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INTRODUCCION

Dentro de los graves problemas que confronta la humanidad, el de la
vivienda popular, es en jerarquia, s6lo superado por el de la alimenta -
cion de nuestros pueblos. Es un problema mundial en mayor o menor
grado y en los paises de escaso desarrollo, de tal magnitud, que no pue -
de ser realmente resuelto a menos que se logre una coordinacion efecti
va de todos los factores posibles como son: el ahorro de los interesados,
métodos constructivos mas econdmicos, conciencia no especulativa de los
propietarios de terrenos, procedimientos crediticios mas agiles, normas
legales y fiscales méas benévolas, y un esfuerzo maximo por parte delgo-
bierno para solucionarle el problema a las clases mas necesitadas.

Este problema se va haciendo anualmente méas grave, por el creci-
miento de la poblacién, el deterioro de las viviendas existentes, la falta
de capacidad financiera para construir nuevas viviendas en nimero sufi-.
ciente, y la idiosincrasia apatica de nuestro pueblo.

Por razones obvias, la carencia de viviendas se agudiza en las ciu-
dades de mayor poblacidén, desarrollandose en ellas, las zonas o cinturo-
nes de miseria. Miles de personas sin casa o mal alojadas viven en con
diciones de vida infimas,lo que trae en la mayoria de los casos consecuen
cias funestas como lo es la desintegracién de la familia, ya que nocabela
conservacion de la familia, si no se dispone de un hogar salubrey ade -
cuado.

Historicamente, la casa surge como una necesidad vital, puramen -
te bioldgica, en forma espontanea y natural, pero pronto adquiere fisono-
mia y recoge a través de su planta, la forma de vivir, trabajar y sentir
de la familia. En definitiva, es la sede permanente de la familia y la ba
se de una existencia trabada y armoénica de las mas elemental de las célu



las que integran la sociedad humana.

Sobre el problema de la vivienda, es mucho lo que se ha escrito, pe-
ro desafortunadamente, la mayor parte ha quedado como un simple infor-
me o reportaje. El problema realmente acuciante de la arqutectura ac -
tual, es la insuficiencia de los esfuerzos constructivos para satisfacer las
necesidades de grandes masas de gentes a las que no importan los proble
mas cualitativos, sino simplemente la soluciéon de su alojamiento.

Guatemala, en su proceso de desarrollo no ha resuelto en su oportu-
nidad éste problema, y actualmente ha crecido en tal forma, que resulta
imposible resolverlo a un plazo més o menos corto.

El presente trabajo, tiene el propdsito de referirse a éste problema,
y estudiar la conveniencia de construir edificios multifamiliares como un
paso para resolverlo. EI problema de la viviendanoes unicamente
un problema técnico de proyeccién y construccion, sino que también es un
problema social y un problema financiero.

Al iniciar éste estudio, he creido conveniente, como primer paso,
presentar una informacioén general de los esfuerzos realizados en mate -
ria de vivienda.

No es posible ademas menospreciar el aspecto poblacional, por lo que
se han verificado ordenamientos, compilacion de datos, y analisis genera
les de los aspectos demogréaficos, los cuales nos muestran un panora-
ma de conjunto, que nos hace ver en todo su dramatismo, su inciden-
cia en el aspecto habitacional.

El problema de la vivienda en Guatemala, y en particular, el dela ca.
pital, donde se presenta en mayor grado, tampoco es posible abordar -
1o desconociendo el déficit que existe en materia de vivienda, lo que ha
obligado, a llevar a cabo estimaciones de viviendas requeridas en un pla-



zo dado, y cilculos aproximados para la superacion de las necesidades ac
tuales y futuras.

Ya con un conocimiento general de la situacion habitacional, se sefia-
la la urgencia de la planificacion de viviendas y algunas posibles solucio-
nes para remediar el excesivo crecimiento urbano, asi como las ventajas
y desventajas de las soluciones indicadas.

Llegado a éste punto, se analizan las convenienciascolectivas, eco-
noémicas y municipales que inclinen hacia la construccion de proyectos mul-
tifamiliares o unifamiliares, y se indican ademaés las innegables ventajas
que representan los multifamiliares, al resolver el problema delas areas
marginales, con sus abrumadoras densidades de poblacién y hacinamien-
to, asi como el aprovechamiento de terrenos que por su conformacioéon to-
pogréafica y situacibén -casi en el corazdén de la ciudad-, pueden utilizarse
para dar vivienda a estos grandes conglomerados.

En las consideraciones finales, se analizan algunos problemas de dis
tinto orden que surgen, al ocupar la poblacidn, cualesquiera tipodevivien
das. Asimismo se sugieren tipos de viviendas adecuadas para cada fami
lia y la adaptacion de éstas a su nuevo hogar.

Para la elaboracion de ésta tesis, se ha tenido que superar los consa
bidos problemas de informacidén adecuada, lamentandose que hasta la fe-
cha no se tengan todas las cifras definitivas del censo de 1964, asi como
la indiferente y escasa informacioén de las organizaciones relaciona -
das con la construccién de viviendas minimas por parte del Estado. No
obstante, se ha procurado aportar datos interesantes en un nuevo aspecto
aln no considerado en toda su importancia.
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CAPITULO 1

SINTESIS DE LOS ESFUERZOS HECHOS PARA SOLUCIONAR EL PRO
BLEMA.

Hasta finales del Siglo pasado, no se conocia el problema de la vivien
da ya que nadie se habia preocupado de estudiarlo. Fué el llamado "Ejér
cito de Salvacién', el que en Inglaterra, efectud las primeras investi
gaciones sobre hacinamiento. Cuando publicaron su primer informe el
pliblico reacciond con incredulidad.

Ya a principios del presente siglo, en Europa se hicieron estudios re
lativos al problema, e iniciaron de inmediato programas de vivienda.

En América venimos a preocuparnos del problema muchisimo m as
tarde. En el Primer Congreso Panamericano de Arquitectos celabra
do en Montevideo en el afio 1920 y en sucesivos congresos, se encuentran
declaraciones que insisten en la necesidad de fomentar la construccién en
granescala de viviendas adecuadas; pero es en los Gltimos afios ya par
tir del Acta de Bogotd en septiembre de 1960, que la mayoria de los pai-
ses de latinoamérica han adoptado una politica nacional de vivienda con el
fin de afrontar el problema en forma realista y objetiva, y lograr que en
el futuro, si no es posible resolverlo, se evite que el mismo se agrave y
lograr posteriormente y de acuerdo con las posibilidades de cada pafs, re
ducirlo gradualmente. Sin embargo, atn en la actualidad en muchos pai
ses, los programas de vivienda son desordenados, demagégicos y empi-
ricos.

En Guatemala, durante las dos primeras décadas del presente siglo,
ain se desarrolla la ciudad con mucha lentitud. Los terremotos de 1917
-18 obligaron a las autoridades a encarar el problema,creandose asi ""'eam
pamentos' improvisados. Desafortunadamente al urbanizarlos mas tar-
de, se hizo sin ninguna visién, perdiéndose asfi una gran oportunidad pa
ra solucionar adecuadamente muchos problemas urbanisticos.
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En el afno 1923, el Gobierno de la Repiiblica adjudicd gratuitamen
te los terrenos del llamado Llano de Palomo, El 25 de agostode 1927,
dispuso la compra de la finca denominada "E1Gallito", procediendo luego
a su urbanizacidn y parcelamiento. EIl acuerdo gubernativo del 4 de ju-
nio de 1928, autoriz6 la urbanizacion de los ""campamentos'' de ""La Reco
leccion" y La Palmita'. El total de éstos parcelamientos did 4,144 1lo-
tes, los cuales a pesar de su tamafio, fueron alin subdivididos por algunos
de sus propietarios.

Mas tarde, entre los afios 1935 y 1939, se di6é un pasoen firme al
construirse la ""Colonia Ubico', después llamada ''25 de junio'", ya que no
fué un simple fraccionamiento, sino la construccidon de 128 viviendas que
se otorgaron para ser amortizadas a 20 afios plazo.

De 1945 a 1950 surgieron las colonias ''20 de octubre' (antes "Provi-
dencia''), '"Labor', '"Betania'" y ""Centroamerica", con un total de1564 ca
sas. La construccion de éstas colonias, si bien tuvociertovalor comoex
perimentacién, no fué mas que un conjunto de esfuerzos aislados e insufi-
cientes.

El Decreto No. 533 del 29 de julio de 1948, cred ellnstitutode Fomen
to de la Produccidon -INFOP-, como una dependencia gubernativa auténo-
ma, dividida en tres departamentos, uno de los cuales fué el de la Vivien
da popular, cuyo principal objetivo era el mejoramiento de las condicio
nes de vivienda destinada a obreros, tanto en zonas urbanas como rura
les. En 1950 inici6 el estudio de la construccién de edificios multifami
liares asi como la construccion de las colonias ""Las Victorias" y ""Mata -
moros'. Los recursos disponibles permitieron unicamente poner en mar
cha la construccidon de 104 casas en la colonia ""Las Victorias''.

El sistema de ahorro y préstamo se autorizo por el Decreto 541 del
13 de agosto de 1948, que contiene la Ley de Bancos de Ahorroy Presta-
mo para la Vivienda Familiar. En éste mismo afio, el Gobierno concen-
tro en un departamente gubernativo, la totalidad de las actividades rela

12



cionadas con la vivienda econdmica y es asi como se sithan fondos para
programas coordinados de vivienda.

El Acuerdo Gubernativo del 20 de febrero de 1952, nombrd una COMI
SION NACIONAL DE LA VIVIENDA, que formuld un plan inmediato de
realizaciones para llevarlo a la practica mediante el Departamento de la
Vivienda del I NFOP hasta tanto se creara el organismo correspondiente.
Produjo ademis un informe de déficit habitacional de 380,000 vivien -
das rurales y 170, 000 viviendas urbanas, basado en el censo de1950.Tam
bién indicd que sodlo en la capital eran necesarias 10,000 casas, ademés
de la reurbanizacidn y el parcelamiento de ciertas zonas.

En octubre de 1955, se daban los pasos finales parala fundacién deun
Instituto de la Vivienda, pero habiéndose dificultado su creacién y para
dar cumplimiento a los convenios suscritos entre los Gobiernos de Guate-.
mala, y de los Estados Unidos de América, se cred el Instituto Coopera-
tivo Interamericano de la Vivienda (ICIV), segan Acuerdo Gubernativo del
30 de agosto de 1956, habiendose transformado después en el INSTITUTO
NACIONAL DE LA VIVIENDA -INVI-, por medio del Decreto Ley 345 del
24 de mayo de 1965. En éste altimo decreto se establecid que al INVI es
el organo estatal especificamente encargado de planificar y ejecutar los
programas de construccidn de viviendas destinadas a familias de ingresos
moderados.

Operando primero como ICIV y actualmente como INVI, éste organis
mo ha construido hasta la fecha 4,190 viviendas en la Capital y 820 en los
departamentos. Tiene proyectado ademas la construccidén de 13,911 ca-
sas para el afio 1970, Actualmente se construyen 4, 000 casas en la par-
norte de la colonia '""La Florida', y varios edificios multifamiliares en la
zona 12, no sabiéndose hasta ahora su nimero por existir problemas lega
les con respecto a las colindancias del terreno.



A pesar de tener el INVI una politica de vivienda ya mas estudiada y
técnica, debe hacerse notar que sus proyecciones hacia las clases mas ne
cesitadas ha dejado mucho que desear ya que ha empleado fondos, que se
podrian haber utilizado en la construccién de casas econémicas, en dos
proyectos para militares y uno para maestros, en los cuales el costo por
vivienda ascendid a 8,000 quetzales. En otros proyectos, el costo dé la
vivienda ha oscilado entre 2,500 y 3,000 quetzales,

En el area rural, practicamente no se hacia nada hasta el afio 1987,
en el cual la Direccidn General de Asuntos Agrarios -hoy Instituto Nacio-
nal de Transformacién Agraria, INTA- inicid la construcciéon de vivien -
das para los campesinos de la costa sur. En los aﬁos'que hanpasado, ha
construido un promedio de 168 casas anuales, y proyecta construir para
el afio 1969, 2,000 nuevas viviendas.

El sector privado no habfia contribuido a resolver el problemade la vi
vienda, ya que antes de 1960 su participacion se limitaba a la construc
cion de viviendas aisladas en su mayor parte para personas de situacion
econdmica medio-alta y alta. La poca construccién que hacia para ren-
ta, fué ademas paralizada a fines del decenio 40 y principios del 50, por
la emisién de una Ley de Inquilinato mal estudiada y mal aplicada.

Es con la creacion del Instituto de Fomento de Hipotecas Aseguradas
-FHA-, creado en el afio 1961 por Decreto 1448 del Congreso de la Repi-
blica, que se promueve la inversién de capital privado en la construccién
de casas para familias de ingresos medios. Sin embargo, atn tomandoen
cuenta el incremento en la produccién de viviendas por empresas priva-
das, ésta aGn es bajo, ya que las viviendas programadas, enproceso y
termindas bajo el sistema FHA, suman a la fecha 7,376, de las cuales es
tanterminadoso en vias de terminarse, aproximadamente 5, 200 casas.
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CAPITULO 11

EL PROBLEMA DE LA VIVIENDA EN GUATEMALA SUS CAUSAS.

El problema de la vivienda no es un problema guatemalteco; afecta a
todos los paises del mundo en mayor o menor grado, siendo sus causas
muy similares.

Estas causas inciden en el problema de la vivienda, sea en forma
cualitativa -problemas de ubicacidén, de agrupamiento, de densidad, de
servicios pliblicos eficientes, etc. - o en forma cuantitativa -nimero siem
pre insuficiente de unidades de vivienda. -

Las principales de éstas causas son: el desmesurado crecimientode-
mogréafico, la falta de planeamientourbano y regional,la faita de un plan
regulador que controle el crecimiento desordenado de la’ciudad, losnive-
les de vida tan bajos que impiden que la gran mayoria de familias cuenten
con viviendas aceptables, el alto precio de la tierra, el altocosto de la
construccion, la falta de espiritu previsor de nuestro pueblo, y muchas
otras que pueden considerarse como derivadas de las ya mencionadas.

ASPECTO DEMOGRAFICO:

En el lapso de 186 afios transcurridos entre 1778 y 1964 -aiio del ul
timo censo-, la poblacion se ha multiplicado por 10. 8, siendo la tasame-
dia de crecimiento, entre los afios 1950 y 1964, igual al 3.1 por ciento.
E165.9 por ciento de la poblacidn o sea 2. 82 millones de personas se en-
contraban residiendo en las zonas rurales, mientras que el 34. 1 por cien
to de la poblacion o sea 1.46 millones de personas se encontraban resi-
diendo en las zonas urbanas. Es ademas significativo el hecho que el
40. 2 por ciento de la poblacién urbana estaba concentrada en la ciudad ca
pital, siendo su tasa media de crecimiento igual al 4. 9 por ciento.



La ciudad capital tiende a convertirse en una de las zonas mas abati-
das por el incremento desmesurado de la poblacién; crecimiento agravado
por las corrientes migratorias internas provocadas por la ilusién de la
gran ciudad, donde aparecen cada dia, nuevos trabajos, nuevas fabricas,
nuevas actividades, el incremento de la actividad de administraciéon pibli
ca, el incremento del comercio local, etc. que son una especie de espe-
jismo para todas esas personas interioranas que en muchos casos resuel-
ven abandonar todos sus bienes y pertenencias en busca de loque creen
mejorari sus condiciones de vida. Los mismos esfuerzos empiricos por
mejorar el nivel de vida de los habitantes de las ciudades, sobre todo en
la ciudad capital, y el atraso evolutivo de los deméas departamentos, han
contribuido a agravar éstos movimientos migratorios internos, acentuan-
do asi la falta de educacidn civica de nuestra poblacion.

Si se considera que el problema hakitacional es un fenémenos directo
de la ""explosidn de la poblacidn'', es necesario reconocer su trascenden-
tal importancia asi como la urgencia inmediata de buscarle solucion ade-
cuada con miras al bienestar futuro.

Siendo la ciudad capital, donde el problema habitacional se manifies-
ta en forma mas aguda, el presente trabajo enfocara Gnicamente su caso
particular.

Segin resultados del censo del 18 de abril de 1964, la poblacidon dela
capital se incrementd en un 94. 7 por ciento con relacién a ladel afio 1950,
con un crecimiento geométrico medio del 4.9 por ciento anual. Aunque to
davia no se cuenta con informacioén sobre las migraciones internas pues -
tas de manifiesto en éste censo, si se estima que el crecimiento natural
de la capital es igual al de toda la repiblica, que resulta del 3.1 por cien
to al afio, sb6lo un 63. 3 por ciento del crecimiento de la misma podria atri
buirse a tal causa, y por lo tanto, el 36.7 por ciento restante que equiva-
le a 102, 376 personas, debe asignarse a movimientos migratorios inter
nos.
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Para la ciudad capital, si no llegara a variar la tasa media de creci-
miento, podrian calcularse para los afios venideros, las siguientes pobla-

ciones:

ANO

1964

1965

1966

1967

1968

1969

1970

1971

1972

1973

573,254

601, 343

630, 809

661,719

694,143

728,156

763, 836

801, 264

840, 526

881,712

CUADRO 1

POBLACION No. FAMILIAS

106,158

111, 360

116, 817

122, 541

128, 546

134, 845

141,452

148, 383

155,654

163, 281

28, 089

29,466

30,910

32,424

34,013

35, 680

37,428

39, 262

41,186

43,204

FAMILIAS

5,202

5,457

5,724

6,005

6,299

6,607

6,931

7,271

7,627

8,001

INCREMENTO INCREMENTO
POBLACION
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CONTINUACION CUADRO 1

ARNO POBLACION No. FAMILIAS INCREMENTO INCREMENT
POBLACION FAMILIAS

1974 924,916 171,282

45,321 8,393
1975 970, 237 179,675

47,542 8, 804
1976 1,017,779 188,479

49,871 9,235
1977 1,067,650 197,714

52,315 9,688
1978 1,119,965 207,402

54, 878 10,163
1979 1,174, 843 217, 565

57, 567 10, 661
1980 1,232,410 228, 226

NOTA: se calculd con una tasa de crecimiento del 4.9 %y 5.4 per-
sonas por familia.

Seglin podemos observar en el Cuadro I, para el afio 1980, la pobla-
cion de la capital se habra incrementado en un 115 por ciento conrelacién
a la de 1964.

Examinando el Cuadro II, podemos notar que en Guatemala, el por -
centaje de poblacidén urbana es menor que en otros paises del continen-
te, siendo Gnicamente Haiti y la Repiblica Dominicana, los paises que tie
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nen menor porcentaje de poblacion urbana con relacién a la poblacidén to-
tal.

Esto nos indica que si bien Guatemala, es un pais demodestos re-
cursos, en cambio su concentracidon urbana no tiene las caracteristi-
cas tan graves de Venezuela por ejemplo, en la que de una poblacidén ur-
bana del 53. 8 por ciento en el afio 1950, pasa a 72. 8 por ciento para el
afno 1970, o Uruguay que para 1970 tendra 82.9 por ciento de poblacidon ur
bana.
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CUADRO
PORCENTAJY DE CRECIMIENTO DE POBLACION UHBANA EN RELACION A LA POBLACION TOTAL EN DISTINTOS PAISES DE LATINO AMERICA
1950 - 1970
1950
1970
1950
1970

ARGENTINA 1950
1970

COLOMBIA 1950
1970
1950
1970
1950
1970
1950
1970
1950
1970
1950
1970
1950
1970
GUATEMALA 1950
1970
1950
1970
1950
1970
x 1950
HEP. DOMINICANA 1970 18.0 %
1950
1970
1950
1970
1950
1970
1950
1970
1950
1970
1950
1970

VENEZUELA

KL SALVADOR

PARAQUAY

HONDURAS

NICARAGUA

COSTA RICA

Poblacidén urbana %

Poblacién total Fuente: CEPAL



CAPITULO III

DEFICIT HABITACIONAL

& Cual es el déficit real de vivienda en la ciudad de Guatemala? No
existe ningin dato estadistico al respecto, es muy complicado determinar
lo, sumamente dificil y probablemente casi imposible. En ningin pafis
del mundo se ha determinado todavfa un déficit real en materia de vivien-
da. Son aproximaciones mas o menos exactas las que se han obtenido,
sin que sean soluciones satisfactorias para todos los sectores.

En lo que respecta a vivienda, necesidad es practicamente sindénimo
de déficit y déficit a su vez, se considera como la diferencia entre el ni -
vel ideal y la situaciodn real.

Partiendo de las cifras del censo de vivienda levantado en1964, se ha
llegado a los siguientes resultados: de 106,158 viviendas totales, se ha es
timado que 17,740 requieren reemplazo y en 33,220 se presenta una fuer-
te densidad de ocupacién. Es decir que para la ciudad de Guatemala, la
deficiencia habitacional llegé a 50, 960 unidades.

A lo anterior hay que afiadir aquellas viviendas que requieren mejo
ras urgentes y formales -reparaciones estructurales y de servicios domi
ciliarios, servicios plblicos: agua, desagiies, luz eléctrica, pavimenta -
cion, etc. - las cuales, con base en la experiencia que ofrece la Unién Pa
namericana en funcidn de los estudios preparados para la América Lati-
na, podrian estimarse aproximadamente en un 35 por ciento del total ,1o0
que nos arroja 37,155 viviendas a reparar.

Estas cifras posiblemente difieren en diverso grado de las compila -
das por otras instituciones, lo cual se origina, de la falta de una interpre
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tacion uniforme a nivel interno de las bases metodoldgicas que han sido
sugeridas por organismos especializados y de la carencia de informacion
estadistica adecuada. De aqui la necesidad urgente de efectuar estas la-
bores, puesto que de lo contrario, no sera posible en mucho tiempo, rea-
lizar programas que estén acordes con la realidad nacional.

NECESIDADES FUTURAS DE VIVIENDA

En lo que se refiere a la evaluacion de necesidades futuras, deben to
marse en cuenta los siguientes factores:

A) VIVIENDAS REQUERIDAS DEBIDO AL INCREMENTO DEMOGRAFICO

La demanda de nuevas viviendas estad intimamente ligada a la fofmg
cion de nuevas familias. Asf, si se considera para la ciudad capital un
promedio de 5. 4 personas por familia, hacia el afio 1980, se necesitaran
122,068 viviendas para un incremento de 659,156 personas.

Debe tenerse presente que éstas viviendas deben construirse para el
namero de personas que se suman a la poblacién existente y si no se hace
asi, el problema se agravara en tal forma, que se convertira en completa
mente insoluble. Estas cifras desde luego tienen un valor relativo, pues
no es previsible que la raz6n de incremento actual permanezca constante.

B) VIVIENDAS REQUERIDAS PARA REPOSICION

Este es un elemento constitutivo particularmente dificil de determi-
nar, puesto que en relacidn a su vida técnica, la situacidon varia por una
serie de factores.

La Uni6on Panamericana sefiala que el promedio de duracién de las
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B) VIVIENDAS REQUERIDAS PARA REPOSICION

Este es un elemento constitutivo particularmente dificil de determi -
nar, puesto que en relacién a su vida técnica, la situacién varia por una
serie de factores.

La Union Panamericana sefiala que el promedio de duracién de las vi
viendas consideradas en buenas condiciones, sea de 100 afios enlas areas
metropolitanas y de 50 afios en las areas rurales y urbanas.

Para nuestro caso tomaremos por consiguiente el uno por ciento de
resposicioén anual.

C) VIVIENDAS REQUERIDAS PARA ELIMINAREL DEFICIT ACTUAL

No se puede determinar un plazo exacto para superar las necesidades
actuales de vivienda. Sin embargo para ofrecer una estimacién, y con ba
se en los estudios realizados por el Departamento de Asuntos Sociales de
la Unidén Panamericana, se arbitrdé un lapso de 30 afios paraeliminar éste
déficit. Lo que significa la adopcién de 3. 3 por ciento de eliminacién
anual.

DETERMINACION DE LAS NECESIDADES FUTURAS
Los requerimientos de vivienda en la ciudad de Guatemalaparael afio

de 1980 se estiman en 140,486 unidades segiin se puede apreciar enel Cua
dro III.



CUADRO III

VIVIENDAS A CONSTRUIRSE

Para absorver Para reemplazo Para superar
ANO el incremento  gradual de las el  déficit TOTALES

demografico existentes actual
1967-68 6, 005 627 2,050 8,682
68-69 6,299 627 2,050 8,976
69-70 6,607 627 2,050 9,284
70-71 6,931 627 2,050 9,608
71-72 7,271 627 2,050 9, 948
72-73 7,627 627 2,050 10, 304
73-74 8,001 627 2,050 10,678
74-75 8,393 627 2,050 11,070
75-76 8, 804 627 2,050 11,481
76-77 9,235 627 2,050 11,912
77-78 9,688 627 2,050 12,365
78-79 10,163 627 2,050 12, 840
79-80 10 661 627 2 050 13 338
TOTAL 105,685 8,151 26,650 140,486

De aqui se deduce que se necesita una produccién promedio de 10, 807
viviendas anuales para llenar los requerimientos minimos, correspondien
do al incremento demografico el 75. 2 por ciento, al reemplazo el 5. 8 por
ciento y al déficit el 19. 0 por ciento restante.

Para darse cuenta de la magnitud financiera del problema, se ha con
siderado que cada vivienda tendra un costo de 2, 400. 00 quetzales, lo que
nos demanda una inversion total de 337,166,400, 00 quetzales para el afio
de 1980.
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CUADRO 1V

- Namero de viviendas
ANO . INVERSION
a construir

1967-68 8,682 20 836 800
68-69 8 976 21 542 400
69-70 9 284 22 281 600
70-71 9,608 23 059,200
71-72 9 948 23 875 200
72-73 10,304 24 729 600
73-74 10,678 25 627 200
74-T75 11,070 26,568,000
75-76 11,481 27 554,400
76-77 11,912 28 588,800
77-78 12,365 29 676,000
78-79 12, 840 30 816,000
79-80 13,338 32 011,200

13 afios 140, 486 337 166,400

El INVI en su plan de trabajo ya aprobado, contempla la construccion
de 30,000 viviendas en un periodo de 4 afios, con una inversion de 59. 8 mi
llones de quetzales.

Ahora bien, si disminuimos 12,000 viviendas -que se estima construi-
ra la iniciativa privada en los proximos 4 afios- al nimero de viviendas re
queridas en éstos 4 afios, obtenemos un total de 24,550 viviendas que de-
bera construir el Gobierno para llenar a cabalidad el programa de vivien-
da de la capital, con un costo de 58.9 millones de quetzales.
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Esto nos indica que la inversién proyectada de 59. 8 millones de quet-
zales apenas alcanzaria para completar el programa de vivienda de laca-
pital, y se se empleara integra en ésto, se dejarian marginadas todas las
otras zonas urbanas y las zonas rurales de la repiblica.

A esto hay que agregar que el problema de la vivienda no puede enfo -

carse como problema aislado, sino debe ligarse intimamente y en justa
escala al proceso del desarrollo urbano e integral de la nacion.
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CAPITULO 1V

EL PLANEAMIENTO DE LA VIVIENDA

Todo planeamiento de viviendas debe ir precedido por un Planeamiento
Urbano y Regional, debidamente vinculado a un Programa Nacional de Pla
nificacidon. No es posible la programacidon de la vivienda sin tomar en
cuenta las normas reguladoras de Plan Urbano, especialmente en lo que
se refiere a zonificacidon, plan vial, servicios de agua, drenajes, energia,
transporte y telecomunicaciones.

Por faltar un Planeamiento Urbano, la ciudad ha crecido desordenada-
mente, provocando una serie de problemas graves. Laconcentraciénde
la poblacidn en la capital ha originado la escasez de todos los servicios pu
blicos, ya que la ciudad no estaba preparada para soportar éste aumento
desmesurado de su poblaciéon. La falta de servicios de agua, drenajes,
limpieza, transportes, energia, teléfonos, centros de educacién, de sa-
lud, de recreo, etc. se hace cada vez mis evidente.

También como consecuencia del riapido crecimiento de la ciudad, han
surgido lotificaciones marginales y tugurios, que al no contar con ningin
servicio piblico, entrafian un peligro para la salud y bienestar de toda la
poblacidn.

El congestionamiento del transito en la capital es ya insoportable y se
debe al aumento del transporte colectivo y de vehiculos particulares. Ca
da dia es mayor el nimero de personas que deben trasladarse a sus hoga-
res hacia el trabajo, situado muchas veces en el extremo opuesto de la
ciudad. El automovil, considerado hasta hace poco tiempo como un lu-
jo, ha pasado a ser una necesidad. Sin embargo, la red vial ha permane
cido practicamente estatica.
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El crecimiento de la capital, también ha producido una notable alza en
los precios de la tierra; y el desplazamiento de la poblacién hacia ésta
misma ha contribuido a incrementar el desempleo, fomentando asi la de -
lincuencia en todas sus formas.

De lo expuesto anteriormente se deduce que es necesario el estudio de
una zonificacidon apropiada, que permita establecer una ubicacidon adecua-
da de parques, jardines, zonas residenciales, comerciales e industria-
les, y que evite asimismo el congestionamiento del transito, la especu-
lacion de la tierra, los malos olores, el humo, el ruido, etc.

La planificacidén de la vivienda propiamente dicha comprende dos fases
o etapas:

1) EL DIAGNOSTICO:

Es un anilisis retrospectivo del desarrollo econdmico y social, en
que se evaluan losfactores queintervienen en pro y en contra de éste de -
sarrollo, para establecer ciertos objetivos fundamentales que determina-
ran la orientacidn general en la segunda etapa.

Para efectuar un buen diagndstico es necesario informarse al maximo
de la importancia que el factor vivienda tiene sobre la economia en con-
junto. En ésta fase juegan un papel muy importante las estadisticas y cen
sos de habitacidon para la preparacion de los programas de vivienda.

2) LA PROGRAMACION:

Es tan solo un plan que establece la construccidon de un determina-
do nimero de casas o viviendas en un plazo mas o menos largo con el ob-
jeto de mejorar las condiciones habitacionales urbanas o regionales.

En el campo de la vivienda, es preferible la programacién a lar -
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go plazo para poder aprovechar al maximo los beneficios de la planifica -
cidn.

Al preparar los programas de vivienda minima, deben juzgarse no so-
lamente desde el punto de vista de la planificacion econdmica - a pesar de
la importancia del aspecto econdmico-, sino que deben aquilatarse en su
justo valor social, para contribuir a mejorar los niveles de vida y al bie-
nestar de la colectividad.

El INVI, en sus proyectos y realizaciones, no ha respetado las regla -
mentaciones municipales de urbanizacion y construccidén, haciendoa un la_
do ademéas otros tipos de requerimientos -FHA-.

Esto se debe al desaprovechamiento de informes y experiencias mutuas
que provocan contradicciones técnicas y una superposiciéon estéril de es -
fuerzos. Posiblemente las normas urbanisticas y los reglamentos de
construccidon de la Municipalidad estén fuera de la realidad de las exigen-
cias de la vivienda econdmica que se impone construir,

Este hecho nos indica la urgencia de coordinar los esfuerzos y elabo -

rar un Plan Regulador Urbano, para lograr asf la integracion de lostraba
jos y evitar futuros malos ejemplos.
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CAPITULO V

SOLUCIONES PARA CONTROL DEL CRECIMIENTO URBANO

A fin de obtener un desarrollo armoénico e integral de la ciudad capital,
debe procurarse en primer lugar evitar que ésta se extienda desmesurada
mente en el sentido horizontal. Como soluciones a 1o mencionado se de-
be estudiar:

1) LA DESCENTRALIZACION DE LA CIUDAD CAPITAL HACIA LOS DE-
PARTAMENTOS.

Como se indicara en el Capitulo II, el aumento de la poblacién capita-
lina, se debe en gran parte al desplazamiento rural y departamental ha -
cia ella, lo cual se ha originado por las siguientes causas:

A) El proceso de industrializacién , que ha dado ocupacién a un gran
nimero de personas que vinieron del campo y se radicaron en la capital.

B) La actividad comercial que ha absorbido un elevado porcentaje de
poblacidén al proporcionarles empleo.

C) La situacién actual de nuestro agro, y el abandono en que se man-
tienen los pueblos del interior, lo cual impulsa a sus habitantes a buscar
trabajo y distracciones en la capital.

Lo anteriormente indicado, obliga a pensar en un plan de descentraliza
cidon que contemple el control del desplazamiento de la poblacién rural ha
cia la ciudad y promueva estimulos para aliviar el congestionamiento del
area metropolitana, fomentando el desarrollo industrial en las cabeceras
departamentales y creando fuentes de trabajo en el interior del pais.



Dicho plan debe comprender la programacién armonica e integral del

desarrollo simultaneo "agro-urbe' y prever ladistribucion equitativa y ba
lanceada de la poblacidén rural y urbana.

Lo anterior sin embargo, no puede llevarse a la practica sin la exis-
tencia de un plan urbano y regional que enfoque en forma técnica estos as
pectos; plan cuya falta se hace sentir grandemente como base normati-
va en el desarrollo rural y urbano de la nacidn.

2) CREACION DE UNIDADES VECINALES SATELITES

En la creacion de Unidades Vecinales, se pueden considerar dos ti-
pos: 1lo.) Las unidades vecinales que tienen su fuente de trabajo en la ciu
dad, en las cuales el problema de acceso es determinante y 20.) las unida

des vecinales que tienen su fuente de trabajo dentro de ellas mismas, es
decir que son autdnomas.

Las segundas, méas conocidas como "unidades satélites',provienen
de la necesidad de descentralizar la poblacidon urbana mediante agrupacio
nes orginicas o micro-unidades, de tal manera que constituya una célula
de la ciudad, dotada de todos los servicios que en forma inmediata re

quiere la familia. Es asi una comunidad disefiada para que tenga vida
propia.

En todo planeamiento de una unidad satélite, debe analizarse ante to-
do, el sitio donde se construira la comunidad, estudiando las condiciones
de transporte, zonas de trabajo, caracteristicos fisicas del lugar y las
facilidades para obtener agua potable, efectuar un buen drenaje, suminis-
trar eficientes servicios eléctricos y telefénicos, etc. La solucion urba
nistica de una unidad satélite implica por lo tanto, ademéas de la resolu-

cion de los problemas de la vivienda, la resolucidon de todos los proble-
mas relacionados con los servicios urbanos.
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Hay muchos argumentos a favor de la formacion de unidades satéli-
tes, pero dada nuestra limitacidon de recursos y en vista que la expansion
excesiva conduce a la instalacion y mantenimiento de calles y servicios en
general, lo cual resulta excesivamente costoso, el desarrollo de la zona
sub-urbana solo podra justificarse, cuando exista un plan maestro en que
estén resueltos todos los problemas originados como consecuencia de la
expansion horizontal y también cuando el area urbana se encuentre com -
pletamente saturada, cosa que todavia estid muy lejos de suceder en nues-
tra capital.

El crecimiento de la ciudad capital, ha dejado dentro del radio urba-
no, apreciables extensiones de terrenos vacios, como lo podemos apre-
ciar en el cuadro V.

Podemos darnos una idea de lo que ésto significa, se hacemos los si-
guientes célculos:

Area total de la ciudad capital dentro del limite urbano...... 24,925 Ha.
Area construida dentro de éste limite..................... 3,752 Ha.,
Area sinconstruir. .. ... ... .. ... 21,173 Ha.
Porcentaje disponible............. ... ... .. ... .. .. 84.95%

Si a ésta area sin construir se quita un 30 por ciento (6, 352 Ha.), que
se ha considerado como terrenos no aprovechables por una conformacion
muy dificil, nos quedan 14, 821 Ha. de area futil.

Si se hace en base a ésta area un proyecto de viviendas unifamiliares
de una planta, debera destinarse un 30 por ciento (4,446 Ha.) a calles, zo
nas verdes, edificios pablicos y comerciales, etc., con lo cual tendria-
mos 10,375 Ha. disponibles para la edificacion de las viviendas.

Disponiendo para cada vivienda unifamiliar de un lote tipico promedio
de 175 metros cuadrados, tendremos:
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CUADRO V

OCUPACION DE LA TIERRA EN LAS DIFRRENTES ZONAS DE L4 CAPITAL

Ares total
ZONA de la zona
Ha.

24,925 100.0
643 2.6
9715 3.9

1.7

0.4

538 2.2
3.1

1,775 7.1
0.5

245 1.0
550. 2.2
11 1,150 4.6
1,178 4.7
3.0

513 2.3
3.9

3,525 14.1
6,792  27.2
3,875 15.5

Area
construida

3,752
570

223

213
307
361
245

15,05

88.6
15.8
49.5
100.0
55.0
29.4
al.l
97.6
86.9
55.8
31.4
20.8
17.2
19.5
3.8
0.8
0.6
1.5

Datos: Censos 1964 (tabulacién final)

Municipalided de Guatemala.

Area sin
construir
21,173  84.95

11.4

84,2

50.5

0.0

45.0

535 70.6
1,223 68.9
13.1

243  44.2
789 68.6
933  T79.2
613 82,8
80.5

96.2

3,498  99.2
6,754 99.4
3,815 98.5

VIVIENDAS
17,822  17.0
4,121 3.9
11,756 .11.2
1,350 1.3
14,248 13.6
11,999  1l.4
13,219 12.6
4,927 4.7
1,347 1.3
2,823 2.7
6,101 5.8
T,47T1 7.1
1,873 1.8
1,572 1.5
698 0.7
659 0.6
1,215 1.2
1,626 1.6

POBLACION
100.0

96,195  16.8
22,246 3.9
60,911  10.6
8,174 1.4
76,323  13.3
64,460  11.2
74,416 13.0
25,238 4.4
8,198 1.4
16,361 2.9
35,062 6.1
41,649 73
10,855 1.9
8,920 1.6
3,911 0.7
3,731 0.6
7,387 1.3
9,217 1.6

DENSIDAD
Habit/HEa.
23.0

149.6
22.8
145.0
81.7
141.9
85.0
41.9
201.9
3.5
29.7
30.5
35.4
14.7
15.6
4.1
1.1
1.1
2.4



10 375 x 10 000 592, 857 viviendas

175
El nimero de viviendas que en el futuro se podran alojar en el Area

util de la ciudad descontando el déficit actual sera de:
541, 897 viviendas

592,857 - 50,960 -

0 sea un total de 2, 926, 244 habitantes.

Ahora bien, vemos que la ciudad capital tendra en el aiio 2,001, una
una poblacidn de

poblacidon de 3,365, 341 habitantes y en el aiio 2, 002,
3, 530, 238 habitantes (*), lo que nos indica que para dichos afios, la po

blacidn de |a capital sufrird un incremento de 2,792,087 y 2, 956, 984 ha-
bitantes respectivamente, con relacidn a la poblacidon del afio 1964.

Esto nos indica que para saturar de viviendas unifamiliares de un:
~lanta el area vacante de la ciudad, se necesitarian teoricamente un pocc
méas de 33 afios. Pero ésto es hipotético, puesto que fisicamente y eco-
ndmicamente, dentro de nuestras limitaciones, es imposible llevar a la
realidad un programa de vivienda que satisfaga la demanda totalen un 100

por ciento,
Este periodo aumentara considerablemente si pensamos en la posi-

bilidad de construccidn de viviendas de varias plantas.

Hay muchos argumentos a favor de la creacién de unidades satélites.
mnuchos de los cuales son evidentes, pero dada nuestra limitacidon de re
cursos de toda clase y considerando que la mayoria de viviendas urbanas
tiue tienen que construirse son para personas de bajos recursos, no es po

, 21 & 22
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sible aspirar a dotar a todas las familias de vivienda individual a nivel ho
rizontal.

Aln los paises extensos y ricos recurren a la construccién vertical
en proyectos oficiales y particulares. No existe asi una disipacidn de
energia no recuperable como en la dispersidn horizontal, que sblo es jus-
tificable en nucleos urbanos, cuando hay suficiente riqueza que invertir.

Ademas de lo ya expuesto, es oportuno recalcar que uno de los feno-
menos perjudiciales resultante de la creacion desordenada de unidades sa
télites es la plusvalia exagerada que alcanzan los terrenos risticos circun
vencinos, situacidén que d4 origen a la especulacidon. Otro problema no
menos importante que se presenta con la expansidén de la ciudad fuera del
limite urbano, es la reduccidn de las ireas agricolas actualmente explota
das o que son aptas para la produccién, cuando por el contrario, deberia
fomentarse en lo posible la utilizacién de éstas tierras para ayudar a ali
mentar a la ciudad.

Con lo expuesto anteriormente, queda desvirtuada la creacion de uni-
dades satélites en la ciudad capital, mientras no exista una regulacion
apropiada a base de un Planeamiento Urbano a largo plazo.

3) CREACION DE UNIFAMILIARES Y MULTIFAMILIARES DENTRO DEL
LIMITE URBANO

Después de haber analizado las desventajas e inconvenientes que pre-
senta el desarrollo de las ciudades satélites, vamos a referirnos a la po-
sibilidad de una programacidon masiva de viviendas dentro del limite urba
no.

Por la falta de un plan maestro, solamente una programaciénapropia
da de edificios de viviendas dentro de la ciudad misma, puedealiviaren la
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capital el problema actual de la vivienda. Esto nos representa una serie
de condiciones favorables en el desarrollo de la ciudad, tales como econo
mia de terrenos laborables, economia en instalaciones de agua y drena-
jes, economia en transporte ( en unidades satélites, el importe de pasa-
jes, gasto de vehiculos, combustibles y lubricantes, es renglon que tiene
especial importancia, ya que el material rodante representa una fuerte fu
ga de divisas), evitando en ésta forma, todo el encarecimiento que impli-
ca la expansién fuera del radio urbano.

Coemo ya se indicd, todavia hay suficiente area libre donde pueden
construirse un poco méas de 500,000 viviendas. Aunque el pro-
blema planteado no se ve grave a corto plazo y la solucidon de viviendas en
una sola planta es muy atractiva, es insuficiente en término de dos o tres
generaciones, pues un programa de vivienda intensivo de éste tipo, satu-
raria la ciudad capital a tan golo 34 afios a partir de ésta fecha.

Si construimos edificios de vivienda de varios niveles, en lugar de vi
viendas de un solo piso, facilmente triplicariamos el tiempo necesario pa
ra la saturacion de las areas libres dentro del limite urbano.

Contra la tesis anterior, pueden argumentarse gque ésto podria signi-
ficar una concentracidon excesiva dentro de la ciudad, con la consiguiente
saturacion de los servicios piblicos. Pero se entiende que, enprimer
término, se comenzaria por regular en forma adecuada las densidades de
poblaciodn; y por otra parte, en lo que concierne a servicios indispen
sables, tendrian que preverse las ampliaciones y mejoramientos tan nece
sarios afin en la actualidad.
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CAPITULO VI

CREACION DE CENTROS MULTIFAMILIARES Y SUS VENTAJAS

Aunque aparentemente, una vivienda unifamiliar en una unidad sate -
lite puede resultar mas econdmica que la construcciéon de un apartamien-
to multifamiliar ubicado dentro de la ciudad, si establecemos una compa-
racion de los gastos totales en que se incurre en ambos casos, nos arro-
jara un saldo favorable a la construccidon de habitaciones de varias plan-
tas.

En efecto, al considerar los costos que representanla construccién y
mantenimiento de calles de acceso, instalaciones necesarias de aguas po-
tables, drenajes, comunicaciones, transporte, electricidad, etc.,noscon
venceremos de la realidad sustentada por ésta tesis.

Para ilustrar éste punto, haremos un anilisis comparativode los Ccos
tos de las viviendas unifamiliares y de las multifamiliares, lamentan-
do unicamente, nc disponer de informacién real de costos de edificios
multifamiliares ya construidos, para poder establecer una compara-
cibn méas real.

Con el fin de establecer una comparacidon que sea representativa, se
tomara como modelo de vivienda minima unifamiliar, una casa con un
area cubierta de 54. 00 metros cuadrados y con un solar de 160. 00 metros
cuadrados, cuyo costo de construccién, ( sin considerar el valor del te -
rreno y el valor de la urbanizaci6n) sea de 1,458. 00 quetzales por vivien
da.

Para un apartamiento multifamiliar del mismo tipo, se considera que
se necesita un area de 68. 00 metros cuadrados. Por medio de estudios

comparativos de costos, realizados por el INVI, se ha llegado a la conclu
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sidn que para construir éste tipo de vivienda en edif icios de cuatro ni
veles, se necesitaria invertir la cantidad de 2,244.00 quetzales por ca-
da apart amiento, considerando también s6lo el costo de la construc-
ciobn,

También se ha estimado en multif amil iares, un costo promedio uni-
tario de urbanizacién de 2.50 quetzales el metro cuadrado, mientras que
para la vivienda unifamiliar, éste valor asciende a 2. 90 quetzales el me
tro cuadrado.

Asimismo, se ha investigado que para los proyectos de vivienda uni-
famil iar, el area aprovechable, en un terreno de topografia normal, es de
un 70 por ciento como término medio y cuando se trata de apartamientos
multifamiliares de cuatro plantas, éste valor aumenta a un 80 por ciento
por lo menos, suponiendo las mismas condiciones en la conformacioéndel
terreno.

Area real a urbanizar por apartamiento:

70 160 160 x 100

_ T - 228 (Unifamiliar)
100 T 70
18(;)0 _ g? T 68 >;0100 - 85 (Multifamiliar)

Costo por vivienda unifamiliar sin incluir el valor del terreno ristico:

Costo de urbanizacibén: 228 x 2. 90 661. 20
Costo de construcciodn: 1,458. 00
TOTAL: 2 119.20
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Costo de vivienda multifamiliar sin incluir el valor del terreno rastico:

Costo de urbanizacion: 85 x2.50 - 212,50
Costo de construcciodn: 2 244. 00
TOTAL: 2,456. 50

Con los factores obtenidos anteriormente, se construye lagraficaad-
junta (Cuadro VI), en que las abcisas representan el valor delterreno ruds
tico y las ordenadas muestran el costo total que corresponde al inmueble,
Las coordenadas de ésta grafica se representan en el Cuadro VII.
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CUADRO VII

COORDENADAS DE LA GRAFICA COMPARATIVA ENTRE LA VIVIENDA
MINIMA UNIFAMILIAR Y MULTIFAMILIAR

Valor del
terreno

por m? (X)

0

10
11

13
14
15

Valor total

por vivienda
unifamiliar (Y)

T OT U O R R R R WW W W W NN NN

119.
347.
575.
803.
031.
259.
487.
715.
943.
171.
.20
. 20
.20
.20
.20
.20
.20

20
20
20
20
20
20
20
20
20
20

Valor total
por apartamiento

multifamiliar (Y)

2
2
2
2
2
2
2
3
3
3
3
3

3
3
3
3
3

456.
541.
626.
711.
796.
881.
966.
051.
136.
221.

306
, 391

50
50
50
50
50
50
50
50
50
50

.50
. 50
,476.
, 561,
,646.
,731.
, 816.

50
50
50
50
50

38



En esta forma hemos encontrado grificamente la relacion buscada en
tre la vivienda unifamiliar y el apartamiento multifamiliar en edificios de
cuatro plantas, relaciéon que es valida siempre que no se considerenobras
accesorias de urbanizaciéon en uno y otro caso. Dicho en otras palabras,
la grafica que se presenta es (til para la facil y rapidadeterminacion del
precio y tipo de vivienda minima, ya sea unifamiliar o multifamiliar, que
oonviene construir en cualquier terreno urbano con el solo hecho de cono-
cer el precio unitario en que se valia dicho terreno.

Un estudio de las coordenadas de la grafica, nos muestra que la va
riacién en ambas situaciones es lineal y que la pendiente de la recta que
representa esta variacion, en el caso de las viviendas unifamiliares es de
228 y de 85 cuando se trata de los apartamientos multifamiliares. Es de
cir, que las ecuaciones que representan ambas lineas son de la forma
y mx+b. Por consiguiente, podemos deducir que las ecuaciones co
rrespondientes son las siguientes:

En el caso de las viviendas unifamiliares:
y = 228x + 2,119, 20
En el caso de los apartamientos multifamiliares:

y  85x+ 2,456. 50
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Si resolvemos simultdneamente ambas ecuaciones, encontraremos el
valor del terreno para el cual el apartamiento multifamiliar tiene el mis-
mo valor que la vivienda unifamiliar, o sea:

228x+ 2,119.20 - 85x + 2,456.50
de donde x - .2.35

Al analizar la gratica detenidamente, ya es factible determinar las
condiciones en las cuales es recomendable la construccionde vivien-
das unifamiliares o multifamiliares, dentro del perimetro urbano, para lo
cual se pueden establecer tres casos principales:

1) Conjuntos de viviendas unifamiliares en terrenos de bajo costo (Te
rrenos de menos de Q. 2. 35 el metro cuadrado)

2) Conjuntos arménicamente combinados de viviendas unifamiliares y
apartamientos multifamiliares de cuatro plantas, en terrenos cuyos valo-
res oscilen entre Q.2.35 y 5.75 el metro cuadrado.

3) Proyectos de apartamientos multifamiliares en edificios de cuatro
o més plantas, en terrenos cuyos valores excedan de 5.75 el metro cua-
drado.

Como podemos apreciar, los proyectos de apartamientos multifami -
liares tienen una marcada ventaja sobre la vivienda unifamiliar, ya que,
segln el razonamiento anterior, este ltimo tipo habitacional tiene una li-
mitacidon mas estrecha de acuerdo con los precios actuales de los terre-
nos urbanos.

Ademaés, basados en la grafica obtenida, podemos deducir, al estable
cer un grado de comparacién, que las viviendas unifamiliares tienen me-
nor costo de construccién por unidad de habitacién, requiriendo en cam-
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bio mayor inversién en terreno y urbanizacidn; y en el caso de los apar-
tamientos de varias plantas, a medida que la vivienda se superpone, el fe
némeno ocurre a la inversa, es decir, mayor costo de construcciény me
nor inversioén en terrenos y urbanizacion.

También es oportuno mencionar como una consecuencia del razona -
miento expuesto, que debe procurarse, en cuanto sea posible,limitar el
valor del lote urbanizado a un maximo del 30 por cientodel costo total del
inmueble.

Algunos aspectos ya mencionados respecto a costos de construcciony
mantenimiento de calles, instalaciones de agua y drenajes, comunicacio -
nes, etc. se analizarin a continuacién tomando como base los esquemas
adjuntos, que representan un agrupamiento unifamiliar y uno multifa -
miliar.

En dichos esquemas se hizo caso omiso de las nuevas formasde agru
pamiento de la habitacién urbana, para dar mayor importancia a la clari-
dad y objetividad de exposicion.

En un fraccionamiento de tipo popular, supuesta la construccidonde vi
viendas en un piso, la densidad promedio de poblacién serd de 220 habi-
tantes por hectarea. En éste tipo de fraccionamiento nos queda un area
libre no construida del 77. 5 por ciento, distribuida y fragmentada en ca-
lles, patios y pequefios jardines.

Distribuyendo éste nimero de viviendas en 16 edificios de cuatro pi-
sos, ademas de lograr una densidad un poco mayor, ( se obtienen 64 apar
tamientos mas) el area libre con relacion a la ocupada es de un 92,0 por
ciento.

Si en la misma area, se incrementa al doble la poblacion (500 hab.
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/Ha.), se obtendria una area libre de 84.1 por ciento, y si ain mas, tri-
plicamos la poblacién, (750 hab. /Ha.), todavia se contaria con un 76.2
por ciento de espacio libre, (pricticamente igual que en el proyecto unifa
miliar) pero unificada en areas verdes comunes.

Es evidente ademés que si se construyeran edificios multifamiliares
de 6, 8 o mas pisos, el rendimiento de area libre con relacién a la ocupa
da serfa mucho mejor. Esto es muy importante, porque viene a solu-
cionar en buena parte, el problema de las areas de gran densidadde pobla
cion.

Se analizaran a continuacién someramente, algunos aspectostécnicos
que inclinan favorablemente hacia la adopcién de programas multifamilia-
res, al obtener en éstos, una marcada economia en instalaciones y servi-
cios.

UNIFAMILIAR MULTIFAMILIAR
AGUA
Troncal: Troncal:
2 x416 832 m. 1. 1 x 416 416 m. L.
8 x 264 2 112 m. 1. 1 x 264 - 264 m. .
2,944 m. 1. 680 m. L.
Tomas: Tomas:
448 x 8 3 584 m. 1. 16 x 20 = 320 m. 1.
6,528 m. 1. 1,000 m. L.

REPRESENTA EL 15.3 %



FUGAS DE AGUA

8 posibilidades de fuga
por vivienda; en 448 vi
viendas:

3,584 fugas

DRENAJES:
Troncal:
2 x 416 - 832 m. 1.
8 x 264 2 112 m. 1.
2,944 m,. 1.
Tomas:
448 x 8 — 3 584 m.1
6,528 m. 1

8 posibilidades de fuga
por edificio; en 16 edi-
ficios:

128 fugas

REPRESENTA EL 3.6 %

Troncal:

1 x 416 416 m. 1.
1 x 264 = 264 m. 1.

680 m. 1.

Tomas:
16 x 20 320 m. 1.
1,000 m. 1.

REPRESENTA EL 15.3 %

Nota: si se considera sepa-
racion de aguas negras y de
aguas pluviales, laeconomia
en el caso del multifamiliar-
es doble.
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UNIFAMILIAR

PAVIMENTO Y LIMPIEZA DE CALLES:

Entre ejes:

2 x 416 x 12 — 9,984 m?2
8 x 264 x 12 - 25, 344 m?

35, 328 m?2

No hay estacionamiento.

AREAS VERDES:

Engramado y patios:

105 mzpor lote; en los
480 lotes: 50,400 m>

REPRESENTA EL 60.5 %

MULTIFAMILIAR

Entre ejes:

2 x416 x12 — 9,984 m’
2 %264 x12 — 6,336 nt

16, 320 m2
Estacionamiento pa-
ra 120 5
Automoviles: 1,980 m
18, 300 nf

Sin estacionamiento,
REPRESENTA EL 46.2 %

Con estacionamiento,
REPRESENTA EL 51.8 %

Engramado: 83,252 m?

Significa area de parques,
juegos, canchas deporti~
vas, lugares derecrea-
cion. etc.
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UNIFAMILIAR MULTIFAMILIAR

VIGILANCIA:
Minimo por turno: Minimo por turno:
1 vigilante cada dos 1 vigilante por cada grupo
manzanas de edificios
TOTAL: 8 vigilantes TOTAL: 4 vigilantes

REPRESENTA EL 50 %

Ademas de éstos aspectos, debe mencionarse la notable economiaque
significa el segundo agrupamiento en lo que se refiere a nimero de para-
das del autobs, tiempo invertido en carga y descarga, velocidad de loco-
mocion y distancias a recorrer para tomarlo.

Otro factor favorable a la construccion de multifamiliares, es la faci
lidad de hacerlo dentro de areas que ya gozan de toda clase de servicios
plblicos, lo que se traduce en una gran economfa.

Contra todas éstas razones de poderosa fuerza econdmica, socialy es
tética, se levanta la voz del tradicionalismo, para seguir pidiendo la e x -
tensidn, el arraigo a la tierra, la libertad de tener perros, gatos y galli-
nas dentro de la casa, construir o destruir, ocupar o desocupar, lo que en
fin, entienden por ser duefio o no de la casa.

En ninglin caso se pretende desde luego, que la solucidn vertical sea
la Gtnica, de modo que no debera descartarse por completoto-
do proyecto de vivienda a nivel horizontal, que en muchos casos, puede re
sultar mas conveniente o econdmica.
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CAPITULO VII

EL MULTIFAMILIAR COMO SOLUCION PARA CONGLOMERADOS
DE DENSIDADES ALTAS

« . . &

Cuando se habla de poblacidén y se relaciona con el area que ocupa,

se hace necesario conocer la proporcién conveniente de terreno para ca -
da familia.

Mientras que Frank LLoyd Wright sugeria 12, 3 habitantes por hecta-
rea, Le Corbusier, en el extremo opuesto, sefialaba como convenien
te, una concentracién de 800 a 1,000 habitantes por hectirea., Siguiendo
un criterio més conservador, algunos tratados de urbanismo estable -
cen una densidad de 200 habitantes por hectarea, lo que significa que ca-
da habitante dispone en total de 50 metros cuadrados para su alojamiento.
Una familia promedio de cinco miembros necesitara entonces, 250 me -
tros cuadrados que se distribuyen dejando un 30 por ciento (75 mz) para
calles, areas verdes etc., y el resto (175 mz) para edificacién y patios.

Se puede considerar que la poblacién es:

Dispersa: cuando hay menos de 75 habitantes por hectarea.
Muy baja: cuando hay de 75 a 125 habitantes por hectirea.

Baja: cuando hay de125 a 200 habitantes por hectirea.
Media: cuando hay de 200 a 350 habitantes por hectirea.
Alta: cuando hay de 350 a 500 habitantes por hectarea.

Muy alta: cuando hay mas de 500 habitantes por hectarea.
Desafortunadamente, la poblacidén de la capital, al igual que en mu

chas otras ciudades, no se distribuye en las diferentes zonas de una mane
ra uniforme, variando las densidades desde 1. 09 habitantes por hectarea
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en la zona 17 hasta 197. 6 habitantes por hectirea en la zona 8; y es mas,
ain en la misma zona, las densidades fluctGan de una manera muy marca

da.

Tenemos asi que en las inmediaciones del Centro Civicoy sohre la
prolongacion de la depresion geogréafica que cobija a las instalaciones
olimpicas, en terrenos que actualmente tienen gran valor, se han forma-
do tres areas marginales que servirdn de base para ilustrar éste capitu-
lo y las cuales son conocidas bajo los nombres de '""La limonada'', "El es-
fuerzo'" y "15 de agosto''.

Estas tres areas marginales que ocupan las laderas y el fondo del ba
rranco, tienen una extensidon superficial de 21. 1 hectidreas. En éstasla-

deras, facilmente se hallan pendientes hasta del 28 por ciento.

SUPERFICIE Y POBLACION DE ESTAS AREAS

Area Hectareas Habitantes Habit. /Ha
15 de a osto 3.6 3 335 926
El esfuerzo 4.0 3 120 780
La limonada 13.5 5 497 407

Esta situacion es aflictiva, particularmente porque densidades tan al
tas de poblacion, se obtienen hoy dia, s6lo en conjuntos urbanos regula-
dos y ordenados concienzudamente, utilizando para ello edificios de va-
rios niveles. Ejemplos de éstos conjuntos se encuentran en Groéndal, Sue
cia ( 307 habitantes por hectarea en edificios detrespisos), y México (Pre
sidente Aleman: 690 habitantes por hectirea en edificios de 13 pisos).
Sin embargo, en el caso que se trata, no existe ninguna regulacion, estu-
dio u ordenamiento ni en la construccién, ni en el uso del suelo.
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Debido a la formacion tan accidentada del terreno, no es posible apro
vechar a su méximo el mismo. Es asi que un fraccionamiento de tipo mi
nimo unifamiliar seria inadecuado, para albergar un conglomerado que ac
tualmente tiene una densidad promedio de 565 habitantes por hectarea.

Esta misma area, construida en varios pisos, mantendria la misma
densidad de poblacidn, pero se incrementa de manera apreciable el area
libre, tal como se demuestra a continuaciodn:

Superficie de las tres areas 211, 000 metros cuadrados
Poblacion de las tres areas 11,950 habitantes
Densidad promedio 566 habit. / Ha.

Se ha supuesto la unidad familiar con un promedio de 5 personas y no
de 6.1 personas, como realmente es el promedio familiar en ese medio.

Nimero de unidades de familia - 2,390
Namero de viviendas necesarias 2,390

Si se estima que un 50 por ciento del total de éstos terrenos (105, 500
m2) no son aprovechables para la construccién, debido a suconformacidn
topografica y que un 30 por ciento de la diferencia (31,650 m2) debera des
tinarse a calles, caminamientos, ireas verdes y edificios piblicos y co-
merciales, se tendra un area til para la construccidén de viviendas de:

105,500 - 31,650 - 73,850 m2
Asignando un area minima de lotes tipicos de 160 metros cuadrados,
se tendria si se tratara de viviendas unifamiliares de una planta, una su-

perficie ocupada de:

2,390 viviendas x 160 m?2 382,400 m2
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Lo cual daria un déficit de terreno de 308,550 metros cuadrados.

Suponiendo ahora que el area de construccidén por unidad de vivienda
sea de 68 metros cuadrados:

2,390 viviendas x 68 m2 = 162,520 m?2
lo cual afin daria un déficit de terreno de 88,670 metros cuadrados.

Si se superpone en cuatro pisos ésta cantidad construida, el area ocu
pada sera de:

162,520 m®>  _ 40 630 m2
4

Lo cual indica que se podria condensar la poblacién en una superficie
un poco mayor de cuatro hectareas, conservando la misma densidad de po
blacidon, y quedando ain una superficie de 33,220 metros cuadrados, dis-
ponibles para otros usos.

En tal caso, la inversidén sobre terreno por habitante se reduce a la
cuarta parte. Asimismo, se logra un ahorro de energia y dinero,encuan
to a instalaciones, pavimento, vigilancia, transporte, ornato, etc. como
ya se demostrod anteriormente.

« El multifamiliar pues, viene a solucionar en cierta forma el proble-
ma del hacinamiento que se presenta en las areas marginales o zonas con
grandes densidades de poblacion.

Claro esta la necesidad de previos programas de educacién para la
convivencia en ésos tipos de edificios; instrucciones sobre usos de insta -
laciones colectivas y particulares, asistencia social, comites de mante-
nimiento,ete. , para que el proyecto redunde enbeneficio de una fuerte pro-
porcidn de la colectividad.
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CAPITULO VIO

CONSIDERACIONES FINALES

Al hablar de déficit habitacional, cabe preguntar: ;a quién afecta ése
problema?. Se dice que a toda la poblacién, pero ésto es y no es cier -
to, porque naturalmente, las malas condiciones sanitarias de una parte de
la ciudad afectan al resto de la misma, pero la verdad, es que como pro-
blema de vivienda en si, no incide por igual en todas las capas sociales,
ni se aplica por igual a todos los grupos econébmicos del pafs.

Afecta sobretodo a una gran cantidad de familias, a las que, por mas
que se les adjudicara una vivienda,no tendrian con qué pagarla a menos
que eliminaran practicamente lo que les corresponde a laalimenta-
cidon y al vestido. De ahf que la elevacién del nivel econdmico de esa
enorme cantidad de familias guatemaltecas, debiera ser un paso previo a
la solucidon del problema de la vivienda.

Es a éstas familias, a las que habria que reintegrar al medio de don
de vinieron, al ofrecerles mejores oportunidades, con lo cual se lograrla
un positivo control de la poblacién emigrante. Ahora bien, si éstas fue-
ran ya producto de varias generaciones, estimularles en alguna forma el
deseo de superacidn, para que salgan de esa etapa de conformismo estati
coy asi transformarlas en miembros de comunidades activas y producti-
vas, que puedan tener vivienda propia a un plazo mas o ménos largo.

En Guatemala, como en cualquier otro pafs, lo mas facil seria,bajo
un punto de vista "constructivista' e ingenuo, resolver total y aisladamen
te el problema de la vivienda ( que puede llamarse "problema béasico"),
construyendo y sdlo construyendo, pero siendo éste uno de tantos proble-
mas que tiene el pais, no puede solucionarse aisladamente, sino que debe
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integrarse a la situacion y problemas generales de a nacidon y ligarlo in-
timamente, a los campos econdmicos y sociales.

Si bien el aspecto econdmico es un renglon muy importante en la pro
gramacion de la vivienda minima, no lo es menos el aspecto social. En
consecuencia, no debe juzgarse un proyecto inicamente desde el punto de
vista de la planificacion econdmica, sino que debe aquilatarse en su justo
valor social, para contribuir con ésto a elevar el nivel de vida de un gran
porcentaje de nuestra poblacion.

Realmente muchos y muy variados son los problemas que se presen-
tan con respecto a la vivienda minima. En el aspecto social, al conside
rarse edificios multifamiliares y por el caracter tan especial de éstos,los
problemas se acrecientan, debido a la clase de familias que llegan a ocu-
parlos y a la forma de hacerlo.

En la realizacion de los proyectos multifamiliares, la educacidn
es uno de los grandes problemas que se presentan. Amerita unalaborde
preparacion en todos los Ambitos y esa labor de preparacidén solamente se
logra mediante una educacidn progresiva. Hay que lograr unprocesoedu
cativo en las escuelas, en los cuarteles y en todos los sitios de educacion
¢n general, siendo en éstos lugares donde puede prepararse el ambiente
para aquellas personas que van a utilizar las nuevas viviendas.

Debe de llevarse a cabo un agudo enfoque socioecondmico de las con-
diciones de cada familia que pueda usufructar ésas habitaciones nuevas,
pues de otra manera, pueden derivarse problemas sociales de profun
da consistencia y dificil solucidén. En muchos casos ya experimentados,
por mas que se efectuaron estudios profundos de las condiciones de los
candidatos y por mas que se efectud una seleccidn entre ellos, no han sa-
bido utilizar la vivienda. Algunas veces no han logrado el acomodo racio
nal de los muebles por motivo del tan:- los mismos. Por i ‘ado



algunas familias que provienen de sitios con fallas o carencia de servi-
cios, no llegaron a acostumbrarse a la utilizacion efectiva de los mis -
mos.

Toca pues al arquitecto, tomar muy en cuenta estos aspectos, para
que sus proyectos no se desvirtien o pierdan. El asunto es complica-
do, mas de lo que parece, sobretodo en proyectos multifamiliares, donde
habra que vencer muchisimas dificultades de tipo social.

Con respecto a la manera de vivir en los edificios multifamilia-
res, ademas de la funcién educadora ya mencionada, podria pensarse en
utilizar por de pronto los multifamiliares bajos (4 pisos), como edificios-
escuela, donde las familias seleccionadas aprendieran a traves de unos
afios, el uso de instalaciones y servicios (sanitarios, agua, basura, lim-
pieza) asi como el mantenimiento de edificios, campos, jardines, vias pG-
blicas, etc. y la convivialidad con las demés familias. Asial cabo del
tiempo, se podria pensar en la construccidn de multifamiliaresaltos, (con
mayores problemas sociales e instalaciones mecénicas mis complejas),
que serian ocupados ya por personas con un minimo de entrenamiento e
instruccidn.

El tipo de vivienda adecuado para cada familia varia segin el nimero
de sus miembros. Garcia Ramos sugiere, -haciendo la aclaracidén que
ésto se entiende para aquellos que no disponen de recursos econdmicos su
ficientes para costearse una casa propia 60 que necesitan radicarse proxi-
mos a sus centros de trabajo- edificios multifamiliares altos para las
personas o familias poco numerosas, sin nifios pequefios; esto se debe a
los peligros a que estarian expuestos por el uso de elevadores, escale-
ras, etc. y la preocupacidon, muy justificada de la madre, de querer vigi
lar al nifio durante sus juegos a nivel de tierra. Al uniformarse encier-
to modo los habitantes del edificio, resultan a la vez molestos los nifios
por el ruido de sus juegos, sus llantos nocturnos, su curiosidad y entre-
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tenimiento, etc. Se adapta también el multifamiliar alto para resolver
los problemas de solteros, o asociaciones familiares en que todos sus
miembros trabajan y consecuentemente, requieran de servicios de lavan-
deria y comida al pie comercial del edificio. Asimismo y en tratandose
de grupos homogéneos o afines por tipo social, eondémico, de costumbre,
sexo, edad, la solucidn vertical resulta conveniente por econémica,

Para familias poco numerosas y con hijos pequefios, resultan mejores
los edificios multifamiliares bajos, en los cuales se eliminan algunos de
los inconvenientes sefialados y a la vez, teniendo las familias caracteris-
ticas comunes, la convivialidad puede ser méas efectiva que la que se lo-
grara dentro de un edificio con distintos tipos de departamentos.

A medida que el nimero de miembros de la familia es mayor, la adap
tabilidad de ella va siendo menor consecuentemente; se ofrecen para re-
solver sus necesidades, diversas soluciones arquitecténicas como las ca
sas en serie, pareadas, duplex, hasta la casa aislada, ideal para la fami
lia numerosa, al mismo tiempo la que podria suponerse con mayores po-
sibilidades econémicas por las razones frecuentemente verificadas como
son: que el sostenimiento familiar sea aportado por varios miembrosy no
solo por uno de ellos; que afin cuando sea uno solo el sostén de la familia,
esta en edad activa de mayor productividad (40 a 60 afios); que la familia
moral y éticamente formada habra tenido posibilidades de ahorro, seguri-
dad, jubilacidn. ete.

Sin embargo, para nuestro medio y en vista de la situacidn actual, en
los proyectos de vivienda es Gnicamente aconsejable la construccion de
multifamiliares bajos, para evitar asf el uso de elevadores-que, como ya
se hizo ver con anterioridad, nuestro pueblo no estid preparadoparausar.

Es de notar ademas la favorable acogida que los multifamiliares de la
zona 3 obtuvieron, siendo insuficientes desde un principio dado el nimero
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de solicitudes que se han presentado y ain se presentan para ocupar -
los. E1 INVI hasta el momento no ha observado ninguna molestia de consi-
deracion en lo que respecta al uso de los mismos, sea por problemas de
conveniencia o por el uso o mantenimiento inadecuado de las instalaciones
de los mismos.

Para finalizar, debe hacerse hincapié en la conveniencia de la edifi-
cacion alta ( en nuestro caso edificios multifamiliares), para terrenos de
topografia muy quebrada como son las laderas de los barrancos que cir -
cundan la ciudad. Estas son las Gnicas viviendas econdmicas que se pue
den construir en una forma racional en terrenos de éste tipo. Un proyec
multifamiliar se presta ademaés para contribuir a embellecer el paisa -
je urbano, pues su movilidad puede ser muy amplia, siendo lavariedadde
formas plasticas infinita.



CAPITULO IX

CONCLUSIONES:

1)

2)

3)

4)

5)

El marcado incremento de la poblacidon, especialmente en la capital,
nos indica evidentemente la necesidad de darle al problema de la vi-
vienda, toda la importancia que se merece.

El total anual de necesidades de vivienda es tan alto, que es muy difi

cil lograr un equilibrio entre el ritmo de la construccién y lademan-

da; debe tenerse en cuenta que todas y cada una de las unidades que

no se pueden construir para satisfacer ésta necesidad, contribuyen al
aumento del déficit actual, haciendo cada vez mas dificil la posibili-

dad de cubrir el creciente déficit.

La accion del Estado en materia de vivienda, debe quedar definida a
travez del INVI, directamente hacia los grupos econémicos menos fa
vorecidos; en una forma indirecta para los grupos de ingresos me -
dios, en colaboracién con la iniciativa privada; la que a su vez absor
bera los grupos de ingresos altos.

Debe promoverse un desarrollo mas fuerte de los programas de vi-
vienda, pues ademdis de satisfacer una necesidad vital de la pobla-
cion, fomenta la riqueza y constituye una fase importante de la acti-
vidad econémica nacional.

Con el fin de obtener el abaratamiento de la tierra, ya sea para la-
construccion de unifamiliares o multifamiliares, es recomendable la
adquisicién por parte del estado de grandes extensiones, para la rea-
lizacién de futuros proyectos.
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6)

7

8)

9)

10)

11)

El Estado debe fomentar y garantizar con un alto grado de prioridad,
las inversiones para vivienda y desarrollo urbano, con el fin de pro-
piciar la ejecucion de programas devivienda y estimular tanto a la in
dustria de la construccidén, como a las empresas constructoras na-
cionales.

Todo proyecto de vivienda popular debe ser encarado previoa todo es
tudio de cualquier naturaleza, como un problema urbanistico. Por
tanto, todo proyecto de vivienda de interés social debe considerarse
parte integrante del plan regulador.

En vista de la situacioén actual de la ciudad capital, originada por la
falta-de un plan maestro, podemos sentar como principio logico que
solamernte a base de una programacioén apropiada de edificios de va-
rias plantas dentro de la ciudad misma, puede aliviarse en la capital
el problema actual de la vivienda.

El crecimiento superficial, la valorizacidon sorprendente de las zonas
centrales, el incremento de la poblacidon, el aumento alarmante de la
circulacién, obligan al mejor aprovechamiento del terreno; lo cual se
logra superponiendo las construcciones para dar origen a la edifica-
cion alta.

Una politica conveniente a seguir en lo que respecta al problemade la
vivienda minima, es la de contemplar preferentemente, la programa-
cién masiva y racional de edificios multifamiliares mediante la remo
delacion de algunos barrios capitalinos y la erradicacidén sistematica
de las dreas marginales existentes.

La construccion de edificios multifamiliares comprendida dentro del

limite urbano, nos permite una serie de ventajas en elfuturo desarro
llo de la ciudad, tales como economia en terreno, drenajes, agua po-
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12)

13)

14)

15)

16)

17)

table, calles de acceso, transportes, etc., evitando en ésta forma,
todo el encarecimiento que implica la expansién fuera del radio urba-
no.

Los edificios multifamiliares permiten ademas el aprovechamiento de
terrenos que por su ubicacién resultarian de precio alto para vivien-
das individuales ya que en la construccion de varios niveles se utiliza
una determinada 4rea con una mayor densidad de poblacidon y sin em-
bargo, provee una mayor cantidad de terreno libre.

Debe tomarse nota que la construccién multifamiliar necesitara siem
pre combinarse con la unifamiliar.

Cuando sea indispensable la construccién de viviendas minimas unifa
miliares, debera procurarse que los proyectos queden ubicados den-
tro del limite urbano, en terrenos cuyo precio se ajuste a los reque-
rimientos de éste tipo de vivienda.

El multifamiliar viene a resolver el problema del hacinamiento de la
poblacién en las Areas marginales.

La construccidon de vivienda econdémica en terrenos de topografia muy
quebrada, es resuelta satisfactoriamente por los multifamiliares.

El proceso educativo previo al usufructo de cualquier tipo de vivienda

minima es necesario, puesto que viene a resolver anticipadamente, un
sinnimero de problemas.
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