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EL REGIMEN DE PROFIEDAD HDRIZONTAL EN GUATEMALA ' 1
Aspectos generales 'a considerar en el planeamienta y disefo de edificios
multifamiliares en el area metropolitana.
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Wivienda (BANVI), por haber laborade en dicha entidad el Estado. le permitis
conoocer las circunstancias sociales, econamicas y  fisicas en gue  viven izs
familias gque habitan los edificios multifamilisres construidos v administrados

Este trabajo tiene como proposito llevar a cabeo un estudio general de
los componentes socio—econdmicos, legales, administrativos, de equipamiento v
de disefio gue intervienen en =1 planeamiento, disefio ‘v uwuso de editicios en

‘Propiedad Horicomtal construidos por el Estado.

lLa experiencia adquirida por la autora en =1 Banco HMNacional de

!]J

por  esta institucion, v sometidos al Régimen de Fropisdad Morizontal.

Fara realizar este trabajo se contd con la informacian existente an
estudios realizados por el BANVI, ANACOVI, DIRECCION GENERAL DE ESTADIZTICA,
MUNICIFALIDAD Y L& LEY DE FROFPIEDAD HORIZONTAL BN GUATEMALA, asi como
informaciéon proveniente de profesiocnales de diversas d15c1p11na% relasi
con esta entidad.

Fara'completar la informacién necesaria, se realizo wha encuesta en
loys multifamiliares de Famplona, Venezuela y Justo Rufinoe RBarrios, wtilirzando
una muestra represzentativa de familias que viven en multifamiliares construidas
por el Estado. ‘

El presente trabajo esta dividido en la forme siguiente:

£n la primera parﬁe, se estudio la compoﬁiéibh de la poblacion y sus
aspectos socio-econdmiceos, la tenencia de la vivienda, el deficit v las
necesidades habitacionales del pais..

En la segunda péfte, ze abarca la problematica de la Prmpledad
Horizontal en Guatemala y los aspectos generales de dicho Régimen.




Seguidamente, se analizan componentes que intervienen en el Régimen
de Fropiedad Horizontal, tales c¢como sus aspectos socio—econbmicos, @ legales,
administrativos, de equipamiento y técnicos de disefic.

A continuacion en los Gltimos capitulos, se enfoca la problematica de
la vivienda en propiedad horizontal en Guatemala Yy se extrasn conclusiones vy
recomendaciones para el disefo v planeacidn de futuros provectos de vivienda
multifamiliar.

Finalmente, se plantea un glosario de términos comunmente utilirados,
relacionados con el tema y la bibliografia consultada para =21 estudio.




e e e e e e Y A M St i S S T TR S WD Uitk . e b b e e . o Ak P e Y= T T S VY SYEES SN A MR SAMMA e o4t T Y TET TR Wt M M 1004 S o . A ——— T —— . T s i T— " _——— ——— ———_ ——

La ciudad de Guatemala s& ha extendido en forma desordenada sin gue
se haya establecido una politica de desarvrollo del sector “vivienda v
desarrol lo-urbano-construccién” v en particular del desarrollo habitacional, 1o
gque ha prqvocadu gue la ciudad se tipifique como un centro gue corecs  sin
plansamiento urbanistico. ff ello hay gue agregar gue también exicte un =levado
déficit de vivienda, en especial de vivienda popular.

Dentro de este marco, la construccidn de viviendas, presenta desde el
punto de vista fisico, dos modalidades: unifamiliares v mulbtifamiliares.

) Los proyectos de viviendas unifamiliar se caracterizan por un slevado
costo social, en términos de transporte por la lejania de la vivienda a centros
de trabajo y la inexistencia parcial o total de servicios sociales tales como
salud, educacidn, deportes; ademis pérdidas. econdHmicas v de tismpo por el
traslado de los centros de trabajio, a los lugares de residentcia.

. Los proyectos de vivienda multifamiliar en propiedad horizontal han
estado dirigidos en su mavoria a la poblacién de-ingresos medios vy a pesar de
que su costo ha sido muy =levado, han contribuido en parte a solucionar =1
problema de la vivienda. En Guatemala, estas soluciones son llamadas
"Condominios". ‘ '

La vivienda multifamiliar se ha venido explorando desde 19483, en los
cenjuntos habitacionales construidos por el Estade a2 través del Banvi. Algunos
de ellos son conocidos como, "cuadruplex®, "octuplex', "multifamiliares", todos
los cuales caen dentro del "Reéegimen de Propiedad Horizontal'. Entre ellos
estans "El Tesoro®, "Venezuela®, “Hells  Horirfonte", "Multifamiliares Zona 54,
"Juan Fablo", "Pamplona", "Justo Rufino EBarrios® v "Nimajuyd®. ‘

lLa wvivienda multifamiliar ha sido aceptada & pesar de presentar
caracteristicas diferentes a las gue tradicionalmente la poblaciédn acostumbra,
como es el uso de la vivienda unifamiliar.

Fero, en el disefio.y planeamiento de edificios multifamiliares, es
importante la aplicaciéon de la Ley de FPropiedad Horizontal, porgque deben de
tomarse en cuenta los aspectos gue intervienen en =21 regimen, tales como los

-




aspectos
legales vy socip—-econémicos, con el propéasito de que los adjudicatarios v / o
propietarios puedan ejercer el autogobierno de su  comunidad  y hagan uso
racional de su vivienda.

de organizacidn espacial, técnicos—constructivos., administrativos,

De otra manera, no se podrian solucionar los problemas gue =ste

fiégimen presenta, entre los que destacan los siguientes:

DEL.DISEED URBAND. -
Lacalizaciﬁn urbana inadecuada del conjunto hapitacionaI,
Distribucionh inadecuada de la vivien@a en relacidn al conjunto.
DE LA VIVIENDA.

2

Desconocimiento de las necesidades de los habitantes potenciales
de los multifamiliares en cuanto al espacio v su distribucion.

El hacinamiento ocasionado por el poco espacico disponible debido al
namero de personas por familia v 2]l menaje de la casa gue habitaban vy
gque es trasladado a la nueva casa-habitacion. '

DE LA CONDICION SOCIAL Y ECONOMICA DEL USUARfD.

Reducida capacidad de pago de la familia gue adguiere cada
apartamento del. - multifamiliar.

Falta de 'adaptacién al modo de Qida en multifamiliares gue es muy

diferente a la +torma de vida de donde proviemen.

Inadecuado comportamiento del habitante, respecto al Régimen de

- Propiedad Horizontal.,




Se hace constar gque este trabajo no tiene como propéasito final
evaluar los aspectos negativos y positivos del Régimen de Fropiedad Horizontal
individual, sino aportar los criterios mas relevantes gue seréd indispensable
tomar en cuenta para cuando se planifiquen, disernern vy desarrollen proyectos
habitacionales dentro del Régimen de Fropiedad Horizontal en nuestro pats, asi

como aclarar el concepto entre lo gue es Condominio y Fropiedad Horizontal.

Las bartgcularidades de cada uno de los proyectos desarrollados o
por desarrollar, merecian una investigacion dirigida a determinar la relevancia

‘de los problemas que pressnta cada proyeecto para jerarquizar su dimensifsn vy

establecer prioridades de resolucidon de los mismos.

En este trabajo no se hiro un andlisis casuistico de cada uwno de los
proyectos sometidos a investigacion. For el rontrario, se tratdé de hacer
generalizaciones gue condujeran a tomar en consideracion la problemiatica total
de tal manera gue, a partir de ahi, se analizaran y resclvieran las condiciones
especificas en cada caso en materia de ubicaciéh, disefio y ejecucitn de los
proyectos y caracteristicas de la poblaciédn beneficiada.
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1. Objetivo General

Hacer un estudio general de los =lementos méas importantes gue
deberian considerarse para. la planeacidn arguitecténica y administracion de los
canjuntos de vivienda sometidos 2l Régimen de Propiedad Horizontal, en el area
metropolitana de la Ciudad de Guatemala. ' ‘

2. Objetivos Especificos

oM

. Aportar una serise de criterios e intervienen =2n =21 Ré&gimen de
Fropiedad Horizontal, relativos a la planeacion y disero de proyectos gue seran
sometidos a dicho régimen, tales como los aspectos administrativos, legales.,
técnices constructivos vy de equipamiento. :

2.2 Fropmrcxoﬂar recomendaciones para megorar la calidad fisica y spcial
en el planeamlento de viviendas multifamiliar.

2.0 Ejecutar los provectos en funcicon de los obietivos generales, como 23
el dotar de vivienda a la poblacidbn a la gque son dirigidos los provecios de
vivienda multifamiliar vy su respectivo régimen administrativo y legal.

HIPOTESIS

Fara gue los conjuntos de vivienda, @n Fropiedad Horizontal,
construyan soluciones apropiades y contribuyan a rescolver 21 problema de
vivienda urbana. es necesario gue, el planeamiento arquitectdnico vy

administrativo, se haga en funcidn de las caracteristicas socio—econdmicas, de
la poblacion objetivo y de conformidad con los aspectos legales gue 1nterv19nen
&n el Regimen de Fropiedad Horizontal.

FROPIEDAD DE L UNIVERSIDAD Lt SA% CRALUS UF GUATEATALA
Biblioteca Cenmiral




. ‘ Este trabajo se realizé-en el Area Metropolitana de 1la Civdad de
Guatemala, mediante el método analitico v descriptivo, utilizando técnicas de
investigacion bibliografica y de campo, asi:

A. - Investigacion Bibliografica:
Consistid en la recolecciétn, clasificacidn w analisis de lea
informaciéan existente acerca del tema de esta Tesis. La fusnte de
esta informacion secundaria  provino de trabajios realizados vy
publicados por, ANACOVI, BANVI, CaMARA DE LA CONSTRUZCION,

MUNICIFALIDAD, CONSEJO NACIONAL DE FLANIFICACION ECONOMICA, DIRECCION
GENERAL DE ESTADISTICA. UNIVERSIDAD DE SAM CARLOS: asi mismo. se

estudiéd la LEY DE FROFIEDAD HORIZIONTAL £EN  GUATEMALA vy reglamentos
respectivos. : -

»

E. Investigacibn de campo:

Fara la recoleccidn de datos primarios se utilizéron dos fuentes de
b : informacién, mediante los procedimientos siguientes:

1. Entrevistas mo estructuradas con funcionarios, profesionales vy
técnicos relacionados, cuyvo trabajo se relaciona con el tema de
este trabajo en las instituciones arriba mencionadas.

2. Encuesta realirada entre familias habitantes de los
™~ multifamiliares edificados por grganismos del Eztado gue
b - representan el total de 1la poblaciétn uwbicada en viviendas
multifamiliares (Universo!. - :

Esta informacidn se recogid usando la técnica de ia entrevista

personal mediante un cuestipnario estructuradon vy probado
previamente. . .




El musstreoc al azar se efectud en los edificios multifamiliares
JUSTO RUFINO BARRIOS, VENEZUELA Y PAMPLONA, gue se consideraron
representativos para este estudio. entrevistindose 240 familias
gque constituyen el 1S% del universo. (£l total de familiss
adjudicatarias v viviendo en estos adificios  fue de 1604, — Ver
Cuadroc No. I, Fag. 66). ‘

Todo este trabajo se realizéd en dos afios en virtud de gque fue dificil reunir la

escasa informacion dispersa gue se encuentra disponible.

La encueste se realizd del 22 al 20 de Enero de PE7 ., smpisands un grunn o=
r

ks

i
sntrevishtadores previamente seleccionadns v entrenados para
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CAFITULD 1

Los seres humanns enfrentan necesidades basicas p fundamenta

=3, les gue

pretenden satistacer, como Son la alimentacidn v vivienda y las de orden

socio—-cultural. Dentro de estas tuliimas encontramos la educacifan, =1 frabaic vy
el empleo. ‘ '

Uno de los prablemas de la  arguitectura actual, 25 la insuficiencia

de los estuerzos =n el sactor *de ia construccisn para satiztacer la=

necesidades de las grandes masas a 2 las gus  no amportan los aspecto
cualitativos de una vivienda, sino simplemente la solucidn de su alojamiento.

n

La mayoris de wviviendas carecen de las comodidades minimas gu=s no
favorecen el confort, la salubridad v la interrelacidn entre los vecinos.

Guatemala, en su procesa de desarrollo no  ha resuselito en Sl
oportunidad el problema de la vivienda, el cual ha crecido £2n £zl formae, ou

resulta imposible resoclverlo a um plazo mas © menos corto, aumentands
gradualmente dehido a: '

1. El crecimiento de la poblacidn,
2. El deterioro de las viviendas existentes,
. La Ffalta de capacidad financiera para construir nuevas viviendas en

numeroc sutficiente,

4. - Que el probleama de . la vivienda también ez un praoblema
econdmico~social vy financieroc; vy :

S. La falta de decisiédtn o claridad politica para tomar las decisiones
urgentes v necesariass para resolverlo.
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1.1 ASPECTOS EENERALES SOBRE LA POBLACION Y LA VIVIENDA EN EL AMG.

De acuerdo con las proyecciones de la Direcciédn General de
Estadistica v 1la Secretaria del Consejo Nacional de Flanificacidn Economica, en
1984, Guatemala tenia una poblacion de 7.B23,200 habitantes. La poblacion
estaba concentrada principalmente en &l altiplano vy en la regidn central, donds
se localiza la ciuwdad de bBuatemala, capital de la Republica. Su crecimiento
acelerado, extensiva ha dado lugar a 1lo gue se ha dado en liamar =21 "Area
Metropolitana de la Ciudad de Buatemala"” (AMG).

En base a estimaciones estadisticas de la DPireccitdn General de

Estadistica, para el afo 2,000 la poblacién de la Repiblica alcanrarsd los
12.783,000 habitantes, lo gue representa un incremento anual de I.03I%. e
El aMB, con una poblacidn de 754,243 habitantes, que representa el

12.45% de la poblacidn total del pais (IV y Gltimo Censo de Habitacidn), abarca
2l municipio de Buatemala vy areas aledafas de los municipios de Chinautla,
Mixco, Villa Nueva, San Miguel Petapa, Santa Latarina Finula vy San José Finula,
ocupando un wvalle de una extensidon aproximada de 150 kms. cuadrados, segun
datos proporcionadeos por la Municipalidad de Guatemala.{(Ver mapa No.l p&g.l13.)

La poblacion de DBuatemala tiende a ser urbana a través de un proceso
lento de cambio. En el cuadro No.l, Pag. 13, se aprecia el comportamiento de
la poblacion urbana y rural, se observa que la poblacidn rural, en =1 periodo
1950-1%984, se reduce del 75% al 59%. Esa reduccidn es compensada con el aumeEnito
de la poblacidn urbana en la misma proporcién. :

La mayvor parte de ese aumento lo absorbe la Ciudad de Guatemala, cuva
proporcitn se duplica. De acuerdo a esta estimacién, para el afro 2,000 el
departamento de Guatemals tendra 3.4 millones de habitantes. }

Esto da una medida de la migracion desde los departamentos hacia la
tapital vy su area de influencia urbana debideo a la concentraciton de la
‘actividad economica, industrial, comercial y de servicios. Esta situacion
. . viene a generar una mayor demanda de vivienda en el A&rea urbana del

departamento de Guatemala.

L1/ IV Censo de habitacion de la Direccidn General de Estadistica, 1981




12
MAPA No. 1

POBLACION URBANA DE LOS MUNICIPIOS DE GUATEMALA Y DELIMITACION DEL

AREA METROPOLITANA DE GUATEMALA (AMG). GUATEMALA 1981

Chuarranco

San Raymundo

San José del Golfo

San Juan
Sacatepégquez San Pedro Ayampuc
- Chinautla
San Pedro
Sacatepéquez Palencia
Mixco = Guatemala

Santa Catarina Pinula

Villa Nueva’

San Miguel N }.
Petapa ~

Amatitlan (ﬁ\

Villa Canales

San José Pinula

n=,r~/,1\[’, Fraijanes
U .

EXTENSION AMG: 150 Kms.2

FUENTE : Direccién . General de Estadistica

IV Censo Habitacional, 1981
ELABORACION: Propia.




. ' CUADRO No. 1

POBLACION DE BUATEMALA (Miles de Habitantes)

URBANb
. TOTAL . RURAL
. Departamento VLDS demas

de Guatemala bepartamentos
Ao Habs . % Habs . % Habs. = % Habs . %
1950 I 036.8 100 =2 279.1 T7S.0 F46.5 0 11.4 - 411.2 13.4
1964 4 444.8 100 2 26201 bbb &59.7 14.8 ' 824 .0 18.5
1973 9 7E0. 100 . T &6B2.9 &4 .33 | ?17.7 153.9 1 1358.0 19.6
1984 7 822.2 100 4 617.7‘ 59.0 ' '1 578.8 20.2 . 1 &26.7  20.8
2000 12 736.6 100 & B76.4 54.0 | T I91.0 2&. 6 Z 471.7 .19.4

. FUENTE: Flanificacien Econémica enero/1978
. Flanificacidn Econdmica marzo/s/1981
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1.2 ANALISIS ¥ PROBLEMATICA DE LA VIVIENDA
i.E.l Causas de la Escaser de Unidades Habitacionales

ta wvivienda es una necesidad vital porgue contribuye a la formacion,
reproduccion y permanencia continua del grupo social.

En el Censo de 1281, el AME registréoa 264,545 wviviendas v 754,2475

habitantes. Segin estudios hechos por 1 BANVI, el AME se encuentra con un
deficit de 16164467 wviviendas las cuales estan distribuidas de manera

desordenada. (Cuadro MNo.Z2., FPag.l13). Z7

Dentro de la Fformacidn social guatemal teca, al igual e las
restantes formaciones socliales latinoamericanas, la vivienda resulta ser  un
bien diferenciado y por lo tanto presenta toda una gama de caracteristicas en
lo concerniente a su calidad (equipamiento, confort, tipo de construccion,
durabilidad, su forma individual, colectiva, etc. ) v su régimen legal de
tenencia (sin titulo, en alguiler, @en propiedad, en copropiedad, prestada,
cedida, stc.!.

Esta diferencia de wvivienda condiciona su consumo para cada clase
social. l.aa wvivienda asume caracteristicas especificas gue determinan 1 modo
de ese consumo. Este hecho refleja la estructura . de clases y la formacion
social a la gue la vivienda pertenece.

& pesar de que la poblaciédn urbana del palis, vista en forma global,
presenta un cuadro dramatico, la Ciudad de Guatemala, principal componente
del AMG, tiene caracteristicas adn méAs agudas. En  1la Grafica Né.1 Fag.lé
podemos observar que, seglun proyecciones hechas pdr Flaniticacidn Econdmica.
para 1984, el déficit de vivienda es mayor en wun  45% al indice de oferta
habitacional.

_2/ EFECTDS_ECDNDMICUS DE LA INVERSION DE LA CONSTRUCCION,ANACOVI, Agosto 1984.

-
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1/ Datos Tomadut del Carseo ce 1581,

24 Encumsta Somio-Ecorordce 1905~ 19G7. Ired ko Masicmal de Ertadistice.

3/ Metods de Calouwo Evpoerial

Fromcciores Realizsdes por 1a Seccion de Esbudios Territoriales dal BERMT. .

CASOS DE ATENCION POR REGION PARA 1989
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La ciudad capital, pone en  evidencia los problemas gue plantea la
esrasez de viviende v lo inadecuado de muchas de. las gus se wutilizan
actualmente. Si examinamos la situacidon de la vivienda en la capital,
encontramos gue la ciudad tiene un s=2ctor gque se caracterirzs por wviviendas de
lujo, casas confortables, otras mas sencillas vy ademas un sector considerable
de viviendas modestas y precarias. .

IDebe tomarse en cuenta al analizar este anudo problema el heches de
gue murhas viviendas actuales en el Area urbana, gque se estiman en un 453% segun
estudios hechos por ANACOVI, no reunen las condiciones minimas de comodidad v
seguridad. . .

El estado ha buscadn diversas formas para resolver el problema cada
ver mAs agudo de la vivienda en el AMG como por ejemplo. los conjuntos
habitacionales, las colonias o bien sntregando 21 lote urbanizado para gue
guien lo adquiefa, construya su habitacion de acuerdo a sus posibilidades. Fero
no s& ha logrado hasta ahora resolverlo, en parte debido a la peobreza de los
sectorez mas necesitados, al crecimientc acelerado v concentrado de 1a
noblacidn v a la corriente migratoria procedente de los departamentos.

Crecimiento Anuval vy Demanda de Vivienda del AMG:

Se estima que, en promedic, en el periodo 1985-12720 la poblacion
total del pais., aumentarad =n 284,000 personas cada aro. Este aumento de
poblacion, generar&  necesidades habitacionales en el oprden de unas 446,000
nuevas viviendas anuwalmente. De él las, unas 19,000 seran regqueridas en las
fonas rurales del pais y 27,000 en los conglomerados urbanos. 3/

] Segun estudios hechos por ANALOVI, las necesidades de vivienda urbana
con caracteristicas semejantes a las gque ofrecen las viviendas de construccion
en serie se estiman en wnas IB,.000 viviendas por afo. La mavor parte de ellas
tendrian gque estar ubicadas en la Ciudad de Guatemala v sus alrededores, si no
se establece una politica de descentralizacion inteligente y técnicamente
concebida de inmediato. )

=/ EFECTOS ECONOMICOS DE LA INVERSION DE LA CONSTRUCCION, ANACDVI, AGDSTD 1984
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SITUACION DE LA OFERTA Y LA DEMANDA DE VIVIENDA

"El sector de ingresos marginales por sw escasa 0 2 nula capacidad de
ahorro vy por su dlto indice de desinteqracion familiar, no puede ingresar al
mercado de vivienda pudiendo optar Gnicamente a programas sscalonados con algdn
tipo de subsidio estatal: cuptas iniciales reducidas. menorss tasas de interés,
pagos a largo plazo, etc. 47 : '

La wivienda constituye unas de las necesidades basicas ds  la
poblacidon. Sin embargo, el problema  del déticit habitacional se ha venldo
intrementando tanto en el aspecto cuantitativo como cualitativo.

En Guatemals la construccidn de vivienda ha disminuido =2n los dltimos
afios ¥y no llega & cubrir la demanda actual, de acuerdo al crecimiento de la
poblacidn. '

Esta insuficiente oferta de unidades de vivienda, se debe a la
inadecuadsa produccién. de soluciones habitacionales tanto del sector pablico
como del privado.

Ademas a los costos elevadops de produccidn de vivienda, originados en
parte por el alza continua en los precicos de los materiales de construccion,
los altos costos de funcicnamiento, de urbanizacion, del suelo; hay gue agregar
gue se han generado disefios y soluciones habitacionales inadecuadas sn la
construccidn de vivienda.

. . ‘ . _
A la oferta de sSoluciones habitacionales no adecuadas sefaladas

anteriormente, habria que agregar también, la insuficiencia de servicios

locales e infraestructura basica gue complementan la dotacidn de vivienda.

For otroc lado, existe una reducida capacidad de pago de la poblacion,
esto s consscuencia de los bajos niveles de ingreso de la poblaciéon, y del
proceso inflacionario gue reduce, adn mas los niveles de ingresos reales. De
poco  serviria que la produccion de vivienda aumentara. notablemente., si la
mayoria de la poblacién no dispone del dimero necesario para adquirirla.

_4/7 FOBLACION Y VIVIENDA. Luis Galich, QPﬁDFAM, 19835,




1.4 LA FROFIEDAD HORIZONTAL CDMD UNA RESPUESTA A LAS NECESIPADES DE VIVIENDA

En el mundo entero, las capitales han crecido considerablemente, peEro
2n America Lletina, este crecimisnto va acompafiado de un desequilibrio cada  ve:z
mavar antre la capital vy =21 resto del pais. fGdemas. la escas=z de vivienda, el
transite de vehiculos v la falta de estacionamientos, las necesidades de agoa v

v
snergia electrica, asi como 2] alza de precios de los alimentos se agrava cada

V22 - méas. Las capitales atrasn a les habitantes del resto detl pals. =in cont

P

e

£
con los medios adecuvadss que les permita rssolver los problsmas dsrivados ds 1
concentracidn urbana.

Anie rata gitieacisn, los sectorss poblicos vy privadoz, han realizasdos
zaluciones aisladas en lo gue respscota 2 i1a viﬁiemda, =3 las cualss 1 S
de Fropiedad Horizontal =z una opridn ante i escasez. de la misma v las
tleticiencias de los servicins plbiicos.

Examinando en Guateamala =1 crecimisnto urbanc, s shouentra que, hay
una  marcads expansién 2n la extansidn de la ciudad. mantenisndo una alta
concentracion en el AMS de la poblacidn {ususlmente iiamada expansidn
horizontal? a través de parcelamientos y urbaniraciones de lotes unifamiliares
aue es la que predomine en nuestro medio v gue se ha atriboide & la prefersncia
de los habitantes por obtener wna vivienda tradicional de tipo familiar, que
por sus caracteristicas Gfrecm una -parcela de terreno, una mayor privacidad v
simplicidad de relaciones comunales. S/

Los habitantses saporian =21 efectn del crecimients horicorntal con una
mayor distancia entre el domicilio y los lugares de trabaio, de comsrcio.
recreacidn, eto. El Estado se enfrente con la dificultad de prestar servicios
de agua potable, grenajes, centros de sdlud, teléafonos v otros servicios
indispensables a la comunidad; desde distancias cada ver mayores, generandoss

asl dificultades y consecuentemente, incomodidades a la poblacitin, a medida que
la ciudad se va eutendiendo.

En GBGuatemala, existen laz  wiviendas multifamiliares, gue son las
edificaciones en las cuales se separan internamente espacios como unidades
habitacionales completas para una famiiia v generalments se desarrollan en

-8/ INFORME BANCO NACIONAL DE LA VIVIENDA, 1987

%zaurmm DE LA UNIVERSIDAD DS S3¥ CARLUS DS GUATEMALA
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conztrurciones de varias plantas.

La vivienda multifamiliar es una edificacién gue usualmente ha sido
dada por el sistema de alguiler, sin hacer useo del Régimsn de Fropiedad
MHorizontal. Este, sin embargo, abre un gran  campeo  para las tendencias
urbanisticas  gue recomiendan, eeh 1o posible, evitar la desmedida expansidn
horizontal. &/

En Euatemaia, la wnica - Institucidn Estatal que tiene provectos
fhabitacignales gue se encuentra bajo el Régimen de Fropiedad Horizontal, =s 21
Banco Nacional de la Vivienda EBANVI. &4/

Los proyectos habitacionales del EANVI, regidos por  Fropiedad
Horizontal, s iniciaron en 126%, actualmente los proyectos de esta naturaleza
s0n los siguientes: {(Ver mapas y cuadros en capitulo 5).

- Conjunto Habitacional Multifamiliares Zona 3,
Conjunto Habitacional Multifamiliares Juan FPablo
Conjunts Habitacional Multifamiliares Ei Tesoro
Conjunto Habitacional Multifamiliares Famplona
Conjunto Habitacional Multifamiliares Justo Rufino
Barrios II1I v IV
Conjunto Habitacicnal Multifamiliares Venezuela
Conjunto Habitacrional Multifamiliares Bello Horizonte
Conjunto Habitacional Multifamiliares Nimaiuyu

[ R

. a [

@

_6/ ANALISIS DE LOS MULTIFAMILIARES COMO SOLUCION AL FPROBLEMA DE LA VIVIENDA EN
BUATEMALA. Carlos Madriz. Fac - Ing. USAC. '
_&A/ LA FORMA DEL CONTRATO DE PROFIEDAD HORIZONTAL, Rub#n Dario Lopez.
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CAPFPI TULDO <

DEFINICION.

En términos generales, el concepto moderno de Fropiedad Horizontal
busra satisfacer lazs necesidades individuales v familiares de los pobhladoress
gue habitan un conjunto - habitacional, conformando wna sociedad organizada,
desarrollando espacios técnicamente ordenados v eficientes. En ellas se da
satisfaccidn a todas las demandas sociales e individuales del ser humano,

garantizando la calidad de vida y generando una spciedad en desarrollo
ronstante. '

.

Debe entenderse por ello. gus desde el punto de wvista arguitectéonico,

21 disefo. construccidn v organizacién de conjuntos habilitacionales bajo el
Régimen de FPropiedad Horizonmtal, es uwna responsabilidad multi-disciplinarizs en
la cual no debs caerse =n - ningin  momento en la improvisacidn, v o 1a

irresponsabilidad u omisién de cualguiere de sus elementos basicos. Un regimen
bien orgenizado garantiza el bienestar de las familias que lo conforman. E1
concepte de horizontalidad principia en la propiedad de cada uno de lds planos
del edificio destinado a la vivienda, oficinas o COmercio.

El sistema de "Division Horizontal” tiene lugar cuando se construye
un edificio de varios niveles sureptibles de ser aprovechaedos individualmente o
ruando el edificio se encuentra va construido y &1 o sus propietarios decidsn
someterlo a este régimen, siempre gue el edificio se sncuentre en posibilidad
de ser dividido en sectores de propiedad exclusiva. Si el edificio integrado
par varios inmuebles o©o unidades horizontales, cumple con las condiciones
isgales v reglamentarias, mediante la formacion del reglamento de copropiedad v
administracion, por escritura publica y su inscripcién en el Registro de la
Fropiedad, entonces paodemos afirmar gue existe una propiedad horizontal. 7/

) Contrariamente a o qgue pudiera parecernoas, ern principio la
horizontalidad deberia referirse a un mismo plano v a la vertical hacia arriba
o varios planos, pero sucede lo contrario. Se ha denominado horizsontal porque

es una propiedad asentada en wn mismo  terrenoc con varios pisos o planos
horizontales. ESiempre se refiere a un edificio de varios niveles. El edificio

7/ EL REGIMEN JURIDICO GUATEMALTECO DE LA PROFIEDAD HORIZONTAL, Roberto Diaxz
Duran, 197%9. URL '




gsta construido en forma  vertical, pero su divisidn no poadeé s=r de otra forma
gue horizontal, o0 sea en pisos o nivelss,., apartamentos v habitaciones. E1L
derecho de propiedad esta limitado por planos horizontales,

s importante en sste momento bacer un deslinde concsptual de los
términos de "FROFIEDAD", "CONDOMINMIQY, “CO-FPROFIEDAD", v "FPROFIEDAD HORIZONTAL"
debido a gue por su frecuente Uso en $orma indistinta ha provocado una serie de
confusiones gue 25 necesario aclarar:

1

FROFIEDAD: Dice nuestro Céodige Civil de Guatemala., gue la propiedad =21 es
gorecho de gozar vy disponsr  de 1os Hienssg denhtro da 10s limites v con 1la
observancia de las obligeaciones que sstablecen las leyves {Articulo 4&4). Esto
significa gue cuando una persona en 1o individual poseese un bien v pueds ysarlo

i
y disponer de €1 se dice gue s ®)] propistaric. (Ver +ig. No. 1)

CO~FROFIETARIO: E1 mismo Coddigo Civii en su articulo 48% es claro al definir is
co-propiedad cuando un bien o un  derecho pertenece FRO INDIVISO a wvarias
personasz. Esto significa que en ia copropiedad, el derecho de goTar y de
disppnes de un bien o un dsrecho es compariido por dos o mas pPErsonas. pero en
farma pro indivisa, 28 decir inseparablemente pues al darse la divi=zidon, cesar
necesariamente la co-propiedad y al partirse el bien o le derecho de cada guien
pase a ser propietaripo exclusivo de su parta. Mientras hay co-propisdad cada
participe es propietario de la parte "alicuoita” gus le correspande; es decir,
de una proporcién porcentuai gue corresponde a la parte =n la que participa.
(Ver +ig. No. 27 :

iy

CONDOMINED : Aungue la ley no 1o define gxpresamente, el condominio existe
zuando se combinan las dos formaes de  propisdad anteriores: la individual y la
co—-propliedad. Be ambos surge el régimen de condominio con su propia la
definicion gue de concominic hace el jurista mexicano Gerardo Suzmén Araujo que
es la siguiente: "Condominio como un  inmueble construido en forma vertical,
horizontal, o mixta, susceptible - de aprovechamiento independiente,
pertensciente a distintos propietarios vy con elementos o partes comunes de
caracter indivisible'. _8/ .

87 EL CONDOMINIO, Gerardo Guzmén Arauio, México, 1985.
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Pe lo anterior se deduce gque en el condominiao hay preoiedad sxclusiva sobre el
pliso, apartamento, cCama o procitn de ferreno, pero simolisnes meEnte suist
ine

She
To-propigdad  spbre  las Ateas comunes  COMD ACCEESR5, e =, geCaleras,
elevadores, pargues y/o gcalles interiores, .El condominio se puede dar en

aropiedad singular o sea en un solo nivel o pusde dHarge en forma de propiedan
horizontal, es decir en varios niveles., {Ver Fig. do. 35}

FROPIEDAD HMORIZONTAL: Nuestro Codigo CTivil lo define =0 su a
‘Loz diztintos pisos,. apartamentos, habitacionss de  wn sdi

planta, susceptibles de  aprovechamiento independiente pu N paErtanscar s
diterentes propietarins on forme sepasrada o @ condominio, sismpre e tanga
salida & la via pablica o 2 defterminado escpaio comin Que tenga acoesn & dichs
via®. De elloc s deduce gue la propiedad horizontal solu auéde darse &
edificios de masz de una planta, v cuando s somelte a =2ste régimsn, existe la
presenclia de la propiedad exclusiva del piso o aparitamento, y simultianeamsntea
co~ptropiedad sobre las Aareas Ccomunes Y SCLesS05. e ezt se deduce gque hay
condominio en propiedad horizontal. (Ver Fig. Mo. 493

wio S:28 vy dice:d
L0 de: mas de una
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En la +igura No. 4 del edificio. cada propietaric en este caso: A, B,

E Y F son dusfios exclusivos de s piso, apartamento v habitacidn, mientras qu
.

4

C-2 son propietarions de un piso en copropiedad v a la  wvez todos los

nropietarios tienen la copropiegad scobre los elementos comunes:

5 = Sétano, X = Ascensor, M = Escalesras, T = Terraca y F = ESistema de Agua
£En. la figurs hNo. I todo =1 sdificio. corresponde en oo Droplwdaj a1

Aa-B-C-Dy ningune tisne derechn volusive sobre I

o aparitamento lgun
ficio se dl?’dﬂ entr

ﬂ]a

Gdnicamente una cuota ideal. gue se hace realidad =3
ellozs. lo gue podria dar origen & la Fropiedad HMorizonta

2.1, SITUACION DE LA FROFIEDAD HORIZONTAL EN GUATEMALA

. 21 auge gue la propiedad he tenido 20 la actualidad en Guatemala =5
svidente. Basta con observar rnue en el Registre d2 la ropiedad se encuentran
inscritos a la  f2cha aproximadamente 2460 2dificios  sometidos al  régimen =n
cumstion, a partir del 9 de febrero de 19460, 9/ :

Erm materia de propiedad horizdntal, 23 necesario reconocer gue 1o
construlide ha zdguirido  mavor importancia gue 21 terreno. Ello =2 ha hecho
evidente en nuestro medis, debido sin duda alguna, al alto costo de ins predics
=0 areas de gran concentracian.de la  poblacisan. £l alto costio de la fierra
urbsna edificable inclina a los propieterios de predios a la construccidn en
altura con el objeto de sSAaCar maymr ventala econfmica a2l terrenc mediants 1a
venta de unidades independigntes o singulares a diferentes perscrnas.

Asi como =1 progreso vy la necesidad de espacio  wvital ha contribuido
&1 desarrollo de =2sta forma de  propieded de manera espectacular en la dltima
década en Guatemals, tambien las dificultades para los adquirientes de unidades
singulares de un edificioc sometideo al Fegimen de Fropiedad Morizontal han

aumentads. Esto se debe en buena parte a la falta de informacidn existents

_Z/ CONDOMINIO EN BUATEMALA. Charles Jardan Brown. Febrera 1980.




sobre esta materia y a la disciplina gque debe observarse en las relaciones de
vecrindad derivadas del marco colectiveo dentro del cual se desarrolla el derecho
de Fropiedad Horizontal. .

En la mayoria de los casos basta al adguiriente conocer gque @% 0 Sera
propistario exclusivo de un piso, apartamente v habitacién de un edificio, para
sentir asegurada su inversion vy no se detiene a considerar los derechos v
obligaciones qgue en relacion a los elementos comunes del edificio v su
administracidon le competen. .

1)
rJ

ASFECTOS GENERALES DE LA PROFIEDAD HORIZONTAL

La Propiedad Horizontal es una propliedad especial constituida sobre
los editicios divididos por pisos , apartamentos y habitaciones los gue pueden
ser aprovechados de manera independiente. Esta propiedad oitorga 1 derecho
singular o inseparable sobre los slementos v servicios oomunes generales v
limitados que se determinan previamente.

P Definicidn del Régimen

El derecho de propiedad horizontal es un derecho de propiledad
especial que atribuye a su titular la facultad de usar, gozar y disponer de su '
unidad independiente dentro de los 1limites que establecen las leyes vy el
reglamento de propiedad y administracion, ademés de un derscho de copropledad,
sobre. los elementns vy servigcios comunes del edificin del cual forma parte suo
unidad, siempre que no impidan al resto de propietarios usarlas conforme & su
derecho v a la facultad de participar en los mismos mediante vozr vy voto en la
"Junta de Fropietarios'.

La Fropiedad Horizontal, es una institucién juridica de caracter
civil, integrada por un conjunto de normas que regulan y organizan la propiedad
de unidades independientes de un edificio de mas de una planta, susceptibles de
pertenecer en forma separada o en condominio a diferentes propietarios, guienes
de un derecho singular vy enclusivo sobre su unidad o unidades, gozan de un
derecho de copropiedad indivisible, sobre 1los restantes slementos v servicios
comunes tel inmueble. ' ' v '



_ La definicién basada en la ley di
conjunto de pisos apartamentos v habitacione

ra: - YPROPTIEDAD HORIZONTAL: Ec e1i
5 de un edificio de méas de .un
los cuales pueden ser aprovechados individualments e independisntements
uno del otro. por varios propietarios o =n copropiedad,

nivel,

sismpre gQue tengan una
salida gue conduzca a la via pdablica™. 10/

2o
Pty

Historia del Regimen

roapiedad Horizontal tiene antecedentes importante
Fue empleado por los romanos. en virtud de las mismas razones por las cuales
N

use en la actualidad en arios paises: escas®@z, falta vy alto precio de

tierra wurbana. @& medida gque aumentaba la demanda de la tierra =n Roma,
especlialmente alrededor de las zZonas

£l Régimen de F
o

3 U
0 3 =

habitacionales wvecinas al “foro? =e
incrementaban los precios de las mismas. por cuya raIon ilas leyes admitieron la
propiedad, por separado, de umidades de vivienda gue formaban parte de un

conjunto gue tenia algunos servicios conunes.
En Europa cantral eeistieron antiguémenté los "Mietkaserns',

cuarteles de alquiler, o apartamentos de alguiler.
propiamente dicho de propiedad horizontal,
hasta la primera mitad del siglo
Francia v Alemania.

Sin embargo, =21 r&oimen
=p desarroclld y adguirid importancia
actual, especialmente en Espafa, Italia,

"

En 1l1los Estados Unideoz de Norteamérica s2

desarrolld dicho sistema,
después de la segunda guerra mundial,

debido al crecimiento de la poblacidn, =1

cual se habla detenido por 21 conflicto entre las naciones. Después de ssta
guerra se ha hecho necesario aumentar la atengitvn de " este asunto, pues la
concentracidn de la poblacidn en los nldcleos urbanos, 1a pscasez de la
vivienda, la aspiracion de la clase media a tener  hogar prcpim,' than

incrementado esta forma de propiedad.

10/ Articulo S2B del Codigo Civil de Suatemala. ’



2.3

EL. REGIMEN DE PROFIEDAD HORIZONTAL EN GUATEMALA
En BGuatemalsa. segqin los usoss v la costumbre, se observan los
diferentes tipos de vivienda gque presentan las soluciones habitacionales asi:

vivienda de tipo basico. lote con servicio, unidad familiar, etc.

Esta situacion se ha explorado desde =1 @ afo de 1967 con los

multifamiliares de la zona 2. Mas recientemente se han tenido experiencias an
los conjuntos habitacionales “Justo Rufino Rarrios", "Wenezuela", "Bello
Horizonte®, "El Tesora", “Famplona”, "Nimajuyu®, y '"Juan Fable", gque han sido

promovidos y financiados por el Estado a través de la institucidon gubernamental
de vivienda, BANVI. : '

£l sector privadeo ha desarrollade varios conjuntos habitaciaonales

" llamados "en Condominio® para el estrato medic alto vy alto, comeo lo son "Real

America, "Santa Clara", "Reforma Obelisco". "E1l Bosque", "Cafadas de San
Angel" y muchos otros.

Ao tualmente, la wvivienda multifamiliar comienza a ser aceptada. a
pesar de presentar caracteristicas diferentes vy contrarias a la estructura
tradicional a 1la cual la poblacidtn guatemalteca esita acostumbrada. La
construcciédn de solucionss habitacionales, e tal naturaleza, se esiti
incrementando =n el AMG.

2.4 : OBJETIVO DEL REGIMEN

El objetivo fundamental del Regimen de Propiedad Horizontal es, hacer
accesible la vivienda convenientemente ubicada en el &rea wrbana, a la mayoria
de la poblacitn, mediante una inversion de capital acorde con SuUs
posibilidades para atender sus necesidades relativas al espacio v a los

_elementos proplos de estas necesidades, permitir la agrupacién de distintas

viviendad bajo un tec¢ho, somstidas a un mismo reglamento: Asimismo, facilitar
la organizacidon administrative de la comunidad para el manejo adecuado del
conjunto : : '
habitacional, de tal manera que se regularice la utilizacion de las Areas de
uso comun de los edificios en copropiedad, evitando el desorden o la anarquia.



, Desde el punto de vista legal, adminisitrativo vy técmico-constructivo,
el objetivo general del Régimen es, regular y organizar la propiedad de las
unidades independientes de ‘un edificio de més de una planta. asi como el
derecho indivisible sobre - el resto de iIos elementos y servicias comungs del
inmueble. : : '

A
En materia urbanistica, el Régimen de Fropiedaed Horizontal sg propone
reducir el procesoc de expansién  horicontal en las ciuvdades, aumentando la
densidad de poblacidn de tal manera gue se reduzca 21 largo desplazamiento d
los centros de trabajo v de Consumo, mejorando en +orma planiticada 21 aspect
fisico v 1o gque es mas importante reduciendo los costes de introduccion de lo
servicios bAsicos gue reguiere la ciudad vy sus pobladores.

i}

woeom

2.5 CARACTERISTICAS DEL REGIMEN

La Fropiedad Horizontal tiene caracteristicas especiales vy conlieva
ventajas funcionales y econémicas. Son caracteristicas sociales de esta forma
de propiedad: :

Lt »

VENTAJAS .

-~ Her propietario de wno o @ varlos plsos, apartamentos vy habitaciones =n
relacidn a un edificic, susceptibles de aprovechamiento independiente.

— Se aorganiza en mejor forma la tenencia habitacional.

- Permite una vida social mas activa. .

—- 8Se concreta en un edificio el mayor numsro de servicios.

- Otra caracteristica scbhresaliente es ia ednistencia en las propiedad
horizontal, de un derecho de propiedad especial que atribuya a su ftitular un
derecho exclusivo sobre su unidad o unidades vy un derecho compartido con el
resto de . propietarios singulares sobre las &reas v servicins comunes del
edificio.

Juridicamente un edificio debe reunir dos elementos:
La construccién del edificio vy el suelo o el subsuelo en gue descansa.

- Contribuye a una mayor desarrollo social, econdOmico y. técnico-juridicce en
nuestro pais.



"En materia de propiedad horizontal no basta la existencia de estos
dos elementos, sino gue, para gue un edificio pueda ser sometido al régimen de
propiedad horizontal, regquiere ademas: gue el mismo sea de mas de una planta v
dividido en pisos. apartamentos o habitaciones, los cuales, a su vez, debhean
tener salida a una via plblica o a un espacio comin gue condusce a dicha via v
ser susceptibles de aprovechamiento indespendiente, asi como de pertenecer a
diferentes propietarios en forma separada o en copropiedad. 11/

Aspectos Econdmicos: -

-~ Contribuir a los gastos de mantenimiento., reparacion, arnato,
administracion, etc., del elemento comin, y, sujetarse a determinadas normas
en &l uso v goce de sus respectivos edificios, impusstas en  virtad de 1a
copropiedad.

— Debido a la concentracidn, 3 maés barato el suministro de servicios plublicos
gue tienen a su cargo como egue potable, drenajie,. telsfono, luz, seguridad,
asea, etc.

- Froporciona un sentimisnto de  seguridad al tener accesos controlados,
vigilancia compartida, control de ingresos, etc.

DESVENTAJAS
- Obliga & la indivision forzosa de las partes comunes.
- Existencia del reglamento de copropisdad v  administracién, debido a

conflictos entre vecinos.
= Limitaciones a la propi=dad. ‘
- Convivencia con personas de diferentes costumbres y culturas.

11/ Decreto Ley Numero 1718. £l Congreso de la Republica de Guatemals.
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CAFPITULO =

La Fropiedad Horizontal funciona para diverscs usos. tales Como,
vivienda, comercio v oficinas. En lo qgue se refiers a la vivienda en
Guatemala, a pesar del interés aue significa para el pais la solucion detl
deficit habitacional, en los edificios multifamiliares, existe un conocimiento
muy  limitado acerca de  las formas de tenencia vy de wuso de este tipo de
propiredad. '

For otra parte, no se han realizado estudios a fondo acerca de las
necesidades de la " poblaciédn a las que han sido dirigidas estos provectos . en
cuants a sus ingresos, costumbres, nivel cultural, etc.

Las irnstituciones y personas gque han tenido la responsabilidad d
planear y ejecutar este tipo. de proyectos habitacionales no han realizado la
construcciones  para que respondan a 2 las neresidades individuoales v colectivas
de los usuarios o en su caso no los han completado, dando como resulitado gqus
log usuvarios complementen v modifiguen an&rguicamente su propia vivisnda oy
servicios comunales en forma desordenada. '

w o

El usuarioc por su parte, también desconoce el Régimen de Fropiedad
Horizontal, dando como resultade laz poca o ninguna organizacién que ha habido
Rara administrar los edificios y sus servicios en forma eficiente de tal manera
que satisfaga las necesidades de las familias comp wnidad v como arupn social.

.No es sino hasta hace pocos afos gque la legislacién ha sistematizado
el Régimen de Fropisdad Horizontal. Esto hace que se requiera un perioda de
adaptacion durante el cual, tanto desde el punto de vista practico tomo
socio~economico, se logre un enfogue practico de | los aspectaos involucrados en
dicho Régimen.

: _ Ademas, la Fropiedad Horizontal implica la necesidad de adaptar la
mentalidad de las  perszonas hacia una forma de gobisrno  interno de todo io gque

sea comun  en la propiedad y gue requiere conocimientos practicos de relacicones
comunales. :



Este trabajo es enfocado por un analisis general'de los aspectos que

intervienen muy estrechamente en el Régimen de Fropiedad Morizontal. Ellos
soN: - ’

1. Aspectos Socio-econédmicos, i

2. Aspectos administrativos,

3. Azspecios de equipamiento,

4. Aspectos técnicos constructivos, v

S. Aspectos iegales. :
3.1 ASFECTOS SOCIO-ECONOMICOS DE LA POBLACION EN ESTUDIO

i el hombre &s un ser social por naturalerza v ocomg tal, tiamne
necesidades que catisfacer. For lo tanto. debe reunir ciertas condiciocnes gue
le proporcionsn un minimo confort. Es por ello gque en el dizssfo de la viviendas
Fiay gue  tomar =sn cusnta el aspecto Muamanc . S1 en la conformacidn de un
conjunto multifamiliar juegan papel importante los aspectos legales,. técnicos,
administrativos, etc., no 25 de olvidarse gue estos no pueden acoplarsa si 3@

ignora la pressncia de los criterios sociales vy SCONOMICcOs, 0 Sea, s en torno
al hombre donde debe cimentarse fodo planeamiento vy ejecucién de cualquier
provecto habitacional, gue se  lleva a cabo con la finalidad de cumplir uns
funcidon social v econdmica. : :

La poca acepltacison de las personas para obtener un apartamento en
propiedad, involucra a las ideas generalizadas que todos los apartamsnics son
unicamente para ser alguilados y de hecho son  incéGmodos. Usualmente se
menciona que en elios se pierde la privacidad, 1o que generalmente = debe a
ias soluciones arqgquitectdnicas Qque =n este tipo de edificaciones se han
efectuado. ' '

. La wivienda no  represesta en si omisma un satistactor a laz
necesidades b&sicas de la peblacién, sino gue es parte de un conjunto de
factores de caracter econtmica, social vy fisico. Fara gue ssto se logre tiene
gue llenar  los reguisitos minimos d= habitabilidad, logrando uwuno de los
ohijetivos bisicos de la vivienda como lo ez gque por medio de ella el individuo
logre reproducir su fuerza de trabajoc vy sus relaciones snciales. | Esto se

logrard si la misma cumple con los requerimientos de seguridad, confort,
adaptabilidad e integracion. ‘

t PROPIEDAD DE LA UNISERSIDAD DE 53# CARLOS DY GDATEMALA




Se parte de ia consideraciésn de gue habitabilidad son las
caracteristicas cualitativas v cuantitativas., gue un conjunto habitacional debes

poseer, v par medio de las cuales =2 proporciona & los pobladores 1a
satisfaccion de sus necesidades basicas, siendc éstas: servicios minimos de
infraestructura, eguipamiento para: educacidn, salud, recreacion, cultura v

transporte, asi como propiciar la integracidn social de la comunidad.

Estos multifamiliares han influido en gue el | AMG no cumpla con las
actividades d= servicio de integracién social gque se espera de un centro
urbano. aumentandos los  problemas urbanos  de dzsta v motivandeo gue el
equipamiento v servicios existentes sea mAT SSCATC. conduciendso al AMG a un
desorden wrbano por la falta de integracion.

l.a adauisicidn de éstos multifamiliares ha sido dificil paera los
adjudicatarios debido a los problemas econdmicos de éestos.

Actualmente la necesidad de albergar a grandes nlclees de poblacion
concentradas en reducido espacio de Aars=as metropolitanas actuales, ha sido unc
de los probiemas vitales aue mas han preocupados a diversos paises. Exste se ha
debido a ia fuerra de los JFenomenos sociales y econdmicos vy esto hace gue la
adgquisicion de éstos multifamiliares sea mas dificil.

Los problemas de habitacién vy vivienda no sdlo son fisicos, hay otros
problemas que log causan v condicionan, como 1o Sont los aspectos
socio-econbmicos, financieros vy administrativos. - : .

Dentro de las espectativas de wvivienda para uwuna familia de uwun nivel
de ingresos medio gue requiera de vivienda, existen varias posibilidades:

- El alauiler de una casa o de un apartamsnto. El valor de la renta oblig=a &
gue, s51 se desea alguilar wna casa habr&d guse conformarse con una localicad
bastante alejada de los centros de trabajo, educacionales, comerciales y de
salud o bien, s3i se desea algo més cerca del centro de lea ciudad, con
apartamentos generalmente de espacios reducidos.

— Obtener wuna casa en propiedad. - mediante créditos a largo plafo,. pero éstas
vendran 3 ser también, viviendas bastante alejadas del centro de lz ciudad.
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— Posibilidad de comprar un apartamento situado en forma mas vaentajosa ,
medidinte @1 Régimen de Fropiedad Horizontal.

La Fropiedad Horizomtal en Guatemala es clasificada, atendiendo al
nivel socio-econdmico de sus propietarios, siendo éstos: de lujo v popular.

Los popularss —obieto de estudio de sta tesi=—. se ubicarn en las
Zonas mas pobladas v en las areas periféricas a 1a ciudad (Ver Mapa No. 2, Fag.
IS I unidades habitacionales destinadas sxclusivamente para vivienda de la

clase media, concebidas generalmente a largo plaso con amorftizaciones mensuales
de acuerda a los inoresos de los solicitanmtes.

(O

2 ASPECTOS LEGALES (REQUISITOS DE TRAMITE)

GENERALIDADES: -

Fara =1 propdsito de este trabaio s lnteresante hagsr una
breve descripcidn de dos aspectos legales asi: ' '

A - Los requisiteos relativos a *la construc1an o funcionamiento ge  Lin

edificio multifamiliar v, :

BE - Los relativos al registrp de la propiedad.
Al Fara construir un edificio scmetido al réenimen y poder slaborar la
escritura correspondiente, es necesario gus 1 Departamento Juridicro o ed
notario disponga de los siguientes documentos v datos exigidos por el

Decreto Ley No. 10& CoHdigo Ciwvil y la Ley de Fropiedad Horizontal: 127/

ALt Los planos de los edificios aprobados, sefalando numéricamente los
pisps v apartamesntos.

AL . Descripoion del inmueble y porciton del mismo en donde est&d construido
el edificio, con especificacidn de éste, de sus pisos vy apartamentos.,
de su niamero, extension y medida clbica v proporcidn del valor de

cada piso o departamento, con respecto al  wvalor total del inmuebie.
(Articulo 331 Coédigo Civil)

12/ Decreto-Ley No. 1718 de la Republica de Guatemala.
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AT, Descripcion de los elementos gue conforman la propiedad privada v la
comunal. .

A.4. Lertificacitn . de haberse ahrobada la construacion de los Edi%icimé
(municipalidad).

Ademas de los documentos y datos relacionados, es necesarico elaborar
un  Reglamento de Administracidén que regule las relaciones de propiedad,
comunidad v administraciétn gue se dan entre los propietarios o adjudicatarios
de cada edificio y de los conjuntos de edificios agrupados por acderdo de la
Junta Directiva. En la actualidad los Reglamentos de Administracion gue se han
formulads para este objeto, regulan cada uno de ellos, la conservacian de las
cosas comunes de un edificio, asi comao la administracidn de los grupos de
‘edificios de cada Conjunto habitacional (Articulos del 545 al 552 del Codigo
Civil).

E. Los aspectos sobresalientes del tratamiento registral sobre esta
materia son los siguientes: ' :

B.1.- Es necesario acompafarse al reqgistro, los planos de la edificacidn vy
de la unidad o piso. Los planos deben detallar la situacion,
dimensiones vy colindancias del terreno, asi como una descripcitn del
edificio, incluyendo sus servicios, y descripcidon de cada piso y
unidad. ' :

B.2. La inscripcion del edificio, como finea matriz, se practica en la
finca con cuyo ndmero aparece inscrito el terreno.

B.Z. Cada piso, apartamento o habitaciédn debe dnscribirse como finca
independiente de la finca matriz (se denominan fincas filiales),
debiendo tener cada wna de las nuevas fincas notas marginales de
muitua referenciag

E.4. En la inscripriétn deben expresarse los elementos comunes a favor del
‘0 de los gue resulten ser titulares del edificio total y de los gue
corresponda s cada piso, apartamento o habitacidng



B.S La constitucidn de Fropiedad Horizontal debe hacerse en escritura
publica, o sea ante Nptario (Articuleo TT1 del Codigo Civil)

B.&. Es factible la inscripcidn de la edificacidn no incluida,y debiendo en
este caso indicarse lo realizado v 1o pendiente de consiruic. La
inscripcion debera modificarse o ampliarse al terminar la obra.

BE.7. ia adicion de puevos pisos © 2 la adquisicion deg nuevas porciones de
terreno colindantes., efectuada por la totalidad de titulares para gue
formen parte de los slementos comunes del edificio, me ha de
inscribir en la finca matriz, con la cual deben unificarse las nuevas
parcelas adqguiridas.

E.B. La cancelaciéan total o parcial de gravémenes nue afecten el edificio
en general, v las anotaciones preventivas guse hagan refersncia
expresa al edificio o0 a los 2lemesntos del misme en su totalidad,. se
deben practicar en la finca matrir, dejando anctacidn marginal on las
fincas filiales.

BE.7. El innmueble sobre el gue me sontruye, debe estar libre de hipotecas,

servidumbre o embargos (Articulo S30 del Chdigo Civil).,

El Régihen e Fropiedad Horizontal tiene como fin el aprovechamiento
de la propiedad privada vy las propiedades comnunes. El apartamenio es para uso
privado vy, para uso  comin., con todas las instalaciones que existen =2n 21
conjunto habitacional en gque estan localizadas.

Todos los propietarios tienen el derecho de usar esas propledades
comunes, cuidarlas y conservarlas.

l.e Ley de Fropiedad Horizontal es un instrumento d= orden, control,
vigilancia y administracidn gue regula la vida comunal de todos los habitantes
de un conjunto.

Cada edificio multifamiliar en propiedad horizontal o en condominio
tendra un adminigtrador que lo representard vy que es un encargado de cuidsr los
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intereses de los propietarios. Fero el organo superior del propietario o
copropietario lo es la Asamblea general de ellos, nombre gque se le da a la
reunion de todos las propietarios de los apartamentos. :

La legislaciédn de los edificios sometidos al - régimen de propiedad
horizontal merece mayor divulgacisn entre los propietarios o arrendatarios para
conocer sus derechos v obligaciones vya que, de acuerdo & lo observado en los
conjuntos habitacionales del sector privado las normas relativas a la
administracidn se respetan més gue n los multifamiliares realirados por la
agministracion publica, debido a que las instituciones responsables son las gue
administran la propiedad v los adiudicatarios tftienen muy poca participacion.

. Un  ejemplo gque se deriva de la Ffalta de resolucion respecto a los
aspectos legales , es el siguiente: A pesar de eristir desde 1967 el manejo de
la propiedad horizontal en el BANVI, hasta 1984 dnicamente =se habian inscrito
en el Registro General de la Fropiedad de la Zona Central, una escritura
piblica de Constitucion del Régimen de Fropiedad Morizontal.

La no constitucion del  régimen de propiedad horizontal en los
proyectos de BANVI,. producre como consecusncia insegurided Jjuridica para los
adjudicatarios y sus beneficiarios, en lo que respecta a viviendas adjudicadas
bajo éste régimen. 13/

.3 - ASPECTOS ADMINISTRATIVOS

La administraci®tn de un edificio sometida al régimen consiste en
organizar y atender todos 1os asuntos relacionados con los recursos fisicos v
econdtmicos del mismo. :

Llos conjuntos habitacionales poseen Areas de uso comin que tienen gue
ser administradas por una organizaciéon  que distribuya las Ffunciones v
responsabilidades para realizar las actividades con eficiencia empleando
personal idéneo.

13/ lLa Forma Notarial del Contrato de Fropiedad Horizomtal, Ruben DRario Lbpesz.
USAC, Facultad de Ciencias Juridicas y Sociales, 1986&.




También existe un sistema de autoadministracitn del conjunto por los
propios adjudicatarios, pero esta no puede establecerse desordenadamente. En
el proyecto Nimajuyl. se ha hecho wurn adiestramiento previc para tener la
capacidad  de administrar con eficiencia. Se ha oFgenizado  urr sistema
administrative por una institucion o por una autoadministraciéon de los mismos
propietarios de los conjuntos habitacionales. ’

En Guatemala no ha existido la autcadministracion de los coniuntos
multitamiliares. En ellos hay poce o ninguna participacion de los propietarios

ZeTad Recomendaciones del Banvi para la Administracion de lo=
' multifamiiiares. 14/ -

ias funciones recomendables para una autcaddinistracion D una
institucion gue administre los conjuntos habitacionales constraidos v
financiados por el Estado serian:

1. . Luidar. wigilar vy mantensr los edificios, bienes, areas v sstrvicios
' comunes en perfecto estado.

2. CMelar  porque el orden, la armonia v  la seguridad se mantengan =ntre
los duefios y ocupantes de .los modulos v de los edificios del
conjunto:  aplicando las normas dictadas para g1 efecto por la
asamblea general de propietarios titulares, dentro de los limites de
"la Ley, lo dispuesto en la Escritura Constitutiva del Regimen de
Fropiedad Horizontal y los reglamentes gue se emitan. -

14/ Principios de Administraciqn.‘Eanco Nacional de ia Vivienda,— BANYI - 1983




11.

Delegar responsabilidades para solucionar -problemas, previa
autoriracion del comité directivo‘de[representantes de los - mbdulos.

Llevar a cabo-las funciones de . la administraciéon y conservacibn gue
reguiera el buen funcionamiento del Régimen de Fropiedad Horizontal.

Realizar o hacer realizar ios actos normales vy urgentes de
administraciéon vy conservacion, asi como las reparaciones menares de
lps bienes v servicios. : ' '

Certificar la solvencia del propietario, previao a las votaciones de
10 miembros propietarios de la directiva de las asambleas generales.

Sugerir a la Junta administrativa. la imposicidn de sanciones
economicas a los propietarios de "los  apartamentos., por =1
incumplimiento de las normas de convivencia establecida =n los
reglamentos. ' ‘ '

Convocar a las Asambleas ordinarias y extraordinarias, n los Casos y
en las formas establecidas en los reglamentos.

Gumplir vy vélar por el cumplimiento de las dispdsicionés de la Ley

del régimen de Propiedad Horizontal.

Recaudar las cuotas ordinarias y extraordinarias que correspondan a

cada uno de los titulares para contribuir a 1os gastos comunes vy
demas cargas gue le correspondan - por virtud del Régimen de Fropiedad
Horizontal. Recibir los candnes de arrendamiento de las areas

rentables propiedad  de 1la comunidad., asi como el pago de los dafos

ocasionados por algun propietario a las areas o servicios comunes.

Designar discrecionaimente al personal auxiliar necesario, fijar su
remuneraclion y sustituirlo en su caso.

Lievar la contabilidad de los ingresos y gastos de cada edificio, asi
como un estado de cuenta de cada propietario. Mantener los -
comprobantes cronolégicamente ordenados y artchivados para su revision
por los propietarios gue lo solicitan en dias y horas P biles.
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ig.

Custodiar en Ia . institucidén financiera (BANVI)  los titulozs de

propiedad del - inmueblé original, — documento v reglamento de
condominio vy administracién: asi como los  libros de Actas de las
Asambleas vy Juntas, pars que puedan ser consultados por los

propietarios en dias y horas habiles.

Rendir cuentas de esta administracién una vez al afo, ante la
Asamblea General de propietarios titulares, presentando una memgria
de las actividades realizadas.

Elaborar en el primer semestre de cada afoc =1 Frovecto de presupuesto
de gastos comunes del Ejercicio Anual siguiente para que sea conocido
por la Asamblea General de propietariocs Titulares Singulares.
L

Cubrir puntualmente por medio de cheques contra recibos debidamente
registrados todos los pagos gue correspondan por cualesquiera de los
gastos y obligaciones comunes de los edificios, de los modulos o del
multifamiliar en general. :

Fromover las acciones correspondientes a efecto de que sSe-impongan
las penas par la Ley en cada uno de los actos constituidos, cometidos
en contra del o de los edificios del conjunto.

Autorizar, por escrito: )

a) Las modificaciones, reparaciones, ampliaciones o alteraciones en
los elementos ornamentales, instalaciones o servicios de losg
apartamentos, previa -solicitud, escrita de los propistarios,
siempre que no se mennscabe 6o altere la estructura general,
contfiguracion o estado exterior del edificio, o se perjudiguen los
derechos de otros propietarios. '

b) Las obras de mantenimiento o reparacion de las apartamentos,
cuando estas afecten Areas comunes o que sean visibles desde el
extarior. '

€’ La venta, alquiler o cesidn en alguna forma distinta de uso del
apartamento. . ,




19. Calificar discrecionalmente la permanencia de animales domésticos en
los apartamentos, segdn las molestias, ruidos, etc. gus puedan
afectar la tranguilidad y sequridad de los demé&s propietarios.

20, Efectuar los cargos correspondientes en los recibos mensuales de pago
en los casos previstos, especificando el concepto de los mismos.

21. Utilizar con discrecieon el faondo de reserva del edificio, del médulo
y del conjunto multifamilar para cubrir gastos imprevistos o mantener
ios serviclios bhaslicos, la econservaclidon v el funcionamiento dsl
corraspondiente multifamiliar. ’

En 1os conjuntos habitacionales del BAMVI =zme ha pussto a funcionar wun
sistema de administracidn siguiendo modelos de otros  palises, pero no = han
evaluado los resultados.

. Fl siztema de administracion comprende tres etapsas parsa cumplirs rcon
1oz objetivos de la autocadministracion, asi: 1357

2 Administracidn Tutelada,
b . Administracieon Compartida, v
C CAutoadministracion.

4 continuacion se hace una breve descripcidon de estas stapas.
a. Administracion Tutelada:

.a  administracidn =st4d a cargoc del fiduciario. HMientras no se
crganice 21 régimen totalmente o se cancele 21 valor de ips apartamentos del
conjunto  habitacional, la administraciéon tiene el derecho de manejar el
conjunto nablitacional v a los copropietarios, por =su parte, la obligacion de
cancelar los gastos. por medio de un fideicomiso gue debe establecerse para el
zfecto.

Con bass a lo anterior, la Coordinacidn del Conjunto debe preparar un
ssquema de administracisen, que contemple la sectorizacien de las actividades.

7;§f Frincipio de Administracién, Banco Nacional de la Vivienda, —BANVI- 19832
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En esta etapa. la estructura de le administracion estara disefada de
manera gue posteriormente pueda funcionar con el Ragimen de Autoadministracion.
Fara wmllo =3 necesario incorporars la  atencidn social constante induciendo
gradusaliments a la segunda etapa, gque 25 la Administracion Compartida.

b, Administracién Compartida.

Esta stapa es un paso decisivo en el desarrollo v adiestramientc de
la poblacidn yva gue del éxito de la misma depsnden los resulitados gue se pusdan
obtener en la meta final gue es la "Auto-administracion®.

L.a AdministracidSn Compartida, consiste  en distribuir en la=
diferentes actividades 2n  forma progresiva. v continua, capacitando v
organizando a la comunidad. FFara gus esta etapa se pueda desarrollar. la

administracion debers estar totalmente organizada y reglamentada; una ver gus
va esté constituida la asamblea de propietarins.'

Es compromizo d= la Administracibn Turtelads, a través de io=s
Administradores d= carfda sector vy el squipo social, 2]l adiestramiento
preparatorio para poder s2ijsrcer la avtosdministracidn posteriormente. )

Durante este pericdo de Administraciaon Tutelar sigue siendo
responszable directa del sistema, pero debe existir una spertura v amplitud en

todas aguallas funciones donde sea factible gue los copropiestarios compartan la
ACCiON.

’ . 0 ] -
Una ver gue s2  hallen desarrcllando la habitabilidad y preparacidn

necesaria en la comunidad, se podré pasar a la etapa definitiva vy permansnte
COME S8 SSPEra. ’
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c) Auto—Administracidn:

En ésta etapa se espera  tumplir con =2l Ffin dltimo de la
Administracibn. La avto—administracidén, - marcarsa i= independencia
administrativa v spcial de la comunidad, Fara que esto sea duna realidaed, s=

debera demostrar gue la comunidad es capaz de organizarse vy llevar a cabo los
programas por ellos definidos en el campo social, cuitural, recreativeo oy
administrativo. :

[lzbe anotarse gus el Estado, pierde grandes cantidades de dinsro
anualmente por no responsabilizar a 1la poblaciscn gue habita los coniunios
habitacionales en la administracidn de estos v la congsecusnte pardida por no
pagar los arbitriocs municipales y de renta inmeobiliaria.

s tambidén importante Senalar que los adjudicatarios, &1 estar
insatisfechos por algdn aspecto Administrativo, dejian de pagar sus cubtas,
entrando 2n mora v provocando problsmas financisros.

LA
o

ASPECTOS DE EQUIPAMIENTO

El planeamiento de 1os conjuntpos multifamiliares debe tener la
caracteristica de integralidad, para gue ©en @ 2llps se puedan dar todas las
actividades humanas de recrsacitn, educacisdn, trabaio v transporie.

El ser humano, Como zlemanto dingmico entra la romunidad, =eshta
relacionado rcon uwuna serie de funciones urbanas como transporte, educacion,
servicios publicos., comercio, trabajo, recreaciéfn, funcionande todas vy cada una
para la realizacidn integral de los habitantes.

Gue el eguipamiento previsto no se hayva construido en la actualidad,
motivae que la poblacidn de los multifamilisares tenga gue realizar un mayer
gasto econdmico y socieal, recorriendo grandes distancias con sl consabido gasto
de tiempo y energia para ir en busca de los satisfactores de sus necssidades
basicas siendo este eguipamiento el gue comprende:




- Edificios escolares para la educacién familiar,
- Abastecimiento y comercio,

- Recreacion y deportes,

- Culturales v de culto,

- Salud,

- Servicios pUblicos.

El equipamiento es de& gran importancia en los multifamiliares
destinados a estratos econdmicps medin vy medio—-balio por cuanto permite superar
2n parte, las limitaciones de la vivienda econdmica, entregando servicios &
nivel colectivo gue las familias no pueden obtener para uso sxclusivo.

La falta de utilizacién de las &reas previstas para la construccidn
del equipamiento, ha motivado gue £stas sSean utilizadas pera otro tipo de
actividades, como lo es la acumulacién de deshechos, estacionamientos piblicos

v obtros, provocando el deterioro de la wrbanizaciéagn en perijuicio de la
poblacion gue fhabita dichos multifamiliares.

El asperto de eguipamients, servicios vy fuentes de trabajo tienen
gran importancia en la satisfaccion de las necesidades de la poblacidn v &l que
la mavyoria de los conjuntos muitifamiliares de interés social muestren
insuficiencia © ausencia total de estps satisfactores, hace gue deien de
cumplir con los aobjetivos para los gue fueron planificados. Ademas, el hecho
de gue los adiudicstarios s sientan insatisfechos en sus necesidades, incide
2n la falta de integracidédn social de éstos, impidiendo otro de ims objetivos
basicos por el cual fusron ejecutados, fgue como  su nombre lo indica se
consideran de interés spcial.,

For otra parte, 21 crecimiento de la capital. tambi&n ha producido
una npotable alza en los precios de la @ tierra, y el desplazamiento de la
poblacidn hacia ésta misma ha contribuido & incrementar =1 desemples fomentando
asi la delincusncia en tpdas sus formas. Con esto se deduce que 85 NeCcesario
el estudio de wuna zonificacidn apropiada, gue permita establecer wuna ubicacion
adecuatda de parques, jardines, dreas de vivienda, equipamiento, comercio e
industria, y que eviite asimismoc el congestionamiento del transito, 1a
gspeculacién de la tierra, los malos olores, el humo, el ruido, etc. 146/

14/ Estrategias para el desarrollo de una politica habitacional. BANVI 1973

} PROPIENAD DE LA UNIVERSIDAD 5% SAM CARLOS LE SUATEMALA




44

A continuacidn se exponen algunos criterios o aspectos gue =&
consideran importantes tomar en cuenta en la conformacidn de un edificio
multifamiliar: '

La falta de espacio incide en el comportamients humano. ia wviwvienda
debe =ser adaptada a las necesidades de la familia guatemalteca. Por
lo tanto, es pecesario  gque las A&reas comunes generales de los
adjudicatarios sean protegidas v cuoidadas para 21 uso convenlente de

Arsas abimrtas para wuso social.

- Ciertas instalaciones primarias gue motivan & la comwnidad =&
mejorarlas: Areas recreativas, rentros comercislies v educativos.
y / 0 hospitales, etoc..

- Los servicias pablicaos,. zon indispensables: {lugares adecoadoz para
ia deposicidn de basuras, gue ssan accesitles ftanto & los vesidentes
como a los camiones recolectores; asi como no  menes importante o
servicio de transporte). ‘

- Criterios administrativos v de mantenimiento gu2 no signifiguen
' recargo oneroso en el presupuesto familiar.

- Localizacitn préxima a fuentes de trabaio, educacidn vy recreacion (o
cuarido menos cercanas a areas verdes).

- Las condiciones ambientales de=l area para Ccongervarlia oy no
deteriorarla mas. '

Un  programa de =sdquipamiento dentro de los multifamiliares. deberis
satisfacer las necesidades de las poblacionss existentes dentro de dichos
multitamiliares. ‘

El obistivo de wun programa  de sguipamniento seréd suministrar a las
poblaciones los servicios minimos indispensables para meiorar sus condiciones

de vida, asi como el de generar fuentes de trabaljo. 17/ ,

17/ Flan de Desarrollo de Nuevos Froyecteos. Banvi, 1977




3.9 ASPECTOS TECNICOS CONSTRUCTIVOS

T

Los aspectos. técnicos de la construccinon de edificios destinedos
vivienda en propiedad horizontal, son muchos y muy variados. Algunos de sllos,
{(normas minimas de planeamiento, disefico vy construccisn, costos vy formacian vy
desarrollo de programas de investigacidn) se abordan en el presente capltulo.

A= Necesidad de hacer estudios para fijar normas minimas de plansamiento
o diseno vy econstruccidn de edificios en propiedad horizontal
destinados a vivienda:

HNormas Vigentes de Flaneamiento vy Construooion:

El decreto legislativo namers 1187, Chdigo Municipal, ei Decreto
Fresidencial nuamero S83 vy la Ley preliminar de Urbamismo, =establecen la
roesponsabilidad de las municipalidades de emitir los reglamentos, asi como los
planes reguladores, pero muy poco se ha hecho sl respecto. La Municipalidad ode
Guatemala, basada en 1o anterieor ha pussto en vigor =1 "Reglamento de
Construcciéon”, 21 cual contiene normas para planeamiento; disefo y Construccion
e edificaciones que se llevan a cabo en la Ciudad de Guatemala y dentro del

Area de influencia urbana.

En lo que se refisre a la construccién del conjumto habitacional, los
aspectos importantes estédn contenidos en el Reglams=nto de Construccidn, para
obras de mas de 3 plantas (Edificios tipo B! son:

De lgs planos gque deberan presentarse & la oficina al solicitar
licencia (Cap. Vi; ‘ :

1. Clasificacion de edificaciones (Art. 5703
2. lLos planos {(Art. &0O); ‘ .
. Disposiciones administrativas (Tituleo II);
— Normas minimas de supervision {(Capitulo 1112
~ Disposiciones wrbanisticas (Titulo III:
- Alineaciones y rasantes (Cap. I1}:
4, Areas de estaciomnamiento de vehiculos (Cap. 1110
S. Andamias y vallas (Cap. IV

- Normas minimas de disefio (Titulo IV);
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&, Areas, solares vy porcentajie del area permisible para construccidan
" (Cap. IM. : ' ' ,

- DRistanmcias minimas: al frente, al fondo, laterales v dimensionhes
minimas de patic (Cap. I). '

~ Altura de verjas (Cap. I}

— Dimensiones minimas de habitaciones v ventanas (Cap. I[II1):

- Corredores, barandales, escaleras v ascensores (Cap. IV

— Agua vy drenaies (Cap. Vi

Oodigos (Cap. Vi)

~i
L]

el sstudio del mencionado Reglaments, se  puede cbservar que muchos
de los aspectos establecidos en &1 {especificaciones técnicas en cuanto a
disefo, construccion y supervision de edificaciones de edificios de dos pisos
0 @mas) No son suficientes para los propdositos del desarrollo de la Fropiedad
Horizorntal dentrc de los reguerimientos establecidos por el sistema FHA. Sin
ambargo, dadas lazs condiciones del desarrollo urbano, se prevees y va S8 pusde
apreciar especialmente en la Ciudad Capital, uma tendencia bastante marcads al
desarrollo de la propiedad horirontal.

Las normas de planeamientn vy Construccién del FHA no contemplan
espeficamente lo referente a este tipo de edificaciones, dnicamente existe wun
anteproyecto de normas de disefo urbanisticeo que comprende algunos requisitos
para viviendas multifamiliares, pero insuficientes.

En eze anteprovecto se hace ur  andlisis sobre 21 Reglamento de
urbanizaciones vy fraccionamientos de la tMunicipalidad de Guatemala, Ggue
Bstablece los reguisitos gue los lotiticadores deben cumplir, nara 1a
autarizacion de. las lotificaciones de 1la Municipalidad, llegandonse a la
conclusion de gue dicho reglamento no constituye una base suficiente para
normar el desarrollo de estos aspectos urbanisticos. iB/ '

Como resultado de la eupansidn de la Ciudad que ha sobrepasado los
1limites del municipio, la extensison de los servicins y st intercomunicacion con
los existentes en el centro de la ciudad, cada dia es més dificil y costosa.
Ademas, el desarrollo de Areas alejadas del centro ha elevado considerablemente
21 valor de la tierra en las zonas intermedias y como consecusncia, S& bUsSCa un
mejar aprovechamiento del terreno. '

18/ Consideraciones zobre Regimen de Fropiedad Horizsontal. FHA



El crecimiento de la propiedad horizontal y por consiguiente de una
mayor densidad de poblacidon, incidird en el probable honqeatuonamlmntm de los

servicios existentes v en un  mayor indice de peligrosidad para las personas v
los bienes en caso e sini=sstro. Far 1o tanto 28 hare necemario esstablecer
normas gue permitan caniugar lcs diversnos intereses soCio-econdamicos

resguardando fundamentalmente el bienestar v la seguridaed de las personas.

Fasando a vaminar 1o relativo a las condiciones topogreficas s
punde sefaliar que la Repdablica de Guatemala se sncusntra sentads sobre terrenos
montafasos en relieve accidentado, con variatipnes de 2altitud bastante
pronunciadas desde el nivel del mar, hasta mas de 4,000 metros en una sxiension
aprodimads de 131,820 km. cuadrados; esta  condicidn ha dificultado las
agtividades de transporte principsimente con 21 altipliano v Ccon 1la zona norte
del pais vy ha favorecido sl establecimients de pequefics nacleos de poblacion
diseminados, carentes muchbs de ellos de o servicpos necesarions para 21

desarrollo de sus actividades. 1927

L.a Ciuvdad Capital se encuentra localizada en la Regidn Central
pcupando un valle de una extensidan aproximada de 150 km., cuadrados, conde esta
concentrada mas del 12.45% de la poblacitn del pais. 20/

Debido a ia accion de la ergsion producida principalmente por el agua
de lluvia sobre el suelo arenoso de origen volcanico, se han  formado grandes
SOCavacliones en’ 21 terreno gue se conccen conn el nombre de barrances o
barrango&n botas condiciones gbhetaruliran el acceso directo e intercomunicacion
entre las diversas areas planasz aprovechables, dando origen a la concentracian
del desarrnllo urbano en las inmediaciones de las vias principesles, forméndose
las zonas de bajos recursos {areas marginales! al borde de los barrancos, <Con
gran peligroc para los moradores, pero favorecidss algunas de ellas por su
cercania al centro de la ciudad. ) :

Algunas de éztas &reas de barranco han sido desarrolladas, efectuando
obras de rellenos y puentes, como el caso del &rea de la "Barranguilla" gue did
como resultado 1 desarrollo de la Ciuvdad Olimpice v g1 Centro Civico, pero la
ejecucion de obras de este tipo es de elevado costo, por lo gue la actividad

172/ Marco Conceptual para wna politicae Nacional de Vivienda. SEGERLAMN: 1976
2/ Secretaria Nacional del Conseio Nacionael de Flanificecidn Econdmica, 1531




z=oleamiento v de 4r@es minimas  de ambiente, oEt

privada se dirige mas hacia las zonas planas,. adn cuanda es5 tén alejadas del
centro v algunas veres fuera de los limites del municipio.

indicadas,
ia =21 sur vy =
= condiciones de ac
ento de ias areas Ccerc

l.as condicionss *“Deg hAtic
el desarrollo de la cjiudad capital 3
las Areas planas son esdcasas v L
hariendo ma&s atractiveo el aprovechamie
da propiedad hori-crontal.

SGobre las condiciones geologicas del &AME,.  se puede 1ndi
Silgues Bl valle de Suatemala se enquentra oconstitaide por suelos
volcanico de condiciones v caracteris hicgs favorables nara resishir
edificios de wvarieos niveles. Sin  embargo. gs  condicisn desta
loralizacisn dentro del Arsa de intlusncia de una zona de achividad v

Acerca de  las condiciones., referencia. merecs

cii
mencionarss gques El clima de la Jiudad d
[

noiderado Como W
de los mas comodos v atractivos., La te perntura oscila entre 5 vy IE grados
centigrados, siendo la temperatura madia de wunos 20 grados centigreados; la
humedad relativa es de 70% a 80%, la presicn atmosférica msdia es de £40 mm,
con uwna altura  sobre 21 nivel del mar de 1300 metros, a presipitaciin 238 de

1200 mm. con 146G dias de liuvia anvales. Z2i/

For sus condicicnes geograticas v topograficas, la Repablica de
SDuatemala v en sspecial la civdad capitmx no o ests sujeta a fuertes vientos poar
1o que sg ha considerado para sl dise=fo, gue éste no es un aspecio pelligroso.

es convenients determinar,
ciomo afecta el medic, la contaminacidn del ambiente (“"polucion”" del aire
sspeClialments? debido a las condiciones climaticas v a2 la oconcentracion de
industrias y otras actividades 2n la Ciudad Capital

Las rcondiciones del olima favorecs=n grandements las necesidades de

e

La 2HRAnsS10n horizontal e 1a Ciudad Capital ha intluido
probablemente en &1 clima yva que =1 aprovechamiento de grandes exiensicnes de
terreno v la disminucién de Areas wverdes asi como el aprovechamiento tde las
fuentes de agua superficiales y subterraneas han producido disminucion e&n 1la

a

=i/ Instituto Nacional de Sismologfa, Vulcanologia y Meteorslogia, 1986
»
b PROPIECAD DE LA DNIVERSIDAD vg ops CARLDS Ls GUATEMALR
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humedad del suelo vy del ambiente.

For las razones exupuestas, =1 desarrallo de la mropiedad horizontal
que  incrementa la densidad de poblacian, Aebs corresponder  a una a8CoLon
conjunta que ingluya el me2jor aprovechamiento de los barrancos., 163 cuales
habiendo sido producidos por la erosion del  agua pueden btransformarse 20
grandes depasitos de esta misma precipitacion.

Ademas dehben incrementarse las Areas verdes =gl cantidad b

localizacién adecuada para cantrarrestar los efectos de ia contaminacian
ambiental v de una mayor densidad de poblacion. .

Condiciones Tecnoldgicas:

En los dliimos @ afios, s2 2 §ha perfeccionado ciliertns métodos de
construccion, los cuales, al ser aplicados, logran economias de caplial vy ds
tiempo. Los paises gue cuentan comn el apoyo de las industrias dedicadas a

productos para la construccison, se han aventurado a gtilizer los recursosz de la
tecnologia moderna. ' '

La tecnologia de los sistemas constructivos industrislizados, basada
en métodos gue tienden a la simplificacion de las operaciones en =21 sitio de la
obra, contribuyve 1ndudablemente a mejorar la eficiencia genereal de la
edificacidbn, cuva calidad ez mas controlads vy suieta a menores varliaciones gue
en la construccidn tradicional. 22 -

La experiencia de los pelises europees, an el campn de la
prefabricacion sefala que =25 posible obtener una buena calidad constructiva
para diferentes tipos de edificaciones utilizandeo los métodos industrislizados,
y gue no existe problema fundamental de orden tecnolégico gue aftecta 21 uso de
diversos materiales.

22/ Flan de Desarrollo de Nuevos Frovectos, BANVI, Direccion de Flanificacidn,
1977




La prefabricacitn se ha empleado en la edificacion de editicios
altos, viviendas unifamiliares, COmM@Brciogs, oficinas, escuelias, stc., uUusando
elementos gque pueden hacarse en Fabricas o0 al pie ds la obra. Los sisteEmas mas
avanzadoz incluyen 2lulas o unidadez volumétricas que constiiuyen ssccicones
completas con toda: SUS instalacioconss w acabsdos. Existen indudablsmente
ciertos problemas en el orden técnico gue debe tomarse en cuentis, como S0R0 185
uniones o juntas gue estructuralmente represantan unae desventaja en las zonas
donde existen movimiesntos sismicos. £l =zislamiento tdérmico, =1 paso de viento
0 el agua son otros factores gus deben estudiarze en ia —fqma de investigacion
Yy experimentacion.

Los sistemas  industrislizados de la gE % Lt i & abarcan los meto
tradicionales racionalirzados en alto grado, = term modernos & ba
vao de alta tecnologia los cuales han sxperimantado un mavor  desarecol
Furops v E.E.U.U. ¥ o @lio s ha lograde un buen grado de cal \
aungue no se ha obtenido grandes sconomias  en los costos de  producoidon, en
algunos paises, sf{ ha sida Ffavorable el rendimiento habiéndose reducido el
tiempo de trabajo en la obra.
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La euperiencia obtenida en el desarrcollo de la consbruccidn en
Guatemala, bha demostrado aque el costo final {por metro cuadtado) de uns
vivienda para nuestro medio es ain slevado., lo cual == debs a varios factores,
entre otrogs: la falta de politicaszs adecuadas para asegurar una provisidén de
terrenos de costo rarzomnable, continuidad de la demanda vy la adopocitn de  una
nueva tecnologia de la construccion adaptada al medio. 23

La - reorganizacidn del eguipo "Disefo-Construccion’ debe basarse en la
integracion y coordinacidn entre los diferentes elementos gue intervienen en =1
mismo. Es importante crear conciencia ogue el dicsefo debe considerarse en un
concepto muy amplio, no debe confundirse con el provecto arguitectsnico, pues
£l concepto va mas lejios adn.

El disefio debe cubrir (ademds de la Fase arquitecténica gue esté
destinada bésicamente a cubrir las necesidades individuales o colectivas) todas
las diversas facetas que conforman la ejecucitin v la funcionalidad de. la obra.

£3/ El Proceso de Urbanizacisn vy  su impacto en  una =conomia en  desarrollo,
Federico Fahsen, 1973
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Una vez gue se emplea el disefo en su concepto integral, se pusden
establecer los requerimientos gue deben exigirse al equipo gque debe tenesr la
responsabilidad de dicho disefio., el cual abarcarad el analisis tecnologico v
economico. -

El disefio debe tener la suficiente flexibilidad, que permita. las
revisiones que pueda sugerir posteriormente la asssoria técnica vy financiera, o
sea, gue deben tomarse en cusnta los métodos adecuados de construccidn v los
materiales que representan la mejor altermnativa, debiendo encuadrarse la
elecucion del proyecto dentro de los recursos economicos disponibles.

Al sstudiar el probleme del diseftc desde o1 punto de vista de la
giecucidn de material e la obra., 23 necesaria  tener presente algunos
aspectos, como:

1. Foner en practica la modulacidn, estandarizacisn de los materiales W
productos a emplsar, con e1 proposito de reducir a wun minimo (das

perdidas por desperdicios excesivos;

2. Seleccionar productos con los cuales sea posible emplear métodos de
tabricacién y/o colocacidn que resulten SCOnNOMicOs

S Normalizar los productos para facilitar el adiestramiento del obrero:

»
4. Considerar el disefin de elementos prefabricadns gque conduzcan & una
industrializacién que permita meiorar la productividad;

5. Analizar el eguipo, y otros elementos de trabajo, gque deahberan
emplearse con cierta frecuencia durante la ejecucién de la obra;

6. Tratar de prever todas las alternativas v circunstancias especiales
que se presentaran durante la ejecucion de la obras vy

7. Tomar en cuente la durabilidad de los materiales v el mantenimiento
de las obras y esquipo.

8. Frogramacion de la obra y su seguimiento.




et il

Es fundamental afirmar gue en el sector de la construccisn de
unidades habitacionales, la ejiecucitdtn de ifrabajos @ en "serie" tiene por
resultado un significativo aumento de ia productividad, tanto sn el empleo mas
racional de los materiales, como en la obtencidn de un mayor rendimiento de la
mano de obra, Y por lo tantno se disminuven los costos totales, io cual
pozsibilité un mayvor acceso al mercado.

LLineamientos para normas minimas de plansamisnt ronstruccion:

0
<

l.as normas minimas deben regsponder 2 los objetivos de promocidn de ia
vivienda dentroc de los reqguerimientos de comodidad,. dignidad humansa, ssgoridag
v posibilidades econdmicas de 1os adouirientes de lazs misma

I

i

Fara lograr estos objetivos en 1o gus se refisre a editicioas en ia
propiedad horizontal as fundamental el cumplimiento. entre ofros,. de los

sigulentes principios:

A. Respecto a la parte fisica:

ty

a2 ubicacidén v dimensicones de las edificacionss debe conformarss
normas técnlcas de urbanizacidn, ajustandose a los reguerimisntos d
la comunidad ron respecto a las necesidades des los mismos.

B, Respecto al lugar:
1. Proteccidn contra usos inarménicos a los fines residencizales;
2. Atraztivos fisicos v sociales;
. Existencia de centros civices, soziales y comerciales adecuados;
4. Comunicacion y transporte adecuados: '
5. SBuficiencia de servicios publicnos.

C. Respecto a las sditicaciones:

1. Calidad estéstica,

2. Calidad funcional,

Z. Condiriones de luz v ventilacidn natural,
4, Calidad estructural,




S. Resistencia al uso v a los elementos, vy
&. Calidad y namero de eguipos MECANiIiCOS.

D, Fespecto a2 los equipamientos:
1. Areas para salud,
2. Areas para educacion,
3. Area para mercados,
4. Area para comerclio.
3. Areas recreativas.
E. Regpectn a los servicios pibhlicos:
“1. Agua potahlie,
£« Drenajes,
3. Electricidad,
4. Teléfonos.

Ll
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CAPITULRDO 4

Los principales resultados de ia encuesta realizada entre habitantes
de loz edificios multifamiliares ( Veneruela (I5%)., Justo Fufino Berrios {4C%)
y Famplona (25%)) cuyos informantes eran en su mavoria personas de 21 a S50 afos
de edad (75%7, v de origen eatnico denominado '"'nmo indicena" o "ladino'" (1Q0%),
tueron los siguientes:

1y El 100% vive permanentemente en los respectivos mulitifamiliares

2) El 45% viven en los multifamiliares més de ©§ afeos, =1 0¥ ode 1 oa
5 afics, el 204 por maés de 10 afos.

) El BOYV de los  informantes assguraron gue on adicdicstarios de

=
ins apartamentos v el otro 20% son arrendantes.

4} Los factores més  importantes gus motivaron a los encusstanns &
decidirse por la adqguiszicién de loz multifamiliares fueron:
a) E1 Factor Econdmice 35%. {FPrecio Accesible),
b) For su localizaciton =25%.
cr For su comodidad ZO%.

=7 Le mavoria de los hogares estan compuestes de 4 & 5 0 mismbros
(7%

&) De los hogares enirevibtadeos =1 99%  esté integradc por dos
cdnyvuges.

7 Los ingresos familiares de 1o
@600 en wun 404U, DE O 400 a G 5
un Z9%U. .

2) El medio méas significative de transportaciédn de los hogares =2
=21 bus urbano en un L. v =0 vehiculo propio I5%.

g) El 70% informd gue pagan entre 0100 v GEZ00 guetzales por su
. Viwvienda al mes y menps de Q100 =21 20%. ' ,

10} De los hogares entrevistadns el POV asegurd gqud antes de
trasladarse a los multifamiliares vivian en casas individualies v
solo el 104 en apartamentos.

113 El 73% de los hogares vivia #n la ciuded de Guatemala antes de
trasladarse al multifamiliar,

s hogares entrevisiados asciesnden a
D0 en ouan IO v de O T00 s O 40

4
3

n
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173

1%;

200

El 434 asegurd guse se dedican para el manienimiento de su
vivienda entre Q[OZ00 yv Q500 y de Q100 a Q200 el 40%, el resto
aseqgura invertir meneos de QIO 2n mantenimiento.

45% de los entrevistados aseqguraron gue =1 .tera
los multifamiliares por medio de otras personas v el ot
medio de la radio. '

El 75% de 1oz entrevistados . assguraron congeer =1 espacio
disponible, de: les cuales E0% afirmea gue o5 de 40 metros
cuadrados, EMpresands el 404 de ioe entrevistados gue es
suficiente, mientras gue 21 40U dice que ec insufiriente.
i Z2DY% asegurd  haberle hechsos modificaciones 2. sy apartamento,
consistentes en incremsnto de dormitorios. colocacisdn de pusrtas
Y mmdificaClDHEE en Cconina v baros.
ai sonds S 2pinlsn ing entrovistados eupresaron gue los
- i lpalea probliemas  gque encusnitran en los multifamiliszres son
ios siguisntes: Falta de agus 454, falta do escusiazs 4%%, falta
de ‘transporte  S0%, Servicios de salud 404, problemes con los

vecinas 40%. .
El &% de los entrevistados manitestaron

que la pringcipal ventala
de vivir en los multifamiliares ex de Cardcter ecoanomico v el
resto  considerd gue  las ventajas  son: comodidad, tranguilidad,
seguridad v otros servicios.
Los entrevistados sxpresaron algunas condiciomes pars majiorar la
vida en ilos multifamiliares asi: El =25% en relacidén a2 5t
mantenimientn, el -15% meioras a las relaciones con oz vecinos,

el resto no regpondis.
Ninguno de los= entrevistados manifestsd su deseo de participar en

el aspecto administrativo de los edificios, debido a gue no
existe tal administracidn, y no podrian por su trabaio.

La colaboracidn gque los entrevistados estarian dispuestos a
ofrecer en relacion al ‘aspecto administrative de lps

multifamiliares ety ke relacidsn a mejorar les condiciones
tisicas (40%) vy las relaciones con 1los vecinos y el BANVI (20%).




INTERPRETACION DE LOS RESULTQDDS DBTENIDDS
.CDNCLUSIUNES

O Exiavre una ev1d9W+e
multifamiliares.
La mayoria son adjudicatarios,
log factores economicos,
importantes en

13 estapilidad 2n la

X

aungue,
tde localizaci
ia decisidmn de trasla
parecer el factor secondomico es 2l mas
El nlmero de miembros por ogar
aceptado en nuestro medin (4 s Si.

Los hogares aparentan ectar integrados
de dos convugues.

Un gran porcentadis de los hogares tie
al mes, lo gue los ooloca

lL,a mavaria (70%) pagae de
paor medios CDlECthDS
vehiculo. i

B8 Es importante haber establecido
apartamentos  an los
ciudad de Guatemala.
Fosiblements no fue
"mantenimiento”
a30C pars
QZ00, .
Ei medio mas importants
comunicacion  personal.

En cuanto al espacio disponible de cad
de 40 matros ctuadrados, lo cual consid
focas familias aseguran haberle hecho
estas consisten en incrementar el nume
Los principales problemas gue encuen
multifamiliares en orden de importan
comportamiento de- los vecinos, la
gscuelas v servicios de salud.

A

41

T

~

®mn N nivel
013G a Q200
(&3%) aungue .

GuUEe
multitamiliares
G} convenieniemnsnte
de la vivienda pues ¢
tal fin mientras gue la ot

para ent

permanencia de los Ffamiliares en los
un Z20% son arrendantes.
&n, de comodidad vy del ambisnte fusron
darse a los multifamiliares, pero 2l

significativo
correspondse a

nen ingrescas mayvores de 2400 v ds G&e00
mediao bajo.
al mes por
un busan

Zuw vivienda v sz

Transporta
namero i

1o hacen en sUW Drogio
la mayoria antes de

vivian en casas

interpretada la pregunta ralativa al
asi la mitad asegurd emplear de QRTOO
ra mitad asegurd emplsar entre G100 v

erarse de estos proyvectos  4ues la
a apartamento, la mayoria
eran insdficiernte.
modificaciones & sus agpartamentos vy
ro de habitaciones.
tFran los habitantes de
cia son: La Ffalta de

escasez de agua,

sabe Que =s

los edificios
tramsporte, =1
1a insuficiencia de

.i'n
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14 La principal ventaja encontrada es de orden econtmico (el precio v
- las. facilidades de pago}. : ) _ -

1%) Loz habitantes de multifamiliare:s sugieren para mejorar las condiciorss de
vida®en las viviendas meioras de ca arter fisico (mantenimiento) y de
relaciones con laos vecinos. )

1&}) Ningun vecino de entre los informantes participa en la afdministracion. lo
cual es significativo porque manifiestan gue la administraciéon simpliemente
no existe, o g2 Inhibern aduciendo gque sus, propios trabaios no se los
permiten. ) '

17) En caseo de participar, las sugerencias gus harian, serian relativas a
mejorar las condiciones fisicas v de relacidn humsana entre ias pErsonas
gue viven en los sdificios multifamiliares.

18: l.a mavoria no tiene un concepto definido de los. problemas del Gobierno '
del Panco de la Vivienda en Guatemala.

RECOMENDAC I1ONES

12 Establecer las condiciones en gue los arrendatarios b+UV1eroﬁ Sus
apartamentos en los edificics multifamiliares para conocer  si oestan
cumpliendo con su funcidn social. ’

=) Establecer una politica de selercitn de lms adjudicatarios de tal manara
gque == beneficie la pablac10ﬁ de recursos BCONGMIoDs que no pueden acceder
a4 proyectos privados.

) Mejorar los sistemas de transporte en namers vy en calidad.

4% Realizar ecampafias de promocion Y divulgaciédn de. los provectos,
principalmente en la radio, para mejorar la imagen del BANYI vy aprovechar
convenientemente la comunicacion entre personas. !

=) Establecer si el espacioc de ins apartamentos de adapta al espac1m minimo
vital para una familia' promedio de S5 miembros. _ -

&) Verificar fehacientemente en que rconsisten las modificaciones aue los

adjudicatarios han hecho en sus apartamentos. para considerar, si lo
ameritan, en los futuros proyectos habitacionales multifamiliares.




CONCLUSIONES




CAPRPITULO o

A continuacinn se presentan las conclusiones relativas a 1
estudiadoes en este ftrabajao. 2si: ’

ASFECTO SOCIO-ECONOMICO.

El aspecto del valor de la tierra fué un
logcaliracion e los conjurttos multifamiliares. va g
terrenns cercanocs al nidcleo webann ﬂxb lugar & que
2n Sreas distantes al mis=mo, algunas de i
intrapstruciura. Como consecusncia, ZE LuvD gue
intrasstructura necesaria producisndo alza =2n los
urt costo de traslado (costo socizl) al trabajoe diaric.

La loralizacibn de 1o conjuntos habitacionales he  incidido =2mn 21
crecimiento flsico acelerado nue ha tendde 2l AME 2n los dltimos afos, haciendco
critico =1 enmpleo de tiempo v enzrgias de la poblacidts paras sladarse & las
adreas en dmhde =2 .localizan los satisfactorzs = sus  necesidades sociasles
de educagcidn, alud, rFeCreac ihn, cultura,. trabajo, v otras: tal es 2] csso ds
Lo hamitantes e Veneruelas ¢ Juste Rufino Bareriozs. Esto ftras  como
COnsSeCuencia que - los habitahtes de ios mismos fengan gue recorres
largas - distancias para la realizacidn de o swus actividades de intsrcambio v
consumo,. administracion, adoulsicidHn de servicios, laborales, sto.

S puéde obhservar en ol mlano e la ciudad de Guatemals, gus las
distancias gue =21 obrevo, ocficinista vy profesional Tiene gue recorrey

trayvecto al lugsar de frabeio v debido I mrecimients de las sreas urbanas H
centroyg habitacionalss estén localizacdo: sada wvez méz distantes a 1n5 centr
de trabajio. ste  se pusde comprobar con un simple andalisis de ios mapas g

fueron utilirados para el presente trabajo (Mapa No. Ze Ny, T, Nem, 4, Fags. 60
a &2). .

v
nos

Far =21lo mismo, se pretendld ubicar a  los conjuntos multifamiliares
2n  areas con proyeccisn industrial {Ver Mapa No. S, PAg. &% de asentamientn
industriales vy lncaliracion de vivienda muitifamiliar), peroc en la actualidad

esto nNo trae beneficios a la poblacién gue hablita los conjuntos, debido a gue

e2llos se dedican a otro timo de actividad v no a emplearse como trabajiadorss




fabriles. Segun la encuesta realizada, dnicamente el I5% de los pobladores se
quedan en los multifamiliares o trabajan cerca de los conjuntos familiares
(Capitulo &).

Aparentements no se hizo un estudio de los grupos @tnicos al qgue iban
a beneficiar dichos apartamentos, por lc que ha habido una mezela de los mismos
vy muchos vecinos estan inconformes Con SUs proplos vecinos, potr sus difterentes
costumbres v tipo de actividades sociales v scondmitas.

Como resultado de las observaciones de este trabaio, =s recomendable
aue antes gue se desarrolle cualauier proyecto habitacional hay gue tener muy
clare al tipo de poblacidn a qguien se va  benesficiar cualoguier proveotos
arguitectionice. hin solo por =u cosito social en io gue se refiere a la
capacidad de pago, sino  tambi&n al grupo étnico en lo referente al tioo de
cultura, actividad social,. costumbres v forma de vida.

ASFECTONS LEBGALES .

En el estudio realirado se observd una evidente falta de conmpocimiento
de los propietarios acerca de los aspectos juridicos del mismo v de lo relativo
a la administracion que también esta contemplada en la legislacion.

ASPECTOS ADMINISTRATIVOS

La legislacién existente contempla las responsabilidades de los
propletarios en los relativo a la adminisiracion del bien comdn gque representa
ia Fropiedad Horizontalmente Dividida., uwna de cuyas partes determina la
naturaleza de la participacidn en la referida administracién.

En el estudio efectuado se pudo observar gue aungue las auvtoridades
responsables de la editfticacién vy la adjijudicacion de los proyvectos, han
realirado una seleccidn y  entrenamiento  de adjudicatarios de los edificios
multifamiliares, para hacerse cargo de la administracidn, estos no han
funcionado por desinterés en esta materia o por desconocimiento de su
responsabilidad en ese sentidog por los tamto los resultados no han sido

- satisfactorios y la apatia o ausencia de participacion es svidente.

. PROPIEDAD DE LA UNIVERSIDAD Dk et vhxtys DE GUATEMALA
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ASFECTOS DE EQUIFAMIENTC Y SERVICIO .

En los conijuntos habitacionales s dej2ron orevistas oisrtas Areas
destinadas a la instalacion del eguipamiento de servicins publicos parse atender
123 necesidades de Tales conjuntos.

-
]

exoEnCiones., no S
necesidad de

vitifamiliares

Ein embargo gsste =2qgulpamiento, on &
instald. Dambicdes a ello os adjudicatarios se
tramwladarss Lmtan e 2 1

(servicios de salud, sducacoidn

i
stras Areas o

i
-

Dirtulacion v Transporte:

La suzsnoia dg v v o Fluin mara =i o trafico gue  2nitra v
las pocas con gue cuenta., guedan obstruidas en varios puntos
a BRI

impovrtancia.

Fztfos congestionamisntos hacen gue una  persons pierda Fariimante mas
de una hora diaria de transporite si 1o thace en bus pablico o ruletero. Segun
encuesta realirada, el A45% de 1a poblacidn sale de sus hogares 1 172 & 2 horas
ron anticipacidn para llegar a2 tiempo a suw trabajG.I{CaDitulo-4?.

Los  coanjuntos multifamiliares fueron disefadeos de forma en que 21
mayor poreentale de la circulacitn se realizara  psatonalment=. Ezto provwdoca
e las personas  fengan gue recorrer grandes distancias, v motivando a los
adjudicatarios gue poseen vehicwulos propies a 2 gque circulen Con los mismos en
dreas no destinadas para 2stae actividad (Areas verdes) canstruyendd Sus, propins
sstacionamientos v  por lo tanto ne respetande las viaz de acceso peatonal,
destruvends la infraestructura de la urbanizacidn COMG aceras, bordillos, stc..
provocando problemas entre los vecinos v por 1o tanto no respetando 21 Régimen
de Fropiedad HMorizontal. ' .
Limpieza: . ‘ .
For otra  parte tampoco sxisted Areas destinadas a la recoleccitn v
tratamients de bBasura v Otros desechos lo cual trae como consecuencia la
contaminacidn ambiental y se provoca también  la obstruccion de drenajes de&
lluvia v propagacion de insectos. '



ASPECTOS DE CONSTRUCCION (DISEAO, PLANIFICACION Y EJECUCION)

CDtra situaciédn gue merecid investigarse fué el aspecto, las.
condiciones vy la wtilizacidn del area de cada uvna de las vivienda, fué evidente
el mal estadc en que se encontraran ios  muros, P1IsSNS. puertas yv otras

inztalaciones en los apartamentos. Asi mismo se encontrd qus o1 area destinada
2 las diferentes necesidades familiares no guardaba relacidn con el noamero de
habitaciones por apartamento. Esto ha pravocado gue Ins adindicatarios
uftilizen el miszsmd ambiente para realizar diferentes actividades simuliansas o
construyan en forma desordenada nuevas Aresas para ser utilizadas v modifiguen

los ambientes que vya tismen, como por ejemplo, dormitorions adicionales,
comarcios, talleres. etc. '

Cuando se disefaron los conjuntos multifamiliares., se.dejaron varias
aresas destinadas al estacionamients de vehiruleos v a ia practica de deportes.
Sin embargo, como no se ha reglamentado el uso de estas Arsas verdes para el

gstacionamiento de sus  vehiculeos, utiiizando todo tipc de materiales
delimitando sus areas en esta forma apropliada  para ellps mismo., lo gue ha
contribuido a la amarguia en el disefo de los conjuntos Y oSsus aAreas. Esto se

puede obsevar especialmente en los conjuntos habitacionales Venez-usla y Justo
Rufino Rarrios.:

Lo antérior es consscuencia de que cuando se realizd el disero de los
conjuntos habitacionales no se previé® la posibilidad de que los adiudicatarios
contaran con vehiculo propio, o la misma poblacidn se iba a sxpander.

‘ A continuacién se presenta una breve descripcian general de los
coniuntos habitacionales construidos por el Gobierno (Ver Cuadro No. I Fag &6 vy
Cuadro No. 4 Fag 67, v Mapas correspondisntes).




CUADRO No. 32

CONJUNTOS HABITACIONALES CONSTRUIDOS FOR EL GOBIERNC DE LA REFUBLICA
FPOR INTERMEDIO DEL ICIV, INVI Y BANVI ARDS 1956 A 1980
SITUACION DE LA VIVIENDA MULTIFAMILIAR

MULTIFAMILIARES . ZONG (XTH18] INETITU. FOBLA. MNo. DE AREA TOT. COSTO TOTAL
- CONST.  RESFONS. BPENMEF. WIVIEM. EN M X M, (Mil. 47

MULTIFAMILIARES ZQNA 3 ' ! 19473 ICIV B 1&0 1105 FIO.O

1oy ave v 25 . 2o I

Juan PABLO : 7 1982 . BEopi T e 144 L7845 01 2941104

Calzada Ban Juan 248 z. 7 - PRODUC. '

L‘:m v % oav. B ozr. I Miwco

EL TESOROD 11 1980~ BANVI 1408 ‘ 2EL BRTYIEQ GE7E S

44 av. v L . zona 11 ' 1982 PRODLIC. : '

1 cv v % av. =. 2 Minco

FAMPELDNA MULTIFAMILIARES 12 1979 BANVI 759 ColEs s B8017.47 PLT.4

Z0 av. entre 18 v 17 . =z. 12 .

JUSTO RUFINOC BARRIOS III VY IV 21 1972 INVI -~ 3?72 w4 ARIRTO .28 REF .47

ITT oav. v 5 calle zona 21 ' BNV T

VENEZUELA 21 S 1R7E— BANVI SE91 P62 'ﬁi? .38 TEI7 .3

1& ave v O calle zona 21 1980

BELLOD . HORIZONTE =1 1577 BGiNWV I 4862 S84 151218 . &0 HEFF D

16 ave. v O rcalle zone 21 1979

NIMAJUYU ‘ =1 1?5i~ BAMV I 1900E mASG TALFAL O 42854, 4

O calle vy 14 av. zona 21 1985 ' ’
IHTTE LTO4

 FUENTE: BOANVI (Evaluaciodn de la situacion actual de los Coni. HaE‘ del Banmvi, Mayo 1983)




CUADRO No. 4
BREVE AMALISIS DE LOS CONJUNTOS HABITACIONALES
CONSTRUIDOS FOR EL ESTADO

MULTIFAMILIARES CARACTERISTICAS : CARACTERIETICAS
. PARTICULARES GENERALES
' : MULTIFAMILIARES  ZOMA = -Frovimidad de Relleno Sanitarig Foca Privacidad
‘ —Costo de Agua Fotable subsidiado Y
por BANVI Seguridad
Juah FABLO : ~Buen mantenimiento Afea Verde Inexistencia de
' —Farquec Centrado cerca de modulos Serwvicios
Comunales
EL TESORO —Control vehicular v peatonal Mal usco de -
‘ ‘ —Buen uso de Eguipamiento Arsas
e e e e e e e e e e e e e e e e o e —-———————  Egpecificas

PAMFLDNQ_MULTIFAMILIQRES —CZuotas Bajas
' —Cercano ceEntro ciudad

~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~ —_— - — —- ——————————— AproplamisEnto
JUETOD RUFINO BARRIOCS —-Cubre un buen sector de la pabla- de Arsas Verdes
cibn ' ‘ por parte de
—Cuotas Acordes para la gente los usuarios
VENEZUELA —Distribuciédn de Vivienda propor-— Falta des
: ‘ cional al terreno Mantenimiento
—Facilidad de Acceso
EELL.D HORIZONTE -Existencia de Areas Comericales Hacinamziento
. e e e e e e ve personas
NIMaJUYU —Suficiente &rea de parqueo )
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' RECOMENDACIONES




CAaFITULDO &

De conformidad con las conciusiones reliativas =2 los dive
aspectos gue  iAnbtervien=sn ern el regimen vy funcionamiento '
Forizontal . gue han sido obieto de este Lrabaio de tesls. &
presz2ntan las recomendaciones siguisntes:

A,

EN EL ASPECTO SOCIDECONOMICD DE LA FOBLACION:

Todo proveots de  comstrucoidn de viviends moelitifasmilier debs
dentro del concespto !

PIEC e
"mamar-nogas! de tal manmima Gue enta eescima s regunsl o

minimps 21 cuanito a distribucion del area v comodidades minimas regusridas
el tipo de familiia & la gue estarsd dirigida. Dentro de éstas  car
denera considerarseg 1o siguiente:

acterist

1. Mavor aprovechamientn de os recursos del fterreno v “
<n Lontar con suticientes Areas wverdes,
I. Mavor aprowimarcidn a loz centros de servicio ds la ooblacion, para
abaratar los costos de insislacion,. 7 '
4, Mayor seguridad +isica de la poblascion,
Za. Motivar la vida en comunidad.
SERVICIOR L

&£ TIFO SOCIAL: . *

Emtre las instalacionss ocomunes que deben tener los
destinados a vivienda ftamiliar, debe considerarse:
-~ Apartamento para el guardiin o conserje del multidtamiliar.

- V¥estibule principal en planta baja de acoceso al piblico de cada
modulo,.

Cuarto de transformadores.

— Buarderia. :

-~ Guardiania (caseta de control de ingresos).

- Jumgos vy arga verde para nifos al aire libre.

- freas verdes vy Jardines,

Estacionamiento de uso pablico o de uso privado.
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Todo prayecto de vivienda mulfifamiliar debe minimizar los problaemas
gue se dan en las 51gulentm5 situaciones:

1. Cmntemplar la privacidad sin gue se romps la vida comunitaria.

2. Bue se contemple la suficiente ventilacidn & iluminaciéon para gue
el dtsuario no ftenga gue usar mediops artificialess que encarescan =1
mantenimiento de su viwvienda : _

. Hacer un estudio social para el acomodamients ideal de 'la famiiia.

EN LOE ASFECTOS LEGALES RELATIVOS A LOS REQUISITOS DE TRAMITE Y REGISTRO DE LA
FROFIEDAD

For parte de lsa institucidn promotora, cumplic con todos  los
remuisitos para la obtencién de lg licencia de construccifn v registiro  de la
Fropiedad.

Hacer mavor divulgacidn de lpos aspectos legales para gus have mavor
comprensicon  de ios derechos v mbligaciones asum=n 1oz adicdicatarios de
=estos proyectos  para gue esten conscisnte es de la forme en gue posean su=
apartamentos, sus derechos v limitaciones v  sus responsabilidades tanto en lo

 gue se refiere al Registro de la Fropiedad, comp en  la administracion del
multifamiliar, :

1i.

-

D

EN LOS ASPECTOS DE ADMINISTRACION DE L.0OS MULTIFAMILIARES

Desarrollar un programa de  sotivacisn v eoncdisntizacion de los
habitantes de i1os multifamiliares, para gque participen acltivaments, de una
maners conciente, en la administracion del bien comun on boneficio propic v de
los demés. Esto podria Iograrae a travées ds entrenamiento cmntinuo W
=5timu1acibn,'mara U tmdos sten de acuerdo 2n la mentalidad de compartir

sponsabilidades en =1 qkar'"f:itnrl maneio

v  mantenimiznto del conjunto
multlfamlliar. .

EN EL ASPECTO DE EQUIPAMIENTD Y SERVICIOS

Considerar en el planeamientc v disefo de edificios
2n propiliedad horizontal 1o siguiente:



LOCALIZACION: -

Deberad ser ubicadeo 2n una zona Cuve uso sea coompatible con | las
caracteristicas de “residencia. gQue cuente con servicios de eguipamisnto en
caso gue no se vayan a desarrollar en el programa arquitectonico.

AREA DE EQUIFAMIENTD COMURNAL :

£i no hubiese equipamiento cercanc, deberd contar con  servicios gue
esten acordes con las caracteristicas del conjunto (area comercial, escolar, de
salud. mercado,. parques infantiles vy recreativos. cancrhas depgrtivas, araas
para actividades culturales vy sociales y  para  la practica e oficios
religlosos. ‘ -

SERVICING FUBLICOS:

Contar con los servicios publicos esenciales, es decir: instalacion=:s
de .agua, drenajies, electricidad, teléfono, pavimento, bordillo, banguetas,
tramsporite pablico, 2hc. Los edificios gue @ s& provectan - contribuliran al

esarrelle del sector y deberén cumplir con los reguisitos municipales.

SUMINISTRO DE AGUA FPOTARLE: _

La red de introduccion y distribucion de agua a las diferentés
unidades habitacionales debe permitir el suministro constante de agua,
impidiendo desperdicios vy previendo la acumulacion del fluido en depositos

estratégicamente distribuidos para cuando ocurra  wuna interrupcién  en el

servicio - de agua. Debe existir un depbdsito de suficiente volumen para agua
para abastecer lcs edificios 0 un sistema de bombeo adecuado dentro de cada
uno, asi como una instalacion especial para incendios.

- SISTEMA DE DRENAJES. : .

. Deben de estar disefiados de tal manesra que soporiten los desechos de
cada vivienda, tanmto como pluviales vy las mismas quedaran conectadas a una red
de descarge al sistema de drenajes a las redes municipales o, en. su defecto,
por medio de. fosas septicas. ’ '
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ENERGIA ELECTRICA. ‘ : . .

La acometida general y la distribucitn de energia eléctrica deberan
ser suticientes para dsegurar la iluminacion general del espacioc habitacional vy
el consumo de todos los aparatos requeridos para la vivienda moderna.

cFﬁJICID DE LIMFIEZA.

Los edificins deberan tener instalaciones sspeciales directamente
desde cada viviends freara introducir e ella todos loe desechos
(basural, recolentandose en lugares comines para la extraccion de las mismas,
asi como ductos especiales para las instalaciones.

&REAS DE ESTACIOMNAMIENTO: ]
Deberan ser amplias v suficientes con acceso de las vias urbanas y de
circulacion y de facil acceso a las viviendas.

ACCESOS: : :
Las unidades deberan de dar toda la comodidad emn el acceso 2 cada una
de ellas. Amplias y coOmodas escaleras uwbicadas en lugares adecuados para
permitir la fécil ubicacién, asi como de un acceso cercano del estacipnamisnto
a las mismas escaleras y gue se consideraran como salida de Emergencia.

SERVICID DE MOMNTACARGA:
Fara la mudanza {carga vy descarga de muebles:?.

SERVICIO DE LAVANDERIA:
7 Existencia indispensable de pila y  patio para tender la ropa con
suficiente ventilacién e iluminacién, pudiendo ser individuales o colectivos.

ILUMINACION Y VENTILACION:

El edificio y cada viviendd independiente debe estar debidamente
orientado para obtener iluminacién y ventilaciédn adecuada principalmente en las
Areas de servicios, lavanderia, pasillos y escaleras.
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SISTEMA DE INTERCOMUNICACION: _

: Dentro de estos se& incluven teléfono exterior, intercomunicacion
interna, vestibulo-porteria, antenas incorporadas de radio v TV, pararrayos,
alarmas, etc.

EN EL ASFPEETO TECNICO CONSTRUCTIVO
FARAMETROS FARA EL DISEmD Y EL. FLANEAMIENTO DE CONJUNTOS MULTIFAMIL IARES.

Fara la planeacidn, e hace necesarie realirar un estudico preliminar
gque servird para analizer un conjunto habitacional gque llene los reguisitos
necesarios de habitabilidad. Este se presenta como un problema al que se debers
atacar con medios cientificos vy gue nos dard como herramienta la tecnificacién
s la rama de la constructidn vy disefo, asi también como a través del estudio
de los reguerimientos v necesidadss de los usuarios, liegaremos & determinar
los ambientes y espacios recomendados para 21 desempefo de las actividades
planificadas acorde con los elementos naturales de la localidad. Egtos:
parametros serdan una avuda para visualizar los . alcences y viabilidad de cada
una de las alternativas para la ejecucidn del provecto o la sustentacidn de
criterios firmes desde un principio.

HESPONSAEILIDAD DEL  ARQUITECTO EN _EL DISERG Y FLANEAMIENTD DE LA FPROFIEDAD
HORIZONTAL '

1- Localiracién: Hacer estudio de la ubicacién y 21 uso del suelo

{(Area de trabaio)
SERVICIOS EQUIFAMIENTD
INFRAESTRUCTURALES URBANO
»
2- Analizar la SOCIO-ECONDMICOS CULTURALES
poblaciéon a _ ‘ o .
Servir Capacidad de pago (Costo, solucion habitacional)

- Delimitacién y definicion de Areas privadas, comunes y generales.

L

4- Disefio vy planeamiehto urbanistico y arquitectdnico del complejo.

CRORIZOAD DE LA UNIVERSIDAD ™+ F&RI0S DF GUATEMALR |
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- ] Es necesario un estudio del espacio en un nuevo esguema del
desarrollo arquitectédHnico a través. del andlisis del uso del suelo, optimiracidn
de ambientes y areas de circulacidn., uso racional y controlado de servicios v
una - correcta aplicacion de reglamentos vy normas de vida social comunitaria
para una mejor adaptacidon del sistema. ' ' : '

- El arguitecto como disefador de espacios horizontales, tendrié gue
regurrir al acopio de todo tipo de parameitros (sociales, rulturales,
administrativos vy legales) vy enmarcarlos dentro de un método cientifico de

evalue y ssleccione la alternativa con mejores poasibilidades de exito para la
pobilacidén a heneficiar. ' :

¢

Fropiciar el uso racional del suele urbano. La solucidn o soluciones
adoptadas para el planeamiento v disefo de conjuntos habitacionales deberian
estar comprendida dentro de un plan de desarrcilo nacional para favorecer el
aprovechamiento de las &reas urbanas.

- Formular proyectos arquitecténicos adecuados gque permitan un uso
intensivo del suelo urbano.

- Dar respuesta a las demandas dque plantea la poblacidon en vivienda,
necesidades de espacio para comercio, oficinas, ste.

- Tener especial cdidado en el disefio vy en ..la administracién de las

Areas privadas, comunes y comunes limitadas y de los sectores en los proyectos
mayores. ' ' o )

- : Aportar elementos técnicos pare la administracion v mantenimiento de
los edificios. L - '

- Frever 1os aspectos  de mantenimiento dé lqs'edificius.eh propiedard
torizaontal. : ) -

Frever aspectos de seguridad. en el uso de las edificaciones.
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- thlmlvar los costos para gque eéestos no incidan negativamente en los
prﬁmletarloza Seleccionar materiales adezuadns que s2an duradsros.
- Ademas considerar la ghiliracidn de materiales va elaborados WoOEU
. vanta en el Aarea seleccicmnada o en la localiidad gue Drinde facilidad de
comunicacidn, azi gEnsrara ftuenies de trabsic v aprovechamienio de recursns a2l
poner 2n meovimiento tode la magquinaria productive,. comesrcial gue a2 =20 wszD svitard
- #l alza desmedids de los costos de constroaccion, guae repercutird en wuns rapids
recuperacidn de capital, evitandno en lo posible Ia fouga de capitales =1 no
necesitarse divisas eahrangﬂrmﬂ, '
- Oue la mano de aobra == local.
) - ‘E=paciogs interiores: gwtilizacidn v plankacion de sspacins flexiblés,
piszsos resistentes que demanden poco mantsnimisnto.
- Disposicidn general de conjunto : Flanifticacidn compacta para ous

no havae desperdicic de arsas pers con suficiente movimiento de aire.

Fasos  cubiertns con protffcisn contra la lluvwia v  =ol. Tratar de =limi
tramos muy rendes en caminamientos. en lo posible tramos corfios, sombreados.
Lien sefaladas vy cercanas al area de parguen.

- CEvterior: Creacidon de wvias pestonales guik brinden seguridad al
usuario, que estdn bien delimitadas.

- Considerar las facilidades de transporte vy comercializacidn guée esten
ceErcanas al provects (vehiculios comercliales v compra a mavoristas para reduacir
tostos) . :

. ‘ - . Acesan: FAciles de localizar en puntos de importancia. El are

& del
apartamento contarad con  un adoeso  desde el vestibulo general vy no desde la
plara principal. ‘ :
= Faisais vy vegestacian: Crear &reas de sombra. L.ocalizar ia
vegetacion en los costados para proteger la sdificacidn de la inscolacidn v para

evitar la erosibm. Utilizar A4rboles de rama que brinden buena sombra v sirvan

para controlar el visnto.
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ASPECTOS DE DISEROD _ - _ .
Los . amblen*es que necesita wna vivienda multifamiliar son  los
51gulentes' '

- Acceso y vestibulo de'entrada.

- Dormitorios (el namera variard en funciéon del grupn, meta al cual wvan
' dirigidos).

- Sala-comedor o bien, -

— Bala vy

- Comedor

~ Bafos

- Cocina

- Lavanderia v patio para tender.

- Balcones. g

— Dormitoric v bafo de servicib (dependiendo del estrato sozialid.

Todos los ambientes estaran provistos de sus instalaciones necesarias:

Bafios: o Agua caliente y fria, drenaies, instalacién eléctrica.

Dormitorios: Ventilacidon, iluminaciéon, instalaciones eléctricas.

Sala—comedar: ventilacion, - iluminacion, instalaciocnes eilectricas, antenas,

- - salida a balcon. . . ' : '

Cocina: , Instalaciones de agua caliente, fria, eléctricas, drenajes,
. S {estufa, refrigeradora. calentador de agual.

Lavanderia: "Instalaciones de’'pila, &rea .para secadp de ropa (tftendederos).

Tomar n cuenta la buena ventilaciédn & iluminacisdn.
PLANEQMIENTD,Y_EJECUC{QN DEL“PRDYECTO.
Fara la realizaci®n de un proyectm de edificios multifamiliaregy'ae.

recomienda gque en la planaac1én. -EJecuc1bn. venta vy control, ss cubran 1o
aspe ctos glgulentes. S

1. oo Argumentacibn y Justificacion de por qué construir un  edificio
’ sometido al régimen de prmaledad horizontal en rela:lﬁn a un sistema
de vivienda d1¥erente,» '
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10.

11.

£

El mercado potencial:

- Qué cantidad de personas componeh el mercado especifico de vivienda
an general. :

= Cudles sonn sus caracteristicas de esite segmente del mercado,
respecto a sUs Lngresos, Lamafio de la familia,. grupo éinico, ganero
de vida, costumbres, en dénde y en que trabajan, procedencia.

- Duée experiencia tiene de vivir en comunidad v antitudes hacia este
sistems de wvida.

Detinicidn 4de criterios de constrocoidn y disefa.
Contrataciéon de disefiadores v construciores.

Ubicacieon del terreno, gu®e intraestructura va a tener, facilidad
fisicas, tge transporte, luz.,. drenaje, escuslas, vwias de acc
seguridad, salubridad, comunicacion.

Tipo de materiales.(control de calidad acorde con la tecnics)

Tiempo v gosto (Frogramacidn v FPresupusstacion).
Requisitos de armonizacidon del disefio giobal con el paisaie, con el
entorno, el medio ambiente v la fisonomia de l1a ciudad.

Llenar reguisitos legales no soloc en el sistema de propiedad
horicontal, sino de legislacidn respecto a construcciones.
~Llenatr regulisitos municipales v de construccidn.

Recursos de caracter econdmico, cudal seria 21 flujo financiero,
fisice vy de recurses humanos. '

Rentabilidad del proyecto v  recuperacidén de la inversidn, costo
global, costo unitario versus precio de venta.




mercadoldogica para

Estrategia harer atractiva a la gente 1la
adguilisicitn de las unidades de vivienda. Fromocidn para la venta del
proyecto.

173, Aspectons contractuales con los compradores (condicicones de pago.
requisitos para la seleccidaf de los probables propietarios:.

14. Aspectos de prganizacian de la administraciéon y mantenimiento dei
edificic por parte del grupo promotar del proyectc y de los mismos
inquilinos.

i3, Fvaluacidn del proyecto yv 51 cumple con £1 régimen vy elscucidn de la
abra, adjudicacidn vy control posterior.

Finalmente es3 recomendable gus para lograr mejor eficiencia del
desarrollo del proyecto se utilice un sistema modernc de programacicon como @1
CPM-FERT. ' -

Lirré vez considerados los aspectos sefialados, el proceso de
planiticacidn de la vivienda multifamiliar

consideracion dos fases:

i EL DIAGNOSTICO,
en donde
que

intervisgnen en pro v

gue es un andlisis de la situacidm economica vy
se desarrollaréd =21 provecto,

en contra

debera desarrollarse tomando en

sacial
tomando en cusnta los fectores
el mizmo, pars establecer los

pobhietivos fundamentales que determinaran la orientacion general de la

vivienda.

Fara
de la
conjunto. En esta
estadisticas vy censos
programas de vivienda.

fase
de

[

LA PROGRAMACION,

etectuar un buen diagnédstico
importancia gque el factor vivienda

es necesario informarse al m&ximo
tiene sobre la ecornomia en
papel muy importante lasg
Dara preparacidon de los

Juegan  un

habitacidn la

gque es un plan que establece el tiempo relativo a la

construccion de un determinado namerco de casas O viviendas a corto v

largo plazo con el objeto de

mejorar las condiciongs habitacicnéles.
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CAPITULR®O 7

Area Metropolitana de la Ciudad de BGuatemalia.

APARTAMENTO:
Es la construccion que ocupa todo o parte de un piso o de més de uno,
en edificio de dos o mas pisas.

AREA COMUN LIMITADA DEL EDIFICIO: :

Comprende la superficies donde esta asentado el edificio, méas un area
perimetral necesaria para la iluminacién y ventilacisn del interior de cada
apartamento, ademas del &area gue ocupan  las circulaciones peatonales
horizontales (aceras) y las verticales gque comunican las dos alas de cada
edificio (escaleras). ' : . ‘

Es &rea comin limitada para el edificio vy comin general para los
apartamentos del mismo.

AREA COMUN LIMITADA DEL MODULO:

Comprende la plaza localizada al rentro de los edificios del modulo,
asi coma, todas las demas areas del modulo que no sean las comunes limitadas de
sus edificios, entre las que se encuentran las areas de circulacion peatonal,
que comunican a los edificios entre si v a és5tos con las circulaciones externas
del mbdulo.

Es area comin limitada para el madulo vy comdn general para los
edificios del mismo.

AREA DE USO COMUN GENERAL :
Es la gue estd circunscrita por las Aareas de uso comin limitadas

eas'l:atalgl partlcular v  municipal. Siendo destinada al wuso proindiviso de los

propietarios titulares singulares de todos los edificios del sector.

CENTROS DE POBLACIDN:

Areas urbanas ocupadas por los usuvarios y necesarias para su vida
normal.



COPRDFIEDAD:

CIUDAD.

Le ciudad es el lugar geografico donde se manifiestan, =on forma
toncentrada, las realidades sociales, economicas, politicas vy dembgraficas de
un territorio.

COMUNIDAD. _ _
Unidad social con estructura, organicacidn vy Ffunciones propias,
dentro de un contexto territorial determinado.

® ,
Es el copropistario en ésite régimen de todos los elementos, areas vy
servicing, que define el Régimen de Fropiedad. ’

CPM: :
' Critical fath Method.

DECRETO:

Es la resolucidn del Congreso lL.ocal o Federal gue tiene por obhieto
crear situaciones Jjuridicas particulares gue no existen en la legislacidon
general .y formal.

DESARRDOLLO URBAND: :
' Froceso de adecuacién y ordenamiento, a +través de la planeacion del
medio urbano.

DENSIDAD DE POBLACION:
El nimero medio de habitantes por kildmetro cuadrado gque radican en
la entidad v en cada uno de sus munNicipios.

EDIFICID MULTIFAMILIAR:

: Es un conjunto de apartamentos déstinados a ueo habitacional de los
propietarios titulares singulares dentro. de una ‘Area comin limitada,
conformando con los siguientés elementos:

al) Pasillos o vestibulo.
h) Acceso peatonal o gradas.
) Faredes divisorias o medianeras.
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ELEMENTOS COMUNES GENERALES:
‘ Ademas del terreno, son todos agquellps eslementos necesarios para la
existencia, seqguridad, conserwvacidn y uss del inmueble.

Y los gque permitan a todos y  cada uno de los propietarios el uso o
goce de su piso. Por ejemplo: Cimientos, ascensores, acomgtiﬁa general del
agua 0 de electricidad, etc.

ELEMENTOS COMUNES LLIMITADOS:

Son los gue, sonlamente wna parte del inmueble depende de ellos. For
ejemplo: El vestibulo de un Z2o. piso para & oficinas; un ascensor gue trabaje
Griicamente en cuatro pisos de dier gue tenga el edificio.

EGUIPAMIENTO URBANDO:

. Conjunto de edificios y espacios,., predominantemente de uso publico,
en los que se realizan -actividades “complementarias a las de habitacidon y
trabajo, ©o bien, en 1lps que se proporcionan & la poblacidn servicios de
bienestar social ¥y de apoyo a las actividades econfomicas.

FINCA FILTIAL:
Es la unidad de vivienda constituida en cualquier piso de cualguier
edificio del proyecto a la cual se denominard apartamento.

HABITACION:
Es 2l apartamento constituido por un solo aposento.

MODUL.O:

Es el conjunto de edificios multifamiliares se=parados por areas
comunes limitadas colindantes y que comparten para su WSO lpos propietarios
titulares singulares con area comiun especifica.

PLANEACION: :

Organizar v disefar en un esguema global coherente y congruente, el
conjunto de acciones requeridas para alcanzar un objetive qQue se situa en el
futuro.

FPERT 2
Frogram Evaluation and Review Technique.



FPIS0:
: Es el conjunts de apartamentos o habitaciones constituidos en un
mismo planco horizontal, en un edificic de varias plantas.

FOLIGONG DEL MODULO+: .

Es la figura geoméirica determinade por puntos fijos establecidos, dea
manera guse las lineas gue los  unep ensierran el 4rea comin limitada del
edificio. El poligonn puede ser definido por barreras fisicas gue cumplan oon
la condiciédn de inamobilidad (tabules, banguetas, cunetas, etc.) o por medio de
mojones {(bases de marca)l.

PROFPIEDAD PROINDIVISA:

Es la propiedad de una cosa o de un dere#hm perteneciente a todos los
propietarios titulares singulares de cada edificio o sector de los comnjuntos
habitacionales para 1o cual se reguiere pluralidad de sujstos, unidad del
objeto 2 indivisidn de la propiedad.

PROFIEDAD HORIZONTAL: .

' Los distintops pisos de un mizsmo edificio de mas de wna planta, zon
sus apartamentos y habitaciones,., susceptibles de aprovechamiento independiente,
pueden pertenecer a diferentes propisetarios © =60 condominio a méas de una
persona, siempre que tengan salida a la via plblica o a determinado espacio
comin gue conduzca a dicha via.

SUELO:

Tierra, terrlturxm. superticie considerada &n fumcion de sus
cualldades productivas de uso, explotacidn v aprovechamientos; se le clasifica o
distingue, segln su ubicacidn como suelo urbano. reserva territorial y suelo
rural. ‘ : :
TRANSPDRTE' :

Traaladm de perﬁonas vio mercaderias de un lugar a otro.

URBANISMO:

Disciplina que se encarga de la organizacién del medio fisico para la
vida de los hombres y de las sociedades gue forman. Le Corbusier dice: "El




urbanismo es la ordenacion de los lugares vy de los locales diversos que deben
abrigar el desarrollo de la vida material, sentimesntal vy espirituyal sn todas
sus manifestaciones, individuales v colectivas'.

USD DEL SUELO:
Termino gue en planeacitn urbana designa =1 prmpb=1ta especifico que
%2 da a la ocupacién o empleo de un terreno.

"VIVIENDA FORMAL : :

Identificada como la solucidn gus llena los reguisitos  legales de
construceidn, satisfaciendo los regquerimnientos minimos para su habitecidn, v
esta dirigida a los estratos medio alto v altos de la poblacidn.

‘VIVIENDA MEDIA ORGANIZADA:
Lae cual esta dirigida a los sstratos medlos de la poblacidn.

- VIVIENDA BASICA: . :
Dirigida 2 los estratos de menores ingresos de la poblacion con
capacidad de pago. ' ‘

VIVIENDA EXPONTANEA INFORMAL: -
La cual carece de requisitos y normas minimas de habltac1bﬂ, fendmeno

& surgido como una necesidad real vy representa un  70% de la actividad del
sector. '
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. ANACOVI : ésmciacion Nacional de Constructores de Vivienda.
BANVI : Banco Macionmal de la Vivienda.
CRN: Comite de Reconstruccidn NMacional.
DGE : Direcridn Gensral de Estadistica.
DICABI; Direcccién General de Catastro v Bieneg Inmuebles.
FHA:z Instituto de Fomento de Hipotecas Aseguradas.
ICIV: Instituto Cooperativo Interamericeno de la Vivienda (92571245,
INVI: Insfitutn Narional de la Vivienda 192&5-19775.

INSIVIMEH: Instituto Nacional de Sismolonis, Yulcanologis v Meteorologia.

SEBEPLQN: Secretaria General del Consejo Nacional de Flanificeacidn Econdmica.

USAC: Universidad de Samn Carlos de GBuatemalas.
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