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De todas [asconstruee iones que el hombre nea,hza :la vivienda repre ¢
mportante, por -Su-cardcter -eminentemente utilitario, s:endo en Ia actuaindaJ uno del
problemas de mas urgente sofucn6n que enfrehta fa humamdad ,

‘cmdabledetadohombre. g B T

Es caracterfstuco de las cmdades de nuestsa época eI acelerado crecxmtentg de Ia

Es mdudable que {a eiudad de Guatema Ia no- podra contmum' expandséndese en.

esporiténaa como hasta el momenta, sino dewa evalucuonar hacza salucsones

apmvecham |ento de los terrenqs centrales y Ios Semcnos actuafmente exustente§
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adoptar este ttpo de soiucwnes a la vmenda lnmlta consnderablemente el crecrrmento ho-
nzontal d nuestra cmdad y favorece atpansa;e urbano., STl : S




ANTECEDENTES

Se conoce como Vivienda Multifamiliar a un conjunto de edificios de varios niveles, re-
gulado y ordenado urbanfsticamente y es un aporte a la solucién del problema habitacional
que se presenta en el mundo actual. Permite concentrar grupos de poblacién en &reas. li-
mitadas, evitando en esta forma el crecimiento horizontal desmesurado de las ciudades.

Ha sido preocupacién del hombre desde la antigiiedad mejorar sus condiciones de vida y
en especial satisfacer su necesidad de habitacién. El deseo de albergar un mayor ntime-
ro de habitantes dentro de un 4rea determinada, encausé tempranamente la construccion de
viviendas en varios niveles y considerando que las ciudades antiguas debfan limitar su
4rea urbana por razones de proteccién, este tipo de vivienda debié manifestarse mucho
tiempo atrds, sin embargo, es en la Roma Imperial donde encontramos el primer antece-
dente de lo que se considera actualmente la vivienda multifamiliar. La "insula", la casa
de estructura vertlcal debe su nombre a los principios de la vida romana, cuando la casa
se identificaba con Ia cabafia, separada de las casas vecinas por un espacio libre, des®
tinado a huerto. M4s tarde al aumentar la poblacién desaparecib el espacio intermedio y
la vivienda patticular fué sustituida por el edificio de varios pisos superpuestos. Estos
edificios colectivos, convertidos potr su misma concepcidn en casas de alquiler, siguieron
llevando su nombre tradlmonal (insulae).

Si bien es cierto que los conjuntos de insulas en la Antigua Roma no respondfan al con-
ceptoarquitectbnico y urbanfistico actual, ya que la escasez de terrenos obligd a los cons-
tructores a superponer muchos pisos y adosar los edificios, reduciendo las dreas libres y
las dimensiones de las viviendas al minimo, es interesante observar la similitud en va-
rios conceptos, con el criterio actual. Se construyeron en Roma diversos tipos de insu-
las, de acuerdo con la condicién social de sus moradores, pero en general, en la mayorfa
se destinaba la planta baja a comefcio y los pisos superiores a viviendas, algunas con
jardines suspendidos. Un dato que nos dé idea de la altura de estos edificios es la requ-
lacién que existié para su construccién. Augusto limité su altura a 70 pies (20.79
mts.), lo que significa que todavia pudieron tener cinco o seis pisos y mas tarde Trajano
la redujo a 60 pies (17.83 mts.).

Otro aspecto de interés es que la insula no representaba en modo alguno una propiedad
indivisible, con frecuencia estaba dividida en propiedades fraccionadas, un anteceden-
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te lo que actualmente se conoce como "propiedad horizontal".

Se construyeron en la antigua Roma, numerosos conjuntos de insulas; existen vestigios
de muchos edificios de este tipo actualmente y podemos afirmar que a partir de esta épo-
cael edificio de vivienda multifamiliar inicié su evolucién hasta alcanzar el concepto ac-
tual.

La etapa mads importante de su evolucidn se inicia con la revolucién industrial que deter-
mina un cambio fundamental en el sistema de vida del hombre del siglo XIX. Con el apo-
geo de la industria, las ciudades crecen aceleradamente y se manifiesta el problema ha-
bitacional en gran escala.

Desde principios del Siglo XX se realizan cambios notables en el criterio arquitectdnico,
aparece el binomio Arquitectura-Utbanismo y se inicia el estudio del crecimiento ordena-
do de las ciudades. En junio de 1928 se reunen por primera vez, en Suiza, los arqui-
tectos mis destacados del momento y.surge as? el C.1.A.M. (Congreso Internacional de
Arquitectura Moderna) dedicado al estudio de una construccién méds acorde con las reali-
dades estéticas, sociales y econdmicas. En los siguientes congresos se estudian solu-
ciones al problema de la vivienda, considerando el aprovechamiento del suelo y la circu-
lacién de la vivienda multifamiliar y en 1933, los criterios arquitectédnicos y urbanisti-
cos alcanzan notoria madurez. Al reunitse el C.1.A.M. en Atenas ese afio, formula la
Carta de la Utbanistica, que abarca el total planeamiento de las ciudades, en que se ha
considerado ya la localizaci6n de la vivienda zonificada y la solucién de vivienda multi-
familiar ordenada y regulada utbanisticamente.

En lo que ha transcurrido de este siglo, y principalmente en el periodo posterior a la se-
gunda guerra mundial la solucién de vivienda multifamiliar en unidades vecinales que in-.
cluyen dentro de ellas los servicios bésicos para sus habitantes, ha contribuido a solu-
cionar el problema habitacional que se presenta en gran escala en el mundo actual.
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EXPERIENCIAS EN LA CIUDAD DE GUATEMALA

En la ciudad de Guatemala contamos con una experiencia en vivienda multifamiliar, una
unidad de cinco edificios de cuatro niveles ubicada en la zona 3 de la civdad, construi-
dos en el perfodo de octubre de 1960 a diciembre de 1962, sobre una superficie de una
hectérea y con un rea construida del 27% del terreno aproximadamente. EIl espacio res-
tante lo constituyen dreas verdes y estacionamientos. No existen dreas destinadas al co-
mercio ni otros servicios interiores en la unidad, aunque en un principio la planta baja de
uno de los edificios se construyb para uso comercial y més tarde se habilitd para vivien-
da, al no presentarse solicitudes para su uso.

Cada edificio consta de 32 apartamientos, 8 en cada nivel, siendo un total de 160 la

capacidad de la unidad. Dos apartamientos estdn ocupados por la oficina administrativa
y una bodega, y los 158 disponibles se rentan a los habitantes.

Existen dos tipos de apartamiento diferiendo. en 4rea (61 y 55 metros cuadrados), am-
bos tipos tienen sala-comedor, dos dormitorios, servicio sanitario y cocina; correspon-
diéndole a cada apartamiento un &rea de lavar y tendedero en la azotea del edificio.

Habitan este conjunto 158 familias con un promedio familiar que oscila entre 3 y 5° per-
sonas, siendo la poblacién total de los multifamiliares de 630 habitantes, con una den-
sidad de poblacién de 630 habitantes por hectdrea. - Las necesidades de los habitantes
deben. satisfacerse afuera de esta zona, por no existir servicios internos (escuelas, dis-

- pensarios médicos, mercados, recreaciones, etc.); pero siendo tan bajo el nimero de ha-

bitantes, y existiendo los servicios dentro de una zona cercana, esto no representa un
problema serio. En una unidad vecinal de mayor poblacién, debe preverse la existencia
de los servicios indispensables dentro del rea misma. Los apartamientos de este conjun-
to de multifamiliares no se han adjudicado en propiedad, mediante la forma de propiedad
horizontal, sino finicamente se rentan a las familias necesitadas de habitaciénque llenan
los requisitos establecidos por El Instituto Nacional de la Vivienda, mediante un regla-
mento elaborado para el caso. En esta forma se han utilizado los apartamientos desde
Enero de 1965, fecha en que se aprobaron los estatutos para su adjudicacién.

En general, el conjunto de multifamiliares de la zona 3 cuenta con buenos servicios y ha

contribuido a mejorar el sistema de vida de sus habitantes. Es importante observar en
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este (nico caso de vivienda multifamiliar en la ciudad de Guatemala, que la solucién adop-
tada puede contribuir en gran parte a solucionar nuestro creciente problema habitacional,
paralela a la solucién de vivienda monofamiliar que se desarrolla actualmente, conside-
rando que la construccién de unidades vecinales del tipo multifamiliar no presenta los pro-
blemas del excesivo crecimiento horizontal que enfrenta actualmente nuestra ciudad.

En los Gltimos afios el Instituto Nacional de la Vivienda (INVI) ha realizado estudios so-
bre este tipo de solucibn y proyecta construir una unidad de 420 apartamientos multifa-
miliares en el proyecto BID-A-4 a inmediaciones de la colonia "La Florida" en la zona
19 y 4 edificios multifamiliares de 16 apartamientos cada uno, en terreno vecino a los
silos del Instituto de Fomento de la Produccién en la zona 12.
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Nuestla cmdad capcmi reune dentm— de su érea de mfluencua a casn er 40"/» de*ja pohla
cu6n urbana dei pafs, lo; cual representa més del-13% de la poblacién total, e  decir que’
: concentra o gt o ,c;wa_é;agfammta R
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CUADRDO Ne |
CENSOS DE POBLACION DE LA CIUDAD DE GUATEMALA
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-Los resultados del Censo realizado en 19 64 anotan un total de;t:?578,990 habitantes pa-

ra la Ciudad de Guatemala (incluida la poblaci6n rural, por estimarse un porcentaje muy
pequefio). Es notorio que durante el perfodo intercensal 1950-1964 (14 afios) el cre-
cimiento de la poblaci6n fué acelerado, sus incrementos geométricos alcanzaron una tasa
de crecimiento anual de 4.90% y su incremento relativo fué del 103.7%.

Tres factores determinan el crecimiento, la composicién y la distribucién de las poblacio-
nes humanas: la natalidad, la mortalidad y la migracién, uno de ellos de cardcter posi-
tivo (la natalidad), otro de cardcter negativo (la mortalidad) y el tercero tiene uno u otro
caricter, ya se trate de inmigracién o emigracién. E| rdpido crecimiento de la poblacién
en la Ciudad de Guatemala, en el perfodo 1950-1964 se debe al aumento de la natali-
dad, disminucién de la mortalidad y a la fuerte migracién interna.

Las corrientes migratorias son de extraordinaria importancia en la evolucién de los pue-

blos y constituyen un reflejo de cambios fundamentales en la sociedad.

Las migraciones que establecen un intercambio de poblacién entre los medios urbano y ru-
ral de una poblacién y en especial, el éxodo del medio rural hacia los centros urbanos
més importantes, constituyen uno de los factores de més importancia en el proceso de ur-
banizacién, uno de los fendmenos sociales de mayor trascendencia en el mundo actual.

Hemos observado que el crecimiento urbano de nuestra ciudad Capital se debe en gran
parte a los movimientos migratorios y es importante sefialar que resultan afectados, tanto
la ciudad de Guatemala, como los lugares donde se originan. -

Detal situacién, existe en la ciudad de Guatemala numerosa poblacién proveniente de di-
ferentes puntos de la replblica atraida por la influencia de la Ciudad Capital.

De continuar esta migracién, los problemas de la ciudad de Guatemala y del pais en ge-
neral, serdnalin mds graves, por lo que es conveniente desarrollar una polftica de decen- -

tralizaciébn, fomentando el desarrollo de otros centros urbanos en el interior de la repl-
blica, cambiando en esta forma la direccién de las corrientes migratorias.

El siguiente cuadro muestra las proyecci‘ones de poblacién para el perfodo 1965-1984.
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NUMERO

CUADRO Nt2
PROYECCIONES DE POBLACION PARA EL PERIODO
1965 1984.

PROYECCION GEOMETRICA
1.483,635

\ .
.41 4,707 \ /
1.348,708+— y
1.286,305 :
1.226,544 7 4
Il 69,558

s
I.115,220 _ /
1.063,413 /

.01 4,003 / 985, 630

966,891 - — P!
921,970 — s
879,136 — -
838,292 —H g
799,344 H A

762,207 — _

726,795 LT \ /
693,029 T
660,830 o
630,129 =

600,833
578,990]

HABITANTES

DE

1964
1965 -
966
967
968
969 |
970
971
972
973
974

ANO.



Puede obsetvarse de acuerdo con los datos estimados del futuro incremento de la pobla-
cibn, que el problema de la vivienda en Guatemala serd alin mayor en los prbximos afios,
no siendo suficiente la capacidad econbmica de nuestro pafs, para solucionarlo a corto
plazo, tanto en la ciudad capital como en el resto de la reptiblica.

De acuerdo con elcensodeabril de 1964, la distribucién por zonas de la poblacibn y la
densidad de la ciudad de Guatemala son las siguientes.



CUADRO N23
DISTRIBUCION DE LA POBLACION POR ZONAS (1964)

ZONA |%HAB. NUMERDO D E HABITANTE S
| |

2 | 3. 22,488
= T 1o+ (TN 60,322

4 | oy 8,214

5 T 131 75,979
e T vov A 64,214
T a2 T I, 81 @ 50
e T aa 25,196
s 1T T4y 8,190 -

10 | 2.e [l 16,234
0 1__e.2 | R A

[Tz T 7o (MM 40,777

13 | 1.s N tros7

36,155

| 14 | 1.5 8,479
i5 | o7 Jll 3,909
[ 1e 1 o6 I 3,729

17 1T 13 Il @ 7262
18 T 16 I o.221
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C U ADUR RO Ne 4 |

DENSIDAD DE POBLACION POR ZONAS (1964)
AREA AREA DENSIDAD | DENSIDAD
ZONA | N2 HABITANTES TOTAL CONST. TOTAL AREA

(Ha.) (Ha) (Hab / Ha) CONST. (Hab/Ha)

| 96000 €643 570 | 49 |1 68
2 22488 975 | 54 23 | 4 6.
3 60322 420 208 | 44 290
4 821 & 0o 100 8 2 8 2
5 75979 528 296 | &1 257
6 64214 | 758 223 85 88
7 81950 I 778 55 2 a6 | 48
8 251 96 125 122 202 207
9 81 90 245 213 33 38
I 0 16234 550 307 30 5 3
I 361565 1150 361 31 100
I 2 40777 1178 245 35 | 67
I3 10671 740 127 | 4 8 4
| 4 8479 573 112 I'5 75
15 3909 963 37 4 | 06
| 6 3729 3525 27 | | 38
I 7 7262 6 793 38 | 1 9 4
| 8 9221 3875 60 2 | 5 4

-
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Los datos anteriores indican la densidad promedio de las diferentes zonas de la ciudad
de Guatemala. Cabe sefialar que las dreas marginales comprendidas en algunas zonas
presentan una densidad mucho mayor, siendo el caso critico la colonia 15 de Agosto en
la zona 5, que actualmente tiene una densidad mayor de 930 habitantes por hectérea.

Densidades altas como la anterior son aceptables actualmente s6lo en conjuntos urbanos
regulados y ordenados urbanisticamente, utilizando varios niveles de construccidn.
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LAS AREAS MARGINALES

Elcrecimiento urbano de la ciudad de Guatemala ha sido acelerado, principalmente en los
Giltimos afios, y esto a ocasionado la presencia de un nimero considerable de areas mar-
ginales. La primera de ellas (campamento San Diego) existe desde los terremotos de
1917-18, vy las otras han aparecido a partir de 1948 aproximadamente, en distintas
zonas de la ciudad.

Estas areas constituyen un problema serio para el desarrollo ordenado de la ciudad de
Guatemala y sus habitantes han sido marginados social y econémicamente por el resto de
la poblacibn.

Las 4reas marginales se localizan principalmente en las depresiones geograficas més cer-
canas al centro de la ciudad, ocupando un drea aproximadamente de 100 hectéreas, y su
poblacibn sobrepasa los 40,000 habitantes.

E! siguiente cuadro muestra la poblacién de las areas marginales clasificadas.




© CUADRO Ne5
POBLACION DE LAS AREAS MARGINALES

AREA MARGINAL

NUMERO ©DE HABITANTES

BETHANIA

BUENA VISTA

LA TRINIDAD

SANTA ISABEL

EL ESFUERZO

LA ISLA

JOCOTALES

3 DE MAYO

LA JOYA

LAS CALAVERAS

CAMPAMENTO SAN DIEGO

IS5 DE AGOSTO

L

3,335

LA LIMONADA

EL ESFUERZO

00 A
S

i%l 5,497

3,120




CUADRO N25
CONTINUACION

AREA MARGINAL

NUMERO DE HABITANTES

LA VERBENA 7
JUAN MINI 3
ORALIA .i' 5
LA RUEDITA 3
Equcususo- 3
AGUILAR 3
JOCOTALES I 0 T s G
DE LA FORESTAL 3 I 950
20 DE OCTUBRE 5 'MMMMM 1,224
LA provioencia | s NN 2000
[er recuembo T 3 JI 290
MILLES ROCK vz QNI «» 000
GE"ENfER'O l7f4 TR A 2,800

L ]
b
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4
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! La densidad de poblacién en las 4reas marginales es bastante alta y las condiciones fi-

sicas de la vivienda son deplorables provocando una situacién que afecta al desarrollo de
la ciudad y a la poblacién misma »)

En la mayorfa de los casos las viviendas se han construido con materiales perecederos

én las laderas de fos barrancos, sobre terrazas labradas—sinningunaproteccibn a fos———

agentes naturales, siendo més grave la situaci6n en la época de inviemo. En la ciudad
de Guatemala, entre los meses de mayo y septiembre hay una precipitacién pluvial anual
de 126.58 mm, es decit, que las corrientes provocadas por la |luvia son muy fuertes,
ocasionando en algunos casos la destruccién o deterioro de las viviendas.

Influyen también en esta situacién la humedad (79%) y el viento que en el mes de julio
alcanza una velocidad de 80 Km. por hora.

Sobre terrenos con las condiciones topo:rificas mencionadas, los habitantes de las &reas

‘marginales han construfdo un tipo de habitacién que en su gran mayoria estd constituida
porsolo un cuarto, cuya superficie es no mayor de 30 metros cuadrados, empleando prin-
cipalmente corteza de madera (lepa) y lamina. Por lo general las viviendas no tienen pi-
s0, ninguna tiene servicio de agua, muy pocas servicio sanitario (pozo) y menos alin dre-
najes. A esto se suma el promedio familiar (9 personas aproximadamente) que agrava alin
mas la situacibn. 7

Puede observarse que en estas condiciones, las 4reas marginales representan uno de los
problemas m4s serios en el crecimiento urbano de nuestra ciudad y el grado de represen-
tacién de la poblacién marginada respecto a la poblacién total de la ciudad de Guatemala
es considerable. De acuerdo con el censo de Abril de 1964 la poblacién total capitali-
na alcanzé la cifra de 578,990 habitantes y tomando en cuenta que no han sido clasi-
ficadas exactamente las dreas marginales (m4s de 40,000 habitantes) puede considerar-
se que la poblacién de estas se acerca al 10% de la poblaci6n total de la capital. De no
atacarse este problema, la situacién en los proximos afios serd alin mis grave, conside-
rando la tendencia de expansién de las &reas marginales, sobre terrenos comprendidos
dentro del perimetro de la ciudad. -

: iﬁi
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EL DEFICIT HABITACIONAL

En base a los datos de los censos de Vivienda de 1950 y 1964, el Instituto Nacional
de la Vivienda ha realizado un estudio para determinar la evoluci6n de las necesidades de
vivienda urbana en la repGblica hasta el afio de 1989.

El estudio considera 2 alternativas: a) distribufr el déficit latente en un perfodo de 30

afios en cantidades iguales, adicionales a la demanda anual por evolucién demogréfica y
necesidad de reposicibn por deterioro. b) No tomar en cuenta el déficit latente para las
proyecciones futuras, para estimar el alcance de la accién de los sectores pliblico y pri-
vado enconstruccién de vivienda urbana, con relacién al aumento progresivo de la deman-
da total en los préximos 20 afio: :

De acuerdo con el andlisis anterior el déficit de Vivienda Urbana en la Repfliblica para

1966 era de 117,729 viviendas, que distribuidas en un perfodo de 30 afios determinan

la necesidad de reponer 3,924 unidades anualmente para suprimir el déficit latente. A
.esto se suma el incremento por evolucibn demogréfica y reposicién,-como se muéstra en
‘*I cuadro siguiente. . :




CUADRO N26
EVOLUCION DEL DEFICIT DE VIVIENDA UR_BANA EN LA
REPUBLICA DE GUATEMALA HASTA ELANO DE 1989.

AfNoO Supresion Déficit Incremento por Incremento por Total Total sin
Latente Evol. Demogréfica Reposicion Supresion déficit
1964 3.114 3.114 3.114
1965 14.673 3.226 17. 899 17. 899
1966 15. 447 3. 342 18.789 18.789
1967 3.924 16. 261 3.462 23. 647 19. 723
1968 3.924 17.117 3.587 24.628 — 20.704
1969 3.924 18. 019 3.716 25. 659 21.735
1970 3.924 18. 969 3. 850 26.743 22, 819
1971 3.924 19.968 3.988 27. 880 23. 956
1972 3.924 21,022 4,132 29.078 25.154
1973 3.924 22.130 4,281 30. 335 26.411
1974 3.924 23.296 4.435 31.655 27.731
1975 3.924 24.522 4.594 33.040 ‘ 29.116
1976 3.924 25. 814 4,760 34. 498 30. 574
1977 3.924 27.175 4.931 36.030 32,106
1978 3.924 28. 608 5.109 37. 641 33. 717
1979 3.924 30.116 5.292 39. 332 35.408
1980 3.924 31.703 5.483 41.110 37.186
1981 3.924 33. 375 5.681 42,980 39. 056
1982 3.924 35.131 5. 885 44, 940 41. 016
1983 3.924 36.985 6. 097 47. 006 43,082
1984 3.924 38.932 6. 316 49,172 45,248
1985 3.924 40.983 6.544 51,451 47.527
1986 3.924 43.144 6.779 53. 847 49.923
1987 3.924 ’ 45, 419 7.023 56. 366 52, 442
1988 3.924 47.812 7.276 59.012 55. 088
1989 3.924 50. 333 7.538 61,795 57. 871

% DIAGNOSTICO PRELIMINAR DEL PROBLEMA DE LA VIVIENDA EN GUATEMALA - INVI = 1967 .—
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Podemos determinar con los datos del Cuadro anterior que para el presente afo (1968) el
déficit total devivienda urbana en la Reptiblica de Guatemala serd de 158,156 viviendas
(incluyendo 117,729 del déficit latente). De esta cantidad total de viviendas urbanas
necesatias en la repiblica, corresponde a la Ciudad de Guatemala el 81. 2% (dato pro-
porcionado por el INVI), lo que determina la cantidad de 128,422 viviendas en déficit
en la Ciudad Capital. '

Es evidente que la ciudad de Guatemala absorbe casi totalmente la deficiencia de vivien-
da, y esto se debe al crecimiento excesivo de nuestra ciudad.

Se estima que el porcentaje del total de viviendas urbanas necesarias, correspondiente a
la Ciudad de Guatemala, disminuird en los proximos afios, al efectuarse el desarrollo de
la zona sur del pafs, en los centros urbanos de Mazatenango, Retalhuleu y Coatepeque
principalmente y el desarrollo de la ciudad portuaria Matias de Galvez, en la que se es-
tima una poblacién de 20,000 habitantes para 1980.

De efectuarse el desarrollo de los centros urbanos mencionados, puede estimarse que pa-
ra 1989 el porcentaje de vivienda urbana en la Ciudad de Guatemala habrd disminuido.

A continuvacibn se muestra el comportamiento de las curvas de demanda de vivienda y el
posible comportamiento de la construccién estimada al ritmo actual. La tasa de 3.6%
para crecimiento anual de la Vivienda Urbana fué estimada por el Instituto Nacional de la
Vivienda con el propdsito de determinar la reposicién por afio y la tendencia de la cons-
truccidn, si este fuera el incremento que los sectores piiblico y privado logran darle.
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CUADRO N27

RELACION ENTRE EVOLUCION DE NECESIDADES DE
VIVIENDA Y RITMO ACTUAL DE CONSTRUCCION ES-
TIMADA AL 3.6 % ANUAL, EN LA REPUBLICA.

1,200,000
1,100,000 //
1,000, 000 -

900,000 //
800,000

EVDLUCION DE NECESIDADES FUTURAS DE
s VIVIENDA URBANA EXCLUYENDO EL DEFICIT

< 700,000 LATENTE A 1966..
z ’//
: 600,000 - f,/ EVOLUCION DE NECESIDADES FUTURAS DE
x / - —— VIVIENDA URBANA CON SUPRESION
A - DEL DEFICIT LATENTE A 1966
500,000 —
-
-
: /_,,—’ oo EVOLUCION DE LA VIVIENDA URBANA AL
p 400,000 7 == RITMO ESTIMADO DEL 3.6% ANUAL..
w fooe = .
> 300,000 g
S =
200,000
100,000
1964 65 67 70 75 80 85 89 90
ANoOS

% DIAGNOSTICO PRELIMINAR DEL PROBLEMA DE LA VIVIENDA EN GUATEMALA — INVI — 1967 .-



=
»

Puede observarse que al ritmo estimado de construccibn (3. 6% anual), el déficit de vi-
vienda urbana en la Repliblica ird aumentando gradualmente hasta llegar a la cifra de
494,742 unidades en el afio de 1989, sin considerar el déficit latente a 1966. Con-
siderando el déficit latente, el total de viviendas urbanas deficientes en la Repiblica se-
rd de 522,239 para 1989.

Hemos anotado anteriormente que el porcentaje de viviendas urbanas deficientes, corres-
pondientea la Ciudad de Guatemala es actualmente el 81. 2% requiriendo un estudio com-
plejo su prediccién para 1989, afio en que se estima serd m=nor.

Es evidente que alin desarrollando el ritmo de construccibn estimado, el problema habita-
cional en nuestra ciudad capital crece en forma acelerada, no snendo suficientes los pro-
gramas de Vivienda que se desarrollan actualmente.

Es conveniente sefialar que el porcentaje de viviendas contempladas en dichos programas
que serdn solucionados en edificios multifamiliares es muy bajo. De no incrementarse
dicho porcentaje el drea necesaria para el desarrollo de los programas de vivienda ocasio-
nard un crecimiento horizontal excesivo a la ciudad de Guatemala.




Dos son los fenbmenos més trascendentales.y caracterfsticos de las ciudades de.nuestra.
_ @época: el crecimiento acelerado de la poblacién y el necesario proceso de urbanizaclén
.. ..gome-consecuericia inmediata.  Hemos amtadoautermmeﬁe et crecimientﬁ de poblac

en la ciudad de Guatemala y los problemas ‘que origina, observando que no obstante el =

Aesfuerzo que se realiza actualmente, el problema de Ia vnvuenda en nuestla cuudad adquwv

‘re cada vez mayores dlmens:enes. . <

Afrontar un problema de esta naturaleza requiere un estudio completo del proceso de ur-
‘banizacibn de la ciudad, planteando un proglama de desarrollo que prevea las zonas de
extensibn y las de. renovaclbn urbana, == - . : : Lot
~En nuestra cuudad las éreas urbanas han crecldo mas r&pudo de lo que pueden urbamzar—"
se y las consecuencias se manifiestan evidentemente en la aglomeramén, la formaci6n de
‘dreas marginales, fa construccibn de viviendas que estén por debajo de las normas mini-"
"mas de habitabitidad y la falta de servicios: en'los nuevos barrios. En nuestrocaso’e
deterioro de estas 4reas no es un fenbmeno transitorio sino_una caracterfstica pennanente
que tiende a aumentar en vez de redicirse; siendo urgente adoptar un programa de desa' :
rrollo urbano que considere bisicamente dos tendencias: una tendiente a delimitar fas zo=".
_nas de crecimiento horizontal del 4rea urbana, limitando en esta forma el excesivo creci=-: -
miento de nuestra ciudad y otra que realice paralelamente la renovacién urbana de cardc—
ter regenerativo, creando intemamente nuevas comunidades urbanas, en reas que puéden -
considerarse deterioradas en la actualidad. - En resumen, un programa de desarrollo urba= -
no que tienda a extender, renovar y conservar la estructura fisica de la ciudad, integran=" -
~do- las fuerzas de vida urbana que actualmente tienden a la desintegracién, a fin de servir - -
~en forma apropiada y eficiente a la peblac ibn, a las mstrtucnones y a las actw |dades ad-
mmnstratwas, mdustnales ycomercnales de la c:udad ' , ’

Debera mclulr este programa dentro de la. soluc ibn de la viv |enda la cre‘ac16n de’ umdades;f

vecinales del tipo multifamiliar,. que no debe consndelarse como la Gnica solucién, sino -
~ desarrollarse paralelamente con los programas de vivienda monofamiliar, consudemndo que "
- fas soluciones deltipo multifamiliar permiten una ‘densidad mayor de-poblacién, estable~ _

ciendo el equilibrio de tres factores vntales en. Ia cwdad _densidad humana, densndad d
constmccl&n yjreas vemdes. e S
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Estimando como mbdulo espacial, habitable en vivienda minima, de 10 a 15 metros cua-
drados por persona, se evita el hacinamiento y la promiscuidad y se logra una vivienda

fisicamente apta para la familia. Mediante esa base, la densidad humana puede estable- -

cerse en la magnitud que se estime conveniente, siempre que se garantice un area de 6 a
8 metros cuadrados, eomo minimo por habitante, de espacio libre-verde (sin inclufr via-
lidad), es decir que la densidad humana deberd ser adecuada a la demanda de espacio li-

bre, resuitando de etfo fa densidad de construccién, dreade ocupacién en planta y altura -

de edificacién. Con este procedimiento, al controlar el area construida, se controla de
hecho la densidad humana, pudiendo evitar sobresaturaciones de poblacibn que produzcan
efectos nocivos en los servicios- sociales y piiblicos de la ciudad.

El andlisis de una manzana construida aproximadamente en un 80% en vivienda de un pi-
so, en la que el 20% restante lo ocupan pequefios patios interiores, demuestra que si en
esta manzana se construyeran edificios de 5 niveles con la misma capacidad de habita-
cibn, se liberarian un 75% del terreno aproximadamente, pudiendo destinarse el &rea li-
bre -a espacios verdes y otras instalaciones. Es evidente que soluciones a la vivienda
en unidades vecinales del tipo multifamiliar, localizadas adecuadamente, pueden con-
tribuir en gran escala a solucionar el problema habitacional de la ciudad de Guatemala sin
ocasionar un crecimiento horizontal excesivo, favorecnendo el paisaje urbano con la pre-
sencia de nuevas &reas verdes. :

Otras ventajas que presenta la soluci6bn multifamiliar de la vivienda es el tipo de "super-
manzana", que no es una manzana amplificada, de la cual difiere esencialmente en su
concepto.

En la manzana corriente el movimiento es centrifugo, ya que aparte de habitar todas las
demas funciones se desarrollan exteriormente: el trabajo, la escuela, el mercado diario,
el deporte, la diversibn, etc. Los pequefios espacios libres del interior no son aprove-
chables para el conjunto y cruzar las vias de tréflco representa siempre un riesgo, en es-
pecial para los ancianos y nifios.,

La Supermanzana por el contrario es centripeta. El 60% de sus habitantes, aproxima-
damente, satisface dentro de ella la mayorfa de sus funciones diatias, sin cruzar las vias
de autombviles, localizdndose en el interior de la unidad mercado de alimentos, escuela,
dreas deportivas, comercios, estacionamientos y otros servicios comunales.

)
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Este tipode solucién, conun disefio bien realizado puede representar economfa en muchos
de los servicios comunales. Experiencias obtenidas en otros pafses de latinoamérica
han demostrado que las instalaciones de abastecimiento de agua y drenajes pueden redu-
cirsea un 20% en las soluciones de supermanzana, las 4reas de pavimento a un 50% con
mayor nimero de estacionamiento y los tiempos de circulacién interna se reducen conside-
rablemente. Ademds, encasos como el nuestro, en que los servicios no crecen en la mis-
ma proporcibn que la ciudad, soluciones que permitan mayor densidad de poblacién en de-
terminadas dreas de la ciudad economizarfan en gran parte el costo de los servicios muni-
cipales de abastecimiento de agua, drenajes, pavimentos, luz, transportes, vigilancia,
etc. En general, el costo total de urbanizacién por habitante resultarfa adecuado a nues-
tra capacidad econémica en muchos casos, considerando que si bien es cierto, el costo
de construccibn de viviendas se incrementa al aumentar el nimero de niveles en los edi-
ficios, la inversién en terenos y servicios disminuye al aumentar la densidad de pobla-
cibn. Esta consideracibn requiere un estudio racional de los costos de urbanizacién y
construccibndevivienda en nuestro medio, pudiéndose determinar en esta forma la conve-
niencia de soluciones del tipo multifamiliar en la ciudad de Guatemala.

Es necesario observar, que adoptar esta solucibn de vivienda, requiere cambios funda-
mentales. en la forma de vida de sus habitantes, que deberdn responder a una polftica de
acercamiento social y convivencia dentro de las unidades vecinales.

Soluciones de-esta naturaleza pueden albergar comunidades integradas socialmente, vol-
viendoal concepto tradicional del barrio, proporcionando ademés de la habitacién los ser-
vicios sociales, materiales y culturales, indispensables en toda comunidad.
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CONSIDERACIONES SOBRE LA PROPIEDAD HORIZONTAL

La necesidad de vivienda -y vivienda propia- no abandonara nunca al hombre, siendo el
problema habitacional muy complejo en las ciudades de nuestra época. Todos los hom-
~ bres tienen necesidad de vivir en condiciones de comodidad aceptables formando un hogar
y es inclinacion innata de la naturaleza humana, disfrutar del hogar propio.

Hemos observado con anterioridad que los programas de vivienda monofamiliar que se de-
sarrollan actualmente no pueden satisfacer el déficit de habitacién en nuestra ciudad y es
evidente la necesidad de soluciones de vivienda multifamiliar desarrolladas paralelamen-
te.

Las soluciones de vivienda del tipo multifamiliar pueden resolver la necesidad de poseer
habitacion propia mediante la forma de "propiedad horizontal", y contamos en la actuali-
dad con una ley especifica para la adjudicacion de apartamientos, derechos y obligacio-
nes de los propietatrios, sistema de administracién y demas reglamentos.

La propiedad horizontal es una institucién juridica empleada actualmente en la mayoria
de soluciones de vivienda multifamiliar y sus otigenes se remontan a la antiguedad. He-
mos anotado un antecedente de este sistema de propiedad en las viviendas colectivas de
Roma (insulas), aunque no existid en la legislacion romana como una verdadera institu-
cién juridica y la mayoria de autores coinciden en situar su origen en la Edad Media.

En Guatemala, como en los deméds paises de la América Hispana la propiedad horizontal
durante la época indfgena fué totalmente desconocida y en la época colonial se aplicaron
las Leyes de los Reinos de las Indias, sancionadas por Carlos Il en 1680, asf como una
serie de cédulas y ordenanzas dadas a las audiencias. Durante la dominacién espafiola
no se conocibé dicho sistema de propiedad y durante la época de la Independencia el sis-
tema legislativo continud invariable hasta la revolucion Liberal de 1871 que introdujo
una nueva legislacion y un Codigo Civil, en 1877. Este Cddigo de la misma forma que
la legislacién Civil de los paises hispanoamericanos de la época, fué influenciado por el
Cédigo de Napolebn, el primero que seocupb de regular la propiedad horizontal en los edi-
ficios. Enesta formase inicia la legislacion de la propiedad horizontal en Guatemala, en
el Cédigo Civil de 1877, en el Titulo XLLL, capitulo IV del Libro I, bajo el subtitulo
"De la Servidumbre legal de Medianeria".
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El texto es el siguiente:

"Cuando los diferentes pisos de'una casa pertenecieren a distintos propietarios, si los ti-
tulos de propiedad no arreglan los términos en que deben contribufr a las obras necesa-
rias, se guardaran las reglas siguientes:

~la. Las paredes maestras, el tejado 0 azotea y las demés cosas de uso comfin, estina

cargo de todos' los propietarios, en proporcién al valor de su piso;
2a. Cada propietario costeara el suelo de su piso;

3a. EIl pavimento del portal, puerta de entrada, patio comfin y obras de policfa comunes
a todos, se costeardn a prorrata por todos los propietarios;

4a. Laescaleraque conduce al piso primero, se costeard a prorrata entre todos, excepto
el duefio de piso bajo; la que desde el piso primero conduce al sequndo, se costea-
ra por todos, excepto por los duefios del piso bajo, y primero, y asf sucesivamen-
te". ‘ . - .

Este articulo se mantuvo en vigor hasta 1933, fecha en que seintrodujeron reformas en
la redaccibn conservando el mismo sentido hasta 1959, cuando se aprobé el Decreto No.

1318 - LEY DE LA PROPIEDAD HORIZONTALMENTE DIVIDIDA, emitida por el Con-

greso de la Repliblica a 7 de octubre de 1959. Dicha Ley consta de 60 articulos que
se refieren a la adjudicaciébnde apartamientos, derechos y obligaciones de los propieta-
rios, constitucién del régimen, sistema de administraci6n, etc.

Se decret la Ley con el propbsito de normar la divisién de edificios, en unidades singu-
lares apropiables, por escasez de viviendas y el crecimiento de 4reas pobladas sin ade-
cuada urbanizacién. Dispone la Ley el condominio de Pisos, Depatamentos o Habita-

~ciones consalida propia o com(in a la via pliblica: a) por decisién del propietario, b) si’

varios construyen con tal propésito, c) porvirtud de herencia o legados; d) al ponerse
términoa la comunidad y distribuirse unidades singulares o venderlas. En todo caso, por
escritura plblica y conforme a esta Ley.

Definiciones: Piso: conjunto de habitaciones en una de las plantas; Departamento: par-
te en uno o més pisos; Habitaci6bn: un sblo aposento independiente. Pueden dedicarse a

foes
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vivienda, oficinas, comercio, etc. de acuerdo con la Ley y reglamentos o escritura cons-
titutiva del régimen.

El propietario de la planta superior no podrd elevar el nivel de construccibn ni el de la in--
ferior hacer excavac:ones sbtanos u obras de similar naturaleza' sin consentimiento de

los otros y prevna autorizac |6n municipal. Reparaciones urgentes para conservacién o se-

icio (segin estime la mayoria en junta de comuneros o el juez co

gastos a prorrata.

Pisos, Departamentos y Habitaciones pueden venderse, gravarse o arrendarse indepen-
dientemente, o adquirirse por herencia; el arrendamiento también se anotard en el Regis-
tro de ‘la Propiedad en el caso del articulo 1093, inciso 7, del Cédigo Civil. No se
transmitird ni gravaré parte solo proyectada, sino comenzada la construccién; pero pueden
prometerse pisos, departamentos o habitaciones en proyecto. Todo contrato sobre lo
constituido o en construccibn pasa los derechos al adquiriente. '

En venta por abonos no puede estipularse la resolucién del contrato a favor del vendedor

por falta de uno o mé&s paqos; el juez, seqfin las circunstancias fijard la indemnizacién

segln el uso hecho por el comprador incumplido.

El régimen se constituird sobre inmuebles libres de gravimenes, limitaciones, anotacio-

nes o reclamaciones, a menos que el interesado dé su consentimiento; ya constltuido pue-
de resolverse el gravamen total o parcial por los propietarios correspondientes; para la

- hipoteca se aplica el titulo VII, Libro I, CC, en cuanto no desnaturalize el régimen.

La Escritura Constitutiva contendrd: a) consentimiento de las partes; b) descripcién
del terreno y el edificio con los servicios de que goce; ¢) descripcién de la parte que es
materia del contrato; d) valor del Inmueble y de cada Piso, Departamento y Habitacién;
e) elementos comunes del edificio limitados a ciertas umdades singulares y en qué pro-
porcibn; f) destino dado al edificio; g) reglamento de copropiedad y administracién;

~ h) datos o disposiciones convenientes a los otorgantes.

La escritura para Piso, Departamento o Habitacién, expresard lo. las circunstancias,
b), ¢) y-d) del articulo anterior; 20. lo que le corresponde de los elementos comunes de
la copropiedad; 3o..transcripcién total del régimen. A las primeras escrituras y sus

podré hacerlas cualqunera de ellos en ausencia del admlmstrador yle reembolzarén los

.....
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testimonios se agregard un plano del inmueble y cada unidad detallando las circunstan-
cias b) y c) del artfculo 16 en el plano del edificio, y las del c) en los de Departamentos
o Habitaciones. Copia firmada por el notario ird al Registro.

Antes de constltufdo el rég?men no pueden otorgarse escrituras traslatlvas del dommno 0

réglmen

En todas debe comprobarse la solvencia del vendedor o secionario. En el registro: a) se
llevard libro especial de Pisos, Departamentos y Habitaciones sujetos al régimen; b) se
anotardn marginal y mutuamente las relaciones entre si; c¢) la inscripcib6n del edificio se
hard en la finca matriz e inscripcién del terreno; d) cada Piso, Departamento o Habita-
cibn se inscribird como finca independiente; e) las inscripciones irdn bajo el rubro de
"Propiedad Horizontalmente Dividida".

Al inscribirse el edificio en la finca Matriz, se estard al Capftulo Il}, Titulo VII, Libro
11, del CC, ya los requisitos del Art. 16 de esta Ley; se expresarén las obras realiza-
das y las comenzadas y, de modo permanente los elementos comunes a quienes resulten

titulares del edificio y de cada Piso, Departamento o Habitaci6n, respecto de estos se

hard referencia a la Finca matriz. A los 15 dfas de terminadas las obras se declarari al
Registro. La adicién de pisos o adquisici6n de terrenos colindantes por todos los titula-
res como elementos comunes deben inscribirse en la finca matriz, lo mismo que anotacio-
nes preventivas o de gravimenes que afecten al edificio. Si por unanimidad se decide
ceder parte del terreno comin para construir otra unidad deberd hacerse nueva descripcién
del edificio en la escritura e inscribirse en la finca matriz. Los elementos comunes, bie-
nes necesarios a la existencia, seguridad, conservacib6n y uso del inmueble, se manten-
drdn indivisos y usados conforme a su naturaleza y destino; el derecho de cada copropie-
tario es inherente a su Piso, Departamento o Habitacién, fijado por los propietarios o por
el juez y sélo pueden enajenarse o gravarse con su respectiva unidad independiente, la
cual seusard sinmés limitaciones que la Ley, reglamentos aplicables y la escritura cons-
titutiva del régimen; pero deberd cada quien: a) orden y tranquilidad b) no destinar su
propiedad a usos contrarios a la moral y buenas costumbres c) no comprometer la segu-
ridad, solidez o salubridad del edificio. Por falta grave, podra la asambiea de propieta-
rios o el juez en su caso imponer sanciones, inclusive forzar la venta de la unidad previa
valuacibn.
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Todos deben concurrir a las expensas de la administracion y mantenimiento o mejoras de
bienes comunes y ese crédito serd preferente con excepcibén de alimentos y de hipotecas
inscritas en el Registro. E| administrador serd designado por mayoria y representaré a
todos legalmente con las facultades generales de un mandatario y las que se le confieran
ademés con el voto favorgble de dos terceras partes de los comuneros; llevard un libro re-
gistrado con egresos e ingresos y ordenard los comprobantes justificativos; para asuntos

-gue-neo-te competan convecard con 15 dfas de anticipacibn a junta general, cuyo quorum

serdn la mitad m&s uno del total, salvo que la Ley exija mayor concurrencia. Los pro-
pietarios deberdnasegurarse contra incendio, terremoto, explosibn y otros riesgos que es-
tablezca la escritura constitutiva comprendiendo las unidades singulares y los bienes co-
munes.

El sequro, en caso de siniestro, debe entregarse al administrador para cubrir los grava-
menes, y en segundo lugar, la reparacion o reconstruccidn del edificio; si para esto no
alcanzare el costo adicional se pagard a prorrata de sus unidades evaluadas, salvo acuer-
do unénime con el consentimiento de los titulares de gravémenes.

El reglamento contendra: a) forma para designar administrador y un suplente; sus facul-
tades y obligaciones, perfodo y remocibn; b) proporciénde aportaciones a los gastos co-
munes y manera de recaudarlas y de emplearlo o reintegrar sobrantes; c) convocatoria, quo-
rum y funcionamiento de asambleas de propietarios; d) cosas y limitaciones comunes y
partes exclusivas del edificio; e) uso de cosas y servicios comunes; f) destino de ca-
da parte del inmueble; g) derechos y obligaciones de los propietarios y limitaciones de
sus derechos; el reglamento s6lo podra modificarse por unanimidad, pero cualquier nuevo
adquiriente se sujetard al que esté vigente.

El régimen podrd extinguirse: a) por disposicién expresa de dos tercios de los propieta-
rios, estando las unidades singulares libres de gravdmenes o con el consentimiento de los
tltulares de dichos gravdmenes; b) porque una sola persona a través de compraventas,
resulte duefia, pero podrd mantener elrégimen poniendo a la venta las unidades; c) por
destruccién o ruina del edificio, salvo que acuerden reconstruirlo; d) por vetustez, si
acusa peligro para la vida o salud de sus ocupantes. En los tres primeros casos quedan
propietarios en comfin con el porcentaje que representa la unidad de cada quien. Las con-
troversias entre duefios, o arrendatarios, o usufructuarios y ocupantes entre si, con el
administrador o terceras personas, se substanciarin ante juez de primera instancia del
ramo civil, conforme a la Ley Constitutiva del Organismo Judicial (Dto. 1862); las in-
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fracciones al articulo 36, ante juez de paz de lo criminal; debiendo aplicarse medidas
cautelares pertinentes para asegurar el normal funcionamiento del régimen.

Podemos observar que la legislacién actual de Ia Propiedad Honzontal permite dotar de

vwlenda multlfamlllar, pudiendo determinarse mediante la ley vigente los derechos yobli-

gaciones de los propietarios.
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El proyecto se basa en la superposicién de elementos de tipo celular, con el espacio ne-
cesario para un apartamiento de 2 dormitorios, agrupdndose los servicios cada 2 aparta-
mientos para facilitar instalaciones.

Conservando el médulo espacial se disefi6 un apartamiento de 3 dormitorios, localizado
_en el cuarto nlvel y und alternativa para apartamlento de 4 dormitorios.

La flexibilidad del disefio permite desplazamientos en el sentido horizontal, para adapta-
cibn a la topograffa del terreno con el minimo movimiento de tierras y desplazamientos en
et sentido vertical para proporcionar espacio abierto (terraza) como continuidad de la sa-
- fa-camedor de cada.apartamiento y una mejor adaptacién a la pendiente del terreno.

- Presentamos el estudio para edificios de 6 pisos, aprovechando el desnivel del terreno
para la localizacién de accesos intermedios que disminuyen la distancia en circulacién
- yettical, evitdndose enesta forma el uso de ascensores mecémcos necesarios en un edi-
flClo convencmnal de 6 niveles.

La utilizacién por niveles del edificio es la siguiente:

NIVELE_S 1-2-5-6-; apartamientos de 2 dormitorios, con sala-comedor, terraza, bafio,
cocina y patio.

NIVEL 3: Circulacién horizontal y locales comerciales de distintos usos (tiendas, ca-
feterias, etc.)

NIVEL 4: Apartamientos de 3 dormitorios con sala comedor, terraza, bafio, cocina y pa-
tio.

NIVEL 7: Terraza de uso comin.
Los accesos principales se localizan en el tercer nivel del edificio (4rea comercial) con
distribucién encirculacién horizontal, siendo la mayor circulacién vertical de 3 pisos pa-

ra acceso a los apartamientos del sexto nivel y de 2 pisos para el primer nivel.

Cada circulacién vertical da acceso a dos apartamientos por piso, un total de 10 en el
edificio, lo cual incrementa el nlimero de escaleras, pero disminuye considerablemente



27

el drea de circulacibn horizontal, que Gnicamente existe en el cuarto nivel y es la misma,
necesaria para los comercios.

La localizacién escalonada de los edificios en ladera crea espacios libres intermedios,

aprovechables para éreas verdes y otras mstalacuones necesarlas en los comuntos utu-

Mres del otro respectlvamente : 'En esta forma |
tremo por Ia altura de 3 pisos de edlflcacu6n obteniéndose mejor soleamiento, vista y
cnrculac i6n de alre. -

El dnseno medular adoptado presenta posnbnhdades de prefabricacibn en el sistema cons-

tructivo y en los setvicios que se localizan en unidades verticales que permiten el empleo

deuna célula sanitaria prefabricada, para acoplarse a un sistema central de instalaciones.
Ademés, el mbdulo-espacial adoptado para el apartamiento tipo de 2 dormitorios, diseha-
do para el promedio familiar predominante en nuestra poblaci6n (4 personas), tiene la su-
ficiente flexibilidad, para proporcionar la solucién do 3 dormitorios en el cuarto nivel; la
soluciénde dos apartamientos de 1 dormitorio, sustituyendo al tfpico y la altemativa pre-
sentada en este proyecto, que plantea la forma de substituir tres apartamientos de 2 dor-
mitorios, superpuestos, por 2 de 4 dormitorios, transformando el nivel intermedio.

Ias éreas verdes estén Ilmltadas en un ex-
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el 4rea de circulacibn horizontal, que Ginicamente existe en el cuarto nivel y es la misma,
necesaria para los comercios.
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La localizacibn escalonada de los edificios en ladera crea espacios libres intermedios,
aprovechables para éreas verdes y otras mstalacuones necesarlas en los COﬂjuntOS utn-

res del otm respectnvamente En esta forma Las éreas verdes estén hmltadas en un ex-
tremo por la altura de 3 pisos de ednﬁcaclén obteniéndose mejor soleamiento, vista y
c lrculac i6n de au'e :

El diseiic medular adoptado pnesenta posublhdades de prefabricacibn en el sistema cons-
‘tructivo y en los servicios que se localizan en unidades verticales que permiten el empleo
de una célula sanitaria prefabricada, para acoplarse a un sistema central de instalaciones. -
Ademés, el mbdulo.espacial adoptado para el apartamiento tipo de 2 dormitorios, disefia-
do para el promedio familiar predominante en nuestra poblaci6n (4 personas), tiene la su-
ficiente flexibilidad, para proporcionar la solucién dc 3 domitorios en el cuarto nivel; la
solucién de dos apartamientos de 1 dormitorio, sustituyendo al tfpico y la alterativa pre-
sentada en este proyecto, que plantea la forma de substituir tres apartamientos de 2 dor-
mitorios, superpuestos, por 2 de 4 dormitorios , transformando el nivel intermedio.
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