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Senor:

Arguitecto Gilberto A. Castaneda S.

Decano de la Facultad de Arguitectura

UNIVERSIDAD DE SAN CARLOS DE GUATEMALA {
Ciudad Universitaria, Zona 12

Guatemala, Ciudad

Senor Decano:

El 25 de Julio de 1975, tuve el honor de que ese decanato me
encargase aceptar el nombramiento de asesorar a los estudian
tes Marfa del Carmen Araujo de Anguiano y Rafil Eduardo An--
) guiano Estrada, en el desarrollo de su tésis de graduacidn
' profesional; referente a un "ESTUDIO SOBRE LA TIERRA EN LA
CIUDAD DE GUATEMALA Y SU DETERMINACION EN LA EXPANSION URBA-
NA", confianza que acepté& con beneplicito.

e

En diversas oportunidades he sido honrado con tal distinciédn
cuando ese decanato me ha nombrade con similar encargo; el
de asesor de otros estudiantes; pero en pocas ocasiones he:
tenido la satisfaccidn y complacencia de cumplir con mucho
orgullo el nombramiento y recomendar para su aprobacidn un
trabajo de tésis, como en el presente caso.

Al respecto, me permito manifestarle gue he procedido a una
* T - + . ] +

revisidn critica del trabajo conjuntamente con los estudian- -
tes Araujoe y Anguianc, y me complace encontrar en-ésta tésis :
la preocupacidn de los sustentantes por aplicar un conoci -=- 2 -
miento cientifico, que les ha permitido encarar de manera
franca y abierta la problemdtica gue el tema en cuestidn les
planteaba.

A

W

A nadie escapa el hecho de gue una investigacidn de tal natu
raleza requeria por parte de los sustentantes una dedicacidn
aplicada y minuciosa para alcanzar los resultados que se pre
sumian. La modestia, sencilléz y humildad, cualidades con oo
las cuales emprendieron y desarrollaron su labor investigati

va, han permitido a Maria del Carmen y a Rafil Eduardo en su -
trabajo de tésis, sentar las bases "Hacer un boceto” de una
teorfa.muy particular que sobre urbanismo y arquitectura pue

da implementarse mas adelante, ya sea por ellos u otros in--
vestigadores para la ciudad de Guatemala.

| i“i
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En este trabajo se plantearon obietivamente las centradic -
ciones muy peculiares gue sobre la ocupacidén del espacioc ur-
bano se generan en la ciudad de Guatemala; contradicciones

que son la expresidn de leyes cientificas de orden tecnoldgi
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co, econdémico, socioldgico, politico, histdrico, ideoldgico,
etc., de la formacidn™econémico social guatemalteca; vzrvi -
gracia: La contradiccidn que existe entre el monopoliu de
la propiedad privada capitalista sobre la tierra y el suelo
consumo de la misma; se evidencia a su vez la contradiccidn
de las funciones sociales de la ciudad de Guatemala gue deno
ta la hipertrofia y patologia inherente al crecimiento &e 1la
misma, gque como un mal congé&nito y necesario del urbanismo
‘caracteriza a palises al igual que Guatemala, tienen similitu
des en su estructura econdmica, social y politica.

Todos estos aspectos y otros que se encuentran inmersos en
el texto, ha permitido a los sustentantes demostrar plenamen
te la hipdétesis de su investigacidén: gque el crecimiento fi-
sice de la ciudad de Guatemala, no significa en momento algu
no un desarrcllo o crecimiento econdmico del pais. Los re--
sultados a los gue llegan son valederos e insinfian los pasos
iniciales del camino por el cual hay gue indagar para cons--
trulr una cosmovisidn alternativa del hacer arquitecténico y
urbanistico en nuestro pais.

El tiempo que invirtieron, asi como los obsticulos encontra-
dos de todo orden y salvados en la medida de su capacidad du
rante todo el progreso de la investigacidn, se justifican
plenamente con la madurez y criterioc profesional gue susten-
tan.

En consecuencia el trabajo de tésis que presentan en estos
momentos los estudiantes Maria del Carmen Araujo de Anguiano
v Raflll Eduardo Anguiano Estrada, considerc que cumple con -
los requisitos exigidos por esa casa de estudios previo a
optar al titulo profesional de arguitecto, por lo gue puede
ser utilizado para sustentar el eximen general privado, y
permite gue le d& mi recomendacidn y aprobacién correspon -
diente.

Con muestras de estimacidn y respeto por el honor concedido,
me suscribo del Sefior Decano.
Atentamente,

"ID ¥ YAD A TODOS"

Dr. Castillo Peralta
ASESOR.

Guatemala
Estacidn Lluviosa
1979

f7

alt
3
gk

Y
At




LY

I1-

111~

Iv-

vi-

INDTICE

INTRODUCCION

PLANTEAMIENTO GENERAL DEL PROBLEMA

TECNICAS DE INVESTIGACION

A) IMPLEMENTACION
B) ANALISIS bE LA SITUACION
C} DESARROLLO

1}

Delimitacién Urbana

2) Sectorizacidn

3) Recopilacidn de Datos

4) Trabajo de Gabinete
PRESENTACION

PLANOS HISTORICOS

. PLANCS HISTORICOS Y PRECIOS

TABLAS Y GRAFICAS

OCUPACION ESPACIAL DE LOS SERVICIOS

RENTA ABSOLUTA

CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES

BIBLIOGRAFIA

12
13
15
17

19

21

28

38

50

60

63

¢




I- INTRODUCCGC.I ON

La ciudad de Guatemala, el mayor de los municipios del Departamen-
to del mismo nombre, se encuentra ubicada en el &drea central de la
repiiblica; correspondiéndole una orientacidn de latitud 14°38'30",
longitud de 90° 30' 50" y una altitud de 1,498 metros sobre el ni-
vel del mar, lo que la diferencia de la mayoria de capitales de
los palises de Am@rica Latina, que se encuentran ubicados a la ribe
ra del mar, y gue por consiguiente son puertos, lo gue les da una
fisonomia muy apropiada de acceso y salida, privilegio que Guatema
l1a no posee.

Su nlimero de habitantes sobrepasa el millén y su elevado indice de
crecimiento alcanza el 6.1% anual, una de¥inicidn tradicional de
'ﬁﬁestra ciudad, la presenta como bella y romdntica, con hermosos
boulevares, soberbios monumentos, imponente arguitectura eclesiis-
tica, etc., lo cual permite calificarla por propios y extrafos, co
mo una "Inagualable Ciudad Bicentenaria".

Lo anterior es el fiel reflejo de que los gobernantes nacionales,
y capitalinos, han querido traducir su ideologia en 1la ciudad.
Asi es, como a través de la historia, podemos comprobar el que al
querer estructurarla le dieron desde su fundacidén, las funciones
de "Ciudad dormitorio", con &rea social, de descanso, recreativa vy
de servidumbre, lo cual se mantiene e incrementa de la misma forma
en la &poca actual.

Es muy notorio c¢&mo el principal problema de las autoridades radi-
ca en darle a la ciudad, una imidgen superficial de belleza, invir-
tiendo cantidades de recurscs del presupuesto en actividades, que
aungque forman parte de un plan general de trabajo, no dan solucidn
a las necesidades fisicas reales de la misma, pudi&ndose :notar el
gue las autoridades se identifican dentro de su gestién'administrg
tiva, por campahas de trabajo gque los publicita en lo individual
al darle a la ciudad imagen de "tacita de plata" con monumentos, i
luminacidén decorativa, etc.

Un ejemplo muy claro de esta situacidn ideoldgica surgid en la &po
ca post-terremoto del 76, al existir una preocupacidn del gobierno
por reinstalar las iglesias catdlicas, invirtiendo millones de
guetzales del presupuesto nacional, pero, naturalmente para conser .
var la ya publicitada definicidn de nuestra bicentenaria capital,
soslavando por arriba del hombro entre otros, la solucidn al pro-
blema de los llamados "asentamientos humanos™.

Mis sin embargo, esa forma de ver nuestra ciudad desvirtidia la rea-
lidad, escondiendo aspectos que dentro de una planificacidn, son

determinantes en un desarrollo socio-econédmico.

La ciudad capital se conduce por un camino de deterioro y caos, co

mo resultante de la especulacidn gue sobre el uso y ocupacidn de
la tierra se hace por medio de instituciones privadas y estatales
pPor igual, haciendo lotificaciones que es lo Qnico que "suelen o

pueden” hacer, en los lugares mads inadecuados e inapropiados, pero
que por la demanda existente tienen aceptacidn; por su parte las -




autoridades poco celosas de las leyes permiten condiciones de tra

bajo a las empresas constructoras, gue agravan mucho més los servi
cios de la ciudad. :

El gobierno central y municipal como tradicionalmente se ha dado,
continfia ubicando a la mano de obra, en la periferia marginal del
casco urbano, en viviendas miniminimas y urbanizacidn inadecuada,
lo que destruye la actitud social y econdmica de habitante.

Es nuestra intencién en el presente trabajo, ofrecer la oportuni--
dad de analizar las causas de este deterioro de una forma diferen-
te v que permita al lector, formularse un criterio mas real de su
situacidn con y en la ciudad.

Finalmente, gueremos dejar constancia en esta introduccidén, de
nuestro agradecimiento a todas las entidades privadas v estatales,
asi como a las personas gque contribuyeron en este trabajo, y de ma
nera muy especial al Registro General de la Propiedad Inmueble v
al asesor, guien con gran empefio y capacidad profesional, colabord
con nosotros en su realizaciédn.




II-

PLANTEAMIENTO GENERAL DEL PROBLEMA

El tratar de negar el hecho palpable de la existencia de aspectos

de adelanto o progreso cientifico, tecnoldgico, econdmico, social

o politico de una ciudad, al presentdrnoslo en forma de crecimien-
to fisico espacial en sentido horizontal o vertical, resulta con-
tradictorio, si no se somete é€sta a la observacidn y anilisis de
diversos factores.

El proceso del crecimiento es uno, independientemente de la serie
de consideraciones y calificativos que de €1 se pretendan dar; el
método cientifico, representa el finico camino para determinar cual
o tal conocimiento sensitivo eg real, prActico y representativo de
una definicidn. El mismo conocimiento sensible se convierte en
una hipdteésis permanente si &ste no forma parte integral de un pro
ceso de induccidn que de acuerdo a una serie de anilisis, observa-
ciones, investigaciones u otras té&cnicas, nos permita deducir una
tesis que sintetice un conocimiento pensante prictico y tedrico;
puesto gue un hecho o afirmacidn, hasta que no se compruebe, sélo
puede aceptarse como un cenocimiento empirico. Por lo tante, es
necesario sistematizar este conocimiento y formular una teoria que
permita explicar o verificar la hipdtesis planteada inicialmente.

En Arquitectura, el suelo, la tierra constituye un plano bidimen -
sional, basico de su prictica cotidiana y quienes la ejercitan en
sus mUltiples matices, por lo regular no consideran al suelo, en
los diferentes usos que se le da, como parte integral del conoci -
miento ¢ formulacidn de una teoria arguitectdnica.

Es sumamente importante acotar el que debido al monopolio de 1a

tierra, como objeto de explotacidn y a la preocupacidn del propie-
tario por la aplicacidn del término oferta-demanda, se cae necesa-
riamente en una practica de libre competencia, donde la tierra se
convierte en mercancia, y es aquil en donde el ciclo del capital en
sus distintas fases, conforma por la especulacidn, un proceso repe
titivo en las actividades totales de la industria de la construc--
cidn, y en lo referente a la renta del suelo, &sta es parte de 1la
ganancia gue le corresponde al propietario de la tierra en una de

las fases del ciclo del capital. La ganancia es la relacidn que
se establece entre plusvalia y el capital constante mds el capital
variable, © en otras palabras el trabajo excedente y el costo de

produccidn.

Importante es sefialar gque plusvalia no significa el concepto publi
citado en la oferta demanda de bienes raices, como usualmente se
emplea en el 1léxico de urbanistas comunes, sino que por el contra-
rio, cientificamente, plusvalia es el trabajo excedente producido

por el obrero y del cual se apropia el empresario, gque para el ca-
so del propietario de la tierra, es la renta del suelo. El valor

de la tierra se determina por la inversidn de capital gue se hace
para adaptar al uso y satisfaccidn de las necesidades del gque la
va a ocupar, ya sea gue se pretenda transformar el entorno espa --
cial de una ciudad o de la construccidn de una simple vivienda, lo
que dependiendo de los factores que intervengan en las diferentes

R ’ - . e
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escalas de esta modificacidn espacial permitan la obtencidn de ren
ta diferencial; la cual se puede dar de dos formas:

La renta diferencial I, es la gue resulta de la inversidn gqgue so-
bre la tierra, ejerce la infraestructura urbana, en la medida de
una necesidad creada, la cual es efectuada por la Municipalidad, o
el gobierno central con fondos provenientes de todos los contribu-
yventes y de la cual se beneficia el propietario de la tierra.

La renta diferencial II, es agquella que se obtiene con la inver --

sidn directa que sobre la tierra se presenta en forma de mejoras y
beneficios, inversidn que la realiza el propietario de la misma.

La tierra a su vez, significa un monopclio de explotacién, ya que
sobre ella el propietario ejerce su derecho, lo gue origina una
discrepancia con respecto al valor, la gque se llama renta absolu -
ta, término {nicamente usado y aprovechado por el propietario; el
cual sumado al valor de la tierra, determina el precio de la mis -
ma. Es esta renta absoluta (especulacidn), la gque sin un patrdn
de andlisis determinado y control, va rigiendo el modo de creci --
miento de una ciudad, dandoc origen a la contradiccidén fundamental
del urbanismo: propiedad privada capitalista frente al usc del
suelo.

Es el hacer arguitectdnico en sus diversas modalidades, un motivo

constante de obtencidn de renta del suelo en sus diferentes formas
a su vez, los medios de produccidén son propiedad de los duefos de
la tierra, lo que les permite, evidentemente obtener mas ganancias
en cada una de las fases en las gue invierte su capital y en las
cuales el arguitecto contribuye con su conocimiento, al modificar

el espacio a nivel de ciudad o de una vivienda, al objeto del em -
presario.

Con un andlisis de este tipo, se evidencia gque el crecimiento de
nuestra ciudad no ha motivado, ni refleja en ninglin momento, un de
sarrollo socio-econdmico del pais, sino que por el contrario, es

la forma como se consume improductivamente la plusvalia originada
en otros sectores econdmicos productivos y deteriora constantemen-
te los valores &ticos del vecino, tal es el caso por ejemplo del
contraste habitacional gue se da entre &reas residenciales y Areas
marginales, que traducen una relacidn tal de explotado-explotador
Y que por consiguiente, dan una configuracidn clara y precisa de
ocdupacidn y uso del espacio urbano de la ciudad de Guatemala.




ITII-TECNICAS DE INVESTIGACION

)

B)

IMPLEMENTACION

Para la realizacidn del presente trabajo, fue necesario entrar a
conocer aspectos tedricos y practicos, de disciplinas econdmicas,
socioldgicas y de otro orden, gque de una u otra forma intervendri-
an dentro de la investigacidn, ya que en un buen porcentaje, la 17
nea de trabajo asumida est3d fuera de la concepcidn ideoclbgica del
estudiante de Argquitectura.

Dentro de un tipico proceso de avalilo, que no es mds que la ponde-
racidén o medida del precio estimativo de un bien o cosa, se puede

notar gue valoran o deprecian indistintamente el bien valuado, Yy
que serdn aquellos en los cuales haremos énfasis, para detectar en
qué proporcidn han influfdo dentro del tipo de avaliio que se utili

za en nuestro medio. Los avalfios son diversos y son utilizados,
dependiendo de la institucidn gue los realice y el interés creado,

sin embargo, los conceptos empleados son afines en cuanto a ubica-
cidén, dimengidn, colindancia y edificacidn, aspectos basicos gue
tipifican la actividad valuadora y que seran parte de la investiga
cidén para comprobar si en efecto, &€stos inciden en la conformacidn
de precios. :

La ciudad de Guatemala, y el palis en general, se identifican como
una sociedad enmarcada en actividades de "libre competencia”, lo

cual involucra una serie de actitudes y actividades gque permiten

un desorden planificado por intereses creados en los altos niveles

del poder adquisitivo.

Obtener informacidn fidedigna sobre los precios de la tierra resul
tda dificil, ya que estos varian dependiendo hasta del estado animi
co del propietario y en lo relativo a la informacidn registral, ég
ta tambi&n carece de exactitud, vya que el propietario declara, por
lo general, menos precio por la propiedad evitando asi el mayor pa
go de impuestos, con lo que el trabajo se orientari a proporciona?
la informacidn recavada que permitird comprobar la hipBtesis gene-
ral del mismo.

ANALISIS DE LA SITUACION ACTUAL

La ciudad de Guatemala a travé&s de la historia, ha conformado &-
reas de diversas caracteristicas de acuerdoc al uso del suelo de
la ciudad, gue a continuacidén presentamos. 1) AREA HISTORICA I-

NICIAL: Tal como se indica en el plano del departamento de Guate
mala, (hoja No. 11), é&sta es el Area de estudio del presente tra-
bajo, debido a gque desde su fundacidn en el afo de 1,776 hasta el

afio de 1,956, en gue fué creada la ley preliminar de urbanismo,

la ciudad no se extendid mas alld de esta &rea, la cual permitiri
analizar las condiciones gue han determinado su renta y uso del

suelo. 2) AREA DEL MUNICIPIO DE GUATEMALA: LImite municipal al
cual se tiene realmente opcidén de crecimiento, sin interferir en
las requlaciones de los municipios wvecinos, estos limites del mu-
nicipio de Guatemala, ya se encuentran occupados en un alto porcen
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taje por las distintas actividades que se generan por medio de los
habitantes de la ciudad. 3) AREAS DE INFLUENCIA DE LA CIUDAD:
Dadas las caracteristicas de expansidn andrquica que se producen
en la ciudad de Guatemala, sus limites municipales han sido sobre-
pasados, como puede observarse en el plano del Departamento (hoja
Noe. 11}, ocupando esta, ya tierras de municipios wvecinos como son:
Chinautla No. 7, Mixco No. 9, Villa Nueva No. 11 vy Petapa No. 12,
lo gque ha determinado su Area de influencia y una serie de inconve
nientes que interfieren en el desarrollo de la ciudad de Guatemala

\

AREA METROPOLITANA

De acuerdo a la propuesta contenida en el EDOM (Esquema de Ordena-
miento Metropolitano) en 1,960. Por la Municipalidad de Guatemala
Direccidn de Planificacidén. Esta &rea comprende once de los diez
y siete municipios del Departamento, de acuerdo al plano localiza-
do en la hoja No.11 y que a continuacidn enumeramos:

MUNICIPIOS COMPRENDIDOS :

7) CHINAUTLA

8} SAN PEDRO SACATEPEQUEZ
9} MIXCO

10) GUATEMALA

11) VILLA NUEVA

12) PETAPA
13) SANTA CATARINA PINULA
14) SAN JOSE PINULA

15} FRAIJANES

16) AMATITLAN

17) VILLA CANALES

MUNICIPIOS NC COMPRENDIDOS:

1) SAN JUAN SACATEPEQUEZ
2) SAN RAYMUNDO

3) CHUARRANCHO

4) SAN PEDRO AYAMPUC

5} SAN JOSE DEL GOLFO

6) PALENCIA

El andlisis de la renta y uso del suelo del area inicial, Area vya
definida en cuanto a su crecimiento permitiri evaluar la tenden -
cia que sigue el ensanchamiento andrguico de la ciudad y gue afec-
taria el adecuado desarrolle urbano en las-restantes &reas.
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DESARROLLO

1) DELIMITACION URBANA

La ciudad de Guatemala, como municipio,_posee€un area especifica,

sin embargo, su Area de influencia se pierde vya entre los munici -
pics del departamento, lo gue ha originado polos de atraccidn di -
versos, como ejes principales de relaciones econémicas y sociales

de consumo, lo cual no implica gue los habitantes de la ciudad go-
cen de un ordenamiento uvurbano adecuado, sino que por el contrario,
ha provocado el deterioro general.

El querer realizar el trabajo sobre toda el &rea de influencia, no
permitird hacer un enjuiciamiento 1ldgico, ya que los polos de - a-
traccidn no son comunes, por lo gue creemos conveniente delimitar
nuestro campo de investigacidn al &rea gque obedece a caracteristi-
cas comunes que de acuerdo a aspectos histdricos y de servicios,
se ubican dentro de esta Area; el plano basico se delimita exclusi
vamente por vias de comunicacidn, elemento preponderante en el tra
zo urbano; y en el cual se enmarcan las vias principales gue die -
ron origen a la ciudad y gue no han variado a través de la histo -
ria y gue por otro lado nos permitirid ir relacionando la ciudad en
cada una de las distintas é&pocas estudiadas.

El plano contempla todas las salidas de la ciudad hacia los distin
tos puertos y puntos fronterizos, por medio de las denominadas cal
zadas de via r&pida, la tradicional via comercial que saliendo de
la Parroquia y pasando por el centro y Avenida Bolivar, desemboca
en el Tré&bol; asi como también entre otras, la Sexta y Décima ave-
nidas, la Avenida la Reforma.

Delimitacidn urbana, que de acuerdo al andlisis permite enfocar la
problematica de la ciudad de Guatemala en su desproporcionado cre-
cimiento.
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2) “SECTORIZACION

Alln y con una delimitacidn urbana asumida, resultaba sumamente di-
ficil detectar los precios de la tierra si &sto no se traducia a
puntos especificos que reflejaran una uniformidad relativa de acti
vidades de ubicacién, servicios e histéricos.

La ciudad de Guatemala ha generado en su crecimiento, basicamente
tres épocas distintas que podemos sintetizar asiI: Antiguo: Area
inicial de ocupacidn. Moderna: Aquella que se encuentra conforma
da por el crecimiento de tendencia comercial que partiendo del cen
tro, se extendid hacia el sur de la ciudad. Contemporineo: La o-
cupacidn espacial de Areas bisicamente residenciales ubicadas al
rededor del nficleo urbano congestionado. Con este criterio, se
procedid a identificar a diez sectores que creemos tipifican la re
alidad del precio del suelo de la ciudad, adjunta la delimitacidn
de los sectores, asi como su localizacidn en el plano.
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3) RECOPILACION DE DATOS

Con un campo de accidn definido, en cuanto a la delimitacidn urba-
na y a los sectores a estudiar, se elabord la papeleria correspon-
diente para la obtencidn de informacifn relativa a cada sector en
cuanto a: historia, precio y avalflo, tal y como se puede apreciar
en el tipo de ficha que se presenta por aparte y en la cual se ano
taron cada una de las caracteristicas del terreno estudiado, lo
que iban determinando si existiIa relacidn al precio v a la fecha
consultada, esta informacidn fue recavada bisicamente con institu-
ciones estatales, privadas, entrevistas y encuestas personales, en
tre las que podemos mencionar a:

* Direccidn General de Rentas: Acid se obtuvo informacidn relati-
va al tipo de avalloc que se utiliza en Guatemala a nivel catas-
tral.

* Registro General de Propiedad Inmueble: esta institucién repre

sentd en si, la mayor fuente de informacidn en cuanto a los pre
cios registrales de la tierra, permitiendo utilizar cualguier n
libro solicitado, pero con limite de tiempo por el uso interno
que la institucidn realiza, lo gque ademds de fructffera, resul-
td lenta absorbiendo cientos de horas de trabajo.

* Hemeroteca Nacional: Se recopild informaciédn histdrica en pe -
riédicos, con los cronistas de cada época.

.

* 1Instituto Geografico Nacional: Se obtuvieron planos para la in
vestigacidn. ‘

* Direccidn General de Estadistica: Se recavd informacidn refe -
rente a la ocupacidén espacial por las diversas actividades gque
se realizan en la ciudad.

* Municipalidad capitalina:
- Departamento de Drenajes
- Empagua

Informacibén referente a la actividad especifica gue realizan.

Las instituciones privadas gque fueron fuentes de informacidn en la
~inveéstigacidn, entre otras:
- i
* Bancos del sistema: informacidén relativa al tipo y sistema de
avalﬁo utilizados.

Iy
i

* Empxésas de bienes raices: informacidn sobre precio de la tie-
rral.
by .
Y como complemento a la informacidn obfenida directamente en cada
una de las instituciones antes apuntadas, se entrevistaron valuado
res, pero que debido a la informacidn confidencial gue manejan, sE
lYicitaron caricter de andnimo. Ctra actividad desarrollada, con -
siistid en informacidn telefdnica sobre precios de tierra, que pos-
teriormente se verificaban personalmente.
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4) TRABAJO DE GABINETEHN .

Esta actividad que se subdivide en otras mas, fue la culminacidn
de una extensa vy minucigsa etapa de recopilacién de datos sobre:

Historia de la ciudad

precios registrales

Precios reales

Ubicacidn de servicios

Otros, lo que permitid analizarlos de la siguiente forma:

Archivo de datos

Cada propiedad de determinado sector, posela una ficha en la cual
se anotaban los datos gque se obtenfan sobre &1, sin importar en e-
gse momento la fecha especifica que representaba ni la clase de mo-
neda en la cual se valoraba para esa época; el interés radicaba en
obtener la mayor y mejor informacidn general sobre la propiedad ya
escogida, esta informacidn estaba relacionada a la variacién de
Renta Diferencial I y II que se notaba -en la propiedad.

Tabulacidn de datos

Con el grueso de informacidn obtenida, fue necesario escoger la
mis importante para lograr transmitirla lo mis adecuadamente posi-
ble de tal forma, de gque fuese comprendida por todcs y es asi como
se interpolan precios.

Se actualizaron valor de monedas antiguas al quetzal actual.
Se convirtieron medidas agrarias de sistema métrico decimal.

Se definieron fechas sobre las cuales se encontraba la investiga -
=
cidn.

Graficacidn: EL interes por sefalar un proceso evolutivo del in -
cremento de los precios, nos motivd a especificar gr&ficamente el
desarrollo histdrico y porcentajes de los sectores en relacidn a
un aflo estudiado, asi como su comportamiento de aumento con respec
to a2 los otros sectores. Es muy importante hacer notar gque debido
a que la mayoria de precios es de origen registral, algunos pre --
cios los falseaban los vendedores para evadir impuestos, ante el

registro de la propiedad inmueble; sin embargo, como se podri ob -
servar en las graficas, la tendencia es la misma, ya que la especu
lacién es general y manipulada por pequefos grupos interesados.

Para poder realizar las g:éficas, rigieron bisicamente dos crite -
rios, debido a la cantidad de datos: '

a) Media aritmé&tica de precios

b) Media aritmética de fechas

Mapeo: Es la zonificdcidén de precios a través de historia de la
ciudad desde su fundacidn hasta. la actaialddad, en fechas con se -
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cuencias de 25 afos; cada plano es representativo de la media arit
mética de esa fecha y nos demuestra:

a) Zonificacidén de precios

b) Crecimiento de la ciudad

¢) Relacidn al trazo actual

Cada plano, ademias posee adjunto la informacidn histdrica vy objeti
va de la &poca, haciendo mencidn a hechos gue contribuyeron a 1los

incisos antes enumerados y que por ende, solidificaron el actual
crecimiento urbano.

NOTA IMPQRTANTE:

Al tratar de confirmar informacidn de este tipo, obligaba a buscar
datos fidedignos o legales, asl como en algunos casos por carecer
del total de la informacidén, fue necesario utilizar al miaximo la
experiencia adquirida para definir con criterio propio en las lagu
nas que se sucedian dentro del proceso de la investigacidn, lo
cual creemos representa el aporte tedrico al trabajo.




Iv-

19

PRESENTACION

La ciudad de Guatemala, por su misma concepcidn, ha sido analizada
en varias oportunidades por su resefia histdrica, con loc cual se ha
querido clarificar algunos criterios en relacidn a su crecimiento,
perc quizd las limitaciones del enfoque historicista no han permi-
tido formarse criterios urbanisticos en relacidn a las necesidades
que una ciudad exige, no ha permitido con la debida claridad demoi'
trar las consecuencias de una falta de planificacidn urbanistica
en relacidn a hechos reales que inciden en un mejor ordenamiento
espacial.

De lo anterior gueremos aprovechar para narrar de otra forma el
crecimiento de la ciudad, pero no en funcidén de hechos, aconteci -
niientos, personajes o leyendas hermosas y romanticas que sin lugar
a dudas, forman parte de nuestra idiosincracia, pero gue han des -
virtuado la realidad.

Para loc cual presentamos la historia grafica del crecimiento de la
ciudad, desde el momento de la fundacidén, hasta la actualidad en
secuencias de 25 afios para obtener un anfdlisis de crecimiento real
como han ido apareciendo por razones de especulacidn de la tierra,
focos de atraccidn gue han servido Unica.y.exclusivamente para au-
mentar el valor de la misma y obtencidn de renta absoluta, en bene
ficio de los propietarios de la tierra.

Dentro del estudio gue sobre la forma y funcidn de la estructura
urbana actual, realizamos un aspecto importante y es el anilisis
de la evolucidn histdrica.

El influjo de las colonias en cuanto a los patrones de asentamien-
to, la divisidn regional del trabajo y de urbanizacidn, son decisi
vOos.

La administracidn espafiola define desde su inicio una clara doctri
na y una politica urbana que serdn determinantes para la mayoria
de ciudades latinocamericanas, per ejemplo:

Ordenanzas de poblacidn de ciudades por Real C&dula del FEmperador
don Carlos (Carlos V), hechas en 1923.

"Cuando hagan la planta del lugar, repirtanlo por sus plazas, ca -
lles y solares, a cordel y regla, comenzando desde la plaza mavyor
y sacando desde ellas, las calles a las puertas y camines princi--
pales y dejando tEWt6~compids abierto, gue aunque la poblacidn va--
ya en crecimiento, se pueda siempre proseguir y dilatar de la mis-
ma forma"

1/ Chinchilla Aguilar, Ernesto
Historia del Arte en Guatemala (2a. Ed., Guatemala Edit. José
de Pineda Ibarra, 1965), p. 13.
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Todo ello se complementa con instrucciones sobre la cuidadosa elec
cidn del sitio, el establecimiento del plan, normas estrictas de u
bicacidén y edificacidn para los constructores.

Los asentamientos sucesivos de Iximeché&, y Valle de Panchoy, marcan
el antecedente histSrico mids remoto antes del traslado definitivo
de la ciudad de Guatemala de la Asuncidn en el vValle de la Ermita.

La destruccién de Santiago de los Caballeros, capital de la provin
cia de Guatemala, por los terremotos de Santa Marta en 1773, moti-
van la biisqueda de un lugar para su traslado.

El 30 de Junio de 1774, la real audiencia did un proyecto de bases
para la traslacidn de la ciudad que en lo relativo a urbanistica,
dice entre otras cosas:

1o. "Que se haga compra de cuatro leguas cuadradas o mas, si se
juzgase necesario para la fundacidén de la ciudad, pueblos ad
vacentes a ella, ejidos, pastos y demids de su preciosa dota-

cidn".
20. "Oue en la parte mas proporcionada se sitfie la ciudad".
30. "La plaza mayor, plazuelas y calles tendrin miAs extensidn v

capacidad, especialmente estas {iltimas, seglin lo permita el
terreno y tirindose a cordel, como lo estaban las mas en la
destruida ciudad, tengan de ancho 16 wvaras cuando menos”".

4o0. "Las cuadras ¢ manzanas seran proporcionadas e iguales, dicen
ordenadas y con aguella disposicidn gque faciliten la comuni-
cacidén y cémodo trénsito de las gentes".

50. "Se concederan gratuitamente los terrenos a las comunidades,
iglesias matrices y filiales, los mismos que lograban en la
Antigua y en los propios sitios o parejas con corta diferen-
cia".

6o . "A todos los vecinos de la ciudad se concederin gratuitamente
el propio idéntico terreno".

70. "Para fabricar en la nueva ciudad, se ha de guardar precisa -
mente la debida proporcidén e igualdad en la altura de las ca
sas, la cual no deberi pasar de 4 1/2 varas, dando al piso o
entresuelo un poco mas o menos"

La comisidn técnica que examind los lugares, tomd en cuenta aspec-
tos como: N

El abastecimiento de agua, salubridad y seguridad contra los terre
motos y este lugar fue escogido entre o®ras cosas, por creer gue
los barrancos gque lo rodean atenuarian la conmocidn de los terremo
tos.

Por cé&dula real extendida el 21 de septiembre de 1775 por el Rey
Carlos II, se mandd su traslado al wvalle de la Frmita.
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El valle mide 371 é;ballerias, cuatro cuerdas y 4,375 varas cuadra
das, gque equivalen aproxjimadamente-a 16,700 Has. y 267 kildmetros
cuadrados.
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PLANO DEL AREA INICIAL DE LA CIUDAD DE GUATEMALA

Este plano comprende la ubicacidn de los ejidos dentro del valle
escogido para el asentamiento de la nueva ciudad de Guatemala, di-
cha Area comprendia apropimadamente 210 caballerias gque eran pose-
sidn de 13 personas solamente.

Estos ejidos comprendian algunos pequefos pueblos que al fundarse
la nueva ciudad, pasarian a formar parte de los primeros aseénta =-
mientos de ésta, o permanecerian en su lugar inicial como el caso
de Jocotenango.

Podemos observar, a pesar de no ser é&ste un plano topografico, 1lo
accidentado de la periferia, por ejemplo los barrancos gue circun-
daban los ejidos del sector norte, algunos de los cuales afn perma
necen en sus originales dimensiones, evitando asi la expansidn de
la ciudad en esa orientacidn, también se observan los rios de Pinu
la yv Las Vacas, zanjones, guebradas y ojos de agua gue han desapa-
recido en la actualidad.

A este plano incial, hemos sobrepuesto el plano vial representati-
vo de la ciudad tal y como se encuentra en la actualidad, pudiéndo
se notar la forma de crecimiento vy el sentido que &sta tomd.

Los ejidos, su extensidn, asi como los pueblos existentes en ellos
eran:

1} Labor de Arrazola y Potrero del Jocote 32 Cab.
2) Labor del cid 12 "
3) Labor de Gomez 28 "
4) Labor de Davila 4 v
5) Labor de Mufioz 9 "
6) Hacienda La Culebra vy Lexar01a 64 "
7) Labor de Contreras "
8) ©Potreroc de Hincapié 4
8) Tierras de la Cofradia de Nuestra Sefiora del Carmen 4 m
10} Ranchos Viejos 7 "
11) Potrero de Arrazola 4 "
12} ©Potrero de Montenegro g =
13) Labor de Bardales 75 "

Asi como los pueblos existentes en el 6:
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Pueblo Santa Isabel

Pueblo Santa Ana

Pueble Santa Inés

Pueblo Almolonga

Pueblo San Cristdbal el Bajo
San Gaspar
San Cristdbal E1 Alto
Espiritu Santo
San Andrés
San Bartolomé
San Lucas Cabrera

9) Iglesia de Nuestra Sefiora
12) San Felipe

Jocotenango

San Abad

El 1o. de Eneroc de 1776, se instala el cabildo en la plaza central
va establecida.

El plan originario se rige por reglas uniformes, siendo la princi-
pal el trazado en damero u octogonal de N-$ y de oriente a ponien-
te {Leyes de Indias), con una plaza central y tres plazas menores,
civiles, militares y comerciales.

La objecidn al valle era su sequedad y se planed la introduccidn
de agua de estas fuentes:

Pinula, Mixco, Acatan, Panchoca, Belem y Concepcidn.

No se conocen los detalles de cémo estas tierras gue eran inaliena
bles pasaron a ser propiedad privada, pero parece gue hubo varias
formas para ello. Al principio se hacen concesiones en base a pro
piedades en Antigua a individuos e instituciones que habian abando
nado tierras en esa ciudad; a partir vy alrededor del centro, sigue
una zona donde los terrenos son "cedidos" a personas de importan -
cia, siguiendo en su orden las familias Ylancas y mestizas, de in-
gresos medics v bajos, los pegquehos comericiantes y finalmente el
suburbio, las quintas y granijas.

Mas tarde, fue vendida tierra para obtener ingresos de administra-
cidén y las rentas percibidas bajo convenios de arrendamientos pasa .
ron a ser consideradas como impuestos, en las Areas de las afueras
los limites de la compra original fueron pronto oclvidados y la te-
nencia de la tierra se basd ya fuera en antiguas tenencias de la
aldea, de los cuales afin existen titulos o bien en una especie Ade
movimiento envelvente en pequefia escala, gue cred colonias sub-ur-
banas a fines d&l siglo XVIII.

Para 1782, la ciudad consistfa en oblongo de 15 cuadras de largo
(de norte a sur) y trece cuadras de ancho, la poblacidn llegaba a
los 13,500 habitantes. 'Por el peque?o nfimero de habitantes vy el

lento crecimiento de la misma, el centro original did cupo adecua-
do a las necesidades de entonces. ’
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CIUDAD DE GUATEMALA 1800 ’ L

24 afios después de la fundacidn de la ciudad, é&sta se fue confo - -
mandoe de modo gue las vias de comunicacidn se trazaron en direc ~-
cidn hacia las salidas fronterizas y portuarias bdsicamente, el
cual se mantiene a grandes rasgos en la actualidad; el lento proce
so de crecimiento denotaba ya una tendencia hacia el norte vy sur
respectivamente, por la wbicacidn de los pueblos de la Parroquia,
que correspondia al ejido de Don Juan Bardales, como centro primor’
dial de comercio; habitado por autoridades civiles, militares y e-
clesidsticas, artesanos peninsulares y criollos, especialmente con
talleres y comercios en donde se desarrocllaban todas las activida-
des de la nueva ciudad.

Jocotenango, llamado Pueblo de Indios, formaba parte de la perife-
ria, donde habitaba la servidumbre de los ricos y de donde se tras
ladaban para la ciudad a trabajar en oficios domésticos.

Ciudad Vieja y Villa de Guadalupe, ubicadas en el ejido de la Cule
bra y Lexarcia, gozaban ya de una denominacidn urbanistica asi co-
mo las aldeas en formacién de:

La Libertad, San Gaspar, Santa Ana y San Pedro vy qﬁe paulatinamen-
te se fueron incorporando al trazo actual.

Los patrones fundamentales del crecimiento de la ciudad se dan a
partir de esta é&poca.

Con la seleccidn del primer asentamiento la Parroquia, en el valle
de Las Vacas, el mis septentrional de los valles que conformaban
la altiplanicie central de Guatemala, se determina la tendencia na
tural de crecimiento hacia el sur.

El complejo regional formado por las poblaciones existentes y sus
relaciones con el resto del pais, determinan un sistema de intexrco
nexiones en forma de "X".

La contiguidad de la nueva ciudad con el asentamiento existente eh
la Parroquia y la confluencia del sistema vial del sistema regio -
nal del sur, a través de lo que hoy son la Avenida Bolivar y la 6a
Bvenida hacia 1la plaza central; hacia el oriente hasta la avenida
San José&, qué a través de la calle del Golfo daba salida al norte,
crean condiciones determinantes para el patrdn de localizacién co-
mercial.

Basados en este esquema histdrico y grifico de la época, podemos

afirmar que hasta 1800 el centro tradicional cumplia adecuadamente
las funciones urbanas qgue le correspondian de acuerdo al tama’o vy
economia de la ciudad, lo que no hacfa necesario integrar dreas i-
nicialmente destinadas a vivienda a las nuevas actividades adminis
trativas y comerciales. : -

En cuanto al precio de la tierra, se carece de informacidén, aungue
es de suponer que debido a las leyes existentes, las propiedades
se repartieron prevaleciendo un criterio discriminativo hacia las
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personas de menores ingresos y con preferencia de beneficiar a los
religiosos.

Para proveer de agua a la ciudad, se trajo por medio de arcones de
mamposteria desde Santa Catarina Pinula, hasta un tanque general
situado en la actual 19 Calle y 4a. Avenida, Zona 1 (El Botelldn),
de donde se distribuia a tanques menores, pilas y chorros en luga-
res determinados que servian de referencia para ubicar residencias
porgejemplo, tal o cual familia o casa estd al oriente de la pila
de Lia Merced.

4
La superposicidn de la red vial inici&ﬂ vy la red actual, muestra
cémo en 200 anos no ha cambiado osten&iblemente el pensamiento de
nuestros antepasados. A este respecto, es importante hacer notar
¢bémo las fuentes de agua, las cotas y vertientes naturales de dre-
najeﬁ@el valle y las limitaciones topograficas del terreno realmen
te obligaron a tomar algunas decisiones gue rigen la evolucién de
la ciudad en cada uno de esos aspectos.
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CIUbaD DE GUATEMALA - 1821

En el periodo de independencia, la ciudad habia cambiado notable -
mente su configuracidn espacial.

Un rdpido crecimiento sur-este llevd a la creacidn de una nueva
plaza mayor, donde se ubicaron las autoridades de la época, el tra
zo ortogonal did un ordenamiento espacial m&s adecuado, el ancho
de las calles obedece a una circulacidén peatonal y de carruajes.
Es de notar que no existian aceras, el agua se traia de 1la Brigada
y Mixco. . ' ’
% _x

Prolifera®fon las propiedades de gran tamafo, de tipo religioso ex-
clusivame%&e'catélicos, como iglesias, conventos, monasterios, pa-
rroguias, capillas, entre otros elementos gue constitufan el eje
de determinacidn de areas en donde se ubicaban los servicios. N&-
tese la influencia catdlica al apoderarse de alguna forma, legal

para la época, de un 60% del sector céntrico.

La ciudad se extendia basicamente sobre los ejidos de Tierra de la
Cofradia de Nuestra Sefiora del Carmen y Ranchos Viejos; y parcial-
mente sobre los de:

a) Potreros de Montenegro

b) Potreros de Arrazola y
¢} DLabor de Don Juan Bardales

Se inicid un control migratorio por medio de las garitas, asi como
es de notarse el traslado de las garitas de Pinula y de Mixco en
vias de expansidn hacia estos lugares.

Aparecen en la periferia del sector ocupado aproximadamente 45 eji
dos mas.

Se puede observar en este plano las limitaciones topograficas del
terreno, la ubicacidén de los poblados en relacién a la principal
fuente de agua que provenia del rio de Pinula, gque a través de un
acueducto surtia la ciudad gue en la época actual se conoce pinto-~
rescamente como "Los Arcos"; el rio de las Vacas qgue luego habia
de convertirse en el mayor colector de aguas negras de la ciudad.
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CIUDAD DE GUATEMALA - 1850

La ocupacidn espacial con respecto al periodo anterior no sufrid
mayor incremento para esta fecha, por ejemplo: el Area de la ciu-
dad en lo que a perimetro se refiere, se amplian los poblados exte
riores al casco de la ciudad, como en el caso de "Ciudad Vieja",
que crece ordenadamente siguiendo el trazo particular, Persisten
las garitas como control migratorio en la misma ubicacién de hace
25 afios.

La independencia significé fundamentalmente romper relaciones con
la metrdpoli, desafortunadamente este hecho politico, no se comple
té con una independencia econdmica-social que permitiera un desa -
rrollo urbano propio.

A una realidad socio-econdmica dependiente, correspondid un creci-
miento urbano similar, se inicia aqui un aspecto determinante para
la actual vida de la ciudad, y es el paulatino paso del control de
propiedades del municipio a mancs particulares.

Cuando el gobierno del Doctor Mariano Gilvez tomd posesidn, los e-
dificios como el Palacio de los Capitanes, el Portal de los Merca-
deres, la Casa del Superintendente del Cuno y la Corte, estaban re
matadas con don Basilio Porras, el cuartel de artilleria rematado
o empefiadoe con don Mariano Dorantes, medio portal de la plaza vy
dos casas del vista y administrador de correos con Juan Bautista
Asturias, la aduana con Manuel Rubio, el palacio nacional hasta la
escuela de Cristo, estaba empefiada en 20 afios por don Basilio Po -
rras, se tenian en venta o arrendamiento todos los edificios nacio
nales por haber sido declarados patrimonio de la federacidn.

Por este motivo el jefe de estado don Mariano Gilvez, tuvo que
prestar en el palacio arzobispal, una habitacidn gque le fue conce-
dida por el Arzobispo para tener su despacho. La construccién de
viviendas era lenta, riistica, con aleros no estéticos, pero cada
casa tenia hasta tres patios, las calles eran sucias y todos “los
desagues a flor dé tierra. Los malos olores eran mayores cerca de
las fibricas de candelas y de jabdn, ademds de las tenerias gque a
diario procesaban los cueros tralidos del rastro mayor, notindose
ya cierto desarrolloc de las artesanias.

Los lugares de recreacidn eran "El Cerrito del Carmen", "La Villa
de Guadalupe" y otros por los contornos en los "Llanos de Gerona",
del cuadro o bien de los bosgques, hoy Hipédromo del Norte. Otra
diversidn eran los pequefios teatros que se representaban en casas
de amigos.

En la Ba. Avenida se encontraba el cementerio llamado de los po --
bres, pues los nobles eran enterrados en las iglesias. Este pre -
dio era insalubre, us3base ademis para el estacionamientoc de carre
teras y patachos de mulas. -

Poco a poco algunas personas levantaron casas de dos pisos; un e-
jemplo: el edificio situado en la %9a. calle y 8a. Avenida gue sir
vid ‘en los primeros afios para establecer la Universidad de San Car




los.

El doctor Mariano Galvez, emite un acuerdo el primero de diciembre
de 1833, por medio del cual se ordena la construccidén del cemente-
rio general, en la Avenida Elena, donde estuvo la "Loza", después
el anfiteatro y ahora la morgue.

Ya en 1832, se veian algunas seilales de prosperidad como cultivo
de grana en Amatitldn y Antigua, principalmente, pero la mejora po
co se hacia sentir, el lujo alin no se conocia y todo era muy bara-
to, s8lc un objeto era caro, porque la oferta era mis cara que la
demanda, y es el alquiler del capital, el inter&s no baja del 2%
mensual y a veces subia a tres, y esto bien garantizado.

No habia entonces ni alumbrado, ni serenos, ni banquetas, sino que
en una que otra en el centro. WNo habia policia, los alcaldes eran
vigilantes, los noctidmbulos llevaban la espada desenvainada para
defenderse y habia en especial ciertas calles donde las rifias eran
mds frecuentes y por eso la gente'ias bautizaba con el nombre de
Campossde Marte, forma muy peculiar de la época del uso y circula-
cidén de las calles de la ciudad.

Los alquileres de las casa eran bajos, pero también los salariocs y
no habia una moneda especifica ni constante, pero los alguileres
se cuadruplicarcon en cuarenta afios y los precios se triplicaron en
ese mismo tiempo.

Después de la cafda de Mariano G&lvez, varios conservadores gober-
naron nuestro palis.

Las luchas, guerras y sublevaciones continuaron, el general Rafael
Carrera se posesiond del poder a mediados del siglo XIX.

En marzo de 1847, se decretd la fundacidn de la Repliblica de Guate
mala, existfan instituciones como el consulado de comercio, la so-
cliedad econém@pa, la Universidad de San Carlos, el Colegio de Abo-
gados, el Cabildo Eclesidstico y otras mis.

Se construyen las fortalezas del Castillo de Matamoros {actual Ma-
riscal wZavala) y el Castilleo de San Jos& (actual teatro nacional);
se deschidd la educacidn primaria.

En este periodo se establecid el alumbrado pfiblico y se construyen
las primeras aceras.
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HISTORIA Y PRECIOS

CIUDAD DE GUATEMALA - 1875

A partir de la ascencidn del partido liberal con la revolucidn de
1871, con Miguel Garcfa Granados y Justo Rufino Barrios, se inicid
un periodo de reestructuracidén, significd el hacer de Guatemala u-
na nacidn capitalista, entxe los hechos importantes para el desa -
rrollo de la nacidn estdn: La expropiacidn de tierras a extranje-
ros y al (lero gque fueron donadas a otras personas generalmente ri
cos, significé darle un nuevo enfoque a las inversiones, asi como
el uso de las iglesias y conventos para escuelas e instituciones
piblicas, que les dieran una nueva conformacidn de funcionamiento
y calidad de equipamiento sin afectar el espacio.

Un ejemplo de &sto es la fundacidn de la escuela politécnica en el
convento de la iglesia de la Recoleccidn, el convento de Santo Do-
mingo, etc., el paulatino paso del control de propiedades del muni
cipio a manos particulares, culmina con la ley de redencidn de cen
sos (B de enero de 1877) gque elimina por completo el control de 1la
municipalidad sobre los ejidos del municipio.

El drea fisica de la ciudad aumentd con la anexidn del cantdn de
Jocotenango, {1879) por medio de la prolongacién de la calle real,
(6a. Avenida Norte (1881) y la unidén del cantdn Candelaria y el An
tiguo Cantdn de la Parrogquia (1881).

Se traslada el cementerio a su actual sitio, que fue en esos tiem-
pos la periféria de la ciudad y que tenia como limite, el barranco
de la Berbena, se lotifican (1881) paulatinamente los lugares ale-
dafios, constituyendo el cantdn Elena (1883) donde se inicia tam =--
bién la construccidn del hospital San Juad de Dios (1885).

LaSinas de comunicacidn se incrementan internamente como por ejem
plo (1883) se diseffa € inicia el boulevard de transito de carrua -
jes alrededor de la ciudad, que principiaba en la penitencierfia ha
cia el poniente pasando frente al castillo de San Jos2 hasta el ce
menterio, luego hacia el norte pasando por el boulevard Elena, ha-
cia el boulevard de la calle de la ciudad, pero no se concluyd.
Dentro de estos adelantos estd la introduccidn del tranvia, que vi
no a agilizar la circulacidén y cuya via coincide con la ubicacidn
de comercios en las areas aledafias; el ferrocarril del sur se inau ',
gurd en 1884, asimismo se amplian los horizontes de la comunica  ~-
cidn con el telégrafo, el correo y el servicio telefdnico en ese
mismo afio. '

La ciudad se transforma con la introduccidén en 1885 del alumbrado
piblico por electricidad, seis afios después del alumbrado piiblico
de gas.

En una forma de fomentar la cefalia de la ciudad, se abolid la fa-
mosa feria de San Jos& Iztapa, estableciendo la feria de Jocoténan

go, gue hizo muy famoso este lugar y sus alrededores.

La centralizacidn significé en el proceso urbanistico, una de las
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razones del flujo migratorio campo-ciudad, que le did a la ciudad
un crecimiento artificihal.

En 1885 se anexa el municipio de San Pedro Las Huertas como cantdn
Independencia (hoy La Palmita) y en 1886 se unifican los munici --
pios de Ciudad Vieja y Villa de Guadalupe para formar el Municipio
de Guadalupe.

El agua se distribuia por medio dé tubos de barro vitrificado en
zanjas superficiales que llegaban hasta Jocotenango; este sistema
producia muchas fugas por lo -_quebradizo de la tuberia.

Comienza a darse el registro de los precios de la tierra vy de las
transacciones gue se efectuaban; el registro de la propiedad se
funda en 1877 y es a partir de esta fecha gque logramos recabar di-
cha informacidn.

Se establece un eje de precios de la tierra alrededor de la playa
mayor y observamos la tendencia de los precios mayores en torno a
dicho centro, en menosprecio de los poblados establecidos como Jo-
cotenango, Parroquia, Villa de Guaddlupe, Ciudad Vieja vy San Gas -
par, que poseian servicios elementales al igual que éE&ste.

No se da un crecimiento demasiado marcado dentro de la conforma --
cidn en el centro, ni en los otros poblados, ya sea en cuanto a
construccidn como en cuanto a vias de comunicacidn internos, ni
con el resto del pais. Podlia haberse constituido como eje de los
precios altos de la tierra era dada por los propietarios, asimismo
los desplazamientos hechos al gusto y propia conveniencia.

Es necesario apuntar gque los precios obtenidos son los dados por
el registro de la propiedad inmueble y como quedd explicado dentro
de la metodologfa de la investigacidn, las unidades de medidas e-
ran variadas como manzanas, caballerias o varas y la unidad de va-
lor v el medio de circulacidn de las transacciones comerciales e-
ran efectuadas con criterios diversos de patrones de precio.

En lo relativo a los precios que se mencionan, esta media aritméti
ca de fecha, podemos ver en el plano que la mayor parte de la ciu-
dad no estaba wvaluada ni clasificada y los precios oscilaban desde
©.0.40 a menos de un centave por metro cuadrado.
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CIUDAD DE GUATEMALA - 1900

Eg muy notorio el crecimiento de la ciudad en este periodo de 25
anos, el desplazamiento en direccidn sur-este, con la poblacidfn de
clases bajas en laé&actuales zonas 3 y 8 a lo largo del corddn co-
mercial de la Avenida BolIvar; los poblados de Ciudad Vvieja y Vi -
lla de Guadalupe con un trazo mas .ordenadc, con blogques mayores,
estdn habitados por personas de clase media‘y extranjeros, en la
Parroquia'se da un crecimiento en todos los sentidos alrededor del
centro inicial, pero principalmente siguiendo el corddn comercial
hacia el nuevo centro, donde continila viviendo la clase alta.

En este plano, podemos observar el aparecimiento de lo gue consti-
tuirdn nuevos centros de atraccidn como son la zona 4, la zona 9,
el sector de la 18 calle y el sector de la estacidn de los ferroca
rriles que definen actualmente una tendencia comercial dentro de
la ciudad. ’

Los precios se daran desde ahora en derredor de los centros, y en
funcidén de las distancias; predominando aqui los precios circundan
tes a la plaza mayor; en este sector se da la ubicacidn de bancos,
instituciones de gobierno y eclesiidsticas; ya hay servicios como
el alumbrado plblico y privado, agua de uso piiblico y privado, el
teléfono y el telégrafo. '

Al principiar el nuevo siglo, la ciudad aldanza los 100,000 habi -
tantes y empieza a mostrar los efectos del procesc de moderniza -
cidén iniciado con la revolucidn liberal.

A la muerte de Barrios, se continfla con este proceso y asi se for-
ma el Municipio de Guadalupe con la unidén de Ciudad Vieja y el an-
tiguo sector de la Vvilla de Guadalupe, se forman el Cantdn Barrios
el Cantdn Barillas y el Cantén La Libertad.

Se inicia una serie de construcciones de edificios piblicos, como
el cuartel de artilleria que luego albergaria a la Escuela Politéc
nica, el edificio de la propiedad inmueble, la aduana central y
también escuelas pricticas, se reconstruye completamente el parque
de la revelucidn (actual pargque central).

En cuanto a puentes internos de la ciudad capital, estin el de 1la
penitencieria y el de la Barranqguilla, cuyo fin era y sigue siendo
el paso del ferrocarril.

El gobierno de Reyna Barrios, "embellecid" la ciudad con definida
influencia europea, un ejemplo, el boulevard 30 de Junio (actual
Reforma) que constituia un agradable paseo con enormes jardines vy
alamedas donde habfan estatuas de mdrmol y monumentos, 1o que lo
hacia {inico y especial, pues &stos se reducian al Cerrito del Car-
men, la Villa de Guadalupe y el Guarda Viejo y para llegar .a ellos
habia un tren especial llamado Cauville, ademids de las tradiciona-
les carretas de mulas, asi también las Areas deportivas se redu --
cian al Campo de Marte, el Hipddromo del Norte, los Llanos de Gero
na, de Palomo y del Cuadro.
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El aspecto de la ciudad era "preocupacidén del Gobernante" y asf? su
primid los aleros de los techos vy en su lugar se hicieron cornizas.

En cuanto a las comunicaciones seé prosiguid con el ferrocarril del
norte hasta el Progreso. )

Continuaron el pais y toda Centroamérica en mliltiples guerras y re
beliones que mantenfan en zozobra a la poblacidn. Dentro de esta
situacidén, el partido conservador y el clero triunfaron con su re-
presentante Manuel Estrada Cabrera, lo gue cortd el ritmo de desa-
rrolle que incipiente se presentaba ya en nuestro pails.

Se continud asi poco a poco con el "desarrollo™ de nuestro pais vy
asi mismo la ciudad capital, donde se constuyeron edificios diver-
sos como el Teatro Coldn, donde se representaban obras y artistas
extranjeros, la Escuela de Medicina, el Templec de Minerva, la Casa
de Correccidén de Menores, Escuelas Practicas, el Fuerte de San Jo-
sé&, etc.

Se incrementa el caudal de agua con la intgoducci6n de la fuente
de Acatin; es de mencionar la forma peculiar de cobrar este servi-
cio, atendiendo Qinicamente al didmetro que se usara en la tuberia
de entrada a la vivienda, que bien podia ser el de una paja de tri
go, el de un real (moneda), el de una naranja o hasta el del cue -
llo de un buey, y no a la cantidad de agua que se utilizara.

A principios del nuevo siglo e d4id la aceptacidn de formas de vi-
da extranjeras que puede observarse a través de las instituciocnes
e instalaciones que van apareciendo como el Club Americano, la Co-
lonia China, la Sinagoga, la Misidn Presbiteriana, etc.

Para 1909 se tienen varios pargques y se consolida un centroc de co-
mercio con la construccidn del mercado central.

El desarrollo urbano conlleva wariaciones en la forma y en los pa-
trones de asentamiento residencial definidos como de clase media vy
baja, y la ubicacidén alejada del centro, de la clase &lta; con 1la
construcecidn de la 7a. avenida y la Avenida La Reforma, se hacen
accesibles las llanuras del sur de la ciudad, constituyendo actual
mente las zonas 9, 10, 13 y 14, v se anexa en forma directa las an
tiguas poblaciones de Ciudad Vieja y Villa de Guadalupe.

Estos aspectos facilitan la expansidn urbana, pero no se realizan
con el mismo patrdn establecido en el centro de la ciudad, (la ca-
sa Mudejar) pues en el sur el nuevo patrdn es el Chalet, importado
por los N&rdicos llegados al pais en nuestra época. -

Como mencionamos aqui, corresponden también la formacidén de los ba
rrios de la clase media vy baja bien definidos, siendo el Gallito ¥y
la Palmita los peores desde la fundacidn de la ciudad. La expan -
5idn en el eje NE-SO con poblaciones de clase baja, son determinan
tes en esta caracteristica futura en el desarrollo de la ciudad,
donde actualmente existen grandes concentracicnes de poblacidn en
un eje gue censtituyen las zonas 3, 5, 7, 8 v 12, v la ubicacidn
de las poblaciones marginales mids caracteristicas (la Limonada, la
Ruedita).
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-

Los terremotos de 1917 - 1918

Constituyen un factor decisivo en el patrdn de desarrollo de la
ciudad, ya gue si bien no modifican su forma, rompen el caricter
de ciudad moderna que poseia desde finales del Siglo XIX.

Destruyen la ciudad completamente, a excepcidn de 3 o 4 edificios
de concreto armado que se habian construlido y que demostraron su
resistencia, la mayoria de las viviendas se derrumbaron, las igle
sias y otros edificios se daflaron también, algunos irreparablemen
te.

Las laminas de zinc acabaron con los antiguos techos de teja, tam
bién el bajareque se impuso en las casas pobres y ricas y en los
pocos edificios plblicos.

La reconstruccidn fue muy lenta, pues estaba limitada a la labor
de descombramiento y limpieza, pues todo se hacia a mano; esto mo.
tivd el brote de epidemias que vinieron a empobrecer al pueblo vy
a estancar el desarrollo de urbanizacidén, de forma gque un censo
de 1921 reporta que el 43% de la ciudad estd formado por barracas
lo cual no detuvo el alza de los precios del suelo, en el afan e
especulacidn caracteristico como puede apreciarse en la griafica
de sectores por aro. ‘

Los precios sufrieron variantes considerables en esta época, como
puede notarse en. ¢l centro de la ciudad, gque aumentd su precio en
un 400% de la época anterior, el Area antes no valuada alcanzd

hasta un maximo de 2 centavos por metro cuadrado y el drea no cla
sificada se redujo en un 15%. -
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CIUDAD DE GUATEMALA - 1925

Se observa cémo el crecimiento fisico de la ciudad sufre un estan
camiento producido en parte por los terremotos de 1917, Los pre-
cios altos contintian dandose alrededor de la plaza mayor y a lo
largo de un corddn en la 18 calle hacia el sur; los viejos asenta
mientos de la Parrogquia y Jocotenango tienen precios similares a
los alejados del centro como son Ciudad Vieka u la Villa de Guada
lupe. Se ha proyectado la urbanizacidn de la zona 9 sector del
Tivoli. El sector de la zona 1 mantiene el mismo equipamiento,
peroc como se observa en la grifica de sectores por afios, el pre -
cio de la tierra sufre incremento en general.

Ante la escasez de agua se introdujo el caudal de las minas y se
cambid la tuberia por tubos de latdn, que en algunos lugares toda
via persiste, aungue en muy mal estado.

El tranvia es eliminado y sustituido por paquefios buses, con lo
cual se -establecid un nuevo patrdén en el transporte colectivo co-
mo empresa privada, que ailin afecta la vida de la ciudad.

En si, dentro de esos patrones el crecimiento de la ciudad no de-
nota- mayores cambios en su tendencia, sino hasta el periodo de 14
anos de Jorge Ubico, en que el interés por la construccidn de edi
ficios pliblicos de cardcter monumental es notorio, entre ellos el
Palacio Nacional, Palacio de Justicia, Edificio de Policia, Edifi
cio de Correos, Sanidad Piblica, }la Aduana Central, etc., donde
la ubicacidn céntrica de estos edificios afirma temporalmente una
tendencia a la concentracidn, especialmente en lo que se refiere
a las actividades comerciales, mientras que la expansidn de la
c¢iudad en cuanto a viviendas, se da por el traslado de la clase
pudiente gue abandona su antigua ubicacidn de proximidad a la pla
za central, hacia las Adreas del sur y se define ademds la ubica =
cifn de asentamientos de las clases de menor ingreso en sectores
como la Ruedita, la Palmita. '

En 1931, se autorizd la compafifa privada de Agua del Mariscal que
comenzd la purificacidn de su caudal. El1 gobierno central unifi-
ca las distintas medidas para el cobro del servicio de agua esta-
bleciendo gue una paja de agua equivale a 60 m3 al mes, no en fun

cidn a diversos diametros como se acostumbraba.

En el gsentido sur de la ciudad se construyen otras edificaciones
como el Aeropuerto y todas sus instalaciones y los museos de An -
tropoloagia e Historia.

Durante la década del 40, se concluye 1li pavimentacidén de las ca-
lles "del centro", con lo gue se consoliha més su posicidn.

Para esta fecha, toda la tierra tenia va clasificacidn de precios
variando desde los Q0.75.00 a menos de 0.0.10 por mz, es notorio
que la proporcidn alcanzada por el incremento del precio del sue-
lo sobrepasa el orden del 800% y el 2rea de influencia de cada
precio varid hasta en un 14% de aumento en los precios medios.
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CIUDAD DE GUATEMALA - 1950

El cambic de uso, ocupacidn y precio del suelo de la ciudad de
Guatemala estd afectado en un considerable porcentaje por hechos
politicos, de esta forma el movimiento revolucionario de 1944, re
presenta dentro de la evolucidn social y econdmica del pais un en
cuentro con la problemitica existente y la necesidad del mejor a-
provechamiento de los recursos disponibles.

La Revolucidn contd con amplia participacidn de la burguesia na -
cional, ello permitid el surgimiento de un procesoc hacia el capi-
talismo en vias de transformar las relaciones de propiedad y de
producecidn impulsando el proceso de industrializacidn en el area
urbana.

Se observa en el planc la expansidn del Area urbana central a par
tir de la prolongacidén de la actual 6a. avenida hacia el sur con
la demolicidn del cerro del Calvario. Se rompe con el concepto
de organizacidn espacial colonial de la centralizacidn de los ser
vicios basicos al rededor de una plaza con’®la planificacidn del
centro civico que marcd ademds el inicio del desplazamiento de ac
tividades a las zonas 4 y 9; otro aspecto importante dentro de la
evolucidn, es la ciudad olimpica, pues en su limite oriente sur -
gieron asentamientos de personas de escasos recursos gue OCUPAron
dreas de ladera y barranco, pero es un lugar muy bien ubicado con
relacidén al centro tradicional y al centro civico, &sto a pesar
de la falta de sgervicios. .

Se lleva a cabo la distribucidn de la ciudad en: zonas gue al prin
cipio fueron 14 y que siguen la forma de un espiral tomando como
punto de partida el sector "del centro" donde se ubica la zona 1.
Esta distribucidn permite afadir otras zonas conforme sea necesa-
rio, con s8lo continuar el curso de espiral, simplifica ademis la
numeracidén de calles, avenidas y de las edificaciones o lotes en
general. Este sistema fue proyectado por el Ing. Rafil. Aguilar Ba
~tres, al igual que el trazo del anillo periférico y la ubicacién
del puente®del Incienso, entre otros. '

El acelerado c¢recimiento de la c¢iudad ha@ia el sur en expansidn
hacia..el oriente y poniente es estimulado por las mejoras introdu
cidas a la red vial como el boulevard Aguilar Batres, Roosevelt,
-Vista Hermosa, Avenida Petapa, de Las Américas, Calle Montiifar,
El Trébol, el Boulevard Teciin Uman, etc.; la introduccidn de nue-
vas fuentes de agua que hasta esa época eran la Brigada, Santa
Luisa y la de Cambray; el inicio de trabajos para la purificacidn
del agua por el gobierno municipal; ademls de la construccidn de
nuevas redes de distribucién y redes de drenajes.

Sin embargo, cuando la ciudad inicid un ripido proceso . de incre -
mento urbano, el centro comenzd una etapa que podria denominarse

de poco funcional, debido a gque los requerimientos de diversos as
pectos y en proporcicnes mayores se producian como consecuencia

del incremento demogridfico y fisico de &€sta eran atendidos por la
misma Zrea, qué paulatinamente fue perdiendo, entre otros aspec -
tos, el caracter residencial para ceder ante la funcidén comercial
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que se proyectaba como la actividad de auge en ese sector. FEste
proceso que se inicid en décadas anteriores, se did francamente
durante los anos 50.

En relacidn al sector residencial, la tendencia de las personas

de ingreso alto a ubicarse en los perimetros escogidos de la ciu-

dad se mantiene; los asentamientos de grupos de mediano ingreso

proliferan considerablemente en la ciudad, aprovechiandose el pro-

: pietario del suelo de las mejoras antes mencionadas, para la ob -
tencidn de renta diferencial I.

También se incrementan en nfimero y i4rea los asentamientos de per-
sonas de menores ingresos, que se ubican en laderas y barrancos
especialmente los que bordean los sectores cé&ntricos.

La industria por su parte tiendé a instalarse en lugares en que
la infraestructura es adecuada y con facil acceso a la red wvial
regional.

'Hay un marcado &xodo de industrias de las zonas 1 y 4 hacia mejo-
res ubicaciones.

El comercio acentfia su tendencia a concentrarse en el eje norte--
sur hacia las zonas 4 y 9 y sobre las vias de interconexién y de
acceso a la ciudad.

En el casco urbano antiguo, la congestidn-vial y el deterioro se
acentflian, este Gltimo més el alto grado de congestidn residencial
'se manifiesta principalmente en los antigquos barriog de sectores
de ingresos medios y baios.

En lo referente a los precios informados al registro de la propie
dad inmueble, para esta época nos muestra un mayor incremento del

. . -, .
precio de la tierra de las areas alrededor de puntos o ejes de a-
traccidn, reduciendo el Area de mayor precio y permitiende el in- ;
cremento de las aledanas en un porcentaje considerable.
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CIUDAD DE GUATEMALA - 1960

Iniciado el proceso de crecimiento de la ciudad, se.ve 1ncrementa
do constantemente, tanto en su Area fisica como su poblacidn, 1o
cual trae consigo la necesidad de implementarla, dotarla de los
elementos convenientes para el mejor desarrolloc de todas las acti
vidades que en ésta se realizan,

Aspectos &stos que intervienen en el alza de precios de la tierra
e indicadores de la desproporcidn de infraestiuctura y servicios
de un sector a otro.

Con la caida del segundo gobierno revolucionario en 1954, y la de
rogatoria de la’ My de la reforma adraria, se incrementa el proce
50 migratorio hacia la capital, vieron en la ciudad una alternati
va y asf la inseguridad del campo y el ritmo lento del desarrollo
econdmico avalan los Indices de migracidn rural-urbana que es un
factor determinante en el crecimiento de la ciudad; especialmente
de los sectores marginales por el desequilibrio entre el trabajo
y la poblacidn. La ciudad duplicd rapidamente su &rea fisica y
por tanto los constantes desplazamientos, las concentraciones, to
dos los problemas de circulacidn que &sto significaba dieron ini-
cio a un desbordamiento de actividades hacia las zonas 4 y 9, par
ticularmente relacionadas directamente con el centro por vias gque
ya tomaban un cardcter metropolitano. Continfia el carfcter comer
cial del sector gentral, por el desplazamiento notable de la vi -
vienda hacia otros lugares.

Las zonas 9 y 10, con un sentido netamente residencial se wvieron
abalanchadas por sectores empresariales y de oficinas, comercios,
especializados que hicieron emigrar a sus particulares pobladores
hacia nuevos sectores exclusivos para sus residencias y dotados
de los servicios necesarios; de esta forma se construyen Areas
previamente planificadas y urbanizadas, como Ciudad San Cristdbal
y que ademds incidieron en el aumento del precio de la tierra de
los sectébres aledafios.

Tambi&n se construye otro tipo de vivienda, los multifamiliares

de-la zona 3, para la clase baja, cuya situacidn debe mencionarse
pues es cercada a los crematorios y botaderos de basura; con los
consecuentes problemas de insalubridad que conlleva conforme la

din&mica del desarrollo metropolitano se acentfia la desproporcidn
formal y espacial, también se puede observar desde el plano res -
pective; de la misma forma podemos apreciar en la grdfica por sec
tores y por afios, cdmo se elevan los precios de la tierva gin una.
proporcidn; reflejando solamente la especulacidn de los precios
de la tierra, asi como la existencia de conflictos de servicios

de uso y de ocupacidn entre las &reas opulentas y las marginales.

Se han constituido bancos y financieras con capacidad para respal
dar un proceso voluntario de desarrcllo, con lo cual se incremen-
ta los asentamientos de clase media.

De acuerdo al registro de 1la propiedad inmueble, para esta época
se mantuvieron los precios pero su drea de influencia se incremen
td considerablemente.-
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CIUDAD DE GUATEMALA - 1978/79

Para la fecha actual, la ciudad ha sufridec "Los embates de la tec-
nologia” y la actitud de mantenimiento de las autoridades, la ocu-
pacidn y use del suelo, es el quehacer diario de planificadores
tratando de-dejar_lo menos posible de Areas libres, rellenando ba-
rrancos u otras actividades gque permitan promocionar nuevas &reas
bigsicamente residenciales, en procura de un mejor precio de venta,
el aparecimiento de empresas "industriales" y comerciales urbanas,
ha propiciado un elevado crecimiento del Area de la ciudad y una
declaracidn de precios que afin con la catidstrofe del terremoto de
1976, no mermd las condiciones de precic "declarado™, en cuanto a
la evolucidn inmoderada que hemos presentado a través del anidlisis.

Nétese que el centro de la ciudad tiende a fraccionarse mucho mis,
mientras que el radio de influencia de otros precios es ilimitado.
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TABLAS ¥ GRAFICAS

Para una mayor comprensidén del trabajo, es conveniente presentar
graficas que reflejen la evolucidn del precio de la tierra a tra -
vés de las distintas &pocas, en cada uno de los sectores estudia -
dos.

Evoluciones

Estas 10 graficas representativas de los sectores estudiados, de -
terminan la tendencia del incremento del precio de la tierra por
metro cuadrado, a través del tiempo, partiendo de 1875, en secuen-
cias de 25 afios hasta la €poca actual.

Pudiéndose notar en la mayoria de &stas, incremento moderado del
precio durante los primeros cincuenta afios, para luego sufrir al -
zas del orden hasta de un 4,000% aproximadamente.

Porcentajes

Este tipo de grafica determina que cada sector esti representando
su relacidn de precio con respecto a los otros sectores, pero {ni-
ca y exclusivamente en el afo especifico. La secuencia de estas
gridficas demuestra el gue el constante incremento de los precios

de tierra por sector, tiende a estandarizar los procentajes a un
precio global.

Tablas

Permiten conocer las medias de precios del suelo por metro cuadra-
do en cada sector a través de las medias de a’fos tomados como ba -
se.

URIVERSIDAD DE SAN CARLOS DE CUATEMALA
Ribl'oteca Centrat
Seccin de TR~
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INTERPRETACICON DE LAS GRAFICAS DE EVOLUCION

PRECIOS POR METRO CUADRADO, SECTOR Y AT0.--

Sector| Pag.

No. OBSERVACIONES :
Epoca Graf.
: a0 De 1925 A 1950 muestra su mayor alza de precic, con
1 el cambio de uso comercial del suele, propiciadeo por
el desplazamiento de la vivienda a otros sectores.
ANT. | {/p
2 40 Los incrementos de precio, son constantes debido al
eje de atraccidén (Parque Central), y a su &rea comer-
cial, es la que mayor renta absoluta da.
ANT.
1/E
41 Area residencial netamente, que a través de los anos
3 no muestra incrementos de renta Diferencial, gque jus-
tifiguen su alza de precio.
ANT. .
2/E
4 41 A partir de 1950, el precio de la tierra aumenta debi
do al Centro Civico, gque incrementa su polo de atrac-
MOD . cidén la Renta Diferencial.
2/E
5 42 Area -de vivienda de bajos ingresos, inicialmente, gue
luego se convertirid en parte de el corddn comercial
MOD . de la ciudad lo gue avala su incremento de precio.
3/E : '
6 42 Los precios se incrementan con residencias de la &1li-
te de la época, y posteriormente por el aparecimien-
MOD to de comercios exclusivos, asi como por el polo de
3/E atraccidn gue ejerce la Plazuela Espafia.
7 413 Su Renta Diferencial no se incrementa, pero el consi-{-
derarsele como una Area exclusiva, le permite una al-.
ANT. za en el precio. {uso residencial).
4/E
8 43 Areas residenciales, de reciente creacidn que por es-
tar ubicadas en lugares, sin aspectos de deterioro,
CONT presentan alzas considerables. _
4/E
9 44 via de comunicacidén, comercializada. cuyo usc del sue-
lo le permite incrementar los precios, aprovechando
CONT la renta Diferencial I.
5/E
10 44 21 igual gue el sector 9, el uso del suelo, es pro -
picio, .para las alzas gque en este sector se generan.
CONT
5/E

Descripcidn de sectores en pagina 14.
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ANO _1875;

Sector

Farroquia

Centro

Jocotenango

Cehtro Civico

Avenida Bolivar

Plazuela

C. Vieja = Villa

V. Hermosa - Av. de Las Américas
Calz. Aguilar Batres

Calz. Roosevelt - San Juan

O W -~ N b=

R L T L

[ P S )

2.22
45.82
26.39
23.60

.55

.27

El sector del centro ocupa en este periodo una: relacidn de precios

preponderante ante el antiguo centro en la Parroquia,

var y las &Areas no clasificadas.

ANO 1900

Sector

Parrogquia

Centro

Jocofenango

Cehtro Civico

Avenida Bolivar

BPlazuela

C. Vieja - Vvilla

.Vista Hermosa - Av. las Américas
Calz. Aguilar Batres

Calz. Roosevelt -~ San Juan

DW 0ot bW =

s e e

7.6
44.30
-9.17
11.18

8.89

5.00

5.50

3.33

2.5

2.5

la Av. Boli-

Los sectores 1, 5, 6, 17, 8‘ 9 vy 10 incrementan su porcentaje. El

sector 2 contin{la ocupando* 1ugar exclusivo.
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ARO 1925

Sector

Parrogquia

Centro

Jocotenango

Centro Civico

Av. Bolivar

Plazuela

C. Vieja - Villa

V. Hermosa - Av. las Américas
Calz. Aguilar Batres

Calz. Roosevelt - San Juan.

'

O WO~ O U b WD) =

CY NS TR R

R e

%

1.67
30.55
2.22
10.00
2.78
6.11
21.67
16.11"
4.72
4,17

El sector 2 conserva la hegemonia de los porcentajes, logrando un
considerable incremento, los sectores 7 y 8.

ANO 1960
Sector

Parroquia

Centro
Jocotenango
Centro Civico
Av. Bolivar
Plazuela

C. Vieja - Vvilla

** .

QW OoIards who o

: V. Hermosa -~ Av. Las Amé@ricas
:+ Calz. Aguilar Batres
: Calz. Roosevelt - San Juan

- 7.78
29.15
5.00
12.78
8.06
12.50
6.39
7.50
6.39
4.45

Los sectores 4 y 6 representan puntos de alza, pero el sector 2

conserva su posicién de porcentaje mayor.




OCUPACION ESPACIAL DE LOS SERVICIOS

El andlisis presentado nos ha permitido ver el crecimiento de la
ciudad de Guatemala a través de su historia, en funcién de precios
registrales, ademlds de las distintas implementaciones que se han
realizado, asil como a las diferentes é&pocas que han regido.

Sin embargo, la situacidén actual de la ciudad, es conveniente plan
tearla desde el punto de vista "ocupacidn del espacio", por las di
versas actividades y servicios de los cuales hacen uso diariamente
los habitantes de la misma, y gue debido a las condiciones de ava-
180 que rigen la determinacidn del precio de la tierra, debieran
en alguna forma, incidir en un "precio apropiado”.

Por lo antes apuntado y conociendo los factores - gue intervienen
en un anilisis de avaliio, presentamos los planos informativos de
esta "ocupacidn espacial", la cual podr3d determinar ante el plano
final de "renta Absoluta” (especulacidn) si ésta realmente respon-
de a condiciones de desarrollo social o al enriquecimiento de los
propietarios de la tierra.
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INDUSTRIA

Carentes de una legislacidn que determine una conveniente ubica --
cién de esta drea, de acuerdo a normas urbanisticas bisicas, den -
tro del proceso de crecimiento de la ciudad, la serie de indus --
trias existentes se han ido ubicando a su libre albedrio, de acuer
do a conveniencias empresariales, la cual congestiona todo el pro-
ceso de la ciudad, ya que estrangulan la circulacidn a areas densa
mente pobladas, con vehiculos de carga y una serie de factores de
cardcter industrial.

El Area mis industrial esti determinada por el procesoc histdrico
que la ciudad ha segquido, ya gque buscando salir del area tradicio-
nalmente céntrica y aprovechando el precio de la tierra, de la épg
ca, emigraron hacia el sur de la ciudad,dispersindose por los si -
tios baldios. '

Con el tiempo, la industria ha sido ubicada cercana a los accesos,
pero lo lamentable seguird siendo que cualquier terreno vacio pue-
de ser ocupado por una industria de una u otra forma, con solo que
exista un empresario interesado en realizarla.

Dentro de esta ubicacidn se presentan distintos tipos de "indus --
tria", sin analizar la relacidn buena o mala, que directa o indi -
rectamente pudiera afectarles, es facil notar en su ubicacidn, que
encierran a las &reas residenciales al posesionarse de las vias de
interconexidn o de acceso con transporte pesado. Sin embargo, lo
anterior no implica el que ese "movimiento industrial™ esté& gene -
rando progrese y desarrollo, pues toda la actividad industrial es
inicamente de "manufactura" de productos de consumo y sustitucidn
de importaciones, que por su misma c¢ondicidn no significan desarro
llo econdémico desde el punto de vista productivo, sino que por el
contrario, lejos de permitir una implementacidn social son facto -
res que benefician a una pequefia minoria de empresarios, lo gue le
da a tales industrias un significado bien definido en la ocupacidn
del espacic urbano.
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COMERCIO

A través de la evolucidn histdrica de la ciudad, se ha ido gene --
rando un patrdn de ‘localizacidn comercial que partiendo de la Pa -
rroquia sigue la direccién Nor-este, en su expansidn sur-este y
que pasando por el centro de la ciudad desemboca en las salidas de
la misma.

Como puede verse, los comercios se han ubicado en las denominadas
vias rdpidas, encerrando por consiguiente, a las demis Areas de la
ciudad, en especial a las habitacionales, provocando ldgicos con -
flictos de trafico, lo gue caracteriza la mala circulacidn de la
ciudad. :

La localizacidn de comercios de la misma forma que la de indus =--

trias no obedecen a planificacidn urbana alguna, sino que a la dis-
posicidn de cualquier individuo de querer desarrollar una actividad
"comercial", en el lugar que €l considere mids conveniente a sus in-
tereses, lo gque nos permite ver una ciudad tapizada de comercios de
diversos tipos, ubicados en las &reas mids inadecuadas e inapropia -
das, ya no digamos la serie de comercios ambulantes y pegquefios que
proliferan al final de cada esguina.

A través del corddn comercial han existido para las distintas &po -
cas histbdricas, polos de atraccidn que por su ubicacidn y su inter-
conexién con las actividades politicas, administrativas o religio -
sas representan un mayor flujo de acciones gue van incrementandc la
relacidn comercial y entre. las que sobresalen:

Parrogquia y aledarfos,
6a., Ba. y 9a. Calle, 2zona 1
El Portal del Comercioc
6a. Avenida
=18 Calle, zona 1
Avenida Belivar
Terminal de buses
MontGfar, etc.

Ahora bien, este proceso de comercializacidn es fiel reflejo de
nuestra industria manufacturera, la cual determina un exceso de ac

tividad comercial de consumo, lo gue obstaculiza una mejor imple -
mentacidén de sus actividades, en beneficioc de funciones urbanas.

4
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RECREACION Y SERVICIOS

Actividades que dentro del procesc evolutivo de la ciudad, se han
visto descuidados y desplazados, tal y como lo muestra el plano.

Los servicios son deficientes en cuanto a nfimero y por tanto, su
ubicacidn deja mucho gue desear, pues si éstos fueron planificados
en alguna &€poca, no se han incrementadc convenientemente, de modo
que se ha ido dotando a la ciudad de servicios cuando ya no son su
ficientes para satisfacer ni siquiera al minimo, las necesidades
de la poblacidn.

Con relacidn a las areas de recreacidn, nunca se planificaron, y
se utilizaron llanos, potreros y predios baldios en los perimetros
de los sectores ocupados, pero €stos han ido cediendoc a la cons --
truccidn descontrolada. La especulacifn y el cambio de uso del
suelo son tan frecuentes, que asi se han ido perdiendo las Aareas
verdes de cada época por venta o cesidn.

En 1959, se emite el reglamento. de fraccionamiento y urbanizacidn
para la ciudad de Guatemala por el gobierno municipal. Se exigen
porcentajes de Areas verdes a las lotificadoras, pero en oportuni-
dades se entreganméreas de mucha pendiente o hasta barrancos insa-
lubres. Se restringe la cesidn de Areas verdes, pero desafortuna-
damente estas cambian de uso a la menor oportunidad. .

Las colonias del estado se caracterizan por ser el prototipo de vi
vienda y urbanizaciones que no cuentan con los servicios ni las &-
reas verdes requeridas, mucho menos verdaderas areas de recreacidn
con equipo e instalaciones.

De esta manera, solamente un 0.25% de la ciudad podria ser conside
rado como Area de recreacién pfiiblica, entre &stas sefalamos el Hi-
pddromo del Norte y la Finca La Aurora; pues las areas deportivas
son especificas,.como la ciudad Olimpica, los Diamantes de pelota,
etc. pero es de mencionar entidades privadas y exclusivistas como
el Country Club, el Mayan Golf, Guatebanco, etc.

En los Gltimos 20 afios no se han creado &dreas de recreacidn y de -
portivas con equipamiento adecuado a excepcién de las dreas depor-
tivas de la zona 15 y el parque de la Industria (hoy con una parte
convertida en "hospital" desde 1976 y otra con galeras rentables
para diversas actividades;, va gue las arboledas, boulevares o pla-
zas, como la Av. de las Américas y la Avenida La Reforma, no pue -
den considerarse como "Areas de recreacidn”, pues no ofrecen condi
ciones de seguridad entre otras, ni equipamiénto conveniente, asi
como los "parquecitos" gue han gido estranguﬂados y reducidos; v
gque mis parecen patios particulares que &reas de uso comiin.

Es necesaria la legislacidn efectiva a fin de mantener los "pulmo-
nes de la ciudad".
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AGUA POTABLE

La historia de la ciudad de Guatemala, permite conocer cémo la fal
ta de agua del valle fue una de las objeciones al traslado, y cdmo
de acuerdo a las necesidades de mayores caudales se han tomado de
diversos lugares, subsanando &sta perentoriamente.

De acuerdo a la informacidn proporcionada por la empresa de agua
de la Municipalidad de Guatemala (Empagua) referente a zonas de in
fluencia de los tangues de distribucidén y puntos donde se toman
muestras para analisis, existen actualmente 18 tanques y plantas;,
15 ubicados en los perimetros de la ciudad y 3 internos (antiguos
limites); atiemds de 37 pozos de los cuales 25 estén situados en la
periferia y 12 internos y entre las redes de distribucidn principa
les hay 20 lugares para el andligis del agua que ingresa para el
consumoe de los pobladores de la ciudad.

Los trabajos realizados para dotar a la ciudad de caudales apropia
dos para las actividades que aquil se realizan resultan insuficien-
tes y la escasez del vital liquido se hace sentir en todos lo sec-
tores de la ciudad.
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DREJAJES

-

El perimetro de la ciudad de Guatemala, esti definido por barran -
cos que propiciaron en cierta medida la no planificacidn de redes
de drenajes ni plantas de tratamiento desde su fundacidn, las ver-
tientes naturales del valle gque dividen la ciudad en dos, la norte
hacia la zona del Atlantico y la sur hacia la zona del Pacffico
(trazo que sigue la carretera interamericana (CA-1).

A través de su historia, la ciudad ha sido objeto de cantréles tec
nicos urbanos de caradcter parcial, que no lograban 1mpulsar un de-
sarrollo ordenado de las diferentes actividades que se originan en
la ciudad. Recientemente la Municipalidad en el perfodo 1970-74,
por medio del esquema Director de Ordenamiento Metropolitano (EDOM)
se establecen las bases y lineamientos para una mejor satisfaccidn
de las necesidades. Este esquema analiza los servicios pfiiblicos v
equipamiento, aguas servidas, drenajes, saneamiento ambiental y do
tacidn de agua.

El departamento de Drenajes de la Municipalidad de Guatemala, pro-
porciond la informacidn sobre la red general de colectores y de a-
cuerdo a ésta, la ciudad se divide Para su 'saneamiento en dos ire-
as, una drenada por el gran colector del poniente gue persique el
gsaneamiento del rio La Barranca,'actualmente contaminado por las
aguas negras de esos sectores, al completarse la red general lleva
ri Grnicamente agua de lluvia. La otra &rea, .de la ciudad, la mias
antlgua, drenada - por el gran colector orlente que saneari el rio
de Las Vacas y el rio La Barranquilla en un proyecto por 1llevar
los desechos hacia un solo punto descontaminado en este aspecto es
ta parte de la ciudad.

Es preciso mencionar adem3s, que en la parte antigua de la ciudad
el nor-oriente, se usd el sistema combinado de drenaje, aguas ne -
gras y aguas de lluvia, mientras en el sector sur se previd el sis
tema separado.

El sistema de colectores se inicia a partir de los sectores indica
dos hacia el norte en sentidos oriente y poniente, pues este pro -
yecto comprende solamente el municipio de Guatemala; las lotifica-
ciones y fabrlcas ublcadas dentro del sector sur o sea en la ver -
tiente del Paclflco, se les ha exigido por la Municipalidad de 1la
ciudad el sistema de fosa séptica y pozo de absorc1on para el dre-
naje de aguas negras.

A pesar de los proyectos y realizaciones del ¢obierno municipal
por mejorar estos aspectos, es evidente la cadtica situacidn resul
tante de improvizacidén, cambios de uso y ocupacidn del suelo.
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‘ ELECTRIFICACION:

En lo referente al proceso histdrico, el fluido eléctrico fue in -
troducido en la ciudad de Guatemala, a finales del siglo XIX, a ni
vel de alumbrado piblico, generalizando su uso posterior, en acti-
vidades comerciales y residenciales.

Por caracteristicas de conduccidn, resulta ser la implementacidn

eléctrica la mds fdcil de obtener, por medio de la Empresa El&ctri
ca de Guatemala, gquien bajo condiciones propias y costos especifi-
cos, "brinda" a los usuarios -el fluido eléctrico, en cualguier a-
rea de ciudad, inclusive en Areas de asentamiento y de emergencia-

Basicamente, las lineas principales de conduccidn bordean la ciu -
dad por medio de estaciones y subestaciones, que transforman la e-
nergla en vatios comerciales. Siendo su principal fuente de apro-
visionamiento, la planta ubicada en el lago de Amatitlin.

La ubicacidn dentro de la propia ciudad de grandes empresas Indus-
triales, ha obligado la conduccidn de altos voltajes con los 1dgi-
cos riesgos que esto ocasiona para los pobladores de la ciudad, en
tre los quer podemos menciocnar como se acota en el plano: Cementos
Progreso, Ginsa, Central Distribuidora, etc.- :
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VIVIENDA

AREA RESIDENCIAL HEREDADA:

Abarca los sectores antiguos de la ciudad, principalmente el sec -
tor del centro gue fue ocupado de acuerdo a las necesidades y ca -
racteristicas de sus pobladores, manteniendo la construccién y men
talidad colonial con bloques cerrados, trazo de calles perpendlcu—
lar, grandes casas gue se han ido convirtiendo interiormente en pa
lomares y ocupadas por comercios en su exterior, ante el® traslado
de sus duehos hacla otras &reas. La dotacidn de servicios en es -
tos sectores se hizo sin la planificacidn requerida vy asi se ha
continuado, a pesar del cambio de uso del suelo y la mayor ocupa -
cién de é€ste ante la construccidn de grandes edificios comerciales
y de oficinas que vienen a sobresaturar los servicios existentes y
a congestionar m&s aln el trinsito peatonal y de vehiculos.

AREA RESIDENCIAL PLANIFICADA:

Dentro de esta clasificacidn, estd la residencia de las personas
de altos ingresos, para quienes la vivienda es un bien de consumo,
gue constituye un reflejo de sus ingresos provenientes de la obten
cidn de plusvalia en otras actividades y mantienen 1la idea de una
ciudad dormitorio al alejarse de las dreas congestionadas, contami
nadas, bulliciosas, sucias, densamente pobladas, etc., trasladéndg
se hacia sectores netamente residenciales, sin restricciones en
cuanto a tamafio, material y Areas verdes; ya sea en grandes mansio
nes, en condominios o en apartamentos.

Comprende también el suelo que el propietario ha fraccionado al ta
mafio minimo permitido, aprovechindose ademfs de los servicios e in
fraestructura para la obtencidn de renta diferencial I, especulan—
do en la venta de la tierra vy de las casas en lotificaciones gue
pregonan una serie de aspectos y caracteristicas ddeales que nor -
malmente no se cumplen.

La vivienda, no constituye un indice de progreso ni desarrollo,
pues significa un bien necesario e indispensable, pero un producto
de consumo que en nuestras-.condiciones refleja ademids la contradic
cidn explotado-explotador.
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AREA MARGINAL

La clasificacidn y ubicacidén de estas Areas responde a la denomina
cidn que utiliza el Banco Nacional de la Vivienda, y como se obser
va en el plano coresponde a: Area Marginal en Deteriorco y Margi -
nal Reciente.

La marginalidad o deterioro de las Areas no se refiere Unicamente
a la habitalidad en laderas y barrancos, o a la ubicacidn en los
perimetros de la ciudad, sino primordialmente a la falta de servi-
cios e infraestructura, al tipo deé "vivienda" y .en .general a las
condiciones infrahumanas en gue "viven" sus pobladores, pero es de
notar gue estos aspectos no han afectado la especulacidn del pre -
cio del suelo y de la vivienda, ya sea en venta o en alguiler que
es una forma de renta abscluta. '

Las Areas en deterioro generalmente son sectores antiguos, donde
los servicios no se han dado ¢ se han afectado, pero sus poblado -
res han sido desde su inicio, de bajos ingresos econdmicos.

Se observa que las &reas marginales se ubican en laderas y barran-
Y . - . n._..‘q;;:,%. i,
cos en sectores céntricos de la ciudad, por, cOASEIEL

bra de la indusgtria manufacturera.

Las Areas marginales recientes se han dado a partir del terremoto
de 1976, y se ubican, como se puede ver en.el plano, en barrancos
y sobre vias de comunicacién. '

Una forma de Area marginal se da con el BANVI, al ubicar viviendas
en la periferia de la ciudad, sin la implementacidn adecuada.

i rEFge-nanes.des.o
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CIRCULACION

Se muestran dos tendencias de circulacidn en la Ciudad de Guatema-
la, tomando como referencia la ubicacidn de las actividades antes
presentadas y la red vial escogida.

Una tendencia estid dada por la circulacién interior-interior, gque
significa trasladarse de los puntos de residencia hacia oficinas,
comeycios e industrias y el retorno, pero siempre dentro del casco
central de la ciudad.

El otro tipo de circulacidn puede ser de dos formas, una exterior-
interior, que esti definida por el movimiento de los pobladores de
lugares aledafios, que forman parte del drea de influencia de la
ciudad, hacia los sectores céntricos, lugares donde se ubican las
actividades diversas de la ciudad. Y la otra exterior-exterior,
es dada por los pobladores de las &reas de influencia de la ciudad
gue pasan por el centro o sectores céntricos en su trénsito hacia
otros extremos o salidas de la ciudad.

Como se observa, se producen puntos de congestionamiento de perso-
nas vy vehiculos y actividades, estrangulamientos del sector resi -
dencial como resultado de la ubicacidn de servicios y actividades
gque responde a la especulacidn de los precios del suelo.

Nuestra ciudad cuenta en la actualidad con una serie de factores
gque en cifras darin una idea del deterioro én que se consume, en -
tre otros: '

15 Empresas de buses urbanos, divididos en 53 lineas, con 952 uni-
dades en servicio, 11 Empresas de microtaxis con un promedio de 70
unidades cada una, y 140,000 vehiculos motorizados.
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El andlisis anterior permite ver con claridad, la forma en gue se
ha implementado la c¢iudad, llegando a conformar un pésimo ordena -
miento espacial del suelo urbano, presentindonos entre otros, por
la misma especulacidn existente, dualidad de actividades a todo ni
vel y es asi como econtramos entre otras las siguientes activida -
des de carlcter privado:

20 Instituciones bancarias

70 Agencias bancarias

3 Camposantos

35 Radiodifusoras

92 Empresas de bienes raices

178 Centros educativos

74 Imprentas

32 Cines

4 Universidades

95 Instituciones de servicio médico
210 Farmacias

B3 Agencias de viajes

140 Ventas de vehiculos

156 Industrias manufactureras de alimentos y bebidas

188 Industrias manufactureras de textiles vestuarios y productos
de cuero

163 Industrias manufactureras relacionadas con madera y construc-
o
clon.

230 Industrias manufactureras derivados de productos minerales
¥ que contrastan con la implementacidén de servicios para personas

de ingresos medios y bajos que en un 73% habitan la ciudad de Gua-
temala.
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RENTA ABSOLUTA

Y como aporte final al andlisis de la situacidn actual, tenemos es
te plano, en el cual se puede apreciar con toda claridad, que nada
pero absolutamente nada, determina para la fijacidn del precio de
mercado real de la tierra, ni grandes beneficios, ni indeseables
condiciones, sinc gque Onicamente el afan de lucro del propietario.

Es asimismo notorio el cambio de precio que se da entre el precio
registral .y el precio especulativo, que sobrepasa los miles por
ciento, de un dia para otro, tal y como lo muestra la grafica ad -
junta.

Podria el lector al mismo tiempo sacar sus propias conclusiones, a-
nalizando la ocupacidn espacial, de infraestructura y servicios, vy

comparar asi el precio especulativo, pudiendo corroborar el grado
de "planificacién" existente.
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CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES:

A través de todo el proceso de estudio, han resultado mis eviden -
tes las caracteristicas que demuestran nuestra hlpote51s inicial:
"El crecimiento fisico de la ciudad de Guatemala, no genera desa -
rrollo Econdmico-Social", lo cual, en caricter general representa
el principal sefialamiento de la investigacidn y lo cual queda de -
mostrado en la forma como este crecimiento y ocupacidn del suelo
se manifiesta en las diversas actividades 18gicas de una ciudad,
que carece de aplicacidén de legislaciones de todo tipo, para un a-

‘decuamiento urbano normal.

=

De lo anterior se pueden palpar entre otras, una serie de situacio
nes que solo modifican pero de ninguna manera adecuan el uso del
suelo de la ciudad de Guatemala.

To. En lo relativo al avalfio que se practica para la tierra de la
ciudad, este obedece a intereses especificos de la Institu --
cidn que los realiza y no corresponde como debidse a una apli
cacidn objetiys, clara y concisa de la ocupacién espacial ur-
bana existente o proyectada, de donde se desprende el hecho
de que el avalfio se convierte en un instrumento de la oferta.

20. La demanda de tierra, o la ubicacién de "nuevos vecinos", en
la ciudad de Guatemala, como lUnico polo de atraccidn en todo
el territorio nacional, crea entre otros: El aparecimiento
de entidades privadas:que especulan con el espacio urbano, Yy
bajo novedosos métodos publicitarios abren nuevas 4reas re-
sidenciales especialmente a ansiosos propietarios, motivando
con ello el ensanchamiento anirquico de la ciudad e incremen-
tando el precio de la tierra sin implementar adecuadamente la
renta diferencial, que como otra forma de ganancia incrementa
da dentro de la tierra, se identifica con respecto a un polo
de atraccidn desde donde genera, sus condiciones que valuan
adecuadamente, la ocupacidn y uso del suelo.

3o0. Marginalidad Intensionada: 1la cual se da a distintos niveles
"SOCIALES', tal como lo expuesto en el inciso anterior y que
de la misma forma pero con mayores agravantes, se "SOLUCIONA"
por medio del Banco de la Vivienda (BANVI), quien utilizando
sus recursos econdmicos adguiere tierras que estln fa "buen
precio” y asi miniurbaniza, con los servicios que considera
l6gicos para el tipo de inversidn que realiza, con el consabi
do saldo de problemas para los vecinos, en su identificacidn
con el resto de la ciudad, y entre los cuales podemos ver los
nuevos proyectos gue se localizan en la periferia de la ciu -
dad.

4o. La ciudad de Guatemala, ha carecido a 1lo largo de su historia
de una planificacidn urbana continuada, que le permitiera cre
ar un desarrollo adecuado, esto nos demuestra el hecho de que
sus servicios en especial no corresponden a la demanda gue de
ellos se s011c1ta, debido b&isicamente a que estos fueron en
un momentd detexminado, diseflados sin la proyeccidn que sdlo
la Planificacidn Urbana da.
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50. El desorden Urbano es tal, que las Areas Industriales vy Comer
ciales, se mezclan directamente con las Areas residenciales y
de Recreacidn, las cuales en un momento quedaron como adecua-
dos pulmones de la ciudad, pero que con el tiempo, por la fal
ta de aplicacidn precisa de las reglamentaciones mun1c1pales,
€sta drea recreativa tiende a desaparecer por engendrarse en
ella usos diferentes en la mayoria de los casos, no siendo es
tos usos los servicios md3s prioritarios a los habitantes de
la ciudad.

60. Es la RENTA ABSOLUTA o la especulacidn que sobre el precio de
la tierra se da, como componente de la libre competencia, la
que determina directamente: "E1 CRECIMIENTO UREANO DE LA CIu
DAD DE GUATEMALA", pues como se sabe ante la decisidn de un

" propietario o un vendedor, sobre el precio de la tierra, no
existen condici'ones técnicas, sociales ni econdmicas que modi
figquen el lucro requerido.

La ingquietud de nuestro sefialamiento desde el punto de vista de in
vestigacidn cientifica, no es mas que un diagndstico preliminar de
la renta y uso del suelo de nuestra ciudad, que permita prosequir
un estudio mds profundo y ldgico a urbanistas y planificadores ur-
banos, no asi-a "propietarios-disefiadores", del espacio urbano que
solo lo adeclian a sus respectivos intereses. Claro esti que a lo
largo de la investigacidn, surgen motivaciones e ideas gque bien po
drian tener una apllca01on practica y que alivien de alguna forma
la actual situacidnr y que con el concurso de profesionales de di -
versas disciplinas posibiliten soluciones adecuadas. Eso si, to -
mando para ello decisiones racionales, que globalizen todo el te -
rritorio nacional tales como:

* Planificacidén ECONOMICO-SOCIAL:

Lo cual permitird la creacidn de nuevos polos de desarrollo gque
visualizen nuevos horizontes a los guatemaltecos en general '
descentralizando asiI las Areas densamente pobladas como la ac -..
tual capital y evitando con ello, la desmesurada migracidn in -
terna.

* LEGISLACION URBANA:

Que permita crear con criterio y con autoridad los mecanismos a
seguir para las satisfacciones urbanas en proyeccidn, de la vi-
da y desarrcllo de las ciudades.

* LEGISLACION DE AVALUOS:

Aplicada de acuerdo a las condiciones que se den dentro de cada
drea especifica analizada, determinando eso si, por el mecanis-
mo adecuado, el incremento gue por renta absoluta se pueda apli
car tomando para ello en consideracidn la accidn que la renta
Diferencial ha ejercido en los distintos sectores.

* APLICACION DE CONVENIOS:
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Un aspecto muy importante de tomar en cuenta, es el de poner en
practica las recomendaciones que a nivel internacional se dan
en Congresos, y de los cuales Guatemala, es participe, tal el
caso de INFORME DE HABITAT: Conferencia de las Naclones Unidas
sobre los Asentamientos Humanos. Realizada en VANCOUVER 31 Ma-
yo- 11 Junio de 1976,

5

Es conveniente el planteamiento de conclusiones y propuestas,  va
que luego del andlisis realizado, se evidencia la tendencia del cre
cimiente urbano, tomando para ello los aspectos de renta que se a-
plican en el uso del suelo de Ciudad de Guatemala.

10. El Area inicial que se analizd, se encuentra perfectamente de-
finidéicomo un sector en constante deterioro, debido a la ac -
cidn comercial que sobre ella se ejerce, especialmente por ele
mentos mdoviles que estrangulan las circulaciones, y otros fac-
tores a la vez, que nos indican el que su renta diferencial T,
(equipamiento de infraestructura) ya no mejorara, lo que l&gi-
camente debiese obligar a mantener su precio; sin embargo, és-
te gse mantendri en ascenso debido a la demanda existente.

Una remodelacidn del drea puede permitir la mejor ubicacidn de
servicios; sin embargo, la ausencia de tierra libre lo dificul
ta, ya que la expropiacidn, como recursc, carece de aplicacidn
lo mds factible hubiera sido deber basarse en un adecuado uso
del suelo gue permitasun mejor ordenamiento de las distintas
actividades urbanas.

20. El drea de influencia comiénza a presentar las caracteristicas
del proceso repetitivo del Area inicial, la Renta Diferencial
obedece a diversas condiciones de polo de atraccién, vy afin asi
carece de precisa implementacidn, mientras que la renta Absolu
ta se incrementay. por condiciondptes de Privacidad-Marginali -
dad de preferencia en la serie dé‘lotﬁficaciones gue se ubican
en estas Areas de influencia.

Por lo gue deberd evaluarse una apropiada Renta Diferencial
(equipamiento urbano), que garantice el mayor niimero de benegfi
cios al adquiriente de la tierra, asi como la reglamentacidn
del ugso del suelo para cada actividad, del &rea gue afin se en-
cuentra disponible, y el estudio de una sola regulacidn munici
pal gue abarque los municipios afectados, para un mejor ordena
miento urbano, evitando con ello dualidad de derechos y obliga
ciones.

A ~

3o. El Area Metropolitana, que cuenta con tierras sub-urbanas de
caracteristicas agrfcolas de mucha importancia para la vida de
la ciudad, ha cedido constantemente Areas gue debido a la ren-
ta absoluta, comoc una mejor condicionante de la especulacidn
gue sobre el precio de la tierra se da, cambia a uso urbano re
sidencial, motivande con ello un uso mis rentable a los propig
tarios.

Tomando en cuenta lo anterior, deben destinarse reservas de
tierra que permitan al estado planificar, complejos habitacio-
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nales y de servicios, que identifiquen a sus pobladores. La
propiedad por loteo horizontal unifamiliar, debe de ser un re
curso gue deba utilizarse en menor escala, para poder obtener
asi un mejor ordenamiento urbano, logrando con ello, el gque

a mayvor densidad de habitantes corresponda un mejor uso del
suelo, el cual a su vez debe regqularse zonificandeo las dis -
tintas actividades.

Delimitacién dentro del area Metropolitana, por medio de ex -
tensas &reas verdes en las secuencias urbanas que se planifi-
gquen para un mantenimiento de la vegetacidn de la regidn, a -
provechando de la misma forma, la serie de recursos hidrogria-
ficos con gue se cuentan.
% .

Las vias de circulacidn, deben de planificarse, leusivamente
con ese fin, evitando el gque se conviertan en cordones comer-
ciales, que come en el caso del drea de influencia, estas se
vuelven conflictivas, debido a las actividades que alli se ge
neran.

La Renta Absoluta, ha intervenido directamente, en el ensan -
chamiento de la ciudad y este proceso se seguira repitiendo,
i no se toman medidas que justifiguen su aplicacidny tales
como : C

- Analisis del "VALOR" de la tierra, de acuerdo a la Renta Di
ferencial en toda el Area metropolitana.

- De acuerdo a lo¢ anterior, regular los precios catastrales
del area metropolitana, y gque sea a partir de estos, que se
efectile el proceso de compra-venta de la tierra.

- Densificacidn de la vivienda y planificacidn de su uso mul-
tifamiliar en 4reas comunales. |3

- Regular el uso de &reas sub-urbanas, evitando con ello, gue
sean todas lotificadas para Area residencial; tal y como su
cede en la actualidad; logrando asi tener mas Areas de re -
serva para uso comunal,. -

- Tecnificar el uso de la aplicacidn de la Renta Absoluta,r
con decisiones que eviten el lucro excesivo €n. e lapres 7_'“73
la tierra, sobre todo ernel a;ea metropolitana, en donde atn
se cuenta gran cantidad de Areas agricolas.

Y por filtimo, asi como 1o mids diffcil de realizar, sea Quizds
la concientizacién de los valores sociales, gue como ser huma
no,deben de tener aplicacidn, en el dguehdcer- de gquienes os -
tentan el poder v los medios de produccién.
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