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GENERALIDADES

“‘La estructura de las regiones metropolitanas y el crecimiento demografico necesitan
desarrollos para mayores densidades por lo que se ha de obviar el concepto de la ciudad
bidimensional (que crece en dos sentidos horizontalmente), basado en calles con edificios
individuales; originando una ciudad tridimensional (que crece en dos sentidos
horizontalmente y verticalmente) con el reacondicionamiento de todas las funciones
urbanas, y los edificios individuales son reemplazados por sistemas de edificios”.

Este concepto se va a utilizar durante el desarrollo del proyecto; con la idea de
limitar el crecimiento desmesurado y sin ningtin orden, mediante la densificacién adecuada
del drea urbana y la habilitacibn de terrenos marginados por parecer “inservibles”
(barrancos).

Las ventajas de densificar (ciudad tridimensional) son claras: se logra menos
dificultad en el traslado de los habitantes urbanos; una mayor eficacia en los servicios
pliblicos; la creacién de areas verdes (parques o 4reas de juego) dentro del 4rea urbana.

La ciudad debe ser susceptible de crecer, pero dentro de ciertos cinones de
ordenamiento urbano, tomando en cuenta los elementos que la componen segfin sus
funciones: vivienda, ireas de trabajo y 4reas de entretenimiento; cada una de las cuales
requiere: diferente luz, diferente relacion con servicios y diferente distribucién.

Actualmente estin muy reducidas estas diferencias y los edificios reflejan funciones
similares cuando no las tienen. Cuanto menos arbitrarias sean nuestras soluciones para cada
funcion urbana, més resultari una variedad que dari como consecuencia un sentido de
ubicacion e identidad, elementos necesarios para la identificacién del hombre con el medio
urbano. d






PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA

LA LUCHA CONTRA EL DEFICIT HABITACIONAL, DEBE SER FIRME Y
DECIDIDA, POR PARTE DE LAS INSTITUCIONES Y EMPRESAS DEDICADAS A LA
CONSTRUCCION DE VIVIENDAS, Y AUNQUE EL DEFICIT NO PUEDA CUBRIRSE
DEBIDO A LAS LIMITACIONES ECONOMICAS DE NUESTROS PUEBLOS, LA
POSTURA DEBE SER INCLAUDICABLE Y ESTOICA, YA QUE SABIENDO QUE NO SE
PUEDE GANAR, ES OBVIO QUE TAMPOCO SE PUEDE PERDER, PORQUE “EL
HOGAR Y EL TECHO PROPIO DIGNIFICAN AL HOMBRE, Y CONSTITUYEN EL
AMBIENTE PROPICIO PARA EL DESARROLLO ESTABLE DE LA FAMILIA Y POR
ENDE DE LA COLECTIVIDAD"”.



3

La creciente necesidad de vivienda esti en funcién del acelerado crecimiento de la

poblacion, la mala distribucién del ingreso personal y el acelerado movimiento migratorio
hacia los centros urbanos. La poblacién de Guatemala ya pasa de los cinco millones de
habitantes, distribufdos en un 4rea de 108,889 km. .2,, siendo la tasa de crecimiento anual de
3.10/o. La distribucién geografica de la poblacion tiene la caracteristica de no estar
distribuida en forma uniforme y proporcional, tenemos zonas densamente pobladas y otras
con una densidad muy baja, como la del departamento de El Petén.

Segun el censo de poblacion de 1964, del total de la poblacién de toda la repiblica,
el 18.50/0 vive en la ciudad de Guatemala, lo que demuestra una exagerada concentracién
en un solo centro urbano, que tiende a agravarse si tomamos en cuenta que el censo de
poblacién de 1950 nos reveld que en esta misma ciudad el porcentaje de poblacién era de
15.80/0. En otras zonas de la repiiblica, la concentracion de la poblacién tiende a ser menor
en cifras relativas, tal es el casd de los departamentos de San Marcos, Huehuetenango, Alta
Verapaz y Quezaltenango, 16s que juntos en el censo de poblacion de 1950 tenfan el 29.10/0
de la poblacién, mientras que en el censo de 1964, el porcentaje ha bajado a 27.20/0. Esto
nos pone de manifiesto que la tasa de crecimiento de poblacibén en estos departamentos es
inferior al promedio de toda la repablica en razén a las migraciones que los mismos tienen a
los centros urbanos, siendo la capital el polo de mayor atraccién, lo que ha determinado que
la tasa de crecimiento sea de 5.10/0 que es marcadamente mayor a la tasa media de
crecimiento.

Del total de la poblacién urbana de la repiblica, el 440/o vive en la ciudad capital, y
en esta misma se encuentra concentrada también el 860/0 de la poblacién urbana que habita
en ciudades con mds de 20.000 habitantes, siendo estas finicamente 5. Toda esta situacién
agudiza los problemas en la ciudad capital, no g{Slo por la mayor demanda de servicios que
tiene que prestar el Estado y la Municipalidad, sino por el agudizamiento de los problemas
urbanfsticos y sociales, especialmente el relacionado con el asentamiento de barrios
marginales en el propio centro de la ciudad. La distribucién de la poblacién urbana y rural es
la siguiente:



POBLACION URBANA 34.10/0

POBLACION RURAL 65.90/0

Como hemos puesto de manifiesto, hay una gran concentracion de la poblacién en
un sblo centro urbano, pero el problema también se pone de manifiesto por la concentracién
del ingreso personal en este mismo centro, de tal manera que la soluci6n de los problemas en
las otras ciudades urbanas es bastante diffcil, por tener sus habitantes poca capacidad de
pago; en las ireas rurales, la situacion afin es peor. La distribucién del ingreso de las 4reas
urbanas es la siguiente:

POSIBLE DISTRIBUCION DE INGRESOS POR ESTRATOS EN LA REPUBLICA

Estrato Ingreso mensual o/o
A 0.00 a 0,00 20
B 41.00 a 185,00 60
- 186.00 a 250.00 13
D 251.00 y més 7

FUENTE:INVI — Diagnostico preliminar del problema de la vivienda en Guatemala. 1967.

El diagnéstico de vivienda elaborado por el Instituto Nacional de la Vivienda, nos
muestra el déficit habitacional tanto a nivel nacional como por area urbana y rural. El déficit
de toda la reptiblica de Guatemala es de 442,171 viviendas y la inversién necesaria para
construir o poner en condiciones de habitabilidad las viviendas es de 473 millones de
Quetzales.
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Al déficit anterior hay que agregar las necesidades de vivienda por evolucién
demogréfica, proyectada para los proximos 5 afios, siendo un promedio de 21.077 en el 4rea
urbana y 10,091 en el 4rea rural.

La informacion nos revela que el ritmo de construccion tiene que ser muy alto, solo
para cubrir el déficit por crecimiento demogrifico se deberfa estar construyendo un total de
84 casas diariamente, o sea tres casas y media por hora, para cubrir este déficit.

Antes de 1950, la economfa guatemalteca no era capaz de generar ahotros para
invertir en la construccién de viviendas, sobre todo en el sector pablico, y Gnicamente la
iniciativa privada efectuaba ese tipo de inversiones; en tal virtud, las viviendas
principalmente se construyeron para determinado estrato de poblacion con suficiente poder
adquisitivo.

Guatemala es uno de los paises que menos dedica el producto nacional bruto a la
construccion de viviendas. Seglin informacién del Banco de Guatemala, en 1966 la rama de
la construccién en general aporté al producto nacional bruto la suma de Q 29.2 millones, lo
cual representa el 1.70/0 del valor total. La parte dedicada a la vivienda es atin menor si
tomamos en cuenta que en la rama de construccién se encuentra ademés de la edificacién de
viviendas, la construccion y reparacion de calles, muelles, presas, etc.

Para informaci6n adjuntamos el porcentaje que varios pafses americanos dedican a la
construccibn, siendo el mis bajo el de Guatemala.



PORCENTAJE DEL PRODUCTO INTERNO BRUTO
DEDICADO A LA CONSTRUCCION

Estados Unidos 5.1
Canada 6.3
Venezuela 2.6
Argentina 4.3
Costa Rica 3.8b/
Nicaragua 3.2¢
Guatemala 1.7
El Salvador T 3.6
Honduras 341
Paraguay 2.0
Bolivia: 4,2 a/

a/ 1965. b/ 1961. e/ 1965. f/ 1965. g/ a precios de 1958.

Segilin la tendencia historica de la construccién, por la iniciativa privada, apenas ha
estado cubriendo un promedio de 2,562 viviendas, con una inversibn promedio anual de
17.1 millones de quetzales; cuando tenemos una necesidad anual de viviendas urbanas
superior a las 20,000 unidades.

Las inversiones del sector pablico, fundamentalmente se han estado realizando por
intermedio del Instituto Nacional de la Vivienda, pero éstas, dada la poca capacidad
financiera del Estado, han sido mfnimas si las comparamos con las grandes necesidades
puestas de manifiesto al sefialar el déficit habitacional y las necesidades por crecimiento
demogrifico.



Esta informacion nos muestra un marcado crecimiento en los tiltimos afios, sin
embargo se puede probar que no tiene una tendencia creciente y uniforme. Hay afios que la
construcciébn baja tanto, que el impacto econémico de la inversion pablica en vivienda es
practicamente nula. El promedio anual de viviendas construfdas en los altimos 5 afios llega a
1.227 unidades, siendo alentador comprobar el nimero de unidades construfdas en los
tiltimos 2 afios.

Demanda Efectiva de Vivienda en la Capital:

El mercado efectivo de viviendas para la ciudad de Guatemala fue estudiado
mediante una encuesta hecha por el ICAITI a solicitud del Instituto de Fomento de
Hipotecas Aseguradas FHA, el que fuera publicado bajo el nombre de ‘“Estimacion de la
Demanda de Vivienda en la Ciudad de Guatemala’. La inferida encuesta toma en cuenta no
sdlo el deseo de adquirir vivienda, sino también la capacidad de pago de las amortizaciones
mensuales y el enganche correspondiente. La estimacioén de la demanda potencial fue hecha
sobre dos alternativas: la primera corresponde a una demanda efectiva del 550/0 de la
demanda potencial y la segunda sobre la base de 300/0.



ESTIMACIONES DE LA DEMANDA POTENCIAL Y EFECTIVA
DE VIVIENDA EN LA CIUDAD DE GUATEMALA
ARNOS 19661975
Valor de la “t 0. Crecimiento demografico Reposicion Compra de Inquilinos  (Efectiva)

Vivienda en Q. 1966—1975 1966~ 199 la. alternativa 2a. alternativa
Presente  Anterior Presente Anterior Presente Anterior Presente Anterior

TOTAL 30,070 23430 10,230 11,970 10,880 7,150 5950 3,900
3,000 e L T — 5010 2,240 2740 1,320
5,000 N e, 3,580 3,530 1,950 1,920
10,000 RS e 2,290 1,210 1,260 660
NOTA: a Presente y anterior se refiere a este documento y al que se preparé en
1967.
b. La primera y segunda alternativa se refiere a una demanda del 550/0 y

del 300/0 de la demanda potencial,

e No se fraccioné la cantidad de vivienda para reposicién por niveles de
costo.

FUENTE:F.H.A. Estudio elaborado por el ICAITI

El cuadro pone de manifiesto que la demanda potencial efectiva es
sustancialmente mayor para viviendas de Q 3,000 a Q 5,000, pero es un rango en donde es
muy dificil que la empresa privada pueda operar, quedando los proyectos de este tipo
dentro del programa de interés social, o bien dentro de un programa mixto, como el que
actualmente esta iniciando el INVI, en donde se necesitara una fuerte inversion privada y
estatal para poder desarrollar los programas.



La mayor demanda potencial efectiva, como se menciono, esta entre las viviendas de
Q 3,000.00 a Q,5,000.00, por lo que se pretende lograr un tipo de vivienda que esté dentro
de ese rango, para que personas de un poder adquisitivo entre Q 125.00 2 Q 190.00 al mes
(correspondiente al estrato “B” segiin tabla: Posible distribucion de ingresos por estratos en
la Repiblica”, ver pig. 4) puedan amortizar el valor de su vivienda en propiedad o en
cooperativa con un porcentaje fluctuante entre 150/0 y 200/0 de su ingreso mensual en un
plazo que podra variar entre 10 y 20 afios maximo.

Alin cuando la demanda efectiva en el estrato comprendido entre los Q 5,000 y Q
10,000 es reducida, comparando con el estrato anterior, se demuestra que hay demanda
satisfecha, pero es de hacer notar que en lo fundamental esti concentrada en los precios de
Q 6,000. Alrededor de éste la iniciativa privada ha trabajado poco, por la serie de problemas
financieros, costos, encarecimiento de urbanizacion, ete.

La demanda potencial en los otros centros urbanos es muy baja, sobre todo para
viviendas superiores a Q 2,000. A este respecto la experiencia del INVI es bastante grande al
haber construido viviendas en ciudades que fueron consideradas como las de may or
problema. Viviendas de un precio de Q 2,200 en algunas ciudades no se han adjudicado, de
tal manera que, se hace necesario hacer estudios que permitan abaratar aun més los costos
para servir a un sector mas amplio de la poblacion.
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Incremento poblacional 1971-80 serfa 675,450 habitantes.

De lo anterior se obtienen las siguientes conclusiones:
Extension desproporcionada del area urbana en relacién a la poblacién.

La baja densidad promedio trae como consecuencia la elevacién de costos de
urbanizacion y servicios.

Los nicleos de poblacion de bajos ingresos se desplazan de los servicios que presta la
ciudad ocasionando problemas de costo social.

La elevacion de costos de infraestructura urbana se vuelven elevados por lo que
retrazan otras actividades productivas que pueden ser generadoras de empleo.

Fuerte crecimiento de la ciudad hacia el sur, debido a las vias de acceso.

De estas conclusiones en la ciudad de Guatemala se puede sacar argumentos para

controlar en mayor o menor escala esta situacién:

En el drea metropolitana debe densificarse la vivienda para reducir costos de
urbanizacion, servicios y transporte (economia en tiempo).

Construccion de vivienda en laderas para incrementar el irea construible dentro del
perimetro urbano y lograr asf una densificacién mayor.

Con el tipo de vivienda multifamiliar en laderas se facilita la regulacién de la ciudad e
inclusive se puede crear una tendencia de crecimiento regulado hacia el Norte y
Oriente, utilizando los barrancos que limitan la ciudad en esos sectores.
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Como se puede apreciar en la grafica de tendencia de crecimiento (ver pig. anteriof
la ciudad se extiende hacia el Sur por las carreteras Roosevelt, Aguilar Batres, Petapa, y San
Juan; y al norte, en menor escala por la carretera al Atlintico, las que impulsan tal
expaﬁsién.

Este crecimiento es logico circunstancialmente pero no funcionalmente, es por eso
que insistimos en que al densificar la vivienda dentro del 4rea urbana, se logra un freno para
este crecimiento desmedido.

En el cuadro siguierite se muestran las densidades de poblacién en las diferentes
zonas, Haremos una breve descripcion del uso del suelo en dichas zonas.

El area total de las 18 zonas de las que se hard mencion es de 24,948,9 Ha. de las
cuales 14,195 Ha. (570/0 del total) lo componen las zonas 16, 17 y 18. :

Zona 1

130/0 de area sin construir, esto incluye unos pocos terrenos baldios y los barrancos
situados al Este de la zona. Esto es muy importante, porque va directamente relacionado
con el objeto de este trabajo. Es posible utilizar en gran porcentaje esos barrancos, como un
700/0 de los mismos se podrfan habilitar para construir multifamiliares en pendientes hasta

de 700/0.

El 180/0 del 4rea construida de la zona 1 lo representan comercios y servicios
plblicos en su mayor parte, y un poco de vivienda en el resto.

Zona 2

Tiene un alto porcentaje de rea sin construir: 84.20/0. Tiene muchos barrancos
pero en nuestra opinion hay mucho utilizable, es decir, con pendientes de 700/0 y menos.

De lo construida un 46.86/0 corresponde a viviendas.



ZONA

= T T

~1

10
11
12
13
14
15
16
17
18

Total de

POBLACION EN LAS DIFERENTES ZONAS DEL MUNICIPIO
DE GUATEMALA, Y DENSIDADES

POBLACION
No.

96,195
22,246
60,911
8,174
76,323
64,460
74,416
25,238
8,198
16,361
35,062
41,649
10,855
8,920
3,911
3,731
7,387
9,217

Poblacion 573,254

o/o

16.8

1000/0

(Censo de 1964)

AREA TOTAL AREA CONSTRUIDA

en Mts.2

6,499,350
9,750,000
4,200,000
1,010,000
5,380,000
7,580,000
17,780,000
1,250,000
2,450,000
5,500,000
11,500,000
11,780,000
7,400,000
5,730,000
9,630,000
35,270,000
67,930,000
38,750,000

en Mts.2

Zona

5,700,000
1,540,000
2,080,000
1,000,000

2,960,000

2,230,000
5,520,000
1,220,000
2,130,000
3,070,000

~ 3,610,000

2,450,000
1,270,000
1,120,000
370,000
270,000
380,000
600,000

DENSIDADES
Area Total

< 11149.6
22.8
145.0
81.7
141.9
85.0
419
201,9
33.5
29.7
30.5
35.4
14.7
15.6
4.1
1.1
1.1
2.4

Hab/Ha.
Area Cons,

L0169

134
292
81.7
238
289
134
209
38.4
54.2
97
169
87
79.6
105
138
194
154

5
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Zona 3

En esta zona estd mis o menos equilibrado el porcentaje sin construir y el
construido, 49.60/0 y 50.40/0 respectivamente. Por la misma razén que las anteriores,
existe ese 49.60/0 sin construir, y ademds se puede notar que de lo construfdo el 566/oes
vivienda, renglon que se incrementaria utilizando los barrancos de pendientes aceptables.

Zona 4

Tiene un altisimo porcentaje de area construfda 99o/o, de lo cual un 60o/o
corresponde a comercio y a industria, y la tendencia de la zona 4 es netamente comercial
por la ubicacién que tiene con relacion a la ciudad. En esta zona no hay barrancos.

Zona 5

Tiene también como un 47o/o de su drea sin construir, por la misma razén que las
anteriores, tiene un 4rea bastante grande de barrancos, los cuales son, en su mayoria,
utilizables para el tipo de vivienda escalonada, porque ademés es mayor el porcentaje
habitacional que los demds (comercio, industria, etc.)

Zona 6

Tiene un 70.50/0 de darea sin construir, por su topografia y porque, ademas, tiene
bastante terreno utilizable $in construir. Esta zona tiene 740/o de su area construfda ocupada
por vivienda e industria, 540/0 y 200/o respectivamente, es decir, seria otra zona con
posibilidad de utilizar algunas de sus partes de barrancos para construir vivienda escalonada.
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Zona 7
En esta zona el 680/o0 del drea que esta sin construir es utilizable,

Para el censo de 1964 el porcentaje de vivienda en la zona 7 era bastante reducido en

relacion al renglén indusria y comercio.

Zona 8

El 4rea construida es el 97.60/0 del irea total. La vivienda, comercio y calles con
caracteristicas fisicas generales de un proceso de deterioro, localizada en lugar estratégico
con posibilidad y necesidad de un estudio especifico por ser un area con posibilidades de
renovaciobn urbana.

Zona 9

Tiene un 870/0 de area construfda y en una enorme proporcién, la vivienda ocupa el
renglon principal en la zona 9. La vivienda en esta zona es de la mejor calidad, y la Gnica
manera de densificar la vivienda aqui serfa mediante la propiedad horizontal, es decir,
condominios o edificios de apartamentos..

Zona 10

55.80/0 es el drea construfda en esta zona, porque hay grandes extensiones de
terreno que son de propiedad privada y que estin sin urbanizar. El tipo de vivienda en
general en esta zona es también de la mejor clase y quizds un poco més exclusiva que la zona

9.,
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Zona 11

Posee extensiones enormes sin construir por estar la lotificacién de “La Ciudad San
Cristobal” en esta zona. Del area construida estd en proporciones mis o menos iguales, lo
que es vivienda, comercio e industria, pero como se menciond con anterioridad, el renglon
vivienda va a subir grandemente debido a esa lotificacién.

Zona 12

Tiene un bajo porcentaje de 4rea construida aunque se ha visto que en los Gltimos
afios ha sufrido algn proceso de urbanizacién considerable.

El renglon industria tiene casi la mayor parte del drea construfda en esta zona, por lo
cual se considera una zona industrial.

Zona 13

En esta zona existe un gran porcentaje de areas sin construir puesto que en ello se
encuentran instalaciones de uso piblico, como el aeropuerto, el zoolégico, los museos y
otras instituciones de tipo publico.

Zona 14

Esta zona es eminentemente residencial, tiene comercios e industrias pero en una
proporcion casi insignificante. Tendra aproximadamente un 700/0 o mas del area construida
destinada a vivienda.

Zona 15

Vista Hermosa 1y 2 componen principalmente esta zona.-Es también una zonaen la
que predomina con mucho mérgen la vivienda, De la época en la que se llevé a cabo el censo
a la fecha, se ha construido de una manera ripida.
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ALTERNATIVAS DE SOLUCIONES

Alternativa 1:

Construccion de vivienda multifamiliar en sentido vertical, lo que implica fuertes
movimientos de tierra y el encarecimiento del edificio, por su estructura. Se establecerian
dos tipos de apartamentos: unos arriba del nivel de calle y otros abajo del nivel de calle. Este
tipo de edificio podria ser de 6 a 8 pisos, con acceso a media altura para evitar la instalacién

de elevadores.
Alternativa 2:

Vivienda multifamiliar adaptada a la pendiente del terreno con areas comunes de
comercio en el piso superior, que serfa el acceso, y los pisos inferiores destinados a vivienda,
dejando siempre la parte inferior del barranco para 4reas verdes y de recreo.

Alternativa 3:

Combinacion de las dos anteriores: un edificio escalonado adaptado a la pendiente y
en la parte superior, en sentido vertical, el edificio de 3 6 4 niveles, conservando el acceso en
la parte alta,

Esta combinacion seria la ideal en cuanto a densificacién y aprovechamiento del
terreno, pero originaria cierta jerarquia dentro de la comunidad, por haber condiciones
especiales en las de sentido vertical, comparadas con las escalonadas, situacién no adecuada a
la exigencia de los multifamiliares, ademés del encarecimiento considerable de la estructura
y la cimentacion.
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Alternativa 4:
Serfa la alternativa 2 con la variante de tener un acceso superior y otro inferior,
utilizando el fondo del barranco también como circulacion de automéviles y se distribuir{an

las areas verdes en forma adecuada.

Esta alternativa no es recomendable por varias razones:

a) Polvo y humo ocasionados por los vehiculos.
b) Encarecimiento por urbanizacién (por ejem. pasarelas).
c) Iluminacion de 4reas verdes.

A las alternativas mencionadas se podrian agregar otras, pero creemos que para el
enfoque que se le da al problema serfan més caras y complicadas; siempre teniendo en
cuenta que lo que se quiere aprovechar son las laderas y en especial la de los barrancos, ya
que el porcentaje en 4rea es elevado en relacién al terreno de la ciudad.
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PROYECTO

VIVIENDA ESCALONADA

Qué es vivienda escalonada? Primero se dird lo que se entiende por “escalonado”:
un tipo de construcciéon en total adecuacién a un terreno inclinado hasta de 700/o de
pendiente y que en su forma exterior tiene la apariencia de escalones.

Lo de construccion escalonada no es algo nuevo, pero tratado con un sistema
constructivo en vivienda para el aprovechamiento de esas 4reas que no se habfan analizado
como posibles albergues para vivienda de muchas familias, sf es bastante reciente y més atin
en nuestro medio.

El escalonamiento no sélo se logra construyendo en colinas o barrancos, sino
también “artifigialmente” apilando unidades devivienda prefabricados. En la actualidad hay
muchos arquitectos y profesionales de la construccién que han tratado el tema: Alexander,
Safdie, Friedman, etc., y fueron varios los que trabajaron en esto con anterioridad: Henri
Sauvage, Adolf Loos, que fueron los pioneros en la utilizacién técnica de este tipo de
construccion.

Si analizamos Bien un mapa de la ciudad de Guatemala podremos ver claramente las
dreas apropiadas para localizar viviendas con estas caracterfsticas y sistemas constructivos.

En cada una de las 19 Zonas que componen lai ¢ibdac;ul;|§y'uno o varios barrancos

utilizables para la construccién de viviendas escalonadas, salvo dos excepciones, la zona 9 y
la 4,

De todos estos barrancos, la mayoria llena los requisitos para la construccion de
vivienda escalonada.
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ESTUDIO DE NECESIDAD Y
PROGRAMA GENERAL.

El estudio de necesidades sobre el que se basd el programa general para los
multifamiliares en ladéras es el que se muestra a continuacion.

Las necesidades para este tipo de vivienda no son muchas, pero hay que notar que
son de caracteristicas diferentes a lo comiin. Para poder hacer un estudio de éstas hubo que
recurrir a investigaciones previas sobe construcciébn y materiales tradicionales que dieran
margen para trabajar con costos bajos.

Podemos dirigir la vista a cualquier barranco de los que rodean la ciudad y se puede
ver las construcciones sobre terrazas labradas con azadén, sin ninguna proteccion en contra
de los agentes de la naturalea, agravindose la situacién durante los meses de lluvia, ya que en
la ciudad entre los meses de mayo y sptiembre la precipitacion pluvial de 126.58 mm, lo
cual es suficiente para lavar las terrazas y ocasionarproblemas a las personas que viven en
estas condiciones. Los problemas son desde fuertes filtraciones en los interiores de las
viviendas hasta la destrugcién de las mismas,

En terrenos con las condiciones topograficas mencionadas, hay sobre todo un tipo
de construccibn, que consta de un solo cuarto cuya superfigie raras veces pasa de 30 mz.,
empleando ademds, materiales como: lepa (corteza de irbol, cartones y limina, que la

mayoria de las veces proviene de desperdicio de obras y construcciones.

Por lo general el 900/0 0 més de estas viviendas no tienen piso; ninguna tiene servicio
de agua, muy pocas tienen srvicio sanitario y no existe drenajes. El (nico privilegio de la
civilizacion que poseen es luz eléctrica.
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Hay un alto porcentaje depromiscuidad en esas viviendas. El promedio estimado es
de 9 personas por habitacion.

Parte del plan de nuestro proyecto es mejorar las condiciones de vida en estos
barrancos y construir el tipo de vivienda multifamiliar escalonado que permita una alta
densidad de poblaciéon en estas areas que de momento no han podido ser utilizadas,
frenando el crecimiento f{sico de la ciudad. ¥

Cada “unidad” o edificio consta de diez apartamentos dispuestos en cinco niveles
escalonados, a modo de tomar la pendiente del barranco donde esté situado. Existen varias
posibilidades de agrupamientos para lograr hasta un 700/o de pendiente maxima, utilizando
los apartamentos Tipo “A—1" y “B—1"" debidamente combinados. La m{nima pendiente se
logra con los apartamentos tipo “‘A” solamente ( — 56.60/0) y la maxima admisible con la
combinacion de “A” y “B” (— 700/0), colocados de la siguiente manera:

4 Tipo “A” en la pare superior
2 Tipo “B” en medio
4 Tipo “A” en la parte inferior

En este caso el apartamento Tipo “A” sufre un cambio, el cual se puede ver en la
planta de techos (hoja No. 5). El cambio consiste en que casi se suprime la terraza del Tipo
“A” y tiene una ligera variacion en el patio de servicio. Esta variacién, no obstante, no
cambia en nada la comodidad o el funcionamiento del apartamento y si en cambio permite,
utilizando los mismos médulos de 2 y 3 mts. adécuar el edificio a cualquier pendiente mayor
de 56.60/0 — 22030’ y menor de 700/0—35900". Se pueden usar, como se dijo
anteriormente, pendientes hasta de 700/o, pero creemos que en nuestros barrancos no es
necesario, ademas de que ya con una pendiente tan elevada los precios también subirfan,
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Por la forma como estin dispuestos en planta los apartamentos Tipo “A” fue
necesario dejar un pozo de luz que ilumina y ventila los dormitorios del fondo y el bafio
situado enmedio del apartamento.

En el tipo “B” no se necesita pozo de luz puesto que la cocina y el bafio se ventilan
con el patio de servicio (Ver hoja No. 4 ).

METAS:

Asumimos que la familia promedio que habitard estas viviendas consta de 5
miembros con posibilidad de aumento.

a) separacion por sexo en los dormitorios,

b) posibilidad de tener sirvienta permanente,

c) separacion de areas de servicio, estar y de dormir,

d) privacidad de los dormitorios,

e) areas libres, :

f) acceso directo a las dreas verdes,

g) localizacién cercana de ventas de articulos de primera necesidad, 4reas de recreo,

transportes piiblicos, etc.
- PROGRAMA GENERAL

Apartamento Tipo A-1:

Consta de setenta y dos (72) metros cuadrados techados, con el niicleo de servicio
bafio y cocina) ya definido.
y 5/
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ANALISIS ESQUEMATICO DE COSTOS
Para la construccién del proyecto se pueden plantear dos alternativas:
1. Usando elementos prefabricados (losa y tabiques), y
2 Usando losa convencional y tabicacién de ladrillo.

Para el desarrollo del proyecto se optd la alternativa niimero uno. Solucionando con
materiales prefabricados existentes en plaza y faciles de adquirir y colocar. Con estos
elementos se acelera la construccién por facilidad de colocacién, ganando en esta forma
tiempo, ya que no es necesario esperar fraguado, hacer formaletas para losa, etc., que
retrazan y encarecen la obra.

Las compafifas que tienen estos elementos prefabricados en Guatemala,
proporcionan técnicos para ensefiar a los trabajadores la colocacién y resolver los problemas
que surjan en obra,

Antes de principiar a enumerar, valorar y pasos a seguir de estos elementos,
queremos hacer incapié en que si se pensé en elementos prefabricados mis completos como
son: paredes completas de una sola pieza, bafios de una séla pieza como una cépsula, y hasta
el mismo apartamento como una séla unidad, pero, de la investigacion y bisqueda de
compaififas que lo pudieran hacer o tuvieran posibilidad de hacerlo, se obtuvo resultados
negativos o no se le prestd ningfin interés; por lo que se llegd a la conclusién de que para
Guatemala ésto es una técnica avanzada y no hay todavfa como hacerlo industrialmente en
nuestro medio, y de llevarlo a cabo serfa excesivamente caro.

En tal virtud se usarin elementos prefabricados existentes en plaza y que se ajusten
en mejor forma al disefio, ofreciéndonos las mejores condiciones como: maniobralidad, poco
peso, duracion y economia relativa.
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4. Losa Spancrete:

Son planchas de concreto, prefabricadas y pretensadas, para uso en entrepisos,
techos y paredes. Se fabrican por proceso de extrusion en largos de 135 mts. y 1 m. de
ancho, con peraltes de 2 3/4”, 47, 6, 8”, y 10”. Posteriormente se cortan al largo deseado
obteniéndose luces hasta de 17 metros. Las planchas Spancrete tienen perforaciones
longitudinales, las cuales se utilizan para ductos y tuberias de diversos tipos. El fino acabado
del material permite dejarlo expuesto en ambas caras, puede recubrirse seglin se desee. El
concreto y acero que se usan en la fabricacion de Spancrete, se procesa de acuerdo a estricto
control de calidad, logrando as{ altas resistencias en ambos materiales.

Ofrecen multiples ventajas:

a) Son fabricadas y curadas en planta y se pueden instalar ficilmente sin atrasos por la
lluvia, frio o calor.

b.) Se cortan a medidas exactas, transportandose en camiones a la obra, listas para
colocarse. Se logra cubrir una area de 1,000 metros2 en un dfa.

c.) Se entregan instaladas para evitar pérdidas de tiempo, problemas de equipo y
busqueda de gente experta.

d.) Las planchas, una vez colocadas, tienen resistencia suficiente para proseguir el
trabajo de construccion con el equipo necesario sin necesidad de parales ni apoyos.

e.) Las planchas son de material a prueba de fuego, permitiendo considerable reduccién
en el costo de seguros contra incendio.

£) Nos permite una superficie uniforme, lisa y con uniones, que se puede dejar natural,
pintarlo o darle el acabado que se desea.



g) Excelentes contra la transmision de ruidos, aislando el sonido en miltiples
frecuencias con un promedio de 49 a 55 decibeles.

En este caso se usarin losas de Spancrete de 2 3/4” de espesor y de 1 metro de
ancho teniendo un costo en planta de Q 5.10 m2,

Se optd por usar estos elementos prefabricados ya que una losa de Spancrete de 3.05
metros por 1 metro de ancho, pesa aproximadamente 630 libras, pudiéndose colocar con un
polipasto si hubiese problemas con gritas y equipo por las pendientes del terreno.

El niimero de losas de Spancrete a usarse por apartamento son aproximadamente 24
(promedio) y 240 por unidad (diez apartamentos); en el muro de contencién de cada dos
apartamentos se usaran 18.50 planchas de 1.00 x 4.50 metros, dando un total por unidad de
74 planchas

Losas y Entrepisos ~ Peso en libras
24 planchas por apartamento 16,465.44 1bs.
240 planchas por unidad 164,654.40 7
Mutro de contencién Peso en libras
18.50 planchas por dos aptos. 9,362.30 lbs.
74  planchas por unidad 74,898.36 "
Total de libras por unidad 164,654.40 Lbs.
74,898.36.

239,552.76 Lbs.

239,552.76 libras 119.78 toneladas,

[

:-%',"“'
By
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Las 314 planchas de Spancrete a usarse en losas y muros de contencién pesan
aproximadamente 120 toneladas, lo que implica doce viajes en camiones de 10 toneladas
cada uno, con un costo de Q20.00 (VEINTE QUETZALES EXACTOS) por viaje.
Valor total de planchas por unidad
240 planchas colocadas (10 aptos.), cada una Q 19.00, dando un total de Q4,560.00

74 planchas colocadas (10 aptos.), muro contencibn, cada una Q30.00, dando un

total de Q2,100.00

Valor total de flete 12 viajes = Q240.00

Valor total de planchas por unidad = Q6,900.00
5.  Paredesy Tabiques.

Para paredes y tabiques se usars’m‘ las planchas prefabricadas Cheecol, que son a base
de concreto liviano con burbujas de aire en suspension molecular. Estas son reforzadas igual

que las planchas de Spancrete, por lo que resultan resistentes.

Las planchas de Cheecol tienen las siguientes caracter{sticas:

a) poco peso

b) impermeables

c) alto valor de aislamiento térmico y aciistico
d) resistencia al fuego

e rapidez de colocacién

f) se cortan facilmente

g) admiten y retienen clavos.



T‘Ipo machiembte emre plancha y plancha asi como ”tambi&n entre columna y

plancha.

De 50 a 95 libras por pié3
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Para los tabiques y paredes de este trabajo se usaran las planchas CHEECOLITE de 7
cms. de espesor por 50 cms. de ancho, con largos variables; teniendo como costo en planta

Q1.70 el metro lineal.

Las dimensiones de las planchas Cheecolite son las siguientes:

Long, por planchas
Mts.

2,95
2.00
1.41
0.75
0.50

465.08 M.1, x 50 cms. = 232.50 M2
465,08 M.1. 2 Q1.70 M.a.
Colocacibn 232.50 M2 a Q1.00 M2

No. Planchas M1

2 Aptos.
68 200.60
82 164.00
28 39.48
46 34,50
50 24.50

TOTAL M1  465.08

Q 79050
232.50
Q T1023.00

Esto es el costo del material colocado para paredes de dos apartamentos puesto en
planta, por lo que hay que incrementar el flete en Q20,00 por viaje en camiones de 200 qq.

. B

El peso de las planchas es de 50 kg/m?2
planchas pesarfan 25,465 lbs. y en la unidad 127,325 Ibs. 64 ton. Para transportar este
material se necesitan seis viajes en camiones de 10 toneladas a razén de Q20.00 por viaje,

siendo el valor del flete la cantidad de Q120.00.

= 100 lbs. M2; en dos apartamentos las
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Valor total de Cheecolite y colocacién por unidad "Q 5,115.00
Valor flete por unidad Q 120.00

TOTAL Q 5,335.00
6. Columnas.

Las columnas serin hechas en obra con secciones tipicas para simplificar al maximo
el problema de formaleta y con las caracteristicas que aparecen en los planos para que las
planchas de Cheecolite puedan adozarse a ellas.

Es obvio que no en todos los casos dichas secciones de columnas tendran paredes en
sus cuatro caras, pero para evitar problemas constructivos, las cuatro caras de las columnas

serdn iguales y el lado que no se usa, servird como elemento decorativo,

Las columnas de 30 x 30 cms. con altura promedio de 4.50 M. tendrin un costo

unitario de:

En dos apartamentos hay 19 columnas de 30 x 30 cms.
En la unidad 95 columnas de 30 x 30 cms.

A) Materiales:

Hierro No. 4 Q 5.60
Hierro No. 2 Q- 241

Q &01
Concreto =0.40 M3 Q 9.00

Q17.01



34

B) Mano de obra:

Armaduria v
Formaleta Q 4.00
Desencofrado Q 1.50
Q 6.82
Resumen: MATERIAL  Q17.01
MANO DE OBRA Q 6.82

Costo unitario por
columna Q 23.83

El valor total por unidad de 94 columnas a razdén de Q23.83 cada una es de
Q2,263.75.

Las columnas de 15 x 15 cms. con altura promedio de 4.50 M. tendrin un costo
aproximado de Q6.25 por columna. Por cada dos apartamentos existen 9 columnas y porla
unidad 45 columnas, dando un valor total de Q281.25,

Total por unidad Q 2,263.74
Q 281.25
Q 2,545.00

- Formaleta de Columnas.

La prefabricacion de columnas en este proyecto presentarfa problemas constructivos
para la ejecucion del proyecto, adem4s de limitar la mano de obra, que en nuestro medio es
muy barata y que servirfa como una fuente de trabajo.

De lo anterior, se opté por fundir las columnas en obra, proponiéndose dos
alternativas de formaleteado:
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a) Formaleta de madera: gue tiene algunos inconvenientes:

»

al) Por la seccion de la columna tendria que ser un trabajo muy detallado de
carpinteria.

a2) Se sabe que la madera tiene como maximo cinco usos como formaleta para columna,
implicando un gasto de madera y en los costos de construccion.

b) Formaleta de metal: La inversion inicial es mucho més fuerte comparada con la de
madera, pero tiene la ventaja de mayor durabilidad y menos depreciacion.

Para el proyecto se tendrian que tener cuatro juegos completos de formaleta de
columnas para poder construir los apartamentos de dos en dos, ya que construir el de arriba
implica construir casi la mitad del de abajo. Al terminar dos apartamentos de arriba, estara
casi construfda la mitad de los dos inmediatos inferiores y asf sucesivamente.

Los problemas y gastos que se evitan con el uso de la formaleta metalica justifican
para el proyecto el uso de las mismas.

8. Vigas y Soleras.

La seccion de vigas y soleras es de 15 x 30 cms. fundidas en obra, teniendo una
longitud por cada dos apartamentos de 201.78 'M.L., y en la unidad 1,009.00 M. L,

a) Materiales:
Concreto 46 M3 © 1 Q 920.00
Hierro No. 4 = 89 qq. : Q. 1246.00
Hierro No. 2= 27.7 qq Q.  387.80

Q 2453.80
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B) Mano de obra:

Armaduria * £ 22695
Formaleta Q. 302.50
Desencofrado Q. 225.00
Q. 754.45
Resumen: MATERIAL Q. 2453.80
MANO DE OBRA Q. 754.45
Costo total por unidad Q. 3208.25

9. Drenajes: |

En tuberias de 3" y 4” de didmetro hay 38.40 M.L,en dos apartamentos; y en la
unidad completa 192,00 M. L[, para los que se necesitan 32 tubos de 6.00 M.L, de P. V C.a

Q2.50 cada uno haciendo un total de Q 80.00
més mano de obra Q 47.00
Q127.00

En tuberfas de 8” de didmetro hay 40.00 M.1. para lo que se necesitan 7 tubos de
6.00 M. L., con valor de Q 14,40

cada uno, ciando- un total de Q100.80

mas mano de obra -~ Q 70.00
Q170.80
Resumen: TUBERIAS 3"y 4” ~ Q127.00
TUBERIAS 8" - Q 170,80

Total por unidad Q 297.80
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10.  Plomeria y Servicio de Agua.

El sistema de servicio de agua por las caracteristicas del disefio nos evitan poner
sistemas complicados de bombeo para llevar el agua potable a los tanques elevados, ya que la
presion municipal es suficiente para subir el agua a un segundo piso y por ende a esos
tanques. El agua por lo tanto se distribuye por gravedad a todos los apartamentos,
consiguiendo as{ presion suficiente para cualquier artefacto; constituyendo bajo costo ya
que se esta logrando un sistema efectivo y econémico.

Aparatos Sanitarios por apartamento:

g AT

3 crdnodoro £ G:00 Q 40.00

3
1 - lavamanos Q 30.00
1 ducha Q 8.00
X lavatrastos Q 40.00
1 pila "" e s 10,00
| " Q 128.00

Material y mano de obra Q 72.00

Total por apartamento  Q 200,00
Total de plomeria por unidad  Q 2,000.00

11. Pisos.

El piso a usarse sera de cemento liquido de 25 x 25 cms. con un precio de Q3,50 M2
ya colocado. El area por apartamento a cubrir es de 64.28 M2 por apartamento, dando un
total de Q196.06.



Material de relleno mas mano de
obra por apartamento
Costo total por unidad

12. Puertas.

2 puertas enchapadas con Plywood marino
arazén de Q25.00 cada una

3 puertas enchapadas con Plywood
corriente a raz6n de Q20,00 cada una

Por apartamento

Costo total por unidad

13. Ventaneria:

El tipo de ventaneria a usarse seri de hierro; y cada apartamento consta de 19.80 M2

de ventana a razén de Q10,00
por M2 dando por apartamento

Vidrios a razon de Q0.25 el 1;1ie2
teniendo cada apartamento 106.82 pies?

Total por unidad

Q T
Q2,500.00

Q 50,00

Q 60.00

Q 110.00

Q1,100.00

Q 198.80

Q2,255.00
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14.  Electricidad.

Focos 8 por apto.
Brazo con cadena 17 ”
Tomacorrientes Grer
Tablero il s
Contador 1 i
Material y Mano de Obra

Total por unidad

15.  Impermeabilizacion.

Q 6.00c/u =
Q 3.00c/u =

Q 6.00 c/u

Q38.00cfu =

Q75.00 c/u

TOTAL

a9

A razébn de Q0.90, M.L, teniendo por cada dos apartamentos 178.50 M. L.=

Q160.64

Valor total por unidad

16. Terreno.

Q803.20

El valor del terreno por M2 puede variar segn la zona. Por ser nacionales no se

podria establecer una cantidad especifica, pero, para este estudio se tomara el costo de

5.00 M2, valor que puede bajar ya que la vivienda que se plantea es a nivel nacional, por
que p jar ya q q P p

medio de instituciones financieras y la iniciativa privada.

Terreno 1,500 M2 a Q5.00

Q7,500.00



RESUMEN POR UNIDAD (10 Apartamentos):

e T T Sy
ol i =)

%
16.
17.

Sh CE T O DR B

Movimiento de tierra
Limpia de terreno
Nivelacién de terreno
Losas Spancrete
Planchas Cheecolite
Columnas

Vigas y Soleras
Drenajes

Plomeria

Pisos

Puertas

Ventaneria
Electricidad
Impermeabilizacion

SUB-TOTAL

Urbanizacién
Terreno - 1,500 M2
Imprevistos 150/0

GRAN TOTAL

Q 1,415.00
Q 210.00
Q 210.00
Q 6,900.00
Q 5,335.00
Q. 2,545.00
Q 3,208.25
Q 297.80
Q 2,000.00
Q 2,500.00
Q 1,100.00
Q 2,255.00
Q 3,500.00

Q 803.20

QYeLIE 1S

Q 5,000.00
Q 7,500.00
Q 4,841.85

Q49,621.10
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Del anilisis esquemitico de costos, se llega a la conclusién, de que el costo por

apartamento es de aproximadamente la cantidad de Q4,962.11.






41

PROBLEMAS CONSTRUCTIVOS
PROBLEMAS VARIOS
ANALISIS TECNICO Y ESTRUCTURAL

En este capitulo se expondran algunos problemas técnicos y estructurales que
presenta el proyecto, Dichos problemas se mencionan para que no se crea que se hizo caso
oniiso a ellos, éstos fueron planteados a un ingeniero que brindo asesorfa después de
exponerle todo el problema, dudas y preguntas del proyecto terminado.

PROBLEMAS
1. Movimiento de Tierra:

Seghin datos proporcionados en lo que a angulos de reposo de pendientes se refiere,
estos varfan segiin el material desde 200 a 409, por lo que se baso en que la mayor pendiente
en que se podria construir el proyecto era en un 70o/0 (35°), lo que ya se ha probado en
proyectos similares en otros pafses. En Guatemala la pendiente de reposo de la tierra en la
que se puede estructurar el tipo de vivienda multifamiliar planteada, sin peligro de
derrumbamiento y con mérgen de seguridad para épocas de {luvia es de 34° a 36° miximo,
para que sea costeable y que cumpla con las normas de seguridad para todo edificio pablico.

De las dos soluciones planteadas:

a) Apartamentos Tipo “A” superpuestos dando una pendiente de 56.60/0 igual a 22°
v,

b) Apartamento Tipo “A” y Tipo “B” combinados de la siguiente manera: los
superiores Tipo “A”, el inmediato inferior Tipo “A”, luego Tipo “B”, luego Tipo
“A” y los Gltimos Tipo “A”, nos dan una pendiente del 700/0 = 33°.
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Vemos que la solucién b) es relativamente mds cara que la solucion a) ya que a

‘mayor pendiente tendra que haber una mayor cimentacion y existe una zona del edificio en

la que las columnas tienen tres pisos de alto.

Se hizo mencibn anteriormente a una pendiente de reposo mdxima de 700/0, cosa
que no implica la imposibilidad de construir en pendientes mayores con una cimentacion
adecuada, lo que se traducirfa en un fuerte incremento de costos, los cuales en este proyecto
se tratan de evitar por la restriccion econémica a la que esta sujeto el grupo de personas al

cual se pretende servir.

. Cimentacion:

En las dos soluciones de apartamentos, la de apartamentos Tipo “A” es la que
presenta un disefio de cimientos més acorde al proyecto ya que es lo mas sencillo posible,
eficiente y econbmico, pero no se puede estandarizar para la segunda solucion
(apartamentos Tipo “A” y Tipo “B” combinados) ya que aqui hay partes en que el edificio
consta de tres pisos y logicamente la capacidad soporte del suelo tiene que ser mayor,

implicando un cimiento mds adecuado.

o Muros de Contencion:

Se harin con planchas de Spancrete colocadas en sentido vertical sirviendo las
mismas perforaciones de ellas para la conduccion hacia abajo del agua filtrada de la primera
superficie de la plancha recibiéndola en la parte inferior un drenaje colocado en sentido
horizontal hacia el colector. La superficie exterior de la plancha ird impermeabilizada para

evitar en lo posible las filtraciones,

Debe tenerse en cuenta que el muro de contencién debe ir mis reforzado en los
niveles inferiores ya que se irh aumentando la presion y el peso de los inmediatos superiores.
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Como las planchas irdn apoyadas en vigas y columnas estos serdn elementos a reforzar
debidamente, ya que las planchas se disefiarfan para las cargas y presion de la tierra. Estas
planchas de Spancrete son iguales a las usadas para entrepio y techo. .

4. Columnas:

La seccibn asumida era de 15 x-15 cms. cada dos metros o tres metros, seccion que
es capaz de soportar las cargas en ambas soluciones pero que es muy ajustada para la segunda
“solucién (apartamentos Tipo “A” y Tipo “B”). Existe una especificacion en el codigo de la
construccion de Guatemala que dice que para edificios de uso piblico, el minimo por lado
de una columna debe ser de 30 cms. por lo que se asumiran columnas con una seccion de 30
x 30 cms. y columnas auxiliares de 15 x 15 cms. como se puede ver en los planos adjuntos.

5. Vigas:

La seccion asumida originalmente era de 15 x 15 cms,, seccibn suficiente para el
proyecto por lo corto de las luces. Basados en las mismas especificaciones de edificios
pablicos y en el aumento de seccibn para muros de contencion, el peralte minimo debe ser
de 30 cms., por lo que asumiremos vigas y soleras con seccion de 15 x 30 cms. (viga y solera
con misma seccion pot detalle de solera que pasa a viga) logrando estandarizarse para

facilidad constructiva en seccion pero no en refuerzos.

6. Paredes:

El anclaje de paredes a vigas cuando las planchas de Spancrete se colocan en sentido
vertical, no presentan ninguna dificultad ya que el refuerzo se puede fundir en las
perforaciones de estas y anclarlo a la viga y a la solera. Cuando se colocan en sentido
horizontal sblo se pueden anclar a las columnas, no asf a las vigas y soleras por lo que existen

problemas de grietas en repellos y acabados.
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v Plomeria y Drenajes:

Lo més indicado para llevar estas instalaciones serfa aprovechando las perforaciones
de las planchas de Spancrete, pero existe la dificultad de que el espesor de las planchas a
usarse sélo nos dan perforaciones de 5 cms. de espesor, por lo que no cabria la tuberfa de
drenaje, cuyo mayor didmetro a usarse es de 4",

Para solucionar este problema se propusc un relleno de 15 cms., por el que pasarfan
todas las instalaciones evitando asi problemas a los ocupantes del apartamento inmediato
inferior en cuanto a reparacion de tuberfa se refiere.

8. Electricidad:

Inicialmente se pensé en la iluminacion con focos centrales, lo que implica
perforaciones en las planchas de los entrepisos, en sentido perpendicular a las perforaciones,
debilitando de este modo dichas planchas ya que habria que romper los refuerzos. Esto se
soluciond y simplificd dejando previstas las cajas para brazos y tomacortientes en los paneles
prefabricados de paredes, dando un costo mas bajo a este renglon ya que se usarfa menos

cantidad de tuberia y alambrado.
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MODELO DE UN REGLAMENTO DE ADMINISTRACION

Si se quieren mantener en buenas condiciones del proyecto, tiene que haber normas
y leyes para lograr el orden y la armonia a todos los habitantes del conjunto, Para esto
podria haber una comision de mantenimiento, otra de vigilancia y las que fueran necesatias
en cada grupo de edificios, péra mantener orden dentro del mismo conglomerado
habitacional y a la vez crear fuentes de trabajo.

Algunos aspectos que se regiran por normas y leyes serian:

a) construccidn posterior a la entrega de la vivienda

b) instalacion de tiendas o estanquillos dentro del 4rea de vivienda

c) niimero de habitantes por apartamento

d) todos los aspectos econdmicos del edificio: cobro de mensualidades, aspectos
juridicos en el caso de falta de pago, etc., estos casos estudiados por una trabajadora
social,

Un renglon determinante para las viviendas de interés social o multifamiliares, es el
aspecto de administracion de vivienda:

La administracion de programas de vivienda es un proceso con fines sociales que se
desarrolla en el marco fisico de las viviendas y su ambiente.

La presentacion de solicitudes es el punto de partida de este proceso, el cual termina
cuando la familia se encuentre capacitada socialmente para desenvolverse con normalidad y

sin necesidad de especial orientacion.
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Las solicitudes deben ser archivadas segin las caracteristicas sociales y economicas
de sus proponentes. Posteriormente viene la seleccion de los favorecidos y luego la
formalizacién de documentos, que imponen responsabilidades a los adjudicatarios.

La administracibn es responsable del ajuste de la familia a su nugva vivienda.
Colaborando con las autoridades del Gobierno Nacional, atiende a todos aquellos servicios
necesarios segfin la localizacién de las viviendas.

Administrar es, ademds, efectuar la cobranza, atender el mantenimiento de las 4reas
comunes y piblicas y efectuar la conservacion de las obras. :

A continuacion se detallan algunos aspectos de esta administracion:
Diferentes tipos de demanda de Vivienda:
A -1. Demanda de Habitacion

7 Demanda Potencial: es el porcentaje de familias afectadas que no tienen
aspiraciones de mejora.

3. Demanda Real: esta constitufda por la mayoria que estd anciosa de mejorar.

4, Demanda Total: es la suma de la demanda potencial y la demanda real.

B Solicitud de Vivienda:

Los institutos piblicos especializados en vivienda de interés social tienen variedad de
programas: cooperativas, el ahorro o el préstamo, si se trata de proyectos desarrollados y
dirigidos por la institucibn, existirin desde programas de lotes con servicios minimos,
esfuerzo propio, ayuda mutua, hasta la vivienda totalmente construida por el Estado.
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Es fundamental enfrentarse a la demanda de la vivienda obteniendo informacion
acerca de los interesados: condicién econbmica, cultural, namero y edad de los miembros de
la familia, ocupacién y lugar de residencia y otros elementos que permitan determinar las
caracterfsticas de la familia y que posteriormente orienten su clasificacion y luego su
seleccion como beneficiarios.

=

La solicitud de vivienda debe facilitar en lo posible la dificil tarea de clasificacion y

seleccion de adjudicatarios.

C Seleccion de aspirantes a las Viviendas:

Administrar las solicitudes es tarea dificil y constituye una de las acciones de mayor
importancia en la correcta administracion de vivienda.

Las viviendas construfdas, sea cual fuera la base de su disefio, deben ser entregadas a
familias suceptibles de habitar en ellas, sin grandes variaciones de su régimen de vida. Se sabe
que ante viviendas nuevas, ninguna familia que este sufriendo el problema de habitacién,
considera que no se ajusta a ella, y para que asf suceda es necesario que las dificultades sean

muy evidentes (tamafo, localizacion).
D- Adjudicaci6n de Viviendas:

La responsabilidad adquirida por una entidad pablica, al efectuar una adjudicacién,
determina el grado de confianza que en ella deposita la comunidad. La entrega de viviendas,
por lo competida y por el fondo sentimental que encierra, debe estar limpia de sospechas.
Nada debe hacerse sin que sea del conocimiento general.

La adjudicacién corre a cargo de personas que ejercen las funciones colectivas y de
sus actuaciones debe quedar siempre la clara manifestacion escrita.



48

E Sistema de Entrega de Viviendas:

Basicamente existen dos sistemas para entregar las viviendas terminadas:

I En arrendamiento
2 Venta en propiedad

Segin estudios hechos al respecto, es de mucho mayor valor social el sistema de
venta en propiedad debido a que el Estado protege a grupos familiares de recursos limitados;
la entrega de una habitacion en propiedad se opera por lo general en forma de negociacion
de venta a plazo, que funciona de la siguiente manera: el adjudicatario recibe su vivienda,
comprometiéndose a cancelar en determinado periodo de tiempo, a una tasa de interés y
obligindose a cumplir desde el primer momento sus deberes de propietario, en lo que se
refiere a los organismos que prestan servicios ptblicos.

La Institucibn se compromete a otorgar el titulo de propiedad tan pronto el
adjudicatario haya cubierto una parte determinada del valor del bien, generalmente el 200/o.

El comprador tiene la obligacién de establecer en su beneficio un seguro de incendio
y uno de vida. Se acostumbra que los propietarios se hagan cargo de la conservacion y
mantenimiento, salvo que se trate de desperfectos de construccion imputables al Instituto
vendedor.

De esta forma se simplifica en grado considerable el problema de la administracion
de la cosa fisica. Sin embargo, la administracion se complica cuando se trata de edificios
multifamiliares, en los cuales se establecen distintos sistemas de venta. El instituto pablico
permanece como propietario de algunos apartamentos del edificio, impidiendo la entrega
total a los propietarios y en consecuencia corre pareja la responsabilidad de duefios y
Estado, recayendo en éste el mayor peso de los gastos.
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El mayor problema se puede solucionar de la siguiente manera: planteamos aquf la
existencia de cooperativas a las cuales se entregarfa un grupo de viviendas completamente
terminadas, con el propésito de que sean administradas por sus habitantes, que son a la vez
socios de la cooperativa. De esta forma se pretende que no hayan propietarios individuales,
especialmente aunque se trate de edificios multifamiliares. Un grupo de propietarios en
cooperativa velard porque todos los ocupantes de las casas paguen oportunamente sus cuotas
y cumplan sus obligaciones.

La propiedad en cooperativa es una de las formas mdis puras en que puede existir una
sociedad de esta naturaleza y su experimentacion en el campo de vivienda se estd apenas
iniciando en Venezuela, con la esperanza de que lo realizado pueda servir de gufa al paisy a
otras entidades de vivienda en América Latina.

Los habitantes de viviendas otorgadas en esta forma nunca serdn los duefios directos
de éstas, pero si lo serdn a través de la propiedad de las acciones de la cooperativa, que iran
pagando con las sumas que entregan en cancelacion del uso de la vivienda.

F- Condiciones de Adjudicacion:

Sea cual sea el sistema adoptado para entregar una vivienda a un beneficiario, es
conveniente fijarle sus obligaciones para que en lugar de afectar al instituto que le ha
favorecido, ayude a cumplir una labor eficiente.

Considerandose que la vivienda forma parte de un conjunto residencial que ha sido
construido exclusivamente para el uso habitacional, se prohibe el uso de la misma para otros
fines. Debe prohibirse las operaciones de ventas o de subarriendos totales o parciales, salvo
que el instituto lo autorice por razones de trabajo, o de salud, debidamente comprobadas.

El adjudicatario debe ser varon y estari obligado a habitar la vivienda con la familia
d| b 1g

que se registrd en su solicitud original, con el propésito de evitar que cambie su familia,

dejandola en el desamparo o prestindose la vivienda para fines distintos de proteccion

familiar.
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G- Readjudicacién - Gran contenido Social:

Al hacer una adjudicacion se analizan las condiciones actuales de la familia. Con el
tiempo, la familia cambia ya sea aumentando o disminuyendo el niimero de miembros que la
componen, mejorando o reduciendo sus ingresos, variando sus costumbres y necesidades.
Las consecuencias seran la necesidad de una nueva habitacion.

En muchos casos la solucion la proporciona una reconstruccion. Esto se dificulta en
los edificios multifamiliares, en donde la estructura no puede ser modificada ficilmente.

En muchas ocasiones, una vivienda del Estado que estd ocupada por una familia que
en ella no siente satisfecho su problema de vivienda, sirve para solucionar el problema de

otra familia,

Si al construirse nuevas casas se traslada a éstas las familias que estdn en dificultades
en las viviendas del Estado, no solo se resuelve su problema sino que con la readjudicacion se
solucionan dos casos, pudiéndose hacer inclusive una cadena, resolviéndolo a varias familias

con una sola desocupacién, todo a base de readjudicaciones.

H- Caleulo del Costo de las Viviendas:

A) Terreno

B) Urbanizacion

C) Servicios Comunales

D) Construccion

E) Costo de los Estudios

F) Intereses sobre el tiempo en que se ha invertido dinero en cada una de las
etapas.

G) Costo del tiempo gastado por las oficinas encargadas de la realizacion del

pl‘Dy&CtO.
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H) Parte proporcional de los gastos de la institucion
I) Cualquier otro gasto imputable a la obra.

La suma de todas las partidas indicadas nos dari el costo final de una vivienda. Es
usual que los costos resulten mds elevados que lo previsto y ello obliga a que las instituciones
de vivienda ajusten los programas a las necesidades de la comunidad, ya sea mediante la
constitucién de sistemas de subsidios o cambiando los que originalmente se contemplaron.

i- Seguros de Vida y de Incendios:

Los Institutos de vivienda se ven forzados a establecer que la falta de pago de un
determinado niimero de mensualidades constituye razén suficiente para exigir el desalojo de
una familia, aunque se logre demostrar que la falta de pago es involuntaria, o que se debe a
la desaparicion del principal sostén econémico de la familia.

Por medio del seguro de vida colectivo, que cubre a los adjudicatarios, se logra
concojugar este inconveniente. La familia recibe la vivienda libre de gravimenes y el
Instituto obtiene su pago total mediante el seguro correspondiente.

Existen también los seguros de incendio y otros similares que pueden ser
establecidos para proteger las viviendas contra riesgos propios o de la naturaleza.

J- Organizacién de la comunidad:
Servicios comunales, la escuela, el club, actividad cultural y civica, deportiva;

facilidades, servicios y bienes de consumo (tiendas).

Al plantear las caracterfsticas y los objetivos de cada uno de los tipos de servicios
que se analizaran, se pretende ligar su importancia en la administracién, con la necesidad de
que sean considerados en el disefio,
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Facilidades y programas sociales:

Dentro de las facilidades que el vecindario debe ofrecer a la nueva familia, ocupan el
primer lugar aquellas que significan su satisfaccion de afanes culturales y espirituales:
educacion, culto, recreacién.

Las facilidades y programas sociales son financiados por el Gobierno, y por ello se
reclama para su existencia, la colaboracién de la administracion de vivienda.

Facilidades, servicios y bienes de consumo:

Este grupo de facilidades comprende la produccion y expendio de viveres, comidas
preparadas, articulos del hogar, prendas de vestir, cine, barberias, salones de belleza, bancos,
etc.

Cooperativas:

La unibn de un importante grupo de los vecinos para la prestacion de un servicio a
sus propias familias y a la comunidad, constituye un buen medio para evitar los abusos y los
problemas especulativos derivados de la explotacion comercial.

Construir una cooperativa no es cosa facil. La cooperativa reclama la colaboracion de
muchas personas para que su operacion sea efectiva; la comunidad debe prestarle apoyo y
este se logra solamente cuando hay conciencia de sus funciones.

K- El mantenimiento y la conservacion, su costo y organizacion; el problema de los
edificios de apartamentos, la colaboracién comunal.

El mantenimiento es la actividad encargada de mantener el buen aspecto de los
alrededores de la vivienda como recoleccién de basura, atencion de areas verdes, etc,
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El mantenimiento se efectha en forma rutinaria y corresponde a los municipios o
gobiernos locales, que cobran tarifas por la prestacion de servicios.

La conservacion es el servicio encargado de mantener la propiedad en su condicion
normal y por un tiempo determinado. Los ocupantes de las viviendas deben cubrir los costos
de los dafios (causados por accion intencional).

Los deterioros (causados por la accion del tiempo, agentes naturales, uso normal)
deben estar cubiertos por un sistema administrativo eficaz, que logre evitar la pronta
finalizacion de la vida Gtil de una construccion.

Costo y Organizacion:

El mantenimiento es funcion municipal y la conservaciéon corresponde a la entidad
adjudicadora de viviendas, hasta que éstas no pasen a propiedad y administracion del
adjudicatario,

Se debe fijar detalladamente la definicion de cada una de las actividades que
constituyen mantenimiento con el propbsito de que exista un claro convenio de
responsabilidad en el cumplimiento de tareas,

La conservacion se analizara desde sus aspectos administrativos, hasta los medios de
recaudar los fondos para pagar sus costos y la localizacién administrativa de las oficinas que

cumplirin la conservacion.

Reparacidn por dafios:

Es obligacion de los adjudicatarios el llevar a cabo por su cuenta los trabajos que no
estén comprendidos dentro de las normas de conservacién. Si se estableciera que la
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reparacién corresponde al adjudicatario y éste se negara a cumplir en el plazo prudencial
sefialado, el instituto dejara conservar el derecho de efectuar inmediatamente la reparacion,
cuyo costo se notificars al interesado para que proceda a cubrir dentro de un plazo
establecido, Si transcurriera el plazo y la deuda no fuera cancelada, la institucion podra
proceder a deducir el monto de su costo del saldo amortizado que el interesado tuviera a su
favor, con un recargo de la reparacion como penalidad por el atraso.

El paternalismo:

El paternalismo estatal en materia de gastos administrativos y de conservacion ha
sido una de las causas que mdis han perjudicado a las entidades de vivienda y que mas
complican su administracién, Debe insistirse en el hecho de que resulta muy diffcil lograr
que personas acostumbradas a no pagar acepten facilmente un cambio que les imponga
obligaciones. La conservacién tiene gastos elevados cuando el paternalismo se establece
como sistema y los adjudicatarios no contribuyen proporcionalmente al pago de los
servicios; esos correran en su totalidad por cuenta del Estado.

Problema de edificios de apartamentos:

Las necesidades econémicas y el crecimiento desmedido de las poblaciones han
causado la alta densidad como remedio al problema de vivienda. Conforme es mayor la
ciudad, mayor resulta la concentracion y los edificios de apartamentos tienden a elevarse.

El aseo de las viviendas no significa un gran cambio:

Igual es a una familia atender su vivienda individual que la parte propia de una
vivienda multifamiliar; son las dreas de servicio comin las que requieren una atencion
distinta y la conservacibn de los servicios generales del edificio las que plantean accibn de sus
habitantes fuera de su propia vivienda, para solucionar problemas que si bien no le afectan
de inmediato en forma directa, si le pueden perjudicar posteriormente.
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Colaboracién comunal:

Si en los edificios de apartamentos se recurre a la operacion de juntas de
adjudicatarios que se encarguen de su administracion, el mismo sistema debe ser establecido
en las urbanizaciones.

Los elementos tradicionales del gobierno local pueden aplicarse sin inconveniencia a
las urbanizaciones de interés social mediante juntas de vecinos, combinando los esfuerzos de
éstos con los de la institucién de vivienda y las entidades municipales.

- Desarrollo de la Comunidad:

El desarrollo de la comunidad tiende a que sus integrantes luchen por alcanzar metas
que les beneficien, metas que ellos mismos se han sefialado, analizando sus propias

necesidades.

En las primeras actividades de desarrollo, es prudente y necesario que la orientacion
sea muy leve; posteriormente cuando los programas empiecen a dar frutos, serd posible
orientar a la poblacion en forma mis efectiva.

El desarrollo comunal se debe orientar a la combinacién de la capacidad de la
poblacién para resolver sus problemas a base del esfuerzo colectivo y los deseos de mejorar
con los servicios de asistencia de los departamentos gubernamentales y las actividades de
planeamientos de los gobiernos locales y del gobierno nacional.
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