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INTRODUCCION

Cumpliendo con lo establecido por la ley universitaria, escogieste interesante y
complejo tema, por estar compenetrado de los beneficios que aporta al desarrollo urbano,
contribuyendo a darle ala ciudad un aspecto de belleza y actualidad. Solucionando en parte
el gran problema de la escasez de vivienda para los diferentes sectores de la poblacién, ya
que se sabe que el techo propio constituye uno de los principales factores para el bienestar
del hombre dentro de la sociedad.

Por la ubicacion de estos centros habitacionales y su cercanfa a las fuentes de
trabajo, de exparcimiento y de cultura, se hace factible y atractiva la participacion de los
habitantes, promoviendo asf la superacion general que redunda en un bienestar colectivo.

En el renglon economico conviene enfatizar la importancia de la ejecucion de este
tipo de obras, los beneficios adicionales que implicitamente conllevan dentro de este rubro,
como el abrir nuevas fuentes de trabajo, la fabricacién y produccién de materiales y en
general el incremento a la industria de la construccion.



OBJETIVO:

En este trabajo como meta principal se har4 un anélisis de los problemas “Urbanos”

y la escasez de “Vivienda”, sefialando las soluciones.

1.

Caracter{sticas del crecimiento urbano de la ciudad de Guatemala, sus causas y su
relacibn a futuras tendencias enfocadas al aspecto demogréfico y econdmico.

Determinar el déficit de vivienda en los diferentes estratos sociales de la ciudad.

Plantear los problemas urbanos originados por el crecimiento desordenado de la

ciudad.

Presentar la solucion o6ptima al problema de la “VIVIENDA EN PROPIEDAD
HORIZONTAL” EN FUNCION AL “DESARROLLO URBANO?”,

Establecer las normas, especificaciones y los programas arquitecténicos para edificios
de “VIVIENDA EN PROPIEDAD HORIZONTAL”,
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PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA

En su proceso historico la ciudad de Guatemala después de ser fundada en 1524, ha
sufrido una serie de calamidades entre inundaciones y terremotos. Habiéndose reconstruido
varias veces en el Valle de Panchoy desde 1541-1773, hasta su definitivo traslado a la
“Nueva Guatemala de la Asuncién” en el “Valle de la Ermita”, quedando oficialmente
asentada en 1776.

Nuevamente la ciudad tiene que reedificarse al ser destruida por los terremotos de
1917 1918 y fué en este momento, donde se perdi6 la oportunidad de haber planificado la
ciudad, previendo su futuro crecimiento y solucionado los problemas urbanos que se
avecinaban. Después de las catistrofe se formaron barrios improvisados que luego
obtuvieron la categoria de formales.

La ciudad en su proceso de crecimiento se ha expandido debido a su propio
desarrollo demogrifico y fisico, también por la migracion de habitantes del interior de la
repiblica.

Debido a este aumento de poblacion, surge el problema de la vivienda, aparecen
nuevos barrios y parcelamientos en diferentes puntos de la ciudad, que se han edificado sin
ningln control de caricter urbano. Creando como es logico, los grandes problemas que
actualmente se estin sufriendo; y de no encontrar o planificar las autoridades una solucién
inmediata, se llegard a un punto catastrofico.

El problema principal es la deficiencia de los servicios pablicos, los costos de
construccion y de mantenimiento de las obras de urbanizacién: drenajes, agua, vias de
circulacibn, transportes colectivos, servicios de limpieza, 4reas verdes, parques, bibliotecas,
escuelas, campos deportivos etc., que debido a su expansion, llegara el momento que no se
podran suministrar,

Otro aspecto importante es que por falta de una planificacién adecuada se formaron
los asentamientos de viviendas unifamiliares, ubicadas a grandes distancias de las fuentes de
trabajo, redundando este problemas en la economia general, por el tiempo, combustible y
vehiculos que se pierden en transportacion.



El déficit de vivienda y la necesidad de construir mas, si no se hace de acuerdo a un
plan inmediato de desarrollo metropolitano, los problemas se acrecentaran.

Por lo que he planteado como una posible soluciébn a estos problemas la
“VIVIENDA EN PROPIEDAD HORIZONTAL”,



ESTUDIO COMPARATIVO DEL PROBLEMA DEMOGRAFICO.

La poblacién total del territorio nacional ha aumentado en forma natural debido a
su crecimiento demogréfico y se puede apreciar en la siguiente forma:

ANOS HABITANTES
1921 2,004,900
1950 2,790,868
1964 4,209,820
1969 4,904,072

De acuerdo a la tasa de crecimiento comparativa en los censos de 1950-1964, la
proyeccion para los afios siguientes:

ANOS HABITANTES
1970 5,056,098
1980 6,861,231

Poblacién urbana y rural

En el afio de 1964 la poblacibn urbana era 1,450,000 (1.45 millones) o sea el
34.10/0 del total de habitantes y 2,800,000 (2.8 millones) formaban la poblacion rural que
era el 65.90/0 del total.

Densidad de poblacion

De acuerdo al censo de 1964, se registraron variadas densidades en 1a repablica de
Guatemala, existiendo una y gran marcada diferencia entre la concentracién de habitantes
de el departamento de Guatemala y otros lugares. Ejemplo:

PETEN: 1 habitante por Km.2
GUATEMALA, 383 habitantes por Km.2
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Densidad de poblacion como o/0 en el territorio nacional.

HABITANTES/Km.2 HABITANTES Km. 2 PROMEDIO DE o/o POBLACION
HABITANTES/Km.2

0-24 141,124 44,892 31 3.3
2549 1,150,982 34,263 33.6 26.9
50-74 1,084,720 17,300 62.7 25.3
75-100 496,056 5,700 86.0 11.6
Mas de 100 1,411,588 6,664 211.8 32.9

TOTALES: 4,284.470 108,889 397.2 100.0
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Se hace notar en el cuadro anterior que el 32.90/0 de la poblacién que se encuentra
concentrada en 6,664 Kms.2 es decir el 6.10/0 del territorio total, existe un alto porcentaje
de habitantes concentrado en poblacién de mas de cien personas por Km.2:, como se aprecia

en los cinco departamentos de mayor poblacién:
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DEPARTAMENTO SUP. EN KM.2 HABIT EN 1,000 HABITANTES/Km.2:
1950 1964 1950 1964
Guatemala: 2,126 439 206 366
Sacatepéquez: 465 60 79 129 170
Quezaltenango: 1,951 184 266 94 136
Totonicapan: 1,061 99 143 93 134
Solola: 1,061 83 109 78 102

Total: 6,664 865 1,375
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Se nota en el cuadro anterior que: 1,375,000 habitantes que representan el 32.70/0
de total de la poblacién de la reptblica, estan concentrados en 6,664 Kms.2 que equivale

Gnicamente al 6.20/0 del territorio nacional.

Esto indica el desequilibrio entre el departamento de Guatemala y el resto del

territorio nacional que se encuentre estancados en su desarrollo.

Departamento de Guatemala:

Los datos que arrojaron los censos de 1950 y 1964 indicaron un incremento de
5.90/0 de la poblacion urbana y mermé en la misma proporcion la poblacién rural del
departamento. Lo que marca claramente el aumento en las densidades de las 4reas urbanas.
Siendo la tasa de crecimiento por afio de 4.50/0 en el departamento de Guatemala, 5.20/0

para las 4reas urbanas y de 3o/opara las areas rurales.



TOTAL ANO
1,964

TOTAL ANO
1,950

DIFERENCIA:

INCREMENTO
ABSOLUTO

INCREMENTO
RELATIVO

TASA CRECIMIEN-

TO ANUAL

POBLACION

813,696

438,913

POBLACION
TOTAL

374,783

85.40/0

4.50/0

URBANA o/o
634,773 78.0
318,498 72.1
5.9
URBANA
316,275
99.30/0
5.20/0

RURAL

178,923

120,415

RURAL

58,508

48.60/0

3.00/0

ofo

22,0

27.9

5.9

14

DENSIDAD/Km?2

383

206

DENSIDAD/Km?2

DENSIDAD/Km?2

177

" 860/0



POBLACION URBANA Y RURAL POR MUNICIPIOS

MUNICIPIO
TOTAL:

Guatemala:

Sta. Catarina Pinula:
San José Pinula:

San José del Golfo:
Palencia:

Chinautla:

San Pedro Ayampuc:
Mixco:

San Pedro Sacatepéquez
San Juan Sacatepéquez:
San Raymundo:
Chuarrancho:

Fraijanes:

Amatitlan:

Villa Nueva:

Villa Canales:

Pe tapa:

DEL DEPARTAMENTO DE GUATEMALA.,

TOTAL

813,696

572,937

9,498
10,668
2,962
14,875
20,622
9,622
39,743
8,289
36,697
8,400
6,700
5,835
19,430
17,683
26,533
3.379

1000/0
1000/0
1000/0
1000/0
1000/0
1000/0
1000/0
1000/0
1000/0
1000/0
1000/0
1000/0
1000/0
1000/0
1000/0
1000/0
1000/0

URBANO

634,773

572,937
2,186
2,531

698
3,017
2,471
3,363
7,705
3,894
5,362
1,601
3,342
1,800

12,225
6,062
3,544
2,035

1000/0

23.
23.5

23.5
20.
12.
35.6
19.5
47,
14,5
19.
50.

31.
62.5
34.
13.5
60.

RURAL

178,923

7,312
8,137
2,264
11,858
18,151
6,082
32,038
4,395
31,335
6,799
3,358
4,035
7,205
11,621
22,989
1,344

77 olo
76.50/0
76.50/0
80. o/o
88. o/o
64.40/0
80.50/0
53.

85.50/0
81. o/o
50. o/o
69. o/o
37.50/0
66. ofo
86.50/0
40. ofo

15
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Del cuadro anterior se deduce que los municipios que integran el departamento de
Guatemala tienen el 750/0 (promedio) de poblacion rural, exceptuando el municipio de
Guatemala que se ha asumido en su totalidad urbano,



AREA METROPOLITANA DE GUATEMALA
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El area metropolitana (que actualmente se est4 tratando de integrar), la comprenden
los municipios de Guatemala, Villa Canales, Villa Nueva, Mixco, Amatitlan, San Miguel

Petapa, Santa Catarina Pinula y Chinautla.



Municipio

Guatemala:

Villa Canales:
Villa Nueva:

Mixco:
Amatitlan:

San Miguel Petapa:

Santa Catarina Pinula:

Chinautla:

TOTAL:

EXTENSION POR MUNICIPIOS

Extension en Kms.2

184

160

114

132

30

51

80

752

Extension Hectareas

18,400
16,000
11,400

13,200
122
3,000

5,100

8,000

75,222



Municipio:

Guatemala:

Villa Canales:

Villa Nueva:
Mixco:

Amatitlan:

San Miguel Petapa:

Santa Catarina Pinula:

Chinautla:

TOTAL:

19

LAS AREAS URBANAS DENTRO DEL AREA
METROPOLITANA DE GUATEMALA

Estension Hectareas: o/o de irea urbana:

9,199.9 95.66
15.2 0.16
100.0 1.04
110.5 1.15
121.7 1.27
4.3 0.04
26.0 0.27
39.7 0.41

9.617.3 100.000/0
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El cuadro anterior demuestra el fenémeno que se ha creado al comprobar que los
municipios, que por su inmediacion a la capital no han sufrido influencia de tipo urbano ya
que {nicamente el 4rea del municipio de Guatemala cubre el 95.660/0 y los restantes

municipios 4,340/0



POBLACION URBANA Y RURAL POR MUNICIPIOS

Municipio:

TOTAL:

Guatemala:

Santa Catarina Pinula:

Chinautla:
Mixco:
Amatitlan:
Villa Nueva:

villa Canales:

Petapa:

DEL AREA METROPOLITANA:
Total: Urbano:
709.825 609,165
572,937 1000/0 572,937

9,498 1000/0 2,186

20,622 1000/0 2,471

39,743 1000fo 7,705

19,430 1000/0 12,225

17,683 1000/0 6,062

26,533 1000/0 3,544

3,379 100a/0 2,035

1000/0
23.00/0
12.00/0
19.40/0
62.90/0
34.00/0
13.50/0

60.00/0

21

Rural:
100,660
7,312 77 olo
18,151 88 oo
32,038 80.60/0
7,205 37.10/o
11,621 66 ofo
22,989 86.50/0
1,344 40 olo
o% ;a-"“‘:\’"
\—\39 1‘
Lot e
Y
6:‘ ;1‘6"
W
*
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MUNICIPIO DE GUATEMALA

Para el censo de 1950 se asumio toda el 4rea del municipio como 4rea urbana, El
incremento relativo arroja una tasa de crecimiento de 5.50/0 lo cual aumenta la densidad en:
160 habitantes por Km2 en 1964, 311 habitantes por Km.2 subib considerablemente la
densidad por Ha. de 31 a 63 habitantes.



TOTAL ANO
1964

TOTAL ANO
1950

TASA DE

CRECIMIENTO:

INCREMENTO
ABSOLUTO:

POBLACION URBANA ofo RURAL

TOTAL

572,937

294,344

5.5 ofo

94.6 olo

572,937 100

284,276  96.6 10,068

5.5 ofo

101.5 o/o

ofo

3.4

23

DENSIDAD

Km.2 Ha.
311 63
160 31
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El 4rea urbana de la ciudad de Guatemala es el 440/0 del total del area urbana de la
repliblica, y habitan en esta 4rea el 860/0 de la poblacién urbana, y la tasa de crecimiento
promedio anual es de 4.90/0, comparado con la tasa de aumento de la poblacion en toda la
repliblica que es de 3.10/0 cada afio.

La ciudad por su propio crecimiento le corresponde el 630/0 de su aumento anual y
el 370/0 es debido al fenémeno migratorio (perfodo inter-censal 1950-1964).

CUADRO DEL INCREMENTO ANUAL

Afios Habitantes
1964 572,937
1967 . 661,619
1970 763,836

1980 1,232,510



RESUMEN DE PROYECCION DE

POBLACIONES HASTA 1980 (EN MILES)

1950 o/o
Poblacién nacional: 2,790.0 100
Poblacion Depto. de
Guatemala: 2389 15.7
Poblacion 4rea metropo-
litana de Guatemala: 357.5 13.5

Poblaci6én del municipio
de Guatemala: 294.3 10.5

1964

4,284.5

813.7

709.9

572.9

1970

5,115.0

1,060.0

962.1

763.8

olo

100

20.7

19.1

14.9

1980

6,875.0

1,573.0

1,641.6

1,232.4

25

olo

100.0

23.0

22.0

18.0
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En el perfodo 1950-1980 hay que notar los incrementos porcentuales en el
departamento de Guatemala de 15.70/0 al 23.0/0 y en el municipio de Guatemala del
100/0 al 180/0, el 4rea metropolitana de Guatemala 13.50/0 al 22.90/o.

Tasas de crecimiento

Rephiblica de Guatemala: 3.1 o/o
Departamento de Guatemala: 4.5 o/o

Area metropolitana de Guatemala
y municipio de Guatemala: 4.9 o/o



28

ANALISIS DE LAS DIFERENTES ZONAS QUE CONSTITUYEN EL MUNICIPIO DE
GUATEMALA.

Luego de haber estudiado los aspectos demograficos y densidades de la repiiblica,
departamento de Guatemala, 4rea metropolitana y lo correspondiente al municipio de
Guatemala, asi como la tasa de crecimiento de los mismos, en forma general, en este
capitulo analizaremos todo lo que particularmente se relaciona con el municipio y las
diferentes zonas que lo forman, principalmente el ntimero de habitantes, extensién, rea
construida, areas libres, densidad por 4rea construida, habitante/Ha.

La sub-divisién de la ciudad en las zonas que la conforman, se han definido cada una
de ellas por sus propias caracteristicas, de tipo econdmico, social, fisico y que se justificaran
plenamente con el siguiente cuadro, sefialando las zonas de mayor concentracion que
correspondiéndole a las de un nivel econdmico bajo, por su situacién fisica, se encuentran a
excepcion de las dreas en deterioro urbano, en lugares muy caracteristicos dentro del

conjunto de la ciudad.
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POBLACION EN LAS DIFERENTES ZONAS
DEL MUNICIPIO DE GUATEMALA Y DENSIDADES.
(Censo de 1964)

Zona:  Poblacibn ofo  Areatotalen Area construida en Densidades Hab./ Ha.
No. Mts. 2. Mts, 2: drea total  Area const.
zona
1. 96,195 16.8 6,499,350 5,700,000 149.6 169
2. 22,246 3.9 2,750,000 1,540,000 22.8 134
3. 60,911 10.6 4,200,000 2,080,000 145.0 292
4, 8,174 1.4 1,010,000 1,000,000 81.7 81.7
5. 76,323 13.3 5,380,000 2,960,000 141.9 258
6. 64,460 112 7,580,000 2,230,000 85.0 289
7. 74,416  13.0 17,780,000 5,520,000 41.9 134
8. 257238 4.4 1,250,000 1,220,000 201.9 209
19, 8,198 1.4 2,450,000 2,130,000 33.5 38.4
40. 16,361 2.9 5,500,000 3,070,000 29.7 54,2
11, 35,062 6.1 11,500,000 3,610,000 30.5 97
12, 41,649 7.3 11,780,000 2,450,000 35.4 169
13, 10,855 1.9 7,400,000 1,270,000 14.7 87
*14, 8,920 1.6 5,730,000 1,120,000 15.6 79.6
15. 3,911 0.7 9,630,000 370,000 4.1 105
16. 3,731 0.6 35,270,000 270,000 1.1 138
17. 7,387 1.3 67,930,000 380,000 1.1 194
18, 9,217 1.6 38,750,000 600,000 2.4 154
TOTAL

POBL.. 573,254 100



NOTA:
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En éste analisis no se incluyé la zona 19 por carecer de informacion, se indica en
el cuadro anterior que las zonas de menor densidad con relacién al irea
construida: “zona 9” con 38.4 habitantes/Ha.; “Zona 10” con 54.2
habitantes/Ha.; “Zona 14" con 79.6 habitantes/Ha. La poblacion de estas zonas es
el 650/0 de la poblacién total de la ciudad sobre una extensién de 13,680,000
M2, y una érea construida de 6,320,000 M2 éstas zonas son casi en su totalidad
residenciales, por el alto porcentaje de la tierra en uso residencial como podremos
comparar en el cuadro siguiente:



Zona: Area
total
9, 2,450,000
1000/0

10. 5,500,000
1000/0

14. 5,730,000
1000/0

Area

construida

2,130,000
870/0

3,070,000
55.80/0

1,120,000
19.50/0

Area
verde

320,000
130/0

Vivienda

1,200.000
56.30/0

2,430.000 1,800,000

44.20/0

4,610,000
80.50/0

59.10/0

154,300
13.80/0

31

Comercio Calles Industria Publico

341,800 335,100 42,600 213,000
160/o 15.70fo 20/o 100/0
138,150 471,300 30,700 614,000
4.50/o 15.40/0 1lolo 200/0
56,000 183,500, 22,400 11,200
50/fo 16.40f/o 20/o lo/o
JuEmA
R ch"‘*‘“ \ ut:" ue .
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€ [
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Llama la atencién al ver comparativamente, los porcentajes destinados no solo a
vivienda sino que a comercio, industria y péiblico, son minimos.

Se considera que la Zona 14 cuando haya alcanzado su desarrollo de urbanizacién,
la vivienda ocuparé el 61.80/0 del 4rea total (Fuente: Municipalidad, Censo 1964).

Por ser de interés especial para este trabajo, solo se analizaron las zonas 9-10-14.

32
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LA VIVIENDA EN LA CIUDAD DE GUATEMALA

Antes de tratar lo relacionado a lavivienda en particular, he analizado el aspecto
demografico de la repablica y su relacion directa con el departamento de Guatemala, éste a
su vez con el municipio y as{ demostrar que el déficit de vivienda es una consecuencia del
aumento de la poblacion, acentuandose mas y con caracterfsticas especiales en el municipio
de Guatemala.

Queda demostrado ampliamente con los datos y cuadros comparativos obtenidos de
los ltimos censos, que la tasa de crecimiento en la ciudad es de 4.9 o/o anual,

Y asi se obtiene un panorama amplio de la magnitud del problema marcindose
alarmantemente en la ciudad de Guatemala que aumenta progresivamente.

La misma investigaciébn {ndica que no se construyen viviendas en el mismo
porcentaje del aumento de poblacién y éste fenémeno, por asf llamarlo es debido a una serie
de factores que més adelante ampliaré.

La ciudad de Guatemala tiene el 120/0 de la vivienda de tipo urbano de la reptblica.
Existiendo un total de 37m520,000 M2 de 4rea construida de los cuales a la vivienda le
corresponden 13,803,860 M2, es decir, el 370/0 del 4rea construida que conforman 106,158
viviendas y hacen un promedio de 130,03M2 por cada unidad.

Analizaré en el siguiente cuadro el nimero de viviendas construidas y el promedio de
area por cada vivienda en las diferentes zonas que forman el municipio.
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NUMERO DE VIVIENDAS CONSTRUIDAS EN
LAS DIFERENTES ZONAS

DEL MUNICIPIO

Zona Area Construida Area Construida ofo de area Namero de

00 NN AW

*
O

*10
11
12
13

* 14
15
16
17
18

1000/0

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

TOTAL: 37,520,000

en vivienda:

1,780,000
720,000
1,175,000
135,000
1,420,000
1,210,000
1,460,000
493,000
1,200,000
1,800,000
915,000
730,000
188,500
154.300
69,560
65,500
124,000
164,000

13,803,860

construida viviendas:

31.3
46.8
56.2
13.5
47.8
54.0
26.4
40.4
56.3
59.1
25.3
29.8
14.6
13.8
18.8
24.3
32.6
27.3

668.3

17,822
4,121
11,756
1,350
14,248
11,999
13,219
4,927
1,247
2,823
6,101
7,471
1,873
1,572
698
659
1,215
1,626

104,827

oo

17.0
3.9
11.2
1.3
13.6
11.4
12,6
4,7
1.3
2.7
5.8
7.1
1.8
1.5
0.7
0.6
1.2
1.6

100.0
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Promedio de area
por vivienda

99.00
175.00
100.00
100.00

95.00
105.00
110.00
100.00
890.00
635,00
150.00

98.00
102.00

98.00
100.00

95.00
120.00
110.00

NOTA: No se pudo incluir la zona No. 19 por carecer de la informacion necesaria.



‘36

En el cuadro anterior se indica que la “Zona 10” es la que tiene mayor irea
construida especificamente para vivienda, no quiere decir con esto que sea la zona que
contiene mayor nimero de viviendas. Comparando con otras zonas de la ciudad, podemos
observar que ésta (Zona 10) ests formada por un alto porcentaje de 4rea construida de tipo
residencial y por lo tanto el porcentaje destinado a construcciones de tipo “industrial”,
“pliblico” y “comercial” es minimo.

Uno de los problemas mas dificiles es el determinar el déficit de vivienda, por la falta
de medios de informacion y el descuido que hasta la fecha han tenido las autoridades y
organismos encargados de este particular.

Por datos recabados en la Direccién General de Estadistica, en el censo de 1964
habian 106,158 viviendas, de las cuales 17,740 necesitaban ser reparadas o restituidas por su
estado, clase y tipo de materiales con que habian sido construfdas.

También se percatd que 33,220 viviendas tenfan una alta y elevada densidad de
ocupacion,

Por los datos anteriores se pudo determinar que para el afio 1964 exist{a un déficit
real de 50.960 viviendas.

De acuerdo a los estudios realizados por la “Unién Panamericana” se estima un plazo
de treinta afios para que se elimine el déficit habitacional y también se considerd que el
tiempo de duracién de una vivienda en condiciones normales es de cien afios, a pesar de que
en éste criterio hay que tomar, por lo menos lo/o de viviendas que deberin ser
reemplazadas anualmente, es decir, que de acuerdo al déficit, ser{an 552 anuales.

Por los datos recopilados en el estudio demogrifico de los capitulos anteriores, donde
se pudo determinar la tasa de crecimiento en la ciudad de 4.90/0 anual y un promedio de
5.4 personas por cada familia, podriamos aproximar el nfimero de viviendas requeridas para
los proximos afios.



VIVIENDAS REQUERIDAS DE ACUERDO
AL INCREMENTO DEMOGRAFICO

Afio Habitantes Incremento de Viviendas
poblacién requeridas
1964 577,120 28,279 5,250
1965 605,299 29,665 5,500
1966 635,064 31,118 5,750
1967 666,182 32,643 6,050
1968 698,825 34,242 6,350
1969 733,067 35,920 6,650
1970 768,987 37,680 6,998
1971 806,667 39,527 7,300
1972 846,194 41,464 7,650
1973 887,658 43,495 8,050
1974 931,153 45,626 8,450
1975 976,779 47,862 8,860
1976 1,024,641 50,207 9,300
1977 1,074,848 51,668 9,750
1978 1,127,516 55,248 10,230
1979 1,240,719 57,955 10,700

1980
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En este cuadro no se consider6 para establecer el déficit habitacional, el porcentaje
por el reemplazo de viviendas o sea 552 cada afio y el correspondiente, para absorver el
déficit actual.

Se calcula que sumando todos estos renglones y descontando la cantidad de
viviendas que se han construido hasta 1970 que son 14,057 y si se continiia con el mismo
ritmo de construccion que se ha mantenido en el perfiodo 1964-1970, para el afio de 1980
seran requeridas en la ciudad de Guatemala 144,403 viviendas.

Luego de haber estudiado el déficit de vivienda en la ciudad, haremos un breve
anélisis del problema desde el punto de vista “econémico”.

Se sabe que el problema econémico de un alto porcentaje de familias que tienen
necesidad de vivienda, pero que, por sus bajos ingresos no pueden adquirirla y mas atin por
la escasez de fuentes de trabajo adecuado, imposibilitan el poder adquisitivo de vivienda.

Por el factor econébmico, los altos costos y lo complejo de los financiamientos
especificos, han forzado a las entidades financieras para que solamente se atienda a las
necesidades de vivienda de algunos estratos de la poblacidén, quedando automaticamente
marginados un alto porcentaje de familias que son mayoritarias y que viven en condiciones
desastrosas.

Mientras no se flexibilicen las normas y se puedan dar facilidades crediticias que
estén adecuadas a los ingresos de estos numerosos grupos sociales, El Estado tiene la
obligaciébn de iniciar planes inmediatos para solucionar el problema. En este estudio
formularé un cuadro comparativo de los ingresos mensuales que percibe la poblacién
econoOmicamente activa en la ciudad.
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Ingreso mensual Némero de Personas ofo
en Quetzales

0 a 50 53,369 40,57
50 100 39,920 30.35
100 150 13,450 10.23
150 200 4,592 3.49
200 250 4,465 3.39
250 300 2,438 1.85
300 350 2,121 1.61
350 400 1,484 1.13
400 450 1,118 0.85
450 500 934 0.71
500 600 1,497 1.14
600 700 982 0.75
700 800 658 _ 0.50
800 y mis 4,510 3.43

TOTAL: 131,537 100.00
Fuente: Direccion General del Impuesto Sobre la Renta — Direccién General de

Estadistica — Banco de Guatemala — Superintendencia de Bancos — Instituto
Guatemalteco de Seguridad Social.
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Con la informacibn anterior se determina el niimero de viviendas necesarias para
solucionar el déficit actual, de acuerdo a los ingresos familiares en los diferentes estratos y a

la capacidad de éstos para adquirir vivienda de los diferentes valores.
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NUMERO DE VIVIENDAS PARA CUBRIR EL
DEFICIT ACTUAL EN FUNCION DE SU VALOR
Y DE LOS INGRESOS MEDIOS POR FAMILIA:

Valor de la Vivienda en o/o Demanda de vivienda por el aumento
Quetzales demografico:
1966 — 1970 1970 — 1975
TOTAL: 100.00 34,070 44,530
Menos de 3,000 61.38 20.910 27.330
3,000.00 3,999 9.76 3.330 4,350
4,000.00 4,999 6.73 2.290 3.000
5,000.00 5,999 4.05 1.380 1.800
6,000.00 6,999 3.13 1.070 1.390
7,000.00 7,999 2.12 720 940
8,000.00 8,999 1.29 440 570
9,000.00 9,999 1.10 370 490
10,000.00 10,999 0.55 190 240
11,000.00 11,999 0.28 100 120
12,000.00 12,999 0.28 100 120
13,000.00 13,999 0.28 90 120
14,000.00 14,999 0.28 90 120
15,000.00 y ms 8.77 2,990 3,940
Fuente: “Estimacion de la demanda efectiva de vivienda en la ciudad de Guatemala”
FHA — ICAITI.
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En el cuadro anterior se demuestra que en los dos extremos, es decir, en mayor
grado el sector que comprende en valor de la vivienda de 0 a 3,000 quetzales, que serd
tratado a nivel gubernamental y el sector de 15,000 y mas como valor de vivienda, que debe
ser tratado por entidades privadas, por su misma condicién economica y capacidad de pago.
Enfocaré la Gltima parte de este estudio al nivel econémico alto, por existir variedad de
trabajos sobre los sistemas de vivienda de tipo estatal.

PRV
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TENDENCIA DEL CRECIMIENTO DE LA CIUDAD.

Como ya se dijo en otro capitulo, el proceso del crecimiento acelerado es causado
por la migracion hacia la ciudad, debido a la fuerte centralizacibén de actividades de toda
indole.

Todos los problemas a causa de esta expansion del area urbana, que no estd acorde
con el niimero de habitantes y que por la falta de leyes o reglamentos no se ha obtenido un
desarrollo planificado y ordenado.

A este desarrollo desordenado debido a las caracteristicas topograficas de la ciudad
donde tiene grandes limitaciones por las quebradas que la rodean, principalmente en el lado
norte y poniente. Por esta razon se desarroll6 hacia el sur y oriente en una forma natural.
Otro factor que ha inclinado la expansion en esta direccion es la apertura de las vias de
comunicacion como lo son las carreteras de Amatitlan, Antigua, San Juan, hacia El Salvador,
Atlantico, Petapa, es decir, todo con sentido sur y oeste de la ciudad, en direccidn y sobre
las vias antes mencionadas, formando ejes de poblacion.

Existe la posibilidad de expansién hacia el poniente a grandes extensiones por la
construccién del puente “El Incienso”, asi como tiende la expansion por la construccion de
los puentes ““San Cristébal” y “La Asuncién”, cada uno en sus sectores.

En el afio de 1950, la ciudad ocupaba 1,500 Ha. y en 1964 se hab{a desarrollado
sobre 9,200 Ha., que constitufa el area urbana de la ciudad, marcando en este periodo uno
de los mas bruscos cambios que haya sufrido la ciudad.

En este proceso de expansion han quedado grandes zonas dentro del rea urbana que
no fueron involucradas dentro del fenémeno, convirtiéndolas en areas de “Deterioro
Urbano” (ejemplo: gran parte de la zona 8).

Otro aspecto muy importante que hay que sefialar es que dentro del 4rea urbana se
han formado niicleos nuevos pero muy dispersos, sin haber seguido un ordenamiento
pre-establecido provocando los problemas urbanos. (Ver croquis de expansi6n).
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DEbido a esta desordenada expansién resultan los problemas de tipo urbanisticos,
principalmente en la deficiencia de todos los servicios pablicos, red de drenajes, red de
abastecimiento de agua potable, calles pavimentadas, instalacién eléctrica, alumbrado
pablico, transportes, falta de limpieza, reas verdes, escuelas, bibliotecas, campos deportivos,
etc.

Esta deficiencia de los servicios, por las distancias y dimensiones que ha alcanzado la
ciudad se transforma en un gran problema econbémico que ya se esta sintiendo y que se
acrecentar4 progresivamente de no aplicar normas inmediatas.

El proveer y el mantenimiento de los servicios ptblicos haciendo una relacion con la
densidad de ocupacién de la ciudad por Ha., resulta que para densidades bajas los costos son
altos y a la inversa, cuando las densidades son altas por lo que econdmicamente se
encontrari una densidad promedio que sea aceptada.

En este caso se presentan fenbmenos logicos, como a bajas densidades se aumenta la
longitud de calles, redes de los servicios y disminuye su eficiencia.

Desafortunadamente no se puede hacer un estudio comparativo sobre los costos de
urbanizacién en la ciudad de Guatemala, por carecer la Municipalidad y otras dependencias,

de ellos, Lamentablemente la desorganizaci6n administrativa no lo permite.

Como informacién daremos los costos de algunos renglones:

Valor del M2. de asfalto: Q. 8.00
Valor del M2 de pavimento: Q. 10.00
Valor del ML de bordillo: Q. 215
Valor del M2. de banqueta: Q  2.67
Valor del M2. de jardines: Q. 1.00

De los renglones principales como “Agua” y “Drenajes”, no se pudo conseguir
informacibn y por este motivo no podemos obtener un promedio de costo en urbanizacién
por habitante.
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ENFOQUE DE VARIOS ASPECTOS DE LA VIVIENDA EN PROPIEDAD HORIZONTAL

Se ha estudiado separadamente lo que debido al crecimiento demogréfico se
transformd en el déficit habitacional y su proyeccion para los proximos afios.

También se demuestra que por la demanda de “vivienda”, se han formado nucleos en
diferentes puntos de la ciudad, provocando los problemas urbanos ya mencionados, as{
como los factores econdmicos que afectan.

Por todas las razones expuestas, datos que he comparado, y los resultados obtenidos
doy como solucién para detener esta desordenada expansion del 4rea urbana y reducir el
déficit de vivienda, el fomentoy desarrollo de la construccién de “Vivienda en Propiedad
Horizontal”.

En esta forma o modalidad se puede lograr una densidad de poblacion adecuada, un
mayor aprovechamiento del uso del suelo, es decir, areas verdes, espacios abiertos. Se puede,
ordenadamente, concentrar a mayor nimero de habitantes que utilizan los mismos servicios
piblicos, contribuyendo en dos formas al beneficio de la comunidad, en el sentido del orden
y planeamiento urbano, y econémicamente como ya se explico.

Esta forma de habitar dentro de un plan regulador urbano, se podra construir en
cualquiera de las zonas que se destinen a vivienda tomando en cuenta “la densidad” de la
zona, y para qué estrato social de la poblacién se le quiere proporcionar vivienda.

En relacion a las densidades de poblacion optimas, existen diferentes criterios,
ejemplos: “Frank Lloyd Wryght” sugeria que fuera 12.3 habitantes por hectarea, en cambio
“Le Corbusier” propone que se pueden tener concentraciones de 800 a 1,000 habitantes por
hectarea. Los modernos tratados de urbanismo sefialan como méaxima concentracion de 200
habitantes por hectarea, es decir, que cada persona dispone de 50 mts.2.

A este respecto se podrfa hacer un estudio aparte, pot personas capacitadas y
determinar la densidad de poblacion adecuada para las diferentes zonas.

En la ciudad de Guatemala, existen grandes diferencias de densidad incluso dentro
de las mismas zonas, ejemplo: la llamada “Limonada”, donde se ha formado un
hacinamiento de personas en condiciones infrahumanas con una densidad de 450 habitantes
por hectarea.
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Esto solo podria ser aceptable dentro de un conjunto de edificios de varios pisos y
debidamente planificados para obtener las ventajas deseadas.

Dentro de este campo de la “VIVIENDA EN PROPIEDAD HORIZONTAL”, hay
dos caracteristicas muy importantes que sefialar: una, los programas de vivienda tratados a
nivel estatal que tienen su reglamentacion especial y los conjuntos de vivienda que se rigen
dentro del marco legal que es el “Condominio”.

Como se determind en el capitulo “La Vivienda en la ciudad de Guatemala”, en este
trabajo trataremos 4nicamente la vivienda que oscile de Q.15,000.00 en adelante,
habiéndose demostrado ampliamente el déficit de vivienda en este sector economico de la
poblacion.

En nuestro medio afin no hemos obtenido resultados por la falta de experiencia en
esta forma de habitar, es decir, en “Condominio”, que ademés de las ventajas que ya hemos
comentado, se hace necesario interpretar la relacién.

Condominio, familia y educacion.

Hemos visto que la propiedad en condominio es un factor positivo para el desarrollo
de las ciudades al aprovecharse la mejor distribucion de servicios piiblicos y sobre todo para
fortalecer la constituciébn familiar; factor importante dentro de la sociedad, ya que a través
de las edades la tenencia del techo propio ha constituido parte fundamental de la liberacion
del hombre dentro de su condicion de jefe de famnilia y con ella como miembro de una
comunidad.

En las grandes ciudades, se dan casos de personas que se sienten solas y los archivos
de los médicos, siquiatras y sicologos guardan elocuente informacién relacionada con esa
soledad y nostalgia de quienes viven al lado de miles de personas y de ninguna en lo
particular.

La propiedad en “Condominio” ofrece insentivos humanosy culturales, entre ellos:

a) Asegura el techo propio para resguardar a la familia;
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b) Desarrolla el sentido de vinculacién familiar porque las personas que los habitan
participan directa e indirectamente de anhelos, compromisos y proyectos comunes al
actuar como administradores y directivos de la propiedad total;

c) Reune familias de condicion social, econémica y cultural equilibrada, y, como
consecuencia, afines en su educacion,

Las comunidades civilizadas comprendieron que una verdadera soluci6n al problema
habitacional, es el “Condominio” y al comrpenderlo, iniciaron una época dinimica de
educacién personal y colectiva, que se tradujo en bienestar hogarefio.

En nuestro medio principalmente hay que iniciar y promover dentro de todos los
sectores sociales la “Educaciébn” necesaria para que se medite y analice los beneficios del
“Condominio” como una verdadera unidad de habitacién de tipo familiar.
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BREVE OBSERVACION SOBRE REGULACION DE LA PROPIEDAD HORIZONTAL

Por la naturaleza de este trabajo no se puede dejar de hacer un sucinto comentario
sobre las leyes que hacen factible la propiedad horizontal en nuestro medio y de sus
reglamentos.

Dentro de la actual legislacion —¢‘Codigo Civil”—, contempla todo lo relacionado al
régimen de “Propiedad Horizontal”; por lo amplio y tedioso que serfa comentar en su
totalidad, éinicamente lo haremos en lo que al presente trabajo se relaciona.

Hay que tomar en cuenta que esta regulacién hace de la propiedad horizontal un
factor muy importante en el desarrollo de las ciudades y dentro de su amplitud, nos interesa
loquea “Vivienda” se refiere.

—“Propiedad singular en edificios de varios pisos. — Departamentos y habitaciones.
— Los distintos pisos de un edificio de mas de una planta, susceptibles de aprovechamiento
independiente, puede pertenecer a varios propietarios en forma separada o en
CONDOMINIO, siempre que tenga salida a la via pablica o determinado espacio comin que
conduzca a dicha via”.

Lo anterior es la esencia del concepto de la Propiedad Horizontal y define la unidad
dentro del régimen:

—“Piso — departamento — habitacién, — Se entiende por piso el conjunto de
departamentos y habitaciones construidos en un mismo plano horizontal en un edificio de
varias plantas; por departamento, la construccion que ocupa parte de un piso y por
habitacion, el espacio constituido por un aposento”.

La organizacién y administracion del condominio lo contempla la ley, obligindose
todos los co-propietarios a aceptar un reglamento interno, donde ademés de sus normas
administrativas, es decir, como se nombra al administrador, sus facultades y obligaciones.

En este reglamento hay que hacer notar una serie de normas que en el futuro no se
alteren los servicios e instalaciones comunes, la estructura y el disefio arquitectonico.

—“Prohibiciones. — Cada propietario de piso, departamento o habitacion debe de
abstenerse de destinar su propiedad a usos contrarios a la moral y buenas costumbres,
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hacerlos servir a otros objetos que los convenidos en la escritura constitutiva, efectuar actos
que perturben la tranquilidad de los demais propietarios u ocupantes, o realizar hechos que
comprometan la seguridad, solidez y salubridad del edificio, asi como incurrir en omisiones
que produzcan los mismos resultados”.

Los gastos comunes o extraordinarios que se ocasionen se cubririn de acuerdo a la
ley: ..“Cada propietario debe de contribuir a los gastos comunes de administracion,
mantenimiento, reparacioén, pago de servicios generales y primas de seguro sobre el edificio
total; asi como el pago de impuestos que a éste correspondan, sin perjuicio de cubrir por su
cuenta los impuestos de su propiedad particular”,

También la ley contempla por seguridad de los bienes de co-propietarios, seguros
comunes que por la naturaleza del edificio es conveniente hacerlos, principalmente incendio
y terremoto.

“El edificio total debe ser asegurado contra los riesgos que pueda sufrir, y
determinados en la escritura constitutiva, sin perjuicio de los seguros particulares a que
igualmente estén obligados los titulares o que acuerden la mayorfa de propietarios”.

Hemos analizado en generalidades, como se rige la propiedad horizontal en
Guatemala.

En un futuro, se hard necesario ampliar y modificar la ley, cuando las necesidades y
la experiencia la requieran.
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REQUISITOS NECESARIOS EN LOS CONJUNTOS DE VIVIENDA EN PROPIEDAD
HORIZONTAL.

ASPECTOS GENERALES:

a)

Localizacion del solar. Para la construccion de edificios destinados a vivienda o los
conjuntos, deberan estar localizados en lugares estratégicos que cumplan a cabalidad
todos los aspectos que hemos tratado en este trabajo.

Para que el lugar sea justificable dentro de las necesidades urbanas y arquitectdnicas,
deber4 estar ubicado en zonas residenciales con atractivos fisicos y sociales, poseer
los servicios pablicos esenciales, localizado a inmediaciones de vias de comunicacion
y transporte urbano, centros comerciales, culturales, deportivos, hospitales, etc.

Habra que observar las regulaciones de tipo urbano en la zona, como densidad e |

indice de ocupacién y la relacién 4rea construfda con 4reas libres.

Servicios generales de los edificios. Los proyectos destinados a vivienda en su disefio,
habra de tomarse en cuenta todos los servicios generales o instalaciones que serén las
minimas requeridas:

Area de Estacionamiento: Tendran lugares amplios y suficientes, con acceso directo

/

i

de las vias y de las propias viviendas se disefiar, como minimo, dos espacios para = s

vehiculos por cada unidad de vivienda.

Suministro de agua: Habri que hacer un anilisis amplio del sector para que el
servicio de agua y sus instalaciones puedan proporcionar el servicio eficiente,
considerando las emergencias en los equipos mecanicos (bombas) instalando los
depositos necesarios.

Sistema de drenajes: Sera disefiado y construido de acuerdo a las normas aceptables
y cumpliendo los requisitos municipales (sistema separativo) para obtener una red
eficiente, que serin conectadas a los colectores municipales o en su defecto, por
medio de fosas sépticas.
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Energia eléctrica: Tendran que estar dotados los edificios de la cantidad necesaria de
energia para lograr una perfecta funcionalidad de todos los aparatos mecénicos de
servicio general, como en las diferentes unidades de vivienda. También obtener una
iluminacion adecuada.

Servicio de limpieza: En los edificios se debera tener instalaciones y los aparatos
necesarios para la incineracién de todos los desechos (basura) dependiendo del tipo
de edificacion, directamente desde cada vivienda,

Accesos: Las unidades deberan de contar con toda la comodidad en el acceso a cada
una de ellas, dotandolas del servicio mecénico de elevadores para personas 'y carga.
(Muebles, enseres, etc.). Sistema amplio y comodas escaleras ubicadas en lugares
adecuados para permitir la facil accesibilidad.

Tuminacion y ventilacién: (Aspecto general). El edificio debe de estar debidamente
orientado para obtener iluminacion y ventilacibn adecuada, principalmente en las
areas de servicios lavanderia, pasillos y escaleras.

Areas verdes: Obtener la mayor cantidad de 4rea verde aprovechable por la
comunidad para su solaz y esparcimiento y que no sea menor del 500/0 del area
total.

Sistemas de intercomunicacién: Dentro de este renglon incluimos teléfono exterior,
intercomunicacion interna, antenas incorporadas de radio y TV, pararrayos, alarmas,
etc.

Servicios de tipo social. (condominio). Le llamamos asf a una serie de instalaciones
que deben tener los edificios maxime cuando son destinados a vivienda:

Piscinas

Salon de juegos °

Salon de conferencias o reuniones

Apartamento para el conserje

Vestibulos

Instalaciones de lavado y secado de ropa mecénicos
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Gimnasio — Baifios a vapor — Otros
Pequefios comercios adecuados

REQUISITOS GENERALES DE LA UNIDAD DE VIVIENDA

Tener especial cuidado en el disefio de las unidades en lograr con una adecuada
orientacibn una buena ventilacion e iluminacion en todos los ambientes.

A continuacion daremos las ireas minimas de los diferentes ambientes de la vivienda,
(tomando en cuenta y en relacion al valor econémico de la misma Q.15,000 - mas):

Dormitorios: 10.50 m?2

Sala: 15.00 ”

Comedor: 12,007
\l Sala-comedor (3 dormitorios): 24.00”

, \? Baiio (principal) ; 3.50
/1 Cocina: 9.00”
- Lavanderia: 9.00”

Patio de servicio: 10.00”
Balcones (4rea total): 5.00 ”
Bafio de servicio: 1.80”

Haciendo una relacién con las 4reas y en funcién de las mismas daremos algunas
dimensiones minimas para los diferentes ambientes y elementos:

Ancho minimo de pasillos: 1.20 m.

Ancho minimo de puertas: 0.90”
\ Ancho minimo de gradas: 1.50 7 '
" Ancho minimo de E:llcones: 1.20” /

Ancho minimo de closet: 1.50”

Altura minima de techos: 2,50

Altura minima de puertas: 2.10”

Altura minima de closet: 2,10
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TODOS LOS DIFERENTES AMBIENTES ESTARAN PROVISTOS DE SUS
INSTALACIONES NECESARIAS:
Bafios: Agua caliente y fria, drenajes, instalacién eléctrica.
Dormitorios: Ventilacion, iluminaci6n, instalacién eléctrica.

Sala-comedor: ~ Ventilacion, iluminacién, instalaciones eléctricas, antenas. Salida a
balcones.

Cocina: Instalaciones de agua caliente, fria, eléctricas, drenajes. (estufa,
refrigeradora, calentador de agua, trituradora).

Lavanderia: Instalaciones de pila, secadora, lavadora y especialmente buena ventilacién
e iluminacion, etcétera.
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PROGRAMA ARQUITECTONICO

La localizacion del predio debera ser en un lugar que reuna las

caracteristicas de la investigacidon, es decir ubicado en una zona de caracteristica
“residencial” y que tenga poca densidad de habitantes/hectarea.

Contar con la mayoria de los servicios publicos, es decir instalaciones de agua,

drenajes, electricidad, teléfono, pavimento, bordillo, banquetas, transporte publico, etc.

Los edificios que se proyectan contribuiran al desarrollo del sector y que estén de

acuerdo con los requisitos municipales.

PROGRAMA DEL CONJUNTO:
1) Estacionamiento de uso pablico; estacionamiento de uso ptivado;
2) Areas verdes suficientes y aprovechables;
3) Accesos libres a los diferentes edificios;
4) Area comercial que esté acorde con la caracteristica del conjunto (residencial)
5) Piscina de uso general con vestidores, etc;
6) Juegos al aire libre.
NECESIDADES GENERALES DE LOS EDIFICIOS
1) Apa.rtamento del Conserje; Dos (2) dormitorios, sala, comedor, cocina, patio de
servicio, servicios sanitarios;
2) Salén de juegos para nifios;
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Salén Social - conferencias - reuniones sociales - servicios sanitarios;
Gimnasio;

Vestibulo principal en planta baja de acceso al publico;

Salas de estar en los vestibulos;

Accesos a los diferentes niveles, escaleras, ascensores;

Ductos especiales para las instalaciones;

Accesos directo del estacionamiento a escaleras, ascensores y vestibulos.

REQUERIMIENTO PARA LOS EDIFICIOS
Dos (2) ascensores o mas (minimo) de acuerdo al voliimen necesario;
Depéosito de suficiente voliimen de agua para abastecer los edificios o en sistema de
bombas adecuado dentro de cada uno, asi como una instalacion especial para
incendios;
Escaleras adecuadas de emergencia;

Red de descarga al sistema de drenajes;

Instalaciones (ductos) necesarios para el desecho de la basura de cada departamento
y los aparatos necesarios para la incineracion de los mismos;

Sistema de intercomunicaci6n interna - vestibulo - porteria;

Antenas especiales de television y radio;

Cuarto de transformadores.



APARTAMENTOS DE VIVIENDA
Acceso;
Vestibulo de entrada;
Sala;
Comedor;
Balcones;
Dormitorio principal;
Bafio y vestidor Dormitorio Principal;
Dos (2) Dormitorios;
Bafio (posible para visitas)
Cocina;
Lavanderia;

Dormitorio y bafio de servicio.
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DESCRIPCION DEL PROYECTO

Cumpliendo con las normas establecidas en este estudio se localizé el proyecto
“Conjunto Habitacional” en un predio situado en la zona 10 que cumple con todos los
requisitos de ubicacién, como cercania a vias de comunicaci6n rapida, zona eminentemente
residencial, baja densidad por hectirea y cuenta con todos los servicios piiblicos necesarios.

El conjunto fue proyectado logrando una buena orientaciéon e integrando un 4rea
verde comfin al servicio de los co-propietarios distribuyendo la circulacién horizontal en
varios accesos, en el nivel “sbtano” estacionamiento suficiente para vehiculos, en la “planta
baja” la de peatones en los jardines de interconexion entre los edifjcios. En la misma planta
baja en el 4rea de proyeccién de los edificios estan localizados: salas de estar y vestibulos de
entrada de los diferentes edificios, apartamento y oficina de administracion, salon de juegos
para nifios, gimnasio, salon social, piscina, etc.

En los siguientes niveles intercomunicados en su circulacibn vertical los diferentes
tipos de apartamentos de vivienda, cumpliendo con las especificaciones del programa
arquitectonico.
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RECOMENDACIONES

Después de una amplia investigacion de los problemas urbanos y de vivienda, su
relacién entre ellos y los factores que los producen: concluimos este trabajo conociendo
numéricamente el déficit de vivienda en la Ciudad de Guatemala, la expansion tan
desordenada y bajo ninglin control de tipo urbano que ha sufrido la Ciudad y por lo
analizado con anterioridad, estd por demas tratar de explicarlo, cuando todos estamos
sintiendo este crecimiento descontrolado y la escasez de servicios pablicos, que cada dfa son
deficientes por los altos costos de construccién y su mantenimiento.

Creo que dentro de un plan regulador urbano, que esté acorde al crecimiento del
municipio y que se ajuste a las necesidades de tipo socio-econémico y costumbristas de
nuestros conciudadanos, se podria encausar el crecimiento acelerado de los proximos afios.
Teniendo muy en cuenta la zonificacidn, es decir la distribucion de 4reas destinadas a la
vivienda.

Dentro de estaagrupacion de areas para vivienda, hay que regular la densidad
habitacional, es decir el nimero de personas por metro cuadrado.

La forma 6ptima de solucionar estos dos problemas, en una forma justa y logica, es
creando “Centros Residenciales” en lugares estratégicos en la Ciudad.

Logrando asi dotar de vivienda a muchas familias como objeto principal; y
obteniendo servicios piiblicos en una forma eficiente y econémica, debido a la
concentracion ordenada de habitantes en determinado sector. Donde estos podran gozar de
los servicios e instalaciones comunes que individualmente no podrian poseerlos.

Por orden quisiera recomendar el fomento entre los organismos y entidades a que
correspondan: municipalidad, universidades, centros educativos, culturales, etc., que
promuevan la educacién necesaria en los habitantes para que mediten, analizen y
comprendan los beneficios del Condominio como una verdadera unidad de un albergue
satisfactorio de tipo familiar.
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