II, 1976. -, -40­ I 



desarrollo de los movimientos politicos clientelares, que con­
vier ten al suelo urbano en el principal senuelo para atraer 
y rnovlllzar a la poblaci6n parttdista-votante, - A partir de 
este momento se comienzan a provocar ciertas situaciones 

- y actores que van a impulsar su ocupacion no legaIizada, y 
ser6 5610 en 1967 que aparecera el primer decreto de compra 
venta (60) de la tierra a sus actuales posesionarios, gracias 
a la movida hecha por el llder de la C.F.P., a 51. 5,00 el 
M2., hasta un maximo de 300 mts.? (61). 

EI Decreto 151 de 1967 va a dinarn izar la ocupa­
ci6n sostenlda del suburbia del Oeste, .y a su vez, en la 
segunda admlnistracifin edilicia de Assad Bucararn -su patroci 
nador- tuvo su aplicaci6n total. "Sin embargo, gran parte 
del sector suburbano, ya ocupado, quedo fuera del 'area de 
aplicaci6n -del Decreto, hecho que fue "corregido" por Buca­
ram al ampIiar el limite urbano con la Ordenanza de 1968, 
que tncorpora toda el area correspondiente a la actual parro­
quia urbana febres Cordero" (62). 

Es importante tam bien senalar que este· decreto 
debido a su alta carga polttica-clientelar y a la inestabilidad 
administrativa municipal generf un altisimo nfimero de con­
troversias entre los moradores por la poseston y la confor­
.maclon de submercados inmobiliarios inform ales que oblige 
al gobierno militar a dictar los Decretos 1457, 753-A Y 2740 
asi como tambien la Ordenanza Normativa de las Donaciones 
de Solares Municipales ubicadas en la zona de Donacifin del 
19 de Septiembre de 1974 que pongan fin al embrollo jurtdico 
que se habra producido; por otra parte tam bien se Intentf 
con los anteriores decretos y con el "3536", simplificar los 
tramites de legalizacton, debido a que a esa fecha existfan 

.mas de 23 mil donaciones, y s610 .se resolvlan alrededor de 
1.000 al ano, 

(60)	 Decimos esto porque desgraeiadamente este decreta, y los otros 
que apareceran, son conocidos popularmente como "Decreto de 00­
nacion",· 10 cual no se puede aceptar ni legal ni moralmente, 
ya que 10 ocu~re es un simple decreta 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 Guayaguil.- Tesis de Licenciatura 
en Soeiologia. - Pontifieia Universidad Cat6lica 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, conformandose los 
asentamientos Cristo del Consuelo, La Chala, Barrio Lindo 
y La Marimba, en una propiedad de las familias Robles 
Chambers, Jurado Gonzalez y Sociedad Protectora. de la In­
fancia; que la Municipalidad compra, posterior a la ocupaci6n 
durante la admlnlstracion de Pedro J. Menendez G., en 1952 
(63~ Es importante destacar en esta parte. del trabajo la 
acci6n de tres actores sociales en la dinarnica del creci­
miento de las barriadas populares como en el desarrollo de 
las ocupaciones del suelo urbano, y son: el Estado, a partir 
de }a MunicipaIidad, los partidos politicos y las iglesias. 

Con respecto al primero podemos decir que, 
"desde los inicios de. los asentamientos suburbanos, el Munici­,
pia pasa a ser elemento decisivo para su posterior y acele­
rado crecirniento (*) a craves de un complejo proceso que se 
inicia con el relleno y la dotacion de ciertos servicios mini­
mos de una manera lenta pero paulatina, con la finalidad de 
inducir (propiciar) su ocupacifm para salvaguardar los terrenos 
ubicados al norte y sur de la ciudad que eran de propiedad 
privada y de inmejorables condiciones para la construe­
ci6n" (64). Adernas se rnanlf'iesta en el hecho que muchos 
barrios y organizaciones de pobladores lIevan los nombres de 
los prtmeros personeros munlclpales, 

En cuanto a los partidos politicos en su vincula­
cion con el tema que tratarnos, debemos indicar 10 siguiente: 
La perduracifin de la crisis econ6mica de los 30, la incapa­
cidad de los partidos politicos tradicionales y el incesante 
crecimiento de la ciudad, permiti6 en la segunda mitad de. 

. la decada del 40 el aparecimiento de los part idos politicos 
clientelares denominados "populistas", los cuales se desarro­
Han en un marco estructural regido por la inexistencia de 
la clase obrera como fuerza social (65); perc si conciente 
de la vigencia de una heterogenea masa urbana, carente de 
una conciencia polltlca y prenada de multiples necesidades 
sentidas que podfan ser satisfechas lnmediatamente, aunque 

(63)	 PREDAMz ope cit. page 19. 

(64)	 M. Rojas y G. Villavicencio:"El proceso Urbano de Guayaguil".­
Ope cit. page 19. 

(65)	 Entrevista al Dr. Miguei Macias Hurtado, BX-dirigente de la 
CJF.P. de Guevara Moreno y uno de los fundadores del partido.~ 

(*) Ver Plano No.5. -42­
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sea de una manera parcial; y que - buscaban agentes que Ie 
permitan encauzar sus acciones reivindlcat ivas, gener§ndose 
una cornpleja trama de cooptacidn/rnantpulacifin, que es la 
que sostiene estas estructuras partidarias y las redes clien­
telares (66). 

EI tercer actor social son las Iglesias, tanto care­
lica como las sectas protestantes, las cuales por medio de 
programas rellgtosos-aststenciales han difundido toda una 

. serie de modelos de comportamlento que condicionan la cotl ­
dianidad de los pobladores y, por'ende, su vision del mundo 
y de la din§mica social. As! tenemos casos como el de los 
Claretianos, los cuales generaron ,a partir de 1965 una slgni­
ficativa accion 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 tacrica de mayor acerca­
miento personal al morador y de cooperacion material, por 
medio de programas 'asistencialistas que se lnsertan en la 
logica de satisfaccion de ciertos consumos urbanos no aprovi­
sionados por el Estado 0 sus agencias. 

Por Gltimo debemos senalar -que en los 70 se d16 
un proceso de ocupaci6n y denslftcacidn de la planta subur­
bana que tuvo una multiple caractertzacton: 

1.	 La conformacidn de los asentamientos del Cisne I, Cisne 
II y Plan Piloto, que vcomtenzan a recibir, especialmente 
el Ultimo, a los desalojados de los tugurios del casco 
central, as! como tamblen a los Inmigrantes destechados. 

(66)	 Decimos c1iente1ar, porque e partir de una estrategia de sebre­
vivencia ITtJy pragm8tica los grupos popu1ares se1eccionan' sus 
"operadores" politicos; primero, en funcibn de 1a satisfaccibn 
de sus necesidades basicas e irrnediatas -ease de Ia tierra-, 
a 10 que despues se 'conjugan los canportamientos, val ores y 
discurses ideol6gicos en las coyuntures po1lticas concretas. 

(67) Para e1 otorgamiento de 1a vivienda heclan firmer a1 adjudica­
terio un documento, en e1 cua1 este se canprcrnetla a ClJIlllir 
un r!gido reg1amento, que obstacu1izaba 1a 1ibertad y privaci­
dad del morador beneficiario. 
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2. Se	 comienza a producir ' en el suburbio del oeste principal­
mente en los barrios mas antiguos, que se consolidan 
como habitat y como propiedad del suelo, vTa legali ­
zaci6n (68), un galopante proceso de. tuguraci6n, caso 
barrio Garay, Cristo del -Consuelo, etc. que se maniflesta 
bajo la forma del tugurio de patio (69). En este mornen-. 
to, a partir de 1972, esta area de la ciudad se convierte 
en expulsadora de poblaci6n y, por ende, reproductora de 
nuevosasentamientos precarios en otras partes del terrt ­
torio urbano: Mapasingue y Prosperina, 

Estos dos grandes suburbios de Guayaquil se encuentran 
sltuados 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 
importantlslma en la realizaci6n de la producci6n ban a­
nera, 10 cual hizo que su propietariaaprovechara hfibil­
mente esta ventaja para iniciar la lotlzacldnrde 0 terrenos 
para industrias y para urbanizaciones;pero paralelamente 
como un medio de revalorizar este -suelo urbane de 
precio agrfcola se promueve una ':'invasi6n controlada, a 
partir de 1968, cuando esta tierra es incorporada :al perf­
metro urbano, con 10 que se comienza a dar un proceso 
lento, pero continuo, de ocupaciones de· estas areas de 
propiedad prlvada, A partir de 1970 hasta .1979 se di6 
un	 violento proceso, de tome de tierra y desalojo, Que 
tuvo un alto costo social para los moradores y la cludad, 

(68)	 Entendernos como consolidados toda una serie de modificaciones 
morfo16gicas que se dan en los barrios 
y que se manifiestan por: pavimentaci6n de vIas y ciertos Ser­
vidos basicos (agua, luz y transporte); en las viviendas se 
da ei paso de la construcci6n en cane a la de cemento 0 mixta. 
Mientras que en terminos de la tenencia se da la conversiOn de 
posesionario a prooietario, par medio de titulo de propiedad
dei terreno.. Esta' tuguraci6n hbrizontal de Las clases subal':' 
ternas es una respuesta a la que ~lementaron los grupos dani­
nantes en los anos anteriores en el CBO. 

,/ 

(69)	 Consiste en una edificaci6n de una planta, en cuyo interior y 
alrededor de un patio se levantan habitaciones de cana 0 ladri ­
110 revestido para alquilar. 
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Para 1974 se encuentran en el Area 8 cooperatlvas, alta­
mente combatlvas y f6rreamente unldas, que despues de 
haber lntentado Inutllmente negoclar con la proptetarta se 
yen obllgadas a sollcltar al Estado la exproplacl6n de las 
tterras; hasta que el fin 10 conslguen por medlo del 
Decreto 834 de 1976, que exproplan 25 HAs. que bene­
flclan a s610 700 famllIas que .componen 3 cooperanvas, 

Para esta 6poca el proceso de renovaci6n urbana, vTa 
reconquista del casco comercial (CBO), conjugado a la 
saturacten del suburbio del oeste hacen que se dlnamicerr 
los procesos de ocupaci6n de las tierras de Mapasingue, 
multiplicando la formaci6n de cooperatives de vlvlenda que 
luchan por su derecho al suelo urbano. Para 1977 se 
intenta delimitar la zona de expansion, expropiando terre­
nos a favor de la Universidad y el BEV, los cuales tam­
poco fueron respetados por los destechados de la ciudad 
(70). 

nasta que un Decreto de la Camara Naclonal de Repre­
sentantes del 20 de Septiembre de 1979, firmado por 
Assad Bucaram, como Presidente de la Cfimara (7n expro­
pia terrenos prtvados, que son "zonas marginales de 
Guayaquil", vendlendoselos a 51. 10,00 el m2• Esta situa­
ci6n increment6 las ocupaciones, pero las operaciones de 
desalojo continuaron hasta 1982t mostrando el poder y el 
nivel de relaciones de la propietaria. 

Con el amparo de este Decreto se produce la ocupaci6n 
de las Lomas de Mapaslngue, Lo cual se consolida con 
el Oecreto No. 144 del 8 de Septlernbre de 1983, que es 
el ultimo que se conoce sobre .venta de tierras ya ocupa­
das con antelacton, Para 1982, segtin el Cuadro No.6, 
Mapasingue tlene una extension de 359.4 Has, y una pobla­
ci6n de 42.745 habitantes, mientras que Prosperina tiene 
un §rea de 93 Has, y alrededor de 8.000 residentes. Por 
Iilttmo, es importante indicar que si bien la consolidaci6n 
de Mapasingue Oeste es un hecho consumado ello se expli­
ca por la implantaci6n industrial que Ie bordea, donde se 
concentra el mayor ntimero de establecimientos indus­
triales de la cludad, aprovechando las ventajas compara­
tivas que Ie reporta la vTa a Daule y el rio del mismo 
nombre, como evacuador de sus desechos; asT como tam­
bien proveedor del agua de la planta de "La Toma" y la 

----':"":-r.'l!"" 

(70) Pamela Allen. "Las Tomas de Tierras". Ope Cit., page 36. 

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



CUADIIII N' 

CARACTERISTICAS DE LOS ASENmlENTOS POPULARES INFORmES EN GUAYAQUIL 

NO~BRE DEL AREA POBLACIDN DENSIDAD NU~ERO DE NU~ERO DE NUMERO DE 
ASENTMIENTO APROX. (Has. ) PDBLACIONAL FAmlAS VIVIENDAS MNZANAS 

PASCUALES 92 10809 6'] .3 2b30 1885 8« 

UNION CIVICA _ B,J ( t) ( t) ( f) ( I) ( I) 

BASTION POPULAR 2(1 If i ~ f) (f) 2000 {t I 

JUAN ~ONTALVO ill (t) (t I (t! 6000 ( f) 

COOP. LUZ OEL 
GUAYAS (* ) ( fi ( I) 1500 (f) 

PANCHO JAmE 27 It) ( t) (t) 4000 (t) 

PROSPERINA 93 7680 107.1 1477 1641 95 

MAPASINGUE OESTE 154.7 18355 129.8 3530 390b 126 

"APAS IN6UE ESTE 194.7 24390 91.4 4690 5240 222 

BARRIO CHEmE 3.2 2090 102.7 402 5S9 16 

LOS CERROS 28 9550 114.1 1837 2117 65 

SUBURBIO OESTE 2199 502860 205.2 9670';' 96266 2514 

GIJASMO OESTE 
FERTISA 168.2 18565 70 3S7C' 5068 282 

GUASMOS 1260.1 164710 81.B 31675 32754 1345 

DURAN 332.7 50907 67.3 ~513 992') 800 

TOTAL : 4597.1 9li34­ 1')3.7 156028 1ry285b 6068 

(t) ASENTAmNTOS POPULARES ORISINADOS DESPUES OEL CENSO OE 19B2. 
NO HAY INFomCION CDNFIABLE, NO DISPONIBLE DFICIALMENTE. 

FUENTE: CENse DE PDBLACl ON. 1982 
ELABDRACION : CER-G -48­



energfa el~trica del sistema naclonal Interconectado.: 
Finalmente el poblamiento de estos asentamientos si bien 
ha	 sido un proceso de alrededor de 10 anos, s610 en cler­
tas coyunturas muy puntuales se han producido ocupaciones 
maslvas, especialmente cuando los com bates fueron m§S 
tntensos, 

3.	 El crecimiento poblaclonal : ascendente de EI Guasmo se 
iniciO a partir de 1976. y su principal fuente de alimen­
taciOn fue la poblaciOn provenlente del tugurlo central. 

La petroexportaci6n dinamiz6 principalmente en el sector 
interne el desarrollo de los rubros de' la construcci6n, 
tanto de vivlenda como de obras pfiblicas, asf como tam­
bi~n el proceso de industrializaci6n en su conjunto,: Esta 
situaci6n hizo que se d~ un florecimiento de la inversi6n 
inmobiliaria, tanto de la estatal como prtvada, 10 cual 
provoc6 un "boom" constructor nunca antes conocido en 
la	 historia . urbana de la cludad, .Durante esta etapa se 
di6 un proceso de renovaci6n urbana, basado en operaclo­
nes de renovaci6n 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 renovaci6n urbana Impul­
sada por el Municipio, entre otras, a traves de la demoli­
ciOn de conventillos que para Mayo de 1978 sumaban 
a	 130 y para fin del mismo ano eran 248" (72). Segfin 
Valencia (73): "Entre. Febrero de 1979 y Mayo de 1980, 
219 edtftcectones son 'demolidas 'en el centro de Guayaquil; 
4.639 personas son expulsadas", Este proceso de demo­
lici6n de las viejas casas tugurtzadas se di6, realmente, 
a partir de 1975 argumentando bajos niveles de habitalidad 
de las viviendas 0 infectadas con el mal de chagas (74). 

Este gran asentamlento popular se forma en la antigua 
hacienda EI Guasmo de propiedad 'de Juan X. Marcos, en 
donde a fines de los 50 se ernplaza el nuevo puerto marl­
timo de la ciudad, denominado "Puerto Nuevo"; el cual 

(72) IEE-FEPP. "Pol!ticas Estatales••• " Op. Cit. p. 407 

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

(74) Armando Orellana y GaitSn Villavicencio. La Renovaci6n Urbana 
en- Aml!rica Latina: El case de Guayaquil; Ponencia VIII RAGA~ 

Guayaquil, 19S3. -~2-



para su localtzacton y desarrollo tuvo una azarosa histo­
ria (75). La exproplaclfin de I~ hacienda duro hasta 1963 
en que definitivamente la Junta Militar de Gobierno la 
adjudlcf en favor: de la Armada Naclonal, Autoridad Por­
tuarla, Municipio y Banco Ecuatoriano de la Vlvienda y 
algunas Areas habilmente seleccionados por los prople­
tarlos (Marcos y Parra). 

En 1975 se forma la primera pre-cooperativa "Casitas 
del Guasmo" con 500 socios;mas tarde se conforma la 
"Rio Guayas" (76). Desde el primer momento se intentf 
desalojarlos, 10 cual fue rechazado por los rnoradores, 

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

Con el Decreto 2740 del 25 de Julio de 1978 se legaliza 
la venta de los terrenos a S/. 10,00 m 2, 10 cual va a per­
mitir el desarrollo de ocupaciones masivas y el pobla­
miento de la zona oeste de la vfa al Puerto Nuevo, que 
eran terrenos de entidades pCiblicas 0 privadas que los 
hablan recibido en donacifm por parte de la Munlclpalidac 

'0 terrenos del BEV, caso del Guasmo Ferttsa, Las Malvi­
nas v La Libertad rrn. 

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

(76)	 "El Guasmo creee en 1974, cuando 4 familias posesionadas desde 
1963 que hac1an labores de guardian!a, de la Hacienda de Juan 
X. I'Iarcos, se ecercaron al lI1unicipio a solicitar el abasteei­
miento de agua potable. El l'Unicipio le neg6 y aconsej6 que 
seunieran mas familias, con el fin de conseguir fuerza en su 
petici6n"• 
Pamela Allen, "Las Tomas de Tierras•••" Op. Cit. page 32 

(77)	 "Desde este roornento, el problema habitacional de los sectores 
populares de Guayaquil es utilizado sistematicamente per parte 
de sus propias autoridades. Se aprueba en esta &peea el Decre­
to 2740 ( •••• ). Este hecho va a definir un proceso que tiene 
luger de manera especial en los diferentes sectores del Guasmo 
( •••• ) • Es por as! que la innediata lucha poblacional se 
caracterizara· por la tendencia a legalizar la tenencia de la 
tierra en areas de invasi6n, •••• 
IEE-FEPP, "Pol1ticas Estatales". Ope Cit. pags. 407-8 
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Para 1982 EI Guasmo tiene 1.260.1 Has.; Guasmo Fertisa 
tiene 168,2 Has., mientras que la poblaci6n en el primero 
es de 164.710 habitantes la del segundo lleg6 a 18.565 
habitantes (segtin el Cuadro No.7). Es significativo, 
segGn el Cuadro No. 8 que se adjunta, observar como se 
va a modificar el perfil urbano del asentamiento tanto 
en 10 relacionado a ciertos servicios urbanos, as! como 
a la ampliaci6n y mejoramiento de las unidades habitacio­
nales,	 ' 

4.	 A fines del s!glo _pasado las tierras .que pertenecen 
actualmente al Cant6n Duran, fueron propiedad de un 
senor italiano de ape1lido Duran, 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 Ramon de la Paz y francisco Lecaro 
(78). jvl~s tarde parte de" estos terrenos fueron de la 
companla White que construy6 el mencionado ferrocarril 
y las recibi6 como parte de pago; pasando luego al patrl ­
monio de la Companfa de Cervezas Nactonales, que con­
forma la "Companla Inmobiliaria C.A." (79). 

(78)	 I'lilton Rojas, "El Proceso Urbano••• ", Op. Cit., page 46 

(79)	 ",' y es reeier. en 1928 que se declaran • • • expropiados los 
terrenos de propiedad particular, actualmente ocupados par las 
pobleciones Eloy Alfaro, l'Ililagro, General Antonio Elizalde y 
Naranjito", es deeir poblaciones que se hablan asentado espon­
taneamente en la ruta del ferrocarril. Para efeetos de apli ­
caci6n" del Deereto (Registro Ofielal del 10 de l'Iayo de 1928, 
pp 6617-6620) se formarla -a petici6n de la poblaci6n respeetiva­
una comisi6n que fijarla las areas de expropiaci6n. 
En el case de Duran, reeilln en el af'lo de 1965 se canoee el in­
forme de la canisi6n de expropiael6n de la 50ciedad AnOnima 
"Hacienda El Recreo" y COIIllal'lla Il"fIlObiliaria C.A.", en eJ cual 
se fija en alga mas de 60 Has. (63.396,06 m2) e1 area -a ~xpro-=­

piarse a des propietarios; parte de "!'lada Piedad" y las 
tierras de la Cla. INCA, para adjudicarla a las personas deter­
minadas segUn el informs de la Comisi6n; y la zona de reserve 
se determinara una vez que sa conozca con exactitud las necesi­
dades futuras de la poblaci6n de Eloy Alfaro". 
Illilton Rojas, "El Procese Urbano•••", Op. Cit., pegs. 46-48. 
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CUADRO NO 8
 

EVOLUCIEIN DEL GUASMO: DATOS COMPARATIVOS (1980 y 1982).
 

1980 1982 

NUMERO DE HABITANTES ::'29.750 164.710 
NUMERO DE VIVIENDAS 26.877 34,123 

MATERIALES PREDOMINANTES (%) 

CAt;A GUADUA 91 . 1~~ 77.0% 
MADERA 4.21. 4,.6% 
MIXTA 0.5% 4.3% 
CEMENTO 4,2% 14.1% 

VIVIENDAS QUE TIENEN LUZ 
ELECTRICA (%) 17.8% 89.6% 

EVACUACION DE AGUAS SERVIDA~'(%) 

POZO SEPTlco 29. 5~~ 67,6% 
AIRE LIBRE 70.4% 32,1% 
CANALIZACION <).1 % 0.3~1, 

EVACUACION DE BASURAS (%) 

INCINERACION 53,2% 
VIA PUBLICA LJ6.71. 21. :3~1, 

SERVICIO MUNICIPAL (I II 1~.~ 0.0% 

FUENTE	 SERVICIO NACIONAL DE ERRADICACION DE LA MALARIA. 
MHESTERIO DE SALun PUBLICA. Inr orme especial de 
encues t as ree l i zadas e:': e i Guasmo , parl-Dqui2. Xi.men? 
de Guayaqu~l. Guayaquil, 1982. 

ELABORACION CEP-G. 



CUADRO No9 

EVOLUCIONDE LOS SERVICIOS URBANOS EN GUAYAQUIL SEGUN LOS CENSOS 
DE 1962 - ~974 Y 1982. 

.!~:z~ .!~§£ 

VIVIENDAS SIN LUZ ELECTRICA 10.4 5.6 4.2 

ABASTECIMIENTO DE AGUA DENTRO DE 
LA VIVIENDA. 39,9 SID si , 9 

SERVICIO HIGIENICO DE usa 
~rC' c: 
2·J .. d EXCLUSIVO DE LA VIVIENDA. 47.5 56.3 

ELIMINACION DE AGUA SERVIDA DE 
LA VIVIENDA POR ALCANTARILLADO. 8/0 £"6.4 52.1 

LAS VIVIENDAS DISPONEN: 

-
-

DE 
DE 
DE 

TODOS LOS SERVICIOS 
ALGUNOS SERVICIOS 
NINGUN SERVICIO 

68.2 
28.8 
3.0 

50.0 
46.1+ 
3.6 

FUENTE: CEN50s DE 1962, 
INSTITUTO 
(INE:C). 

1974, 
NACIONAL 

1982. 
DE ESTADISTICAS Y CENSOS 

ELABDRACION CEF:-G 
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Anos mis tarde la hacienda "EI Recreo" seri adquirida 
por el Dr. Abel Gilbert Ponton, dedicandosela principal­
mente a actividades ganaderas, EI verdadero impulsor 
del crecimiento de esta parroquia rural de' Guayaquil (80), 
fue el puente sobre el rfo Guayas; antes de la construe­
ci6n de esta obra el asentamiento tuvo una existencia 
vinculada fntimamente al ferrocarril del Sur. EI retraso 
de este medio de transporte conllev6 tambien el bajo 
nlvel de crecimiento del pueblo. 

A rafz de la construcci6n del puente se comienza a dar 
un proceso de poblamiento paulatino, que se incrementa 
con la Inauguracldn del mismo en Octubre de 1979. Con 
esta sttuacifin los herederos de "EI Recreo" asumen toda 
una estrategia de preservaclon de su propiedad agricola, 
por medio de fraccionamientos piratas 0 clandestinos con 
10 cual incorporan sigilosamente tierras a la ciudad de 
Guayaquil, primero, y ahora al nuevo canton Durfin, asf 
como tambien por la donaclon de terrenos a la Municipa­
lidad de Guayaquil para ciertas obras cornunales, como 
a instituciones pGblicas y prtvadas, haciendo con ello que 
se de: una perrnlslvidad de hecho con relaclon al f'raccio­
namiento y revalorizaclones puntuales debido al prestigio 
que estas obras e Instituciones conllevan para el §rea en 
su conjunto y en la generaci6n de la renta del suelo urba­
no. Esto significa que se : ha ido dando un patron de 
poblamiento sucesivo Y: nunca en base de Invasiones 
masivas 0 intermitentes (81). 

La familia Gilbert fracciona su propiedad vendiendosela, 
a su vez, a promotores informales, los cuales a su turno 
la venden ya lotizada a los moradores; con 10 cual se 
han impedido las ocupaciones (invasiones], Es interesante 
destacar que cada promotor informal convierte su "Iotiza­
cion" en una cooperativa de vlvienda, para que los habi­
tantes residentes reciban los beneficios de urbanlzaclfin 

(80)-;-i~icios d~l al'lo-'d~ 1986 Duran reeien sa convirtio en cantbn. 

(B1) Las Unicas invasiones conocidas, segun funcionarios municipa1es 
. y dirlgentes, se han producido en los Iotes reservados para 

areas verdes; as! como en las organizaciones-P.V. Maldonado y 
P.J. Menendez, en donde e1 Alcalde Abda1a Bucaram hizo exten­

siva e1 Decreta 2740 sabre compra-venta en areas margina1es,
 
otorgando a1rededor de 600 escrituras en tierras que e1 mencio­


nado Decreta no contemp1aba.
 
Entrevista hecha a1 sr , Julio Call, Diputado alterno de 1a
 
C.F.P.	 y Dirigente Pob1aciona1 de Duran.
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del Estado, sin que Invlertan nada el propletario original" 
ni el promotor informal. Este patron de ocupacion del 
suelo se ha dado prlncipalmente en la parte norte de 
Duran (Plano No.7), y hasta el momenta ha perrnittdo 
que se conformen alrededor de 112 organizaciones vivlen­
dlsttcas, entre cooperativas y precooperativas. 

Segtin las encuestas realizadas, el propietario por 10 gene­
ral vende un lote de terreno de I 0 2 Has. 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 comunlcacion. Generalmente al 
usuario se Ie vende un lote de alrededor de 200 m2, cuyo 
valor oscila entre S/. 20.000 a S/. 40.000 segfin el asenta­
miento tenga relleno y via, 10 que significa que el m2 de 
venta en la prornocion inmobiliaria informal oscila entre 
S/. 100 a S/. 200, 10 cual nos puede permitir calcular las 
ganancias de estes agentes (82). 

En la parte Sur-este de Duran se ha dado un proceso de 
fragmentaclon paulatino de la propiedad agricola, permi­
tiendo el desarrollo de una serie de urbanizaciones para 
vivlendas e industrias. Es importante destacar esta ultima, 
ya que Duran 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 estan desarro­
llando en los ejes Durfin-Boliche y Duran-Mtlagro.. 

En 10 relacionado a urbani zaciones para viviendas encon­
tramos: "Brisas del Santay", "Panorama", "Centro Vial", 
"Penon del Rio" y "Canales del Penon", que pertenecen 
al Grupo ADINCA, en 10 que respecta a la inversion pri ­
vada, Tarnbien el Estado ha localizado sus Inversiones 
en vlvienda en Duran, tanto por rnedio :del BEV con los 
programas "Primavera", como el lESS con la Unidad Habi­
tacional Duran I, II y III (alrededor de 2.624 vlviendas), 

(82)	 Hay organizaciones que han hecho plano de lotizaciones y que 
han entregado tltulos de propiedad, pero no se tiene un calculo 
exatto de que nGmero de predi.os estan bajo esta situaci6n. 
Empero, en Duran Vieja la mayor parte de los vecinos·no tienen 
titulo de propiedad, 10 cual es imputable, en parte, al compor­
tamiento de la Municipalidad de Guayaquil (Ver {tem 2.3). El 
Funcionamiento del Mercado Inmobiliario Informal. 
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I 

I-I 

2 

5 

5-A 

5-B 

6 

11-A 

12-A 

12-B 

·12-C 

13-A 

17 . 

17-A 

17-B 

18-A 

18-B 

1S-C 

18-0 

19-A 

23 

24 

24-A 

24-8 

24-C 

25 

25-A 

25-8 

28-A 

28-B 

28-C 

S I ~ 8 0 LOG I A 
Poliera Nacional. 

Hermane Gregorio. 

Bienestar Social del Trabajo. 

Pre-Cooperativa Gabriel G. Moreno. 

Los Ceresos. 

E1 Progreso. 

B.E.V. (PREDIOSA).
 

Leaner Elizalde de Gilbert.
 

M. Rios.
 

E1 Recrea.
 

Primero de Mayo.
 

Frente de Lucha Popular.
 

Jesus del Gran Poder.
 

Ing. Barragan.
 

Enrique Gil Gilbert (trab. de la Salud).
 

M. Rios.
 

Trabajadores Universidad de Guayaquil.
 

Empleados Emelgur Guayaquil.
 

Hagar de Cristo (Atarazana).
 

Frante de Lucha Popular.
 

Cooperativade Vivienda Abel Gilbert II Parte.
 

Los Mirlas •.
 

Maria Luisa vda. de Gilbert.
 

Elsa Bwcaram U.N.E.
 

Hogar y Techo•
 

Mi Hagar (COLBA).
 

Jerusalen (CANDELO).
 

Plan Techo (Arq. GOMEZ).
 

Heroes del 41 "CANENORO CALDERON".
 

Ex-Combatientes de 81 41 (Cap. G. Molina).
 

Par Guayaquil IrtdepeI Jdiente - Grupe I. -57­



28-0 Sim Carlos. 

28-£ Par Guayaquil Indepelldiente - Grt4lO II. 

28-F Santa Rosa. 

28-\.1 Santa Marianita. 

28-H Ana Marta de Olmedo Grt4lO II. 

28 Popular Guayas. 

29 Roberto Gilbert Febres CorderD (Huerte PalaciD ) • 

29-A Colegio de Abogados de Guayaquil. 

29-B Rabicados de Mapasingue (Frente L. Popular). 

29-C Emiliano Cali ~rillo. 

29-0 Los Naranjos. 

30 Los Algarrobos (Arq. Sarmiento). 

3O-A Inter-Provincial. 

30-8 Viviendas Asociadas. 

3O-C Viviendas Asociadas (cllsar Galarraga). 

30-0 Dr. Oswaldo Hurtado (Loyola). 

34-A LoS Cipreses II (PUTAN). 

34-8 Santa Rosa. 

34-C Francisco Oiaz (Oiario La Raz6n). 

34 Antonio Jose de Sucre. 

35 Voceadores de Peri6dico y Loteria. 

36 General Eloy Alfaro. 

35-A Los Cipreses I. 

35-B Carlos Carrera (Navarrete). 

35-C San Francisco (CANARIO). 

40 Ciudadela Uni6n y Progreso (CANOELO). 

4D-A Los Rosales (Trabajadores de la SalOO). 

40-8 Grillo Gilbert (PUTAN). 

4O-C Brisas de el Estero. 

40-0 CAPIERE (de la S}. 

40-£ Cooperativa 16 de Octlbre. 

41 Trabajadores EI'IAP-G. 
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41-A Marla Cristina (CANDELO). 

41-8 Ge~n 5011s. 

41-C Martha Bucaram de Ro1dos. 

41-0 San Jacinto (Paredes). 

41-E Nuevo Guayaquil. 

41-F Jorge Valdez. 

41-G Ana Rohn. 

40-F Los Geranios. 

40-G La Peregrina. 

34-0 Bellavista (Angela Alarcon). 

3D-E Girasol. 

41-H Cooperativa de Ahorro y Credito La Dolorosa. 

41-1 Guevara. 

59 Comite de Expropiacion Grupo I. 

59-A Cooperativa 14 de·Abril. 

60 Inmobiliaria. 

A Parcelacio~. 

B Los Tulipanes. 

H Cooperativa Unidad Nacional No.1. 

I Asociacion Profesores Facultad de Filosofia y Letras. 

J SFr.AP. 
K Ciudadela Abel Gilbert Ponton Grupo I (1288). 

L Ciudadela La Primavera B.E.V. 

M Ciudadela Infanteria de Marina. 

N Ciudadela oemocratica Norte. 

~ Ferroviaria No.2. 

P Ciudadela Pedro Menendez Gilbert. 

q F.A.E. 

R Camite de Expropiacion Grupo II (Alfonso Dramas Gonzalez). 

R.I	 Cooperativa de Militares. 

Las Violetas. 

5.1	 Cooperativa Condor. 
~-59-
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5.2 Empleados Clinica Guayaquil. 

G Ana ~ia de Olmedo Grupo I. 

H Asociaci6n de la Gilbert Ponton (90). 

G.I Unidad Familiar (90). 

K.I Estadio de la Liga Cantonal. 

K.2 Molina Defranc. 

K.3 Heriberto de la S. 

K.4 Cuartel Militar. 

K.5 Lucia de Hams. 
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Todas estas urbanizaciones hacen parte de los circuitos 
del mercado formal. Aqui tam bien vale destacar el caso 
de las fincas-vacacionales "Delia", que han pasado a ser 
parte del program a "Brtsas del Santay" (83). 

En 10 que respecta a Duran 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 tugurtzacion, que atrae muy poca poblacion, que prefie 
re ser propietaria en el norte que inquilina en el centro. 
En este sector de Duran en la parte mas comercial, el

iprecio de mercado del m oscila entre Sf. 2.500 a Sf. 
3.000 (84). 

En fin, podemos inferir, sin temor de equivocarnos y sos­
tenlendonos en el Cuadro K10~ 6, que alrededor del 60% 
de la poblacion habita en el 35% de la planta urbana, 

. conforrnando 10' que son los barrios populares del area 
metropolitana de Guayaquil, los. cuales cada vez asumen 
una situacion mas precaria" en 10 relacionado a la calidad . 
del cuadro de vida, como 10 muestra el Cuadro No.8, 
el cual es bastante elocuente en el sentldo de presentar 
la relaclon directa que existe entre el crecimiento des­
proporcionado de estos asentamientos y la dotacion de los 
servicios urbanos basicos, Por otra parte nos indica que 
esta situacion tiende agudizarse como consecuencia de la 
crisis economica vigente y por el caos urbano actual. 
Y que por filtimo, la urbanizacion popular se inicia, en 
la prfictica, a traves del control y acceso a la tierra 
urbana, a la cual revalori za, 

(83) Algunas de	 estas urbanizaciones "formales" no tienen Los permi­
50S en regIa, 0 los tienen solo para alguna parte de urbani­
zaeion. En el easo de Fincas Delia, seg6n personeros muniei­
pales, estas han side transferidas de dominio, aunque no hemos 
podido eomprobarlo documentadamente. 

(84)	 En las areas eonsolidadas del Norte, principalmente en la Ave­
nida principal donde hay un gran uso eomereial, el m2 oscila ~ 

, tre 51. , .500 a 51. 2.000, sin poseer ninguna infraestructura 
urbana, salvo electricidad, vias y transporte. 
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tv. DESCRlPClON Y EVALUACION DE LA REALIDAD DEL 
MERCADO DEL SUELO URBANO EN GUAYAQUIL.
 

4.1 Factores que inciden para la Conformaci6n de los 
Mercados del Suelo y en la Fijaci6n de los Precios. 

4,.1.1 EI Contexto Urbano: 

A. La Distribuci6n del Uso del Suelo y la Centralidad. 

Los mas 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 
Hectareas; determinan que el area residencial total, inclu­
yendo los sectores .formal e informal, representa cast el 40% 
de aquella, ublcandose principalmente en el area central y 
el suburbio oeste. 

La zona sur .conoclda como EI Guasmo, ya empez6 
a saturarse, con 10 cual las tomas de tierras de los pobres 
de la ciudad se orientan hacia la zona norte (vla a Daule), 
y tarnbien al sector Norte del nuevo cant6n Duran en la 
orilla opuesta del Rio Guayas, 

Hay que senalar que la Isla Santay situada en el 
Rio Guayas, frente al Sector Central de la ciudad, esta 
actualmente desocupada, y se· la mantiene como area de re­
serva para el crecimiento urbano (propledad del Banco Ecua­
tor iano de la Vlvienda), 

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

En cuanto al uso industrial, ~ste signifies el 
13.07% del area edificada, concentrandose principalmente al 
norte de la ciudad, a 10 largo de la vla a Daule, donde estfi 

(85)	 I. fl'lunicipio de Guayaquil-OPU. OiaWtico - Pr0n6stico .de 
Usos del Suelo para 81 Area P1etropolitana de Guayaquil, JI.I'l10 
de HISS. -62­



alrededor del 80% del parqueindustrial de Guayaquil; el por­
centaje restante se ubica en la zona Sur al pie del Rio 0 

en la zona de Duran (86). "(ver plano #8) 

EI uso cornercial representa el 2.6% del §.rea 
edificada, y se concentra en ciertos sectores del casco 
central y en las vias mjis importantes de los barrios de la 
ciudad, 

Guayaquil es una ciudad que carece practicamente 
de §.reas verdes, ya que apenas el 0.54% del area edificada 
corresponde a aquellas, estando concentradas en la zona 
Central, Y' sin existir hasta el momento proyectos especlficos 
a este respecto. 

En el_ aspecto de equipamiento socio-cultura], este 
se encuentra concentrado en el sector central y norte" de la 
cludad, abarcando el 5.98% del §.rea construfda, muy similar 
al §.rea 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, caractertzfindose por remarcar la cuadrfcula 
tradicional, con todos los problemas que ello conlleva en 
cuanto a los costos de dotaci6n de infraestructura, constan­
tes intersecciones, etc. 

(86)	 La cuantificaci6n inc1uye Granjas Agdco1as dispersas en 1a 
zona del norte, pi1adoras "de arroz, 1adri11eras en Pascua1es, 
e industrias artesana1es. Hay que considerar dos sitios de 
"Industria Peligrosa": E1 Salitra1 en 1a via a 1a Costa (vect­
nos de Puerto Azul y separada del Suburbio por unos 100 m, de 
Estero), y en e1 km. 16 de 1a via a Dau1e (Pascua1es). ­
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CUADRO No.9 

uses DEL SUELe EN GUAYAQUIL 1974-19R2 

~ ~ - u S 0 S 
1974 (a) 

Has. % 

1982 (b) 

Has. % 

Residencial 

Residencial en Desarrollo 

Industrial 

Industrial Peligrosa 

Comercial 

"Servicios 

Areas Verdes 

Recreacien 

Equipamiento Socia-Cultural 

"Equipamiento Especial 

Vias 

VIas en Desarrollo 

2.207 45,3 

- -
213 4,4 

- -
332 6,8 

153 . 3,1 
1 

- -
102 2,1 

- -
- -

1.866 38,3 

- -

4.104 37,54 

583 5,33 

1.429 13,07 

97 0,88 

285 2,6 

- -
60 0,54 

- -
654 5,98 

629 5,75 

2.871 26,26 

218 1,99 

ToTAlES 4.873 100,0 
-

10.930 100,0 

FUENTES: (a) Memoria de las Propuestas de ordenamiento de la Sub­

regi6n y del Area Metropolitana de Guayaquil. Febrero de 

1977, sin. 

(b) OiagnOstico-Pronbstico de Usos del Suelo para ~l Area-Me­

tropolitana de Guayaquil, Junia de 1985, Cuadra No.2, sin. 

ELABORACION: CER-G. 
En todo este eontexto, hay que eonsiderar que de 

aeuerdo a la ordenanza de Ltmttactdn Urbana de 1979, el 
total d'&;1 §rea metropolltana es de 32.063 Has., 10 eual signi­
fica que hay una superfleie vacta que alcanza 21.134 H§s., 
es deelr el 65.91 % del total, las euales se ublean prlneipal­
mente en ia zona Norte (Sector de la Vfa a Daule], con las 
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excepclones de las Islas Santay y Trinitaria, haciendo que la· 
densidad habitacional a nivel metropolitano sea de apenas 
46 habitantes por Has., en contraposici6n de la densidad de 
134 h/Ha. al considerar el area edtficada en 1984 (87). 

Paralelamente, es importante remarcar el papel 
preponderante del casco central en la vida urbana, ya que 
en el residen, trabajan 0 circulan diariamente mas de medio 
mill6n de personas, en una zona que tiene aproximadamente 
100 manzanas (unas 70 hectareas): es decir, el casco central 
que comprende menos del 1% del espacio tlsico de toda la 
ciudad, alberga. durante el dla a una poblad6n itinerante que 
corresponde a mas del 35% del total. 

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

t~sta dualidad urbana -expansion de ia trama y 
mayor jerarqufa 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 producci6n de las 
viviendas urbanas, 
B. El Sistema Vial y la Transportacton. 

El Diseno Urbano en DAMERO 0 parrilla ha pro­
ducido vlas relativamente estrechas que se congestionan 
progresivamente por el crecimlento del parque automotor y 
los constantes cruces viales. Aquello provoc6 -desde hace 
pocos anos- que exista una tendencia a nivel del organismo 
provincial de transite (Comtsion de Trfinsito del Guayas), de 
utilizar las' principales arterias como Unidireccionales, 10 
cual en definitiva no ha tenido los resultados esperados, 

rv1as del 60% de las vtas de 'los asentarntetnos
 
populares no estan pavtrnenradas; y en las zonas industriales,
 

"el porcentaje se reduce al 10% siendo similar en ciertos sec­

tores residenciales de clase media (88). 

(87) Datos	 incluldos en el Diaqn6stica-Pr0n6stico de Uses de Suela•• 
ope cit., ,sIn. 

(88) Japan Internacional Cooperation Agency. The Study of the Guaya­
quil City Urban Transportation plan in the Reptblic o! Ecuedcn:. 
FinaJ.. Report, August, 1983, p6g~. ~~~ 
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En contraposlci6n a ello, el area del Casco Cen­
tral, los sectores residenciales Medlo-Altos y Altos, poseen 
la mejor calldad de Vlas, Y. distribuidores de trafico que In­
tentan mejorar .el caos de la circulacl6n de automotores (89), 
senalandose que a partir de 1985 atraves 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 
Arnertcas y sector de la Puntilla), con 10 cual se producen 
elementos de valorizaci6n del suelo por inversi6n Estatal en 
los sectores de Altos Ingresos (ver plano adjunto). 

Paralelamente, se puede visualizar el caos de la 
transportaci6n urbana colectiva senalando que el 10% del 
par que automotor global moviliza el 72% de. la poblaci6n 
urbana, mientras que el privado que posee ocho veces el nti­
mero de unidades, transporta apenas el 28% de la poblaci6n 
(90), con el agravante que mas del 80% de las personas 
movilizadas atraviesan el Casco Central de la ciudad,' ya que 
los recortidos de los transportes pfibllcos estan determinados 
para que ello ocurra, 

-
Durante 1986 se Inici6 un polernlca afin inconclusa 

entre varios sectores ciudadanos, ante la inminente ejecuci6n 
de la denominada "Vfa Perimetral'', la misma que con una 
extension de 41 krns., parttrla de la Puntilla hacia el Norte 
(Via a Samborond6n), y atraves de un puente sobre el Rio 
Daule (en el sector de Pascuales), rodearfa la ciudad por el 0. 

sector Oeste (Sector de Cerro Azul), hasta pasar por la Isla 
Trinitaria y concluir en el sector de EI Guasmo (ver plano). 

Independientemente de la validez t~cnica de dicha 
vla, en nuestro caso, interesa destacar que la gran rnayorla 
de tierras aledanas al trazado de esa arteria, han sufrldo un 

. (89) E1 parque automotor privado erl 1975 era el 88% del total; el 
12% restante era de servicio publico. En 1983 se modifico al 
90 y 10% respectivamente. cf'r , Gaitan Villavicencio y otros , 
Caracteristicas y Funcionamiento de la Oferta de Transporte Ur­
bano Automotor en Guayaguil. Reflexiones iniciales. Instituto 
de Investigaciones Econ6micas y politicas de la Universidad de 
Guayaquil, Julio de 1985, page 11 • 

. (90) Ibid., page 12. -67­
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vlolento proceso de. especulacion, en el cual ha-n tenido gran 
incidencia ciertos personajes .vinculados al poder estatal, 10 
cual ha sido denunciado para que se investigue mediante el 
Poder Legtslativo del pals (91). 

Con la ejecuclfin de esta VIa, el efecto mas evi­
dente a nivel urbano sera un reforzamiento de la segregacion 
residencial, ya que toda la zona norte se hace cada vez mas 
inaccesible por sus costos elevados y por la proteccion legal 
que goza, por 10 cual los conflictos urbanos por la obtencifin 
de tierra se agudizarfin y obligarfin a redefinir nuevas estra­
teglas de sobrevivencia a los desposefdos de la ciudad, 

C.	 Los Servicios Comunltartos Urbanos, 
La ciudad de Guayaquil se caracterlza primordial­

mente por el aspecto comercial (segfin los indicadores econo­
rnicos disponibles), senalandose 'que desde 'el punto de vista 
de ingreso generado, el sector comercio mantuvo durante la 
d~cada 'del 70 alrededor de una cuarta parte del valor agre­
gada total producido por la ciudad (92). Desde la optica de 
la problematica urbana, el tipo de comercio mas relevante 
es el del abastecimlento cotidiano 0 frecuente. 

En este senttdo, se hace necesario tomar en 
cuenta la cantidad y ubicacion espacial de los mercados, las 
llamadas "Ferias Libres", y el sector de "Las Bahfas" que es 
10 mas representativo del comercio informal en el pais y 
moviltza un apreciable volumen de transacciones (ver plano 
adjunto), 

(91)	 La polemica la recogen todos los medios de com..micacioo del 
pals al iniciarse el a~o 1987. y en ella se denuncian una serie 
de ejecuciones que van desde irregularidades en el p:oceso de 
contratacibn. sobredirnensionamiento de la obra para las necesi­
dades proyecteoaa, especulacioo con las Herras actualmente 
agricolas. gran costo social por el desalojo que sufriran pcbl! 
dores del sector del sUburbio oeste como de'El Guasmo. etc. Hay 
que anotar que el costo de la vIa Perimetral a1canza los 17.000 
millones de sucres que es un valor superior a 10 que cost6 la 
relativamente reciente inaugurada represa hidroelectrica de 
Paute. 

(92) Sege., estimaciones del Departamento de Planeamiento Urbano 
del I"ulicipio de GuayaCfJil. eitades en Revlsta. Trama No. 13­

,14. p, 31. 
-70­



~I 

Q 

• hERCAOOS 
o FERI AS LIBRES 

I> B.... 'AS 

EQUIPAMIENTO EN GUAYAQUIL: ABASTECIMIENTO 
Fuenf.: DPU­ Pll7t OetonoIioUrbanoGua~II· FaMI .I~ 



La falta de mercados en la ciudad ha deterrninado 
que muchos lugares pCiblicos destinados a parques, areas cornu 
nales 0 calzadas, se convierten en Ferias Libres, 

Por otra parte, es bastante diftcH determinar el 
radio de influencia de los mercados principales de la ciudad, 
ya que a traves 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, detectandose por ejemplo, que del 
sector del suburbio suroeste se trasladan hasta el mercado 
de las calles Machala - Mascote - Ayacucho; en cambio, 
del sector norte 10 hacen hacia los Mercados Central y Sur 
de la ciudad (93). 

Dentro del aspecto educatlvo, se puede afirmar 
que Guayaquil tiene un deficit notable que se manifiesta 
en tres zonas: Suburbio Oeste, EI Guasmo y Duran, tanto 
que la zona del centro, y la Atarazana (al norte) son las 
nntcas que presentan un superavit a este respecto, segCm 
los Iilti mos 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 0 privados, no son suficientes para cubrir los reque­
mientos de la poblacion, agudizandose 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 ."Centres de Salud", que no son otra cosa 
que pequenos consultorios medicos de atencion externa, y 
por tanto, solo para casos sencillos. Es verdaderamente 
admirable que en el sector de EI Guasmo, con mas de 
250.000 habitantes, no exista un Hospital; igual cosa sucede 
en el sector de Mapasingue - Prosperina - VIa a Daule [unos 
100.000 habitantes), 10 mismo sucede en Duran que ya supers 
los 80.000. habitantes (con una rasa de crecimiento de alre­
dedor del 8% anual}, y en general en todos los sectores 
populares, 

(93) I. lVU1icipio de Guaya~il. D.P.U. Aspectos Canerc1a. Oiag­
nbstico. Plall de Desarrollo Urbano. Fase I. _/f. SIn. 
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En cambio, los otros sectores de Ia ciudad tienen 
una cobertura de salud aceptable, aunque el mayor porcentaje 
de ello es de caracter privado, 10 que los hace inalcanzable 
para los sectores de ingresos bajos 0 inestables. La distri ­
buciOn espacial de los establecimientos de salud, por tanto, 
es otro de "los elementos que integran. el cuadro- de valori ­
zaciOn urbana, reafirmando la tendencia de segregaciOn 
residencial ya anotada (Ver plano adjunto). 

Mientras que en 10 relacionado a la infraestructura 
sanitaria, la' propia Empresa Municipal de Agua Potable de 
Guayaquil (ElviAP-G), senalaba que, en 1982, 5010 el 66% 
de Ia poblaciOn de la ciudad era abastecida por Ia red de 
distribuciOn (tubertal y el resto por tanqueros, 

Para 1985, con la proliferaciOn de urbanizaciones 
en el sector norte de la ciudad, se producen periOdicamente 
restricciones en el servicio que afectan -principalmente al 
Suburbio del Suroeste y al Guasmo, 10 que incide como un 
factor negativo en la revalorizaciOn de estas areas como 
de las aledanas, especialmente de las ciudadelas del sur. 

La situaciOn del alcantarillado es mucho mas 
crttica, segCm la Ef'vlAG, 5010 el 55°/~ de la poblaciOn estaba 
abastecida con este servicio, 10 que significa que alrededor 
de 600.000 per_sonas de -los sectores populares no tienen el 
rnisrno, 

2.1.2	 L-a ConformaciOn del Precio del Suelo por Entidades 
Pnbllcas. 

A.	 EI precto del suelo seg1in el Catastro Urbano. 

En relaciOn a este indicador, hay que tener 
presente que el costo que se fija para un predio es nntca­
mente utilizado con fines impositivos municipales (94), y de 
ninglin modo. incide en el precio normal de venta, el mismo 
que varta grande mente seglin la zona urbana de que se trate, 
10 que generalmente es regulado por el juego de la oferta 
y dernanda existente. ' 

(94) El	 Impues~o Predial Urbano es determinado por el Departamento 
de Aval60s y Catastros de la Municipalidad, y toms en cuenta 
la ubicacibn y area del terreno, la construccibn de Lnmuebles 
(si los hubiere), los servicios de infraestructura que posee, 
etc. La emisibn de los tltulos de credito para el contribu­
yente 10 hace la Tesoreria Municipal, que recauda los valores 
respect!vos, 
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Es necesario senalar que el Catastro Urbano 
histOricamente ha sido -y es- muy Incompleto, abarcando 
alrededor del 60% de los lotes urbanos (95), 10 cual significa 
que las recaudaciones sufren un grave desmedro que reper­
cute en las flnanzas munlcipales, 

Recurriendo a los planes catastrales ejecutados 
para los pertodos 1955-65 y 1966-71 (donde emplezan a ser 
mayormente confiables) podemos aprec1ar, a mas del costo 
senalado en ellos, que el Area que cubren es relativamente 
reducida en' relacton al Area edlficada segnn el plano de 
crecimiento htsterlco de la trama urbana presentado en este 
trabajo (Plano No. 13). 

Paralelarnente se puede deterrnmar que el avaltio 
catastral de la ciudad entre los dos pertodos nombrados, 
promedlalrnente se duplicO e incorporO ampllas Areas, prlncl­
palmente en el sector del suburbio suroeste y de Urdesa al 
noroeste. Con relacton a este [i1timo sector, se aprecla que 
adquiere un valor relatlvamente alto si se constdera que 
tenta poco tiempo de ejecucton de obras, es decir, infraes­
tructura incomplete, y adernas que se encontraba casl sin 
ediflcaciones, en cambio, eran terrenos de mejor calidad y 
promocionados como urbanizaciOn para sectores solventes, 
y que llegarta en los anos 70 a ser : la mas grande urbani­
zaclon del pats. 

En el Ecuador, por expresas disposiciones de la 
Ley de Regimen Municipal, se realizan reavaltios de los 
predlos urbanos cada cinco anos, sin embargo, el Departa­
mento de Avaltios y Catastros del Municipio de Guayaquil 
efectua un incremento anual de los predlos catastrados,· en 
el afAn de tncorporar nuevos contribuyentes 'a sus Registros. 

Actualmente estan catastrados alrededor de 
170.000 predlos urbanos, segnn el Departamento de AvalCios 
y Catastros ~to significa que apenas ei 60% de los predlos 
existentes en el Area urbana se encuentran registrados; no 
obstante que las recaudaciones obtenidas arrojan cifras 
importantes dentro del presupuesto municipal, paradojlca­
mente se slgue agudizando el : d~ficit de este organismo 
debldo al gasto creciente que tlene, 

(95) Seg{J1 10 informan los Docunentos del propio Departamento de 

AvalUos	 y Catastros.de 1a ciUd~d.
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En el cuadro sepuede apreciar el incremento cons 
tante del ntimero de' predios catastrados y de los montes' 
recaudados, aunque sobre este Ultimo hay un pequeno deere­
cimiento del 1,21% en el ano 1979, senalandose vque -en el 
perfodo 1978-86 se produ]o un incremento total de 3.429,0 I% 
con respecto al ai'l01977. 

Para el qulnquenio 1978-82, el procedlmlento em­
pleado par el Departamento de Catastro para la valorizaci6n 
de la tierra y los bienes inmuebles parti6 de la recopilaci6n 
de informaci6n de los servlclos urbanos exlstentes por secto­
res de la ciudad, se elaboraron - varios "planos de densidad 
poblacional, de usos del suelo, de servicios, etc., obteniendose 
un plano final en base a la superposici6n de los pianos antes 
nombrados . y a la referencia del valor catastral vigente, 
Independientemente de este trabajo de orden t~cnico se 
realiz6 una investigaci6n 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, 10 que 
di6 como, resultado un porcentaje de incremento que fue apli­
cado en el documento final del plano de Guayaquil, debiendo 
aclarar que la valorizaci6n 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, 
especfficamente en las - tireas restdenclales se aplica un 5610 
valor a toda la zona dada .la homogeneidad del tirea en 10 
que corresponde a las vfas de lngreso, infraestructura, etc.; 
donde existe un asentamiento urbano dlferente, la valortza­
ci6n se la hace referida a la ubicaci6n con respecto a la vfa 
y con Itneas de valores (cada 100, 200, 300, 400 Y 1.000 
metros), segtin sea ef caso, (Ver plano de avalfios munlcl­
pales 1979-1982). ver plano #14 

En el segundo qutnquenlo se recopil6 la misma 
informaci6n perc se elaboraron cuadros estadfsticos y se apli­
caron valores matem6ticos a cada uno "de los componentes 
que' inciden en la revalorizaci6n de la tierra, c1asiflcaci6n 
que iba de 0-2 relaclonada a si tenta -parcial 0 totalmente­
los servlclos b6slcos, 0 si carecta de ellos. ' 

La valorizacl6ncon respecto a la densidad pobla­
cional, uso del suelo, etc., da . como resultado un modele 
matem6tico 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
 

, 
.....:r 
00, 

A N 0 NUMERO DE PREDIOS CONTRIBUCION ANUAL 

1973 66.200 -- ­

1977 7 I. 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 
1981 96. ! 75 378'050.841,68 
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 . 83 1, 42 

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

ELABORACION: CER-G 
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Los valores comerclales asignados por el Municipio 
8 los bienes inmuebles, segCin la Ley de R~gimen Municipales 
es el valor. real de la propledad, cosa que ~n la 'prActica no 
se da, ya que son valores que se mannenen vlgentes ci~CO 
anos mientras que el proceso de Incremento en el mercado 
del suelo urbano, se reallza constantemente, y con mayor 
rApidez en los Ciltimos anos, 

Los valores catastrales corresponden al 60% del 
valor comercial y es la base para el cobro del Irnpuesto 
predial urbano y se 10 hace con la aplicacl6n de la tabla de. 
altcuotas contemplada en la Ley de Reglrnen Municipal (Art. 
320 y 322). 

EI ano 1986, el Departamento de AvalCios y Catas­
tro realiz6 un sondeo de los valores reales en el mercado 

- del suelo y vlviendas en la cludad, llegandose a establecer 
que los valores catastrales vigentes en el Municipio (ver 
plano de AvalCios Municlpales 1983-1987), eran en promedlo 
entre tres y cuatro veces inferiores a los valores del mer­
cado, 

Por otro lado, como parte de esta investigaci6n 
hemos analizado varios sitios de la ciudad, tanto en el centro 
como en la peri feria, en zonas residenciales excluslvas, de 
tlpo medlo y populares, estableclendo una comparacl6n veraz 
de los avalCios munlclpales vigentes y los valores del mercado 
en 1986, los mlsmos que los hemos trasladado a los grAflcos 
adjuntos, que son por demAs elocuentes. 

Tenemos ast, que el sitto de mayor valor, tanto 
en el Municipio como en el mercado, se encuentra en la 
zona de 9 de Octubre y Malec6n, donde el metro cuadrado 
de tierra estA avaluado para efectos impositivos en alrededor 
de 11-.000 sucres, su valor comercial sobrepasa los cien mil 
sucres; segtin los corredores de btenes rakes encuestados, se 
ha ofrecido pager entre 120 a 150.000 sucres en determl­
nados solares,. sin que se hayan aceptado dlchas ofertas, 
demostrando ~stos la elevada rentablUdad de mantener los 
solares vactos "de engorde" en estas zonas prestigiadas y de 
mAximo movlmtento comercial y bancarto, • 

En los' srgutentes grAflcos, se apreclan slmllares 
situaciones en la relacl6n de los dos valores del suelo com­
parados: como el sector de "Las Bahtas", donde el precio 
comercial supera en ocho veces al avalCio municipal; en el 
sector residencial de URDESA, el preclo comercial es mAs 
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de 15 veces de 10 que dice el catastro, proporci6n que 
"curiosamente" -por 10 elevado- s610 se repite en los sectores 
consolldados del suburbia suroeste (Parroquias Letamendl y 
Febres Cordero), aunque con valores obvlamente menores en 
estas G1tlmas zonas. 

Consideramos que ~sto demuestra fehaclentemente 
la falacla de la "recuperaci6n de la inversi6n municipal par 
los Impuestos", que ha sldo esgrimida como argumento par 
parte de los promotores Inmobtltartos, par ejemplo, de Ie 
urbantzacitin "Las Orqufdeas", que seran beneficiados directa­
mente con la construcclon de la vta Perimetral de Guaya­
quil, en cuanto a que ellos "devengaran los beneficios obte­
nldos atraves del pago de los Impuestos munlclpales", que 
como vemos, no representan la reaUdad del mercado del 
suelo, peor atin en las nuevas zonas de expansion. 

Be	 Precios del suelo determtnados por el Instituto Ecuato­
rlano de Segurldad Soclal (lEss) en el Area' Urbana de 
Guayaquil. 

En el Ecuador, el lESS es -un gran 'ftnanclador para 
la adquistcifm de viviendas para los estratos medlos y medlo­
altos, representando un alto porcentaje de las transacciones 
que se realizan en el mercado formal (96). 

Existe un. monto maximo del prestarno individual 
para los afiliados, que en la actualidad es de 2 millones de 
sucres, con la posibllidad de incrementarse a S/. 2' 400.000 
en el caso de prestamo consolldado entre c6nyuges. Es 
importante senalar estas cifras, porque aquellas son un refe­
rente obligado en todas 'las transacciones inmoblliarias y, aCin 
mas, en las f1uctuaciones de costos de ciertos materiales de 
construcclon, 

Debido a esto el Departamento de AvalCios de 
esra entidad elabora y actualiza anualmente sus proplos 
pianos de .costo del suelo en la cludad, los mismos que 
tomando en cuenta los elementos generales que usa el Muni­
cipio para sus catastros, se acercan mas hacia los valores 
comerciales existentes en Guayaquil (Ver Pianos 'para los 
nerfodos 1985-86 y 1986-87). No.16-17 

•(96)	 Al respecto se tratara mas detalladamente al describir y eva­
luar el papel de los agentss que intervienen en el mercaclo 
formal (item 2.2.1). -87­
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Como se puede apreclar en los pianos adjuntos, 
exlsten ablsmales dlferencias entre los sectores de la eludad, 
las mlsmas que responden a la marcada segregac16n socto­
resldenclal exlstente como, por ejemplo, en 9 de Octubre y 
Malec6n se acerca a los 51. 60.000 por metro cuadrado, en 
URDESA 51. 16.000, y en los sectores populares, entre 
1.300 y 2.000 sucres por metro cuadrado, 

Aquello evldentemente repercute en el otorga­
mlento de los preseamos, debido al escaso valor que repre­
senta -para los sectores de menores recursos- el cos to de 
un solar en el total del bien inmueble a financiarse, es decir, 
se relegan temporal 0 definitlvamente 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
tizaci6n de su prestamo, cuotas que son reajustadas crecien­
temente cada 5 anos, y por su monto; s610 pueden ser 
cubiertas actualmente por estratos medios a medios-altos, 
con un ingreso familiar mfnimo de 51. 35.000,00 

CUADRO No. 1.1 

AMORTIZACION DE PRESTAMOS HIPOTECARIOS 

- lESS 1986 ­
(51. 2'000.000 a 25 anos) 

PERIODO 51. POR MES TOTAL 

1 er. Quinquen10 13.821 829.260 

2 dq. Quinquenio 24.282 1 '456.920 

3 er. Quinquenio 34.743 2'084.580 

4to. 

5to. 

Quinquenio . 
Quinauenio 

45.204 

55.665 

2'712.240 

3'339.900 

TOT AL 10'422.900 

+ El Salado I'I1nimo Vital, a 18 facha, era de 51. 12.000 

FUENTE I lESS 

ELABORAClCW I CER-G. -90­



CUADRO No. 12
 

AMORTIZACION DE PRFSfAMOS HIPOTECARIOS
 

lESS - 1986
 
2'000.000 a 30 anos 

PERIODO SI POR MES TOTAL 

1 ere Quinq~io 11.146	 668.760 

2 do. Quinquenl0 23.352 1 '401.120 

3 ere Quinquenio 35.558 2'133.480 

4 to. Quinquenio 47.164 2'865.840 

5 to. Quinquenio 59.970 3'598.200 

6 to. Quinquenio 72.176 4'330.560 

TOT A L 14'997.960 

FUENTE:	 lESS 

ELABORAClON I CER-G 

4.1.3	 Formalidad e Informalidad en los Mercados del Suelo 
y Vivienda.. . i 

Para que se fomente el actual tlpo de' crecimiento 
urbano.. la anarquta en la transportaci6n y en la distribuci6n 
de servtclos cornunales, la incoherencia del aparato legal 
existente, etc., decididamente han intervenido, con un peso 
especffico .proplo, las- dlferentes formas de acci6n del mer­
cado inmobiliario, y 10 Imperfecto de su funclonamlento, 

'En cuanto a esto Ultimo, encontramos un amplio 
espectro de modalfdades de intercambio (compra-venta, pro­
mesa de venta, alquiler y venta posterior, toma de tlerras, 
donaciones, guardlanla, etc.), como de financiamiento (ahorro 
personal, lESS, BEV, el Sistema Mutuallsta, Bancos Prtvados, 
Cooperativas de Ahorro y Credlto, etc.), que en definitiva, 
han coadyuvado para que los sectores populares se ublquen 
en las tierras de menor coste, en tanto que los sectores 
soclales solventes acceden a las tierras de mejor calidad y 
servicios. ·91­
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Por ella aflrmamos que en Guayaquil no exlste 
el mercado, sino los mercados del suelo, que en rasgos gene­
rales se los puede afrontar desde dos nlveles: el "formal" y 
el "Informal" (97). 

En cuanto al rnercado torrnai de ra tierra, este 
se puede conslderar que tlene dos actores princlpales: el 
Estado y los promotores lnmoblllarios privados. 

Adernas, el Estado presenta a su vez una doble 
vertlente de actores: la una dlrecta atraves de la Junta Na­
clonal de la Vlvlenda (jUNAVI-BEV) que ejecuta programas 
de vlvlenda de "interes social" (98); y el Institute Ecuatoriano 
de Seguridad Social (lESS) que. Ilnancta 'Ia adquisici6n de vi­
vlendas a sus aflllados, preferentemente (99). La otra, indi­
recta, que se da atraves del sistema Mutualista, aunque con 
tasas de Interes mayores, que constrinen atin mfis la dernanda, 

EI caso de las Cooperativas de Ahorro y Credito 
es bastante especial -lease lrregular-, ya que en los Ultimos 
anos han empezado a promover urbanizaciones con relativas 
facilldades, a pesar de' no estar facultadas legalmente para 
hacerlo, 

Hay que destacar que actualmente en Guayaquil, 
el Municipio se encuentra ejecutando el Proyecto "Alegrfa" 
(cuyos orfgenes datan de los anos setenta), que conslste en 
unos 2.000 lotes con servlclos en la zona norte de la cludad 
(krn, 10 de la vla a Daule), aunque los mecanlsmos de adju­
dicacl6n obligan a cumplir fuertes requtsltos, 

(97)	 Hemos ~leado en el aMUsis asbs categorias par au usa ope­
racional antes que te6rico; as! COIIIO tanbilln nos permiten mejor 
graficar la totalidad aLJ'lqUS no las call1lejas ralaciones que 
se dan entre los subsistemas axistentes. 

(98)	 Aooque los propios clocI.Inentos oficiales sef'lalan que la cober­
tura de este tipo de programas solo alcanza a reO.Jcidos secto­
res de la class meclia. E8 iq)ortante sel'lalar que desde que al 
BEV inici6 'los programas de viviendas en 1964 hasta 1985, ha 
reaUzado ISI8S 70.000 lJ"lidades de habitaci6n en al pats, de las 
cuales, en Guayaquil se ubican 26.709. cfr. JUNAVl-BEV. Cuadra 
de Viviendas Constru!das-Regional de Guayaquil, 1986. 

(99) Hasta	 inicio del actual gobierno (1984), el lESS ejecutaba pro­
g~amas de vivienda, pero hoy salo sa concluyen los Que estaban 
inlciados, habillndosa suspendidos los nuevos'proyectos, l~­
tandose a los pr~stamos hipotecarios a los afiliados que satis­
facen los requisitos exigidas. 

-n­



Es importante anotar que toda la promocil5n Inrno.. 
blllarta vinculada con el Estado, siempre ha tenido -y tlene­
que adquirir la tierra a preclos del mercado formal (prtvado), 
sin aplicar cabalmente los mecanismos de exproptaclon que 
legalmente podrfa utlltzar, 

En definitiva, la promoci6n inmobiliaria prlvada 
es la que ha organizado la "aparente" irracionalldad de la 
estructura urbana guayaquilena, ya que ha sido aquella,' en 
base al acaparamiento de amplias areas aledanas a: la ciudad 
o por asociaci6n entre los agentes, Ia que ha condicionado 
las tendencias de crecimiento e impuesto pautas para la fija­
ci6n de los precios del suelo, adernas de controlar los rneca­
nlsmos de ftnanciamtento para la construcci6n de vlvlendas, 

Actualrnente se consolida una promoci6n inmobi­
Haria muy vinculada al capital financiero, en donde han 
surgido grandes cornpanfas constructoras y/o promotoras que 
se encargan de todo el circuito de producci6n y circulaci6n 
del suelo urbano y/o vlvienda frnal, como por ejemplo el 
Consorcio Promotor de Vivlendas de Interes Social (VIS) en 
la zona norte: La Alborada y Los Sarnanes; .la admfnlstradora 
Inmobiliaria C.A. (ADINCA) que atraves de- mfilttples compa­
flfas ha incorporado al mercado del suelo inmensas exten­
siones de tierra rural en las zonas de Duran y Samborond6n, 
por ejemplo; la Constructora Perrone, y otras (100). 

Por otra parte, el mercado "Informal" del suelo 
urbano en Guayaquil se ha desarrollado, hist6ricamente, 
atraves de ios mecanismos clientelares Impulsados por ciertos 
parttdos poltttcos desde el Municipio de Guayaquil y desde 
otras Instanclas mas altas del poder estatal, Para el efecto 
se han dictado dlversas rnedldas de orden legal (Ordenanzas 
Municipales, Decretos Legtslatlvos y Ejecuttvos, etc.), que

-,
favorecieron al crecimlento de la red clientelar, por un lado; 
y por otro, el aparecimiento de -Ias mas dlversas y suigenerls 
formas de entrega-adqutslcldn de los terrenos. 

EI resultado mas evtdente de esta situaci6n ha 
sido el despilfarro del patrlmonlo terrttorlal Municipal (Sector 
del Suburbio Oeste y EI Guasmo), que hacia fines de los anos 
setentas era cast Inexlstente, sin que exista una polttlca de 
tierras que permita al Cabildo adquirirlas con miras a .una 
ordenaci6n mas equltatlva del territorio en las nuevas areas 
de expansion, principalmente. 

(100) Al respecto, se	 trata detenidamente en el item 2.2.1.Bl Tipo­
legia	 de los oferentes de Bienes Raices.
 

-93­



EI comportamiento de los sectores populares ha 
-variado en el Ciltimo perfodo, ya que luego de la acelerada 
dlnamtca de ocupaciones ilegales de los anos setentas, ha ba­
jado notablemente su rttmo, presentandose las tomas de 
tierras en la zona norte de la ciudad (vfa 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 relatlva cobertura y protecci6n en ciertas 
esferas de poder, 10 cual se orienta hacia nuevos procesos 
de especulaci6n del suelo en las Areas de expansi6n, en es­
pecial en zonas industriales y de "engorde", 

En el desarrollo de la investigaci6n se tratan 
estos dos grandes aspectos en los que, se desenvuelven los 
mercados del suelo en Guayaquil, remarcandose que a pesar 
de tener diferentes actores y modalidades de transacciones, 
mantienen una relaci6n de correspondencia (dependenclal que 
se expllca en Ciltima lnstancla al develar los beneficiarios y 
usufructuarios de la renta urbana reallzada en el mercado, 

4.•2	 EI Funcionamiento del Mercado Formal. 

4•• 2.1 Los Agentes. 

A. Los Corredores de Blenes Ratces. 

Con el desarrollo del Mercado Inmobiliario en 
Guayaquil, inictaron su actividad de intermediaci6n los corre­
dores de btenes rakes, los cuales "espontlineamente" incre­
mentaron su actividad hacia mediados de la d~cada de los 
70 (ver Cuadro No. 13'). 

En ese sentido hay que anotar que estos agentes, 
actuaban al margen de un cuerpo legal especffico, el cual 
recten fue elaborado por el plenario de las Comisiones Legis­
lativas del Congreso Nacional en 1984, y ejecutoriado por 
el Poder Ejecl1tivo en ese mismo ano (10 I). 

(101)	 ~ey de Corredores de Bienes Ra!ces. Sancionade par el Presi­
dente de la Rep(bllca el 13 de Julio de 1984, fotocopias. La 
Ley les permite "ofertar 0 demandar contratos, aetas y opera­
clones de ~ra-venta, hipoteca, anticresls u otros contratos 
s1mllares de bienes ra!ces". 
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C U A 0 R 0 No. 13 

CORREDORES DE BIENES RAICES, ~NDATO E IN~OBILIARIASI PUBLICIOAD EN GUIA TELEFONICA 

AI'lOS 
NI..JIYERO DE ANUNCIOS DE CORREDORES 
v/O COMPA~IAS INMOBILIARIAS V 

MANDATOS 

NUMERO DE PAGINAS QUE OCUPAN 
EN LA GUIA TELEFONICA 

NlJIYIERO DE PROPAGANDAS IYIAVORES 
EN PUBLICIDAD ESPECIAL 

1970 
1975 
19.78 
1980 
1981 
1982 
1983 
1984 
1985 
1986 

27 
45 
61 
75 
79 
74 
68 
72 

101 
80 

1 
4 
4 
5 
7 
6 
5 
5 
7 
7 

1 
1 0 
14 
1 7 
17 
1 7­
1 2 
1 6 
1 9 
1 B 

FUENTE: Guta telef6nica de Guayaquil, 8~OS respectivos. 
ELABORACION: CER-G. . 



ES lmportante destacar que entre los "consl­
derandoe" de esta Ley se anota: 

"Que 8$ de 1nter6e eac1al fanentar el P1ercado de Bienes 
Ra1ces con el cbjeto de prcpellder a lSI mayor 'rendimlento de 
la industria de la construcci6n y de precautelar los derechos 
e intereses de las personas que adquieren bienes 1rmJebles" 
(102). 

Con 10 cual cabe. preguntarse sl los intereses de 
los inversionistas (en tlerras, mercado financiero, etc.), de 
los constructores, de los corredores de Bienes Rakes, de los 
publicistas Inmoblllartos, de los industriales de materiales de 
construcci6n, de los Bancos y Mutuallstas, etc., coinciden 
con los intereses de los grandes sectores sociales que pugnan 
por acceder a una vivienda; 0 el "esplrttu" de la Ley preten­
de lgnorar aquellas abismales diferencias que marcan a una 
sociedad como la nuestra, en favor de otorgar determinadas 
prebendas a especfficos sectores del conglomerado social. 

Al analizar a este grupo de agentes inmobiliarios, 
se pudo detectar una' poblaci6n bastante numerosa (103), 
perc que no es suceptlble de identificar plenarnente, ya que 
casi la totalidad realiza esta labor como "persona natural", 
y sin disponer de un local determinado para sus transac­
clones, 

En la n6mina de la Asociaci6n de Corredores de 
Bienes Rakes·del Guayas, existen unicamente 37 afiliados 
jurtdicos y una "persona natural" (Ver Cuadro No. 14), los 
cuales son los Cinicos que cumplen 'Ios requisltos que exige 
la Ley respectiva; demostrando que del volumen de transac­
ciones inmobiliarias de la ciudad s610 una minima parte es 
poslble de registrarse; y afin ast no pueden obtenerse tales 
datos debido a la hermeticidad de la instituci6n nornbrada, 
que segCin sus estatutos debe guardar copias de cada una de 
las transacciones efectuadas. 

(102)	 Ibid, s/ne,al subrayado es nuestro. 

(103)	 En Guayaquil cperan mas de 3.000 corredores da Bienes Ra!ces, 
pero la mayor!a de e110s (mas del 90%) 10 hacen como "trabaja­
dores 8ut6OOnos", es decir, no cunplen ~ ningGn momento con 
las Obligaciones, legales, ni con afiliarse al Organismo 
Grenlal local, y, peer con las declarac10nes impositivas 
exigidas. Esta lnformaci6n fue recogida en las entrevistas 
realizadas con miembros de la Asociacian de Corredores de 8ie­
nes Ra!ces (ACBIR) del Guayas, que as el organismo local reco­
nocido actualmenta. -96­



C U A D R 0 No. 14
 

IKJoIINA DE LOS AFILlAOOS A LA ASOCIACION DE a:>RREDORES DE BIENES RAICFS DEL GUAYAS, ABRIL - 1985
 

NOI·IJ;RE 

PROHOCIONES Y ~IAHDATO GLOBAL 
NEGOCIOS BURSATILES 
HANUATO GENERAL INI'IOBILIARIO 
C.E.T.I. 
PROflOCIONES DE ItIVERSIONES 
PINOS ESTRATEGAS EN BIENES RAICES 
ClIESPIRITO 
INVERSIONES EN BIENES RAICES 
IliCllALELA 
CmlERCIAL SAN AGUSTIN 
SEKPRO 
FRMICOriERCIAL . 
BANCO DI. GUAYAQUIL 
TAU (TECNICA Y ARTE URBANOS) 
BANCO Ur: CREUITO IIIPOTECARIO 
BANCO UE ]WSCUENTO 
TELERf.PUES'l'OS 
REGIONAL C.LTDA. 
COSTA SO~. COSTANERA DEL SOL 
CONSTRUCTORA PERRONE GALARZA 
,cONSTRUCTORA E INfl0BILIARIA"GMINA 
PEURO QU I: II VEI{A 
ADINCA 
BIBlES Y RAICES ENZA 
STANLEY IIRIGHT R. 
ORI'IAVI 
SERVmAIZ 
CONSORCIO I'Rl'fIOTO]{ UE VIVIEimA DE INTERES 
SOCIAL VIS 
GRUPO API 
BIENESEGUROS 
AB. ALVAl:O IWBOA PO~TON 

PILAR SUARL:Z ItEYL:S 
LUIS !,',At:RIQUE TRUJILLO 
MANDATO CEI'I·:r;O CABAtllLLA 
INHOBILIARIA CmERCIAL C. LTDA. 
AGRICOLA BATAN 
LOTIZACION "LA HIBERA" 

FUENTB: ArchLvo de la ACBIR 
ELABORACION: CER-G 

REPRESENTANTE 

Ab. Alvaro Noboa P. 
Econ. Jose y. Camacho 
Carlos Sellan Layana 
Ab. Jorge Ortega Trujillo 
Sra. R1ta N. de Illingworth 
Dr. Jorge Pino Vernaza 
Dr. Ernesto Vernaza T. 
Sucre Perez Baquerizo 
lng. Ruben Chalela 
Lcdo. Luis Simo Juncosa 
Dr. Guillermo Castro D. 
Lcdo , Walter Franco E. 
Jose Cucalan Icaza 
lng. Raymond Raad Dibo 
Denn1s Shests (Francisco Est~el1a) 

Ab. Fernando Navas·V. 
Ab. Alfredo Ledesma G. 
lng. Pablo'Baquerizo N. 
Ab. Carlos Navarrete G. 
lng. Jose Perrone G. 
Arq. Manuel Ganbarrotti 

lng. Gustavo Gross-Sra. Nila ~mnaos 

Ing , Enr Lque De La Haza 
S. Wright R. 
Oscar Viteri-Kleber Viteri 
Jaime Portaluppi Benitez 

lng. Pablo Baquerizo Nazur 
lng. Ca~los Baquerizo Ramirez 
Julio Ribaneira 
Ab , A. Noboa P. 
Pilar Suarez 
L. Manrique T. 
Fernando Cedeno Cabanilla 
Enrique Ponce Luque 
Hercedes Santistevan de Noboa 
Ernesto Estrada Santistevan 

DIRECCION 

Elizalde #119 y Pichincha 
B. Moreno #1119, 2° piso, Of. 201
 
Luque #229 y Ch1le, 4° piso
 
Cordova #709 y L. Urdaneta ,
 
Centro Com. Los Ceibos, local #3
 
Quisquis #1502 y Tulcan,piso 5°,Of.502
 
V.M.Rendon #911 y Santa Elena
 
Boyaca 81215
 
Tulcen y 9 de Octubre (Esquina)
 
Aguirre #514
 
Orellana #211, 4° piso
 
V.M.Rendon #418
 
V.M.Rendon y Pichincha
 
Orellana #211, 7° piso
 
P. Carbo #302 
Agnirre y Pichincha 
V.M.Rendon #301 
Orellana #211, 1° piso 
9 de Octubre y Los Rios (Esquina) 
Panama #321 
Av. C.J.Arosemena (~mrchiin lnterna~. 
C. Bal l.en #.1033 ' 
10 de' Agosto y HaLecfin, Ed. Valra 
V.E.Estrada #431-A 
Ilhngworth #105 
Antepara #923 y Hurtado 
Pichincha #334, 3" piso 

Orellana #211 
Cdla. Kennedy Exagono V. 
P.Carbo #613 y Luque, 20 piso 
Elizalde #119 y Pich1ncha 
Elizalde #119 y Pichincha 
Carchi #701 y 9 de Octubre 
J.Hascote #914 y Hurtado (Esquina) 
Azuay #604 y Noguchi 
El Oro #101 y La Ria 
Centro Ford frente Av. de las Americas 

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
 
390813-389617
 



De las entrevistas realizadas en esta tnvesn-" 
gaci6n, se pudo obtener la forma de operar de estos agentes 
en el mercado inmobiliario, la mlsrna que se lnlcla de diver., 
sa manera, depesdlendo si el agente es persona jurfdica 0 

natural. 

Por 10 general, los oferentes acuden a los corre­
dores ya establecidos como tales 0 las companlas dedicadas 
a tales negocios (Personerfa Jurldtca); 0 en caso contrario, 
los agentes busean a traves de los peri6dlcos locales 0 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 personerla jurfdlca, Si el agente es persona 
natural, este peritaje, por 10 general, no es facturado inde­
pendlentemente, . 

EI slgulente paso es formalizar el convenio para 
hacer circular el bien inmueble en el Mercado, y ~ste ttene 
un costo que fluctGa entre el 6% (Persona Jurfdica) y el 5% 
(Persona Natural) del valor total en que se convenga la tran­
sacclon final. Hay que agregar que el tiempo de ofertar la 
tierra 0 edif'icacion en el mercado es por 10 general reducido, 
mfiximo de dos meses, ya que de 10 contrario se considera 
"hueso" (l04). 

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

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

(104)	 En la terminologla utilizada par los corredores de Bienes 
Ra!ces, "hueso" es una propiedad diflcil de vender, y "carne" 
es todo bien inmueble con alta prObabilidad de venta. 

(105)	 fYl8s concretemente en "El Universo", que es el diario de mayor 
circulaci6n, no sOlo local, sino nacional. 
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al contado 0 a un plazo muy corto, Si se da la filtima 
alternattva, el comprador efectGa un adelanto que fluctGa 
entre el 30 y el 50% del valor total (l06). 

En este momento es cuando el corredor de Bienes 
Rakes recibe sus honorarios, que como se anotf anterior­
mente, es del 5 0 6% del valor total de la transaccidn; 
senalandose que en .caso de no llegarse a concretar el acuer­
do, mas adelante, aquello no es responsabilidad del corredor, 
y por 10 tanto, "no se aceptan reclamos", 

B. Tipologfa de los Oferentes de Blenes Rafces, 

En las filtimas d~cadas en Guayaquil, se aprecia 
una evoluclon del Sistema Inmobiliario, el mismo que tntclan­
dose hacla fines de la d~cada de 1950, desarrollo principal­
mente la construccifin 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 cedulas hipotecarlas, 

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 construccifin 
en Propiedad Horizontal. 

De esta manera, la promoci6n inmobiliaria se 
orienta desde agentes directos y diversos a los promotores, 
y luego ' apunta hacia una vinculacion con el Capital Finan­
ciero, 10 cual se consolida a fines de los anos 70 en base 
a los tecursos que produjo la realizacifin de la exportacion 
petrolera, 

Sin' embargo, en la actualidad, el ambito del Mer­
cado Inmobiliario de la ciudad presenta una heterogeneidad 
marcada, pero, a la vez mediatizada por los hilos invlsibles 
del poder financiero. 

- En. base a la serte de entrevlstas realizadas con 
los promotores inmobiliarios locales, a la publicidad que pro­
mociona las obras, a Ia documentaclfin analizada en la Super­
lntendencia de Companlas y en Escrituras Pfibllcas de compra 

(106) En 18 actualidad. 18 vanta de solares se hace a corto p1azo 
(3 meses). en cuanto a viviendas. entre 3 a 6 meses para man­
tener e1 precio de venta ; en case contrario a1 ~rar eses 
lapses de ti~o. cadenza a correr e1 interes bancar vo C'•..• 

, est' 8Dbre e1 30J ....1. -99­



venta de terrenos, etc., planteamos una tipologia que intenta 
abarcar el espectro de los oferentes de Bienes Rakes en 
Guayaquil. la misma que atraves de estudios de casas parti­
culares, nos permite detectar diversos grados de vinculaci6n 
entre los agentes, el Mercado Financiero y el Estado, 10 cual 
lleva a comprender, en Ultima instancia, la 16gica de la ex­
pansi6n urbana y el reforzamiento de la segregaci6n socio­
restdenclal, 

8.1 Los Propletartos Territorlales. 

Hist6ricamente, esta categoria ha jugado un papel 
preponderante en base al acaparamiento de amplias §reas 
aledanas a la ciudad, En particular, son 195 casas de la 
Junta de Beneficencia de Guayaquil (Haciendas La Atarazana 
y Prosperina) y, la familia G6mez Iturralde (Hacienda Mapa­
slngue), al norte y al noroeste; las familias Chambers y 
Parra (Hacienda La Saiba y La Esperanza), Juan Marcos (Ha­
cienda EI Guasrno], atsur; la familia G6mez Lince (Hacienda 
Tornero) en la zona de la Puntilla, cant6n Sambororfd6n; y, 
el 'Dr. Abel Gilbert (Hacienda EI Recreo: SACAHER) en la 
zona de Duran (107). 

Esta distinci6n, posible de identificarla hasta hace 
pocos anos, en 1a actualldad va perdlendo vlgencla debido a 
la fragmentaci6n que han sufrido tales predios rurales y 'a 
la incorporaci6n 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 ntimero de com­
panlas promotoras, que aparentemente indicarfa una alta 
heterogeneidad de propietarios, 10 cual no es real, ya que 
~ste es un mercado ollgopollco dominado por pocos promo­
tores. 

De todas formas, hemos considerado importante 
establecer la indivldualizaci6n de estos agentes, porque ellos 
han constitufdo la base real que condicion6 el crecimiento 

(107) A este respecto, existe emplio material documental en M. Rojas 
y G. Villavic8ncio. El P!'OC!!O urbano de !iuavaguU, ope cit, 
pp. J9 y ss. 
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de la trama urbana, llegandose a crear un "poder dentro del' 
poder" a nivel de la tnstltucton 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 Inmobiltarto, pero en buena medida son un obsta­
culo para su desarrollo, al tratar de hacer prevalecer sus 
intereses parasitarios ante la dlnfimlca de una promoci6n 
capltalista vinculada al sistema financiero y' con articula­
ciones en la industria de la construcci6n y otras ramas de 
actlvldad, 

La Junta de Beneficencia, a partir de los anos 70, 
decide -a partir de un estudio de mercado realizado por un 
asesor argentino- exigir por cualquier venta de sus terrenos 
a promotores (de programas de vivienda), alrededor del 30% 
de la transacci6n final del espacio construldo, fuera de las 
regallas personales a sus dignatarios, es decir, una presion 
tlplca del propietario parasitario (109). 

La modalidad del propietario territorial asociado 
al promotor inmobiliario se la trata como una tlpologfa dife­
renciada en el punto B.3. 
B.2	 Los Constructores. 

La modalidad de la construcci6n por encargo a 
los profesionales Ingenieros 0 Arquitectos, fue prevalecie?te 
en el pals y en Guayaquil, hasta la incursi6n de la prornocifin 
inmobiliaria avanzada, con el empuje de la etapa petroex­
portadora.
 
---(~~~) Es el caso de la Junta de Beneficencia y/o sus Dire:ti~os, ~e
 

al ser parte del Concejo Cantonal, a partir de las ult~mas de­
cadas	 del siglo pasado (1887), incidieron en cierto ti~o de 
decisiones (de propiedad, limites urbanos, etc.) que pe:m~tie­
ron mantefler los grandes patrimonios territoriales pr lvados­

. . El Pracesc! UrbanO, op.
cf'r , M. Rojas y G. Villav~cenc~o. E::L~~~~""::::':;:;:= 

cit. piQ. SO y sa., Y _xos No. 2 y 3. 

(109)	 Este es el caso suscitado en los terrenos de la Cooperativ~ 
de Vivienda del Consejo Provincial del Guayas, los cuales, o:l 
ginalmente, la Junta los habla ofertado en un cos:o, perc mas 
adelante y debido a la alta plusval1a diferenc~al generada 
(cercanla Policentro, nueva via de 6 carriless Kennedy Norte, 
etc.) pretende reajustar, exageradamente el valor de la tran­

sacci6n .	 101­



Estos constructores unlcamente ejecutaban la obra 
ftslca, dejando el aspecto de la clrculacl6n de los Blenes 
Inmuebles a otros aaentes, 

En el medto local, se nestacan varros proresionates 
responsables dlrectos de un gran volumen de edlflcaciones, 
como los Ingenleros Diminich, Salem Dlbo, Rodrlguez Baque­
rtzo, Chalela, etc.; y los Arquitectos Cubillos, Furoiani Y: 
otros. 

Cabe indicar que algunos de' estos constructores 
han incursionado en 105' Ciltimos anos como promotores lnrno­
btltarios, sea individualmente 0 en asociacl6n entre agentes, 
10 cual se ahonda en los slgulentes Items de estudlo, 

Es lmportante considerar el caso de "Furoiani 
Obras y Proyectos" (dedicado a Proyectos y Construcclon), 
y que funcionando conjuntarnente con la Inmoblliaria "Sonia 
Marta" (para promoci6n y ventas), tlenen mas de 10 anos 
cubrlendo todo el clrculto de producci6n y comerclalizacl6n 
de viviendas como alternativa a la, construccl6n por encargo, 
que 
como 

la ejecutan solo esporadicamente (tanto 
en construcctones industriales). 

---­ - --­

en edlflcios 

Esta Constructora Promotora, desde fines de los 
anos 70, ha realizado compras de manzanas completas 0 

partes de ellas en las nuevas urbanizaciones para clase media 
al norte de la ciudad, para construir Residencias-Ttpo [indi­
viduales), racionalizando el proceso constructivo y ofertfin­
dolas -en parte- en qase a prestamos hipotecarios del lESS; 
y el saldo al contado 0 en cortos perfodos, 

Por los buenos resultados de este sistema de cons­
truccion y promoclon, han incursionado hacia la Zona Oeste 
(junto a Los Ceibos) en la urbanizacifin 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". 

- En esta zona -de Los Ceibos, se construyen varlos 
conjuntos residenciales para clase alta, 10 cual 10 hacen 
varias constructoras, entre ellas, Inversiones Inmobiliarias 
RAVICA C. LTDA., Y cuyo precio de venta en 1986, signlfica 
alrededor de S/. 65.000,00 por metro cuadrado de construe­
cion, ofreciendo una serie de servicios adicionales (pisclna, 
§reas de juegos, privacidad del conjunto, etc.) que generan 
espectativas en los probables compradores, teniendo un. flu]o 

- de ventas que todavia les permit~ reproducir tales soluciones 
habitacionales. l-l02­



B.3	 Propietarlo Territorial Asociado a Constructor Promotor 

Esta forma de Asociacifin, que refuerza el ya 
senalado caracter parasitario del propietario territorial, fue 
la que permit io el gran crecimiento de la planta urbana 
hacia la zona norte en la Ciltima decada, en los terrenos de 
la antigua Hacienda Mapasingue, principal mente. 

Revlsando 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 ademas del com­
prador del solar y la cornpanla urbanizadora 0 promotora, 
el (0 los) propietario (5) del predio original, particularmente 
los herederos Gomez Iturralde (110). 

En el caso de Colinas de Los Ceibos, esta es una 
urbantzacion para personas de elevados ingresos, y es promo­
vida por la "Constructora y Urbanizadora Colinas de Los 
Ceibos, CURBCEISA", cuyo representante legal es Jose Parra 
Gil, quien es tambien el representante de la propietaria de 
esos terrenos, la senora Cecilia Gomez Iturralde vda, de 
Pareja, la misma que recibe una cantidad proporcional del 
valor total de la transaccifin, senalandose que en los casos 
de ventas a credtto (a mediano 0 corto plazo) se otorga una 
promesa de compra-venta al adquiriente, la misma que al 
conclulr el plazo, es reajustada por los requerimientos de la 
propletaria de la tierra. 10 cual ha ocasionado en los Iiltimos 
anos, una serie de problemas legales planteados por los com­
pradores que se yen perjudicados en este tipo de transac­
ciones. 

--~-

Una cuestton similar 
-

ocurre en los terrenos
-

de La 
Alborada: aunque legal mente exlste una escritura de compra­
venta de estos terrenos (unas 300 Has.) entre el Consorcio 
Vivlendas de Interes Social VIS y la senora Cecilia Gomez 
vda, de Pareja en el ano de 1973 (Ill); -segtin los propios 
Directivos de VIS (t 12)- el Consorcio tiene la obltgacion de 
cubrir alfcuotas determinadas a la senora Gomez, en cada 
transaccton que ejecutan en estos terrenos.---....._-=.: 

(110)	 Oesde al 10 de Octtbre de 1948, la Hacienda I'Iapasingue, de 
propiedad de Jose Antonio GOmez Gault, pas6 a poder de sus 
herederos GOmez Iturralde. 

(111)	 Eserltura PUblica-Notarlo S8pt~ del Cant6n-8 de Octlbre/73. 

(112)	 Entrevista realizada a" los Ings. Rodolfo Baquerlzo y Raymond
"- ~ 

Read,	 Oirectivos de VIS•.103­



Hacia la zona norte, en el Krn, 8.5 de fa via a 
Daule, desde el ano de 1985 se estf 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 atraves del propietario de 
la tierra Simon Parra (113) representado por PYTSA (Propie­
dades y Terrenos S.A.) e Inmobiliarta Urbana y Agricola S.A. 
interviniendo como accionistas de EMESA: el Arq, Jose 
Furoiani (114), la Companla General de Construcciones (115), 
y adernjis el senor Carlos Perez Castro (116). 

Estos 4 agentes, atraves de EMESA, desde fines 
de 1984 (ya posesionado el Gobierno de Febres Cordero) Ini­
cian los trfirnites respectivos para esta urbanizacidn, en base 
a un proyecto anterior que se reforrnulo, empezando las 
obras el anos siguiente. 

EI predio donde se ejecutan las obras es solo 
parte del macrolote Inmaconsa (117) que tiene 1.800 Has., 
de los cuales se estfin utilizando 61.3 Has. en la primera 
etapa del proyecto, 

Esta primera etapa consta de 850 viviendas, de 
las cuales en el primer ano construyeron 540 con el sistema 
de prefabricaci6n ligera (Horrnlgfin Moldeado}, y con cubierta 
de losa de hormigdn; y segCin los promotores, esperan cons­
trulr 3.500 unidades en 3 anos, para las 6 etapas que se han 
plani ficado, 

(113)	 Hermano Jose Parra Gil, y Directivo del Banco Amazonas Filial 
del Banque Paribas. 

(114)	 E! Arq. Jose Furoiani es Representante Legal de "CAYRD C.A.", 
"Inmobiliaria FUOAPE S.A.", "Inmobiliaria Sonia IYIar1a", y de 
"petr6polis S.A. ", segu" el archivo de la Camara de Construc­
ci6n de Guayaquil en 1986. ' 

(115)	 E! principal accionista de la Cta. General de Construcciones 
es el Ing. Alfredo Gregor, quien es el promotor de varias urb~ 

nizaciones recientes en el Norte: Kennedy Norte, la Garzota 
~ Guayacanes (para estratos Medio-Altos y Altos), y repr~­
tante legal de ANOOSA (Antigua Corporaci6n S.A.) y EMESA. 

(116)	 Carlos Perez es accionista del grupo familiar propietario del 
Diario "E! Universe". 

(117)	 Este macrolote estaba original.mente destinado para zona in­
, dustrial. --'-104­



Las viviendas se asientan en lotes de 105-120 m 2, • 
y tienen entre 50-60 m 2 de construccion (Ttpo 0; las vivien­
das de 2 plantas tienen 105 m2 de construccifin (Tipo 2). 

Las obras de infraestructura se realizan de acuer­
. do a las norm as mlnlmas municlpales. 

EI costo del m2 de construcclon resulta a unos 
51. 8.500,00 (el mas barato en Empresa Prlvada, segfin los 
prornotores), y ello debido a su produccion: 1.5 a 2 viviendas 
por dla, y a pesar de que es muy por debajo de su capacidad 
(10 viviendas por dial. 

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
zaclon que estan en alrededor de 51. 2.000 por m 2. 

EI financiamiento de este proyecto es diverso: 
atraves de cuatro Bancos Locales (de Guayaquil, del Pacifico, 
Filanbanco y del Progreso), dos Bancos de Quito (del Pichin­
cha y de Prestamos), las dos Mutualistas de la ciudad (Pre­
vision y Seguridad y Guayaquil), y una Financiera Local 
(FINANSUR). 

Los preclos finales de estas viviendas han oscilado 
grandemente en el corto tiempo de las obras: en el lapso de 
un ano subleron en un 80% del costo inicial de venta, siendo 
la mayorfa de las ventas realizadas mediante el Instituto 
Ecuatoriano de Seguridad Social (JESS), via prestamos hipo­
tecarlos. 

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

EN CUANTO AL PRECIO DE LAS VMENDAs: 

TIPO 1: S/. 900.000 (Abri I de 1985), luego de 
intermedios, el precio en Dfclernbre 
de S/. 1'700.000. 

tres precios 
de 1986 es 

TIPO 2: S/. 3'200.000 es el precio actual, fue lanzada 
mercado hace pocos meses con un precio menor, 

al 
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EL FINANCIAMIENTO PARA EL COMPRADOR (CLIENTE) . 

Se propone de la slgulente manera: 

ENTRADA: Igual al 10% del valor de la vlvlenda-solar.· SI 
se retira plerde el 30% de ese valor. 

FINANCIAMIENTO: Puede hacerlo con prestamos al lESS 0 

con las Mutualistas, en el primer caso EMESA 
puede encargarse de los trfimttea, 

PROMOCION A EMPRESAS: EMESA ha vendldo vivlendas a 
empleados de PYCA (Gran Alrnacen de juguetes), 
SICAFE, INDUSTRIAL MOLINERA, -etc, Para 
estos exlste un f1nanciamlento especial. 

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

- Urbanlzaclon La Garzota (l18) atraves de la empresa 
P.V.S. Promotores de Viviendas S.A. 

- Urbanizacifin Kennedy Norte, por ANCOSA, Antigua 
Corporaclon S.A. 

- Ei Estadio de Barcelona (Obra financtada por el Gobler­
no), at raves de MOCONSA. 

- Multi Comercio 2001, en el sector del Terminal Terres­
tre, mediante GRAMF..5A. 

8.4	 Constructor Promotor en Asoclacl6n con Banco 0 Finan­
ciers. 

Dentro de esta forma de Asociaci6n, entran 
muchas : de las modalidades descritas, pero, principalmente 
se rescata la vinculacion del Filanbanco con el Ing, Alfredo 
Gregor, en urbanizaciones del norte de la cludad, como Gua­
yacanes (donde originalmente el Banco posela los terrenos), 
La Garzota y Kennedy Norte. 

(118)	 Los terrenos donde se encuentra la Urbanizaci6n La Garzota, 
son de la Junta de 8eneficencia, la misma que recibe un porce~ 

taje por cada lote 0 vivienda que venda la empresa promotora 
(P.V.S., Ing. Alfredo Gregor). 
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Paralelarnente, hay que destacar que Filanbanco 
asume por su propia cuenta la ejecuci6n de pequenos progra-! 
mas de vivienda (I19) en dichas urbanizaciones, y en otras 
(como URDENOR), ejecutfindolas por contratos con companlas : 
constructoras (principal mente MAPRECO: Materiales Prefa­
bricados para la Construcci6n y PRODETI: del Grupo VALRA) I 
y abriendo llneas de credito especial en el Banco. Previa­
mente, en los anos 70 se habra constttuldo el Filanmandato, 
que aprovech6 el auge petrolero, incursionando exitosamente 
en el mercado de Bienes Rakes como intermediario. 

Recientemente, el Filanbanco ha iniciado la pro­
moci6n de una nueva urbanizacl6n -Los Rosales-, que segfin 
se aprecia en la publicidad, abarca una extensi6n similar a 
La Alborada (300 Has.), enrnarcandose en una nueva moda­
IIdad que utiliza -atraves del aval Gubernamental- Fondos 
de Prestamos Externos atraves del Fondo Financlero para 
Vlvlenda Popular (120). 

Otra entidad bancaria quy incursion6 desde media­
dos de los setentas en el mercado inmoblilario, es el Banco 
Continental atraves de CETI (Corporaci6n Ecuatorlana de 
Transacciones Inmobiliarias), y que en la actualldad trabaja 
a nivel nacionaJ, aunque no ha producido directamente con­
juntos residenclales en Guayaquil. 

CETI trabaja con la secci6n hipotecaria del Banco 
Continental, y se encuentra prornocionando el Conjunto Resi­
dencial "Las Tejas" en la Avenida 25 de Julio al sur de la 
ctudad, Este conjunto esta construtdo desde haee vartos anos 
pero la lrrupcton de las tomas de tierras en EI Guasmo (que 
esta cereano, casI colindante), hlzo bajar totalmente la 
demands de estas viviendas, con 10 cual la consrructora "Ori­
ginal", que ejecut6 las obras hipotecandolas al citado Sanco, 
perdi6 totalmente sus derechos; cabe anotar que aquello su­
cedi6 hace mas de 2 anos, pero reclen hacia fines de 198[" 
CETI- por contrato directo con Constructoras Locales­
concluy6 las obras, Ingresandolas al Mercado. 

Por otra parte, se ha detectado vinculaciones di­
rectas entre el Banco Bollvariano y la Inmobillaria RAVI(:A 
C. LTDA., financiando las obras que ejecuta en el sector de 
Los Celbos, Collnas de Los Ceibos y Urbanizaci6n Santa Ce­
clila (al oeste), para sectores de altos ingresos, como Con­
dornlnlos (Ceibos 9, Ceibos 14, etc.) y Conjuntos Residencta­
les exclusivos (Ceibos Colonial y otros). 

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

(120)	 Este caso se analiza en el item. B.7
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Adernas, un Banco de la capital, el Banco del 
Plchincha, financia la construccton de viviendas en la cuarta 
etapa de la urbanizacion "Panorama" en el krn, 3.5 de la 
Carretera Durfin-Tambo, para estratos medics, Esta urbani­
zacion es promocionada ' por la Inmobiliaria JEMBER, que es 
parte del Grupo ADINCA, que por su tmportancia, se 10 trata 
part icularizada y detenidamente, mas adelante, 

8.5	 Constructor Prornotor-Producclfin en Serle. 

En esta tipologla, consideramos que el Consorcio 
Promotor de Viviendas de Interes Social (VIS) S.A., representa 
clararnente al Promotor Inmoblliario Capitalista, que prioriza 
la producclon y circulacion de la vivienda en un contexto 
Urbanfstico Cornplernentarto-Planiftcado, y no unicamente las 
ut ilidades que pueda producir el lote urbanlzado; y ello, a 
pesar del lastre que Ie significa a VIS la amort izaclon del 
valor de la tierra, que representa un porcentaje del costa 
final de venta, y que va a pasar a rnanos del terrateniente, 

Este consorclo se desarrollo en la coyuntura inl­
clal de, la exportacion petrolera en gran escala (1973), y 
durante el resto de la decada, pasaria a ser el tinico agente 
privado en ofertar una apreciable cantidad de vivlendas para 
el area de Guayaquil (I 20, ya que atin predominaba Ia pro­
duccion por encargo 0 en pequena escala. 

Originalmente VIS se constituye hacia 1971 por 
asoclaclon entre varios agentes (promotores, financistas y 
constructores): Mancheno, R. Raad, A. Gregor, Rodolfo y 
Pablo Baquerizo, N. Astudillo, Consorcio Financiero Adela 
(EE.UU.) y Sucre Perez Baquerizo (\22). 

En vista de la situacion polft ica y econornica 
imperante, el consorcio nombra como Presidente al Gral, 
Andres Arrata Macias (123). Luego, se beneficiarTa de los 
prestamos a constructores que hizo la i\ lutualista Prevision 
y Seguridad, con el aval del Banco Fcuatoriano de la Vivien­
da (hast a 1978), por ser el Consorcio "precursor" en este 
tipo de obras a nivel privado. 

(121)	 En estos a~os, la oferta de viviendas urbanas estaba monopoli­
zada par 2 agentes: VIS (con el conjunto residencial La Albo­
rada), y el Banco Ecuatoriano de la Vivienqa. 

(122) Sucre Perez	 es uno de los principales accionistas de "El Uni­
verso", el diario can mayor circulacibn a nivel nacienal. 

(123) Quien fue	 titular del Ministerio de Defense en el perI0d0 del 
General RodrIguez Lara. -1087 



Seg,Cln E8critura PQbllca del 8 de Octubre de 1913,' 
VIS adqulrt6 el lote No. 1 de la Hacienda, Mapasingue (124) 
at none de la eludad, consistente en 293 HAs. aprextmada­
mente, . pero reelen hacla mediados de 1915 empezaron a 
entregarse las viviendas acabadas en la, Primera y Segunda 
Etapa de "La Alborada", siendo importante destacar que en 
esoa mementos, estes terrenos dlstaban unos 3 km. de los 
slUos urbanos habiUtados. De acuerdo a la forma como 
funclona la promociOn inmoblUaria, el propletarlo de la tierra. 
-en este caso la senora GOmez- hasta en la actualidad recibe 
clertos porcentajes por cada venta de jierra 0 vivienda, ya 
que originalmente la empress no invirtiO en la cornpra de 
la tierra. 

EI conjunto residenclal La. Alborada fue proyectado 
por ZAPCO. tomando canones Ioraneos (125), constituyendose 
en plonero dentro de su genero por algunas circunstancias: 

- Proyectos por etapas. 
- Dlseno urbanfstlco rac1onalizado con densidad media y 

media-alta; centros comerciales; areas recreativas, etc. 

- Dtseno de la vivienda basado en Coordinac10n Modular 
(10 cual hace que el VIS monte su propia planta produc­
tora de c1ertos materiales de construcciOn: bloques de 
arcllla, paneles prefabrlcados, etc.I y con las normas 
mfnimas de habitaciOn. 

- El tipo de construcciOn les permite abaratar los costas: 
no usa pllares, 'sino ladr11lo trabado 'en las esquinas, no 
usan contrapisos en ninguna vivienda. 

-, Bloques de arc11la especlales para paredes, 'los cuales 
no se enlucen ni se plntan, 

- Sin	 cerramientos exteriores. 

- Puertas y cielo raso de baja caUdad sin revestimientos 
de azulejos en banos ni cocifia, etc•• 

l124) La Hacienda Mapasingue. para estes aI'Ios pertenec1a a los here­
dSros del Ing. Joslt Antonio G6mez Gault. La parte q.Je adqui­
rib VIS era de la senora Cecilia G6mez lturralde de Pareja 
(desde 1949). Segen los OirectillOS de VIS, esta ~ra fue 
ficticia. con el fin de podsr hipotecar a ~lista Prellisi6n 
y'Seguridad, Banco del Pacifico y Filanbanco. 

(125)	 Los disei"ios 10 realizan estudiantes Suizos que par ese 
entonees realizaban investigaciones en 18 cludad. 
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En el perTodo 1975-1979, VIS entrega 5 etapas de 
La Alborada, y en este lapso, la adquislel6n de est as vlvlen­
das se torna m§s dlfTcH debido a las condiciones de flnan­
clamlento (J 26),: 

- EI preclo de las vtvlendas se Incrementa en 94% anual,
 

- La cuota de entrada se eleva en 20% anual,
 

- Las cuotas de amortlzacl6n mensual suben- asT cuatro
 
veces (de S/. 1.253 a S/. 4.428). 

Durante los anos 80, VIS crecl6 y dlverslflc6 sus 
companlas y empresas asociadas: 

- Albocomercio: Promotora de Centros Comer.elales. 

- ADIS: Sociedad de Adminlstraci6n y Servicios. 

- CONATICO: Empresa Constructora de Vlvlendas. 

-. ADOPRECIA: Adoqulnes y prefabrlcados de horrntgon, 

- ARGOS: Promotora de Urbanlzaci6n "Los Samanes" 
(2 Krns, al noroeste de La Alborada), 

- CONOR: Locales Comerciales del Norte. 

EXAGONO: Empresa Constructora· EspeciaUzada en 
Urbanizaclones, 

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

- TAU: T~cnica y Arte Urbano. 

- MOSAU: Sociedad Vendedora de Bienes RaTces; y otras 
menores. 

Cabe anotar que los Directivos de VIS promueven 
la sistematizaci6n de la Construcci6n de Vtvlendas, y una 
especiaUzaci6n manual del trabajador, 'ello dentro de una 
prefabricaci6n Ugera que aproveche la mano de obra exls­

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

y Prancei6n Popular en e1 Actual Gobierno" , en G. Villavicen­
cio (~.) Exp1otaci6n y Miseria Urbana"; ope ,cit., pAge 245 
y 247. 
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tente, La planiftcaclon original de VIS era construir 4 vivien-''': 
das por dfa; hoy, evaluando los 10 anos de actividad, calcuJan 
en 600 viviendas anuales las producidas por VIS ,en La Albo­
rada, 

La produccion 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 habla ejecutado y vendido 12 etapas de La Alborada (127) 
estando en ejecucion una 13 ava. etapa, con 10 cual VIS, solo 
con La Alborada, ha producido aIrededor de 300 Has. del area 
actual de la ciudad (128). 

Adernas, VIS tiene en marcha "Los Samanes", 
urbanizacldn que ha desarrollado una primera etapa, y donde 
el Consorcio, principalmente, ha vendido lotes, adem as de 
construir ciertos conjuntos de viviendas unifamiliares. 

Por otra parte, segun han expresado sus perso­
neros, eJ Interes mediate de VIS es desarrollar un programa 
de fincas vacacionales-comunales hacia el este, en Ia zona 
de Taura (20 Krns, de Duran).
--(127) CUADRO No. 15 

OFERTA DE LOTES Y VIVIENDAS EN 
LA ALBORADA 1975-1985 

ETAPAS 
\ 

No. DE LOTES VIVIENDA 

1a. 578 
2a. 342 
3a. 553 
4a. 699 
Sa. 550 
6a. 1.149 + 

7a. 604 
8a. 595 
9a. 599 

10a. 917 + 

11a. 880 
12a. 648 

TOtAl 8.114 

+ Las 6a. y 10a. etapas eran lotes urbanizados. 
FUENTE: Conjunto Residencial Alborada-Plano Ge­

neral 1984.
 
ELABORACIONs CER-G.
 , 

(128) Hay que considerar que el Centro de Negocios de la ciudad (cas 
co central) tiene alrededor de 100 Has.
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8.6	 PromociOn InmobiUaria vinculada a prestamos extemos. 

En primer lugar, y para apreciar la enorme impor­
tancia que reviste la participaci6n de la actividad construe­
tiva en el pats, es necesario destacar que de los 100 mayo­
res deudores nacionales en dolares, en el ano 1983. 18 son 
empresas vinculadas a la construccton, 16 son estableci­
mientos flnancieros; 13- dedicados a bienes inmuebles; 13 al 
comercio; 13 en actividades no bien espectflcas; 10 a la 

producci6n de alimentos, bebidas y tabaco; 4 se dedican 
a la fabricaci6n de papel y derivados; 2 a textiles. prendas 
de vestir y otras; 2 a la fabricaci6n de sustancias qutmicas 
y derivados; y las 3 restantes estan ligadas a la industria 
de la rnanera, transporte y servicios sociales (129). 

Es decir, entre la actividad constructlva y la 
inmobiliaria, surnaban el 28.2% del total de la deuda de las 
IGO em presas mas endeudadas, con un monto de 174'584.484 
de dolares para el ano indicado (130). 

Por otra parte, del monto total de la deuda 
contratda par la muestra aludida, el mayor volumen (55.6%) 
se dedic6 a actividades no productlvas, es declr, "La deuda 
se dirigi6 basicamente a dinamizar el funcionamiento 'del 
capital especulativo, como son las actividades financieras, 
comercio y bienes muebles "J a cuyas actividades se dedican 

(129)	 IYlarce Tafur "t.os Beneficiaries de la Sucretizaci6n". en 
ORI~NTACION. Quito, Institute de Investigaciones Econ6micas 
de la Universidad Central, Febrero 1986. page 36. 

(130 )	 En construcci6n eran SS.' 061 .490 d61ares, de 1I1 monto total 
de 620'426.855 de d61ares en las 100 l3ITllresas consideradas, 
Ibid. peg. 36. 
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47 empreaaa endeuc:ladas" (131), y en las cuales se destacan 
un alttalmo nlwl de concentraci6n. 

En GuaYlUlull, se puede distinguir una triple 
vertiente en el destlno de los pr&tamos externos [Cuadro 
No. 17) para la rama de activ1dad que estamos tratando: 
la una destlnada a la activ1dad industrial, concretamente 
a la producci6n de cemento y de estructura prefabrlcadas. 
La segunda, que la aprovech6 un cierto sector de construe­
torea-promotorea para la ~jecucl6n de ed1f1caclones en altura, 

(131)	 ~. '.fur, art. cit., p6g. 37. 

CUADRO No. 16
 
GRADO DE CONCENTRACION DE LOS 100 MAYORES
 

DEUOORES PRIVADOS 
SALOO AL 30 DE ABRIL DE 1983 

- En D6larea ­

, Compantas % 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 

A£NTEI 8Mco Central del Ecuador. 
aABIJW:I(J,I1 ~. Tafur , Op. Cit., pSg. 37 

NOTAs	 Para !nicios de 1987, sa calculabll en 2.300 millones de 
d6lares a la deuda Externa Privada. 
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como 18 Inmoblllarla JOSEPA S.A. (132), Inmoblllarla 
CHALELA eta. Ltda. (133), APARNOR - Apartamentos del 

CUADRO No. 17 

PRJNCIPALfS DEUOORES EN LA RAMA DE CONSTRUCCION
 
E INMOBILIARIA EN GUAYAQUB.
 

Deada ED.- SucretlI8da . 
Set_ al 30 de AbrIl de 1983 

- Ea D6Iar8IJ ­

CITU EMPRESA MONTO 

B2 cen.nto Nac1anal 16'671.70S 
soo Calstructora Perrone Galana cta. ltcla. 6'178.814 
500 1nIobil1aria JOSEPA S.A. 5 1973.517 

5(11 It.ob1l1aria DiN..B.A C. ltcla. 5'286.882 
831 eon.m:1o ETECO Predios C. Ltcla. 5'220.669 
831 CMAPE Lathadara Los Canales del P8r'I6n 4'957.916 
831 Lathadon ISMA S.A. .'860.725 
500 Il'IIIlb1l1aria VALRA S. A. 3'725.403 
lDl ~S.A. 2'934.053 
500 MTRICSA IlIaterlales InQJstr1ales S.A. 2'639.lDl 

8310 APAINR Apart--.t:.os del Norte 2'593.581 
liOO .SISIDIA C. Ltda. r;te Construccianes 2'448.3'77 

3523 JAESA S.A. I 2'298.443 
5GD Constructora 1ntIlb1l1aria NlGDS C. A. 2'274.736 

FlDTEI I'larco Tafur, art. cit., AnellO No. 1 (parcial)
 
E1.A8DRADD1 CER-G'
 

(132)	 Eata InIabil1ula fue cantor-cia par J0s6 Parra lal, f~ WID 

de loa pocoa propiatarlos tflrritoriales "de IWlt.no" (al Sur 
Hac18'ldll La Sa1ba, 'I adInb - ... raclBntenente 'I con otros 
praIIJtares - pgeee tierras en 18 vta a Daule), 'I par el lng. 
J0s6 PatiJ'lo. El endllud_iento en cl6lares ~ hac1a 1983 bar­
dlIlIba los 8 aU1ones, hoy eobrapllsa los 9 1I1ll00000, .,p, aflr ­
.-c1ana en 1& entnvlsta reallzada al sr. J0s6 Parra. ElIOS 
tandOtl los utUizeron en varias grandlIs lIdifice:1ores In el 
C8I'1tro de 18 eluded, aBO el "San Franci-=o 300", .en hoy 

incancl...-o. 

(133)	 Su principel 8S el Ing. Rlb6n o.ue181 111'1 lJJe dBstacar ~ 
a in1ciOtl de los ochentas, par 18 abicla del d6lar en el l'Iarca­
do c:d1ario esta CII'lIItructora q.JBbrb, pero he lII8nten1do 1IU 

fW1C1orwR1anto .minlstratillO 'I Be encuentra concluyendo 
c1ertn cbrae contratadas con el Estado, en particular con .1 
lESS (8~ I'UlUflll1lieres al sur dB 18 c100ad, vta al 
Puerto I'IlIrlti.a). 
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Norte- (134), SISTEMA Cta, Ltda. de Construcciones, Construe 
tora Inmobiliaria ARGOS C.A., etc.; 0 en obras de urbanl­
zaciOn dentro del perlmetro urbano, como la .Constructora 
PERRONE GALARZA que en la decada de los setentas eje­
cutO dos etapas de la Ciudadela Kennedy (72 HAs.), Bellavista 

-Icerca 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 credlto externo ha sido en la habilitaciOn de 
terrenos fuera del ltrnlte urbano, particularmente en la zona 
de Duran, Desde fines de los anos setentas, grandes exten­
siones de tierra rural que perteneclan a pocos propietarios 
agrupados en la administraciOn Inmobiliaria C.A. (ADlNCA), 
se incorporaron al mercado del suelo en Guayaquil, consti­
tuyendose varias lotizaciones (no urbanizadas) sin servicio 
de infraestructura de aguas servidas, por 10 cual los terrenos 

(1:s.\) Esta ~resa fue canstitulda por capitales espanoles para 
construlr IlIJltifamillar8S ., 18 Alberade. cal el sistema de 
prefabricaci6n llgera, perc no pudieron concluir ni si~era 

todos los bl0CJJ8S proyectados. estando LIl alto porcentaje de 
ellos abandanados actual.mente. 
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'eran amplios para dotar a las viviendas de pozos ~pticos; 

sumando entre elias mlls de 1.000 H6s. (135). Cabe anotar 
que este grupo inmubiliario, en 1983 estaba endeudado en 
mfis de 15 millones de d6lares- a traves de cuatro companlas 
(136), deuda que hasta la actualidad se ha ido acrecentando, 
afectando a la ejecuci6n y promoci6n de las obras en estos 
sectores, 

Como corolario a esta modalidad asumida por los 
promotores inmobiliarios, hay que senalar que las deudas ad­
quiridas por aquellos, entraron en el proceso de "sucretl ­
zaclon" adoptado por las autoridades monetarias del pats a 
partir de 1983, 10 cual significa que el Estado asume la 
deuda ante los acreedores internacionales, con todos los rles­
gos que ello implica -. en especial por las caracterfsticas de 
la crisis econ6mica en ciernes - y ~I se encarga de cobrar 
a los deudores naclonales en condiciones por dernas favo­
rabies para estos Ciltimos. 

B.7	 Constructor Promotor con fondos del Estado. 

En esta ttpologfa se pueden identificar prlncipal­
mente - en el nivel inmoblliario - a los constructores 'que 
ejecutan la acclon habitacional del Estado a traves del Banco 
Ecuatoriano de la Vivienda (BEV), con el denominado "Plan 
Techo"; y con los programas inconciusos del Instituto Ecuato­
riano de Seguridad Social (lESS). 

Al revlsar los contratos otorgados en los dos 
Ciltimos anos por las Instituciones del Estado 8 los construe­
tores en .Guayaqull, . 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 contrataci6n dlrecta, 
que en la prActica 10 que ha hecho es restar capacidad 

(135) El Ab.	 Jeime Nebot Seedi, es uno de los principales .celani§. 
taa del grupo ADINtA" que abarca varias decenas.de c~!as 

conetructoras e inmoblliariaa, que ser&n analizadas sri el 
item B.B. 

(136)	 Entre CANAPE, Lotizedora Canales del Pen6n, Lotizadora ISANA 
S.A., Immlliaria VAlRA S.A. y JAESA S.A., SUIl8ban 15'842.487 
de d6lares. 116 
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operativa a la Junta Nacional de la Vtvienda, que ha frenado 
su producci6n propta, otorgando los programas de vlvienda 
a constructorea prlvados, con obvlos margenes de utllidad que 
se reftejan en el costo final en que se adjudlcan las unidades 
habitacionales a los usuarios. 

Pero 10 que interesa destacar en la actual coyun­
tura, es una nueva modalidad que ha Implementado el Estado 
Ecuatoriano para intentar recomponer al alicatdo sector de 
la construcci6n de vlvtendas en el pats. y que se empez6 a 
gestar en 1986. con la expedici6n del cuerpo legal que am­
pare las acciones postertores, 

EI 17 de Julio de 1986. la Junta Monetarla expide 
la Reguiaci6n No. 364-86 mediante la cual se crea el Fondo 
Flnanctero para la vlvlenda, el mlsmo que se financlar' 
mediante credltos externos reclbldos dlrectamente par el 
Estado Ecuatortano, con la flnalidad de otorgar pr&tamos 
a personas naturales que cumplan ctertos requlsttos (137). 
para la adqulslcl6n de una "solucl6n habitacional nueva, para 
mejora de una prevlamente adqulrida y/o para construccl6n 
o reconstruccl6n total en lote propion. 

MAs adelante, el 17 de Marzo de 1987. la Junta 
Monetarla emlte la regulacl6n No. 412-87 mediante la cual 
se crea una "Unea de Cr6dlto Puente" que conslste en una 
Ifnea especial de redescuento para financlar a los construe­
tores, hasta el 70% del valor de nuevas soluclones habltaelo­
nales bajo las caracterfstlcas del Fondo Flnanclero de 18 
Vlvlenda, 

En otras palabras, si en el ftem anterior vlmos 
como el Estado asumfa las deudas adqulrldas par los construe; 
tores y promotores-Inversionlstas en el exterior; en este caso 
el Estado 5e endeuda directamente para otorgar prestarnos 
blandos a los constructores, 

(137)	 Segm los doc:umentos estatales este programa debe ejecutarse 
en Centros Urbanos de per 10 menos 2.000 habitantes. con 
ingresos menores a la mediana del lugar en que se encuentre 
la soluci6n habitacional y que no tenga otra propiedad. 
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·.~ ,G~yaqull, as la cludad dOnde se h~1 esd~zado' 
a otorgar este dpo de' ~Cr6dlto Puente", 'ya que .ln~etilat8­
mente despu& de la Jregulacl6n No. 412-87. con gran desplle­
gue publlcltarlo se eatAn promovlendo soluclones habltaclo­
nalea en la zona norte de Guayaquil, en Areas que tlenen 
altai perspectivas de revalorlzacl6n con la construccl6n de 
la "VIa Perlmetral" de la eludad. 

Cabe anotar que al Interior de la pol6mlca desa­
tada por las Irregularldades denunctades en el contrato para 
la construccl6n de la menclonada vfa, han surgldo ampllas 
evldenctas que la mayorfa de las nuevas urbantzactones (que 
serAn beneflcladas por el "Cr6dlto Puente") pertenecen - a 
trav6s de varlas compaftlas promotoras e lnmobtltartas - a 
funelonarlos y allegados a las mAs altas autorldades guber­
namentales. 

Es el caso de la urbanlz'acI6n. "Las Orquldeas", que _ 
estA ublcada en la zona de Pascuales (Km. 14-15 de la vfa 
a Daule), y que abarca una extension aproxlmada de 1.000 
HAs., slendo promoclonada por la Inmoblllaria Amalia s.A. 
(138), que con un capital declarado de S/. 1'450.000 ha obte­
nldo por la Itnea de Credito Puente, alrededor del 50% del 
primer monto de 2.000 mUlones de sucres desnnado a ntvet 
nactonal por esta Itnea para el flnanc1amlento a constructores. 

Hay que anotar que en la ctudad, estAn actuando 
como Intermedlarlas para la ut1l1zacl6n del Fondo Flnanclero 
de la Vlvlenda, prlnclpalmente tres entldades ftnancleras: el 
Banco La Prevlsora, la Mutuallsta Guayaqull y Ftlanbanco, 

(138) E1 10. de Febraro de 1973, en la Notaria Primer. de Guaya­
.	 quil (Ab. Norma Plaza) 58 inScribi6 18 "Sociedad Civil de 

PredioS RUsticos Agricola Amalia" constitu!da el 30 de Oi­
denDra de 1972, cuyos socies eram "La Pascual.ena", Antonio 
Isse Jaugk, Benjamin Valle oiaz,. Richit Enman Kail y Jefre 
Oarket Farah. Per efecto de Ley, en que se cantJian las dang 
minadones de las c~l'I!as de Predlos RUsticos; el 17 de 
~rzo de 1980 se constituye la "Sociedad An6nima Inmobilie­
ria Amalia S.A.", inscrita en la Notaria Primera de 1.8 Ab. 
Nerma Plaza el 17 de NevienDre de 1980, teniendo cane socios 
a "INOUPRIN - Industria El Principe S.A.", "EXPROFINSA C.A." 
"INJERSA S.A.", Ab. Esteban AIllador Rend6n e InnobiHaria 
"SUSSlNU S.A.", con un capital de 1'450.000 sucres. 
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Las dos primeras, han encausado dichos fondos 
para la habllttacton de los terrenos de "Las Orqufdeas", donde 
(iJtimamente se han planteado la construccton de 2.000 solu­
clones habltacionales, promoctonandolas por un valor de 
51. 900.000 con 51. 50.000 de entrada y 25 anos de plazo 
para amortizarla, senalandoee que las oftclnas se ublcan en 
el ediflcio VALRA, sede del grupo ADINCA, que ser§ tratado 
mAs adelante. 

Por otra pane, f"lIanbanco ha entrado dlrecta­
mente a competir en esta Ifnea de prornocldn inmoblllaria, 
mediante la urbanlzacldn "Los Rosales", m§s cercana al §rea 
construfda de Guayaquil, y' que segtin los pIanos presentados, 
abarca una extensldn sobre las 300 HAs. (similar a La Albo­
rada), donde se oferta viviendas a 51.. 834.999,00 a 25 anos 
plazo para pagarla8.. . 

La Mutualista GuayaquH por su parte ha lncursio­
nado directamente, promocionando la Urbanizael6n "Los Ma­
nantlales" en una extensi6n aproximada de 100 H§s. en el 

j	 Krn, 10 de la vfa a Daule, hacia el Noroeste del Conjunto 
Residenelal "La Florida" ya anaUzado, y en §reas atravezadas 
por el Dlseno de la VIa Perimetral de Guayaquil. 

Esta Mutualtste, ademas, est§ flnanciando 200 mf-­
Bones de sucres a la constructora MACHIAVELLO para la 
construccion de la urbanizaci6n Monte Bello en el Km, 13 
de la VIa a Daule, cercana a la vfa Perlmetral, 

Por estos canales del Fondo Ftnanclero para la 
vivlenda, han surgldo varios programas, entre los cuales 
tambl~n se promoclona "La Providenclal" en el Km, 10.5 de 
la vfa a Daule, al Oeste del trazado de la vfa Perlmetral; 
donde, - a partir de una prlmera etapa de 240 lotes en unas 
6 HAs., se plantea alcanzar, por etapas, unas 10.000 vlvlen­
das, cosa que nos parece bastante dlffcll de cumpllrse, 

B.8	 Promotor Integrado. 
En esra categorla, ptanteamos tratar un caso espe_ 

cfflco que es el mAs representatlvo de una modaUdad que 
eng loba todas las actlvldades que tlenen relacion con la pro­
mocton Inmoblllarla, es declr, a parttr de Ia propledad de la 
tierra, proceden a su habilltael6n y venta ..; en una prlmera 
etapa -, para luego mcursionar en la ccnseruccten de vlvlen­
das y au reallzacl6n en el clrculto de comercleltzaetan; prl ­
mere en base a Ilnanclamtento bancarlo naelonal y con ere­
dlto externo, y mAs reclentemente, mediante la utlllzael6n 
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del Fondo Financiero de la Vivienda, todo ello debido a una 
fuerte vinculaci6n con los organismos del Estado, relaci6n 
que es, en el tilt lmo perlodo, muy directa, 

En la segunda mitad de los anos 70, se conforma 
la Administradora Inmobiliaria C.A. (ADINCA). cuyos accto­
nistas (139) eran propietarios de extensas areas rurales en 
la zona de la vectna poblaci6n de Eloy Alfaro (Duran) y en 
la vta de Samborond6n (ambos sectores, atravezando el 
puente sabre el Rfo Guayas), 

Estos terrenos eran - com parados a los urbanos­
sumamente baratos, y estaban supeditados a la Legislaci6n 
pertlnente aplicada por la Direcci6n Nacional de Avaltios y 
Catastros (DINAC). es dectr, no a los municipios de la zona. 

La habtlltaclon de estas fireas. en su mayorfa, se 
hizo para lotizaciones resldenciales e industriales. con 10 
cual escapaban de las obligaciones y ordenanzas sobre urba­
nizaciones que rigen en el pats. 

La "lottzaclon" no posee obras de lnfraestructura 
para desalojo de aguas servidas, y las vias tienen unos requi­
sitos mtntrnos (asfalto ligero), con 10 cual, ADINCA puso 
rapldamente en el mercado del sector (hacta 1980). una ex­
tension de 380 HAs. en el sector conocido como "Penon del 
Rio" y "Canales del Penon", al norte de Duran, (unos 2 Kms. 
al norte del puente sobre el rio Guayasl; y prornoclonadas 
por las lotizadoras ISANA y CANAPE (Canales del Penon). 
respectlvamente, 

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 ~pticos para las aguas servidas. 

(139)	 Los princlpa1es acclonietas son e1 Ab. Jaime NBbot Saadi. 
e1 Ab. Esteban Amador. e1 log. Gustavo Gross y otros. AOINCA 
forma parte de lJ"I8 organ!zacl6n qJ8 aglutina a personajes 
de e1evado poder econ6m1co y politiCD de 18 cludad y e1 pais 
., 18 actual coyuntura. en I.IllI serle de actividades produc­
tiuu, de serviclos. construccl6n. etc., Ill8llteniendo casl 
todas sus oficinu en e1 Edificlo "VAlRA". 
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En el sector Este de Duran, a unos 5 Kms. del 
puente sabre el rTo Guayas, se habilltaron a partir de 1981, 
unas 253 HAs. para la lotizaci6n "Brlsas del Santay", proce 
diendo a su promoci6n y venta, lnmedtatamente, cuando 
recien iniciaban las obras, mediante la Inmobiliaria JAESA SA 

Adernas de estas dos grandes Areas incorporadas 
al mercado del suelo en una zona de expansi6n de Guayaquil, 
ADINCA tamblen habilit6 235 HAs. para lotes industriales a 
unos 2 Krns, al Noroeste de Brisas del Santay, en el trazado 
de la nueva autopista Duran-Bollche (ya habllitada], Cabe 
anotar que a este programa denominado Centro Vial I y II, 
en los Ultimos anos y debido a la baja demanda exlstente, 
se cambi6 su uso de suelo, hactendolo mlxto, ea decir, para 
lotes industriales y viviendas, 6stas Ciltimas construTdas por 
los propios promotores y vendldas con financiamiento del 
lESS a partir de 1-986, mediante la Inmobiliaria "Centro Vial". 

En esta misma zona, (en la bifurcaci6n hacia Baba­
hoyo, a 3.5 Kms, del puente) ADINCA inici6 en el ail6 1985 
la construcci6n de la Urbanlzaci6n "Panorama" cuya primera 
etapa comprendla 13.5 HAs.; y donde se construyeron vtvten-: 
des de tipo Medio-Adosadaspara comerciarlas mediante la 
InmobUiaria JEMBER, a traves del lESS. Cabe mencionar 
que actualrnente se estA construyendo la cuarta etapa de 
esta Urbanizaci6n, en la cual participa el Banco del Pi­
chincha. ' 

Como dato adicional, mencionaremos que en la 
lotizacl6n Brlsaa del Santay, donde orlgtnalmente s610 Be 

vendian lotes mayores a 800 m 2, desde 1985 los promotorea 
iniciaron la construcci6n de viviendas adosadas y en serie en 
los terrenos que no Be vendieron 0 que fueron devueltos por 
sus originales adquirientes; y al igual que en 108 casos ci ­
tados, Be venden por intermedio del lESS (140). 

Es importante develar las causas por las cuales 
ADINCA modUic6 su forma de operar en el mercado lnmobl­
Uario, es dectr, pasando de la venta de lotes habllltados para 
eseretos soctales altos, a la promoci6n y venta de viviendas 
para clases media y media-alta en el sector norte de Guaya­
qull, a mAs de las zonas conurbanas de Duran y Samborond6n 
[Cuadro No. 18). 

(140)	 La RIIglanal del IESS en GuaY8~ he sido diri¢da en laa 
{J1t1Jnos 1IIIos, par el 111'. Ar9tl Abril Celle, (JJ16n f.. 
( •••_7) flrCianaria del GI\4lO ADINCA. 
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EJIIIRESAS QlE awmoM n. GIIJIO IIDIJD 

DEJlllmMCIIJII AEPRE!ENTMm lmIICO 1WF!IIJ 
CANAPE S.A. Ing. TELJlI) BARRAGAN Edf. VALRA - .to. pillo 528-1.3 
CENTRO VIAL Edf. VALRA - lito. plso 
CONSTRUCTORA EGINA Arq. PATRICIA lDaALEZ Edf. VN...RA - 10 de Agosto 105 51.-541 
CONSTRUCTORA t£RBEl.0 S.A. Arq. PATRICIA GONZALEZ Edf. VALRA - 10 de Agosto 105 5111-541 
CONSlllUCTORA INRUB S.A. Ing. ARTlRl ROSSI Edf. VALRA - 10 de Apto 103 528-D3S 
CONSlllUCTORA INTERLAKEN Ing. I£CTOR PATIfIl G(JI'[Z Edf. VALRA - .to. plao 
CONSlllUCTORA JUAREZ S.A. Ing. JCRiE IUlTADO Edf. VAt:RA - 10 'de Apto 103 528-D3S 
CONSTRLCTORA LUGANO Ing. I£CTOR PATIfIl G. Edf. VALRA - .to. plao 
CONSTRUCTORA URBAR S.A. Ing. ANTONIO PATINo G. Edf. VALRA - .~. plso 
cbNsTRUCTlJIA ZURICH Ing. I£CTm PATINo G. Edf. VALRA - .to. plso 
I~ILIARIA ~IA S.A. Ing. REINALOO RANAUlI Edf. VALRA - 10 de Agosto 10J 515-963 
IM'IJElILIARIA CAIlPO ALEGRE Ing. PATRICIA GlWZALEZ Edf. VAlRA - .to. pi80 325-983 
INflDBILIARIA CA/I'PO VERDE Ing. REINALOO RANALDI R. Edf. ·VALRA - .to. plso (PROTlNOR) 513-386 
INMDBILIARIA £LENITA S.A• Ing. REINALOO RANALDI R. Edf. VALRA - .to. pi80 (PROnrG) 
IM'IJElILIARIA ESPERANZA S.A. Ing. REINAlOO RANALOI R. Edf. VALRA - 10 de Agosto y 1IIalec6n 513-386 
IM'IlBILIARIA JEJ'lBER Edf. VALRA - .to. plso 513-386 
I~ILIARIA VALRA S.A. Ing. EDUARDO IlI:WCAYO I'IAfIIIl. Edf. VAl.RA - Bno. plso (FllIIACO) 5111-138 
jAESA S.A. Ing. JmGE IUlTADO Edt. VAl.RA - 5to. pbo 328-073 
LlCEVISA S.A. Ing. HITLER PARRALES C. Edf. VIlUIA - P.B. Of1cina 3 528-1.3 
LOCA£LCO C. LTDA. Ing. WILFRIOO JllATAI'IRIS III. Edf. VALRA - P.S. 528-1.3 
LOTIZAOORA ISANA S.A. Ing. GUSTAVO GROSS lJIlUTIA Edf. VALRA - .to. pbo (ADINCA) 3B6-081 
I'IANESA S.A. Ing. JCRiE ttmADO Edf. VALRA - 10 de AgDsto 10J - 5to. pleo 528-0J5 
PAOC(Rl S.A. Arq. PATRICIA lDaALEZ Edf. VALRA - 10 ct. AQosto 10J S10-Q84 
PROTINOR S.A. Ing. ANTONIO PATIFJo G. Edf. VALRA - .to. pi80 325-983 
UTINOR DEL NORTE S.A. Ing. ANTONIO PATINo G. Edf. VALRA - .to. pleo (PROTIrG) 

, SHANGRI LA (PLAYAS) Edf. VALRA - 5to~ pl80 (ADIO) 51.-531 

FUENTEt C6mara de 18 Construccl6n de Guay8(JJJ.l - 1916 
ELABORACIONt CER-G 



En primer lugar, hacia 1980 y 1981 que iniciaron 
las ventas de Peft6n del RIo. todo los contratos entre 
ADINCA y sus promitentes compradores tenlan una clliusula 
especial que hacla referencla a la -parldad del d61ar nor tea­
mericano (141). 10 cual obedecla a una medida de protecci6n 
par 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 par el Municipio de 
Guayaquil. debldo a que au ubicaci6n era fuera de los ltrnltes 
urbanos definidos legalmente, 10 cual implicaba que no se 
beneficiartan de los servtcios pCiblicos que estli obllgada a 
otorgar la instituci6n Municipal (agua potable. recolecci6n 
de basura, etc.), 

Por otra parte. las obras t~cnicas reallzadas par 
loa promotores fueron de baja calldad, principalmente en 
las vfas vebiculares y sistemas de oxlgenaci6n en los canales 
navegables artificlales, 10 cual se aprecla en los actuales 
momentos que. par -ejemplo, en PeMn del RIo y Canales del 
Peft6n. un 50% de las vfas estlin en mal estado, y los cana­
les poseen muchos desechos s611dos. que no se han evacuado 
con el flujo normal de las mareas del rto Babahoyo. 

A mAs de estos factores, se han dado casas en 
que muchos de los compradores, una vez conclulda Is amortt ­
zaci6n de sus terrenos, no podlan poseer las correspandlentes 
eICrIturas debido a requerimientos extemporaneos par parte 
de los vendedores (promotores), 10 cual llev6 a que estas 
personas perjudicadas conformen una Asociaci6n de Prople­
tari08 para exigir sus derechos y reclamar par los ofrecl­
mientos no cumplldos en las lotizaciones. 

\ Toda esta aerie de sltuaciones ocasion6 la erosl6n 
del sistema. de venta promocionado par ADINCA. 10 cual se 
aprecia tanto en la baja (deflactada y aCin constante), de los 
precloa de la tierra para la venta, como par una sensible 
reducci6n de la demanda en estos sectores. 

/ 

(141)	 Cosa que los probabies adquirientes no cansideraban IlI.JY fac­
tib1e. ya que en IlIOll&ltos que e1 d6lar se cotizaba a 51. 25 
sucres. se afirmaba en e1 Ca'ltrato que ute serle reajustadr:' 
si e1 d6lar sa cotlzaba a .. dB n eucres. En 1986 ...-r6 
los 1SO sucres por d61ar. 
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En el grAfico estadfstico adjunto (No.9) en base 
a datos obtenldos en la lotizacl6n "Peft6n del RIo", se apre­
cia la sltuacl6n entre Abril de 1983 y Abril de J986, donde 
podemos ver que en un primer memento, se dan camblos 
posltivos con ctertos estancamlentos Intermedlos (ver la 
forma de la ojlva de frecuencta acumulada y las alturas de 
los bloques), pero en la pendlente de la curva que Indica la 
evolucl6n del costa de la tierra, observamos que antes del 
ano 1985 la escalada de preclos es muy pronunctada (Incre­
mento agreslvo de los costos), sin embargo, a partir de ese 
ano, se detiene para caer abruptarnente, llegando Incluso en 
1986 a tener un costa nominal menor que en 1983. 

Ante este panorama, desde fines del ano 1985, 
ADiNCA Incurslona en nuevas modalldades de promocl6n Inrng, 
btltarta, a partir de varlas acclones concretas: 

a) Paraltza nuevas compras de tterras en el sector de 
Duran (1984). 

b)	 Compra tierra en el sector de la vta a Samborond6n 
(primer tramo de la vfa perlmetral de, Guayaquil], en 
asoclacl6n entre varlos agentes (1984-86). 

c)	 Adqulslcl6n de amptias zonas en el sector norte de Gua­
yaquil, tanto dlrectamente, como en paquetes acctona­
rlos (Las Orqufdeas, Guayacanes, Urdenor, etc.), en Areas 
cercanas al trazado de la vta Perlmetral de Guayaquil 
(1986). 

d)	 Construccl6n de vtvtendas economtcas de tipo medlo en 
terrenos no vendidos de las lotizaclones Brisas del Santay 
y Centro Vial I y II (1985-87). 

e) Ejecuta la prlmera urbanlzacl6n propla, Inlclando una 
prlmera etapa de 13.5 HA~,., con bastante 6xlto, alcan­
zando ya las 4 etapas: .tJrbanlzacl6n Panorama en el 
Km, 3.5 de la via Duran-Tarnbo (I985-87). 

f)	 Construye y comerclallza vlvlendas de tipo medlo-alto 
en urbanlzaclones resldenctales: Urdenor y Guayacanes 
(1986-87). 

g) Ha Inlclado la promocl6n de vlvlendas para estratos 
medlo y medlo-bajo en la urbanlzacl6n "Las Orquldeas", 
a traves del Fondo Flnanclero de Vlvlenda Popular (1987) 
(Plano No. Ia). 
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En SIatest&. podemos aflrmar que el grupo 
ADINCA. en l1)enos, de una d6cada, se ha conatitutdo en el 
mayor promotor tnmobiUarlo de la eludad, tncorporande gran 
cantldad de nuevas Areas: 

Pen6n del Rto y Canales del PenOn: 380 HAs.
 
Brisas del Santay: 235 HAs.
 
Centro Vial I y II: 235 His.
 
UrbanlzaciOn Panorama: 13.5 Has. [Ira.Etapal
 
EI Corujo (Km. to vTa a Samooronden): 200 HAs. Aprox. (+)
 
URDENOR (I, II y Ill): 100 H~s. "
 
GuayacalleS 200 Has, "
 
Las Orqutdeas: {.OOO H~s. "
 

Es declr, son aproxtmadamente 2.381,5 HAs. de 
tierra habUlt.da que han entrado al mereado del suelo de 
Guayaquil a trav~ de la gestton directs e Indirecta de este 
grupo tnmoblllario. 

C.	 La AccIeII cIaI Eat.. en el M8rcadO l....oblUailO Formal 
En Guayaquil, segfin el Oltlmo Censo de Vlvlenda, 

se determln6 la extstencla de alrededor de 236.000 vlvlendas 
(142), de las cuales las Instituciones estatales provlvienda 
han aportado dlrectamente con un 15.3% del total del parque 
habttacional (143), correapondlendo al lESS 9.39~ unldades 
de habltaei6n (3.98~) y al BEV-JNV 26.709 (I 1.32%) segnn 
10 podemOl apreclar ea los euadros adjuntos (Ver Cuadros 
No. 19 y 20). 

Debemos senalar que segan las Oltlmas estlma­
clones del Departamento de Planeamlento Urbano de la L 
MuniclpaUdad de Guayaquil, para' Is elaboraclOn del Plan 
Munietpalldad de Guayaqutl, para la elaboracl6n .del Plan 
Emergeate de Desarrollo Urbano, el volumen de vivtendas que 

-( + ) La .-rc1al1ud6n • realize • u •• de 18 cia. LOCAELCO. 
(LaUUl:1ln [I "litre [1 Cortijo C. Ltda.). 

(1112) Cawidllrendo e1 ... _~opolit.'la de Guayacp.dl, que incluye•Our'" y P-o.l_, • contabillzen 248.469 viv1endas. efr. 
DJEC. III CenIo de Viviande. 1982. Resultados Definitivos. 
Cuedro No. 24. 

(1aJ)	 Cebe senaI.ar (J.- para 18 feche del Cfnlo, todos los progra­
IIllIS del IESS esteban en ejecuci6n, as!. cam 1a casi tota­
Ucted de las viwiMdas canstru1das per el f£V-JNV q.Je apa­
recen en e1 cuadra 1nIertadD en el wxto, SUIIIlldo 36.105 
viv1endes. 
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aJADRO No. 19 

PROGRAMAS DE VIVIENDA REALIZADOS POR ·EL lESS 

EN GUAYAQUIL 

(1942	 - 1987) 

NOMBRE DEL PROGRAMA AfJO
 
Barrio Grace 1942
 
Barrio Norte 1942
 
Pasaje 28 de ~yo 1945
 
8arrio Orellana 1948
 
Casas Colectivas 1950
 
Barrio del Seguro 1952
 
Rentas Luque 1952
 
Barrio Venezuela 1954
 
Barrio Guaranda 1956
 
Centro de Vivienda 1960
 
Ciudadela 9 de Octubre 1962
 
Ciudadela Bclivariana 1966
 
Ciudadela Moran Valverde 1966
 
Bloques Avenida Quito 1967 - 1975
 
Ciudadela Huancavilca 1967 - 1978
 
Villas del lESS 1971
 
Bloques Calle Chile 1974
 
Ciudadela Villamil 1975
 
Programa Habitacional Duran 1976 - 1986
 
Condominio "El Verano" 1977 - 1979
 
Condominio Los Jardines 1978 - 1980
 
Urbanizaci6n Guangala 1979 - 1984
 
Urbanizaci6n Valdivia 4
 1980 - 1987 
Codominio La'Primavera 1980 -	 1987 

TOTAL 

NOTAz	 Desde 1980 no 58 han proyectado nuevos 
concluyen los ya iniciados. 

5a..UCIMS 
HABITACIlJNAl.[S 

30
 
30
 
30
 

308
 
380
 

641
 
8
 

40
 
45­


213
 
952
 
148
 
100
 
288
 

1.490
 
J6
 

115
 
222
 

2.624
 
48
 

286
 
274
 
896
 
192
 

9.396 

programas, 0010 58
 

FUENTE: Departamento de lngenier!a y Vivienda del IESS-Guayaquil. 
ELABORACIONz CER-G. 
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que aportan las Instituciones Estatales provivienda es similar 
a la cantidad de residencias particulares que se producen en 
et mercado formal (144), las cuales sumadas lIegan a repre­
sentar apr6ximadamente el 40% del parque habitaclonal total 
(Formal e Informal) producido en la cludad (145). 

Sin embargo, es necesario realizar algunas preci­
siones que permiten entender rnejor el funcionamiento de 
instituelones refertdas, 

Por un lado, el lESS el aspecto de vivienda 10 
aborda desde una doble vertiente, la una, la eJecuci6n de 
programas de viviendas proplas, y la otra, a trav6s de pres­
tames hipotecarios a sus aftliados para la adquisiel6n 0 cons­
trucci6n de su vtvlenda, destacAndose que del rnonto total 
a nivel nactonal, a la Regional de Guayaquil (que comprende 
cuatro provincias costenas, con excepci6n de Esmeraldas), Ie 
corresponde asignaciones sobre el 40% y a la ciudad de Gua­
yaquil, apr6ximadamente un 30% del total naclonal, 

Cabe mencionar que segtin el cuadro No. 21 
(146), del total de prestamos hipotecarios realizados por el 
lESS a nivel nacional, et 94% se destinaron solo a viviendas 
(compra, mejoramiento, construcci6n, etc.), 10 cual representa 
el 91% del volumen de dinero entregado a los afiliados, y 
segnn los funcionarios entrevistados, dicha tendencia se 
mantiene hasta la actualidad en cada una de las regionales 
del lESS. 

De otra parte, en la acci6n habitacional del lESS 
en la ciudad de Guayaquil, se distingue en el cuadro corres­
pondiente, ha sido relativamente escasa (213 viviendas en 
promedio por ano, si consideramos los 44 anos senaladosl, con 
el agravante que desde lnlcios de la d~cada actual, ya no 
se han formulado nuevos proyectos para programas de vivien­
da, 10 cual ha sido ratificado en los Iiltimos meses por el 
Gobierno, a pesar de que la entidad en cuesti6n es "aut6-_ 
noma", 

(144)	 efr. A. Orellana. Aspecto Vivienda: Diagn6stico D.P.U. I. 
IlU'liclpio de Guayaquil, 1986. Cuadro No.7, p8g. 58. 

(145)	 ibid., pp. 44-45. E1 estudio considera que de Is producci6n 
formal de viviendas particulares, no se registran en e1 1Ylun!.' 
clpio apr6ximadamente e1 10J de 811as. 

(146)	 E1 cuadra arroja las cUres del al'lo 1983, debiendo snow 
que igua1 desglose para los enos Slbsigulentes no nos flliJ 
posib1e obtener. . -130­



CUADRO No. 21
 

NUMERO Y MONTO DE PRESTAMOS HIPOTECARIOS POR OBJETIVOS DEL lESS
 
1983 (Naclonal] 

OBJETIVO PRE5TAPI05 
No. % 

V A LOR E 5 
PIillones 51. ~ 

.',... 
I;J..., AmpliaciOn. reparaci6n y/o... 

terminaci6n vivienda• 
1.754 18.2 457.9 6.6 

Construcci6n. compra oficina 0 

taller. 
76 0.8 34.8 0.5 

Construcci6n de vivienda. 2.836 29.4 1.879.0 27.0 

Valor adquisici6n de vivienda 

Compra de terreno y vivienda~ 

Compra de vivienda. 

Otros 
TOT AL 

5 

1.077 

3.384 

238 

9.649 

0.1 

11.2 

35.1 

2.5 
100 

1.545.6 

736.6 

2.127.1 

115.5 
6.952.8 

22.2 

10.6 

30.6 

1.7 
100 



A todo esto hay que agregar que varios prograrnas 
de vlvlenda del. lESS en Guayaquil contlntlan sin adjudicarse 

. y peor entregarse, sumando 3.712 soluciones habitacionales 
en Duran, urbanizaci6n Valdivia 4 y la Primavera. 

En el caso- del BEV-JUNAVI, desde el ano 196'1 
en que inici6 las obras para su primer prograrna habitacional 
en Guayaquil : La Atarazana (entregado a partir de 1966), 
hasta Inlclos del ano 1986, habra constru1'do un total de 
26.709 unldades habitacionales, 10 cual para los 22 anos de 
acci6n significa un promedio anual de 1.214 viviendas, 

A dtferencla del lESS, que en 'promedio hist6rica­
mente mantiene un ritmo similar, el BEV-JUNAVI si ha 
aumentado su producci6n, ya que considerando el quinquenio 
1980-85, el promedio sube a 2.368 viviendas anuales, anotan­
dose que ello se debe, en gran parte, al impulso que se di6 
entre 1981-82 a la ejecuci6n de estos programas, llegfindose 
a entregar 9.108 viviendas en Guayaquil, a ra1'z de 10 cual. 
decrecieron grandemente las adjudicaciones anuales, teniendo 
un repunte hacia 1985, perc que no signi fica una tendencia 
sostenida, ya que en 1986 fue m1'nimo el nCimero de solu­
clones entregadas (147). 

En cuanto al sistema de produccl6n empleado par 
el BEV-JNV hay que tener en cuenta que hasta que se cons­
tituy6 la JUNAVI, el sistema normal fue la producci6n por 
la empresa privada a traves de licitaci6n 0 concurso de 
preclos (148). En 1972 se inici6 de manera experimental el 
Sistema de construccion directa en el programa La Atarazana 
de Guayaquil y luego en el Programa Primavera de Duran, 
con miras a ;desarrollar programas masivos, asumiendo el 
control tecnico ademas del control economtco, es decir, toma 
el papel de constructor y promotor inmoblJiario. 

Este sistema Continuo, utilizjindose mas tarde en 
Quito, perc se mantenia el sistema de Iicitaci6n 0 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 la informacion 
requerida para este a~o, pero de acuerdo a las informaeiones 
periodlsticas, sa determina que las viviendas entregadas no 
superan las 2.500 unidades. 

(148)	 efr. Rosario Aguirre. La Aceion Habitaeional del Estade en 

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

(149)	 ibid. pag. 5. -132­



Segfin los informes internos de la Junta Nacional 
de la Vivienda del sistema de construcci6n directa se obtuvo 
valiosas experiencias (introducci6n de nuevas t~cnlcas cons­
tructivas, variedad t ipologtca en las soluciones de dlseno, 
dlsminuclon de los costos finales, etc.), aunque siempre tuvo 
una frontal oposicion de la Camara de la Construcci6n y 
Gremios profesionales. 

Hacia los anos 80, con el affin de cumplir con los 
ofrecimientos del "Plan de Emergencia de la Vivienda Po­
pular en Guayaquil", se volvio al sistema de licitaciones que 
co po m§s del 90% de 10 construido por el REV en dos anos 
en Guayaquil (150). 

En la actualidad, con la implernentacidn a partir 
de 1984 del "Plan Techo", se consolid6 la "vueIta arras" en 
cuanto a la entrega de las construcciones de viviendas del 
nEV a los prornotores privados, y 10 que consideramos peor, 
se acentuo la "devaluacidn" que ha experimentado la vivienda 
ya que hasta los anos setentas se entregaba ' una vivlenda 
completa (Incluso con acabados), y luego se ha pasado a las 
"vlviendas de caracter basico", a las "Unidades p;asicas", al 
"piso techo", a los "Iotes con servtcio", etc., es decir que 
por razones econornlcas se ha ido deteriorando la caracteri­
zaclon de la vivienda de interes social, reduciendola e insis­
tiendo en menos metros cuadrados, como si las farn ilias de 
limitados recursos no necesitaran un aceptable grado de 
con fort. 

Para objetivizar 10 dicho, basta con exponer los 
cuatro esquemas sobre los que se disenf el "Plan Techo": 

Unidades basicas 24 m 2 de construccion 
Unidades con un dormitorio 30 rn 2 de construcciou 
Unidades con dos .dortn itorios 41 m 2 de construccion 
Unidades con tres dormitortos 50 m 2 de construccion 

(150)	 Fue enlre 1980-82 que se incremento notablemente la produc­
ci6n de viviendas' del BEV-]UNAVI en Guayaquil, llegando a 
mas de 9.000 viviendas entreganas en 1982. 
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Con el agravante que en Octubre de 1984, cuando 
se inicio el "Plan Techo", el costa por metro cuadrado de 
construcci6n 10 calculaba el BEV-jUNAVI en 7.~20 sucres, 
y hacia fines de 1986 ya se habra duplicado (t 51), esto sin 
contar el costo de la tierra que es aprfiximadarnente un 30% 
del total que tiene que pagar el adquiriente. 

En conclusi6n, la acci6n del Estado en el sector 
inmobiliario intenta favorecer justamente los intereses del 
sector de la construcci6n y sus rarnas conexas, ademas de 
habilitar lfneas de credito y mecanismos de financiamiento 
que se circunscriben a grupos econ6micos dominantes, con 
10 cual -en la practtca- se desvirtfia el financiamiento de las 
entidades gubernamentales provivienda que no sirven a los 
estratos mas necesitados de la poblaci6n, sino a sectores 
de una mlnima -y garantizada- solvencia econ6mica, convlr­
ti~ndose en ultima instancia en un factor mas de reforza­
miento de las tendencias de ocupacifin urbana y de segre­
gaci6n socio resldencial, 

V.	 La oferta en el mercado formal de lotes. 

La determinaci6n de las principales caracterfsticas 
de la Oferta de Lotes en el Mercado Formal se reallzara 
mediante el anallsls de anuncfos clasificados de peri6dicos 
sobre ventas de lotes, 

(151)	 Hacia fines de 1986, una vivienda de 48 mf en un terrene de 
63 m2, sa adjudicaba en 980.000 sucres; de los cuales la 
construcci6n resultaba apr6ximadamente a S/. 15.000 por 
metro cuadrado (S/. 720.000) que significaba el 73% del 
total, y el costo del terrene era de unos S/. 4.126,90 
sucres/m2 (S/. 260.000), es decir, el 27% del total. 
Hay que considerar que para conseguir la adjudicaci6n, se 
debla tener ~ dep6sito inicial en el BEV de 160.000 sucres, 
y una vez adjudicaba la vivienda, cubrir los gastos neta­
riales par 36.000 sucres, para ~ezar la amortizaci6n de 
la vivienda con cuotas de S/. 11.980 sucres mensuales, par 
el lapso'de 30 a"os (4'312.800 sucres), 10 cual sumado re­
sulta 4'508.000 sucres en total. 
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A. Algunas Iimitaciones del 1..1etodo. 

Dado la estrecnez :del mercado de bicnes territo­
riales de Guayaquil, el metodo presenta algunas Ii 111 itaciones 
que deberan ser conslderadas en el momento del analisis e 
interpretacion de los resultados. Las Iimitaciones senaladas 
son basicamente: 

1.	 Los anuncios presentan un sesgo hacia las of'ertas de 
mayor valor. De consiguiente, los resultados deben ser 
utilizados principal mente para detectar tendencias antes 
que Ia estructura de la oferta; y 

2.	 Algunas variables suelen estar mal representadas en los 
anuncios, Asl, algunos omiten la superficie total ofrecida 
particularmente en el caso de urbanizaciones 0 lotiza­
ciones. En estos casas par 10 general solo indican la 
superficie de los Iotes-t ipo, En consecuencia, el tndicador 
"No. de anuncios" es relativamente imprecise en cuanto 
a Oferta de superficie, debiendo ser utilizado basicamente 
en el analisis de tendenclas, 

B. Tendencias de la Oferta, 

En el cuadro No. 22 se presentan los resultados de 
la cuantificacidn de anuncios de peri6dicos realizada por 
muestreo en el perlodo 1980-85. Las observaciones han sido 
tlasificadas segtin usos de los terrenos y segfin estratificaci6n 
de barrios 0 lotizaciones. 

, Algunos usos del suelo de esc _sa presencia en el 
mercado, tales como edificios educacionales, etc., no han 
sido considerados en la clasi ficaci6n. 

En la categorla "Uso Mixto" se incluye todo el 
casco central de la ciudad mas la prolongaci6n de la fr ania. 
con eje' en la 9 de Octubre hasta el Puente 5 de Junio 
(152). Las viviendas existentcs en este sector deben ser 
consideradas en general como de altos y medianos ingresos. 

v,	 ",',.' 

(152)	 Se entiende como "Casco Comercial" e1 area comprendida entre 
e1 I'Ialecon Sim6n BolIvar y la Avda. Quito, en el sentido 
Este-Oeste, y entre Roca-Urdaneta y la Avda. Olmedo-ColOn, 
en e1 sentido Norte-Sur. Se considera ademas como Centro, 

_a	 la prolongacien de la franja que tiene como eje la Avda. 
9 de Octubre, 'desde la calle Ouisquis a Aguirre, hasta el 

puente 5 de Junio. -135­



CUADRO ~ 

OFERTAS DE LOTES EN GUAYAQUIL SEGUN ANUNCIOS DE PERIODICOS, 
CLASIFICADOS POR USOS Y POR ESTRATOS DE BARRIOS 0 URBANIZACIONES, 
EN ALGUNOS ANOS SELECCIONADOS. 

e~Q§ 

!~§Q !~§! .!~§g !~§~ !~§~ !~fJ§' 

225 303 336 270 443 457 

1.1 ALTO 36 72 116 101 206 289 

- Nor-Oeste Urdesa, 
Ceibos, Lomas, al 36(*) 72(*) 116(*) 101(*)206(**) 190 

-"Otros: Centenario, 
La Puntilla, bl 36(*) 72(*) 116(*) 101(*)206(**) 99 

1.2 MEDIO ALTO 

- Alborada, Samanes, cl 24{*) 55(*) 77 66 55 66 

1.3 MEDIO, MEDIO-BAJO 165 176 143 103 182 102 

- Unifamiliar: Cdlas. 
en Duran, Pascuales, 
Sur, dl 88 77 77 55 77 36(H) 
Mul ti famil iar: Pe­
riferia de Centro, el 77 99 66 48 148 66 

g~ ~§Q ~l~IQ (Vlvlenda y 
comercio, oficinas, ­
parqueo) . 55 77 36 24 

- centro, Casco + fl (H) ('If) 

g~ ~§Q 1~~~§I81eb (Con ­
eventual cambio de 
uso a vivienda) 116 48 36(**) 

IOTA!: (1) + (2) '+ '(3) 396 327 306 491 517 

al Adem~s Kennedy, Paraiso. Mlraflores. Pto. A:ul y otras. 
bl Ademas La Saiba, Almendros y similares en otros sectores. 
cl FAE. Atara:ana, Gar:ota. Guayacanes, Bellavlsta, EntreR1os, 

etc. 
d Eh general. urbani:aciones incompletas en varios sectores. 
el y fl Definic16n del casco Centrel y Periferla. Ver el texto. 
(*) Observaciones i neuf i c i entes "e" la muestra. 
(**) NOmero de observaciones de baJa representatividad. 

FlENTE : Investigacion Propia 
ELABORACION: CER-G. ' 
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La estratificaci6n de los barrios y de las lotiza­
ciones estfi claramente explicada en el cuadro No. 22. 

En algunos casilleros del cuadro se ha indicado 
con un asterlsco 0 con dos cuando las observaciones corres­
pondlentes resultaron .Insuftclentes 0 de representattvldad 
muy baja. 

En el graflco No. 10 se exponen algunos resultados 
del Cuadro No. 22. Se han trazado curvas de las tendencias 
de los anuncios de uso resldencial, de uso mlxto y del total. 
Debido a valores muy errattcos no se incluy6 el uso in­

,dustrtal, 
En vista de la elevada Importancia del uso res i­

dencial, su curva influye drfisticamente en la curva total. 
se aprecia que ambas curvas son ligeramente ascendentes con 
una breve depresi6n en el ano 1983. 

En el grliflco No.11 se han representado las ofer­
tas de lotes de uso residencial ciasificados como: i) Altos, 
2) Medic-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 anos 82-83, tiene 
una leve recuperaci6n el 84 para volver a caer en el 85. 
En el perfodo analizado se muestra levemente descendente. 

La curva Medlo-alto parece en general ligeramente 
ascendente, si bien desciende en los anos 83 y -84• 

. La curva del estrato Alto es ciaramente ascen­
dente en el ano 83 hace una ·leve pausa pero luego trepa 
rfipidamente. 

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

5.1 Evoluci6n Reciente de los Precios de Gferta de Lotes. 

Siempre en base a los anuncios de peri6dicos, se' 
analiza en segunda la evoluci6n 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 grlificos 
12, 13 , .14· Y15. Se estudi6 en primer t~rmino la evoluci6n 
de los prectos reales, es decir, en moneda deflactada segtin 
el Indice de preclos al consumidor de Guayaquil. Las varia­
clones de los precios promedios se muestran en los cuadros 
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PRECIOS PROMEDIOS DE OFERTAS DE LOTES EN GUAYAQUIL, SEGUN 
ANUNCIOS DE PERIODICOS CLASIFICADOS POR USOS Y POR ESTRATOS DE 
BARRIOS 0 URBANIZACIONES. 

YB~QBgg Qg~ ~g g~ g~~Bg§~ QgE~B~IBQQ§ PQB lP~ Qg §~BYB9~1~~ 

~Bgg 1~1§ =1~ =122 

~§Q§ 'f. g§IBBIQ§ B!'JQ§
Hl§ H§2 1~§1 H§g. 1~§~ 1~§~ H§~ 

1.:. !J§Q B~§!.Q~~~IB~ 

1.1	 ALTO 

- Nor-Oeste (Ur­
desa,Ceibos,al 192') 2963(**1 2741 2647 1'730 2121 1493 

- Otros (Cente­
narlo, La Pun-­
tilla, bl (*) (*) (Of) ( Of ) (*) 2057 18')6 , 

1.2	 MEDIO ALTO (Albo­
rada,Samanes,FAE, 
cl (-If) (*) 1465 145 0 1823 1335 1146 

1.3	 MEDIO, MEDI O-BAJO 

- Unifamiliares:
 
Cdlas. en Duran,
 
Pascuales, Sur,
 
Prosperlna, dl ('f) 495 572 428 529 291
 316 ',**1

- Multifamiliares: 
Periferia del 
Centro, el 1133(H) 3360 3073 <;266 2876 2321 1485 

g~ ~§Q ~BIQ (V1V­

vienda,comercio, 
oficinas,parqueos, 
etc. ) 
- Centro, fl '7730 74(Jf) ('f) 12570 6':'9') (**) (-If) (*) 

E~ ~§Q 1~Q~§IB1Bb 
(Con eventual 
cambio de uso 
a vivienda) 528 473 ( ... ) 147! •.*) 

las llamadas a/. b/, •••••• fl. vease Cuadro 
Observaclores lnsuflc19ntes 

~v~ero de Dbservaclones ,A~6nclos en los per i c·d 1 cos ) r:e 
ba j a	 rep,-esenl::aclc,,-,. 

FUENTE Inve stigac ion Propia 
ELABORACION: CER-G 
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CUADRO 2.4 

PRECIOS DE LA OFERTA DE LOTES DE TERRENO EN GUAYAQUIL, SEGUN 
VALOR DE LAS MEDIANAS DE ANUNCIOS DE PERIODICO Y CLASIFICADOS POR 
USOS (RESIDENCIAL. INDUSTRIAL, MIXTo>, Y POO ESTRATOS DE BARRIOS 
o URBANIZACIONES. EN SUCRES CORRIENTES. 

~~ ~§~ 8~§I~~~~le~ 

1.1 ALTO 

Nor-Oeste: 
Urdesa,Cei­
bos,al 2000 25271**1 1702 2706 1702 2023 1325 
Otros: La 
Puntilla, 
Centenario,b~ --- 1824(**1 1776 

. 1.2	 MED10 ALTO 
(Alborada,Sa­
manes,FAE), cl ·(*1 1480 1503 1536 1493 987 

1.3 MEDIO, MEDIO BAJD 

- Unifamiliares: 
Cdlas. en Duran, 
Pascuales, Sur, 
Prosperina, dl (-"') 488 607 360 360 223 331 (H) 

- Multifamiliares: 
(Peri feria del 
centro), el 120':1(** I 33£.7 3(\39 5284 2449 2301 1375 

usa MIXTO (Vi­
-~ie~d;-y oficina;
 
comercio, par-­

queo , etc.)
 

- Centro, fl OO({1 695(' (-"'I 1464() 0671) (-"') 

9-, !JgQ It:mUg!Bleb
(Eventual cambio de 
uSC! a vivienda) 2S(l 251 (*1 193 i*1 (*1 

--------------~--------------------------------------------------

las llamadas aI, b/, •..•• , f/, vease Cuadro 
Gbserv2clones Insuflcientes
 

N6mero de observ3clones (A~6ncios en los
 
baja representacIOn.
 

~TE Investigacion Propia 
ELABORACION CER-G
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ya cltados. Adlclonalmente en el Cuadro 25 se presentan. las 
tendencias de precios reales, pero esta vez de las medlanas 
de los preclos, Como se sabe la mediana tiene algunas ven­
tajas respecto a la media 0 promedlo, especialmente cuando 
se presentan datos extremes muy lrregulares, 

En los Cuadros 26 a 31 se entregan los datos deta 
llados sabre los diferentes tlpos de submercados de suelos 
segfin estrattftcactcn, 

5.1.1 Los precios reales promedios. 

Los grfiffcos 12 y 13 basados en el Cuadro 23, 
muestran que los precios reales en los distlntos sub-mercados 
de lotes asciende progresivamente hasta los anos 82 y 83 y 
luego caen verttglnosamente, 

Se puede apreciar que el desplome de los precios 
en los distlntos sub-mercados se relacionan visiblemente con 
los ascensos prevlos, Asf, se observa que las cafdas mas 
bruscas se producen justamente en los submercados -tales 
como el de los lotes centrales y el de lotes para ingresos 
Medics-Altos- que hablan mostrado las mayores tendencias 
alcistas, 

La curva de los precios reales de los lotes del 
Norte-oeste presenta algunas caracterlsttcas diferentes. 
Probablemente por una alta competencla no- se advierte un 
perfodo de fuertes alzas y luego, muy prematuramente, em­
pieza a sentir los efectos de la depresidn de' los preclos que 
afectara posteriormente a todo el mercado. 

5~ 1.2 Las Medlanas de los precios reales. 

Tal como se ha insinuado anteriormente, el usa 
de la mediana en lugar de la media 0 promedio, presenta 
diversas ventajas especialmente en casos como el anaUzado 
en que se cuenta con pocas observaciones y que algunas de 
las extrernas pueden tener valores extraordinariamente altos 
o bajos, que introducen defor:naciones a la medlclfin de 
tendencia central. 

En el grfif'ico 14 se ha graflcado los resultados 
del Oiadro 24 sobre la evoluclfin de las medianas de los pre­
cios de los dlferentes sub-mercados de lotes de Guayaquil. 
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CUADRO	 Z5 

PRECIDS DE OFERTA DE LOTES DE TERRENO DURANTE \WUOS A"OS 
SELECCION4DOS, SEGUN ANUNCIOS DE PERIODICOS EN NOR-OESTE, URDESA 
CENTRAL, URDESA NORTE, MIRAFLORES, LOS CEIBOS, ETC. 

(A) (B) (C) (D) (~) 

N° DE ANUN-- VALOR PRO- VALOR PRO- VALOR ME-- VALOR ~~E--

CIDS EN EL - MEDID EN - tlEDIO EN - DIANA EN - DIANA E~J ­
A"O.	 $. DE CADA $. DEFLAC- $. DE' eADA $. DEFLAC­

A"O	 TADOS POR A"O TADOS POR 
IPC, BASE IF'C. BASE 
1978 - 79 1978 - 79 

1978	 192(' ! Q2':1 2,·,1:,1:) C~':II)I~. 

1980 36("~ ) ss-o i~*) 2963("") :~(l2':1 ( ~ .. " ;:'~2'i \:t .. ) 

1981 72 3704 27'11 '-320 ~ 71.\2 

1982	 116 4108 <:647 ~~21:lt:\ 2':')r;; 

1983	 101 4')26 173'"' 25 f)O 1I_I72 
1984	 1"'lI) 6,395 2121 61 C') 2C:~~ 

1985	 i <;>,) 5262 1'-+'7'2 :i~'()(\ l,::~S 

'FUENTE: ANUNCIOS CLASIFlCAOOS 'EL UNIVERSO" 
ElABORACION CER-G 

CUADRO	 26 

PRECIOS DE OFERTA DE LOTES DE TERF:ENO~ 2EGUN ANUNCIOS DE 
PERIDDIca EN OTROS BARRIOS 0 URBANI:ACIONES DE INGRESO ALTO. 

(A) (B) (C) (0) (E) 
N° DE ANUN-- VALOR PRO- VALOR PRO- VALOR ME-- VALOR ME-­
CIDS EN EL - MEDIO EN - MEDID EN - DIANA EN - DIANA EN ­

A"O.	 $. DE CADA $. DEFLAC- $. DE CADA $. DErLAC-
A"O	 TADOS PGR A"O TA[lOS PGR 

IPC, BASE It='C, BASE 
1978 - 79 1978 - 79 

1984 36(i'~) 62')1 (H") 2')57 (*- ) 5::")(' ( ... *) 1821~"(.': 

1985 99 71)87 1[1')6 6'1'7(' 177~ 

(A) Obtp"idos po.: m'_IS'stl-ee, del d i ar i o "r::L IJtH\!ERSO" de f3u2,y:,qUll 
(B) Su'natc,ria de ob ser vsc i ones I f~o de (·t,sEI"VaC',one-c,. 
(C)	 Valores de columna (8) / Indice dA pr~clo5 Sl c~ns0~ldor d? 

GUi'yaqui 1 pres~ntad(o "en el cU3d,-e, 3Ile;:eo. 
(D)	 \I" l or c'e 1a ob servac i cn centl"c\l de 1 CCo"JLlll';C' d,: [·ljS~'-Vi"<C !'='- ­

Il'?S c'l-denada<:. 
(E) \J;:;l.;,res (D) / V"lr:'I-es del IF'e de? quavaqui l de h,Fo<:' : 

1978 - 79 = 1('I)
 

FUENTE: ANUNCIOS CLASIFlCADOS DE'EL UNIVERSO"
 

ELABORACION: CER-G. 
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CUADRo 27 

PRECIoS DE oFERTA DE LoTES DE TERRENO DL~~~T~ v~PJoS 4~Q~ 

SELECCIoNADOS, SEGUN ANUNCIoS DE PERIODICOS eN NGr.TE 
URBANI:ACIoNES NUEVAS, ALBoRADA, ETC. 

(A)	 (B) (C) (OJ (EI 

N" DE ANUN-­ VALOR PRo- VALOR PRo- VALOR ME-­ VALOR ME-­
CIoS EN EL	 ­ MEDIo EN - MEDIO EN - DIA~A EN ­ DI ANA E~J ­

AND.	 $. DE CADA $. DEFLAC- $_" DE CADA $. DEFLAC­
AND	 TADOS POP A~O T4DoS POP 

IPC, BASE IPC, BASE 
1978 - 79 1978 - 79 

~H~I.)l)1981 <';':J 1<;'3", 14,:,S 

1982 77 ?~c~ 1'159 2 3~? 
'-""]f.."1983 6~ '"2-:''1 lS2J 

1984 S5 ' ,. - : 3~':J	 1'+'~/3 

1985 ",6 --5'<' 1j~-" q8 7 

FUENTE: ANUNCIOS CLASIFICADOS "ELUNIVERSO" 
ELABORACION CER-G 
CUADRO 2.8 

PRECIOS DE oFERTA DE LOTES DE TERRE NO DURANTE VARIOS A"oS 
SELECCIONADOS, SEGUN ANUNCIOS DE PERIoDICOS Eill PERIFERIA DEL 
CENTRO. 

(A) (B) IC) (D) (E) 

N" DE ANUN-- VALOR PRO- VALOR PRO­ VALOR ME-­ VALOR ME-­
CIOS EN EL - MEDIO EN - MEDIO EN - DIANA EN ­ DIANA EN ­

ANO.	 $. DE CADA $. DEFLAC- $. DE CADA $. DEFLAC­
AND	 TADoS PoR A"O TADOS POR 

IPC, BASE IF'C, BASE 
1978 - 79 1978 - 79 

1978	 13:::3h-;'j 1?~3(~1-} 2(": ( .... ) 2':":""~' 
1980 77 437 <+ 33~f:l -t(:"- ,~} 33L..7 
1981 '-'151 31:'7 ::: c:1(~S ]1)'::0>:ji l ' 

1982 G:> ,,~=1 't~b:' f.2'>:~ 52~4 

1983 4Ei 0:'1 :' 28'76 ':'-/14 0'44 9 

1984 1':)5 a'it:,': 2321 t-S'36 :'3':'1 
1985 b6 583,) 1'185 52 0 7 1.375 

(A) Obt en i dc s pcr ffiL'estn?D del d i av i t. "[-.1_ '_'NlvE~':SO" de Gu,:.yaqL'lJ 
(B) SLIf",atc'r12 de o~se'-/c<CH,nE5 I t~O d~ c.,I"Sf-:'V;;Cl'_',-'es. 

(e)	 Valores de columna :8) / I~dlce lie prEcl~s 31 CJn~~mldp~ de 
Gua'l2qUl'l or e sent ado e.. ,,1 CLl3dl-C' 2ile:c. 

(D) \/,do,-	 d~ la Db~el-'/acic"l c,?nt'-31 del :e'nJL'llt·:, d~ Db"~I'VO\Cleo-­

nes '_I,-denad?5 .. 
(E)	 . Va l or es (D) \/31['.-'2.0 de I IF'C de quayaqu i j de base: 

1978 - 79 s: j :,':. 

FUENTE: ANUNCIOS CLASIACADOS "ELUNIVERSO" 
ELABORAClON: CER-G 

-147­



CUADRo 2.9 

PRECIoS DE oFERTA DE LoTES DE TERRENo DURANTE VARIoS ANoS 
SELECCIoNADoS, SEGUN ANUNCIoS DE PERIoDICoS EN SECTOR MEDIo BAJo, 
CIUDADELAS EN SUR, PASCUALES, ETC. 

e8Q~ (A) (B) (C) (D) (E) 
N° DE ANUN-- VALOR PRo- VALOR PRO- VALOR ME-- VALOR ME-­
CIOS EN EL - NEDIO EN - MEDIO EN - DIANA EN - DIANA EN ­

ANO.	 $. DE CADA $. DEFLAC- $. DE CADA_$. DEFLAC­
AND	 TADoS PoR AND 'TADoS PoR 

IPC, BASE IPC, BASE 
1978 - 79 1978 - 79 

1980 38 592 495 <t88 
1981 77 773 572 t,)"' 

1982 77 66'+ 428 5'JE 366 
1983 55 1235 529 8L,':· 36') 
1984 77 877 291 67:­ 222 
1985 36(**) 1239(**) 316(~*) 131 :) (1 , "' ~ ; 331 ('H'-).., 

.~ FUENTE: ANUNCIOS CLASIACADOS 'EL UNIVERSO" 
• ELABORACION: CER-G 
CUAtlRO zo 

PRECIOS DE O~ERTA DE LOTES DE TERREN~' DURANTE VARIoS ANoS 
SELECCIoNADoS, SEGUN ANUNCIoS DE PERIoDICoS EN CASCO CENTRAL 
EJE 9 DE	 OCTUBRE - LAS PENAS. 

f)GQ~ (A) (B) (C) (0) (E) 
N° DE ANUN-- VALOR PRO- VALOR PRO- VALOR ME-- VALOR ME--
ClOS EN EL	 - MEDID EN - MEDID EN - DIANA EN - DIANA EN ­

AND.	 $. DE CADA $. DEFLAC- $. DE CADA $. DEFL'!C­
AND	 TADoS PoR AND TADDS PDR 

IPC, BASE IPC, BASE 
1978 - 79 1978 - 79 

1978 7730 773J 6000 6'}')!) 

1980 55 8850 74')0 830(1 6950 
1981 24(*1 (*) (*.' (*) (*) 

1982 77 19.508 12.57(' 22./27 1':!.i:J40 
1983 36(**) 14.219 (*~ ) 609('( **) 15.555(*) 6670(**) 
1984 24(*) 1*) ( .. ) (*) (*) 
1985 2'+(*) (*) (*) (if) (*) 

(A) Obtpmdc'S por muestreo del d i ar i o dEL UNIVERSO" de Guayaqul1 
(8) 5umatorla de observaciones / N° de observaciones. 
(C)	 Valores d~ columna (8) / Indice de precio§ al consumldor de 

GuayaquIl presentado en el cuadro aneXD. 
(DJ	 Valor de l a ob ser vec i en ceritra l del coruunto de observec ro-i­

nes ordenadas. 
(E)	 Valores (D) / Valpres del IPC de guayaquil de base: 

1998 - 79.= :')':' 
FUENTE: ANUNCJQS CtASlFlCADOS 'a UNIVERSO" 

ELABORACIoN: CE~-h. 
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CUADF:O 31 

PRECIOS DE OFERTA DE LOTES DE TERRENO DUF:ANTE YARIGS AilOS 
SELECCIONADOS, SEGUN ANUNCIOS DE PERIODICOS DE EVENTUAL USO 
INDUSTRIAL. 

(A)	 (BJ (C) (OJ (E) 

N° DE ANUN-­ VALOR F'RO­ VALOR PRO- VALOR ME-­ VALOR ME-,­
ClOS EN EL ­ MEDlO EN ­ MEDIO EN - DIANA EN ­ DIANA G. ­

AilO. $. DE CADA $. DEFLAC- $. DE CADA $. DEFLAC­
AND	 TADDS PO;;: AND TAD05 POR 

IPC. BASE IPC, BASE 
1978 - 79 1978 - 79 

1978 528 52b 251:' E_:,I) 
1980 ~ 16 .':>39 '173 3(") 2'-)1 
1981 ("-) ("-) \ .) ("-) (~ .' 

1982 't8 1')37 f.:i:'=1 3r~,O 1'=13 
1983 <*) (,.) ,+,. (~) {.¥oJ 

1984 24(+) ( ... ) (-'f ) (<t) ( .... ; 
1985 36( ...... ) 5,77(+*) 147(+') 5/~t..( .",","} 1f..~4': .. ~ } 

(A) Clb~,C'I-'ldo~ per ;nue~trel:r del d i z r i o 'EL Ur'~I\IE::;'SCI" de 11J.l2;I?tq':.-ll! 
(9) ~'Jrn2lto(i_a de obsE'rV~tCll)I-leS ! rjlJ ~e :1::,=~·:·v~(C)c.'(rE.'~. 

(C)	 V.ilor-es'ije r olumns l.B) / Indic2 C:e p:-~c~cs ~rl CC"-I~.~l,rlid')·- oje 

GU2q'aquil preSC?11t~.j[· ell .:::·1 ':V=.,C.II-:' ~~'E=?"L'J 

CO)	 Vplc'1' de l a (:,b=ei-\'~r:ir,l' Cf?n'tl-&J ri'?J '':C'I)Jltl·,~·_ d .. ~ o:.':,':'I-\,--'C:,-·- ­

. 'f1e~, 0Tdenad 3.5. 

(E} V::'ll':'II-es (0) / V;~l[!l-es IJ'?] T?C L.'e ~U3.;- =-t.~:f.li l ':1f:' b:"':::e = 

1972 - 7'7 = too 
FUENTE:EL UNIVERSO 
ELABORACION CER-G. 

-149­



Las tendencias de las curvas, en base a las me­
dian as, no muestran grandes diferencias con aquellas de los 
precios medtos, Talvez la tintca 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 ailos sigulentes, 
Tal como se dijo antertormente, la curva de 105 promedios 
mostraba el inicio del descenso en el ano 80. 
5.1.3	 Evolucion de los precios nominales. 

, EI grfifico 15 presenta las tendencies de los pre­
cios nominales de 105 principales sub-rnercados de lotes urba­
nos de Guayaquil. 

La curva de lotes rntxtos 0 lores del Centro, 
muestra el mismo comportamiento que su homfiloga de 
precios reales, naturalmente amortiguadas por los efectos 
Inflactonistas, Se observa de la misma manera una brusca 
cafda de prectos a partir de 1982. 

En las otras dos curvas dibujadas los efectos infl~ 

cionarios ocultan en buena medida la depresi6n de los precios 
reales constatadas en los cuadros. y gr6ficos anrertores. En 
el caso del submercado "Periferia del Centro", la curva se 
detiene 0 se estanca en el ano 82 luego se produce un leva.!! 
tamiento en el ano slgutente para final mente descender en 
el 85. 

En el caso del sub-mercado Nor-Oeste, 105 precios 
nominales muestran un leve descenso en el ano 82, luego 
repuntan al 84 y se estancan en el Ultimo ano de observacion 

5.1.4 Los	 precios del suelo en los principales ejes urbanos de 
la ciudad. 

En segulda se investtgan las variaciones de los 
precios del suelo urbano a traves del recorrido de los princi­
pales ejes urbanos de Guayaquil. 

En primer t~rmino se analiza los precios de los 
solares a 10 largo del Par Oulto-Machala, 

En segundo t~rmino se tratan las dos arterias mAs 
importantes del centro de la ciudad: el Malecon Simon Bolt­
var y la A vda, 9 de Octubre, 
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Ftnalrnente se estudia un grupo de vlas externas 
al Centro de Guayaquil, elias son: el par Chile-Eloy Alfaro 
y su prolongaci6n, la Avda, Portete, la Avda, Vlctor 'Emilio 
Estrada, la Avda.. San Jorge Y' la Avda, Principal de La 
Alborada. 

I. Los precios en el par Quito-Machala, 

Las observaciones de precios de solares del par 
Quito-Machala han sido graficados en el graftco 16. En base 
a los puntos correspondientes se trazo una curva que conje­
tura sobre el comportamiento general de los precios a J 10 
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 maximos a la altura de la Avda. 9 de Octubre, Sin em­
bargo, la figura carece de sirnetrfa y se aprecia una rapida 
degradaci6n de precios hacia el sector norte en la inmedia­
ciones del Cementerio. Dado el bajo nGmero 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 grlifico 16 
Los valores observados permlteri ajustar una rama de una 
carnpana de Gauss a partir del inicio de la Avenida en la 
interseccidn con el Malecon, Este resultado, es declr, los 
mayores precios junto al Rfo, es altamente significativo pu& 
demuestra que la proxlmldad del Guayas se la valoriza no 
solo por consideraciones hist6ricas sino tarnblen comercial­
mente. 

Los valores encontrados junto al Malecon desclen­
den suavemente hasta Chimborazo. A partir de allf la gra­
diente es mayor y da la Impreslfin que se produce un punto 
de inflexion 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 tornado 
la forma asmtettca que muestra la Figura II. Otra hip6tesls 
plausible es que mas alia del area relatlvamente deprlrnlda 
en las cercanfas de la Avda, Quito, los precios suban y que 
entre Mascore y Los Rfos se encuentre un nuevo punto de 
maximo. -151­
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III. Los precios en Malec6n Sim6n 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 intersecci6n de ambas vias. Los datos recogidos senalan, 
valores un poco mas bajos por el lado de Malec6n. En todo 
caso y tal como 10 muestra el Graffeo 16, el centro de la 
curva se ubica en esa zona. 

Se observa que la curva es mas bien simetrtca, 
afin cuando hacia el Norte, su inclinaci6n es mayor y des­
ciende a precios mAs bajos que en 18 rama Sur. 

IV. EI Par Chile-Eloy Alfaro. 

Partiendo de la intersecci6n con Olmedo hacia el 
Sur, los precios de los solares sobre estas descienden suave­
mente hasta G6mez Rendon, Mas adelante se produce una 
situaci6n -atfpica, Aparentemente, un poco mas al Sur de 
G6mez Rend6n los precios bajan raptdamente hasta las' cer­
canlas de la callie EI Oro, luego esta vfa pasa tangencial­
mente a uno de los barrios elegantes de la ciudad -EI Cente, 
narlo- entonces sus precios se elevan fuertemente y se man­
tienen en ese nivel hasta el termino de este sector, bajando 
nuevamente en la Avda, Domingo Comfn (Sector de Industrias 
en acera este, y vlvlendas al oeste) que se prolongan hasta 
el sector popular de EI Guasmo donde se dan los menores 
valores, En el graffco 16 se muestran los valores observados 
y la forma que se Ie di6 a la curva, senalandose que a 10 
largo de la prolongaci6n 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 Carnal 
Munleipal, y por sus caracterTsticas sociales y de irnplan­
taci6n de madereras y otras industrias, posee un costo del 
suelo bastante menor que las zonas adyacentes que se han 
graflcado, 
v. Avenida Portete, 

Los valores observados en este eje urbano estan 
consignados en el graftco 17. La curva ajustada visualmente 
es muy extendida y muestra variaciones suaves de precios. 

Dada que tiene la misma orientaci6n -Este Oeste­
que la Avda, 9 de Octubre, es interesante hacer una rapida 
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comparaci6n de sus formas. En el caso de la Avda, Portete 
su maximo valor se da en el cruce con la Avda. Quito, a 
diferencia de Ia 9 de Octubre cuyos solares estan relativa­
mente desvalorizados en las cercanlas a la Avda. Quito. 

VI. Precios en la Avda. Victor Emilio Estrada. 

La informaci6n sobre esta arteria ha sido grafi­
cada en el graffco 17. Esta muestra un comportamiento 
anomalo para un eje radial, pues en teorfa 105 precios de­
berfan descender en la medida que 105 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 105 precios vienen 
bajando rapidamente y la curva muestra un punto de infle­
xion -es decir hay un cambio en la curvatura- y luego la 
gradiente se suaviza en direcci6n hacia Miraflores. 

VII. 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 dipidamente rnfis alia de dicho 
centro comercial. 

VIII. La Avda. Principal d~ La Alborada. 

Esta via esta ubicada en el program a habitacional 
que en la decada de 105 70 fue el pionero para la ocupacion 
hacia el norte de la ciudad, "descentralizando" amplios sec­
tores medios de la poblacifin, 

En el graf'ico se puede apreciar una asimetrfa 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 recreacton. 

En el sector senalado "La Garzota", que es de 
reciente promoci6n (desde 1985), 105 precios son relatlva­
mente altos, considerando que desde 1975 que se empezf a 
vender La Alborada han sido terrenos de "engorde", 
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En la zona de "Los Samanes" decrece la curva, 
prlnclpalmente debldo a la lejanla de esta tireas. pero man­
tenlendose una tendencla astntettce, 0 

CUADRO No. 32 

PRECIOS DE LOTES EN LAS PRINCIPALES AITERIAS DE GUAYAQUIL 

9 de oetubre Malecan 120-150-200.000 
Chimborazo 120-150.000 
Garayeoa 100-120.000 
Quito 80-100.000 
Tungurahua 70- 80.000 

MaleeOn Politecniea 40­ SO.OOO 
Tomas Martinez 60- 70.000 
9 de oetubre 100-120.000 
10 de Agosto - Colen 70- 80.000 
Av. Olmedo 50- 70.000 

Quito - Machala Cementerio 20- 25.000 
9 de oetubre 50- 90.000 
Portete 35.000 

Chile - Eloy Alfaro Av. Olmedo 25.000 
Daningo Canin Gemez RendOn 20.000 

El Oro 13.000 
A 10 largo de Rosa 80rja de Ieaza 
Sector La Selbe 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 
Policl;lntro 20.000 
Kennedy Norte 16.000 

v. Emtlio Estrada Puente (Kennedy) 30.000 
Av. Las Monjas 40.000 
Guayaeanes - Ilanes 20.000 
Miraflores 15.000 

Principal de La La Garzota 10.000 
Alborada Mi Canisariato 15.000 

Iglesia 12.000 
Los Samanes 7.000 

FUENTE: Entrevistas a Corredores de bienes raiees. 
ELABoRACIoN: CER-G. 
NOTA:	 Para observar la evolueion de los valores eomereiales del suel.o 

urbano en Guayaquil nos remitimos a l~s pIanos con va10res promedios 
obtenidos en base a los avisos elasifieados (Diario El Universe) 
y varios Correcores de Bfenes Raices , entre los al'Ios 1970-1986. 
(10 planes que se adjuntan al final). 
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5.1.4 Precios de Oferta de Lotes Industriales 

EI rapido proceso de industrializaciOn de los anos 
70 en Guayaquil condujo a las empresas a buscar localiza­
cion en las afueras de la ciudad, Las nuevas plantas se 
establecieron principalmente en algunas vtas de acceso a 
Guayaquil. Sin embargo, la mayor parte de elias preflrto 
establecerse a 10 largo de la v1a a Daule.. principalmente 
entre Mapasingue y Pascuales. Con el, proposito de conocer 
el comportamiento de los precios de los lotes industriales, 
a contlnuacion se analizara los anuncios de periodicos refe­
rentes a la vla a Daule. 

Debido a la crisis de la industria local a partir 
del ano 82, en los anos recientes, la actividad de compra 
y venta de lotes industriales se ha paralizado completa­
mente. En consecuencia para el analisls que sigue se ha 
debldo trabajar con inforrnaclon de los anos 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 Graffeo 18. 

En esta Figura se aprecla un comportamiento 
parecido de las curvas de los prornedlos y de las rnedlanas. 
Se encuentra que luego del kilometro 4 y medio, los precios 
de los lotes descienden progresivamente en la medlda que 
se avanza hacia el norte. Ftnalmente, en las cercantas de 
Pascuales, los precios suben rapldamente llegando a nlveles 
ligeramente . inferiores a los del kilometro 4 y medio tal 
como era de esperarse, los valores de la rnedlana 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 PREDIOS DE LOTES 
A DAULE I'IEDIA "'ED lANA. 

4 1/2 - 7 1/2 417 300 
7 1/2 a Km. 10 250 225 
Km. 10 - Km. 13 130 1~ 

Km. 13 adelante 420 250 

Fl£NTE I Al"IJI'lCio de peri6dicos, agencies y corredores. 
ELABORACIONI CER-G. .-157­



5.2 Promedlo de Superflcle Ofreclda 

Se dijo anterlormente que los anunclos de lotes 
en urbanizaciones y lotizaciones por 10 general no indican 
la superHcle total de estas. La simple consulta de las su­
perficies totales de dlchas lotizaciones no soluclona el pro­
blema puesto que la mayor parte de elias se hacen por eta­
pas a traves de varios anos, 

En 10 que sigue, se -analtzan las superficies prome­
dios de lotes ofrecidos por los anuncios segtin los sectores 
de la ctudad definidos en acapltes anterlores, 

En el Cuadro No. 34 se presentan los resultados 
de las medias y de las medianas de las areas para los anos 
78, 81 y siguientes hasta 1985. 

Para el anallsts grafico se ha preferido utilizar 
los valores de las medianas, por su mayor regulartdad, 

En el Graftco No. 19 se muestra las curvas de 
los lotes en los barrios medios-altos, medios-bajos y altos 
(0 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 mtsma rnanera la curva de las 
superficies medianas de los "medtos-altos" en general mues­
tra cifras mas altas. 

Las tres curvas muestran un descenso en el ano 
81 y 82. Este fenorneno coincide con el eftmero "Boom" 
de la construcclon en Guayaquil de 1982. De manera que 
se podrta sostener que la reducclon de la superficie media 
de los lotes se debio 0 se explica por un esfuerzo de los 
lotizadores de alcanzar a un mayor ntirnero de beneficiarios 
o clientes. 

En el Graffeo 20 se ha presentado las observa­
ciones de superficies de lotes del Centro y de la Periferia 
que muestran una tendencia ligeramente decreclente a tra­
yes de todos los anos de observacton, En el caso de las 
superficies de lotes en el Centro se advierte una fuerte 
alza 8, partir del ano 82. Este aumento se explica por el 
fuerte descenso de ventas de lotes en el Centro, donde 
hablendose transado unos pocos, estos fueron de superficie 
relativamente extensa y. costo sumamente elevado. 
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C U A D R 0 No. 34 

SUPERFICIES OFERTADAS (MEDIA Y MEDIANA) DE LOTES URBANOS EN GUAYAQUIL SEGUN 

~CIOS DE PERIODICOS. CLASIFICADOS POR BARRIOS ESTRATIFICADOS 

7 8 8 1 <, 8 2' 8 3 8 4 8 5 

X (a) 

-

Hd. (b) -
X Hd. X Hd. X Hd. X Hd. X . Md. 

N ­ 0 557 267 250 303 300 - - 416 384 320 250 

HEDIa-ALTO - - 245 166 183 200 - - - - 490 480 

PERI CENTRO 400 9384 262 291 299 300 - - 291 300 264 233 

MEDIa-BAJO 1. 752 1.200 191 189 312 265 248 250 250 300 - -
CENTRO 368 330 203 200 220 150 431 465 - - - -

(a) l1edia 
(b) Mediana
 
FUENTE: Anuncios de periodicos.
 
ELABORACION: CER-G.
 





· VI LA DEMANDA DEL SUELO URBANO 

'De acuerdo a estlmaclones del Departamento de 
Planeamlento Urbano de la Municipalldad de Guayaquil (153) 
la demanda de espaclo urbane en el Area Metropolltana de 
la cludad, sera durante el qulnquenio 1986-90 del orden de 
400 Has. por ano, De ese canttdad," aproximadamente ·Ia 
mltad corresponderfa a espactos para vfas y Areas verdes. 

De las 200 Has. restantes, segOn nuestras estlma­
clones, un poco mas de Is mitad serta ocupada anualmente 
por la construccl6n del sector formal (154). . En las paglnas 
que slguen nos ocuparemos justamente de esta demanda del 
suelo urbano por la construcci6n formal, -En euanto a la oe­
manda informal, ella sera tratada en el Capttulo IX, que 
trata sobre el mercado InmoblUario Informal. 

L La MetodoIagIa 

Para la determinacl6n de la demanda de lotes 
por la construccl6n formal se utiUzarA la Informacl6n prove­
niente de los permisos munlcipales de construccl6n. En 
tales permisos se dec lara el Area de terreno total y el Area 
a ser edlficada. En el analtsts de la distribucl6n por usos 
o destlnos se empleara directamente los datos sobre superfi­
cle de terrenos. En el anAllsis de tendencias se utllizarAn 
las series de la superficie construtda, la cual en los dlstln­
tos usos es practtcamente proporclonal a la demanda de 
lotes para dlchas construcctones, 

6.1	 Estructura de la demanda de suelos segUn sus usos 
J

En el Cuadro No. 35 se muestra en la segunda 
columna la composlclen de la demanda de terrenos segfin 
usos de 1985, Ciltlmo eno de eetadtsrtcas disponibles. Para' 
efectos de comparaci6n en la prlmera columna se presentan 
los datos equivalentes del ano 81. Luego del ef1mero auge 
de 1982 se Inicla en la actlvldad constructora de la cludad 
un clclo descendente, de manera que el ano 81 se puede 
conslderar como un eno "normal", deade el punto de vista 
de la actlvldad de la construccl6n. Pero edemas es normal 
desde el punto de vi8t~ de la actividad Industrial, pues en 
ese ano aCin se produce una cantldad apreciable de permlsos 
de construcciones industriales. 

(153)	 Plan Eirergente de Desarrollo Urbano de Guay8(JJ1l. Informs 
are u.os del Suelo. Guay8(JJ1l, 19861 lJlU-llUUcipalJ 
de Guay8(JJ1l. 

(154)	 En 1985, -ist los permisoll .1!U'\iClPaleS de conatru:cl6n. 18 
deIIwlda Ue terrenos fue de B30 lllll 1112, esto 88' 8J lib. 
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C U A 0 R 0 No. 35 

SlPERFICIE DE LOTES DEJIIANOAOOS Pm LA CONSTRUCCION FOflIYIAI.. EN 

OOS AMOS SELECCIOOAOOS EN GUAYAQUIL 

U S 0 S 
MILES DE 

M2 
(1981 ) 

% 
MILES DE 

M2 

(1985) 
% 

1• RESIDENCIAL 

2. NO RESIDENCIAL 

2.1 CDMERCIAL 

2.2 INDUSTRIAL 

2.3 EDIFICIO PUBLICO 

2.4 EDUCACION 

2.5 HOSPITAL 

2.6 OTROS 

3. MIXTO 

348 

491 

115 

205 . 
1 

25 

-

145 

5 

41.2 

58.2 

13.6 

24.3 

0.1 

3.0 

-

17.2 

0.6 

489 

254 

48 

-

1 

4 

-

201 

85 

59.0 

30.7 

5.8 

-

0.1 

0.5 

-. 

24.3 

10.3 

TOT A L 844 100.0 828 100.0 

FUENTEt' INEC, Permisos de construccdon, 
ELABoRACION: CER-G. 
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De acuerdo a las cifras del cuadro citado, en 
'1981 mas del 24% de los terrenos demandados correspondfan 
a permisos de' construcciones industriales. Tal cantldad in­
fluye clarainente para que la demanda en usos no resldencla­
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 dlstlnta, La construcciOn industrial 
se ha desplomado totalmente.. La demanda de terrenos para 
el uso comercial se ha reducido a menos de la mltad y tarn-> 
bien la del uso educactonal ha catdo notorlamente, Todo 
10 anterior deterrnlna que el Uso No Restdenctal se haya ._. 
reducido a poco mas del 30%. 

En contraste la demanda para uso residenclal 
aumentO en terminos absolutos y naturalmente se elevO fuer­
ternente su participaciOn porcentual, 

6.2 Tendencias de la Demanda de Suelo Urbano 

En el Cuadro No. 35 se presentan las clfras de 
superflcie de lotes demandados por los permtsos de construe­
ciOn desde 1978 a 1985 en Guayaquil. Tales demandas se 
han separado en: 1) lotes para uso restdenclal, 2) lotes para 
uso No Residencial v, por Ultimo, 3) lotes para uso mixto 
(Vivienda y otros usos), En el Graffeo No. 21 se han grafi ­
cado: La Demanda total de lotes, la Demanda Resldenclal 
y la Dernanda No Resldencial, La Figura 21 permite obte­
ner varias conclusiones de gran lnteres: 

1. La	 demanda total de lotes muestra un ciclo de parecidas 
caractertsncas al de la construccion, pero anticipado en 
dos anos, Ast, mientras en el caso de la construcciOn 
-vease graftco en mencion- s~. produce un pico en el ano 
82, en el caso de la demandade lotes, el pico estA en 
1980. De la misma manera en el descenso.. en el punto 
mtnimo y en el ascenso, la curva de la construcciOn pre­
senta un rezago de 2 anos, 

2.	 La violenta catda en la demanda total de sue los urbanos 
a partir de .l 980 se explica fundamental mente por la 
catda en la demanda no residencial. 

3.	 La demanda de sue los de uso residencial ha crecido fuer­
temente desde 1980, originando la catda de la demanda 
total. _ 
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CUADRO No. 36 

roNSTRUCCION INOOSTRIAL EN LA CIUDAD DE GUAYAQUIL 

EN EL PERIODO 1975 - 1985 

ANos 
I'IETROS 

QJADRADOS 

(a) 

CRECIMIENTO 
ANUAL % 

'(b) 

lNOlCE DE 
CREClfYlIENTO 

1975=100 
(c) 

1975 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 
...J 

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 aSo t+1 _ 1 x 100 

Valor del aNo t 

(c)	 Indice de la columna (a) calculado con 1975 
como base. 

FUENTE: INEC: Permisos de construccion. 
ELABORACION: CER-G. 
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4:	 La recuperaciOn que se observa en la demanda total a 
partir de 1984 parece una consecuencia de los aumentos" 
stmultaneos de la demanda de lotes de uso residencial 
y de no residenclal, 

EI GrAfico No.22 muestra las tendencias de la 
construcciOn en Guayaquil segan dUerentes destinos y que 
permlten comprender las tendencias de la demanda de lotes 

. por tlpo de uso 0 destlno, 

La Figura permite advertir la presencia. de dos 
ctclos "largos" en la construcciOn de la cludad, el primero 
Be inicia antes de 1978 y culmina en 1982. Cabe hacer que 
el ciclo para 'le construcclOn industrial se prolonga mAs allA 
de 1982 (V!ase al respecto el Cuadro No. 36 ) y no se de­
tienen hasta tocar fondo en el 84. EI derrumbe en la cons­
trucciOn industrial se refleja claramente en la curva de cons­
trucciOn no residenclal de la Ftgura No. 22 la que decllna 
visiblemente desde 1978 y sOlo en 1983 detiene su catda. 

6.3 Las dificultades de cuantificaciOn del financiamiento 
en el mercado de lotes urbanos 

Uno de los propOsitos iniciales de esta investiga­
cten era el de lograr una medtcten de los diferentes flujos 
financieros que concurren al mercado de lotes urbanos. 
Lamentablemente, tal proposlto se ve seriamente obstacult­
zado por ia carencia de estadtsticas debldamente reglonalt­
zadas ylo por las deficiencias de elias. De manera que solo 
es poslble plantear algunas estimaciones sobre el orden de 
magnitud de tales flujos. 

En cuanto a los Flujos de Demanda, y de acuerdo 
a las ctfras de permisos de la construcciOn en Guayaquil, 
para 1983 hubo una Inversion de 3.829 mlllones de sucres. 
ACin cuando estos permisos no declaran el valor del terrene 
Be estima que a&te fluctCia en la ciudad alrededor del 20­
25%. Es decir los terrenos Implicados en tales permisos 
tendrtan un valor de 800 a 1.000 mlllones de sucres de 1983. 
AdemAs de estas cifras habrta que agregar los gastos de in­
versiOn del BEV-IESS, cuyas construcclones no se incluyen 
en las cifras de los permisos de la construcciOn. 

Para 1984, el BEV realizO inverslones en urbaniza­
ciOn por cerea de 900 mtllones de sucres y de otra parte 
gastO, en terrenos urbanizados y sin urbantzar, respectiva­
mente, 47 y 275 mlllones -veaee Cuadros 37, 38 y 39. 
Pero estas cifras son de nlvel naclonal, 5i Be admite que 
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CUADRO No. 37 

INVERSIONES EN OBRAS DE URBANlZACION DEL BEY EN EL
 

PERIODO 1982 - 1985
 

ANO 
MILLON.ES DE 

SUCRES DE 
CADA ANO 

(a) 

% DEL TOTAL 
INVERTlDO 
POR EL BEV 

(b) 

MILLONES 
DE SUCRES 
DEFLACTAD. 

(c) 

CRECIMIENTO 
ANUAL 

% 
(d) 

1982 

1983 

1984 

1985 

2.656 

1.632 

2.716 

3.755 

41.6 

22.1 

25.8 

24.8 

1.711.3 

699.5 

900.8 

956.7 

-­

- 59.1 

28.8 

6.2 

(a) y (b)	 ~emorias de Superintendencia de Bahcos. 
(c)	 Columna de (a) deflactada por el Indice General. 

de Precios. Ver Cuadro Anexo 1. 
(d)	 Valores de aNa t + 1 _ 1 x 100 

Valor de aNa t 

FUENTE: INEC. 
ELABORACION: CER-G. 
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C U A D R 0 No. JB 
INVERSION DEL BEV EN TERRENOS URBANIZADOS EN EL
 

PERIODO 1982 - 1985
 

(En m1110nes de sucres) 

ANOS 

Millones de 
sucres de 
cada aMo 

(8) 

%del total 
invertido 
par el BEV 

(b) 

Millones de 
sucres 

deflactados 
(c) 

%Crecimiento 
anusl 

(d) 

1982 

1983 

1984 

1985 

36 

319 

1 42 

1 36 

0.6 

4.3 

1 • 4 

o .9 

23.2 

1 36.7 

47.1 
~ 

34 .6 

-

489.2 

-65.5 

"26.5 

FUENTE: JNV - Regional Guayaquil. 

C U A D R 0 No.]g 

INVERSION EN TERRENOS SIN URBANIZACION DEL BEV EN EL 

PERIODO 19B2 - 1985 

(En m1110nes de"sucres) 

A~05 

Millones de 
sucres de 
cada aMo 

(a) 

%de 
inversion 

total del BEV 
(b) 

Millones de 
sucres 

deflactados 
(c) 

%de 
aumento 
anual 
(d) 

1982 

1983 

1 9 8 4 

1 985 

500 

564 

828 

1 .000 

7.9 

7.6 

7.8 

6.6 

324.7 

241. 7 

274.6 

254.8 

-

-25 

1 3 

- 7 

FUENTE: JNV - Regional Guayaquil. 
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en Guayaquil se utillzO el 30% de tales clfras, el gasto en' 
compra de terrenos habrta sldo del orden de lOQ mlllones 
y la InversiOn en urbanlzaciOn de unos 330 mlllones. 

En breve, los solares utlllzad08 en construcclOn 
en el ano 83 tendrtan un costa que varta entre 1.200 a 
1.400- mlllones de sucres. Estas clfras no Incluyen las Inver­
slones reallzadas por otras entldades del sector pabltco en 
dlferentes servlclos baslcos, tales como agua potable, alcan­
tarlllado, electricldad, etc. 

Es necesarlo senalar que la clfra menclonada no 
Indica necesarlamente que tales solares hayan sldo transad08 
en el mercado "llbre" de lotes de la cludad. Como se ha 
planteado en .orras oportunldades, muchos de los terrenos 
de los urbanlzadores 0 loteadores son aportados por soclqs 
proptetarlos de terrenos. La cuantlflcaclOn de esa proper­
cten ha sldo Imposlble de obtener. 

6.4 Flnanclamiimto para los Urbanizadores y Lotlzadores , 
Adernas de los aportes en terrenos, las empresas 

promotoras y urbanizadoras cuentan con otras fuentes de 
financlamlentos. Una de elias es el credito a constructores 
que otorgan las Mutualistas. De acuerdo a las cifras del 
Cuadro 40 que se refiere a las Mutuallstas de Guayaquil, 
elias recibleron en 1983 la cantlded de 145 mlllones, pero 
no se especifica que porcentaje puede heber sido empleado 
en terrenos. 

Finalmente, habrta que mencionar el cuantioso 
credito externo que en el pasado reclente han obtenido las 
empresas constructoras e Inmobillarias, que es tratado en 
un aparte de este trabajo, 

VB EL flNANCIAMIENTO DEL MERCADO DEL SUELO
 
URBANO DE GUAYAQUIL
 

El financlamiento de la compra y venta de lotes 
urbanos hace parte del complejo sistema de financiamiento 
de construcclOn y transferencia de bienes Inmuebles. Este 
sistema, a su vez, esta Inserto en el Sistema Nacional Finan­
clero y EconOmico. 

Con el propOsito de una expllcaclOn esquematlca 
se ha elaborado el Graffeo No. 23. 

En la parte alta de aquel se presentan, encerra­
dos en rectangulos, los sectores que constltuyen fuentes 
bAstcas de fondos. Se muestran I) las famillas, II) el Sector 
Pnbllco y III) el Sector Externo, Para no compllcar el 
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C U A 0 R 0 No. La 0 

PRESTA~OS HIPOTECARIOS A CONSTRUCTORES DE LAS ~UTUALISTAS DE GUAYAQUIL 

AfilOS 
Mutualista 
Guayaquil 

(a) 

MutUalista 
Prevision y 
Seguridad 

(b) 

" 
Total en 

sucres 

(c)=(a) + (b) 

1 979 

1 9 B 2 

1 9 B 3 

19B4 

26 • 1 

- ­

- ­

- ­

1 35. 1 

1 1 5. 7 

1 45. 0 

1 53. 4 

161.2, 

1 1 5 • 7­
. 

145 • 0 

1 53 • 4 

Total en 
sucres 

deflactados 
(d) 

1 51 • 5 

7 4 • 5 

62 • 1 

50.9 

Crecimiento 
anual 

(e) 

-1 6 .6 

-1 9 • 3 

/' 

FUENTE: Setretaria de la Asocl.aci.on rJacional de Mutualitastas del Ecuador. 

ELABORACION: C~R~G. 
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Esquema no se ha inclutdo el Sector de Empresas, aCin 
cuando en la Itnea siguiente de la figura, se incluyen varias 
empresas estatales y privadas, pero si bien elias generan 
excedentes 0 ahorros netos y disponen de importantes saldos 
Itquidos, no se las incluye tanto como fuentes de fondos 
sino como entidades intermediadoras y/o ejecutoras de polt­
ticas y acciones viviendistas 0 constructlvas, 

En la parte media y baja de, la figura se muestra 
el Mercado financiero y el Mercado de Bienes Rakes, 
enmarcados por rectangulos de ltneas punteadas. 

Por Ciltimo se incluye la Inversion Privada y 
PCiblica en construcciones y obras de infraestructura. Se 
observa en la figura, que parte de tales inversiones estan 
dentro del mercado de bienes inmobiliarios, sobre este punto 
se volvera mas adelante. 

Otra slmpllficacion del Esquema es que las enti­
dades financieras, en general no han sido explicadas, sino 
que suponen impltcitas en el Mercado Ftnanciero, 

En cuanto a la captacion de fondos por el Sis­
tema 0 Mercado Flnanciero, se muestra basicamente el flujo 
de fondos procedentes de las familias. La flecha que pro­
viene del Sector Famllias y que apunta hacia el Mercado 
FInanctero, simboliza las opciones que se Ie presentan para 
usar . sus recursos propios, 

Por su parte, el Mercado Financiero, principal­
mente mediante las Mutualistas y los Bancos, coloca ciertos 
fondos 0 presta a las familias para que compren viviendas 
o lotes urbanizados (nuevos, por 10 tanto que realicen 
inverston) 0 bien que adquieran bienes ratces usados, por 10 

tanto, Inversion financiera por ser simples transferencias. 

Igualmente la figura muestra que contribuyen a 
los fondos prestados a las Famllias, el Instituto Ecuatoriano 
de Seguro Social (lESS) y el Banco de la Vlvienda. Se debe 
senalar que los prestamos del lESS son los mas cuantiosos. 
El Esquema muestra igualmente que una parte considerable 
de los fondos del BEV provienen de credltos externos, funda­
mentalmente de prestamos blandos de entidades financieras 
Internacionales, 

-173­



Flnanclamlento Extema 

Se observa, de otra parte, un flujo Importante 
de· credito externo (155) en dlrecciOn hacia las empresas 
promotoras y constructoras prtvadas, tales crsdttos son Inter­
mediados por los bancos prlvados, y se reallzan normalmente 
en su equlvalencla a la moneda extranjera, con tasas de 
Interes de mercado y de mediano plazo, 

EI Graffeo No. 23 muestra de otra parte que la 
construcclOn del BEV es reallzada fundamental mente por con':' 
trato con empresas constructoras prlvadas, 10 mismo que 
las prlnelpales obras de urbanlzaclOn 0 de Infraestructura. 

Por razones 'de slmplleldad no se han Incluldo en 
el Esquema las empresas de servlclos bastcos, tales como 
las de Agua Potable, electrleldad, telefonos, obras sanl­
tarlas, pavlmentaclOn, etc. 

Aportes del Sistema Flnanclero a las Empresaa Coostruetoras: 

La figura 23 muestra un Importante flujo de fon­
dos que el Sistema' flnanciero coloca en las empresas promo­
toras, urbanlzadoras y constructcras, Tales credltos provle­
nen principalmente de los bancos comerciales 0 de la 
cartera de estes. En cuanto a las Mutuallstas, sus credltos 
a las actlvldades de urbanizaclon y construccton son muy 
lImltados (no se esta hablando del f1nanclamlento de vlvlen­
das, rubro en que las Mutualistas desernpenan un rol activo). 

Recursos Proplos de las Empreaaa Promotoraa Urbanlzadoras 
y Constructoras: 

Tal como se vera mas adelante, los recursos pro­
pios de estas empresas constituyen la principal fuente de 
financlamiento de corto y medlano plazo, No es frecuente 
que este tipo de empresas reallce inversiones de largo 
plazo, como el caso de las empresas Inmoblllarlas, las que 
no han sido Incluldas en el esquema. Normalmente los 
recursos proplos utlllzados en la actlvldad son recuperados 
con la venta de las construcclones transftrtendose las deudas 
de largo plazo ~I sistema mutuallsta 0 los credttos hlpote­
carlos del lESS y de los bancos correspondlentes. 

( , 55) El cual proviene tanto de las Agencias Intamacionales de 
Desarrollo (AID, BIAF) y ~ sa dirigen, principalmente" 
~ia progrlllll8S prOmocionados por Instituciones del· Estaoo; 
cOmo tambilln, de la Banea Privacla Internacional a traves de 
prllstamos directos a los Pranotores Inmobillarios (coma a 
la Canstructora Perrone Galarza, ADINCA, JDSEPA, etc.). 
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Dentro de, los recursos propios se deben const­
derar dos tipos de aportes: EI prlmero, se refiere a los apor­
tes en terrenos de algunos socios de las promotoras y urbani­
zadoras. EI segundo se refiere a las ventas a cred1to de 
materiales de construccten que realizan las empreaaa fabri­
cantes y que son a la vez soctas de las urban1zadoraa, 
promotoras 0 constructoras, 

En 10 que se refiere a los aportes en terrenos, 
es posible que se den modalidades jurtdtcas que no Ie otor­
guen al propietario del terreno la condiciOn de soc1o, sin 
embargo 10 esenc1al es que exlste un acuerdo previo de 
reuntr capitales para desarrollar una actividad relativamente 
prelongada (, 5Q. 

El FlnandemleDto del Mercado de BI..- Rd:eI: 

La Figura No. 23 representa con ctertas dificul­
tades la inserciOn del Mercado, de Bienes Ratces en el Esque­
ma Financ1ero General. Esa dlflcultad se debe a que el 
Mercado de Bienes Ratces cobtja a blenes que pertenecen 
a categortas antagOnicas entre st. De una parte, contiene 
bienes r atces nuevos 0 construcc1ones nuevas, es decir per­
tenecientes a la categorta lnversi6n; y de otrs, contiene 
bienes ratces usados, es decir, que au vents, lID cona­
tituye ahora inversiOn sino' simplemente una transferenc1a 
financiera, y por 10 tanto hacen parte del Mercado Finan­
ciero. 

Flnalmente, el Mercado de Blenes tnmobtltartce 
incluye, de una manera lndlrecta, clertas inverslones pfiblicas 
-generadoras de rentas diferenclales-, que camblan el valor 
de los tnmuebles, tales como alcantarlllado, agua potable, 
etc. Esta inclusiOn tndlrecta ha sldo representada en 'la 
forma como se aprecta en la Figura en menci6n. 

El Flnandemtento de la DemBDde: 

En la Figura No. 23 se ha graficado a las Faml­
lias como los demandantes principales en el Mercado de 
Bienes Ratces. Se tuvo dificultades para representar la 
demands de lotes por empresas constructoras 0 por construe­
tores independientes. 

(15€0 En e1 Capitulo ,oore I'Iercado Formal sa desarro1l6 ute aspecto 
en re1aci6n 8 casos especlf1cos, cane en 18 ALBORADA, Co1inas 
de los Ceibos, etc. 
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Respecto a la forma como las familias financian los 
bienes ralces, la figura en menclon muestra los flujos prove­
mentes del lESS, del BEY, de las fviutuallstas, etc. todos los 
cuales deben ser aplicados espectficamente a la cornpra de 
viviendas 0 lotes, De otra parte las Farnilias, 'disponen de 
sus fondos propios, ahorros 0 saldos ltquidos, los cuales 
pueden ser aplicados a su opci6n en el Mercado financlero 
o en 1a compra de- bienes ratces, Naturalmente, dentro del 
Mercado financlero pueden elegir entre sus distintas alterna­
tivas. Entre ellas -rat como 10 muestra la figura No. 
23 - estan los depositos en cuentas del Banco de 1a Vivien­
da y de las Mutualistas, las cuales facilitan la obtencion 
de los correspondientes creditos, 

- En el Graffeo No. 24 se presenta la composiclon 
del financlamiento de la construccion segtm las fuentes utili­
zadas. Esta informacion ha sido obtenida de las declaracto­
nes de los permisos de la construcclon, vease el Cuadro No. 
41. Los diferentes ctrculos de la figura No.24 muestran 
claramente que la principal fuente esta constltutda por 
recursos propios, con la excepcion de la construccion mlxta, 
en la que la fuente "otros" es abiertamente predorninante. 
En este rubro "otros", los principales componentes son los 
creditos de mediano plaza de los bancos y financleras. 
Tambien en la construcci6n residencial y en la comercial, 
el financiamiento "Otros", tiene bastante importancla en 
Guayaquil, mucho mas que entidades como el Banco de la 
Yivienda y las Mutualistas. 

Mercado Financlero y el Mercado de Bienes Ratces: 

A proposito de la aplicacion de ciertas medidas 
monetaristas en e1 pats, se ha producldo una discusion acerca 
de los efectos del mercado financlero en el mercado de 
Bienes Ratces. 

Al respecto se ha p1anteado que las bajas tasas 
de Interes, especialmente, las tasas reales negativas, han 
generado una dlstorsion en la Inversion nacional, provocando 
un desvto hacla 1a inversion en bienes ratces. 

En las 1tneas siguientes se examinara en que 
medida estan 
de tnteres con 
rio es fncil de 

vmculados los 
las inversiones 

tratar por dos f

comportamientos 
en construccton, 

actores: 

de 
El 

las 
pro

tasas 
blema 
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CUI' D RONa. 4 1 

FUENTES DE FINANCIA"IENTO DE LA CONSTRUCCIDN RESIOENCIAL EN EL "ERCAOO FOR"AL DE GUAYAqUIL EN 1984 

RESI[£NCIN.. RESIDENCIAL RESIDENCIAL 
PlIXTA TOT AL ClJIERCIALCOOSTRUCClllN UNIFAl'lILI AR l'U. TlFAl'lILIAR TOTAL
 

FUENTES [£
 
FlNAM:IA/IlIENTO .
 1'I111onesl'I111ones l'I111ones l'Illlones l'I111ones l'I111cnes~~ ~ ~ ~~ ~ 
RECURSOS PROPIOS 64,4930.7 57.7 1.111,1 2.041,B 57.2 254,8 84,1 28.5 2.380,7 56,256.B 

SEGURO SOCIAL 365,5 22,7 185,6 9,5 ;559,0551,1 15,4 2,7 0,7 5,2 1,7 13,2 

,fIIUTUALlSTAS 10,5 0,6 31,7 1,6 42,2 1,2 0,4 43,4 1,01.2- -

BANCO OE LA VIVIENDA 25,B 1,6 2,8 0,1 28,6 0,8 14,3 3,8 42,9 1,0--
OTROS 280,2 17,4 624,5 32,0 904,7 25,4 69,4 28,627,1 204,9 1.210,4100,8 

TOT A L 1.612,7 100 1.955,7 3.568,4 372,6 4.236,4100 100 100 295,4 100 

FUENTE: INEC, PERPlISOS DE CONSTRUCCION. 
ELABORACION: CER~G 
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1.-	 Por la exlstencia durante largos anos de mCiltiples taaaa 
de interes, y por 10 tanto reaulta dincil eseablecer una 
t8S8 represeneettva de la actividad econemtca general 
y de la existente en el mercado . de la rnversten inmobi­
llaria. 

2.	 -No existen estadtsticas completes .sobre las inversiones 
en el sector inmobiliario. 

ACin cuando el anAlisis no tiene el nivel de refinamiento 
•	 que qulsleramos, los indicadores que se eligieron dan una 

idea aproxlmada de 10 que ocurre ep la parte gruesa 0 
central de la actividad de la construcciOn. 

EI Cuadro No. 42 busea -mostrar la relacten -0 la falta 
de relaclen- entre la Inversion real en la edificaciOn y 
las tasas de lnteres real. 

Para visualizar las. tendencias de las mencionadas 
variables fueron graficadas en el Graffeo No. 25, se dijo 
anteriormente que en teorta mientras mas bajo sea el tipo 
de lnteres, mayor debera ser la Inversion ell bienes ratces. 

Especialmente, en procesos fuertemente inflaciona­
rios, los inversionistas logrartan mantener el valor real de 
sus capitales mas los ingresos por arrendamiento y eventual­
mente obteridrtan una ganancia adicional por la plusvalta 
diferencial. 

Al examinar la Figura No. 25 no se encuentra 
realmente una estrecha relaclon entre la tasa de interes y 
la Inversion en edificaciOn. 

Se observa en primer termino una catda en la 
tasa de interes a niveles negativos en 1977, la inversiOn 
-contrariamente a 10 esperado- tambien desciende en el 77 
y en el 78. 

En 1979 el tipo de interes se hace levemente 
positivo y la construcciOn en edificios tarnbien sube lige­
ramente. 

A partir del ano 81 el tipo de interes 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 tnteres en el 82, se encuentra 
que la construcciOn aumentO fuertemente, todo 10 cual 
parecta muy logtco, 
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CUADRO No. 42 
INVERSION EN CONSfRUCCION HABrrAOONAL Y EN EDlFICAOON Y TASAS DE 

lNTERES NOMINAL Y REAL ' 

, .... 
00 

'? 

INVERSION HABITACIONAL INVERSION EOIFICIOS TASA DE INTERES VARIACIONES ANUAL DE TASA DE INTERES 

AN 0 
fllILLONES SUCRES PlILLONES SUCRES N(JI'IlNA!. (EN ~) I.P.C. DE GUAYAQUIL REAL (E~) 

CONSTANTES INDlCE CONSTANTES INDlCE 
(a) (b) (c) {d) (e) (f) (g) 

- 3.41975 746 100 1.525 100 11.0 14.4 
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 - 0.3 
1981 930 125 1.511 99 12.0 13.1 - 1.1 
1982 1.725 231 2.324 152 12.0 16.3 - 4.3 
1983 1.513 203 1.720 113 13.0 50.3 - :J7.3 
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) 
(b) 
(c) 

Cuadra A 
1975. 100 
Cuadra 8 

(d) 
(e) 
(f) 

1975. 10D 
Resolueiones de la Jl.I1ta Monataria 
Cuadra C 

(g) (e) - (f) 

ELABORACIONI CER-G. 
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Pero el ano siguiente cuando se desploma la rasa 
de interes, contrariamente a 10 que la Teorta dirfa, tarnbien 
desciende la Inversion en edificios y en vivienda. 

Durante 1985 Y 86, el npo de interes vuelve a 
ser positivo, despues de varios anos de haberse mantenido 
negative. 

Finalmente, en 1985, el tipo de interes promedio 
real se acerca a valores positivos, perc los Indices de la 
construcciOn no muestran cambios significativos. 

En consecuencia, el analisis paralelo y compara­
tivo de los desempenos de la tasa de interes y de los In­
dices de la construccton, permiten afirmar que la vincula­
cion entre el mercado financiero local y el mercado de in­
versiones en construccion, es sin duda poco flufda. Las 
razones de la debil relacion en el pats -0 al menos 
Guayaquil- entre los mercados analizados, son cornplejas, y 
numerosas, asf tenemos: 

a. Un primer grupo de razones se relacionan con las carac­
terfsticas intrfnsecas del mercado de 1a inversi6n en 
vivienda, Tal como 10 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 Economica conven­
clonal. 

b. La "entrada" y "salida" de un inversionista al mercado 
de bienes ratces es engorrosa y dispendiosa en cualquier 
lugar del mundo, EI Ecuador no es una excepcion a ese 
problema. De manera que tan solo unos pocospromo­
tores, que operan en gran escala pueden sacar provecho 
en la compra-venta de bienes ratces, 

c. 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 senalan que el nivel de pobre­
za alcanza a mas del 60% de la poblaclon de Guayaquil; y, 

d. El caracter indivisible de la Inversion en bienes ratces 
es otro elemento que' conspira contra el Ingreso del 
ahorrlsta de ingresos medias en el mercado. 
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VIII EL SUBMERCAOO DEL INQUILINATO 

Al ser entrevlstados los moradores de los barrios 
marginales mas recientes (Guasmos, Mapasingue, etc.l presen­
taron como una de las causas para haber optado por la 
toma de tierras el argumento de que no tentan con que 
pagar el alquiler, puesto que eseos habtan aumentado los 
precios de una manera tal que se vieron obligados a buscar 
otras vtas para dar soluci6n a sus problemas de vivienda. 
Este hecho real parece contradletorto cuando 10 contra­
ponemos a la situaci6n de que, supuestamente, a partir de 
1972 hasta 1984 el arrendamiento estuvo congelado sucesi­
vamente desde Sf. 2.000 hasta 6.000 sucres. Cabe anotar 
que es precisamente durante este pertodo que se forman los 
nuevos barrios marginales de la cludad, ast como el gran 
saito y consolidaci6n de la Promoci6n Inmobiliaria Formal. 

Durante este pertodo existieron varios Decretos 
(7 en total) que disponfan terminantemente la congelaci6n 
de los arriendos (157). Es por esto que un anAlisis del 
asunto inquilinato se torna importante para hallar las causas 
de esta aparente _contradicci6n. 'EI esquema propuesto para 
abordarlo es el siguiente: 

- Analtsis de los antecedentes de la Ley de Inquillnaro, 

- Aplicaci6n real de dicha Ley, y 

- Causas que inciden en la aplicact6n 0 no de la misma. 

(157) 1. 0.5. 4 (!!') . liI.a. No. 1 'de 22 d8 JlNo/1970 
2. 0.5. 322 de 5 ftlayo/1972 R.D. No. 61 de 15 PlByo/1972 
3. 0.5. 1DO-C de 13 Feb/1976 R.D. No. 33 de 25 Feb/1976 
•• 0.5. 2185 de rn.ro 24/1978 R.D. No. 523 de 10 Feb/1978 
5. 0.5. 32.6-C de 12 Feb/1979 R.D. No. 786 de 7 I'Iarzo/1979 
6. D.L. 28 de Julio de 1980 R.D. No. 243 de Agosta 1/1980 
7. D.L. 116 de Dicbre 8/1982 R.D. No. 399 de Dlcbre 29/1982 

. LOB odgenes de esta lost!tuci6n jur1dica daten desde el ana 
1947, euando en 1a 8poca del Presidente Carlos Julio Arosemena 
To1a sa dicta e1 primer Decreta de congelamienta de arrenda­
nlienta, despu8s tuJieron a1gu-.os otros con existercias 
ef1meras. 

• 0.5. Decreta Supremo 
D.L. Decreto Legis1ativo 
R.D. Registro Ofiela1 
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Las regulaciones en materia de Ley de Inqullinato 
que estan en actual vigencia son las de Ia Ley dictada el 
8 de Octubre de 1962, R.O. de Noviembre del misrno ano, 
- aunque fue codificada el 14 de Septiembre de 1978 -, y 

• sus	 reformas postertores. 

La Ley de Regimen Municipal codificada en el 
ano 1971, en actual vigencia, no contiene expresamente dis­
posiclon relacionada con la materia de inquilinato. No 
obstante 10 anterior, puede lndicarse que existe la Orde­
nanza Municipal de la Ley de InquiUnato, que fija la pension 
del arrendamiento que debe cobrar el arrendador, la cual 
no podra exceder de la doceava parte del 10% del avalno 
comercial con que consta el inmueble en el catastro muni­
cipal, sumandose los impuestos municipales que graven a la 
propiedad urbana; para este efecto se toma en cuenta todos 
los departarnentos, piezas, locales del inmueble, incluso los 
ocupados por el arrendador. Anotandose que el avalOo catas­
tral exigido para la determlnacion del pago del impuesto 
al predlo urbano, por 10 general, es rnuy inferior a su valor 
comerclal, 

A pesar de las sucesivas reformas con las que 
se pretendiO "dar alcanee social a la Ley de Inquilinato" y 
evitar la evasion de impuestos "por parte. de 108 que percl­
ben rentas de sus propledades", todas fueron lneficaces, por 
cuanto no se Implemenraron las regulaciones concretes que 
la doten de mecanlsmos Idoneos y Agiles de control, y mas 
bien Em la propla Ley se daban las armas para su vtolacton, 
como 10 veremos mas. tarde. 

Es importante mencionar que segnn 108 resultados 
definitivos del censo de vivienda de 1982 (158), en Guayaquil 
exlsten alrededor de 77.636 viviendas arrendadas, que hacen 
el 32.9% del total de las viviendas particulares ocupadas, 
cobijando aI 28.8% de la poblaclon, 

(158)	 Armando Orellana.- Aspecto Viviendsl Oiagn6stico. Fase I, 
PllWl de Desarrollo Urbano de G..aysq.dl, I'UUcipalidad de 
Guay~. 1985. Pag. 56. 
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CUADRO No. 43 

.VIVlENDAS PARTICULARES OCUPADAS EN' ARRIBNDO 

EN E1. AREA URBANA DE GUAYAQUIL 
SEGUN CENSO DE 1982 

% 
Casa 0 Villa 19.368 8.2 

Departamento 30.196 12.8 

Cuartos de inqulllnato 24.925 10.6 

Rancho 0 Covacha 2.0·U 0.9 

Otros 1.106 0.4 

FUENTE:	 Plan de Desarrollo Urbano de Guay8(JJil 
F8se I. Aspecto vivienda - DiagiJstico, p. 56 

I; LABORACION: CER-G 

EI Cuadro presentado nos estA indicando que un 
significativo segmento de los usuarios de la eludad deben 
recurrir a este submercado para resolver sus problemas habi­
taclonales, Ademas, nos plantea que al interior del mlsme 
hay un altfsimo nivel de heterogeneldad con relaelOn a los 
btenes a ofertar (159), que van ~. Inrnuebles de van lUjo 
y conCort, pasando par las suites para ejecutivoa, huta los 
cuartos de alquiler en edlficlos obsoletes, 

Podemos encontrar un paraleltsmo entre loa suce­
slvos decretos que pretendtan regular la Ley de InqulUnato 
y los principales aconteelmientos en 10 que a toma de tie­
rra se refieren, como se 10 ha expuesto en la parte primers 
de este trabajo. 

(159)	 En este Slilmercado debido 8 los bieres ex1st8ntes • p!lrrdll 
con nu:ha facllidad 18 divisi6n entre 10 formal • infomal. 
par e110 hemos dejado de 1ado acpt11011 Inllllllbl.. qJ8 .Un 
lIIIP18zados lin ciertos barrios (00 expansi6n 0 WI proceso de 
consolidaci6n) y, genet'lI1.aB'lte, no usan CDI) llBCI10 dB Wor­
.u:i6n los lIIlIdios de CCXIUliceci6n colectiva, esto8 loa 
verenos lin 18 promoci6n u-oblliarie popular. 
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En termlnos generales estos decretos de congela­
miento fueron la respuesta del Estado a este joven movi­
miento poblaclonal, sin embargo la forma en que crecte 
Guayaquil durante este pertodo y la agudizacion del caos, 
hicleron que se expanda. hortzontalmente la ciudad y se 
agrave la problernattca del .lnquilinato, como 10 demuestra 
el Cuadro siguiente: 

CUADRO No. 44 

EVOLUCION DE LAS VIVIENDAS PARTICULARES 
EN GUAYAQUIL SEGUN LOS CENSOS . 

TIPO DE TENDENCIA	 AND. ~ AfJD ~ Af:X) ~ 
1962 1974 1982 

PROPIA	 22.578 24.7 51.143 36.0 139.563 59.2 

A~NOADA 60.437 66.2 79.071 55.6 77.636 32.9 

FUENTE I Plan de Desarrollo Urbano de Guayaquil.
 
Fase I - ~specto Vivienda, p. 56
 

ELABORACIONI CER-G.
 

Si bien las viviendas propias han crecido acelera­
damente, vale senalar que aqut se refugian la mayor cantidad 
-0 la totalidad- de las viviendas construtdas en los barrios 
de ocupaciOn. Tambien es importante destacar que en 
nameros relatives se observa un gran decremento del rubro 
"arrendadas", esta sltuacion no pasa en clfras absolutas; 
aunque la diferencia entre 1974 Y 1982 nos esta mostrando 
la real vigencia de la crisis econernlca y su 'impacto en los 
propietarios endeudados, . 

Otro factor muy tmportante de destacar en 
nuestro analisis es el incremento de los juicios por inquili­
natos producidos durante los Ciltimos anos, de 1977-1986. 

Estos juicios por desahucio dejan al descubierto 
la poca proteccien legal 0 social con que cuenta el inqul­
Uno. Existe consignada en la Ley de lnquilinato una dlspo­
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 dtas de antlctpacion, por 10 menos, a la 
fecha de expiraciOn del contrato. Estos tres meses, a parttr 
de la notificaciOn del desahucio, se otorgan con el fin, de 
que desocupe el ·Iocal arrendado; 10 cual no 10 exime del 
pago de las pensiones hasta la desocupaclon, 
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CUADRO No. 45 
CAUSAS INIC1ADAS EN LOS JUZGADOS DE INQUILINATO 

PERlOOO OCTUBRE 77 - SEPTIEMBRE 86 - GUAYAQUIL 

At\lOS JUICIO 
VERBAL 

SUMARIO 

JUICIO POR 
DESAHUCIO 

TOTAL 
ANUAL OBSERVACIONES 

1977 265 458 723 Conteo par 3 meses 
(Octubre-Dlclembrel 

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 2.406 Conteo par 9 meses 

(Enero-Septlembre) 

FUENTE: Archivo de los Iuzgados de Inquilinato - Corte Superior de jusncta de 
Guayaquil. 

ELABORACION: CER-G. 



Las prlnclpales causas para el desahuclo son: 

- La Imposlbilidad del arrendatarlo de segulr pagando el 
precio del alquller exigido por el dueno, y 

- La necestdad del dueno en dar por terrnlnado el -contrato 
de arrendarniento. Esta se da en la mayor1a de los casos 
para poder elevar el preclo 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 prollferaci6n de cornpantas inmobtlta­
rias, sean estas de Responsabilidad Limltada 0 Cornpantas 
An6nimas. 

Generalmente los propietarros 0 "casatementes" para 
poder desalojar a los inquilinos_ se apoyan en el Art. 29 de 
esta Ley, que dice textual mente: "La transferencla de doml­
nlo del local arrendado term ina el contrato de arrendamien­
to". Esta situaci6n ha hecho que se constituyan una gran 
cantldad de esas cornpantas, como nos 10 presenta el Cuadro 
No. 46. 

SegCm este cuadro en los Ciltimos 15 anos se han 
creado en la ciudad de Guayaquil 2.385 cornpantas inmobilia­
rias (160), 10 cual slgnifica que es "un sector que merece 
especial atencion por su crecimiento sostenldo tanto en name 
ro como en volumen de capital (es el grupo dedicado a ser-­
vlcios y bienes inmuebles) que al final del Ciltimo ano (1978) 
supera en 8 veces la inverston de 1973" (I6\). SegCin la 
misma fuente, en 1977 se capitalizan 2.118 mtjlones de 
sucres y 2.108 mlllones en el ano siguiente que corresponden 
a un conjunto de 1.544 y 1.492 socledades respectlvamente, 
es declr que en estos anos -en el Ecuador cada d1a se crearon 
4 nuevas empresas anonirnas Y de responsabilidad limttada. 
Mientras que 'Em 1977 aurnentaron su capital 843 cornpantas 
y en 1978 10 hacen 921 compantas con montes de 4.769 mi­
Hones y 4.686 millones en orden. Podernos indicar que este 
crecimiento coincide con el desarrollo que el sector de la 
construcci6n de vivienda tuvo en la decada pasada, como 
renejo condicionado de la bonanza petrolera. 

(160) Nosotros creemos que existen, en la realidad, michas mas 
companlas	 que se han creado, 0 tienen entre sus varios obje­
tivos el menester de la promoci6n inmobiliaria, perc que 
per fallas 0 resimen de la tabulacion de resultados de la 
instituci6n encargada no aparecen. El dato senalado es torna­
do de un listado general regional. 

(161)	 Superintendencia de Companlas del Ecuaoor Memoria 1964­,» 

1979.- Quito.- pag. B7. Los datos son a nivel nacional. 
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CUADRO No. 46 
CONSTITUCION DE mtPANIAS INMOBIUARIAS EN GUAYA~ 

1970 - 1985 

A N 0 

NUMERO DE 
COMPANIAS 
LIMITADAS 

NUHERO DE 
COMPANIAS 
ANONlMAS 

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 
constitucion de companias inmobi1iarias 
anonimas j limitadas, cuya actividad 
principal es la compraventa, alquiler, 
etc. de bienes raices urbanos y rurales 
estos pueden verse incrementados en 
aquellas companias que teniendo un 
obj eto social distinto, a barquen esta 
acti vidad, sin que pueda distinguirse 
esta por 1a denominaciori que utilizan. 

FUENTE: Superintendencia de Companias, Lista­
dos anuales. 

. Listado de computacion 1970-1985 
ELABORACION: CER-G. 
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Una cuestlon Interesante a destacar es que sl Con­
sultamos la guta telefnnlca, la llsta de corredores de Blenes 
Ratces Y/o promotores-constructores es grandemente Inferior 
al nnmero de cornpantas lnmoblllartas constltutdas, dato que 
al cruzarlo con la Informacion prlmaria recoglda, perrnlta 
deduclr que un alto nnrnero de estas slrven principalmente 
para desalojar inqulllnos e Incrernentar arrlendos. 

Una nota a relevar del Cuadro No. 46 es que las 
compemas anonlmas superan en el doble a las limitadas, 10 
cual es comprensible par las mtiltlples ventajas que presentan 
las prlmeras para el desenvolvlmlento de la actlvidad (162). 

Lo anterior nos permite sugerlr, que este submer­
cado del alquiler esta concentrado en manos de dlferentes 
grupos (163) y famlllas que tienen- un .gran nlvel de control 
e Informacion sabre el mlsmo, uniformando preclos y requi­
sitos (164). 

Por Oltlmo, podemos apreclar en el cuadro ya 
mencionado, que' con la ltberacton de los preclos de los 
arrlendos lnstaurada al £lnaUzar la vlgencla del Decreto 

(162)	 Caoo dato interesante tenemos, que a nivel nacional, el 58% 
de las coopan1as an6nimas estlsn formadas por el mlnimo de 
accionistas (3) que dispone la Ley y otro 9I"-'lO ilrportante 
tiene ha!l'ta 10 accionistas, lLnite que puede sarvir para 
considerar 18 ell1Jresa cane cerrada 0 de tipo familiar. Es 
decir, el B7.S~ de estas sociedades tienen estas caracter1s­
ticas y disponen aproximadamente de los dos tercios del cap! 
tal total. 
El carflctar cerrado de este conjunto es el pdnc,ipal atrac­
tivo 'para 18 inversi6n por"",e el control directo de las 
sumas aportadas la ejercen los accionista8 que son al mismo 
tiempo directivos y administradores. 
Veri Superintendencia de Compan1as~ria Ob.cit.pag 96 y 5S 

(163)	 La mayor parte de los Beneos y Financieras de la ciuded 
tienen seceiones "l'Iandatos", las cuales aglutinan un alto 
porcentaje de los inmuebles pertenecientes al submercado 
del	 alqullBf formal;que son en Ultima instancia las que fijan 
las pautas para el resto de los otros agentes, corredores, 
adm1nistradores y propietarios. 
Per otra parte, los sectores bancarlos-financieros han crea­
do en 18 actual1dad una serie de grLPOs, que suelen mane jar 
varias coopan!as declicadas a las diferentes actlvidades "",e 
englobe la pranoci6n iJ1'noblliarla y el arrendamiento. 

(164)	 Actualmente sa exlge letras de C8Ilbios, ~ sin fechas, 
garant!as personales y/o canerciales, hasta 3 11'SS8S del al ­
"",liar en garant1a, etc., para arr8ndar una vivienda. 

-190­



'No. 116, del 19 de Novlembre de 1984, se da ' un repunte 
en la creacl6n de estas socledades que no se compadece con 
la crisis econ6mlca del pats 0 del sector, sino que se expllca 
por otros factores como son la especulacl6n, evasion trtbu­
tarla, acaparamlento de creditos, etc. 

En 10 relaelonado a la oferta de locales de alqui­
ler nos hemos basado como fuente de Informacion en los 
avlsos claslflcados del principal perlOdlco de la localidad y 
en las Informaelones de los corredores de blenes y mandatos 
(165), como se presentan en los Cuadros 47 y 48. 

Segfin el primer cuadro menclonado podemos obser 
var que de acuerdo a la estratlficacion planteada se encuen­
tra en la e1udad una gama muy amplla de objetos Inrnobllia­
rlos en alquller, cuyos preclos oscllan desde S/. 120.000,00 
hasta S/. 3.000,00. Obvlamente los mayores canones corres­
ponden a servlclos urbanos y locales que poseen altos estanda 
res de confort y habitalidad, Generalmente los inrnuebles 
de mas bajos preelos corresponden a la zona tugurizadas sl ­
tuadas en las §.reas pertfericas del casco central (CBD). 

En general podemos decir que afin los precios de 
alquller mas bajos representan aproximadamente el 25% del 
salarlo nominal mtntrno vigente, 10 cual hace que grandes 
segrnentos de la poblacion esten verdaderamente excluldos 
de este submercado y deban resolver sus problemas habitaclo 
nales vias ocupacl6n 0 en el Inqullinato Informal. 

SI comparamos los preelos de alquller de Enero 
de 86 y 87 encontramos que los mismos han disminutdo para 
el estrato alto mientras que para el mas bajo se han incre­
mentado slgnlflcatlvamente. Lo que signlfica que: 

1.	 Hay una Inestabilldad en los preclos de los alqulleres en 
los inrriuebles de altos Ingresos, dado que flstos no pueden 
superar un c1erto techo ya que sino no tlenen salida en 
el mercado, son arrolados por los otros cornpetidores, 
Salvo que sean adqulrldos par una restrlngida demanda 
de orlgen foranea, la cual paga siempre en d6lares, y 

2.	 Mlentras que los sltuados en los estratos mas bajos se 
Incrementan de acuerdo al nlvel de inflacl6n existerrte, 
par ello la sltuael6n actual de aurnento. 

(165)	 Hemos usado solamente e1 diario "E1 Universo", senalando 
que en 1a cludad Bxisten 4 matutinos y 4 vespertinos, porque l 

este tiene e1 mayor tiraje, que es de 220.000 ejEllllllares 
diarios (e1 que Ie sigue 0010 tiene 30.000 ejEllllllares) Y 
abarca alrededor del ~ de los avisos clasificados locales. 
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a.- 53 

lfEITAll IE VIt1~ DE M.8lII L£R EI IlUAYIlllIIL SE&lIl AlUl:IOS DE P£R1..ICOS, a.ASIFICADOS POll IJSII YPOll ESTMTOS DE BARRIOS II 
IIIIMIZACIIIES, EI LOS AiDS SELEttllllADOS. 

RIWWmi ~~ 

~ 11 

Eg ~ ~l!! WI! 

~ms ~!!Y~ ems ~I!VP ~IS em!!!m gvlS ~LT!m 

h I§Q ~HUI.~ 

1.1 ALTO 5O.5~ 35.000'-- 120.0~ 5M~ 30.000 - 1~.~ . 62.~ 35.0~ - 120.000 52.1~ 35.~0 - 80.000 

- Centre, el 35.u~ 35.000 51.500 35.000 - 100.~ 35.000 35.000 - 36.0~ 

- Ilorte, iI 60.000 35.000 - 120.000 55.500 30.0~ - 80.~0 86.SOO 60.000 - 120.000 56.250 40.000 - 80.~0 

- Sur, bl . 35.000 35.000 37.M 35.000 - 40.000 

1.2 1010 ALTO 25.0~ 15.000 - 30.000 28.~ 25.0~ - 30.000 27.500 25.000 - 30.~ 3O.~0 30.~0 

- Centre, el 25.000 25.000 30.000 30.000 
- Ilorte, al + cl 25.000 15.000 - 30:000 28.600 25.000 - 30.000 27.500 25.000 - 30.000 30.000 30.000 
- Periferia del 

centro, el 25.~0 25.000 25.000 25.000 
- Sur, bl 25.000 25.0~ 

1.3 1010,IDID-lAJo 11.300 2.800 - 20.000 10.~0 3.8~ - 20.~0 10.~ 5.000 - 20.000 10.400 2.500 - 20.000 

- Centro, el 15.500 7.000 - 20.000 12.500 6.500 - 20.000 
- Unitall liar: Ilorte 

Cdlas. en DurAn, 
Pascuales, al + dl 12.250 4.500 - 20.000 12.250 ~.OOO - 20.0~ 11.700 8.500 - 18.000 18.~ 16.000 - 20.~0 

- Suburbie Oeste, dl 5.700 3.800 - 10.000 4.700 3.800 - 6.000 5.000 5.~0 6.925 2:5~ - 15.000 
- IIultifaeiliar: Pa­

riferu de CelItro, 
el 9.900 2.800 - 20.000 7.350 UOO - 20.~0 6.850 5.200 - 8.500 11.200 7.000 - 16.000 

-Sur,b/+dl 12.600 6.000 - 16.000 13.500 7.000 - 20.00<1 9.800 6.000 - 20.000 10.300 5.000 - 20.000 

------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------~-----._-

•1 Nor-Oeste de Urdesa, Ceibos, LOllS, Kennedy, Parllso, "iraflores, Pto. Azul y otras•
 
bl Centenario, La Puntilla, La SlIba, Allendros y sui lares en otros sectores.
 
cl FAE,'Alarazana, 6anola, 6uayacanes, Bellavisla, EntreRlos, etc.
 
dl Apartir de la calle LlZardo 6arcia hacia el Oeste, barrio Lindo, La Chala, Cnsto del Consuelo, etc.
 
II Y fl Definicibn del casco Central y Pmferia. Ver el telto.
 

FIDTE I Avisos cllSlflcados del durio EL UNIVERSD
 
ELAIIIt4:I.. I CER-6.
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CUADRO /I 54 

I' 
LISTADO DE OFERTAS DE ALuUILERES DURANTE 

ENERO - FEBRERO - MARZO DEL 86 Y ENERO 
LOS MESES 
DEL 87 

Datos ordenados se~n IDS parAmetros 
ESTRATO - SECTOR - FECHA 

RecDrol ESTRATO SECTOR FECHA PRECIO USO DIRECCIOH 
I ALTO CmRD 01/27/811 35.000 lillD 
2 ALTD CENTRO 01/29/86 35.000 lillD 
3 mo CENTRO 02/04186 35.00~ lulD 
4 ALTO CENTRO 02/06/811 100.000 resrdent ral ZDna Banci"a 
5 ALTO CENTRO 02/19/86 35.000 IlIID 
"6 ALTO CENTRO 02/27/86 36.000 lulD 
q AUO CENTRO 03120/87 35.000 residencial Rocafuerle y LDJa 
8 ALTO CENTRO 03/20/87 36.000 resrdencral 8Dyaca enlre 9 de Oclubre y P. lcaza 
9 ALTO NORTE 01/23/86 50.000 reSldenClil Urdesa Cenlral 

10 ALTO NORTE 01/29/86 120.000 resrdenc ral PDllcenlrD, alredeliDres. (YIllal 
II ALTO NORTE 01/29/86 35.000 - 45.000 res,denclil Urdesa 
12 ALTO NORTE 01/31186 50.000 residencral Urdesa 
13 ALTO NORTE 02/04/86 50.000 resrdencral Uroesa 
I. ALTO NORTE v2/0./86 50.000 resicencral Sauces (Y'llal 
15 ALTO NORTE 02/06/86 70.000 • 40.000 resrdential Cdla. Alba:ros 
16 ALTO NORTE 02/24/86 80.000 resldenClal Urdesa 
l? ALTO NOm 02/25/86 30.000 - 40.000 resrdential cerca oel Te01s Club 
18 Am NORTE 021e7186 80.000 reSldenClil Urdesa Norle tvi l la) 
19 ALTO NORTE 02/29/86 6~.00v res,dennal Los Ce,bDs 
20 ,~L TO NORTE 03/12186 60.000 resrdeneial Celbos 
21 ALTO NORTt 03112/86 120.000 resldenclll Urdesa 
22 ALTO NORTE 03112/86 80.000 res,denclil Urdesa 
23 ALTO NORTE 03/20/87 40.000 res'Oenclil Urdesa 
24 ALTO Nom 03/20/87 80.000 resldenclil Ce'bos 
25 ALTO NlIRTE 03/20lB7 60.000 res'dennal Kennedy 
26 ALTO NORTE 03/20/87 50.000 res,dennal ~lrafiDres 

27 ALTO NORTE 03/20/87 60.000 resldem:IaI Cdla. Kennedy 
28 ALTO NORTE 03/20/87 80.000 reSldene lil Kennedy 
29 ALTO NORTE 9~/20/B7 40.000 res,denclal lOl25 
,0 ALTO ~ORTE 03/fO/B7 40.000 res,denclal Kennedy 
31 ALTO SUR 01110/B6 35.000 reSldenClil Bar"o del Cenlenarto 
32 ALTO SUR 03/12/86 36.000 res,denelal 
33 ALTO SUR 03/31/B6 41).000 resldenclil La Sa'ba 
34 ALTO SUR 03/31/86 35.ono relEldenC:1a1 
35 ~DJO ALTO CENTRO (11/27/86 25.000 lulo 
36 ~EDIO AcTO CENTRO vl/2B/86 25.000 resrdencral 
37 ~DIO ALTO CENTRO 01/30/86 25.000 lulo 
38 ~EDIO ALTO CENTRO 03/31/86 30.000 lulo Velez y 80yaca 
39 ~JIO ALTO NGRTE 01106/86 30.000 resldenclil Cdla. Ferroviarli 
40 ~EDIO ALTO NORTE 01/06/86 25.000 resldenclil Cdla. ~Iraflores 

41 ~010 ALTO NOm 01/23/b6 15.000 resldenclil Kennedy 
42 ~EDIO ALTO NORTE 01/28/86 30.000 resrdenc ial cerca del Iems Club 
43 NEDIO ALTO NORTE 01/28/86 25.000 resrdencral Celbos 
44 "EDIO ALTO NORTE 01/29/8f 30.000 resrdenrral Cerca al Te01s Club 
45 NEOIO ALTO NORTE 01/3i1/86 26.000 resrdenrial CDLA. KENNEDY 
46 mID ALTO NORTE 01/30/86 18.000 res,denclil Urdesa 
47 ~EDIO ALTO Nom ,0.1/30/86 25.000 residenclil Urdesa 
48 nEDIO ALTO NORTE 02117/86 30.000 resldenClal Enlre RIDS 
49 NEOIO ALTO NORTE 02/23/86 30.000 residenr ial Urdesa 
50 "rEDID AlIO NORTE ('2/24/86 28.000 res,denClil Alborada 
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LISTADO DE OFERTAS DE ALDUILERES DURANTE LOS MESES 
ENERO - FEBRE~o - MPR:o DEL 86 Y ENERo DEL 87 

Datos or denacos =:,ELIll l cs pavame t r oa 
ESrR~TO - SECTOR - "ECHP 

51 mID AUO HORrE 02/28/86 25.000 reSldenClal Cdla. Kenneay 
52 'lEDIO AUO NDRrE 02/28186 3u.000 residsnclal Por el PollCentro 
53 II£DID AUD NDPrE 03'01/86 30.0'10 residenrial oor el Pnlicentro 
54 mID AUD NDp.rE 03/15/86 25.0e~ residenrral Entre RI~s 

55 HEDID AUD NORTE 03/2u/87 30.uOO resldenClal Lelbos 
56 NEDID AUD PERIFERIA DEL CENTRO 02/26/86 25.000 reslde,cIaI TJngurahua y 10 de Agosto 
57 HEDID AUD PERIFERIA DEL CENTRO 03112/86 25.000 resldenClal Tungurahua y 10 de Agos:o 
58 HEDID mD SUR 01106186 25.000 resrdenti al Centenarlo Sur 
59 HEDID. HEDID BAlD CENTRO 011171867.01)1) resldenClal Junin y 80yaca 
60 HEDIO, HEDIQ 8AlD CENTRO 011291B620.000 OlXtO 80yaca y P. lca:a 
61 HEDID, HEDID PAlO CENTRO 01131186 20.0011 o"to 
62 HEDIO, HEDID 8AlD CENTRO <121u1186 7.000 OlXtO 
63 HEOIG, mID 8AlD CENTRO 02121/96 20.000 resrdenria. 6arcIa AvIles y Luque 
64 HED I0, HED I0 8AlD CENTRO O?l21186 6.500 - 8.500 res:aenc,,1 serter CI InlCa 6uayaquIl 
,5 HEDID, ~EDIO EAlD CENTF,O 02122186 15.000 resieenci al B~yaca y Padre So lane 
66 HEDiD. miD BAlD [W~O 02127186 10.000 ,uto 
,7 ~EOID. H~DID BAJD CENTRO 02127186 20.00(' resrdenc ie l cerca del Ilmcentro 
68 ~DID, H,1:~ ~AlC NOm 01118186 4.500 r esrdsnt i al cerca de! terllnal terrestre 
b' mIJ. ~EDIL PAlO NORTE 01/31186 20.000 res 1denc ial lJrdesl 
71.1 ~oD:G. NDIO B4l0 NORTE 02102186 4.000 rssrdenci a! Cdla. FerrOVIarla 
i: ~:O: O. ~Em BAlD NORTE 02122186 20.0('0 resldencIaI Cdla. Kennedy 
7, ~Em. ~E[l1D BAlD NORTE 00122186 18.0·10 residenci al Urdpsa Central 
00 .1Ulu. ~ED!D BAlD HDRTE 02128/86 5.000 resrdencral Por el terl,nal 
7, ~EDI[·. HEDIe BAJD NORTE 0212BIBb 2D.000 resldennal Cdla. EI Par"50 
'5 HEDIO, mID 'AlD NORTE 02/28186 9.000 - 9.500 res rdenci al L05 CeIb05 
76 HEOIO, mID B~lD NORTE 03/01186 lB.OOO residenrral sectcr Iems CluD 
:7 mID, ~EDID BAlD HDRrE 03/01/86 10.000 resrdenc ial Alborada 
78 ~DIO, ~EDIQ BAlD NORTE 0310BI86 14.500 resrdenri al Alborada 
79 mID. II£DID BAlD NORTE 03112/86 12.50(' resrdencral Urdpsa 
80 ~EDID, mID BAlD NORTE 03/12/86 9.000 - 9.:00 reslcenClal Los Celbos 
BI ~EDlD. HEDID BAlD NORTE 03/12186 8.500 resrdentral Cd 1a Nva. Kenedy 
82 ~EDID, HEDID BAlD NORTE 03120/87 16.000 res Idenc iaI Cdla. Nva. Kennedy 
83 ~EDIO, HEDIO EAlD NORTE ')3/20/87 20.000 res idencldI Alborada 
84 HEDID, ~EDIO BAlD OESTE SlJBURBIO 01106/86 3.80u resldencIaI Letalendl y la 14 
E~ ~EDID, ~EDID BAlD OESTE SUBUREID 01/25/86 5.000 resrdenclal CalleJ.n 10 y Alcedo 
86 HEDIe, miD BAlD OESTE 5UBURBID 01lW86 10.000 residencral Babahoyo y Letalendl 
87 ~EDlD. ~EDID BAlD OESTE SUBURB I0 01130186 4.000 resldenClal CapI tan naiera entre la 32 y la 33 
8S HEDID. ~EDIO BAlD OESTE SUBURBID 02/04/86 4.000 resldencIaI La 17 y Letaoendl 
89 HEDID. ~EDID BAlD OESTE SUB~RBID 02/06/86 6.000 res idenri al La 13 y ~lcedo 
90 mID, HEDID EAlD OESTE SUBURB ID 02/06/86 5.500 residencral Dctava y Ayacucho 
91 HEDID. II£DID BAlD OESTE SUEURE I0 02/24/86 4.000 resrdencral CapI tan Najera entre la 32 y Ii 33 
?2 ~EDID. ~EDla· BAlD OESTE SUBURBID 02/24/86 3.800 resrdencral Cuenca y la 20 
93 ~ED I0, ~ED ID BAlD OESTE SUBUREID 02/28/86 5.000 resrdential ~asll y la Dctava 
94 ~EDIO, ~EDID BAlD OESTE SUBURBID 03/30/86 5.000 resrdenc i al Fco. de Harcos y la 14 
95 IlEDID. ~EDID BAlD OESTE SVEUREID 03/20/87 5.500 r~sldell(ldl [uenca y la 20 
96 IIEDIO, HEDID BAlD OESTE SUBURBID 03/20/87 5.000 tesrdencral Cdla. La Cha]a 
97 ~EDID, ~EDID EAlD OESTE SUEUREID 03120/87 15.000 resrdencral Barno LI ndo 
98 ~EDIO, ~DID BAlD OESTE SUBURBID 03/20/87 5.000 resldenclal Brasll entre Ia 32 y la 33 
99 IlEDID, ~EDID BAlD OESTE SUBURBID 03/20/E7 2.500 residencral La Chala 

100 ~EDID, HEOID BAlD PERIFERIA DEL CENTRO 01103/86 7.500 resIdenc ra1 4 de Novlelbre y Garciil Horeno 
10i II£DID, HEDID EAlD PERIFERIA DEL CENTRO 01106/86 4.500 resldenclal 6 dp "arzo y Haldonado 
~02 ~EDIO. "HEOID BAlD PERIFEIIIA DEL CENTRO 01lI7/E6 20.000 resrdencral ~Ud - l : :Ur) 
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LISTADO DE OFERTAS DE ALCUILERES DURANTE LOS MESES 
ENERD - FEBRERO - MAR:O D~L 36 Y ENERO DEL 87 

Datos ordenados se~n 10s p~r~metro5 

ESTRATO - SECTOR - FECHA 

\,3 HEDID, ~DIO BA;O ~ERI FERIA DEL CENTRO 01117186 6.500 reSIdeno,1 
10\ "mO, HEDID BAlD PERI FERI ADEL CENTRO 01/23/86 2.800 resrdenri al 
1"5 HEDID, HEDIO BAJO PERIHRIA PEL CENTRO 01129/86 a.v00 OlXto 
106 ~EDIO, mlO BAlD PERIFEW COL CENTRO 01131186 20.000 OlXto 
107 ~EQIQ. HEDIO BAlD PERIFERIA DEL CENTRO 02/04/86 4.~00 reSIdenCl,1 
109 ~EBIO, HEOIO EAJD PERIFERIA DEL ;;ENTRO 02/2'J/86 5.000 resreencral 
1119 ~EBIO. HEOIO BAlD PER IFER IADEL CENTRO 02/22186 7.OOf) reSldenclal 
110 HEOID, mID BAlD PER IFER IA DE~ CENTRO 02/23/36'20.000 resmenc ra! 
I! 1 nEOID, ~EDID BPlO ~ERIFERJA DEL CENTRO 02/24te6 7.000 residenrial 
112 HEDIO, rEDID BAlD ~ERIFERIA DEL CENTRO 02/2\186 6.500 resldencul 
113 mlD. HEDIO BAlD PERloEPIA DEL CENTRO 02/26/86 5.500 res idencia l 
11\ HEDIO, m!o BAlD PER!FERIA DEL CENPD W28/86 5.000 residenc i al 
115 HEDID, HEDID BAJD PERlFERIA DEL CEHTRO 02/28/86 4.5uO resrdential 
116 HEDID, HEOIO BAlD PERIFERIA DEL CENTRO 02/28/86 8.500 rmdenc/al 
117 mID, ~EDID BAlD PERIFERIA DEL CENTRO 03/12/86 5.200 .rmdenclal 
liB "EDIO. HEDIC BAJO PERIFERIA DEL CENTRO 03/12/86 8.500 reSIdericI~l 
119 mID, HEDIU BAJO PERIFERIA m CEHTRD 03/20/87 16.000 reslderip~1 
120 HEOIO, HEDIO BAlD PERIFERIA DEc CENTRO 03/20/E7 10.000 resrdenrrel 
121 HEDlD, HEDIO BAlD PERIFERIA DEL CENTRO 03/20/87 15.000 resldel\(u! 
122 HEOIO, HEOID BAlD PERIFERlA DEL CENTRO 03/20/87 8.000 - 7,000 resrdencul 
123 HEDIO, HEOID BAJD SUR 01/06/86 15.000 resrdencral 
124 Hmo, HEDID BAlD SUR 01110/86 16.000 - 14.000 resldenoul 
12~ HEOIO, HEDIO BAlD SUR 01127/86 15.000 reSldenClal 
126 HEOIO, HEDlD BAJO SUR 01/29/86 10.000 resrdencial 
127 HEOID, mIlO BAlD SUR 01/31/86 f.<J00 reSIdenclll 
128 HEDIO, HEOID 8AJO SUR 02/04/86 10.000 r esrdenc raI 
129 HEOIO, HEOIO BAJD SUR 02/04/86 14.000 reSldenclal 
130 "EDIO, tlEDIO BAJO SUR 02/04/86 20.000 resldeTltlal 
131 IlEDID, HEDID BAJO SUR 02/06/86 20.000 residenc i al 
132 HEDIO, HEDlD BMD SUR 02/22/86 7,000 residenciel 
133 HEDIO, HEDlD BAJO SUR 02/23/86 7.000 resrdsncia) 
134. -HEDID, HEOIO BAJD SUR 02/26/86 20.000 resldenOla! 
135 ~EDIO, HEDIO BllO SUR 021:8/86 10.000 reSIdenoul 
136 mlO, miD BAJO SUR 03/01186 7.000 reSll:l~nclal 

137 HEDID, HEDIO 8AlD SUR 03/08/86 6.000 resicent i al 
138 HEDID, HEDID BAJO SUR 03/08/86 2.000 reSidencul 
139 HEOIO, HEDID BAlD SUR 03/12/86 18.000 resldeJ1C1al 
140 HEOIO, HEDIO BAlD SU~ 03/15/86 20.000 resrdenc ral 
141 ~EDID, HEOIO Bm SUR 03/30/86 6.000 resrdenc rel 
142 Hmo, HEDIO BAJO SUR 03/20/87 5.000 res idenc i al 
143 HEDIO, HEDID BAlD SUR 03/20/B7 20.000 reSldenClal 
144 t1EDIO, HEDIO BAlD SU~ 03/20/87 6..000 reSldeOClal 

FuE~TE : D,a"u EL'UNIVERSO 
ELABORACION : CER-G 

Sucre y Jose Hascote 
Bare i a Goyena y Ga 11 egos La a 
Padre AgUirre 531 
Loren" de G.rayee. y Pr3sJI 
General Go.e, y G. VaIenlue!a 
Haldonado y Los RIDS 
P, Honoayo y P.P. Gooe, 
'A zuay y Cap It an Zaera 
General Go.e, y VJllavlceoclO 
Guaranda Y laabl 
·ASlsclo Garay y Aloedo 
Victor Hugo Brinnes y Capl tan Najera 
General Go.e, y Babahoyo 
Huancavilca y Av. del EJerCito 
Guerrero Harllne, y Haldonad' 
Febres Cordero y 6 de Harzo 
Pablo Arenas y Hanuel Galeclo 
Iunqur ahua y Gooel Rendoo 
Sucre y Carchl 
Parque Chile 
Las Acacus 
Los Esteros 
Guaranda y Portete 

OrIente entre Antepara y Hachala 
Cdla.9 de Octubre 
Los Es teros 

Eloy Alfaro y BraSIl 
Hachala y Portete 
Ilr rente y Aoar i l rs fuentes 

Cdla. VlllaOlI 
Haohala y Portete 
Oriente y Hachala 
CallelOfi 8 y El Oro 
rentenarli Sur 
Aooc las 
Venezuela y Qullo 
Venelueli y QUI to 
Prade" I 
San Salvador y O'Connor 
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Otro elemento importante a destacar en los 
precios de los alquileres de los inmuebles para viviendas es 
que nunca estos se adectian 0 relacionan con 10 que obliga 
la Ley, especial mente 10 vinculado con el arttculo 8 de la 
Ley de Arrendarnlento que hace referencia a la inscripciOn 
en la Oficina de Registro de Arrendamiento !\lunicipal (166). 

De todo 10 expuesto se deduce que las rentas por 
arrendamiento estan libradas a la especulaciOn e intereses 
de los arrendadores, los cuales perciben grandes ganancias 
y, por otra, evaden impuestos de una forma manifiesta y 
dolosa, 10 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 histO­
ricos y actuales, como tarnblen por barrios estudiados, as! 
como por los dos encuentros realizados con dirigentes pobla­
cionales para hablar sobre el tema en desarrollo y sus impli-. 
caciones para los asentarnientos populares (167). 

9.1	 Lps Agentes y la ValdrizaciOn del Suelo Urbano 

Cuando hablamos de los agentes estarnos haciendo 
referencia a los actores que permiten que los grupos popu­
lares' 0 destechados puedan acceder, valori zar, co 111prar y/ 0 

(166)	 ARTIC11.0 10.- Fijaci6n de las pensiones maximas de arrenda­
miento. Las Oficinas de .Registro de Arrendamientos a las 
Jefaturas de Catastros f'1unicipales, seg(Jn el case, fijaran 
la pensi6n. maxima de arrendamiento de cada local, y entre­
garan al arrendador, en el plaza maximo de cuatro meses, un 
certificado en el que conste la identidad del predio a local 
inscrito y la pensi6n mensual para su arrendamiento. 

( 167) Primer Encuentro celebrado el 30 de Agosto de 1986 Y el 
Segundo rea1izado e1 17 de Enero de 1987. 
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legaUzar la tierra' y/o la vivienda (168); ast como tarnbien 
las diferentes formas 0 momentos de valorizaci6n del suelo 
urbano 0 la vivienda, hasta su integraci6n definitiva al 'mer­
cado inmobiliario formal. 

Primera Forma de Valortzact6n: 

A.	 Los Propletarlos Terrltorlales Fracclonadores 

Son aquellos agentes que por ser propietarios legales, en 
la mayor parte de los casos, de terrenos de mala caUdad 
o sin posibilidades de venta, segnn la coyuntura de la 
crisis econorntca prefieren hacer alguna negociacion antes 
que se las invadan sin posibilidad de recuperar alguna 
ganancia, presentandose en este caso varias situaciones: 

I.	 EI propietario fomenta 0 permite una Invasion y luego 
se hace expropiar el predio por la t\;unicipalidad, es 
el caso de La Chala y terrenos de la familia 
Chambers. Aqut, hay necesidad de tener en cuenta 
la coyuntura poltnca, ast como tam bien el nlvel de 
vinculacion del propietario con los conductores de los 
aparatos del Estado, Aqut el fraccionamiento se deja 
en manos de los dirigentes barriales y/o promotores 
informales, 

En este caso la sobreganancia del propietarto esta 
dada en el preclo que logre arrancarle a las autort ­
dades estatales, en algunos casas contra .la Ley de 
Regimen Muntctpal y la Ordenanza de Ava IC1os, dado 
que - en la - mayor parte de los casos son tierras que 
estan fuera del ltmite urbane, 

(1~	 El aeeeso a la tierra urbana es lSI aeto social legitimado par 
la necesidad de habitaei6n. Y es tarrbil!n lSI aeto ecpn6mieo 
expresado en el page que desembolsa el merador para seeeder 
a la misma. AnDes aspectos otorgan lSI peculiar derecho cono­
cido eexno el "Oerecho de posesi6n", que es lSI aeta de ocupar 
lSI terrene mediante una transmisi6n eomercial realizada entre 
el ocupante y el prcxnotor irmobiliario (particular 0 funcio­
nario). La que haee que el eje de esta pranoci6n innobi­
liaria popular sea el aeeeso individual a la tierra urbana, 
all"1QJe la operaci6n sa hags en gr~. 

Jorge Legorreta.- El seeeso a la tierra urbana y el mercado 
imlobiliario popular.- Ponencia, XIV Congreso lnteramerieano 
de Planlfieaci6n, SlAP, Morella, MexicO, 10-15 Octubre 1982, 
Pag. 6. 
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2.	 Cuando el propietarto por su propia iniclativa, para 
evltar la ocupacion, f'racciona la tierra sin los perrni­
sos legales correspondlentes y sin hacer ningCin plan 
de lotizaclen, peor Inversion en obras. Es el caso 
de 10 sucedido en Duran, _' iapaslngue, Prosperina, entre 
otros, 

Aqul la sobreganancia del propierario esta en que ven­
de tlerras agrtcolas a precios urbanos, a espaldas de 
la Munlclpalldad. Senalando que las venden sier.ipre 
a creditos, 

Generalrnente en estas circunstancias se recurren a 
dos arbitrios: a) el propletario vende dircccamente 
al vecino, dandole una prornesa de cornpra-venta, y 
la escritura cuando uinorttce total mente el valor del 
predlo, b) EI propietario Iornenta 0 prornotores inter­
medlarlos que se encargan de la venta directa al 
usuarlo, En este caso el propietario vcnde al segundo 
una - extension de terrene, a un cierto precio, para 
que este a su vez 10 vends fraccionado. 

3.	 EI Estado-propietarto territorial, en esta situacion se 
pueden dar varios casos: a) cuando se invade su patrt­
monio de renta nula, caso del suburbio del oeste, entra 
en un plan de legalizaci6n de la tenencia v1a compra­
venta de los lotes a precios rnfnlmos, acorde a la 
valorizacitin hecha por el ocupantc. b) cuando se 
invade su patrimonio donde tiene prograrnada su Intcia­
tiva habitaclonal para ciertos grupos sociales especl­
ficos reacciona par medio de los desalojos. c):::s un 
caso attpico, cuando expropia areas de reserva que 
mas tarde seran invadidas, caso de los Guasrnos, no 
pudiendo ejercer sus capacidades represivas por la 
masividad de la accion y compromisos clientelares. 

B.	 Los Intermediarios Fraccionadores 

Estes actores actuan tanto sobre propiedades pCiblicas 
como prlvadas, 10 cual condtciona su comportarniento 
como tambien la ganancla Iruuoolliaria (169), tratandose 
siem pre de sujetos particulares. 

(169) Es	 necesario indicar que a cada forma de propiedad corres­
ponden formas distintas de relaciones entre los promotores 
inmobiliarios y propietarios territoriales y par tanto distin­
tas formas de repartir la renta del suelo. Jorge Legorreta, 
"El, acceso a la tierra urbana y el mercado inmobiliario 
popular", cp. cit., pag. 3. 
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En un primer caso los intermedlarios fracclonadores se 
caractertzan por ser los promotores de las operaclones 
de ocupaclen de terrenos, esto slgnlfiea que son los orga­
nlzadores, aglutlnadores y conductores de las ocupaclones, 
10 que hace que las conduzcan antes, en el memento y 
despues; 10 que provoca que muchos de enos, en algunos 
casos, devengan dirigentes barrlales 0 de sector~s. 

Las tareas de este intermedlarlo 0 promotor Iracclonador 
son: Identiflcar el sltio a ocupar, aglutlnar el grupo, orga­
nlzarlo, buscar rozadores y medldores, ast como los 
"carpinreros de ribera" 0 la confecciOn de los materlales 
precortados, cobro de cuotas y gastos, etc, aqul es nece­
sarlo distlnguir si la forma de ocupaclon es clandestlna, 
es permitida 0 apoyada. Esto mtlmo hace referenda al 
hecho que la ocupacion de la tierra "son acclones organl­
zadas, prornovidas y dirlgldas por nncleos de personas 
articuladas a Instanclas polfticas cIlentelares, que sirven 
de sustentacion a operaciones Inmobiliarias que se desa­
rrolIan posterlormente" (170). 

Generalmente en estos casos el morador debe reallzar una 
serie de gastos que son: compra de materlales para la 
vivlenda (17J); pago a rozadores y medidores, y a carpin­
teres que ayudan a armar la covacha, esros dos filttmos 
hacen parte del pago por acceso Inicial, 10 que se puede 
traducir 'en: 

GAl:: CP + GP 

GAl = Gasto de aeceso lnlcial 
CP Costos de promociOn 
GP :: Ganancta del promotor 

A estos gastos se debe agregar los pagos desembolsados 
para la consecucion de los servicios basicos (172) y, mas 
tarde si se quiere el tttulo de propiedad, el preelo de la 
tierra f1jado por el Estado, 10 eual nos da: 

(170) Jorge	 Legorreta, "El acceso a la tierra urbana", ab. cit., 
Page 2. 

(171) Generalmente	 estos son de segunda mana, comprados en las cons­
truociones que son demolidas; 0 con materiales desechables. 

i 

(172) Aqul tantlien	 estan incluldos las coimas y agasajos a funcio­
narios pUblicos. 
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MTA .. GAl + PS + PF1'E 

MTA .. Monto total de acceso 
GAl	 .. Gasto de acceso inlclal 
PS .. Pago de servicios 

PFTE -.. Preclo finai de la tierra al Estado 

En un segundo caso cuando la tierra es prtvada, se eta 
la situaci6n que el intermediario (0 promotor) debe pagar 
directamente el precio de la tierra al propletarlo, que 
generalmente es mayor al fiJado por el Estado, ast como 
tamblen el plazo de pago es mucho mAs corto, general­
mente nunca hay intereses. Lo que nos de: 

MTA	 .. PPT + GP + PS 

PPT Pago de la tierra al propietario terri ­:II 

torial. 
GP .. Ganancla del promotor 
PS .. Pago de servlclos 

Si . tom amos el Cuadro No. 49 ,encontramos por ejernplo, 
que en la Cooperativa de Vivienda "Juan Montalvo" de 
Prosperlna, el MTA se puede calcular en alrededor de 
S/. 5.500,00 sin contar el valor de la vlvlenda, cuyo gasto 
sera por S/. 15.000,00, cosa que nos da queel poblador 
de esta area. neceslta aproxlmadamente S/. 20.000,00, para 
acceder a un lote; esta modalidad se da en las Areas 
afectadas con decretos de compra-venta especlales. En 
esta activtdad el promotor tiene una ganancla de alrededor 
de S/. 3.000,00 par lote, que hacen 54.5% del MTA, B 

10 cual debe agregarse la ganancla por terrenos no asig­
nados. Aqul tarnblen debe incluirse los terrenos vendldos 
posteriormente con nuevos preclos lncrementados, que 
oscilan sus cotlzaciones entre S/. 15.000,00 a S/. 30.000,00, 
como consecuencla de la transferencla territorial del 
valor H,7~). 

Mlentras que en el segundo caso, cuando el promotor 
informal debe repartir su ganancla con el propietarlo 
territorial, ~sta se reduce obvlamente, como sucede en 
Duran, en donde la utllidad de promoclon varia, entre los 
S/. 5.000,00 a S/. 7.000,00 por lote, cuyo preclo fluctua 
entre los 30 y 40 mll sucres por 200 mts2 sin lnfraestruc­
tura; senalando que la ganancla se encuentra en funclon 

(173)	 5e entiende par tal valorizaci6n 'deles terrenos que sa adquiere 
par los aledal'los, ya trabajados 0 con inversi6n, 0 par obras 
dl! urbanizaci6n.- Jorge Legorr9ta, '!El acceso a 1& tierra 
urbana" ope cit. p6g. 13. 
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ClJIDK)	 55 

mmI~!~	 ~m~ pn ~!!m 

YENTA DEL DERECHO DE POSESIDN FORllALlZAC I ON FORIIA DE PAGa 
DE LA YENTA 

SECTOR BARRIO AiiO AREA I DE FAmlAS CAUSA DE MECANISMO DE PRECIO 
(Has. ) ORISINALES LA YENTA DETERMINACION A.OS M' 

DEL PRECIO 

SUBURBIO BARRIO 1940 RELPC I D~ C~N 19'0-50 115-12(' 
SARAY AYALUO cms- t970 300 

TRAL. 1980 1500-3('0(; 

SUBUR810 !SL~ 1940 RELAC ION CJN 1970 300-2,)0 
SAN JOS, AYPLUO WAS- !?eO I. 0(:0 

TRAL. 

CERRO DEL CERRO DEL ' 959 90 , Malas cen- RELACION CON 1960 !O'J FPM ~, CONTADO 
C~RMEN C~RMEN. d'C1ones - AYPLUQ C~T~S- 1980 1. 000 D~CU~ENj,)S mDfTO 

UB~CC	 fislcas. TRAL. 1985 2.5fJ>j 
Tooas en 
etrns sec­
teres. 

SUBIIRBIO BARRIO 1965 RELAC I D~ [QH 1970 300 
LINDO AvALU~ WAS- 1930 1.000 

TPAL. 

SUB~RelO CISNE I \9;5	 RELACID'I CD~ 1980 800 
A'IALuD CpTPS-
TRL 

LD~AS DE SAN PEDRO 1169 8~ 90 I ?r(,~elaS RELACIDN CJH 197u eOO '1"MA QE cUOTAS "ENSUA-­
SAN PEDRO Dartlce-- AVALUO CATAS- ~LOUlm Ol:C~",NTDS LES f'OO 

lares. r~AL. f30 ~ES ANT, ORS~N!ZA-
1980-85 1.000 CION. 

SUOUmG CIS,E II :970	 RELAC ION CD~ 1080 80(' 
AVPLUD CAT AS­
TRAL. 

~APASIN8UE 27 DE 1970 60 I Negoc ~ a-- REcAC!ON CD~ 1980-85 1.200 FIRMA OE CDNTADD 
LONAS ENERO Cion. tras AVALUO CATAS- 1.500 DDCUMENTOS 

~adJ a -- T~AL. 

orras In­

vasiones. 

"AP~SIN8UE 16 DE ,973 2.9 Nego'la-- CO~PPRAC I D~ 1984 1.777 FIRMA DE AL CDNTADO 
SEPTlE~8RE r ien. CO, OTROS -- '986 2.000 DDCUMENTOS 

SECTORES. IRrooesas de -­
coopra-vental. 

SA~ ASOrIACiON 1974 24	 mONE EL -- 1986 1.000 FIRMA DE PLAZO MlIIIO 
EDUARDO	 DE EMPLEA- PRECIO EL --- DOCUMENTDS 10 A.OS 

DOS DE LA VENDEDDR. 
J~NTA DE 
8ENEFICENm 
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6UAS"O 
NDRTE 

CASITAS 
OEL 
GUASIIO 

1975 16 50 1 Nego"a--
CIon. 

J"PONE EL -­
PRECIO EL --­
VENDEDDP PDR 
CO~PARACIDN 

1978 
1979 
1993 
1986 

iOO 
300 
JOu 

1. 50,' 

>IPM DE 
DDCv~SNTOS 

ANTE TESTIGOS 

AL CONTADO -

SU8URB I0 8ATALLON 
OEL 
SUBURBIO 

1976 RELAC I ON CDN 
AVALUO CAT AS­
TRAL. 

1980 500 

/ 

MPASINBUE 26 OE 
FSBRERO 

1976 10 70 I Negoc Ia-­ CD"PARAClJN 
CIon. lras CON OTROS -­
lado a -­ SECTORES. 
olras I~-

vasiones, 

1985 I. 500 
2.1)"0 

FIPM OE 
DOCUmTO, ANTE 
ORSANI ZAC I 01, 

AL CONTADO 
Derecho de po-­
seslon sl.600 

MPASINGUE 24 OE 
OCTUB'E 

1976 10 20 I ~alas --­
cond IC10­

nes f i51­

cas. 

RELAC;ON COij 
AVRUO CoTAS' 
TRAL. 

19G5-8t '.Uf1(' 
1.50') 

FIR"A DE 
DC,U~ENT')S ANTE 
ORGANIZAtION 

Ac co~mo 

Derecho de ~o--
seslo, HOO 

SuBURBIO PLAN 
PILOTO 

1977 REL'lCIO~ CO', 
AvALUO WAS­
'PAl. 

1974,75 ,WS '­
~E'E'l'-

LoS. 

'I~-A DE 
O.JC,"ENTOS 

PLAZO A 25 A.OS 
PAGe $25. 'lOa 

~20HOO 

MPASINGUE ANTONi'] 
ANORADE 
FAJAPDO 

1978 l: \ lala; --­ ~E LAc:DN ,ON 
[{·ndlclo- AVAL'JO cAlA,· 
nes f is i­ mL. EL VEN-
cas, nego- DEDO, j"'ON£ 
claCl5n. E, FmrO. 

! 985-~6 ! .5'lQ 
2, -'1:0 

FiR"1 DE 
}OC~'ENTOS 

AL LDNTAOO 
~[l,r te:: I cu~ tss 
5f11d.'1.ales $2(, 

GUASNO 
SUR 

CAUSA 
PROLETARIA 

1978 4.9 30 I ".1;5 --­
(ond it 10­
nes f is i-
cas. 

RELACIOh cON 
A'ALUO CAlAS­
~RAL. 

1982-83 
1986 
1963 
1986 

2\0-50 F1\~A DE 
3Ue -,1:0 9DCU~E ~TD, 

gilv 
ISJO 

AL cON'ADC 
TPU,QUE 
P~~~UTA 

6UAS~0 

OESTE 
(FERlISAJ 

SANTlA6UITO 
POLDO, 
8UCARA~ 

N' 1 

'979 No -
h.y 
d.to 
prec 15) 

95 X INPONE EL -­
PRECIO cA -­
Diii6E~CIA 

197, 1co ;I\M oE 
oo:umms PflTE 
'JR,iANWCION 

CONTA~a 

6UAS10 
OESTE 
IFERT;SAI 

IAfI'lA6[ 
RJLDO\ 

1979 10 7, X lRP,-ASOS 
NSGOW--
ClP~. 

RELACION CDN 
AvALuO CATAS­
lRAL. 

1979 
1986 

l'j 

30~-50,; 

'lPMA DE 
JO(UMENTDS P~TE 

[R6~NIZACION 

CONTADO 
D"echo de po-­
ses1on f2. '100 

'," 8~ EL PUEeLO 
Y 5U PEI~G 

l°er, n I RELAC I ON CON 
AV4LuO CAlAS­
;qAL. 

!geO :0 FIR~A [0£ 
GDCUMENTOS Am 
OR6ANEA( I ON. 

CONlADO 
Der~C7(' de ~o--
ses 1i1 f\. (',)0 

M'ASINGUE LuZ DE 
A~ERICA 

mo 10 Nal's .-­
cendicrc­
nes fisl­
cas. 

POR CO~PARA--
(ION cON ---­
JTROS 3ECTO-­
m. 

1985-96 1.)IJO 'I'~A JE 
OD:U~ENTOS ANTE 
TESTIGOS 

AL COmDO 

MPASI N6UE I ~ OE 
FEBfiERO 

1981 10 90 1 Ir aspaso 
a otro -­
sector. 

I~PONE EL -­
.P1ECIO EL --. 

VENOEOOR POR 

FI~M DE 
DOCU~EN;OS 

AL CONTADD 
cuctes seaana­
les feD 

CO~PARACION. 

~APASjN611t LAS qOCAS 1982 100 1 OETER"INADD ,080 1.000 FiPMA DE 1~ ::';,00 
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-280 

PIlR LA OIRI-­
GENCIA • 

2.000 OOCU~ENTOS Oorocho do po­
seSlon. 

K~ 8' 
PAQUISHA 

JlJAA 
~ONTALVO 

1982 10 99 l RELAC ION CON 
AVALUO CATAS­
TRAL. 

1982 10 FIRM OE 
OO,U~ENTOS 

A806ADO. 
ANTE 

CONTADD 

K" 8' PANCHO 
JAC~E 

1982 27 
ocupa­
das. 
200has. 
do re­
serva 

40 l ~alas RELACIDN CON 
condlClo- AVALUL CAT AS-
nos SO<1a- TRAL, Y rOR -­
los Icons- CD"PARACION. 
tantos de- ICOIO roforen 
saloj's} , Cla pues no ­
abandono. !:~ dan venus) 

Pago do 
vlVH~nda 

1984 45.000 

fiRM DE 
DDCU"ENTOS ANTE 
DR6ANIZ\CIO~. 

IAOJUOlccCIONJ. 

PA60 ;NICIAL Y 
APD~TES ICUD tes 
eensuales}, 

K~ 8' UNION 
ClVICA 

1984 8.5 50 l NE60CIA--- I"PONE EL PRE­
CION. CIO EL VEN.OE-­

OOR. 

1984 
A8A 

i .500 FIR~P DE 
DDClJ"EN,OS ANTE 
OR6ANIZACI0N. 

CREO!TO 

FUENTE: INVESTlGACIDN PROPIA. 
ELABORACION : CER-6. 
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directa a la amortizaciOn mensual del lote y del plazo, 
que se fija entre 12 a 18 meses; todo 10 que hace que 
la ganancia .de promociOn sea el 20% del MTA (.). Adernas 
aqut el promotor ttene una serie de' gastos de promocien 
que son cubiertos por ~l y trasladados al precio final del 
lote (caso del lotearnlento, y mediciOn de los terrenos, 
el plan de lottzacton, etc.), sin pasar del 5% del precio 
final de venta; aunque muchos lotizadores exigen dlneros 
aparte a los usuarlos por estos servicios. Es valido 
senalar que la cartera vencida de estos promotores es 
sumarnente alta, con la peculiaridad que nunca aplican 
la vta judicial para el pago de estos haberes, 10 que 
provoca que ~tos tambien retrasen sus pagos al 
propietario. 

C.	 El Funcionario Fraccionador 

Es aquel funcionario generalmente municipal, ya seal 
de eleccton popular 0 de carrera, que por tener acceso 
o contactos con el patrlmonlo territorial de la InstituciOn 
realiza una serle de transacciones comerclales, ya sea 
con grupos organlzados 0 personas individuales, en unos 
casas garanttzandoles la poseston, en otros otorgandoles 
el titulo de proptedao, 
Es el caso que ha pasado en Los Esteros, en la zona del 
Guasmo, ast como tarnbien en algunas Areas del suburblo 
del oeste. 
Por esta actividad Ilegal, pero frecuente desde hace 
mucho tiempo en la Muntclpalidad (174), ciertos funcio­
narios munlctpales se han convertido en verdaderos promo­
tores informales, tornandose en una gran fuente de 
ingresos suplernentarlos 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 estos, en cuanto a la existencia de infraes­
tr~~~!!!~ urbana y ciertos servicios comunales, en los 
(*)	 En el caso expuesto los pranotores informales tienen ISla gran 

ganancia basada en el gran nGmero de terrenos que vanden. 

(174) Los Gnicos	 entes jurldicos autorizados a negociar el patrimonio 
territorial del Municipio seg(n ordenanza llUnicipal son los 
Oepartamentos de Terrenos. Oonaciones y Desarrollo de la Comu­
nidad; y per necesddad de U"l proyecto espec!fico en ejecuci6n. 
"Alcanta:rlllado del Suburbio Oeste". tantJil!n 18 ~resa l'IU"lici­
pal de Alcantarillado. 
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mismos, Todo 10 cual incide directarnente- en el incre­
mento de los precios. Se da ~I caso de areas de ocupa­
cion reciente, donde, venden la posesion en alrededor de 
51. 3.000,00 por lote mientras que en terrenos dotados 
con ciertos servicios "oscilan alrededor de 51. 200.000,00, 
como' en "Los Esteros". 

Aqut debido a que la operacion es ilegal en st, entiendase 
por esto la no cornpetencia del funcionario-promotor y 
el abuso del cargo publico, la ganancia es totalmente para 
~ste, siendo en algunos casos compartida con otros fun­
cionartos solamente, 

0.	 El Dirigente Fraccionador y/o Vendedor 

Generalmente 'cuando la ocupacion pasa y se micra el 
paulatino proceso de expansion 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 "ernpresa" lnmobiliaria; 0 

2. Que ~ste promotor se convierta en dirigente barrial. 

En el primer caso, la persona que adquiere los derechos 
del promotor original s610 va a tener control sobre los 
solares' no vendidos es decir "los faltantes", los' cuales 
se iran vendiendo de acuerdo a las oscilaciones de la 
demanda, aprovechandose de la valorizaciOn real del suelo 
ast como de la transferencia territorial del valor dadas 
por los terrenos habitados, 0 por los asignados 0 vendidos 
pero no habltados, 

Estos terrenos incrementan grandemente sus precios en 
relacion a los ya habitados por efecto de la ocupaclon, 
Generandose un verdadero proceso especulattvo: que no 
es otra cosa que el "reflejo" de la logica econOmica 
imperante y hegemonica, la del capital inmobiliario 
formal• 

. Este tipo de sltuacton se da principal mente en los barrios 
de ocupacion no consolidados 0 de reciente forrnacion, 
como en Duran.' Por Ultimo, este nuevo promotor fija 
su residencia en el sector y generalmente tiene apetencias 
de liderazgo y de participaclOn poltttca, I~ase cUentelar. 
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En el segundo caso, el promotor original se asienta defini­
tivarnente en el asentamiento que ha fundado asumiendo 
tarnbien el rol de dirigente barrial. En el primer 
momento fue solamente un actor que perseguta un fin 
exclusivamente econOmico, en esta Gltima situacion se 
agrega un accionar polttlco, al convertirse en interme.,. 
diario del sector ante los organismos del Estado, ast como 
con los aparatos polttlcos c1ientelares que necesita el 
barrio. 

Generalmente en esta posiciOn de promotor-dirigente 
barrial comienza a seleccionar a los futuros moradores 
de sus lotes, princlpalmente, apuntando a un reclutamlento 
polttico-electoral, -como forma de asegurar su dominlo 
y garantizar el desarrollo de las obras. 

Vale destacar que el incremento de la ganancia de promo­
cion hay que inventariarla si se da sobre un terreno 
pOblico 0 prlvado, sin problemas de desalojo, y sl a ella 
se conjuga seguridad, protecclon y/o padrinazgo, y por 
otra parte, tambien aumenta gracias a la iniciativa de 
los ocupantes originales. Es, por ejemplo, el caso de la 
lottzacton popular "Mi Hogar" de Duran-Norte que en 1983 
promocionaba el 012 a 51. 50,00 Y ya para 1986 se 
vendta a S/. 300,00 (175). 

Podemos sostener que el instante de mayor desarrollo 
de la organizaciOn barrial se da en el momento de la 
aportaciOn econOmica de los socios para conseguir 'un 
servicto urbano, y una vez que se los adquiere 0 se conso­
lida rtslcamente el sector, desaparece la organizaciOn 
ecllpsandose la personalidad del dirigente, el cual comienza 
a frecuentar 0 aparecer en organlzactones poblacionales de 
segundo grado vinculadas a algOn partido polttlco; aqut 
vale resenar que es diferente el cornportarruento de la 
maquina electoral clientelista de la actitud asumida por 
un partido con bases ideolOgicas y programa polttlco, 
tanto en 10 relacionado al tratarniento cotidiano como 
en la forma de conseguir las obras de consumo urbano. 
Por Oltimo, 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) Es	 el caso de Julio Coll, que es Lrl dirigente barrial proro­
tor inmobiliario y dirigente politico de la CFP, actualmente 
diputado alterno. -206­
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Eo El Ocupante-Morador Acaparadol" 

Este pequeno grupo de agentes que conforman un 
reduc1do submercado Inmobillario esta conformado por 
esos moradores originales que generalmente cuando se 
da la ocupaclon adquieren para sf dos 0 tres solares, sea 
con el ll.nimo de transferlrlos a -un familiar proximo 
de venderlo -con una cierta gananc1a- para resarcirse de 
los gastos incurridos. SegCin Salomon (176) en esta 
practtca incurrieron entre 10% y 13% de los jefes de 
hogares del' Guasmo Norte. 

Esta sltuacton tarnblen se explica como parte de la estra­
tegia de sobrevivencla desarrollada por ciertos moradores 
de las areas suburbanas como forma de poder conseguir 
unos ingresos que Ie perrnitan "arnpllar/reponer" su casa 
original. 

Vale tambien senalar que muchos vecinos se apropian de 
los solares asignados 0 vendidos no habitados para 
comercializarlos, y que es una de las principales fuente 
de problemas - con que se encuentran los Departamentos 
Municlpales de legalizaci6n de la propiedad, retrasando 
totalmente estos tramltes (177), ya que aqut se presentan 
los confUctos legales de poseslon, que hacen que a veces 
aparezcan hasta 3 personas diferentes reclamando la 
ocupaci6n y legalizaciOn de un mismo solar; a 10 que 
tarnblen se agrega los trarnltes burocrancos existentes 
y los funcionarios-promotores (78). 

Este tipo de morador-acaparador se da prlncipalmente 
en las tierras pCiblicas 0 en las privadas asurnidas par 
el Estado, es muy escaso en -Ios fraccionamientos inmobi­
liartos populares prtvados, Con relaclen a este Ciltimo 
10 que sf se· encuentra es que ciertos moradores del 
Guasmo compran su lote de terreno en Duran, ya sea 
para cambiarse aeA por tener en esta zona menor insegu­
ridad urbana, 0 por mayor facilldad de movilidad. 

.... ---~ 

(1'76) Jorge salom6n.- Estudio socto-ecorfmtco del Guasmo Norte. 
S/ed. 

(177) SegGn cifras del Departamento de Donaciones de la Municipali ­
dad, para 1978, con un total de 40.000 lotes a donar; pero 
descle el aPlo de 1974 -fecha en que se conforma la oficina­

-hasta la fecha anteriormente citada 5610 hahlan extendidos 
2.000 tltulos, 1.500 tienen listas las minutas y 5.000 dona­
tarias tienen sus papeles que han pasado por resolucibn del 
Concejo. 

(178)	 Generalment.t: se da la participaci6n del promotor-dirigente, 
el posesionario original y un ~-:ticular demandante. 
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En este caso el morador puede vender, sea el terrene 
o este con vivienda, generalrnente 10 que se da en el pri ­
mer caso, De acuerdo a datos recogidos la vents de un 

.lote en este submercado oscila entre 51. 20.000,00 y 
51. 30.000,00. Aqu1 toda la ganancia de promociOn es 
para el .morador acaparador, salvo ciertos gastos en que 
ha incurrido como son: cercarlo con cana, cuotas al 
comite, coimas al dirigente para que avalice la apropia­
ciOn, gastos para servicios urbanos, etc.; todo 10 cual hace 
que la ganancia se reduzca en alrededor de un 50%. 

Para comprender mejor los 5 actores existentes es valtdo 
consultar el Cuadro No. 50, sobre "mecanismos de 
asentarntentos", donde se aprecia con claridad la actividad 
de los mismos y los submercados que conforman, 

5egunda Forma de ValortzaclOn: 

F. Vents del Derecbo de Poses1On del Suelo 0 Vlvtenda 

La primera cosa que se debe plantear- es que la venta 
del derecho de posesiOn constituye una segunda forma 
de valorizaciOn, 10 cual esra dado principalmente por el 
traspaso del mismo en base de una transacciOn comerclal, 
que entrega a otro morador la capacidad de uso y goce 
de un lore como si fuera el ocupante original. En este 
traspaso se vende una garant1a social de ocupaciOn y no 
desalojo dado por los veclnos y la organizaciOn barrtal, 
en muchos casos tamblen por las redes clientelares, as1 
como un valor de cambio dado por el tlempo de posesiOn 
( 179) y por la valorizaciOn real de tierra hecha por el 
ocupante original y sus inversiones. Existen distintos 
tipos de traspasos del derecho de poseslen, ya que puede 
ser de la tierra sola 0 de la tierra y vivienda juntas. 

Los datos existentes sobre esta parte no son muy confta­
bles, ya que generalmente los valores son reducldos, y 
ademas no se tiene un reglstro y clfras de las tran­
sacciones de este tipo que se hacen en las zonas subur­
banas, las cuales slernpre son infladas por los prornotores 
formales para acusar a los ocupantes de invasores 
lnveterados, 10 cual en la realidad no es verdad como 
10 demuestra el Cuadro No. 51, que nos presenta que 
es relatlvamente bajo el nfimero de ocupantes que venden 
su derecho de posesiOn; segan el propio cuadro el 

(179)	 Exi¢dos pot los dectetos que permiten le legalizaci6n de le 
ptopieded. 
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56CXIl\IlID 

~jffi8gD!! ~mm~~ »~ 8mIMlrn9 

TIPO DE 
OR6A111 ZAC ION 

MECANISMO DE ACCESO TRAZAOO FACILlOAOES DE 
lA OR6AN IZAC I0"_ 

SECTOR BARRIO AiD AREA 
IHo!: ) 

INFORNE IIDDD DE 
OCUPACION 

DISTRIBUCION 
DE lOTES 

ASESORIA olmo 

SVBl·RBIO BARF10 
GARAY 

1940 CONlTE' 
BAR~IAl 

0IRI6EN­
rES POLl­
mos. 
CFP 

6RUPO 
ORGMEACION 
PREV, A 

CONFORME' SE 
llEGA 

AESSORIA PARA 
lA lEEALIZAC 1ON 

SUSeRB: 0 IScA 
S!tN JOSE 

19\0 comE 
BARRIAl 

.DIRI6EH­
~ES FOLl­
mos. 
CFF 

GRU'O 
ORsmZAClON 
PREVIA 

CONFORM£" SE 
llEGA 

~SESOPIA PARA 
lA ltGALWCIO~ 

CERRO DEL 
CARMEN 

CERRO DEL 
CA'~EN. 
UB~CC 

1959 COOPERAT IVA 
DE 
VIVIEHOA 

SECTOR 
PUBLICO 

GRUPG 
O~6!\HIZACIOk 

PREVIA 

CONFORME SE 
llEtA 

Prep ia ini­ lOTES 
:HllYo. A­ IR'EEU­
sosorallonto '-ARES. 
p'ofoslonal. 
Oeparto•• nlo 
~12l'lfalliEnt(. 

Urb sno , 

ASE50RIA PMA 
LA '-EGA:.mCIOH 

S~3URBID BARR!" 
woo 

1965 somE 
JARP IAl 

DIRIGEN­
. TES POLl­

lICOS. 

GRUPD 
ORGANiZACION 
'PPEV:A 

CDNFOR~E 

llEGA 
SE msou. PARA 

lA LEGAL!:ACION 

SUBIJRPID CISNE I 1965 W~lTE 

PARPI'L 
D!RIBEN­
7E5 POL!­
nccs, 

E~UPO 

Of:EAN IZAC 101; 
PREll. 

C6!,FDR~E 

LlESA 
SE ASEEOP! APA~A 

lA lE6A:. IZAC! ON 

LOMS DE 
5HN PEO~O 

SAN PEDR9 19,:,9 a{ CO~PERAilYA 
DE 
VIV;EHDA 

SECTOR 
PUBlED 

SFuPO 
DR6ANIZACID!t 
PREvIA 

CONFOR~E 

LlEBA 
S£ Propra rru- LOTES 

C\ath'a. A­ PMA 
smratlonlo VIVIENDA, 
prrf esronal , 

PLP.ZO, TIENPO 
PA~A P~GAR, 

CONTRDl Ell HE­
6DCIACION, 

SUB<JRBlu CIS~E II 1970 CO~ITE 

BRRRIAl 
OIRIGEH-
TtS POlI­
mos. 

ERUPD 
DRGA~ i ZAC ,ON 
PREVI~ 

CONFORHE Sf 
lltEA 

ASESO~IA PARA 
'-A lEG-1LlZACION 

HAPASINSUE 27 DE 
lO~AS ENERO 

1970 COOPERATlVA 
DE 
VIVIENuA 

SECTOR 
PUBeICO 

ERUPO 
ORSANI:ACION 
PREVIA 

CGHFDR~E 

LlEBA 
SE Prrp," im­ lOTES P~~ZO, TiE~PO 

ciat rva. A­ PAR4 PAPA PA6RR. 
sosorallonto vIVIENOR. 
profoslOnal. AREAS 
Estudms COHUNAlES 
Tecn,cos LIBRES 

ItAPASIN6UE 16 DE 
SEPTIE~BRE 

1973 2.9 COOPERATIVA 
DE 
VIVIE~ 

SECTOR 
PUBLICO 

ORSANEACION 
HI~jMA 

CONFOR~E 

llE6A 
SE Proo,,, mi- VlvlENOA 7RPH;TACION DE 

t iat rva. A­ YAREAS ESCRITURAS. 
S050ro.l0nto OE SERVI­
p"feslonal. CIO COHU­
S.U. NAl ISa-

Ion COIU­
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CIon tunlCt Y~m5. 

pal. ~QSPIT~L 

~ATEIiHQ. 

6UAS~0 SANTlA6UITO 1979 No - PRECQOPERATIYA D!RI6ENTES ORSANIZACIDN DETER"INADA Propta im- LOTES ADJUDICAION, -­
OESTE RQLOOS hay POLITICOS. PR£YIA POR LA crativa y ­ PAR~ TRAIIITI\CIIllt DE 
IFERTl5Al BUCARA" dalo ILF.P.I OR6ANIZPCION asesor ia -­ mlENOP. ESCWURAS. 

N' 1 pret rse .profeslonal. AREAS Estr i lura $5000 
DE SERYI- TrAule '3500 
CIO II'-r­
cado, la­
vanderia, 
'relen, -
guarderial 

6UAS"0 S~NTlA6Q 1979 10 PRECOOPERo TlYA DIRISENTES O,SAIiEAC ION PO~ somo Asesoral,en- LOTES READJUDIC~ION, 

'JESTE ROLDOS peLITICOS. PRmq 10 srofesrn- PARA TRASPASQS DE -­
"ERTISAI I,.'. P.' nal. YIYIENDA. POSES ION ANIJE­

AREAS YOS 50CIOS. 
OUERYI­
CIO !casa 
co.t'nal, 
enp;,o'll, 
escue.as , 
cenl", de saludi 

<~ e~ EL PUE8L~' 1980 PRECOOPERAmA SECTOR OR6ANI,~C!0~ cONfOR~E SE f'Top:a 10'­ LC'ES ADJUDICACIO~, 

YSU REIND PUBLICO MINIM LLE3A3A : i a~ 1v~ , . p"'A ASESQRIP PARA -
3.se:ic,r:: -­ ~UIENDA. LE6ALlZAC:ON. 
9rtjfE'51~tr,~;. 

MAPASINeuE LUl DE \9B0 10 PRECOQPERAT IYA SEcm QP6~NI,~CIJ~ [:)"~RnE SE Pr~)~a iru- LQTES TIEMPO, PLAZQ 
MEf ICA P'JBLlCQ ?REYIA LLi:c~ ·::atl\l3 y - r~RA PAR" P~SAR. 

a~esoria •• YIYIENDP. 
profesrenel. NO SERY!­

CIOS CO-­
MUNALSS 

MPASINSUE I~ DE 1981 10 PRECDDPERA m~ SEcTOR ORSr,NIZACIQN CQNFORME SE Prepra im- LOTES T!EMPO, PLAZO 
FEBP,RO PU~LlCO MINIM LLt:6A clall va y ­ PA,A PARA PA6AR. 

ase~or ia -. \'IYIE~D~. TRAMI'ACIOH DE 
profeslo",l. NO ARE~S ESCRlTURAS. 

CO~UN~LES 

MAPASIN6UE LAS ROC~S 1982 PRECOOPERmYA SECTOR ORSANIZmQ~ L~NFQRME SE Prnp ia 101­ LOTES TlE~PO, PLAZO 
PUBLICO PREYIA lLE6ABA cianva y - PARq PARA PA6AR. 

a:;esorla -­ YIYIENDA. 
onfeslor'!. ':RRENOS 

DESGCUPq-
OOS PARA 
AREAS CO-
MUm. 

~" 81 JUA~ :9a2 10 COOPERAmA SECTOR ORSANIlACIOH CO~FORME SE Propra im- LCTES TlEMPO PARA -­
f'A~UIS~A MQPAlYO DE PUP,ICO HIN!~A LLE6APA cl.li,a y ­ PARA PASAR, ASESORIA 

YIYlfNDA. pnsterror - VlvIENDA. PARA LA LESALI­
mtervenrinn ~O AoEAS ZqCION. 
prefesienal• COMU~AlES 

KM 8~ P~NC~O 1982 27 COOPEllATIYA SECTDR DR6ANIZACION CONFOR"E SE Propla im- LOTES R£ADJUDICACIDN 
JACC"E otu- DE PUBLICO PREYIA LLE6ABA o atrva y ­ PARA ANUEYllS SOCIOS, 

padas.YIYIENDA poslerlor - YIYIENDA PRE-ASENTAIIIEII­
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oaJ, ta­
llerl. 

SAN 
EDUAllOO 

ASOCIACION ml 
DE E""LEA­
DOS JUNTA 
DE BENEFI­
CENCIA 

24 COOPERATIVA JUNTA DE ORSANIZACION 
BENEF I:EN- PREV IA 
CIA. 

CONFOR~E 

LLESABA 
5E Propla mi- LOTES 

cldhvi t - PAPA 
dsesor:d -­ VIVIENDA. 
profeslOna!. AREFS 

CO~UNALES 

VACfAS. 

AOJUOICACIO~ 

SUAS"D 
NORTE 

CASITAS 
DEL 
SUASNO 

1975 t. PRECOOPERATIVA SECTOR 
PUBLICO 

DRS,N IZAC IDN 
"INI"A 

LOTES FACILITACION DE 
PAFA UBICACIDN. 
VIV!ENDA. 
PARCELA--
ClONES :N­
TER!'IRES,­
TU5U~IZA-

CIGN. 

SUBURBIO BATALLON 
DEL 
SUBURBID 

197. CONITE 
EARRIAL 

DIRISEN­
TES POLl-
IICOS. 

SRUPO 
DRSANIZACIGN 
PREVIA 

CONFCR"E ~E 

LLESA 
ASESORIA PARA 
~ LESAUZAclCN 

"APASINSUE 26 DE 
FEBREIIO 

197. 10 PRECOOPERATIVA SECTOR 
PUBLICO 

ORSANIZACION 
mm 

\, 

CONFOR~ SE 
LLESA 

?ropla im­ .cns TIEIIPO PARA 
r iat iva, PARA PASAR. 
F05~erltrr - VIV;OOA, 
asesoria -­ ESCUELA. 
~rof"51ona!. Ino hay· 

ras ser-­
11(1'_ 5 -

cC.t1naie~! 

"APASINSUE 24 DE 
OelUm 

197. 10 COaPEllA TIVA 
DE 
VIVIENOA. 

SECTOR 
PUBLICO 

ORSANIZACIO,N 
"INI~ 

CONFORHE SE 
LLESA 

Pro~ia .m­ lOTES TRAHITACION DE 
Clall" y ­ PARA LESt1L1ZAC ION. 
aseseria -­ VIVIENDA, 
profes!Onal. AREAS LI­
Coo,"JO Pro- BliES PAR? 
nnel,a! y ­ SERVICIOS 
D.P.U. CO~UNALES 

SU,URBIO PLAN 
PILOTO 

1977 COOPERA T;VA 
O£ 
VIVIENDA 

DIR1SEN­
TES PULI­
mos. 

S~UPO 

ORSANIZACIO~ 
PREVIA 

CONFD.HE SE 
LLESA 

Oeparta.en­
to d. D.sa­
rrolIo d. la 
Cooun, dad. 

ASESORIA PARA 
LA LESALIZACION 

HAPASINStlf 4HTONIO 
I\NORAOE 
FAJARDO 

1978 PRECOOPERATIVA SECTOR 
PUBLICO 

ORSAN 1ZAC ION 
~INI~A 

CONFOR~E 

LLEeA 
SE Propla mi- VIVIENDA IRAHlTAC ION DE 

(lOtI,. y ­ Y AREA - LEeALIZACION. 
aS~5Ur ia -­ DE ESCUE­
profeslOna!. LA. NO .­

SERVICIOS 
C""UNALE5 

SUA5~O 

SUR 
CAUSA 1978 
PRDLETARIA 

1.8 FRECGDPERATIVA mlOR 
PUBLI CO 

ORSANIZACION 
PREVIA 

POP 
JERARQUIA 

Propa mi-

Clatlva y -
asesC'ria -­
profeslona! 
~ InterVef1­

LOTES 
DARR 
VIVIEND~. 

AREAS 
CO~UN',_ES 

________ e ___ ._ 
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~OOh ... mtervencren YSERVI­ TO YEIOHERA­
d! re­ profoslona!. CIO Icon- CION DE CUoiAS. 
serve sul tor io 

>edlco-
JUrlIHCO, 

guardo,ial 

UNIOll 19B\ B.5 PRECOOPERATlYA SECTOR ORSAHIfACION CONFORNE SE Efocluado ­ LOTES RE80JUOICACION 
CIVICA PUBLlCO PREVIA LLESABA por £ 1 ven­ PARA A NUEVOS SOCI0S. 

dedo, VIVIEHOA 
Y SmI­
CIO CONU­
NAL Ilglo 
SIa, !S-­

cl!~lal. 

FUEIITE : ENCCESTA A mlmTES POBLACIOHA,ES. -NOV. 1'186­
ELABORACION: CEH 
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promedio no pasa del 10%, Incrementandose ~sfo en los 
barrios que tienen problemas topograflcos y/o f1sieos 0 
por problemas de inseguridad en la posesiOn debido a los 
constantes desalojos, Esto nos permite sostener que los 
moradores de los barrios populares en expansion 0 
recientes, guardan un patron muy estable de posesiOn y 
uso de su lote, provocandose los cam bios de posesionario 
o propietario generalmente euando el barrio se ha conso­
ltdado, 10 que por regia coman toma mueho mas de 10 
anos, Ast tenemos que de los moradores originales de 
los ejes viales Portete-Venezuela en el suburbio del 
suroeste en un perfodo de 25 anos, solamente alrededor 
de un 40% han vendido sus lotes y viviendas (180). 

Segun Legorreta (181), el monto por traspaso que tiene 
que pagar el morador es eonsiderablemente alto pues 
abarea todo el valor real aeumulado hasta ese momento 
en el terreno, incluyendo los servlclos pagados, 

Lo anterior 10 podemos plantear en la siguiente fOrmula: 

PTR	 = CAl + GS + GTR 

PTR = Pago total del traspaso 
CAl = Cuota de aeeeso inieial 
GS = Gastos de servieios 
GTR = Gananeia por el traspaso 

De donde la ganancia es: 

GTR = PTR - (CAl + GS) 

Segtm el Cuadro No. 51 y 10 antes aftrrnado en euanto 
a los eomponentes del cos to final del terreno, podemos 
deducir que el precio del m2 osctlarta final mente desde 
los S/. 800,00 hasta los S/. 20.000,00, dependiendo el 
aumento de ~ste al mayor nivel de eonsolidaeiOn del 
barrio, 10 que signifiea una mayor dotacion de servtclos 
urbanos, 

(180')	 Situaci6n ~sta que no hace otra cosa que confirmar que la con­
solidaci6n del barrio y de las edificaciones conlleva IJ1 r6piclo 
creclmiento de los procesos de legallzaci6n de 1& propiedad, 
toclo 10 cual provoca la expuls16n gradJal de sus ocupantes m6s 
desfavorecidos hacia las nuevas periferias. 

(181) Jorge Legorreta, art. cit., p6g. 18 
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CUllDRO 57 

EVOLUCIOll DE LOS PRECIOS DEL SUELO URBANO YLA VIVIElIDA EJj LA PROIlOClllH IIIItOBILARIA POPULAR 

eBm~m~ 

JUAN ~ONTALVO ll9B21 U PUEBLO Y SU REINO 119BOI LUZ DEL BUAVAS 

COSTO INICIAL Cl!~,ta $ 5(\ s l lies i!60,' S'OO') 
PASO POR SERVICIOS A=u~t.:la[~on oe C~l)t2S $I:')" sS(")O 
LE6AlIZACIO~ Cur·tas i 21." ) Cu~ta "150 t-ensuales 
TERRENO IC "' 

!O ~, 1978 10 ~, 

1965 IS!.H' 
1986 bO""' 

VIVIENDA IfOO'JI: V" de "na SBCvOO VI Y de ca"a, uaera 
s3'):1.00r~ ladrlll~ S500.0oo - $I '000.000 8loqu. 
1120,000 ..dera 

UNION CIVICA 1~ DE FEBRERO 26 DE FEBRERO 11976) LAS ROCAS 119B2) 

COSTO INICIAL to';' ': SI60·) I 300 
PASO POR SERVICIOS t3~v·)O S20 c"ola s.lan,1 t IS0 coot. le",u.1 
LEBALlZACIOII S20 cuota seaanal S1S0 cucta lensual 
TERRENO 1983 1150 e! ~ I 10 ~. 10 ~I 1982 S1S0 ~I 

19B6 ~'al", S1000 . 
VIVIEHDA S3000,) V" de can' S30000 - .000(' V'Y d. can' 130.'00 VIV. de ca;. 

.400.000 ~". d. blocue S300.1.00 V:Y. a. blcque 

2~ DE OCTUBRE AlfTOIIIO ANOIlADE LUZ DE MERICA 27 DE ENERO 

COSTO INICIAL S41J0 S!OO( S\OO(' 
PABO POR SERVICIOS Cuo" SS(, - S100 les S30 coot.' se.. ,,1 S60.000 total $100 Cuota eensual 
lEBALIZACIOlI cuo:a SSO - $10" .es C'Jotas S60.0')0 tol.l 
TERRENO 1gec t200 el 11 1 10 ~, : ~ /1 ~[uil''.lla~lOn Ije cu~ hs : 

f10 Cite'll les 
VIVIENDA S\S(")) Y1Y de can' 30 , S40000 ce cana S30000 V" ne Clia ['na: 1'000') - 1:000" 

S'SO,(1'.',) - 1'OOU,OOO olt,que S500,uOO blccus CelentC': f200.0l;') 

VIVo imr ial: f2rJ . I) 0 il 

eb~ mala 
COSTO INICIAL A1lc':1.-: S30 .1 ees 
PASO POR SERVICIOS C'.l:tt3 $4,)0 lensul?les 
LEGALl ZAC I011 ­ Cc~ta f;OO aensuales 
TERRENO fA~ OEDRO S3700 

LDMS $14\00 
lW) 
isse 

SIOO H' 
SSOO ~l 

1940 
1m 

S' S - s20 caO' H' 
S~;)O - ~3v\1 caj:i fII! 

1ge3 .15'; oda ~f 

1915 $12011 cad. ~, 

I'Bo $3('00 cad. '~I 

VIVIENOA ~ad2ra y Cara: $2IN,O Ca"" S:OOOI· 
S5cO. [.::10 0L9~L.e 

.JP 
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Generalrnente para la conformaciOn del precio se tiene 
en cuenta al mismo tlempo, varios elementos referenciales 
como el avalCio catastral, si existe; cornparacion de 
precios y el que se Ie ocurra Imponer al vendedor para 
beneficlarse y reclclar utilidades, y que par 10 general 
es un precio fijado para negociar, dar rebaja y deterrninar 
las formas de pago, 

Por nlnmo, en la mayor parte de los casos para la formu­
lacion de la venta se estila la forma de una pro mesa 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" firm ada por un carpintero de ribera 0 maestro 
de obras, cuya firma es legalizada (certificada) par un 
juez civil. 

Tercera Forma de Valortzacl6n: 

G. Venta del Dereeho de Propledad (Papel del Eltado) 

Este tipo de transaccion no pertenece metodolOgica y 
operativamente a la prornoclon inmobiliaria popular, pero 
por ordenamiento del texto es necesario situarla aqut 
para poder explicar que es 10 que sucede cuando se 
legaliza la propiedad en las areas de ocupaciOn 0 en los 
fraccionamlentos ilegales (especialmente privados). Y por 
otra parte nos permire explicar el papel jugado por el 
Estado como agente en este gran mercado inmobiliario, 
tanto en la ocupacion como en 18 posterior legalizaciOn, 
ast como tarnbien su rol en la 16gica de valorizaci6n 
de la tierra, y par ende su Inclusion dentro del mercado 
inmoblliario. 

Primero vale puntualizar que la legalizaciOn de la propie­
dad planteada por el Estado no es otra cosa que un 
mecanismo legltimador de "actos lIeg1timamente 
realizados", es decir que han sido repudiados y vilipen­
dlados por las clases dominantes; pero frente a ciertas 
situaciones sociales que se producen, aetna de una 
manera particular que Ie· permita al sistema beneficiarse 
y rectclar aquellos terrenos a su favor. 

Entre estas acclones tenemos la regularizaciOn de la 
tenencia del suelo urbano que como acto jurtdlco promo­
vido por el Estado, se ubica en la perspectlva de la valo­

- rizaciOn de una tierra que hasta .ese momento estaba 
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fuera de este clrcutto. Lo cual se logra par medlo de 
dos mecanlsmos: I) La conversion del derecho de poseslen 
en proptedad prlvada; y, 2) Por el surglmiento de nuevas 
rentas absolutas en el,suelo urbano (182). 

La necesidad del titulo de propledad en la etapa de
 
consoildacl6n del asentamlento y las edlflcaciones provoca
 
esta tercera forma de valorizaclOn de la tIerra urbana,
 
ast como tamblen el aparecimlento de otro agente: EI
 
Estado, a partir de clertos aparatcs especiallzados, como
 
Ia Municipalidad, el Congreso y en !poca dictatorial,
 
la Presldencia de la Replibllca.
 

En el caso de Guayaquil para la regularlzaciOn de la 
tenenela se han emltido los "decretos de donaclOn" 0 

tambien de compra-venta de las areas marginales de la 
e1udad U~~); 10 que ha significado: I. hay necesidad de 
pagar al Esrado un clerto valor para obtener 'la propledad,. 
tanto de las nerras pCibllcas 0 prlvadas, expropiadas u 
ocupadas (18~). 2. EI Incremento a un triple pago que 
deben incurrlr los moradores con motivo de la conse­
custen del rttulo de propledad: a) Pago al promotor Inrna­
billarlo Informal, b) Pago al Estado segCin el valor del 
m2 fijado en el decreto respectivo,' c) Pago de todos los 
tramltes de legalizaciOn UncIuyendo inscrlpclOn del' tttulo 
ante el Registrador de la Propiedad y el catastro de la 
MunlclpaUdad)~ 3. Esea medtda del Estado no slrve para 
.regular el funcionamlento del mereado del suelo subur­
bano al lntegrar grandes Areas que antes 8610 tentan 
un valor de usa (6stas como mercanctas adquleren un 
considerable valor), sino que entran a diversificar relatl ­
va mente la oferta formal reactivAndola. 

(182)	 Jorge Legorreta. "El: 8CC8SO a 18 tierra Ulbana". lip. cit. 
Pig. 29. 

(183)	 Uer 18 lista de Oecretas Y su expllcac16n III'l 18 pute IX, 
relacionada a 18 ca'lformiac16n de loa barrlos papulares de 
Guay~. 

(184)	 Sal otros los procediaientos que dBbfrI !l89Jir los fncc1ana­
lIientos llegales privados para legallzarse, 10 cual _ hace 

antes en el Oepartansnto de Planeam1ento Urbano de 18 I'Udc!pa­
lidad S8f/st 18 Orden8nza de Urbanizacionea v1gB'lte. 
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o como senala Legorreta, "por la legallzaciOn el terreno 
adopta su caracter mas desarrollado de mercancta valori ­
zada y legitimada jurfdicamente para intercambiarse Ilbre­
mente en el mercado capitalista del suelo urbano" (185). 

EI rapldo crecimlento de· las areas suburbanas de la 
ciudad ha hecho .que prolifere una vasta, compleja y 
confusa leglslaclOn para la legallzaclOn de la tenencla, 
que ha provocado procedtmtentos verdaderamente engo­
rrosos y contradictorlos. Esta sltuaclOn he permttldo 
que el proceso de legallzaciOn siga slendo puntual, lento 
y corrupto. A partir de diferentes estudlos de c880S 
se ealcula, pero con un bajo nivel de confiabllldad, que 
solamente el 40% de los lotes de laa Areas populares, 
.en un pel1odo de alrededor de 20 anos, han sido legall­

. zados hasta la fecha (188). 

9.2 Superficies de los lotes ofrecldos 

Una de las cosas que mas llama la atenciOn en 
el anAlIsis del mercado inmobiliarlo Informal es la superficie 
de los lotes que se ofertan, ya que la misma val1a _de un 
barrio a otro, y de un submercado al otro, Con respecto 
a" esta situaclOn es importante senelar que la dimensiOn de" 
los lotes estA en relaciOn estrecha y dIrecta al proceso de 
consolldaciOn de los asentamientos. Mientraa ei barrio sea 
mas antiguo mas diffcil sera encontrar grandes terrenos. 

De acuerdo al Decreto de DonaciOn No. 151 de 
1967, en su articulo segundo dice: "que cada lote de terreno 
no podrA ser mayor de trescientos metros cuadrados". Eata 
es la mayor Area individual que se ha entregado por decreta, 
despues con los posteriores decretos de compra/vental 
legallzaciOn, la superficle 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 1a tierra urbana-, cp. elt., 
Pig. 31. 

(1B6)	 Seg(n las entrevistas rea1izadas y el aNUsis de .-uclos 
clasificados en el peri6dico, en 18 avenida principal de Ourlln 

Norte con lIl8 ant1guedad de 15 aI'Ios Y 18 posesi6n lagallzada, 
el m2 esta sabre los 5/. 2.1XD,00, Y en 81· Barrio Garay -el 
m6s antiguo del 5I.burbio del Oeste-, el m2 est6 «ltre los 
5/. 5.000,00 y 9/. 9.000,00. 
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artfculo No.8, que dice: "Los lotes de terreno a adjudicarse, 
no pueden tener un Area 0 superficie mayor de 200 metros 
cuadrados los medianeros y 300 metros cuadrados los solares 
de esqulna,... "), Senalandose que los terrenos que se 
adquieren por medio del "Plan Techo" del actual Gobierno, 
no pasan de 100 mts2 (63-81 m2, par 10 general). 

Dependiendo del nivel de acaparamiento que se 
haya desarrollado en un asentamiento, par 10 general la 
superficie de los lotes ofertados oscila entre los 150 y 250 
mts2 en las lireas en expansion; mientras que en las lireas 
consolidadas disminuyen estas superficies, ya que se da par 
10 general un aprovechamiento en altura. 

Lo que ha sucedido comunmente es que despues 
de ocupar un solar e implantar una vivlenda, que general­
mente es de 20 a 30 mts2 de construccion, se deja un area 
habllltada para el paulatino mejoramtento/repostcion de la 
misma, de acuerdo a la situaciOn economtca y laboral del 
nCicleo familiar. Despues se comienza a dar un proceso de 
fraccionamiento del terreno, tanto para los miembros de la 
familia extendida como para el mercado; todo 10 cual 
permite comprender las pequenas superficies de los lotes. 

Es importante relevar que en la mayor parte de 
las areas consolidadas de los asentamientos populares se esra 
dando un galopante proceso de tugurizaciOn, ya sea por la 
subdtvtsfon de las viviendas para introducirlas en el mercado 
del alquiler, 0 par el fraccionamiento del terreno el cual 
adquiere precios verdaderamente exhorbitantes -por encima 
de su pequena superflcie- debido a la locallzaclon de los 
mismos (accestbtlidad) 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) 

SegCin las encuestas e inform antes callficados la 
demanda inmobiliaria informal se presenta -te la sigutente 
manera: 

1.	 Lo dominante en la dernanda informal son los lotes de 
uso habitaclonal, ya sea para que resldan sus dernan­
dantes, y!o marginalmente para que hagan negocios. 

2.	 SOlo en ciertos barrios consolidados, con servicios urbanos 
y buenas vtas de acceso se da un cierto cambia -muy 
puntual- del uso residencial por el comercial y de 
servlcios, como par ejemplo 10 que sucede en el barrio 
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Garay con la proliferacion de talleres de mecanica auto­
motrtz, comercios de repuestos para carros, restauranres, 
etc.; igual situacron se produce en los ejes viales Portere, 
Venezuela, GOmez Rendon, Lizardo Garda, Avenlda 29, 
entre otros; y, 

3.	 Se encuentra tambien una variedad tipol6glca en la talla de 
los lotes, 10 cual esra dado por la calidad de los agentes 
y por la sltuacifin legal del suelo, AsT tenemos que en 
en el Suburbto Suroeste, en la actualidad, los lotes vacantes 
oscilan entre los 60 a 80 metros cuadrados; en los Guasmos 
par los 120 m2; en la Prosperina 150 m2 y en Duran 
-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 en el uso de suelo 
habltaclonal -por una terclartzaclen- slgulendo los patrones 
de los barrios programados de ciase media; y que no es otra 
cosa que la ampliaci6n y absorcten por el mercado del suelo 
urbano formal de los asentamientos precarios. 

Por Ciltimo, es necesario indicar que con relacton 
a este tema no existen estadtsncas conflables, ya que no 
son representatlvos ni slqulera los censos de usos de suelo 
urbano del Departamento de Planeamlento Urbano (DPU) de 
la Munlcipalidad; 10 cual nos inhibe de profundlzar este 
tema, presentando solamente las tendencias dorninantes. 

9.4	 Formes de Financlamlento en el Mercado Informal del 
Suelo Urbano 

SegCin 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 
flnanciamlento que responden a la calidad de los actores y 
a la capacldad adquisitlva de los usuarios. Esto signiflca 
que por parte de los diferentes agentes, senalados en el 
acAplte 9.1, el mecanismo mas comunmente usado es ef 
del credito, 10 cual estli en slntonta con los niveles de 
ingreso de los cornpradores, asT como tambien con las carac­
tertstlcas de la mercancta-suelo en la promocion informal, 
ya senaladas. 

Ademlis, son muy pocos los agentes que exigen 
el pago al contado entre los que podemos distinguir, princl­
pal mente, al funcionario Iraccionador y al ocupante acapa­
rador, EI resto de los actores dan a sus clientes facllidades 
en la amortizacl6n del preclo del inmueble. 
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Generalmente los pagos se hacen mensual mente 
segtin las cantldades estlpuladas, y los plazos -en princlplo­
nunca pasan de tres anos, 10 cual nos permlte lnferlr un ele­
menta trnporrante de dlferenclaclOn can la promoclOn Inmo­
blliarla formal. En la mayor parte de los casos no se est1­
pulan lntereses, nl reajustes de precios, nl multas par mora; 
edemas los lncumpllmlentos de pago 0 morosldad no 58 
reauelven en los trlbunalea del poder judicial. sino que son 
una -obllgacton de !tlca social. que hacen "que las deudas 
contraldas deban pagarse", aunque tomen mucno tlempo. 
Seg(in los promotores populares, sus carteraa vencldas son 
reiatIvamente altas perc sienipre son recuperablea, sin 
Incurrtr en nlng(in gasto _extra -ella reduclrta su taaa de 
ganancla- sOlo con la padencla y coDStancla, acosando y 
amenazando al deudor. . 

Para dar mayor solemnldad y "Iegalldad" a eat08 
tlpos de transacclones muchas veces se recurrlrl a Ie 
confecclOn de clertos document08 de compraventa cuyes 
flrmas son reconocldaa ante un juez civil; 0 tambl6n a Ie 
flrma de letras de cambia. EI usa de &ta Clltlme depende 
principalmente del nlvel de organlzaclOn en la gestiOn del 
promotor popular. 

De acuerdo a los resultados de les encuestas 
encontramos que, generalmeat.. el flnanclamlento 58 obtlene 
por medlo del ahorro -de la familia extendlda- y por pre. ­
tamas a chulqueros (preatamtstas) (187) y/o famlllares. Ea 
Iaslgniflcante 0 nula la Incldencla de los aparatos floan­
cleros (Bancoa. Flnencleras. Mutuallstas, lESS) en este sector. 

Recl6n Oltlmamente clertas cooperatives ablertas 
de ahorro y cr!dito (188) estAn dando pr!atamos para la 
conleCuclOn de un lotey/o vlvlenda, pero Imponen una serle 
muy grande de requlsltoa. eapeclalmente el de 101 aportes. 

(187) Par	 10 p18Ul 108 pnstatu1as ~ -uzu el ..tal 
- y 108 lnw- .,p. lu ~ IiCCIIdlidu can el -.ren. 

10 aJa1 cul si.-pn _ -..1. uta a1~ .t6 ~ 

CJJa • ~ a1ndlIdar ~ 6 0 7 -=- U'l .anto ~~ 

.-yar al ~ • ~ ., 111 -=tor flrw1c18a fomal..... ., 
6poca iii flotac:16n iii lae m-. Lo cuti ,... .... pem1Ur 
olallar 18 1nc1dIncU _ u.n., ., 111 pnclo f1nll1 dill 
1nuIble los costo. f1nlnc1aae. 

(188)	 Hoy cd.a dIbido • 18 gnn dIIIIIndiI 1twaUafc. aJ.atant. ..ta 
c:aapaaUws tW\ ~_ • 1IIp1...w 14. • hlbitaa1o­
rti8s•. ~ eate ruIID acta lID .... _ ...w.ca 
par ssw las operac1.Ones en 1a fese de hBblllteci6n de loa' 
terrwlDs. 
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Vale sei\8lar, el cr6dlto de la vtvtenda -por medio 
de 1a venta de eats prefabricada- hecho por el S8cerdote 
Jose Garela, con la CorporaclOn de Vlvtendas "Hogar de 
Cristo" para moradorea Clue penaaban ocupar 0 ya eran poae­
slonarlos de un lote (t~9). Podemos tambl6n Inclulr los pro­
gramas de mejoramlento habltaclonal del Estado Implemen­
tados por medlo de la Unlded EjeCutora BEV/BIRF, asI como 
los programas de lotes con servtclos y de plso-techo que 
han desarrollado en el filtlmo lustro, que sl bien tlenen un 
paeren de funclonamlento peculiar son manejados deade la 
promocl6n Inmoblllaria formal estatal (190). En fin, no 
exlsten programas credltlclos lnatltuelonales para la adqu1al­
ci6n del suelo urbano en la promoclOn Inmobillaria popular, 
salvo en los barrios consolldedos cuando &tos Ie han 
"prlvatlzados" por medlo del titulo de propleded. 

:9-;5 La Organlzacl6n Popular 

Para las poblaclones resldentes en los aaenta­
mlentos urbaDOl deterlorados uno de los elementos que 
dentro de sua eatrateg1as de aobrevtvencla lea permlte 
mejorar en algo sua CJ1tlcas condiciones de vide ea por 
medlo del desarrollo de clerto tlpo de organlzselones 
veclnalea que nenen una serle de objetlvos. As1 en la elu­
ded de Guayaquil encontramos los stsulentes caaos de 
formas asoctatlvas, como manera de seceder al suelo urbane 
y asegurar la posesl6n efecUva: 

•	 EI Comlt6 BarrIa1: Eate tlpo de organlzacl6n legallzado 
y reconocldo por el Estado, ya sea por el Departamento 
de Desarrollo de la Comunidad de la Munlclpalldad 0 por 
el Departamento de Promocl6n Popular del Mlnlsterlo de 
Blenestar Social, es uno de los mecanlsmos organlzatlvos 
mAs extendldos en los barrios popularea de la eluded. 

EI desarrollo de estos comites Ie remontan en la hlstorla 
urbana desde hace mAs 0 menos 50 anos. 

(189) Las .1IOluciaws hllbJ.t.cianalea .... de c8IIa gacta 'I techo erda, 
... pnc1a .ti par dlbajo al dill ..-c8do, dlbidD • que 18 
praIIID1:on _ lnI F~ s1n fines de lucro que fwdana 
con f1nan:1M1.,u, externo prlv8dD. Las vlviandls .., otor­
gMiu • er6cl1to. pnvio pego de U18 cuata 1n1c1a1 'I .... garan­

t1a ~ ."""lice. 
(190)	 Son f1nanciados con crSdi to subsidiadoe par el Estade 'f la 

cooperaci6n multilateral internecional. 
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Este organlsmo nene orlgen en el prlnclplo de veclndad, 
en la defense de objetivos comunes y en la aatlsfacclOn 
de necesldades sentidas de los moradores. Este Corntte 
Barrlal 58 organlza y nombra una directive, la cual se 
encarga de la gesnen total del ComIt! y de crlstallzar 
ante los poderes p6bllcos los deseos de las bases. 

Los comttes barrlales por medlo de la directiva reallzan 
sus gestiones, para aleanzar los slgulentes objetivos: 

1.	 Evitar los desalojos despues de la ocupacten l1egal de 
los terrenos, ya sea por medlo de una acepeacten del 
Eatado 0 por medio de una aituaclOn de negoclaclOn. 

2.	 La consecuclOn ante el poder Municipal de ctertas 
obras de lnfraestructura bAslcas e lmpresclndiblea para 
hacer habltables los asentamlentos. 

3.	 EI prestonar ante otros organlsmos del Estado por el 
resto de la lnfraestructura urbana; asl como rambten 
poder reciblr ayuda de organlsmos prlvadol naclonales 
o lnternaclonales. 

Generalmente los dos prlmeros objetivos son sus functones 
prtnelpales, j'a que son los que dan la conststencta orlglna­
ria 81 Cornire Organlzativo, ya que despues de haber cons~ 

guldo alguno de estos logros Ie organlzaclOn del mlsmo 
comleaza a debUitarse, en este momenta empleza a 
relnar la apatta por parte de los mlembroa y sOlo 
funclona el dlrectorto, hasta que despu& deaaparece 
totalmente. 

Se debe senaler que en algunos casos cuando la organl­
zeelOn ha sldo bastante robusta, principalmente cuando 
han tenldo que afrontar sltuaclonea adversas, el Comlte 
logra reallzar una serle de obras por Inlclatlva de sus 
proplos mlembros, especialmente por el sistema de 
mlnges. ­

En el caso de los barrios observados los Comttes 
Barrlales estAn gene,ralmente legaltzadoe, remarcando que 
no toda la poblaclOn partlclpa en el mtsmo, sino aproxl­
madamente un 30% de los jefes de hogar de los asenta­
mlentos son mlembros 0 hacen vida active. 

Por 61timo, las cuotas que permlten el funclonamlento 
del Comlt! Barrlal son aportadas por 105 soclos, las 
cuales como hemos vlsto en el acaplte IX benefician 
principalmente a los dlrtgentes, 
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.. Precooperativaa y Cooperatlvaa de- Vivlenda: Eataa estruc­
tur88 organizativaa tienen au orlgen en ciertas modlfica­
clones que 88. introdujeron dentro de la Ley de Coopera­
dQl durllnte la dIcada de 101 enos setenta, especial­
mente para poder aatlafacer las necesidades de ciertos 
eatratoa medioa bajoa que no podIan aeceder a los 
cjrcultos tradicionalea de producciOn y comerelalizaelOn 
de la vlvlenda, por no tener la capacidad de pago reque­
rtde, por no permitirle sus niveles de ingreso, el caso 
tfplco fue el del Comlte del Pueblo de Quito. Despues 
este tlpo de organlzaciOn se fue extendlendo hacia otras 
eludades de la repCibllca. ­

se debe senalar que este tipo de asociaciOn de vecinos 
ha tenido muy poco t!lxito en sus objetivos en los grupos 
mas pauperizados de la cludad, ya que estos se han orga­
nlzado exclusivamente para lograr la consecuclon de la 
tierra, ya que la vlvtenda la han construido individual­
mente con sus propios ingresos y medios; es decir, han 
asumido -en cierto sentldo- las mtsmas caractertstlcas del 
Comite Barrial. 

Creemos sin temor a equivocarnos, que donde sf ha tenldo 
exito ha sido en los estratos medlos, ya sean tlstos pro Ie­
sionales IIberales, 0 servldores pCibJicos, ~stos no sola mente, 
busean la tierra, sino el resolver por varios canales instl­
tucionales el problema de la vlvtenda, especialmente con 
las agencias del estado 0 mutualistas. . 

En las lreas estudiadas ha side cast nula la existencia 
real -segan objetrvos legales- de Cooperativas de Vivien­
das, casi no hay expertencla, y esto se explica por el 
necho de que son barrios populares, 

Por Ciltimo, se debe acotar que la diferencla entre Coope­
rativas y Precooperativas esta dada en la legaltdad, gene­
rada por un engorroso y largo tramtte burocranco exigldo 
por parte de la Dtrecclon de Cooperativas del Ministerio 
de Bienestar Social. 

c.	 Otras Organizaciones Sociales: De acuerdo al trabajo rea­
lizado, se ha encontrado que edemas de los organismos 
de vecinos arriba resenados, existen otros tlpos de orga­
ntzacien que tienen Areas de accton especializadas y muy 
restrtngldas y que su desarrollo se debe, prlnctpalmente, 
a la dlverslficaciOn de las necestdades soclales de la 
poblacton, asf como a la heterogeneidad de esta; la conju­
gacten de estes factores hace que prollferen un sin­
ntimero de entes Instltucionallzados que en algunos casos 
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logran tener un gran nivel de consoltdacten, mlentras ..-e 
en otros sOlo logran una existencla eftmera, pero que 
ayudan a garantizar la tendencla y la evoluclOn del 
asentamlento, 

Ast tenemos los Comlt!s Promejorae, ya sea para el 
barrio 0 para la vivienda, su objetivo ea la consecuciOn 
de una meta flja y muy concreta, ya sea escuela, centro 
comunal, matertales, etc., cumpllda ~sta desaparece, 

Los Comttas politicos, producto del desarrollo del cliente­
Ilsmo politico en nuestra sociedad civil, actuan como un 
mecanfsmo organizativo e integrador de una maquinarla 
polltica con mires a un proceso electoral ylo al ejercicio. 
del poder. Estos tienen una antlgua historia en el pats, 
sus origines se pueden remontar a inicios del siglo con. 
la ampliaciOn del sufragio. 

Generalmente los Comites barrtales se convterten, 'en 
,las coyunturas electorales, en comites politicos. La 
urgencla de estos (jltimos es (jnlca y excluslvamente 
durante las etapas electorales, 0 cuando pertenecen 
al partido detentador del poder local. 

Los clubes sociales y deportivos son organismos dedicadoa 
princlpalmente al esparclmiento y ocupaciOn del tiempo 
libre de los moradores, Sus funclones son la reallzaciOn 
de clertos tipos de eventos sociales ylo deporttvee;: y au 
vigencia depende de la persona 0 grupo que la lldera; 
sus princlpales agentes, en la mayor parte de los casas, 
son los jOvenes. 

Los centros de madres son organismos destinados, princl­
pal mente, a la capacltaciOn de mujeres, especialmente 
en una serte de actlvldades tradicionales como son: econo­
mta demesnes, manuaUdades y/o puerlcultura. En 
muchos casos estos centros de madres sirven para la rea­
UzaclOn de clertas obras soclales a desarrollarse en el 
propio barrio. 

Merlta tamblen destacarse en esta parte la labor de las 
Iglesias, las cuales desarrollan ciertos t1pos de actlvldades, 
no solamente del ambito religtoso-esplrttual, sino social, 
como son: seslones de capacttaclon, centros de escola­
rldad, centros de salud, distrlbuclOn de allmentos, asts­
tencla t~nica, etc. 

-224­



, . 9.6 EI Inquilinato 

Al respecto debemos tener en cuenta la situaciOn 
del mlsmo en los barrios populares en expansion y en los 
consolidadoa, ya que el inquilinato varia del uno al otro. 

. En los barrios en expansion casi no se da la insti ­
tud6n del inquilinato, debldo principalmente a que la caren­
cia de servlctos no 10 hace atractivo para este submercado, 
y debldo a que tamblen es muy fAdl en elios devenir prople­
tarlos gracias a la existencia de lotes vacantes. En una 
encuesta sobre "Estrategla de sobrevivencia en los barrios 
populares de Guayaquil" (191), se encontre que sobre 177 
hogares encuestados en el Guasmo Sur hay solo 2 lnquillnos, 
Generalmente, cuando se da, es 'una instancia para poder 
conseguir un lote vacante de ocaston; es dectr la aspiraciOn 
(y el proyecto) es dejar la situaciOn de arrendatarto y pasar 
a ser propietario, 10 cual es un alivio para la d~bil econo­
m1a familiar. 

Mlentras que en los barrios populares consolidados 
se da un incremento de esta modalidad de renta urbana, la 
cual se produce principalmente por media de la ampllaciOn 
de la vivienda a por su tugurizaciOn, 10 que edemas se ins­
cribe en la vigencia de la 10gica de la ganancia, que se da 
en este tlpo de asentamiento debido a la existencla de servi­
cios urbanos y de t1tulos de propledad, 

De acuerdo a los datos recabados (192), de los 
dirigentes y moradores de estos barrios, los arriendos esran 
en concordancia con la calldad de la habitaciOn y su locall­
zacten can respecto a los servicios urbanos existentes en 
las Areas. Estos elementos son los que permiten, en la 
mayor parte de los casas, fijar los arrlendos de los inmue­
bles. Entre los bienes que mas se encuentran en este sub­
rnercado se destacan, prlnclpalmente, los cuartos en los 
tugurlos de patio y pequenos apartamentos en vivienda 
mixtas a de madera. Los canones mensuales oscilan entre 
S/. 1.000,00 y S/. 5.000,00, segCin las caracter1stlcas y como­

/' didades de los inmuebles (1931. 

(191)	 Encueste reallzada an e1 CuasDo Sur, Guayaquil, per 1a FIDES 
, de Quito. (lIIarzo-Abril de 1987). 

(192)	 Sabre estes barrios no se regiatra informacl6n en los avisos 
clasif1cados de loa per16d1cos de Is eluded. 

(193)	 H8rIos dejado de lado c1ertos edif1clos de arrendemiento exis­
tentes ~ per _ caracterlsticas y naturalezB pertenecer: 
al 8IJlmercado del 1nquilinate fOI1lllll. 
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Generalmente estes viviendas son ocupadas par 
moradores que no pueden seguir pagando los altos alqutleres 
del centro 0 de los barrios resldenciales de estratos medics, 
par 10 cual deben de recurrir al inquilinato informal 0 81 
circuito mas bajo del formal de los barrios consolldados, 

En la gran mayorta de los CBSOS en este submer­
cado el arrendatario se encuentra totalmente desprotegtdo, 
ya que no se cumple en nada 10 prescrito par la Ley de 
Inquilinato; por 10 general no se dan contratos escritos sino 
acuerdos eminentemente verbales, en donde la voz .cantante 
la lleva el arrendador al Iijar (ll las condiciones de arrlendo 
y el canon; "0 la toma 0 la deja". 

x, EL PAPEL DEL ESTADO EN EL DESARROLLO Y 
FUNCIONAMIENTO DEL MERCADO DEL SUELO URBANO 

10.I	 Las PoItticas de Tierras deI Estado Central: Planes 
e Instituciones Existentes 

Se puede senalar que la planificaclOn como 
"Instrumento de Desarrollo" adquiere carta de naturaUzaciOn 
a partir del Plan Decenal de 1964 (194), anotandose que en 
este, el problema regional se 10 trata someramente al anali ­
zar los problemas del sector agrario, de la estructura de 
la tenencia de la tierra agrtcola y de la colomzacton. En 
relaciOn al aspecto urbano, este plan no 10 trata expltcita­
mente, salvo en el caso de la vivienda, las migraclones y 
.la dotacion. de agua potable y alcantarillado, y cuyas metas 
srazadas no se cumplieron ni remotamente (195). 

En relaciOn al Plan Integral de TransformaciOn 
y Desarrollo 1973-1977, basado en la filosofta y Plan de 
Accion del Gobierno de las fuerzas Armadas, en el Capitulo 
Quinto sobre "Los aspectos Regionales del Plan", plantea la 
utlllzaclen raclonal de todos los recursos en el terrttorlo 
naclonal con miras a desarrollar las' Areas deprimidas, descen­
tralizar la Implantacion Industrial, "consegulr una estructura 
urbana territorial, que permlta iniciar serviclos y actlvidades 

(194)	 Adoptado por presiones externas a partir de· 1a Alianza para 
81 Progreso y puesto en vigencia por 1a 01ctadura I'IiUter de 
esos aflos. Cfr. G. Vll1avietll1Cio. "Las Po11ticas tJrbanas 
y Regionales del Estade Ecuatoriano en e1 Desarrollo de Guaya­
q.rl.1", en M. Rojas y otros. Oocunento Base, cp. cit., sin. 

(195)	 Iblb, sin. 
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a todo el pats"; y a nlvel local, perslgue "ordenar y rerno­
delar el espaclo urbano y el usa del suelo, rnejorar progresl­
vamente la dotaclOn de servlclos plibllcos y equlpamlento 
urbano" (196J. 'Cabe anotar que en este plan sl se senalan 
Un88 poltncas a seguir y unas rnetas a cumpllr, en las 
cuales tlenen responsabllldad tarnbien los Munlclpios; perc 
una evaluaclOn de las ejecuctones Ilevadas a efecto, arroja 
un real Incumpllmlento de tales proposiclones. 

Sin embargo, hay que reconocer que la elabo­
raciOn del proyecto de Desarrollo Urbano para Guayaquil 
(ECU-72-019) en cooperaciOn y asistencla del Programa de 
las Naclones Unidas para el Desarrollo (P.N.U.D.) fue una 
respuesta que se dio en el marco del Plan Integral de 
TransformaclOn y Desarrollo (1973-1977), 10 cual se tratara 
en el Item 10.3 

Mas adelante, con el adverurnlento del Regimen 
Constltuclonal en 1979, el Conse]o Naclonal de Desarrollo 
CONADE (I97) elaboro el Plan Naclonal de Desarrollo 1980­
1984, en el cual la "Polltlca de ArtlculaclOn Espacial y 
Desarrollo Regional pone ~nfa51s en la adecuada ocupaclOn 
y utll1zaclOn del terrltorto en relaclOn a las necesldades 
economicas y soclales, a la comunlcaclOn entre regiones y 
provinclas, con miras a reducir el poder- concentrador de las 
grandes ciudades; mejorar la artlculaciOn entre espaclos 
rurales y urbanos, y entre centros urbanos", 

Este plan es el prlmero en el pals que entra a 
una cterta partlcularlzaclOn y operatlvldad en sus plantea­
rnlentos, en relacl6n a su Programa de Desarrollo Urbano; 
anotandose entre sus objetlvos plateados: fortalecer la base 
econOmlca de los asentamientos urbanos (198), poniendo enf'a­
sis en las areas marginales de condiciones precarlas, habi­
IItar la tierra clrcundante de las cludades, etc. 

(196)	 Ibid, sIn. 

(197) El	 CONADE sa crea con II Calstituci6n Politica de la RepUblica 
en 1979, y ~~llz6 I 1& antigua Junta Naciona1 de P1anifica­
cl6n y Coordinacim Econl:m1ca QUe habia operado por mas de 

25 aI'Ios, Cfr. Vicepresidencia de la RepltIlica-Programa Nacional 
de Desburocratizecim, IlOIS, Gobiernos Secciona1es del Ecuador 
Quito. ILOIS-PHD, 1986, p6g. 57 y 95. 

(198)	 Intenta superar e1 "EnfDq.J8 espacialista" ~rante en los 
planes p1'8\lios, efr. Gaitan VillavicenciQ. "Las Politicas 
~s••• ", art. cit., sIn. 
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Para llevar a efecto tales plenteamlentes, este 
Plan pretendla estructurar un Sistema Nectonal rde Desarrollo 
Urbano que Involucre a los centros poblados de mas de 2.000 

. habltantes, y por otra parte, desalentar el proceso concen­
trader de Quito y Guayaquil. Es de anotarse que el Plan 
pre veta la conformaclOn de varlas Instanclas politico­
admlntstratlvas, edemas de varlos Instrumentos legales y la 
ImplementaclOn de recursos flnancieros para la ejecuclOn de 
programas concretos, pero en la practice, no se l1egO a satls­
facer las espectatlvas surgtdas. 

En este contexte, por Inlclatlva del Municipio de 
Guayaquil, se planteO la elaboraclOn del Plan de Desarrollo 
Urbano para la cludad en el ano 1981, a traves de flnancla­
mlento enteramente nacional mediante el Fondo Naclonal 
de PrelnverslOn (FONAPRE), que es una InstltuclOn pCibllca 
Integrante del Sistema Naclonal de Proyectos y adscrtta al 
CONADE (199); anorandose que hasta la actualtdad no se 
concluyen los estudios (200). 

En 18 actual coyuntura, tamblen se ha elaborado 
un Plan Naclonal de Desarrol1o 1985-1988, el mlsmo que fue 
dado a conocer hacla flnes de 1985 (200. 

En este Plan, su Anexo II "Programas y Proyectos 
para la Integraclon Espacial y OrganlzaclOn del Terrltorlo" 
senala que en cuanto al Desarrollo Regional, se trata de 
"1mpulsar el Desarrollo EconOmico, Social, Cultural e lnstltu­
clonal de las regtones, provlnclas y cantones del pats, 
mediante poltticas y proyectos de ampllos efectos Integra­
dores, tanto hacia el Interior de estas untdades geografrcas 
y poltttcas como entre las mlsmas, Ast mlsmo, se vtgorl­
zaran los organlsmos de Desarrol1o Regional••" (202). . 

De esta manera, se propone la ejecuclOn de una 
serie de Proyectos de Desarrollo Regional y Provincial, y 
levantamientos cartograf'icos varios, 10 cual, debido a una 
serie de factores, tanto de Indole poltttco como producto 
de la crisis econornlca vlgente, no han podldo ser afrontados 
signlflcatlvamente hasta el momen to. 

(199)	 Vicepresidencia de la Rep(blica-ILDIS, cp. cit., pp. 71 y SSe 

(200) Ver: Item 10.3. 

(201)	 Plan Nacional de Desarrollo 1985-1988. Quito: CONADE, Octubre 
de 1985. 

(202)	 Plan Nacional de Desarrollo 1985-1988. cp. cit., Anexo II, 
Page 2. 
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En el mlsmo Anexo II, al abordar el tema 
"vtvtenda", se destaca la "Escasez de terrenos aptos para 
construcclOn de vlvlendas populares en las cludades grandes 
y medianas", la "falta de regulaclones y control sobre el uso 
del suelo que ha provocado una excesiva subdlviston y 
especulac10n del preclo de la tierra urbana", ast como 
tamblen un "deflclente e lncontrolado mercado de materlales 
para la construcciOn.••", a 10 cual se suman los "Exceslvos 
y lentos trAmltes burocratlcos para la adjudlcac10n de las 
vlvlendas (...que-••) son causas prmclpales para las lnvaslones 
y elevac10n de costos finales" (203). 

Ante estos senatamtentos reales de la sltuaclOn 
actual, el Plan propone una "Polltlca Naclonal de Asenta­
mlentos Humanos que contemple 'el aprovechamlento de la 
tierra apta para vlvlenda popular", 10 cual Impllca que en 
los Planes de Desarrollo Urbano a ejecutarse, "conste como 
un requtslto, la reserva de tierra para programas de vlvlenda 
popular" (204). 

Por otra parte, al acometer el "Programa General 
de Dtseno y ActuallzaciOn de Catastro y de Planes de 
Desarrollo Urbano" se parte de afirmar la existencla de 
"Dtstoratones en el Mercado de la tierra y en el uso del 
espaclo urbano construido y no construldo, y que se manl­
fiesta en el proceso especulatlvo del preclo de uso de las 
tierras que ttenen vocaclOn agrtcola y una subutiUzac10n de 
las Areas urbanas consolldadas, al dejar espactos vactos que 
cuentan con la lnfraestructura bAslca"(205). 

A 10 senalado se suma el hecho de que la gran 
mayorta de los Muruclptos del pals (206) carecen de Planes 
de Desarrollo Urbano, de ordenamlento ftslco y de catastro, 
"Generando un uso no adecuado de los recursos, la ausencla 
de proyectos de Inversion, de mecanlsmos que evlten la 
especulaclen de la tierra urbana e Incapactdad para generar 
sus proplos recursos" (207). 

(203)	 Ibid. pp. 7 y 8. 

(204)	 Ibid. P6g. 7. 

(205)	 Ibid, Pig. 26. 

(206)	 Para 1986, en el palll ex1stan 10\7 cantones. cada l.rlO de los 
cuales ~ lJ"I Cmsejo fl'uW:1pal, err. V1cepres1drcla de 
18 RlpCbHce-n.DlS. Gob1ernos Seccional.n del EaJador, ope 
cit.. P6g. Ill. 

(207') Pl8n Necional de Desarrollo 1985-1988. ope cit•• N£XO II. 
P6g. 26. 
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Como polTtica orientada al respecto, el Plan 
senala el aumentar la denslflcaciOn urbana, impedir la contl­
nuidad de una expansion urbana depredadora de tierras de 
usa agropecuario, mientras se acumula tierras OCiOSBS en 
~reas consolidadas; generar aslgnaclones de recursos para 
nuevas programaclones de inversiones y planes de Desarrollo 
Urbano; estudlar alternativas de reformas a la legislaclOn 
municipal vigente; y, por otra parte, recoger "los criterios 
y planteamientos de los grupos soclales organizados, para 
10 cual se dlsenaran los diversos mecanlsmos de comunl­
caclOn y consulta'' (208). 

\ 
Vemos pues, en primer lugar, que exlste un reco­

nocimiento de las deficienclas que caracterlzan al sistema 
urbano nacional, en especial Quito y Guayaquil, y en ese 
contexto se destaca la lmportancia .del recurso "suelo" en 

,el desarrollo urbane, para 10 cual se enuncian polttlcas y 
acclones a ejecutarse;. pero actualrnente, faltando escasa­
mente ano y medio para concluir el ltmlte temporal del 
Plan, vemos que las propuestas han quedado Impresas, sin 
ejecutarse, por 10 cual las tendenclas senaladas en la carac­
tertzacten de estos problemas se mantlenen e incrementan 
inconteniblemente. 

10.2 La Polttlca f\lunlcipal de Tlerras Urbanas/y la LegislaciOn 
Urbana en Guayaquil 

Los Muructpios Son entes jw1dicos creados por 
et Estado, que sorneten su acctonar a un marco de norrnatt­
vldad que nace en la Constltuclon, la Ley de Regimen 
Municipal, los reglamentos y ordenanzas y dernas Ieyes pertt­
nentes, normas con 'las que estAn obllgados, en 'prtnctplo, 
alcanzar los fines para los que han sldo creados. ' 

. Uno de los, flnes esenclales de los Munlclplos es 
el de planlflcar e impulsar el desarrollo ftsico del cantOn 
y sus ~reas urbanas y rurales; y para ello, dentro de la 
estructura organlca de los. mlsmos, es el Conse]o sabre 
quien recae directamente la obllgaelOn de cumplir con dicha 
f'inalidad, 

Hlstortcamente en la ciudad, no ha existldo una 
polttica munielpal expltelta que prevea y oriente las acclones 
y efectos de los asentamlentos no controlados. 

En relaciOn a los sectores populares, ya hemos 
senalado varios mecanismos que se han implementado para 
afrontar tal situaelOn, todos ellos sujetos a los vaivenes 
polTtico-coyunturales, tanto locales como nacionales. 
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En cuanto a loa Instrumentos jurtdlcos y polttlcos 
eetuentes, Indicaremos que hacla flnes de la dEcada de 1960 
se tom an una aerie de dlsposlclones legales frente a la 
presiOn de los poseslonarlos de las zonas suburbanas, lncorpo­
rando est,as al terrltorlo urbano (209), 10 cual tlene su 
antecedente en la expedlclOn del Decreto Leglslatlvo No. 
151 del 2 de Mayo de 1967 que facultO al Municipio la 
"donacten" de extensas areae de su propledad a los mora­
dares que satlsfac1an clertos requisttos (ttempo rntntmo de 
resldencla, no poseer otras propledades, pagar 10 sucres por 
metro cuadrado, etc.). 

Estas acetones constltuyen el Inicto de una 
polttlca para legallzar la ocupaclOn de hecho que tenta 
varias d~adas de exlstencla, ya que a partir de aqut, se 

'dan suceslvamente una serle de Instrumentos legales que 
reglamentan las "donaclones", su procedlmiento, la cornpe­
tencla de los jueces Provlnclales del Guayas para resolver 
la legltlmldad de las mlsmas, etc. (210). 

Hay que anotar que todas estas medldas surgen 
en las tnstanctas mas altas del Estado (Poder Legislatlvo y 
Ejecutlvo); y solo mas tarde, en base a esos Decretos, el 
Municipio explde la Ordenanza Normatlva de Donaclones de 
Solares Munlclpales en Ia zona de donaclOn (26 de Septlembre 
de 1974). creAndose el Departamento de Donaclones (211) 
del Municlplo. dedlcado a la Investtgacten, estudlo y anAHsls 
de cada uno de los casos, antes de proceder a la trans­
ferencla de domtnto, 

Mas adelante, con las ocupaclones de Mapaslngue, 
El Guasmo y sectores de la Prosperlna surgen varios 
Decretos y sus correspondlentes ordenanzas, y slmllarmente 
a 10 ocurrldo para el Suburblo, se crea otro Departamento 
Municipal: de Desarrollo de 18 Comunidad, que tramlrara la 
compra-venta de los terrenos a los moradores, lndlcandose 

(209) Ordenanza de Limi~iEn Urbana de 1968. 

(210)	 Oecret9 1457 'del 15 de DiciEllllbre de 1972.
 
Decreta 753 del 26 de Julio de 1974.
 

( 211)	 La acciEn de este Depar~to CQIlIO de los instrLmentos lega­
les citedos no he tenido la eficacia q.Je se esperaba, por 10 
cual en los actuales nonentos, slUo \.I'l pequel'Io porcentaje de 
los potenciales benElficiarios sa han acogido a los procedi­
mientos establecidos, mantenilndose 1& "llegalidad" de los 
d8aI&s posesionarios. 
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que de Igual manera y por los pasos burocrancos lmperantes, 
sum ados al manejo cllentellsta-electoral, constantemente se 
entorpecen los procedlmlentos con el resultado leglco de un 
proceso de legalizaclOn de la poses IOn sumamente lento, que 
apenas ha cublerto un 30% del total de los moradores (212). 

Hasta la presente, el Municipio de Guayaquil no 
ha elaborado integramente un Plan de Desarrollo Urbano, 
par 10 cual, en relaciOn al crecimtento urbano, solo se han 
dictado algunas normas u ordenanzas que no han logrado 
controlar el "caos" urbano. 

Los Instrumentos de regulaclOn del uso del suelo 
urbano que han tenldo, y/o tlenen, apllcabilldad legal en la 
ctudad son prtnclpalmente (213): 

a)	 La Ordenanza .codlflcada de construcelOn y or nato, que 
data de 1940, la mlsma que se llmlta -segnn una· clerta 
sectorlzaclOn urbana- a senalar normas para determlnar 
retlros de la construcclOn en relacten a sus IInderos, tlpo 
de edlflcaclOn (nnmero de pisos, de uso resldencial u 
otro, etc.], requlsltos para ejecutar la obra, otorgamlento 
de los permlsos muntctpales respectlvos, etc. (214). 

b) La Ordenanza de LlmltaciOn Urbana del 13 de Febrero 
de 1968, que ampliO el perfmetro urbano de la cludad 
Ineorporando a varlos sectores como Urdesa, Mlraflores, 
EI Paralso, Mapaslngue y una gran extensiOn del Suburblo 
Suroeate. 

c)	 Ordenanza de Parcelaciones y Urbanizaclones del 10 de 
Mayo de 1969, expedida para lntentar controlar la prolt­
feraciOn de urbanlzaclones formales Hegales que se 
asentaban hacla el noroeste y al norte (rumbo al aero­
puerto), y al Sur (hacla el Puerto Nuevo), senalandose 

(212)	 Informacibn aproximada tCInada de informantes caliticados, ya 
q.Je no existe l6l8 estadlstica al respecto. 

(213)	 Cfr. Letty Olang, R8qimen Urbanlstico I"uU.c1pal del Cant6n 
Guayaquil, 1940-1986, cp. cit. pp. 1-311 y 57-92. 

(214)	 Que ha sido reen¢azada recientelllente por l6\8 Ordenanza "q.Je 

reglBlllflnta el otorgamlento de los pendsos de construccibn, 
8lJIIIInto, rernodelacibn y reparllCibn de innuebles", del 15 de 
Plarzo de 1986. 
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que en el texto de &ta es bastante confuso tanto tec~ 

nlca como jurtdtcamente, pero a pesar de ello subslste 
con clertas modlflcaelones, en vista de la inexlstencla 
de un instrumento legal apllcable a toda el Area urbana. 

d) La Ordenanza de Desarrollo Urbano del 23 de Julio de 
1969 que pretendiO orlentar el creclmlento urbano de la 
cludad, pero su contenido fue insuflclente por ser muy 
Umltado y no estuvo acompanada con la formulaclOn de 
un Plan de Desarrollo Urbano; sin embargo, estableelO 
elertas medidas previsivas de Interes, pero que no se 
cumpUeron. Todo ello partiendo de declarar a Guayaquil 
como "Centro de Desarrollo Urbano de Emergencia", 
y enfocando su Interes prinelpalmente, en la zona central 
a traves de varias normas y regulaelones impositivss. 

e) EI 31 de Mayo de 1973, el Consejo Municipal expide una 
resoluclon (amparandose supuestamente en la Ordenanza 

,	 de 1969, cltada) que impone medidas de carActer restric­
nvo, Impostttvas y de planificaciOn a un sector de la 
eludad tllS), mediante el denominado "Plan Quito-Machala", 
el mismo que provocO violentos desalojos de zonas tuguri­
zadas al norte (cerca del cementerio) para construlr dlstrt­
buidores de trAflco y supuestamenre varios edificlos 
pnbhcos (21E!). 

Al respecto de esta resoiuelOn Munielpal, desde su expedl-, 
ciOn se esgrimieron algunos argumentos jurtdicos que la 
invaiidaban (217 I, pero sOlo recientemente dejO de surnr 
efecto. 

(215) El	 sector 58 liJ1ca en la periferia del caaco central, abarcando 
las calles Quito y I'Iachala (pamelas y contlnJas) , desde 
Jullin Coronel al norte, hasta G60ez Rend6n, al sur. 

(216)	 011 _tos, hasta 18 fecha, s6lo 58 he censtruido I.I'lO ~ 58 
1naugur6 a mb de 10 al'Ios de iniciados sus trabajosl El Minis­
terio de Agricultura y Ganader1a "sem1-inaugurado" en 1984 y 
luega ... 1986, Y .... inconc1uso. 

(217)	 Seglrl la Ley de R6Qinen llUU.cipal, las "Resolucianes" del Con­
ceja Cantonal Uer8l U'lII vigencie de ~ eI'Io, Y par otra parte, 
n1.nglI1e "Resoluc1fn" puede refm-r U'lII Ordenanze y pear de 
ear6ctu tr1butarlo CClIlIl es 1a de ~to Progresivo e los 
80lares no ed1ficados que afectaba e eae sector. 
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f)	 EI 6 de Febrero de 1974 se promulga la Ordenanza que 
reglamenta la ' aprobaciOn de Proyectos y Permisos de 
ConstrucciOn de Edificios en el CantOn Guayaquil, cuyo 
objetivo en Gltima instancia era la "renovaciOn" del 
casco central que favoreclO la demoUciOn de tugurios 
con el consiguiente desplazamiento de sus residentes 
hacia Areas pertfertcas. Hoy <Ita reemplazada por la 
nueva ordenanza de otorgamiento de permisos de cons­
trucciOn de 1986. 

Hasta aqut, hernos revisado clertos instrumentos legales 
que han servido para el manejo y control relatfvo del 
Area urbana del canton, hasta inicfos de la decada de 
los setentas. Mas adelante, podemos anotar otros 2 ele­
mentos: La Ordenanza Preventiva del Esquema Urbano 
de 1975 y la Ordenanza de Ltmites Urbanos de 1979, que 
seran tratados en otra parte de este traba]o, 

10.3 La PlanificaciOn Urbana 

En los Gltimos 20 anos se han elaborado para 
Guayaquil, cinco proyectos de planificaciOn urbana: 

1. EI Plan General Urbano de 1967 

2.	 El Pre-Plnn General Urbano de 1972 

3.	 EI Esquema de DivisiOn de Distritos de Planiflcacton y 
Estructura Vial de 1973-74. 

4.	 El Plan de Desarrollo Urbano PNUD-ECU. 72-019 
(Inacabado) y el Esquema Urbano de 1975. 

5.	 EI Plan Emergente de Desarrollo Urbano 1985-87, en la 
. actualtdad suspendldo (conclulda la Fase I). 

En cuanto a los tres primeros, ~tos son "proyec­
tos de planes", ninguno ha sldo conclutdo, y, por 10 tanto, 
no han tenido -nt tienen- vigencia oficial (218). 

Tecnlcamente hablando son lncompletos, ya que 
sus propuestas se basan exclusfvamente en planteamientos 
flsico-espacialistas referidos principalmente a la conformacfOn 
de una "Nueva Estructura Urbana" en base a una zonlficaciOn 

(218)	 ACr. cuando existe 18 Ordenanza de Desarrollo Urbano de 1969. 
lIsta no _ basa 111 ningU1 Plan de Desarrollo Urbano. 
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dada pol' 101 UIOI del sueIo Y otr08 rasgos nalC08 del 
entorno y au trazado V1aL Indlcando que nlnguno de 6stos 
englobO en lua ,planteamlent08 la dimensiOn metropolltana 
y regional. slno que Ie IImltaron a la cludad, segCin los 
lfmltea urbanos vtgentel en la fecha de su elaboraclOn. 

51 bien el Plan de Desarrollo Urbano de. 1975 
tampoco fue conclutdo, y 10 Qttlco que tiene vlgencla legal 
y oflcial es el Esquema Urbano: -por medlo de la Ordenanza 
Preventiva del 17 de OCtubre de 1975- que forma parte del 
capitulo quinto de la Propuesta' del Esquema Urbano de 
Guayaquil. constderamce que ha 51do el plan mas completo 
en cuanto a su concepcion e Implementaclon en materia de 
formuiaclOn; aquello debldo a un enfoque multldlsclpllnarlo 
y la InclusiOn de la dimensiOn metropolttana y regional 
como una unldad baslca en el contexto del estudlo, 

Hay que anotar que el Esquema Urbano es un 
Instrumento de usa temporal hasta que entre en vlgencia 
el Plan de Desarrollo; par 10 tanto perseguta objetivos muy 
concret08 (219): a) Dlrlglr la expansiOn urbana hacla las 
lireas mAs apropladas; b) Canallzar los usos del suelo; 
c) Deflnlr una estructura vial; d) Detener la destrucciOn del 
amblente natural; e) Propender al equlpamlento racional de 
los servlctos de Infraestructura y facilldades comunales; y, 
f) Especlflcar normas generales de urbanlzaciOn y construe­
clen que permltan un control adecuado del crecimiento 
flslco de la cludad (en lireas actuates y proyectadas), 

Sin embargo, tales objetlvos no se cumplleron, 
y esto permlte tarnblen comprender la no f1nalizaclOn de 
la formulaclOn del Plan de Desarrollo Urbano, prlnclpal­
mente par las slgulentes conslderaclones: 

a)	 Este primer Instrumento de ordenamiento urbano preten­
dta ser un freno para la expansion Incontrolada de los 
capltales Inmobillarios y el sector de la construcciOn 
(de un auge Inusltado en esos momentos], con las atrtbu­
ciones conferidas al Departamento de Planeamlento 
Urbano de la Munlcipalldad, 

(219)	 efr. G. Villavicencio. "Las Pol1ticas Urbanas y Regionales 
del Estado Ecuatoriano en el Desarrollo de GuaY8CJ.Iil" , en 
Ill. Rojas y otrcs, DOClJIENTO BASE, op, cit., sIn. 
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-b) Atentaba contra las sobregananclaa de los propletarloa 
terrltorlales en las Areas de expansiOn (lotlzaclones y 
urbanlzaclones), ya que segOn el art1culo 6 de la oroe­
nanza, no se aprobar1an nuevas lotlzaclones 0 urbaniza­
clones en las zonas fuera del limite urbano, y dentro de 
el. sOlo urbantzaclones que acaten los dellneamlentos del 
"Esquema Urbano. 

c)	 Se evtdenclO que al Interior del Goblerno Muntclpal" no 
Ie conventa el cumpUmlento de la ordenanza cttada, por 
ello eata se aprobO pero" no se hlzo cumpllr. Lo cual 
tamblen IncldlO de una manera dlrecta en el apoyo 
polItico y togtsuco a la finallzaciOn en la formulaclOn 
del Plan. 

d) AI respecto esta ordenanza hublera sldo un freno relatlvo 
a "Ia renovaclen urbana de los ailos 70 (220), ya que plan­
teaba prolongar la vida Citll de los Inmuebles mediante 
el cumpllmlento de las obllgaciones pertlnentes por parte 
de los propietarios, 

e) Ademlis, la Ordenanza Preventlva no se la reglamentO 
como hublera sido el caso, y al Departamento de Planea­
miento Urbano no se le diO la suflclente capacldad organl­
zanva y legal para hacer cumplir la mlsma, 

Hacla los anos ochentas, cuando se hallaban en 
elaboraclon varios Proyectos Regionales, como el gas del 
Golfo, trasvase Daule-Pertpa, Refinerta Atahualpa y otros, 
la necesldad de un Plan de Desarrollo Urbano para Guayaquil 
que vlncule el aspecto regional con el local, se mostre como 
impertosa. 

Por ello, en el mes de I.tarzo de 1981, el Consejo 
Municlpat tntcto los prlmeros pasos para la elaboracien de 
las bases para la contratacien de tales estudios, mediante 
un financiamiento del fonda Nacional de Prelnversion 
(fONAPRE). 

Uno de los objetivos baslcos de este proyecto era 
la elaboracion de un Plan de Desarrollo realmente utilizable 
para la ciudad y que "inicie la instttucionahzaclon real de 
la Planlficacion Urbana de la ciudad'' (220. 

(220)	 Que consist!a en demoler las "casas viejas" as! consideradas 
per el ~icipio 0 la Jefatura de Salud. 

(221)	 I. l"u1icipio de Guayaquil. "Terminos de Referencia. I. Fase, 
Plan Irmediato", Fotoc~ias sid., Psg. 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 selecciOn de consul­
tores indlvtduales que colaborartan en la elaboraci6n del Plan 
segOn las modalidades convenidas (222). 

Este Plan constarta de dos fases de trabajo, la 
prlmera, tendrta como Intencion la elaboraci6n de un Plan 
Inmedlato cuyo objettvo "Sera orientar el crecimiento urbane 
y las acciones ptibltcas durante la duraciOn de los estudios 
de la Segunda Fase y que tendrta como propOsito la elabora­
ciOn del Plan a Mediano y Largo Plazo para el crecimiento 
y desarrollo de la cludad" (223). 

Senalandose que la Fase 1 debta ser desarrollada 
par el personal de t ~cnicos del Departamento de Planea­
miento Urbano de la Munlclpalldad, debidamente reforzada 
con especialistas y asesores, y cuyo resultado deberta ser el 
Plan Inmedlato; simultaneamente se iniclartan los pasos 
tendlentes a la contratacl6n de la Consultora para que 
ejecute los Estudlos de la Segunda Fase, cuyo resultado serta 
el Plan Definltivo (224). 

En la practtca, los estudios de la Fase I, original­
mente previstos para 6 meses, se dilataron a mas de un ano, 
prolongftndose hasta el Segundo Semestre de 1986, siendo 
lrnportante que tales estudios sean "Difundidos a la colecti ­
vidad en julio de 1987 con motivo de los 450 anos de 
FundaciOn de la ciudad" (225). 

Por otra parte, si el alcanee temporal era de 
apenas dOB anos, ello se ve seriamente afectado al considerar 
que ann al finaHzar el primer trtmestre de 1987, no se habta 
procedido a iniciar los pasos que posibiliten la ejecuciOn de 
la Fase IL 

(222)	 I. llUlicipalidad de Guayaquil-Plan de Desarrollo Urbano. "Resef'Ia 
HistMica de las distintes alternatives seguidas para lograr 
18 elaboracloo del n.J8VO Plan Urbano para la ciudad de Guaya­
quil", Fotccopias s/d., pp. 1-6. 

(223)	 I. llUliclpio de Guayaquil. "T6rminos"de Referencia. I. Fase" 
Capias cit., ~. 6. 

(224)	 Ibid, P6g. 7. 

(225')	 La plblicaci6n de los volUr8nes de los estuclios de la Fase 
fue enc:&r98dB al Colegio de Arquitectos da1 Ecuedor, NUcleo 
Provincial del Guayas, C058 ~ no se realiza per 18 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 l,...uniclpal, sus propuestas 
no se han implementado, y, par 10 tanto, no pueden eva­
luarse arm. 

10.4 Acciones	 Especiales de la f..'iunicipalidad: La Unidad 
Ejecutora t.lunicipal y el Proyecto de Lotes con Servicios 

Como se ha senalado ya, en varlas ocaslones, la 
principal preocupaci6n de la rv1unicipalidad es de regular los 
usos del suelo urbano, dotar de infraestructura urbana y, 
en las cinco filtlmas decadas, "facilltar" a los grupos soclales 
mils precarios el acceso al suelo urbano. 

Pero sera solamente a finales de los anos 70 que 
la Muntctpaltdad cornenzara a darse cuenta de 10 cornpleja 
que es la gesti6n urbana y de su Incapacldad para dar solu­
ciones a los problemas de la ciudad y sus habltantes. Para 
10 cual sollcita el apoyo del Banco Mundlal (226), en 1978, 
que conjuntamente con el Banco Interamericano de Desarrollo 
proponen el "primer proyecto de desarrollo urbano de Guaya­
quil" (227). La mlsl6n plantea un proyecto Integral basado 
en 3 componentes, que expllcamos slnteticamente: 

1.	 Programa de lotes con servicios, 

2. flnanciamlento para un programa de mejoramtento de 
vtvlendas en dlferentes Areas populares de la cludad, 
conjuntamente con el Banco Ecuatorlano de la ,Vlvlenda; y, 

3. Apoyo	 a la mlcroempresa por medlo del otorgamlento de' 
credltos dados por el sector financiero prtvado. Este pro­
grama 10 conducta el CENAPIA, habiendosele Integrado 

. tmicamente,	 de una· forma experimental' y transltorla, -el 
Banco del Pactflco (228). 

(226)	 Durante la misma d6cada la instltuci6n· lIUl1cipal sollcitb 81 
epoyo financiero-t8cnico del Programs de Naciones lkUdas para 
el Desarrollo (PNUD) para el Plan de Desarrollo Urbano y a 
18 I'HCEFF para llevar adelante el Plan de Rehabilltacibn de 
heas _rginales (PREOAM). prlnclpalmente. 

(m)	 Ecuador. First Guayaquil Urban Development Pro1ect. Staff 
Appraisal Report, Mat., 11 1979. Prellm1nary Draft Confidential. 
Report No. 2415-Ec., Urban Projet Department. 

(228)	 E1 Banco del pacifico sa retira alegando que los costas aanl­
nlstrati\lOS son SUllIlll18I"Ite onerosos para 61. Es interesante 
conocer la evaluaci6n del consultor del Banco JlU1dia1 Larry 
Salmam al respecto. 
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Lo novedoso es que el Banco plantea para la 
conducciOn, coordlnaciOn y control financiero del proyecto 
la creaciOn de una Unldad Ejecutora totalmente desvinculada 
de la Municipalidad, manejada dlrectamente par el Alcalde 
y un Director Ejecutivo. Esta Unidad comenzO a Cuncionar 
a -corntenzos de 1980. 

La primera labor que desarrollO Cue la contra­
taciOn de la Consultora CONSUR para la ejecucten de los 
eatudlos de un primer paquete de lotes con servicios, para 
situarlos en el sector de "Alegrta", los mismos que se Irnple­
mentan entre 1981 y 1982. De acuerdo a !stos el programa 
de lotes con servicios "Alegr1a" consta de alrededor de 3.300 
lotes, que estlin emplazados en la vta a Daule, en el Km, 
9;5, a un costado del BatallOn Quinto Guayas y, al lado, ·de 
la pre-eooperativa de vivienda Juan Montalvo (229). Despues, 
durante la administraciOn del Alcalde Abdala Bucaram se 
contratO la ejecuciOn de las obras de urbanizaciOn con la 
companta constructors VICESA. 

En 1982 la Unidad Ejecutora contrata con' el 
consorclo SOM-PLURAL (Norteamertceno-ecuatorlano) la 
ejecuclen del Proyecto "Desarrollo Integral de Asentamientos 
Populares en el area urbana de Guayaquil", para el estudio 
de 10 mil lotes con servicios (230-), ast como un programa 
de generaciOn de empleo. Desgraciadarnente los estudios 
no han quedado totalmente concluidos par problemas y dife­
rencias surgidas entre las partes contratantes. 

Originalmente el planteamlento del proyecto era 
de que los lotes con servicios sean adjudlcados directamente 
'8 los usuarios, desgraciadamente hoy.dla !stos han sido tras­
pasados al BEY para que realicen en ellos la construcciOn 
de viviendas. En la actuaUdad alrededor del 1/3 de la urba­
nizaciOn se encuentra conclutda y estli siendo adjudlcada a 
diCerentes constructores privados para la realizaciOn de las 

(229)	 Era 18 Ultima gran extensiOn de susl0 urbano IJJll peseta la 
!lUlicipalidad. 

( 230)	 Oesde IJJll se 1niciaron las primeras conversaciones con e1 
Banco l'U1dia1 l1Jrante 1a aan1.n1straciOn edil1cia del lng. RaG1 
Baca Carbo, se hab1b IJJll sl proyecto global t:Oq)rend!a IS'I 

total dB 50.000 10tas con serv1cios, sobre 10 cual no exists 
IS'I8 informaciOn docunantal fide(Uf,Jl8 salvo resel'las perle­
d1st1cas. 
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vlvIendas con los fondos del proyecto BIRF-BEY, que es 
tambi6n otra unidad ejecutora (231). Es Importante destaear 
que esta unidad controla el desarrollo de los lotes con servi­
clos est como los programas de mejoramiento de vlviendas 
existentes en el A.M. de Guayaquil. 

En 10 que respecta a la Unidad Ejecutora Muni­
cipal, originalmente, se encargO del control de los contratos 
de estudio -ya mencionados- y se dedicO tamblen a realizar 
investigaciones sociales sobre los barrios populares, est como 
tamblen implementar pequenos proyectos pllotos, como la 
construcciOn de un Mercado en el Guasmo Norte, estudios 
sobre el mejoramiento de matertales constructivos vernAculos 
o tradicionales y la modernizaciOn de la registradurta de la 
propiedad, desgraciadamente !stos dos (iltimos no se 
pudieron ejecutar, Hoy dla la labor de la unidad es la fisca­
liz.aciOn de las obras de VICESA en el proyecto "Alegrta" 
y la supervisiOn de la selecciOn de beneficiari08 del mismo. 

Vale senelar que &ta ha sido la primera vez que 
la Municipalidad se ha preocupado por resolver el problema 
de la tenencia y uso del suelo urbano, est como tambi6n de 
darle salida a la cuestiOn de la vtvtenda, pero infelizmente 
la Incapectdad municipal, la imposiciOn externa y los manejos 
clientelares y promocionales han hecho que se distorsione 
y deforme esta iniciativa municipal. 

(231)	 Es ~rtante indicar quB 18 l'UUcipaltded par med10 de 
CCIl1\I8Oio con el BEV va lWltregendo 18 urban1zec16n conclu1da, 
para ~ este Ultino ed1f1que y cc.m:iaUce, y • terde 1& 
cancele 1& parte invertida par el Cablldo, ~ • SlJ vez debe 
pagar18 al BIRf. 
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CONCLUSIONJ:S 

1.	 LBIJ caraceertsncas estructurales del proceso de urbani­
zaciOn de la economta nacional, especialmente, en esta 
etapa de aguda crisis economtca esran provocando un 
mayor nJvel de desarrollo de las destgualdades socto­
espactales y de las contradicclones urbanas, que se objetl­
vlzan en el aumento del desempleo visible y subempleo, 
Incremento ileamediOO del sector Informal y en la prollfe­
racren de barrios deterlorados 0 Invadidos, tanto en las 
cludades prlmadaa como en las Intermedias y secundarlas 
de la red urbana naclonal, 

2.	 La crisis econ6mlca naclonal hace que .cada vez se 
obstacullce la dotacten de blenes de consumo colectlvo 
a los uauarlos de la ctudad, debldo a las diflcultades 
flnancleras del Estado y sus aparatos· respecrtvos, 10 cual 
agudiza la pobreza urbana y deterlora las condiciones 
de vida de la poblacton citadlna, 

3. Este	 patrOn de urbanlzaclOn ha hecho que se visuallce 
con mayor clartdad, y descaro, una divisiOn social del 
espacto urbano, que ha provocado una extensiOn y reforza­
mlento de la segregaciOn urbana, haciendo cada vez 
mucho mAs Inh6spita la ciudad para sus usuarios. 

4.	 Las crisis urbanas que sopor tan las dos cludades prtmadas 
eCuatorianas se estAn repitlendo con sus partlcularldades 
y especlfteidades .respectlvas, en el resto de cludades de 
la red de centros- urbanoa del ', pats haciendo que se pueda 
hablar de una crisis urbana naclonal; y por otra parte, 
presentAndonos una relatlvidad y agotamlento de ctertos 
tlpos de esfuerzos y medidas destlnadas a morlgerar el 
caos urbano vigente a escala nactonal, 

5.	 EI proceso de urbanlzaclOn de Guayaquil se ha caracte­
rtzado por el exploslvo creclmtento demogrAfico de su 
Area metropolltana -especlalmente de DurAn- y el Impre­
stonante Incremento de su planta urbana, que han hecho 
que se reduzcan bruscamente las densidades urbanas 
provocandc un alarmante creclmtento horizontal del 
cuadro construldo, 10 que conlleva la generacten de una 
serle de deseconomtas urbanas y de desmedro a la Inver­
'siOn y recaudacton munlclpales. 
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6. La agroexportacl6n primero y, luego, la tndustrtaltzaclen 
sustltutlva provocaron un patr6n de apropiael6n y' de uso 
del espaclo urbano guayaqulleno, permiten comprender la 
Integracl6n de las tlerras agrtcolas a la cludad, asf como 
tamblen los mecanismos y procedimientos para el acapa­
ramiento de la mtsma, que han permitldo la conformacl6n 
de un Mercado de suelo de tlpo ollgopOlIco que ha impe­
dido totalmente el acceso al mlsmo a los grupos populares 
urbanos sin capacidad de pago. 

7.	 EI Mercado del suelo urbano debe concebirse como una 
totalldad, indivisible en su realldad y funclonamiento, 
conformado por una serie de sub-conjuntos artlculados, 
identlflcados por los dlferentes tlpos de mercanctas-suelos, 
las caractertstlcas del cuadro construtdo, pertenec'ia a 
las instancias de formalldad 0 informalldad, etc.; que 
hacen que combinadamente este asuma una aerie de 
caractertstlcas y comportamientos, tenlendo siempre en 
cuenta obviamente los contextos hist6rico-sociales donde 
se desenvuelve. 

8.	 Este mercado altamente imperfecto 1610 puede ser 
aprehendido a partir de las practtcas de sus agentes, espe­
cialmente de los promotores inmoblliarlos formales 0 capt­
tal1stas, ya que son ellos los que van a hegemonizar Y/o 
dominar a las otras pracncas y actores imponiendo 
patrones de funcionamiento, transformacl6n y articulacl6n. 

9. Debldo	 a las dlferentes formas de ocupacl6n y aproplacl6n 
del espaclo se estructura como una realldad concreta un 
Mercado del suelo urbano, a donde concurren una serle 
de mercanctas inmoblliarlas, conformlindose una gama de 
submercados y agentes, que arttculandose entre sf 
permlten comprender el Mercado como totalldad. 

10.	 EI Mercado inmobiliario informal se vincula 0 artlcula 
al formal-dominante, principalmente por medio de la 
legallzacl6n de los lotes y/o la consolldaci6n de los 
barrios, haciendo que !ate sea altamente funcional como 
acrecentador tiel Mercado y resolvedor de las demandas 
de los no solventes, preservando la estabilldad del 
sistema urbano. 

II.	 A partir de la d!cada de los 70 se ha dado todo un pro­
ceso de consolldacl6n de la promoci6n inmobiliarla gra­
cias al Impulse dado por los petr0d6lares, .sttuacten que 
ha permitido 'el apareclm1ento de una serie de agentes 
que dlnamlzan y complejb:an el mlsmo. Fuera de loa 
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corredores de blenes ra1ces encontramos un total de 
ocho agentes dlferenclados que tlenen que ver con- eata 
actlvidad. Tod08 ellos buscan solamente un beneflclo 
o utllidad econemlca, que en Qltlma lnstancla incide en 
el preclo del bien Inmoblllarlo, 

12.	 Mientras que en el sector informal los agentes se con­
forman y deaarrollan segQn factores econOmicos y extra­
econemtcos al mlsmo tlempo, debldo al papel Jugado 
por los mecanlsmos clientelares en las Areas populares, 
Esto hace que encontremos tamblen una gama de alrede­
dor de ocho agentes, incluyendo al Estado, que partl ­
clpan en la valorizaelOn y transacelones en estas Areas 
de la cludad, 

13. De	 acuerdo a los datos expuestos sobre los precios de 
los blenes Inmobillarloe en el sector formal podernos con­
cluir que por sus niveles de ingresos un porcentaje bas­
tante lrnportante de resldentes de la eludad se yen Impe­
didos de acceder a los mismos; por 10 cual deben 
recurrir a soluelones "llegales'' que les permitan solventar 
sus problemas habitacionales. Esto slgniflcarta que los 
niveles de ingresos y empleos de la poblaciOn, as1 como 
las caractertstlcas del mercado del suelo urbano son los 
causantes de la proliferaciOn de las "ocupaciones" y, por 
ende, de los asentamientos populares subequlpados, 

14. 5i	 bien aparentemente encontramos un fraccionamiento 
de la propiedad territorial en la ciudad, !sto no es 8inO­
nlmo de facilldad para acceder a 1a misma; mas bien 
10 que se encuentra es un suttl, pero poderoso, proceso 
de concentraclon de la propledad realizado por un redu­
cido grupo de promotores inmobiliarios, que son los 
verdaderos "planificadores" de la cludad, 

15.	 Debido a su vulnerabilidad la promocton inmobiUaria ha 
debido cobljarse bajo la protecclon del sistema flnanciero, 
el cual 10 ha copado en su totalidad; esto se torna mas 
evtdente en una !poca de crisis economtca como la 
actual. Tal situacion ha hecho que el capital financiero 
Juegue el rol principal en el sector en 10 relacionado 
a flJar las reglas de juego y las tasas de rentabtlldad, 

16. Uno	 de los cuellos de botella de la promoclen lnmobl­
Haria formal es el bajo nlvel de elastlcidad de la 
demands, 10 cual es imputable a las caractertstk rs de 
la oferta y a los precios de la misma, que provoca que 
grandes segmentos de la poblacion urbana deban recurrir 
a otros mercados 0 ctrcultos, 

-243­



17.	 Igual cosa sucede con el flnanciamiento para aeceder 
a loa lotes, los circuitoa flnancieroa formales sOlo pres­
tan servicios a los "sujetos" con capacidad de aborrc 
y pago, marginando a grandes conglomerados urbanos, 
que deben recurrir a sus fondos propios -que son de 
sobrevtvencta- y/o los usureroa; 10 cual en t*!rminos realea 
encarece el acceso al suelo urbano (y la vtvienda ) para 
estes grupos socialea. 

18. EI papel	 del Estado se ha limltado a fljar una serie de 
pautas generales, que son fAcilmente burladas 0 trasto­
cadas por los agentes inmoblllarios, en cuanto -a ordenar 
el espacio urbano en general. En 10 relacionado al mer­
cado del suelo urbano, en particular. 10 que extste son 
una serte de normas dadas por la Municipalidad, que 
intentan "regular y equUlbrar" las imperfeccionea del 
mlsmo, perc desgracladamente estas no logran sua 
objetivos. 

19. Por el contrarto las leyes y ordenanzas vigentes	 mAs bien 
se prestan a que los asentamientos populares sean el 
caldo de cultivo de estrateglas pottttcas-cltentelares, por 
medio del manejo de la lnsegurldad en la ocupaciOn y 
tenencia del suelo, haclendo con ello que los moradores 
adopten cierto tipo de opciones electorales y de sollda­
rldad con relaclOn a los "beneftcladores", asl como 
tamblen clertos comportamientos soclales y polttlcos; y 

20.	 Por Oltlmo. en una etapa de crisis econOmica el Mercado 
del suelo urbane se dlstorsiona y desarttcula asumiendo 
cada vez mas un carActer especulativo y marcadamente 
segregaclonlsta, que hace que un grupo muy reducldo de 
promotores 10 manipulen y conduzcan, haciendo que se 
agudice la crisis cttadtna y la expoliaciOn urbana, 
agravando la sltuaclOn de los pobrea de la ciudad. 

/ 
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RECOMENDACIONES
 

EI trabajo reallzado ast como los contactos 
tenidos con los agentes y actores sociales nos han permitido 
llegar a las siguientes recomendaeiones operatlvas, vAlidas 
para "morigerar" en algo la problematlca del Mercado del 
suelo urbano y que permitan reducir -en alga- los desequill­
brios e injustieias que generan: 

1.	 Realizar un control real y efectivo en el Mercado del 
alquiler de viviendas, que permita cumplir con los obje­
tivos de la Ley de Inquillnato; dinamizando la Oficina 
de Control de Inquilinato de la Munieipalidad y vmculan­
dosela con los juzgados de Inquilinato y la Ofieina de 
Saneamiento Ambiental de la jefatura Provincial de 
Salud, . 

2.	 CreaciOn de un Banco de Tierras (BT), con la parttcl­
paciOn de la Municipalidad, jNV/BEV, lESS, Consejo 
Provincial y MOP, que se apropie -v1a expropiaciOn por 
utilidad pliblica- de las tlerras urbanas sltuadas en las 
zonas de. expansiOn urbana y de conurbaclon, 

En este Banco pueden tambien participar como aceionis­
ta el sector finaneiero privado hasta un 40% del capital 
total. 

EI BT con todas estas tierras .podrta 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. 

3.	 Presentar semestralmente un listado de precios ttpicos 
de terrenos, por su locallzacten y superficie. Esta lista 
serA confeccionada por el Departamento de Avallios 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
dares de bienes ratces, promotores inmobiliarios, cons': 
tructores y en la prensa local. 
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5.	 Necesldad de conformar un mecanlsmo de coordlnaclOn, 
AgU e lelOnea, entre los Departamento de AvalQos y 
Catastros de la Munlclpalldad del A.M. de Guayaquil, 
la DlrecclOn de Avalaos y Catastro (DINAC) y los Regls­
tradores de la Propiedad de los cantones Impllcados, con 
la flnalidad de evltar la evasion de impuestos sobre los 
preclos reales en venta de los terrenos, 0 la fljaclOn de 
preclos flctlcios. 

6.	 Control Municipal de las Inverslones pnbltcas que perml­
tan lr revaluando, progreslva y automAtlcamente, los 
terrenos beneflelados como una forma de recabar las 
plusvaltas diferenciales entre avalnos munlclpalea y 
preclos de Mercado. Que permltan tener en cuenra, 
edemas, las caracter1stlcas y consolldacl0n del habitat. 

7.	 Los cam bios en la utlllzaelOn del suelo, eapeclalmente 
el paso del uso agr1cola al usa urbano, deben estar 
sometldoa a un control y reglamentacl0n de la DINAC/ 
IERAC como de Ia MunlclpaUdad del cantOn, tanto en 
termlnos de planlflcaclOn del terrltorlo como en el 
sentldo que no se oponga a la ImplementaclOn del 
Banco de Terrenos. 

8.	 Cruzar InformaciOn sobre los canones de arrendamlento 
y de compraventa de Inmuebles con la declarac10n del 
Impuesto a la renta hecha a la jetatura de Renta. para 
detectar los preclos flctlclos y la evasiOn de Impuestoa. 

9.	 Fortalecer la capacidad de control y actuacl6n del 
Departamento de Planlflcacl0n Urbana. y con ella la 
instltuclonalizaciOn de la Planlflcacl0n Urbana. 

10. Implementar	 un paquete de Incentlvos materlales (reduc­
ciOn de lrnpuestos, prlnclpalmente) para lograr una mayor 
dens1f1caci6n de la cludad, tanto en las Areas de expan­
siOn como en los asentamlentos populares. 

II.	 Revlsar y aetuaUzar el sistema de exproplactOn de 
nerras, por necesldad de utllldad pQbUca a beneflclo 
social, proponlendo mecanlsmos mAs AgUes, con un 8610 
fallo Inapeleble, 

12. Dletar	 una ordenanza de urbanlzaclones dlferencladaa, 
a partir de una tlpologta que se confeccione, que tenaa 
en cuenta las caracter1stlcas socto-econemrces de 101 
moradores para la fljaclOn de las normas de urbanize­
clones adecuadas, para que por media de la Invent6n 
estatal reduclr los nlvelea de segregaclOn IOc1o­
resldencial exlstentes. 
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13.	 Innover y aglllzer 108 proced1mlent08 para _Ia 
tenenc1a en lea Areas de ocupacl6n haciendo eata 
sea una Inlclatlva ~ la MUnlclpalldad y no del ocup8Dte; 
reallzlndola operatl~amente por manzanaa y/o barrios. 

14.	 Centralizer· loa tr'mltea en un sOlo Departamento Munl­
clpal, 10 caal va a permltlr eatanderlzer procedlmlentoa 
y reduclr requlaltoL 

150 Manejar nuevas formas jw1dlcaa de propledad especlal­
mente las comunltarlaa, apllcAndolas en loa nuevoa asen­
tamlentoa dlrl~dos. AdemAa a los beneflclarloa con 
tlerras (0 edlflcaclones) del Estado deben Impedirseles la 
uanaferencla del domlnlo hasta por un nempo mlnlmo 
de 20 aftoi. 

16. Necealdad	 de readecuar toda la leglslaclOn exJstente, 
eapeclalmente del COdlgo Civil, para lograr el cumpll­
miento Integral del numeral 14 del arttculo 19 sobre 
"loa Derechos de la Persona" de la ConstltuclOn Polltica 
vigente; est como tamblen la funclOn social de la prople­
dad contemplada en el Art. 48 del mlsmo texto. 

17.	 Creer mecanlsmoa partlclpativos que permitan que la 
poblaclOn actCie y declda en los aauntos relaclonados 
con la eludad, especialmente dando cumpllmlento, vta 
reglamentaclOn, del Art. 139 de la Ley de R6glmen 
Municipal; y 

18. Es neceaarlo	 Investigatlvamente profundlzar en 10 rela­
clonado al papel del cr~dlto usurarlo en la consecuclOn 
del lote, as1 como tambten en loa mecanlsmoa flnancle­
ros-credlticlos que se puedan Implementar para que ta 
demanda no solvente pueda aeceder al lote, devol­
viendo el pr~tamo y sin provocar paternallsmo, 
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Barrio Orellana, Astillero, Centenario y La Saiba •••• 

, 7 Relacian entre Preclo Caaercial .y AvalUo I'lni.cipal: 
La Pultilla, La Atarazana-Aeropuerto, Alborada y I'IaP,! 
S1ngUe •••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••••• 

, 8 RelaclOn entre Preclo Canerclal y AvalUo I'lniclpal: 
ParrocJ,.das Letamendi Y Febres Cordero ••••••••••••••• 

, 9 lsana - PenOn del Rio ••••••••••••••••••••••••••••••• 

'10 Evalu:ien Reciente de 1a Oferta en e1 JIIercado Formal 
de Lotes t Clasif icados ser;/Il lJSOS ••••••••••••••••••• 

'11 Evo1u:ian del Nlmero de Aru1cios en el I'Iercado Formal, 
C1asificados ser;/Il Estrato de Barrios•••••••••••••••• 

'12 Precios Pranedio de Oferta de Lotes de Usa JlIi.xto 
(Centro) y de Uso Residen:ial en 1a Periferia dill CE!} 
tro y el Noroeste de Guayaquil •••••••••••••••••••••• 

'13 Preclos Prauedios Reales de Oferta de Lotes de Uso 
IrdJstrial y de Uso Residen:ial (de Urbanizaci.ones de 
Ingresos l'Iedios, Altos y l'Iedio Baja lIlifamlliares) ••• 

'14 IlIedi.anas de los Precios Reales de Oferta de Lotes de 
Usa I'Ii.xto (Centro y de lJsos Habitacionales (Periferia 
del Centro y Nor-oeste) ••••••• ~ •••••••••••••••••••••• 

'15 Preclos Pranedios en Sucres de cada aI'lo ••••••••••••• 

'16 Curva de Precios del Par Quito - lIIachala 
Avda. 9 de Ocbbre 
l'Ialeo6n simOn Bol1var 

Par Chile - Eloy Alfaro ••••••• 



, 17 Curva de Precios de la Calle Portete 
Avda. VIctor E. Estrada 
Avda. San Jorge 
Avda. Principal de la Alborada•••• 

, 18 Precios de Lotes Insd.Jstriales a 10 Largo de la via a 
Daule ••••••••••••••••••••••••••••••••••••• ~ ••••••••••••• 

, 19 Mediana de Areas de Lotes ••••••••••••••••••••••••••••••• 

'20 
1121 

'22 
, 23 

~anas de Areas de Lotes •••••••••••••••••••••••••••••• 

Superficie de Lotes Demandados en la Construccioo Reside!! 
cial, No Residencial y Total ••••••••••••••••• 0 •••••••••• 

I'Ietros Cuadrados Construidos en Guayaquil ••••••••••••••• 

El I'Iercado de Bienes IfIIlCIbiliarios, el Sistema Fi.narv:iero 
de la ConstruccHin y el Sistema General Fi.rlaR:iero••••••• 

, 24 

'25 

Fi.narv:iamiento de la ConstrucciOn del Sector Fonnal en 
Guayaquil ••• 0 •• 0 •••••• 0.00.0.0 •••••••••••••••••••••••••• 

InversiOn en ConstrucciOn y Tasa de Intereses .'•••••••••• 
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ANE X0 No. 1 

LISTADO DE LOS PROYECTOS DE VIVIENDA Y 
URBANIZACIONES ENCONTRADOS EN EL MUNICIPIO 
DE' GUAYAQUIL ORDENADOS CRONOLOGICAMENTE 

1948 - 1986 EN GUAYAQUIL 



ANEXO #1 

LISTADO DE LOS PROYECTOS DE VIVIENDA Y UR8ANIZACIONES 
ENCONTRADOS EN EL MUNICIPIO DE GUAYAQUIL ORDENADOS 

CRONOLOGICAMENTE 1948 - 1986 
- GUAYAQUIL ­

L'RiAI,IZADO NG~iRE A'ROiACIDN S~PERFICE CiRAS DPROPIElA UiICAC:DN 
lDT. SAN FRANC ISCO I / 4,515,50 NE, S.D, ;, SONEZ YALLAWO INIYERSELES ISyOI Hda. ALESR IA 

Cc,:Jp. de \l1V, HDSPIlAL TERRITORIAL / S.D, uRB. INFRAelTRUC'UPA S,D, Call' A, atras "I CHIFA CHINA 
URUVYENAL SAEN, E. / URB. INFRmTRVCTURA J. DE iE;EFIWlCIA A" O.AF DSE~ENP, antesl,II' t,~APA 

CONS:. CHALElA RIO sums CLUB / 167.6'5,87 N1 'Ri. INFFAEST. YiY. 5,0. S,D, 
FINCAS ASRICOLRS S.D. S.D. S:O. _ Vi.DURAN-TANBO,Jun!o a laFERlA 

CO~ANSA HPTAL. LUIS VERNAZA / 2:1.376 ~2 UFa. INFRAfST. J. tE BENEFICENCfA Av. J. Tanc:aPl,La 6arz.ota,C.S. BO~ 

HCDA. ALESRIA / I "J4B.oOO ~1 UR,. INFRAESTR",TURA J.A. GONEZ ITUR'UlLOE K~ 10 '" a DRULE 
ANliAL SANTOS ~ L' FILANTRDPfCA / 2\1.29B ~2. URi. INF'AEST." BCO.LA flLANTROPICA K. 7 111 via OAillE 
COLA. FREN]E DE LUCHA FuFULAR.6UAS~O / 56.b ~R. URi. INFRAEST. YIY. S.D, SUAS~O,aIOESTE da terr encs BEY 

LA CuS'~ / 1.350 ~1 SD UP. EO~UNDO YERA ~. OBS: JlallO Sin fJrla respoT'tsan 
COOP. d. Y1V. A~AI,NAS / UR8. IIIFRAESTRUCTURA m~ j MARCOS YSRR. Parr. mENA, A, 15 d, JulIO 
CAJA OE PENSION TERREN% BCC. TERRJrQ 1 13.552 ~2. URB.INFRAE&T ••'IIY. A,.DUI '0 ,,,t,,COL0'81AIBt!L IYIA 

hOA. LG, "ERINGS 1 472 Ha. LO'lZAClON S.D. INE JHdaALEERIA I5II'ERGELES 
INTERSA COl!NAS AL SGL / \5.561.15 ~1. LOTiZACION LA. 6~EZ ITU,"ALDE I" B Y9 VIa a OAUlE 
msT. ORIEIN~L ':OLA. D~IWAL I / 2~u. 958 ~2 ~RB. INFRAEST. S.D. 6UAS~O. frente 4v. 25 de J... l ro 

CDLA, NRVAL 'ORTE / ! \OB,B6 ~I URi. IN'RAEST. J..OE BENEFICPlCIA en!"H. ~ILITAR, U. LAICA. IdeIBEY 
:SSS SIIICHAL-C~IRIJOS / 127.975.29 ~2 URB. liFRMEST. YIY. J. A. ~A~COS YSRA. lr~nte a Av. 2S d~ Jul it 
pre'cooper,j lV' 9 rE OCT "PRE I ,I 3i.022,91) "2 UR'.INFRAES!. ;. DE PENEFICENCIA H.TERRITORIAL, A,.P,~.G ILBERT 
ST!,O~I S.A. TIVOLI 1 1 88.\'6 ", UP!. I,FFAEST. 'IV. m~' R0661ERO Eo ~I 5 1/2,.,COSTA. fr-ente CEIBOS 
[AJA Of, SEtJRO C'LH. q DE 0CTUm / /, S.e. URB, INFRAEST. vrv, S.D. fmt. a HG~'ITAL OEL SESURO 
~I,ta.GUAYAiUIL lOS SEN~E%S I I 73,811.EJ ~, U'B. IoFRPEST. viv, J. DE 8ENEFICE~C:A KI c 1I2vlaCGST4,frf'nteCEIBOS 
COOl:. de ".~ v. PUERTO NUIYO / I ~O.(ll)(\ H2 cRB. I~FRAES!. viv. m FiElRE ~O'H,JY Kt 1t VIa 3; la !:[,sta 1

CDLA. ;UPAN / 21\.:<00 12 URB. INFRAES'. ISIDFO ~:ITA[. F'RE'D A,.[.J.;POSE~ENA,f.al 101lUI.nt 
'R~PECIO C"ltd URB. m'ECIO I, ,I 25.l'(,o ~2 UPB. INFRAE5T. vIV. S.~ . KI b 1/1 via a Ii COSTA' 
Coop. d' vrv.ne ~YIACIDN CIYIL I I 17\.°73,5\' ~1 UP!. I.FRQm. VIY. JOSE ~. GD~EZ l. K. 9 Via OAULE,ISIHOA.PROsoER. 

HD'. LRS ~Emm , / s.D. S,O. S.D. OPS,:sol::t hay plem sin flr'lla 
pmlAL ROSAvlN Lot. Indust, RDSAYI'j / 3b.4 Ha. lO'. T~AZADO CALLES S.D. Yn lS vie DAULE,~c:era oes;e 
msr. CIYILES EL DR~DO / 5.0. URi, INFRAEST. viv, C. SO~EI ITURRP,DE Y,r 4 1/2Av.C.J.Arost:!lI!ena,ac:.N. 
INmSIONES S.A SRA. DE OA,REJA I 1 1'112.1\1 '1 S.L,. C. EO'EZ IT~R~Al DE 1,. I 1!1,,,0'~LE.~. A,.O.A'Q;E 
CAJA DE'. SEGURD Cdla 80LIYA,iA~A 01J01/43 147.171.1)0 ~1 URi. I~FRAEST. YIY. BCJ.CE~TRAc, VARIIl'3 A,.OELTA,A,.rENNEOY,LOS FlOS 
l ic t t~C1lln LA mRD'IIP~I" 12/30/54 S.D. URi. INF'AE5T. J. DE PENEFICE-CIA JlJnt~ PLlt:!'1teSje!ulllo,ac:era SUR 
,R8AL~CHALA C.A LA CHAcA OII':II~t 561.515,76 M1. URB. I~FRAES'. VIY. FL!~.ROiLES ,"~III'ERS ISI"ll.llIEIEIDROIDIR.AYTlES 
Of.PP. LA fAE 07/G8160 115.000 ~2, ,~. TALZADO CALLES J. DE PEIlEFICENCIA lad~' ':'rien~al Pista Aerop!.Iert~ \
B:E.V. LA ATRR'mM ')6/06/63 157.200 .i urb. ,lr:;rapst..viV. J. O£ BENEfICEN'lA AL ~ORrE ~E LA C1UD.O 
INMCO,' INmOl' 01l(!1164 756.501 ~2 II" LOm. TPAZAOa CALLE SABmL ~ASSUCH i. K. II ,12 vis OAJLE 
COD2CA CDLA. £L FAR'ISO 07i!7/64 10.071 ~I UIB INFRASET. YIY. FLIA. LEYT CASTHO ," 3 111 A'. C.J.lllWS[~E"A 

E,p.Con,t.R,g.' C~ I,. AOIICE OIlOl/lB 750.00') 11 urb., l!'lfraest. J. dE Be'leflc:enCia FhE_:Ea IAEROPUEI 'ORvd.! ,,~,~£li i 
BEY LD' .y~D c, ~~oASINEUE 0b/02168 41.674 .50 ~2 U?B. INFRAEST. vrv, C, GO~EZ iTURRALDE ~. 5 Via D~lJLtl~1 N. !ie't~!BOS 

PERhONE-GALARCA COLA. kENNEOy I j Ii 1i6! 359,712 ~1 VPB. WRAEST. YI'i. J. DE imFICEN~I" Cl.,J:NNEDt te.....3~9r21Di=atllla 

cot. Sta, ADRIA'tA 011:7/69 11.'00 ~i Ilrb., lnfrae-st. La Pro~~eflna J',"',CaIaM. a,RlLDDS,"'. J. TANCe 
P,EDIOS RUSTICO CERRD C"LGPADO 12109'70 10.660.50 ~1 LOT!lPCIQN SO Cc,j IlljaPorE-~Hr :rtOe .I'iA~~SI/rilGIJE 

'CONST, PEhRONE BELLAVI5TI 02101171 54.350 M2. U"., 'NFRAE3'RUCTl'RA J. Of: BE~£Flmm Paf,oql1la' rAPQ~1 
PERRONE OIlLAR,~ LA FUmE 01/!Oi7l 64.133.','5 ~~, ~R8. INf'AES'. JTA. CE PE'EFICENCIA CoJJ""',,,n1,,C·m.C~-COLGN. 

ROS~Y!N CIA LTO F'lm , 0-/14/:1 364.3BO ~1. LO!IZ. l~FRAE;T. P~:D I~5 61JA~ ~CA~~S vra J~ULE,a lade. ~enltenCiar~a 

CtC'peratlva S"SR"~A q.:UA fl8l:1,7! 6,.11'9,98 ~2 ~~!. INFRIES'. YIY, J. ~E BENEFrS~~[!A II I~a'l ~e CCia. fEtlNEDY 
LA RIOERA F"casY,cocL' F,I'ER' OB/1S/7: 48.04·) !IlE ur. "fR'm. HDA. lA JOSE'I.' t.~rr~a~la XI"~N~ 

ClCSA CENTER"I G,UR 135.113,36 MI IIRi. ItIFRAEST~l'(TURA OR. A. F~F'RA VElASCl ''''',A"QVITDY~',I''esSuc",aIS09101nl 

C1A.A'S.STA.lNES	 SANlQ INE3 05/09172 1'.950 ~2 _O;;Z. ,NFR4EST. CI•• 4GRIC,S4NTo INES k' ~o Pa''''4'Ia °ASCVA,ES 
TRAEoJ .oeE£~E~TERIO OJ 11):.'72 s.s, VRE. i.fFAES'. viv. 3.D. 101 H.TE>.RI'OP!'L YREID °A'" 

~
 



LISTADO DE LOS PROYECTOS DE VIVIENDA Y UR8ANIZACIONES
 
ENCONTRADOS EN EL MUNICIPIO DE GUAYAQUIL ORDENADOS
 

CRONOLOGICAMENTE 1948 - 198~
 

- GUAYAQUIL ­

lESS COLA. HIJAHCAVILCA 12119/73 993.975 "2 URB.INFRAEST. VIV. ROSA VELAScod. PARRA Parr.oqulO 1I/1fllA 
URB. RADIO LA PIlENSA 07/0917\ I~.IOO N2 URB. INFRREST. VIV. S.D. EL alJASllll, Parroquil IlIlEllA 

EIINA~ CIa.Ltd. ALTANIRA 0911217\ IBI H, Urb.,lnlraeslruelura C. 60ItEl ITUliRALDE EnlrIURDESAyAv.OTTO AROS£IDA 
As.llbraCultural SoPEllA 0911917\ 90.000 ~2 URB. INFRAEST. VIV. EL EST~DD ~ conllllUm.n HOSP.dIISl:IiIIllJ 
EIINAR VILLAS' V JARIlINES 01101175 18.127.~ ~2 URB. INFRAEST. S.D. KI ! 1/2 VIa' I, CDSTA 
LV~ASd.PRoSPERI LoNAS<I""RGSPERIN~,"d 01129175 13'I.on .2 URS. INFRAEST. BEATRZ SollEZ 1. K. 7 1/2vaDAUu:,.lmC.AIlEJIIl 
NOSAL CIA LTDA. GUArASUR 0Zl21115 20.000 N2 URB. ,IHFRREST. ,VIV. SERSIO PEREZ C,lInd. con Cd I•• 9 dl OCTIlBRE 
Coop. Ie VIV. C,I.glO Agum. Ab.d 04/03175 44.1S0.2 ",0 .. mfraest , J. dl BonefJcenCi' Pa".TARIIUI.Av.dll.. Alenell 
('d'~IVh"". BlqU. A•• zenes 0!/29175 60.000 112 urb., ,nlr.,sl, Juan l. Narcos Av.IIIJITO,lrenl•• 61JA6IIO IIOIlTE 
CEO! W. LTDii. f'. IND. ~UA~~'~ILCA 07110175 982.009 "2. URB·. I~FRREST. VIV. S.D. K. 10 VIa • II CDSTA 
COOP. DE VJV. ENPLEADoS C. 0RavINC 07/10,75 110.791,97 N2. PARCo URB.INFRAESTRUC J. DE BENEFICENCIA .nlreAvdliasMERICASyEsl'sAlAro 
CDoP.d. VIV. (ELoF1AST 07/22175 4.103,15 N2 UR8. IHFPAEST, VIV PIlE. UR8. ROSA ANIRA K' 6 VIa DAULE ' 
Ar.,~a N"lOn.1 LOS Al~ATPoS 08/15175 84.79,,55"2 urb, ;, nlraes:. ent ,S.eSARIBALOlyTet. S.BOl.IVAll 
ro~s. V,RDuSA P.IND. SAN CRISTOBAL IOiW75 J'I!3.3'S,<5"2 LOT. TRAZADo CALLES S.D. K. 12 VI' DAULE, lodo dlreth. 
INaA? CONI. RES. JRANADA 01/01176 3.796.\9 ~2 Ih'RAEST. VVIVo S.D. Esq. lIE Av. 25 d.Julto y Av. E 

LA fLORIDA r'I/Oll'1 6v.000 "2. UR8. I.~FRAEST. VIV. J••A. SONEZ ITURRALDE K. 9 1/2 VIa DAUU:
 
SAC\HEf: PAP. IND. SAC'HER ~I'OII7b '00.41\ N2 UR8A~IZACION FLIA. SILBERT E, DURAN
 
ET!N4, LOS PARQUES 08126/76 111.856 N2 URB. INFRIEST. VIV. J. DE 8ElitFICENCIA K.6 112 via a la CIISTA
 

PAll. IND. SUA)ADUIL 09122176 290.150,36 "2. URB. IIlfRAE~T. S.D. K. 13 VIa DAllLE 
PRENof PREDIAL SPNTA LEONoR 10105/7b 59~.313,39 N2 UR8. INFRAEST. "a. ICAZA 8USTANANTE Enlre1", .A£ROPTo.rf'(lENTE U.N. 
PRE. RoS\ ANIRA PAP. IND. EL SHUCES 11123/76 82\.620 URB. INFRAESJ. HOA. El SAUCES. " II m OAULE 
Lc,s AIo.rdr"SA L~S AlNE"DRoS' 02/0817' 269.0b\ ,2 urb•• ,nlr.,slrue. I. Parra V.lasco Enlre Cdl as, SAI8A YSUAVASIJR 
(lA. CAPElRA S" C,,"EIfA 0./01177 163HA. LOT.V\S.I~FRAEST.VIY HCOA ROSA ELVIRA K. 23 1/2 VIa DAIILE 

E.p,ead"""",p.l,, 0'/1\177 \bO.550 .2 UR8. INFRAEST NUNICIPI~ SUASNO 
NUT.SUAVA.liilIl EL FORTIK 07/13177 !2.999,80 URB. INFRAm. J.DE BENEFI'UCIA K. 5 VIa • COSTA,lrenl. cmos 
fm4 CIUO~O JARW 071,2177 1.200 Ha. UR8. INFRAEST. S.D. '18vlaDAULEIHIINNACOSAISJPr.5j1 
(La.Ecua.:leCONS LOS IMLCGIoIES :,)101171 26 _'. U'B. INFRAEST. VIV. FPCCI.C, ,.3, 'v. C. r. AIl1lSE~EHA 

!lEmO CoorY"LoREH!o PONCE II MI77 ".&75,/4 ~/ UR8, INFRAEST. J. DE 3[NEFICENCIA Ay,P.N.6ILBERT,lunlo REED PAllK 
oRA~ID Lo~ CEDRoS 12/ull77 1Jf<8. INFR,ESTRUCTURA E. VI6!<oLO 9U'IROLA ,.. 6 VIa • la COS'lA 
PSOC. '.BOLIVAR URB. mON BOliVAR WOmB m.317 hi URB. INFRAEsr. YIV. '. DE 8ENEFICENCIA lrent. ,I AEROfUERTO 
JUN"I MPASINaUE II G?I1017B S._. UP8. INFRAEST. 'iIY. C. SoNEZ lTURRALDE K.5 1/2 VIa DAUlE 
m: Tm PJ,SPTD AZUL 03/('9179 S.D. URB. INFRAEST. Pa,q.lnd.HUANCAVILCA K. 10 1/2 VIa • I. COSTA 
LO~"d.PF"SPERl CQUNASd.lf~OSPER I1A 01117178 139.037 N~ LG1I1ACIJ~.INFRAEST. B. 60NEZ lTU,RALDE Y..7 1/2 VI. DAUlE 
,TINAF,'IID ,A No~TE-B,LLQ O"/ll:7! S,C. UIB. INFR4EST. S.O. parte de HDA. NAPASINSlJE 
C",.a,''!vE~PLE A,oS J.9E~mSENClA. OQ/OI/72 1'0.01~ N2 URB. jlFfAEST. VIV. J. DE BENEFICE,NCIA 1,,1,. fab.C"'nl' S.nEWAROo 
rES, aJA~6ALA : lIl!179 l.m r~. URB. INFR'EST. VIV. A. PARRA vEL\ECo Intr.Urb.~UANCIVILCA y ACAtIAS 
:"c. 1, "'. ~,'l1o~ YPRoS,E;o (.3113179 21.M.l! 12 URB. INFf'EST. VIV. J. 0, t'£~EFICENcIA lun~o 4SILod.ANCIANoS,P.TARlIUI 
(OORf. IS~A~hS eJL:NASd.lasI6UA'\S 0\/22/79 : "9('.eo00 NI L'RB. INfRAEST. S.D. K. I' Via OAULE, ac.ra ESTE 
~'~ra.{! tj"mEC,c:oc. ce \/1', ~~/i~I7'1 4?12~O"2 J:-b"lnfraest.,vlV. El ~Un!c.l~lo LosVER6ELE3predloCerroCDlORADO 
,"01 SC LA CJSTE'ilTA 07:u:I1' ·,.'19 h2 URP.INFRAEST.YIV: J. DE 9ENEFICEI.m r.2 1/2 A,. C. J. AllOS£IIEIIA 
CJF~~~:S~ COL~NA~1E' lcs CEIP~, l)/ll~!?9 3'7'''.441,55 h2 Ul!. INfR'ESTRU,TuPA C. SCNEZ I'URR,m .n're STA.CECILI' r LOS OtIYOS 
[,,'~ ""V. JVAN P"~Q'A ,VES!1 1'"'/19/'9 70.270 ~, wRB. WI~EST. S.D.. t«. 25 d. JuIJo,SUASNO CENTRAl. 
(IJ'Bl~5P. 5.,q. LPS (UM~qES :!/Ui'19 11],0""", UiB. INFRAES:RUCTURA J. DE "hEFIC~CIA t.• 7 VIa • I. COSTA 

, PP£~·!P~ cc!.n~) J~1V!C~~1LN:CU~LES lJ '~I,'H '8U't' .1 VR!. INfRAEST. RJSSANA ~!NUE11 d. T AI", Parroou:a PASCUAttS 
LD~A5~~Pr['SPEP i LiJ~o.£~f;·h 'jPERI ~.Ares I)! '): I e:l 6"0.0'0.2 U'B. I>lHpES1. V!V "L'. LA F~OPeRINA K. 7y8VlaDAULE,K. 5 II2l.TAIICA I 
!~~o:",I,lo '~LH:m,D' ')1111/5, 12.3'S ~I e"B. JNF'lE3T. VIV. Sc'e.d,P,",f.~ANA81TA dlagon.l .1 POLICEmo 
CI~.F~IJTER., ::10 f:'r~CA'J YACACIOMA~ES 1;~.'~3/3(' bOO.213.07 PARC, TRA:ADO COLLES S.D. 'arroqula PASCUALES, LONA ALTA 

EL RENA~So 0\/30/20 ',).~00,2S N2 UPB. l~cRAESi. VIV. S.D. Ko 9 1/2 VIa oAULE
 
U;B. LA UNIVERSAL 06/2019~: '91.96'.:8 ~2 UR8, !~FRRE8T. s.a. Kill 1/2 VIa OAI.'.E
 

'r'o """L BRISAS m DAIILAR 111 J7ISO 7'!1\.\\9 H" lOliZ., INF~AE8TRUC. lIOlA aRUN,UER DE F. ,:N 35-3!, Via • I. CDSJA
 



Pave No, 3 
1~/eo/8b 

LISTAIlIt DE LOS PROYECTOS DE YIYIENDA Y Ufl9ANIZACIOIES 
ENCONTRADOS EN EL I1lJHICIPIO DE GUAYAQUIL ORDENADOS 

CRONOLOG I CAl1ENTE 1948 - 198b 
- GUAYAQUIL -

CllIST. 111111l1li. lJI5 TYllAZAS 11111190 2,5 H.. IJRB. lIIfllIlES!. S.D. IEIAv.~d.lull.fOIB(VISIPMlCAR 

IIAJ'1lEtO-SIYIIlA lIRI. IIIlIfTECARlO u5/25/~1 3",S08 "2 URB. liFRAEST. YIY, DELIA MIA Cl!STRO KI 12 112 via DlllU ' 
JlllAYI IlAPASIIIIUE LOTE Illl 07/01/91 S.D.' URB. lIIfllIlEST.VIY. C. GOMEZ lTlJRIlALDE Ka 5 1/2 VII DMIlE 
LAIMlA U60S DEl. DMIU 07131/91 25,32 HI. LOTlZACIOi OlGA KfRllIO DE PLAZA Ka es VII DAUlE, 
UlIISA LA HERRAD!IRA 09/11/81 113.970 /12 URB. liFRAfSTRUCTURA l1A. DE BEllEflCEllCIA A':l.TMCA ".,.nlTHa ALJORAJlA 
CUllST. RIPALOA CllIAS 09701/81 105.887 If<. UR9. IIffRAEST.vIY, 1. DE BEllEFIInCIA KI 6 VIa a la CIISIA 
COMST.TRIAl16Ul.O CllIIIllJl 11119181 17 HAS. URB. IIffRAESl.vIV. HilA. LA PR1lSP£RINA c,,'toe, Izq. Av.FCO.d.OR£LLIlIlA' 
ETIIlAR-LICEVISA COORD VIAl: mOll81 2'350.000 "2. URB.lIlfRAEST.YIV.. SICACD PRED. SAIlTA' Interc.d.Trahco DURAIl-BlILICl£ 
COlIAHtll ALBM BlIfllA 0&/01 IIl2 17.1>B~,55 If< Urb.,lnfraest.,,,v. 1. de BeneflcenCia lunl,CdlaNIRAfLOR£S,Av.C.l.AIlll 
AR6tJS C.A. LOS SAIlMES .1.l,lIA 0'i102152 160Hllzona A:\9 UR8, lliF1lA!.ST. VIV. r1LAimCO pori. del LOIE 2, tmA. AlEliRlA 
C"p. d' VlV. Irlb.!IltorJdlll Port. 1l/10/82 53.320,50.2 "b., Infra"t. La IlunlCl •• lIdad 
m.SAvIN01l LOS CLAYnES 12101/82 119.697 lIZ. UR9, IIlFRAfST. vrv, HDA. LA PPOSPERlllA d.nlrodePROSPnINA,A,.l. liJlel 

C!A. SAYlMOR IIACROLOTl. lA PIillSP!: I2IGI/82 120.\9012. URB. IMFRAEST. VIV. HIlA. LA PROSl'ERllIA denlrodePROSPERlNA,Av.l.TANCA 
COIIEGUAS 'A' 9RISAS DEl RIO I OI/ObIll3 113.554,11112. URB.INfRAEST. C. GOIIEI lTURRALDE IEIT.TerrosIISISaumINIBma. 
CEll LAS TElAS 02/221113 76.3T2 112 UPB. IMFRAEST. CO"PLESUIl S.A. P.llNENA,pro'on~ac. Av.D.COIIIN 
vlCESA LOS OllYOS .t. I 031091113 \5,3H.loI.II16 URB. IMFAA!.ST. VIV. 1. DE B£IlEF!CENt:IA CEI.BOS,Sta.C.Cllla,LDS PAMlJES 
HACESA SARIC. LA GAYIOTA 08/01183 57.500 "2. U'B. INFRAEST. vrv, B. GOm ITURR~LOE l,t,\7 IIACROLOTlZ.PRCSP,KI 8.5 
lUliAYI - BEv Coopl6 DE SEPTlOORE 09113/83 9.~1,75 02 URB. INFRAfST. C. fiONE2 lTURRALDE IW'~SIII6UE 

Bt:v - lUNPVI FlORESTA I 07/16/~ \32.159,91"2 UR9. TIlfRAEST. YIY. E1PRDPIACIOM Al Sur. Ierrmes BEV: LOTE 9-3 
BEY - llJltAvl FlORESTA II 0711!/~ 378.16\ 112 URB. INFRA!.ST. YIY. EIPROPIAClOi ISIFlORESTA IHEIGUASNO MORR. 
AERDBOSA BDDEGAS DEl MDRTE 01/03/95 160.653,55112 Urb., Infra•• t. PRENOll S.A. CaooceraAEROPUERTO,Av.d.'nAftE 

All. de Ch'lIIIon 02/25/86 \'r.i Ha y 6811512 urb, "fra..t. Sn. Carl.n Sm" HCHOM6OK, .illo SAN PEDRO 
ANllOBIllA. lUNO	 LJS AlA"DS 03/2\186 19'3.260,70 N2 URB. lIlfRAfST. 9. GlI!lE2 lTUARALOE L3H3\ IlACROLDTII.PRDSPERllIA 

E\lAVACAIlfS 08m/B6 \'2'1!.m 112 URB. lIIfRA!.ST. VIV. S.D. IOJLosSAMtlESIHIHda.Lo."ERI~DS 

LAS DIlQUIDEAS 11/01lB6 6'781.405,63"2 URI. INFP~E5T. VIV. S.D. lunloVER6ELES,,"lla. R. OAULE 

LISTAOO DE LOS PROYECrOS DE VIYIENDA Y URBANIZACIDNE5 
RE6ISTRADOS EN EL KUNICIPIO DE GUAYAQUIL Y ORDENADOS 

CRONOL061CAHENTE \948 - \986 
- DURAN ­

lIllBllil2AOD H!IIIOllE APROBIICIOH SIH'ERfICIE OBRq!; EIPROPIETA UBICACION 
COIIlTEdrllPROPIAClOH 618.913,10 112 LOT. TRA2ADO CALLES SACAHEII, vAPIDS IEICdla.BEVlil esI.NRTAllZAISIFE 
LOS NIRLDS ~.OOO 112 UIIBAIIIZACIOll irROBERTO GILBERT E. IZ 2\, ,,7.9 Y 22a2~ III 
COLA. FAE 13 1'022.000 112 LOT. TRAillO CALLES S.D. FINCAS YACmOllAlES SACAlO 
FERROYIARlA 1 l~.OOO 112 LOT. TRAZilDO CAllES FERRDCARILES d,t EST AlLad.Delo,TallerKIloIFERRlICAR 

BEY PRI"AYEJ!A S.D. UIlB. IIIFRAfST. YIY. SACAHER.FLlA.6ILBERT lSI... a GYLE.lradl II 9uII.OO 
Hno!.IlARTlM RElllBERS 9.870,37 112 URB. IIIFRAfST. VIV. Hoos.NARTIN RElIIBER6 N' 23 Y24 d. OU!IAII 

IIEliMA S.A. lIEBAIIA. lllMSdoDURAIl 39.m 112 lIRI. lMf1lA!.ST. VIV. HIlRl.IM INTERNAtiONAL Cerro d. las C.b,., 
EIIRIUUE 6RAU RtJIZ 81.827 112 LOT. TRAZAOO CALLES Dr. A!El GILB£RT P. N' 23,.. 10.15 ,21026 'I' 
DfIltlCRATICA IIlJITE S.D. LOT,TRII2.CALLES,11IFR S.D. YIlFerr",CdlaBElf 0 lat,III".. 



LIstADO DE LOS PROYECTOS DE VIVIENDA Y URBANIZACIONES 
REGISTRADOs EN EL I'IIJNICIPIO DE GUAYAQUIL Y ORDENADOS 

CRONOLOG ICAI'IENTE 194B - 19BI> 
- DURAN ­

mDCRATlCA NORTE r , S.D. LoT,TRAZ.CALLES,INFR S.D. YiaFmu,CdliBEYe Inf.Hm .. 
00. INfANTEllI ADE IlAJmA" NAYAL 06/05/69 S.D. LOT. TRA2Aoo CAUES Or .RoBERTo SILBERT E FINCAS YACACIOIfAl.ES SACAHER 
- Soc.IMoBIlIARIA 11m 061'30170 12U75 HZ LOT. TRA2ADO CALLES FlJIIOO SANTAY Lote, A-B-C. FUNDO SANTAY 
ADIIlCA - SICACo LAS BRISAS 06/30170 2'535.m,02 HZ URB. IIffRAEST. YIY. JOSm HAIIDIYA L. INI.nler.D.-TA!lBOyD.-BOLIClfE 

A. BILBERT PONTON I 01113171 223.16B HZ LOT. TRAZADO CALLES Or ROBERTO BILBERT E H,lO,s.:lIyI7jlllll,5.:lo23 1'1 
LoTlZACION FERIAS SA 02/10171 S.D. S.D. S.D. S.D. 

SACAIIER. IDd I 11 LoTESyF. YACAC 10000ES 0211 0171 S.D. S.D. SACAHER.FLIA.BILBERT (SIF.SlnllyIEllm.AngloINlvu 
DEIl1ICRATlCA S1Jll 1I/IBI71 S.D. LoT,TRAl.CAllES,INFR OrROBERTo BILBERT E. INICdIIPRIHAYERAISlvu6IJAYADUI 

Elpleldos de h D.INICA 6IJAYAUUIL' 06114/72 50.100,62 H2 LoT,TRAl.CALLES,IHFR DrROBERTO BILBERT E. lNE)EIRECREoIElp.c.COllDOR I') 
Cllldideh SAIl YlCENTE FERRER Ot/25m 211,67 HI. S.D. S.D. k. II vii IlURAH-TAHBO 
Soc. Sh. ELENA SAIITA IIAIIIAIIITA 06/IBI75 200 Hi. LOT. TRA2ADO CALLES HDA. ISABEL AlIA ullo HATANZAS y PITA-JAYAL 
D.BIEM£STAR AIlIl ClIIIBATlENTES JAftBEli 06/10/76 ~B.565 H2 LoTl2ACION SACAHER FLIA BILBERT INEIEIRecre<>ISOIA.6l1berIP.1I1 
c.op. de VIV. A. BILIIRT PlOOoN II 09/0517'1 IM.B03 HZ LOT. TRA2ADo CALLES Or.ABElBILBERT,P. H' 23, 50hr6:1 II 27 1'1 
Precoopmt". LEONOR EWALDE 10102179 57.650,75 HZ URB. INFRAEST. SACAHER FdA SILBERT H' II, s: 6.B Y 17,]9 1'1 
c.op. de VIV. POPULAR SUAYAS 10/05179 30.m,75 HZ LoTlZACloN SACAHER.FLIA BILBERT H,. 2B, s: IBo20 1'1 . 

H0611R YTECHll 11/01179 . 27.000 HZ URB. INFRAEST. SACAHER FLIA BILBERT H' 2~, " 1-2-16 I" ' 
'JESUS del 6RAH PODER 12/17179 72.BBI,I~ H2 LOT. TRAZADO CALLES SACAHER.FLIA SILBERT H,.17, ,,7111 Y2~a2B III 
EMlIDUE BIL BILBERT· 12117179 60.975 H2 URB. INFRAEST. SACAHER FLIAIsILBERT H' 17, " 13.17 Y3013~ ~(') , 
LOS ESTERlIS - DURAN 02/2IIW B2.7BO 112 URB. IlIFRAEST. SACAHER FLIA SILBERT IIHl-SIEst.HATANZASIE-SEISECAP· 
6UAYAQUiL INOEPrnlIE 05116/BO 25.165,20 HZ LoTlZAClllfj SACAHER.FLIA BILBERT H' 28, s: Z3 Y2~ 1'1 
B. BARCIA HoRENo OBII5/W 36.000 HZ _ LoTlZACloN SACAHER FLIA BILBERT H' 5, " 5-6-12-13 I.) 
EL RECREo I 10/30/BO ~0~.m,B5"2 'LoT,T,RAz CALLES,INFR Dr ROBERTO BILBERT E. IN}OlIlA!I.AILodoDeTerr.IESSyRio 

Lot. ASOCIACIIlIl ClINBATlENTES DEL H 10/311BO 5-I.3B~.BO II<! LOT. TRAZADO CALLES Dr ROBERTO BILBERT E. H,. 28, 'ohres: 3 .1 7 I') 
JEHBER SHDINC IIIDURAN-PAIIORAHA 10/15/Bl 13~.~20 H2 URB. INFRAEST. CIA. FERIAS S.A. D.-TAIIBD,D.-BOLICHE,D.-BABAHOY 

BRILLo BILBERT 02/10/B2 30.039 HZ URB. INFRAEST. SACAHER FUA BILIIRT H' ~O, s: 6-7-2H5 I.r-
SERTECli SERTECli (FAE-DURANI 0~/06/B2 100 HI URB. INFRAEST. SACAHER FLIA BILBERT K. 1.6 Yla DURAll - BOLICHE 

LOS TULIPANES 06/07te2 27.000 HZ LOT. TRAZADO CALLES Dr ROBERTO BILBERT E. H, 30,s:1-2-3 e'l 
Coop. de v,v. HI. LUISA de BILFtRT 06/07/82 IOB.OOO HZ LOT. TRAZADO CALLES SACAHER.FUA BILBERT Hz.2~, .. 10015 Y25130 (') 

LOS ROSALES 06/07/82 75.000 H2 LOT. TRAZADo CALLES DrRoBERTo BILBERT E. H' ~0,,,12-22-1~016 Y3113WI I 
·HERHAND BREBoRIo 1 06/07182 67.2~0 HZ URBAIIIZACION SACAHER FUA BILBERT H' I, s: 1 .1 6 t.) 
SAN JACINTO 06125/82 76.5~7,02 H2 LoTlZAClDN SACAHER FUA BILBERT H, ~I,,, 3 II 7 I') ! 
LAS PEREBRINAS 06/25182 1.500 H2 LoTlZACION 5ACAIIER.FLi~ BILBEJIT H, ~O s: 17 Y35 (.) 
UlaoN YPlloBRESO 01l3O/B5 60.000 H2 U~BANI2ACIoN SACAHER FUA BILBERT H' 40, s: B.ll Y26029 I" 

lESS Prog .Hib .lanonDURAN 02125/86 663.6B6 02 URB. IIRAEST. YIY. CIA. FERIAS S.A. k. 2 112 VIa DURAN-TAII8O 

I.) , Formaron part~ d~ FINCAS VACACIONALES EL RECREO - S.A.C.A.H.~.R 

FUENTE I ArchivD d~l DEPARTAMENTO DE PLANEAMIENTO URBANO I DPU ) 
ELABORACION I CER - G , 



ANEXO #2 

Sectorizaci6n de Departamento 
de Avaluos y Catastros - 1986 



ANEXO N! 2. 

SECTORIZAClON lEI.. DEPARTAMENTO DE AVALUOS Y CATASTROS - 1986 
NUMERO DE PREDIOS - POR SECTOR 

PARROQUIAS SECTOR N? PREDIOS 

Pedro Carbo 01 

Roca 02 

Rocafuerte 03 

Olmedo 04 

Bo11var 05 

Ayacucho 06 

Ximena 07 

Garc1a Moreno 08 

Sucre 09 
9 DE Octubre 10 
Tarq u j 11 

Urdaneta 12 

Letamendi 13 

Febres Cordero 14 

Letamendi I I 15 

Inmobiliaria Sur 16 

Urbanizaci6n La Chala 17 

Ciudadela Naval Sur 18 
Ciudadela de las Americas 19 
Lotizaci6n Caja de Pensiones 20 

Lotizaci6n Parra Nueva Granada 21 

Barrio del Centenario 22 

Bar-r-i o Cuba 23 

Unidad Vecinal del Sur 24 

Los Almendros-Guayasur (Mosali) 25 

Guangala -Las Terrazas 26 

Cerro Santa Ana y el Carmen 27 

Av. Pedro Menendez Gilbert 28 

Coop. Lorenzo Pon ce-Atarazana 
Hospital Territorial. Coop.
Agui rre Abad 29 

Ciudadela Naval Norte 30 

Modelo - Albatros 31 

Ciudadela Bolivariana 32 

Ciudadela Kennedy 33 

NUMERO DE PREDIOS POR SECTOR 

(9otno ORELLANA I 

(Cdl. 9 D£ OC1VllRE) 

2.526 

1. 512 

3.786 

1. 768 

930 
_2.020 

1. 032 

6.642 

1.682 
1. 626 
1. 510 

2.826 

2.556 

6.631 

3.723 
510 
563 

160 
682 

363 
513 

654 
653 

949 
586 

203 

1. 037 

122 

2.269 

172 

356 

150 

2.016 

-----------------~--~--------



2. 

PARROQUIAS SECTOR N~ PREDIOS 

Urdesa Norte~Jardines del Salado 34
 
Urdesa Centra-l 35
 
Miraflores 36
 
Los Ceibos-Los Cedros 37
 
El Paraiso 38
 
Cdla. Prof.28 de Mayo-La Costenita
 
Av. Carlos Jul io Arosemena 39
 
Cdla. 5 de Junio-Los Balcones.
 
Barrio San Pedro-Cdla. La Fuente 40
 
I s 1a San J 0 se 41
 
Febres Cordero I I 42
 
Letamendi I I I 43
 
Letamendi IV 44
 
Los [steros-Las Acacias-La Sai
 
ba- La Floresta I y II-Pradera I.II~
 
y HI 45
 
Coop. Naval General Vi 11 amil 46
 
Mza. ubicada -Barrio Centenario 47
 

48
 
Lotes del I.E.S.S. 49
 
Cdla. Huancavilca-Bloque Los Jar-

dines 50
 
Mapasingue 2 A-Coop. Mapasingue 51
 
Hipodromo Sta. Cecilia-CQlina de
 
los Ceibos '52
 
Santa Adriana A 53
 
Santa Cecilia 54
 
Lot. San Franci sco (INTERSA) 55
 
Colinas del Sol 56
 
Cerro CQlorado-Los Vergeles 57
 
Inmaconsa-Los Ranchos 58
 
Penon del Rio_ 59
 
Parque Industrial el Sauce-Terreno
 
del I.E.S.S.-La Prosperina-Exp.Ecua
toriana Cia. Ltda. - 60
 
Carretero a la Costa- Lot. Cimas
 
Los Parques 61
 
LA FAE 62
 
ADACE 63
 
Aeropuerto Simon Bolivar-Asociacion
 
Simon Bollvar 64
 
Carretero Av. de las Americas 65
 

(lIorrl. GARAY I
 

934
 
3.393
 

619
 
1. 071
 

591
 

455
 

331
 
686
 

27.746 
4.156 
2.095 

6.841
 
224
 

3L
 
3
 

2
 

1. 767
 
2.610 

1. 090
 
220
 
184
 
150
 
258
 

1. 657
 
515
 

53
 

2.587 

285
 
631
 

155
 

597
 
5
 



PARROQUIAS SECTOR N? PREDIOS 

Av. Juan Tanca Marengo-Parque_
Industrial-Campo Alegre 66
 

Coop. Uni6n y Progreso 67
 
Lotizaci6n Cogra 68
 
Lotizaci6n Sta. Adriana B 69
 
Lotizaci6n Sta. Mar1a 70
 
Lomas de la Prosperina-Lot. Sta.
 
Beatr1z ,71
 

72
 
Colinas del Hip6dromo 73
 
Asociaci6n Comercial-Terrenos 
Buen Pastor 74
 
Lot. Los Angeles 75
 
Lot. El Prado- El Prado CUrdesa) 76
 
Lot. Anexo Sta. Cecilia 77
 
Cdla. ~ella Vista 78
 
Urbanizaci6n Centenario Sur
 
La Ronda 79
 
Cdla. Empleados Municipales Lote Cl 80
 
Propiedad del IEsS-Lote C3 - C4 81
 
Sopena-Propiedades del Gobierno
 
Gl, GI0 82
 
Terreno~ ~rente a la Av. Quito 83
 
Trabajadores Municipales-Lotes de 
J.X. Marcos. Coop. Juan Pendola- 84
 
Coop. Vivienda el Guasmo
 
Cadena Menese~ 85
 
Lotes de J. X. Marcos 86
 
Lotes de J.X. Marcos 87
 
Lomas de Urdesa 88
 
LQt. Banco de Descuento 89
 
Alborada y Sauces 90
 

,Frente de Lucha Popular-Uni6n y
 
Progreso-Pedregal-Molina de Franc 91
 
Coop. Guayaquil 92
 
Empleados de IETEL 94
 
Coop. de Vivienda 27 de Febrero.. 95
 

P~erto Azul 97
 
InmQ~liar;a Jumbo 98
 

La Ga rzota 99
 

174
 
161
 
64
 

123
 
-58
 

82
 
38
 

404
 

1. 020
 
74
 

218
 
70
 

2.504 

274
 
588
 
55
 

365
 
24
 

1. 145
 

30
 
18
 

197
 
910
 

8
 

8.364 

31.510
 
1
 

302
 
90
 

990
 
1
 

618
 

NOTA: E1 a.: d di ~ 165.150. numero e pre os fue reajust.da con 1a inspeccion final de 1986,
 
contabi1izandose 173.768.
 



UBICACION DE SECTORES 
DEL DEPARTAMENTO DE AVALUOSY CATASTROS- 1986 
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ANEXO #3 

Precio Comercial de la tierra urbana 
en Guayaquil 



PRECIO COMERCIAL 
DE LATIERRA URBANA DEGUAYAQUIL ANOS 1970 -1973 SUCRES POl METRO CUAawlO 
FUENTE· ~ P\.¢.IIlcodDs~ta~ OJcnoELUNI'ERSO 
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P.ftECIO COMERCIAL 
DE LA TIERRA URBANA DE GUAYAOUD. ANOS 1974 -1£!7~~SU<RES RlR METRO CUAlJW)() 
FUENTE AVlm8 Pub',eadOl PH' Ia.PrtnSl OIarlOEl.~NER3:) 



PRECIO' COMERCIAL 
DE LA TIERRA URBANA [E GUAYAQUIL AJ<O 1978 
su:RES PC::R IlETRO CUNJftAOO F\E:NTE. oW..,. C~flC'O(lg. D6011o !L\.IIIIVERSO,197'8 
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. !._ ()( ~EXO #35 

P.RECIo CIONIRCIAL ~CERGCORPOAAClO" DE E~TUOIOS
·DE LATIERRA URBANA DE GUAYAQUIL ANO 1981 SUCRES .... METIlO0JAIlIWX) ~ REGIONALES·GUAYAQUIL 
AD'TI:: __ ~., tel~ DICr10 El. UNI'fER90 

...
 



rnCERG CVRPOAACION DE E~TUOIOS 
REGIONAI.E S· GUAYAOU1~ 
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PREQO OOMERClAL 
DE LA TIERRA URBANA DE GUAYAQlALM;O 1984 SUCllCl POA MEm> o...c.wx, 
FLEHfE AVIla. pd)llCOdot pa' 10pr.ua D1(W'lo El.L.NI"OSO 
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PRIeto COMERQAL 
DE LA TIERRA URMNA DE GUAYAQUlL~ 19E!l9JCRE9 FOIl METTlO WWlAOO 
FUEN1'E: ..,.. p.i)bCGdoaen Ia ~ tha:no El. t.N VBlSO 
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PREX:IOS COMERCIALES 
DE LA TIERRA URBANA DE GUAYAQUIL 
A OCTUBRE C£ 1986 Sucrel pot' metro cuadradQ F\£r'l1"E AvIsos~elGpreMll Oo'lo'n~NERsoi AC~IR-c;IJAy,.,alJ'L 



ANEXO #4 

Comparifas Inmobiliarias Afiliadas 
a la Camara de la Construcci6n 

de Guayaquil 1986 



ANEXO N~ 4 

CONPANIAS INMOIIILlARlAS AFILIADAS A 'LA CAMARA DELACONSTRUCCION 
DE GUAYAQUIL

1888 
ffHHHffHHHHHftttttHHHftHHHHfttt+tftttHf.HHHffHHH..........~Ht+HHI~~
 

RE6ISTRO IllIllIIRE REP TECIIICO Dlmll. TEl.EFlIII 
HHfHtttHftttHffltftHftHHtftHHfHftttH;.HHltHHtftfftHHHHHHKHHHHHHHf+H....H 
R-J- 394 INII.lUSO S.A. . - --- - m.FA81A11 8A5T1DA~- 8All.£N 214 T P.1IIlltitYo IBRIZ 5 ~1:l63ll' 

R-J- 446 IIIII.SILCOR C.LTDA. ARQ.EJlISlJl R08ALlIIO V. CORlIIIVA 1013 T 9 Ilt, OCTUBRE 4t 30341. 
R-J- 1111 llIIlARIESA S.A. IIl6.JULlO lALIL IlATA CAUI 4ti. 110•• 403 T All. mllF _' 
R-J- 3B6 IIIIlESA S.A. IN6.ENRIIlUE 8OlOIlll A. CIIlDII'IA 812 T V.ft.REIIIIlJII 2dn,P 30'/308 
R-J- 946 1l1li1511 INVER V VALORES SA 1116. OSIIALDO TERRUOS D. SOCRE I 2Z2 T PEDRO CARBO 3er. ~23431' 

R-J- 4b3 INIIOtUUL S.A. ARQ.JULIO OJEDA A6IJIRRE POLlCEIITRO LOCAL I I PLANTA AL 397D'6 
R-J- 695 INft08.A VVS.A. AIl1l.EDUAROO BORIlLA V. IIIll.ECOlI 514 310836 
N-J- 734 INftOB.AOEMATNO S.A. ARO,CESAk BERRO CUEVA h,4 1/2 AV.J.T.ftAfiEN60 270m 
R-J- 631 IIIIIOB.AL8EROS C.R. JNB,OSCA~ lOROYll k. G.AI'm! ~20 T A6UIRRE OF.1>02- 52~1 

R-J- 215 INIIOB.AIlALIA S.A. IN6.REINALDO RMALDI R. ie DE A60STO 103 VIlALECOII 4to ~15"'3 ' 
R-J- m 11III08.AftASIS 5.A. ARQ.CARLOS BERIIO ft. 9 DE onum 411 V DUll II.... 527396 
R-J- 347 IIlllOB.ANCARIIOG S.R. lNS'.LlOPOLDO 1lIIA00ll P. RUIIICHACA 828 V9 DE DCTUBRE 7 304293 
R-J- 949 IN~OB.RSTUIUAS C.UDR. IIl6.tARLOS RL'IIdlEZ P.SOLAIlO 1417 V R"DEL £JERCIl ~ 

R-J- 9b5 IIIII0e.ATLAlHlDA ING.COLON IlUEVEDO SANCHEZ VILLAMIL ns T 6UTIERREZ 517'528 ' 
R-J- 420 INft09.ATLANTIDA C.UDA. AfiD.lOSE VELASCO TERAIl ILANES 317 8 T AV.LAS ABURS'L 389&42 
R-J- 265 (NftOB.ATLAS C.LTDA. ING.ERNEST ftDSOUERA NORAN EDIF. 6llAN PASUE 3.'.PISO OF. 306229 

'R-J- 499 IN~OB. aRCHIlA C.A. MIl.LUIS VCAZA COROOVR h.7 1/2 VIA DAULE 10F. ~ TOIl\' 352034 
R-J- 418 IN~O&.BAgUERIZO FLORES ARO.LUIS BASANTES J. COLA. LOS ALAIIOSICLINICA UNlVEN· 5100'6 
R-J- m IN~oe.8ECLA 5.A. ING. DAVID SOTOMVOR ft. LOS CEI80S AV. 3<0 512 ENTRE L 353773 
R-J- 585 :NftOB. BOTONESA S.R. INS.PAIllO ABAD FREIRE P.vcm 407 V CORDOVA 3070'10 
R-J- 755 IIIIIOB. BRIGOS S.A. AfiD.CARLOS 8ER1lEO ft. 9 OE OCTUBRE 411 V CHILE 11.... 527396 
R-J-. ,825 INIlO8.CANIRIVA S.A. MIl.JOR6E R1BAD£NEYRA B. I:EHNEDV A•• OLI"PO VCALLl 13 ( 393562 
R-J- 949 IIIIIOB.CAftPO ALEGRE INS.PATRICIR SOlIZALEZ EJlIF.VALRR lto.IO DE RSOSTD T 3~63 

R+ 287 IH~OB.CAftPO VERDE S.A. ING.REINALDO RANALDI R. EDIF.VALRA 4to.PISII (PROTINOR) 513386 
R-J- 199 INftOli.CARLOS FERN~HDO S.A ARD.FERlIANDO ILLIHGliORTH 9 DE OCT. 1416 VC1111I.IFI.RE 0 
R-J- 534 IIIII08.CATALANA S.A. INS•.ALFREDO SCHELL PASES LALFARO 312 IJlRl~O A IlACISAI ~1I800' 

R-J- 1160 11lIl08.CE81dlDS C.LTIA INS. CESAR 8AlltJ£RIl0 SILVA SUCRE 20J T PICIIIIICIIA ~to PISD ~135M 

R-J- 830 INft08.CHAVRPAI. S.R. RRQ."IGUEL RIVAS CALLE 3u. 426 IIJRIltSAI 3823«1 
R-J- 1078 IIIlI0B.tHIOIEl t.LTDA SR.NALTER RERA ORTIZ CHIll 604 T 10 D£ A605TO 523903 
R-J- 571 IN~OB.CJUDAO CONOAL S.A. ARO.J~LIO SCH~ID SALUOES 8Al.l.£N 517 T 80VIltA ~1J554 

R-J- 1038 IN~OR.COIIll108LE S.A ING,CARLOS PAZftlNO E.ALFARO ~ T RV.OlJl£llOIPLAIIT 312400 
R-J- 128 INftOB.C~.ftADCO S.A. 11Ili.IAVIER TRUllLLO P. AV.GUILLERIlO PAREJA Y J.IlAIIIA '272I'1t 
R-J- 7I7 INftOB.CO~ERC.ftANAt S.A. INS.LOlJROES BOHORQUEZ EOIF.6RAlI P~SAJE re... PISIIIlF. 300644 
R-J- 5&9 IN~08.COftERC.NUECASR S.R ~RO.NAroLEON IZQUIERDO O. VELEZ ~13 V BOVReA 514966 
R-J- ~19 INftOB.CO~ODlSA S.R. DOlORES SLCRE I 903 VCALLl D 331b66 
R-J- 1130 IIIII08.COIfST.lNICIAR C.A. AllO:JIlRSE NARANJO CORDDVA KJo 3112 VIA J.T.IIAJlElI&ll 272918 
R-l- 132 IIIII08.COlIST.JALFER C.LTDA RUIIICHACA 1621 V ALCEJlIl 3or.PI 512188 
R-l- 3bl 11lIl08.COSTANDES S.A. IIl6.IAVIER TRUJILLO P. C.LP.DAIlIN T Av.LAS IdIERICA!i1 301m 
R-J- 383 11III08.CRISVERSE S.A. INS.NIIISTON YERDUSA V. LALFARO 1208 V IlALDONADO 403337 
R-J- 558 IIlIl08.oa LITORAL UIl.1 SUCRE I 2D3 T PICHIII:IIA 527844 
R-J- 922 INftOli.OELCAIl S.A RRQ.M. PAl FUROIANI. 8R1.SAIIIS 1016-11 (IUESA) 386032 
N- 7:i7 IIIII08.DICIIA C.LTDA. AiQ.HA1lRT SORIA LAIIllIl COLA. NUEVA lEIIlEDT CALli 0'10 396064 
R-j- 160 11III08.DISCOIlOtll 5.A. RRll. CARLOS 8ER11E0 ft. , DE ocTUBRE 411 T CHILE lYo P 527396 
R-J- 761 11IIl00.DURIS S.A. AIl1l. CARLOS 8ER11EO ". 9 DE DCTUBRE 411 YCHill lto.P 527316 
R-J- m IIl!lll1l.ECUATDRIAHA C.UDA. ll16.6U100 USCOCOVICH 8. AV.ln.S/N T CAW: 2di. (IIAPASI· 351200 
R-J- 738 11lIl000.EL ATTARIN AfiD. CARLOS 8ERllEO ". , DE DCTU8Il£ 411 T CHili 1111" m396 
R-J- 1168 INft08.EL AZHAR S.A. EOIF SAIl FRANCISCO lOG 10.0 PI 3024~ 
ft-J- m IIIlI08.ELECIN C.UDA. AR~.P'DRO CARRILLO F. RPABTROO posTAL ~76 30279:5 
R-J- m IIIII09.ELENlTA S.A. ING. RAINALDli RANALDI R. EDIF. VUR 4to PISII (PtlOTlIllII 0 
R-J- 777 INftOB.ENCANTO S.A. RUIIICHACA 1237 T VEW ~mn 

R-J- 270 INllOB.ESPERANlA S.R. IN6.kIIllllDO RANALOi R. 10 DE AWSTD T IlALECIIII'EJlIF,YA ~13W 
R-J- 872 INIIOI.ESPISA S.A. MIlI.FLAVIO REll105ll RUIl q DE DCTUBRE 20M T US RIOS 6 3714Il , 

.Jl-J- 690 11lIlO&.ElPOIlT.UlllUEl. 116.FLRVIO .l~_~~ RUIIIC!tACA 831J., D£ _DC'I.-E 2 .3I!,4J!.. 

A-,
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• R-J-	 945 INIIOB.EXSASIN S.A. ARft.luis RIVAS SILVA.ED1F.FILANBAIICo IOlo.PlSO OF.I ~180'17 
R-J- 988 INIIIIB.FAVEPE S.A. IIlG.LUIS CEDENO VELASllUEZ EDIF.GRAIl PASAJE'1do PlSO OFIC 0 
R+ 138 IN"oB.Flo S.A. FIDSA IIlG.IIilRCo VA"BAV UALECIO V RIoBAIIlIA (COIIISARI 51977' 
R-J- lIOO IHIIoB.FRATERNIDAD C.A. ING. ISIDRO BARCIA BRAVO RllIIICHACA 1629 V AlCEIIo 525401 
R-J- 387 IN"oB.FUOI\f'E S.A. ARD.JoSE FURolAllI 10 de AGOSTO 209 V P.CARBO 4to 512464 
R-J- 1121 INIloB.GERARoA'S.A. ING.ARTURO CABRERA S. CARTA A LA CA"ARAIAGOSTo CINCO 3J3m 
R-J- 928 IN"OIl.GOIlIL S.A. AflD.fERIlAllDO ILLINlIoRTH LOS RIDS 825 V HURTADO m463 
R-J- 800 IN"DIl.GRECriS S.A.' ARUUllA DEL HIERRO O. VElEZ 51J 517674 
R-J- 407 I NltoB. HITT I S.A. ING.ENRIQUE VIlERI ERAZO KI.5 VIA A DAUlE 353192 
R-J- m IH"08.IGAIIA t.LTDA ING:CESAR BAQUERIZo SILVA EDIF. TORRES OE LA "ERCED 22dD. 5145bb 
R-J- 73C INIloB.INCo"PROS C.LTDA ING.CARLoS PERE1 VERA CORDOVA l033 V 9 DE oCTU8RE 3~ 311989 
R-J- 1174 IN"oB.IN"AYTA S.A. IIlG.VERDI IA"8RANO L. P.ICAIA 715 V 80VACA oFI.A-31 300390 
R+ 805 IN"DB.IN"oGAllA C.LTDA. 11l6.CARLOS BAQUERIo A. ACACIAS 708 V FICUS (URDESA CE 38'1174 
R-J- 1138 IN"OB.INIIOPACoA S.A. ING.JOSE ZEREGA CARVAJAl CAlLE 71a I lI2 V AV.S.JDR6EIC 395343 
R+ 8bl IN"OB.INIIoRA C.A. lNG.HARRV SHEPHARD 5 DE JUNID 501 V CoLOIlllIAIPESQ 330100 
R-J- 460 IN"OB.INIlDVAl S.A.. ARQ.JUlID OJEDA AGUIRRE POlICENTRO LOCAL I I 2da.PlANT 3970bb 
R-J- 80b IN"08.INIloVEFA C.LTDA. ·ARQ.ALBERTO SANTORO II. COlON bOl 3~r. PISO. OF. 302 517825 
R-j- 197 INIl08.INoRSA S.A. IN6.EVARISTD CHAN6 VIlERI 9 DE OCTUSRE 2009 Y LOS RIOS 37147b 
R-J- m INII08.INTRADECA C.A. ING.IIARC05 Y~IIBAV LUQUE Y P.tARBOlf JLANBA~D)2do. 524580 
R-J- 1020 IHIIOB.JAILU6 C.LTDA ARD.JONY ARELLAhO PARADA LOS ~IOS\b09 2do fISC OF.2 Iro 390377 
R-.}.- 81b IHIIOB.JAQUE LLTDA. ARD.AlEX JARAII1LLO' G. 10 DE A60STO b39 V BOVACA lerP 51873~ 
R-Jr- 581 INIIOB.JARRIN DUENAS S.A ARQ.JAIIIE RUIIBEA NClIriK POllCENTRO, LOCAL 25 3981b5 
R-J- 452 INIIoB.JEIIBER S.A ING.JoR~E HURTADO I. 10 DE A60STo 103 V tlALECON 5To 328013 
R-J- 8b4 INIIoB.JoCAIIPO S.A. IN6.EN~lgUE BoLoNA A. P.CARBO V LUOUEl'ALIIACEIlES VIGN 0 
R-J- 382 IN~DB. JOSEPA S.A. IN6. JOSE lIo~A HIDALGO EDIF. SAN FRANCISCO 300 10.0 PI 3001>11 
R-J-:_458.-!~II~B,-J~Np 5.A. J~.LESA~ 'RODRJ6Ug .AV.J.T."MENC6C KI 4(2 CUADRAS 27Z}21 

- R-J- 1I0B INIloB.KATTV PATRICIA LA. ARQ.CAR11Elo ROBlES Z. ArACUCHO 3425 V LA 8.lvi 370080 
R-J- 290 INIIOB.LA "AGDALENA S.A. ING.OSCAR IDf!IIVll ROSALES KI. 9 1/2 VIA A oAlllE 529712 
R-J- 5B4 I~~OB.LA PIEDRA S.A ING.PABlo ABAD FREIRE P.YCAIA 407 V CORDllVA 307090 
R-J- 5% :NIIOB.LEoPERSA S.A. ING.GALD PEREZ "oRTOLA COlOll 404 V CHILE. Of. 20b 5279.15 
R-J- 447 IN~OB.lEoPUl S.A. SR.NICOlAS VALDIVIESC C.BALLEN V BOVACA (JOYERIA OCR 527333 
R-J- B3B IN"OB.lIoIA S.~. IN6.JULIO JALIl nATA P.CARBO 523 V '/ DE OCTUBRE 2d 51b919 
R-J- 357 INII3B.LISETTE C.'lToA. ARQ.RAFEL CASTRO ABAD C.BALlEiI 1042 'PLASmOS SORIA 5291b8 
R-J- 71 INIIOB.LOIIAS DE PR£lSrERINA IIlG.HANDEl AOOlil' URDMm ENTRE TULCAN V LOS RI 0 
R-J- B20 INIIOB.LOIIAS PRIIIERA 5.A. AltQ.SUSANA VAlAREZO CO~DOVA 709 Y JUNIN ( CORf.CET 0 
R-J- 1027 IN"oB.LUDEMN C.LTOA ARQ.RICA~DO ZEILER ZEREGA CDLU[~NlDV Bv. OESTE nv.s. 397584 
R-J- 422 INIIOB.MGISTRAl C.LTDA. IN6.CESAR RODRIGUEZ SILVA EDIF. TDRRES DE LA meED 22do 5145blo 
R-J- 1021 INIIoB.IIARENftR S.A. IIlG.EDUARoO CRESPO DEl C. IIAlECON 1009 V f.ICAZA 308300 
R-J- 648 INIIOUARGID C.A. ING.ENIo NEGRONI BENEDETT PUERTO AWL KII 10 1/2 VIA A LA 352701 
R-J- 1071 IN"OUARmES S.A. ARQ.'AtlGEL ESCUDERO PROMO c.collERCIAL ALBAIf BORJA PLAIITA 395110 
R-J- 178 INIIOUARV"ER S.A. ING.8oUVAR IlEIRA ~IIEIiDE AGUIRRE I 4210 V CHllf fALllACE 522480 
R-J- b52 INIlOB.IIENSTE c.L1DA. ING.CARlos FREIRE SANCHEZ V."-RENDON 301 Y P.CAR8o 30B185 
R-J- 741 INIloUE1QUITA S.A. ARQ.CARlOs BERIIIl ". 9 DE oCTUBRE 411 V CHILE II~. 5273910' 
R-J- IOb2 INIIDB.II0BANDo S.A. ARQ.RoBERTo ITUR'*-DE". AV.GUAVAS 109 V CAlLE 2da 387227 
R-J- 4B3 INIIOB."OOAL C.LToA ING.SE6UNDO VELASCO REVES '/ OCWBRE 4Ib CHIl£ 8vo P.OF.S 310220 
R-J- 505 INIIoB.NUERIOS S.A. ARQ.PEDRO CARRILLO F. fOR CASILlA 5676 0 
R-J- 770 INIIoB.ORA S.A. I.RQ,6USTAVO OREllANA A. V.E.ESTRAD~ 100'/ E ILANES IURD 388211 
R-J- 1>58 INIIOB.oRBE C.LTDA ING.AlB IIONTESDEoCA V. Av.C.J.AROSEIIE~h. 2 1/2 389991 
R-J- 299 INIIOB.oRoESA S.A. CENTRD COIIERCIA! URDESA mTEfl· 302301 
R-J- 713 IHIIDB.PAEXSA S.A. ING.EDOAR DIIlINICH II. AGuIRRE 418 - 421' ~14720 

R-J- m INIloB.PAUSIAS S.A. ftRQ.CARL05- BERlIEO ". 9 DE OCTUBRE 4II V CHILE 527396 
R-J- 634 IN"08.PEYCDRDSA S.A. IKIi.GONIAlO VIUACIS OLEA '/ DE OCTUBRE 411 V CHILE ler P ~27590 

R-J- 672 INIIOB.PIL"ARIA S.A. IIlG.OSCAR JDROVo ROSAlES ~.AVI~Z 520 V AGUIRRE 5236~1 
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R-J- 647 INHDB.Plsl C.A. JIB.JUlIO IlmlIIlI BENEDET PUERTO AZUl. b.IO 1/2 VIA A LA ~2b87 

R-J- 1076 INIlOB.PLAZA DEI. TRIAIlIiIIlIl INUESAR BAIlIJERIZO C. CORDOVA 70'1 Y JUIlIN 310200 
R-J- 661 IIIItOB.PllKARSA C.LTDA INUARLDS VAlDAIID RAFFO P.CARBll 531 2do.PISO DF.4 51911S7 
R-J- 726 INHOB.POlIGtIITO S.A. ARQ.CARLOS BERIlEO 9 DE OCTUBRE 411 lIer .PISD Y C 52739. 
R-J- 398 INlIOB.PRISCILLA HARIA C.A AHa. ALFREDO ENDERICA N. PICHINCHA 334 Y ELIZALDE ler P 5.106:i1 
R-J- 1166 INHOB.PROPIIIPRES S.A. ING.HERNAN BENITES E. Iro DE IIAYO 306 Y HACHALA ler 398837 
R-J- 546 INHOB.REUNIDAS INHORE S.A II16.Al8ERTO VARAS ARTEASA P.ICAZA 302 Y CORDOVA 4to PISO 312572 
R-J- 600 INHOB.RIO 8LANCO S.A. ARO.JAIHE RUH8EA NOliAr. POlICEMTRO LOCAL 100'SUPERllAli 398~7 

R-J- 1164 IHHfJ8.k~A8AL OIECINUEVE INS.801lVAR CALLE H. AL8OR.5 m.PAREJA ROLANDO EDI 273222 
R-J- 1163 INH08.RfJHA8AL DIECIOCHO INS. BOLIVAR CALLE H. ALBDR.5 ETP.PAREJA ROLANDO EDI 273222 
f(-J- 1162 I~H08.ROHA8Al DIECISIETE INS.BOlIVAR CALLE H. AlBOR.5 ETP.PAREJA ROLANDO EDJ 273222 
R-J- 1165 INH08.ROHA8Al VEINTE S.A. ING.BOLIVAR CAllE H. ALBOR.5 ETP.PAREJA ROLANDO EDI 273222 
f(-J- 624 INN08.ROSA INES S.A ARUILTON FRANCO PIEDRA K•• IO 1/2 VIA DAILE 353873 
R-J- 9S3 INH08.RU-ZE S.A. ING.JORGE HURTADO I. EDIF.VAlRA 10 DE AGOSTO 103 5 52B035 
R-J- 616 IIIIt08.RUl'ANQUIT0 UTDA INS.RICARDO CABRERA H. LOS CElOOS CALLE 2di.' 100 Y A 353955 
R-J- 1024 INH08.SAlCM S.A. INS. RODOLFO BAUUERIlO N. b DE HARIO m Y LUQUE 524337 : 
f(-J- 1142 INHOB.SAlIPAsl S.A. P.ICAIA 200 Y PICHINCHA 311010 
R-J- m INlIOO.SAHOTRACIA S.A. ARQ.CARlOS 8ERrlEO H. ~ DE OCTUBRE 411 ll~r. PISO 527396 
R-J- m INNOB.SAtl LUIS DEL SAUCE r,•• 8 1/2 VIA DAUli ' PROTEI' 0 
R-J- 897 INH08.SCHEEL-JAC08S0N C.L INS. AlFREDO SlHEEL PMiES CENTRO COI'lERCIAl ALBAN BORJA ° 383770 
R-J-IO~O INN08.SDNIA SUADALUPE S.A INS. JORGE IDROVO SANCHEZ ~ DE OeTUORE 820 Y S.AVILEs Ie 308268 
R-J- 47B INHOB.SONIA HARIA C.LTDA. ARQ.JOSE FUROIANI V. AV.DE LAS AIlERICAS ~04(FUROIAN 3'19448 
R-J- 1064 INH08.STA.FEUCITA LUOA INS.HANUEL CASTRO C. 13fa. 712 Y CAPITAN NAJERA no127 
R-J- 62~ INH08.SU8ICOlI C.UDA. INS.80LIVAR sum BARREIR COLON 60~ Y BOYACA 5mOI 
R-J- 927 INNOB. TftlPAI s.s. INS. JUAN CORDERO SARCIA CALLE sEGUNDA 109 (LOS CElBDS) 3526B9' 
R-J- 1102 INH08. TIERRA GRANDE S.A. IN6.COLON GONIAlES LEON. LA SIlIBA'ALIlENDROS Y D.SUCRLE 3401115 

R-J- 829 IIIIt08. TORNES S.A. INTORSA IN6.FA8I All BASTIDAS R. AGUIRIlE 112 Y NAlECDIf 526970 
R-J- 448 INN08. TRAIIIINTO C.LTDA ING.RAFAEL TRAl10NTAIIA H. COUll 514 Y CHINBORAZO ler PIS 514'11l0 
R-J- 1135 INH08. TUl.A S.A. AIlIl.CAROlINA TASAN CHILE 326 Y AGUIRRE 8vo PISO 0 512536 
R-J- 878 11II10B.lJllVICENTRO S.A. ING:ENRIQUE BOUltlA A. V.H.ROOlON 811 Y CORDOVA 9nD.P 303300 
R-J- 1055 IN"08. VALENZUELA HORlA IN6.1AVIER HARCIllO lUIR1.A AGUIRIlE. 324 Y CHILE 3~ .PISO :i27396 
k-J- 431 I"HOB. VALRA S.A. IN5.EDUARD HONCAYO NARHOL EDIFI.VAlRA 9no. PISOIFillACO) 514118 

'R-J- 141 IMIIOB.VICTORIA X1llEtlA S.A INS. BOLIVAR CALLE ALBORADA AV.GUILLERIIll PAREJA Y 272198 
R-J- 987 IN"OB.VI5TA GRANDE S.A. ARa.CARLOS BER"EO J~IN 444 1 8.NOREIO ler PISO 30'1719 
R-J- 127 INllOB.Y COH.CONSACOR S.A. INS.IAVIER TRUJILLO P. AV.PAREJA ROLANDO Y J. H. EGAS 272190 
R-J- 12b INH08.Y COH.COTATSA S.A. ING.IAVIER TRUJILLO PAUlS AV.S: PAREJA ~OLANDO Y J. H. E 272190 
R-J- 836 INIl08. Y CONST.NARRON S.A ING.WINSTON MTA BRUCKMN BOYACA 1105 Y 9 DE OCTUBRE 518515 
R-J- 151 INH08.YCAPESA s.s. ING.GAlO PEREZ HORTOLA' ElIZAlDE 114 Y PICHINCHA ler.P 513775 
R-J- 510 HlNOB.ZEUS s.s. ING.URBANO PINOARGOTE Y. EL ORO 101 Y LA RIAlLADO ElPllR 342055 
R-J- 714 INH08EIIEsA s.s. ARa.AIIA VACA RIBADEllEIRA PILICENTRO POlICHElIN • 
R+ m INH081COSA s.s, ING.COLON RUIZ CHAVEZ RIIIICHACA 1226 Y 8AllEll Uo PI 519l>48 
R-J- 639 INHOBllAR s.s. SR.CARLOS BERlIEO "ARTINEZ 9 DE OCTU8RE 411 Ier PISO Y CH 527590 
'R-J- 188 INII081SA s.s. Mil. PEDRO VELEZ AGUIRRE P.SIIlAIIO 219 Y ESCOBEDO lllEZZA 309174 
R-J- 1049 INHDeAROlISA S.A. ING.LEDIIARDO HERNANDEZ A. 8.1IIIlENIl' 'Ill' Y 9 DE OCTlJBllE 303222 
R-J- 1046 IlIItllCASTOR S.A. ARII. JUAN BORJA 8ARREZllETA WITD 806 Y 9 DE OCTUBRE 20 ID 390531 
R-J- 134 INHDeONSTRUCCION S.A. IN5.WALTER E&As PEllA HAlDIIIIADO Y E.AlfARO EDIF. EST 400769 
R-J- 231 INHOCOl'E CIA.LTDA. IN6.ANTONIO PATlNll GOHEl CAROII 1524 Y CDlDlf 370m 
f(-J- 834 INHOFLAVIA S.A. llRULAVIO REINOSO RUIl. C.C. Al8AN BIlRJA LOCAL 5:1 lQ. 38IlO51 
R-J- 809 INlIOGAR S.A. ARQ.CARlO BERIlEO 9 DeTUBRE 411 Y CHILE ler PISO 527m 
R-J- 850 IIill00EASIN6 s.s. ARIl.JOSE NUNEZ CRISTIANsE PICHIIICHA 334 Y ElIZAlDE 517m 
R-J- 10121NN~AR1U1I C.A. ING.CESAR ROORIGUEl B. CHilE 2510 Y GRALGllHEZ 402321 
R-J- 1170 IIIII000Ali CONsT.Y PlANIFI. ARIl.GINA GARCIA PRIE60 V.H.Rf.NDOlIl20 Y PAIIAIIA 3er PI 306315 
R-J- 611 INIlORLESA s.A. IN6.CARlOSJlllDDNEZ BElTRA AGUIRRE 223 Y PEDRO CARBO ler. 529411 
bJ- 720 INlIIlVEIITAS S.A. 11IIi. CARlOS HEJIA S. P.YCAZA 203 Y PICHIIICHA l~26. 
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