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Introduccion

INTRODUCCION

Después de un lento crecimiento desde su fundacion, la ciudad de Guatemala experimentd a
partir de la década de los afios cincuenta un proceso de urbanizacion marcado por un rapido
incremento poblacional y de expansion fisica, apareciendo agentes sociales con nuevas formas de
producir vivienda que imprimieron una diferente dindmica al crecimiento de la ciudad. La construccion
de los primeros conjuntos de vivienda en serie, producidos por el sector privado organizado formaron
parte de esos cambios. En elios se manifestaron formas empresariales en su promocion asi como el
nuevo rol predominante del sector privado en el ambito def sector construccién, el desarrollo urbano y
la configuracion socioespacial de la ciudad de Guatemala.

Este periodo también se caracteriza por la expansion de la ciudad de Guatemala fuera de sus
limites jurisdiccionales inicidndose el proceso de formacion de su Area Metropolitana. La localizacién
de los conjuntos de vivienda en serie influyeron en la tendencia de asentamiento de los sectores de
poblacién de ingresos medios hacia el sur y el poniente de Ia ciudad.

Por lo anterior €l estudio de ese periodo se torna importante para entender la problematica
urbana contemporanea caracterizada por déficit de vivienda, areas segregadas por la desigual
distribucion de los servicios y crecimiento desordenado entre otros.

En ese contexto, uno de los principales objetivos de este estudio es analizar los conjuntos de
vivienda producidos por el sector privado en el periodo 1956-76, con particular énfasis en su génesis y
posterior desarrollo; asi como sus efectos sobre la ciudad y el sector constructor de vivienda,

Con tal propdsito, el documento ha sido dividido en cinco secciones. La primera constituye el
marco tedrico, donde se conceptualizan a los distintos sectores sociales que producen vivienda, las
formas de produccion y una breve resefia historica relativa al desarrollo de cada uno de estos sectores.

En la segunda seccion se indaga sobre la situacion de la ciudad antes del surgimiento de los
conjuntos de vivienda, en aspectos determinantes; expansion urbana, servicios basicos, infraestructura
vial, legislacion y regulacion urbana y Ia industria de materiales de construccion. En las secciones
tercera y cuarta, se exponen las caracteristicas de los agentes que promovieron los conjuntos de
vivienda y las caracteristicas urbanisticas, espaciales y la tecnologia de la construccion empleada para
producir los conjuntos de vivienda.




Introduccion

Finalmente la seccion quinta trata de vincular la expansion wbana, las tendencias de
crecintiento, con los conjuntos de vivienda producidos por el sector privado, asi como el impacto en el
sector construccion.

Tomando en cuenta que la produccién vivienda en la ciudad de Guatemala, se ha dado entre la
logica de los intereses del sector privado de obtener ganancias en su actividad, la necesidad de
alojamiento de amplios sectores de medianos y bajos ingresos que carecen de este bien y el papel
asumido por ¢l Istado en este conflicto, las conclusiones y recomendaciones se orientan a la forma en
que debiera incorporarse el sector privado a las politicas de vivienda, no solamente a través del
financiamiento. como es Ia tendencia que se ha visto reforzada en Ia actualidad, sino sobre todo en ol
impulso a la industria de los materiales de construccion y los sistemas y métodos constructivos, asi
como a la capacitacion y formacién de una mano de obra especializada, para lograr que mayores
sectores de poblacion tengan acceso a vivienda adecuada. Sin embarao, debe considerarse que el factos
considerado clave para enfrentar la problematica habitacional existente es amphar la demanda a través
del incremento de la capacidad de pago de la poblacion.



Consideraciones metodologicas

CONSIDERACIONES METODOLOGICAS

OBJETIVOS DE LA INVESTIGACION

i.

2.1

22

GENERAL

Establecer los efectos de los conjuntos de vivienda promovidos por el sector privado, sobre el
crecimiento urhano, la expansion fisica y la configuracion sociocspacial de la ciudad de
Guatemala durante el periodo 1956-1976,

ESPECIFICOS

Caracterizar la estructura espacial urbana de la ciudad de Guatemala durante los afios 1956-
1976 articulandola con el proceso de urbanizacién acelerado que se dio en ese periodo,

Determinar los acontecimientos que propiciaron el surgimiento de conjuntos de vivienda
producidos por el sector privado en la ciudad de Guatemala. (1944-1954)

Caracterizar los conjuntos de vivienda realizados por el sector privado en aspectos fisico-
urbanisticos, legislativos-normativos y tecnoldgicos.

HIPOTESIS DE LA INVESTIGACION

Con el surgimiento de los conjuntos de vivienda producidos por el sector privado no se
produjeron cambios cualitativos ni cuantitativos en relacion al déficit habitacional que se

manifestaba en el periodo a estudiar en la ciudad de Guatemala.



Consideraciones metodologicas

Los conjuntos de vivienda del sector privado orientaron tendencias de expansion urbana y el
establecimiento de espacios segregados socialmente en la ciudad de Guatemala, durante el
periodo estudiado.

El impulso a la produccion de conjuntos de vivienda por el sector empresarial en el periodo
analizado no fue resultado de la modernizacion de los sistemas y métodos constructivos, ni del
desarrollo de las fuerzas productivas en el proceso de produccion de vivienda sino fue
producte del proceso de urbanizacion acelerado, la ampliacion de las capas medias en la ciudad
y el aporte financiero externo, todo ello con el apoyo del Estado.

METODOLOGIA

Para alcanzar los objetivos, se planted un esquema de investigacion que incluyera las siguientes

fases a cubrir durante su desarollo:

b3

Anglisis histdrico:

Partiendo que los primeros conjuntos de vivienda producidos por el sector privado, se
construyeron a mediados de la década de los afios cincuenta, fue necesario analizar
historicamente el contexto anterior a dicho periodo, para determinar los factores de desarrollo
urbano que convergieron para posibilitar su surgimiento. Después de lo cual se identificaron los
principales: el acelerado proceso de urbanizacion; el crecimiento de sectores de clase media; la
ampliacion de la dotacion de servicios basicos e infraestructura vial: la promulgacion de
legislacion y regulacion urbana dirigida a normar la construccion y los fraccionamientos
urbanos; y la creacion con el apoyo del Estado de instituciones dedicadas al financiamiento de

los conjuntos de vivienda,

Andlisis legal-urbanistico y de agentes promotores:

Indagar sobre la totalidad de los conjuntos de vivienda promovidos por el sector privado
durante el periodo 1956-76, en dos aspectos basicos: 1) los agentes promotores que apoyaron
técnica y financieramente su ejecucion y 2) Las caracteristicas de los proyectos en sus aspectos
tecnologicos, urbanisticos y la normativa que regulé su edificacion,
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3. Anlisis urbano:

El impacto de la produccion de los conjuntos de vivienda realizados por ef sector inmobiliario
privado en la conformacion socio-espacial y el crecimiento de la ciudad manifestado en las
tendencias de crecimiento y la segregacion socioespacial. Asi como el papel que asume el
Estado en la adecuacion de los terrenos y la dotacion de servicios basicos en las areas en donde
opera el sector empresarial,

PROCEDIMIENTO

I REVISION BIBLIOGRAFICA

Se reviso la bibliografia relacionada con el proceso de produccion de vivienda, tanto de autores
latinoamericanos, como para el caso guatemalteco.

La informacion sobre las caracteristicas socioespaciales de la ciudad en el periodo se basd
fundamentalmente en los censos de 1950 y 1964 y la bibliografia referida sobre ese periodo histérico de
la ciudad.

Esta revision permitio orientar el marco tedrico referencial y obtener indicadores sobre el
crecimiento de la ciudad.

2. REVISION HEMEROGRAFICA E INSTITUCIONAL

Durante el proceso de investigacion se realizd revision hemerografica -informacion documental
de peridicos-, referida al periodo 1944-1976, con el fin de obtener datos sobre aspectos relativos a la
emision de legislacion y regulacion urbana (en el periddico oficial), lotificaciones y conjuntos de
vivienda publicitados en los periédicos, infraestructura vial y servicios realizados.

Una de Ias actividades mas importantes fue la recopilacion de informacion en las instituciones
que tuvieron relacion directa con su ejecucion, financiamiento o planificacion: Municipalidad de
Guatemala, Instituto de Fomento de Hipotecas Aseguradas FHA y Camara Guatemalteca de la
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Consideraciones metodologicas

Construccion.  En la Municipalidad de Guatemala, se obtuvo informacion en el Departamento de
lotificaciones, sobre los proyectos de vivienda aprobados durante el periodo a analizar.

Con la informacion obtenida se tuvo una panoramica global sobre la situacion de la ciudad y
datos fundamentales para caracterizar los conjuntos de vivienda.

3. BASES DE DATOS ¥ PROCESAMIENTO DE LA INFORMACION

Después de las anteriores etapas se elaboraron bases de datos de los proyectos aprobados por
fa Municipalidad de la ciudad de Guatemala en ¢l periodo a estudiar, con el siguiente contenido: afio de
produccion, agente constructor, agente financiero, propietario territorial, localizacion, drea del terreno
a urbanizar, area de lotes, area verde, arca de equipamiento y vialidad, nimero de viviendas y tipo de
servicios (agua y drenajes), precio y condiciones de venta. La anterior informacion se clasifico,
codificd v tabuld para obtener tablas de frecuencia, cruces de variables y promedios.

4, INDICADORES Y VARIABLES DE LA INVESTIGACION

- Crecimiento poblacional por zonas municipales - densidades habitacionales
- “4rea incorporada a la ciudad por lotificaciones privadas -

- area incorporada a la ciudad por los conjuntos de vivienda

- Infraestructura vial reafizada durante el periodo

- déficit de vivienda en la ciudad de Guatemala

- porcentaje de viviendas incorporadas a la ciudad en el periodo

- sistemas y métodos constructivos utilizados

- Produccion de nuevos nateriales de construccion

- legislacion y regulacion urbana emitida durante el periodo

s, ANALISIS DE LA INFORMACION OBTENIDA

La informacion obtenida permitid conocer e identificar a los agentes del sector privado que
participaron en la produccion de los conjuntos de vivienda y caracterizarlos en sus distintos aspectos.
Ademas se hicieron interrelaciones entre los conjuntos de vivienda y el crecimiento, las tendencias de
expansion de la ciudad, la legislacion urbana y la situacion de la industria de la construccion, De esta
vision, se derivaron los elementos para formular la propuesta de incorporacion del sector privado en
una politica de vivienda integral. :

12
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I. MARCO TEORICO

La vivienda constituye una necesidad social para la reproduccion del ser humano. La situacion
y ef acceso a la vivienda es un importante indicador de las condiciones de vida de la poblacion de un
pais. En Guatemala, ef déficit de vivienda afecta actualmente a amplios sectores de la poblacion urbana
y rural, Este déficit se incrementa anualmente por el surgimiento de aproximadamente 43,000 nuevos
hogares. La Secretaria General del Consejo Nacional de Planificacidn Econdmica, estimo para 1980
uni deéficit de 560,000 unidades de vivienda. Para el afio 1997, el Vice Ministerio de Vivienda ha
estimado que ¢l déficit ascendioé & un millén cuatrocientos mil unidades.

La produccion de vivienda es resultado de un proceso en donde intervienen sectores sociales

con diferentes logicas de fincionamiento: a) el Bstado b) of sector privado y ¢) Los pobladores pobres,

Los dos primeros constituyen o mereado formal de vivienda y los pobladores de eseasos 1ecursos

constituyen fn mayoria de lo que se considera como sector informal. I sector formal es aquel que

cumple con los requisitos municipales en cuanto a matetiales, dimensiones y servicios de la vivienda,
mientras que el informal se gjecuta fuera de esta normativa,

Historicamente 1a oferta de vivienda ofrecida en el mercado formal ha sido insuliciente para
cubrir las necesidades de la poblacion en general, La escasa produccion estatal y privada se ha divigido
a los sectores sociales de ingresos medios y altos del pais.

Lt SECTORES SOCIALES QUE PRODUCEN VIVIENDA EN GUATEMALA
L1 ELESTADO

La intervencion del Estado en ¢l sector construceidn se lleva a cabo no solamente a través de la
produccion de proyectos habitacionales sino también indirectamente por medio de dotacidn de
infraestructura vial y servicios, equipamiento, emision de legislacion y regulacion sobre el uso del suelo
y construccion de vivienda,

En lo qie se refiere a la construccién de conjuntos de vivienda, la actuacion del Estado es
relativamente reciente. Se remonta a inicios de los afios cuarenta, cuando se construyd la colonia "23
de junio®, Tocalizada en la zona 5. Posteriormente en ol periodo 194454, el gobierno revolucionario
llevé a ecabo algumas acciones encaminadas a fograr la ampliacion de los servicios basicos,
infraestructura y vivienda, principaimente en Ia ciudad de Guatemala, en donde se realizaron I mayoria
de proyectos de vivienda por el Departamento de Vivienda Popular del Instituto de Fomento de la
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Produccion (INFOP). La produccion total de estas viviendas fue de 1,750 unidades, en las colonias: 20
de octubre y *Labor" localizadas en Ia zona 5; Bethania y El Cartero (actual colonia Centro América)
en la zona 7 y Las Victorias, enlazona 1.

En la década de 1956 a 1965, Ia entidad encargada de la produccion de vivienda fue el Instituto
Cooperativo Interamericano de la vivienda -ICIV-, que fue creado como consecuencia del convenio
suscrito entre los gobiemos de Guatemala y Estados Unidos. El ICIV fue administrado por la
Direccion General de Obras Pablicas y fa International Cooperation American -ICA-, contando con
apoyo financiero norteamericano. El total de unidades habitacionales producidas en este periodo fue de
2.708. De ellas el 75% se localizd en la ciudad capital. Los proyectos 4-3, 4-4 en la zona 6 y los
Multitamitiares de la zona 3, fueron algunos de los conjuntos de vivienda construidos. También se
emitio legislacion urbana y normativa municipal, que directamente regularon las lotificaciones privadas
en la ciudad de Guatemala.

A pariir del afio 1965 el ICIV se transformé por medio del Decreto-ley 365, en el Instituto
Nacional de la Vivienda -INVI-, como parte de convenio con la Alianza para el Progreso. El INVI
produjo en los ocho afios que durd su administracion, un total de 8,068 unidades habitacionales. Entre
los conjuntos de yvivienda construidos se encuentran las colonias: El Maestro, localizada en la zona 15;
Primero de julio, zona 21, Justo Rufino Barrios, zona 21; San Francisco, zona 19 y San Rafael la
laguna, en la zona 18.

En la busqueda de los recursos financieros pecesarios para incrementar la produccion de
vivienda, sl INVI se convirtié por medio del decreto legislativo 2-73, en el Banco Nacional de la
Vivienda -BANVI-. De la produccion de vivienda del BANVI durante los Gltimos afios, el 90% se
relizé durante la etapa de los afios 1976 a 1985, promoviendo unidades habitacionales en donde se
incluyeron ademas de viviendas completas, las de crecimiento progresive: unidades basicas, unidades
sanitarias y lotes con servicios, sobre todo a raiz del suministro de financiamiento externo para las
actividades de reconstruccion por el terremoto de 1976. A partir de 1985 la intervencion del BANVI,
construyendo proyectos habitacionales disminuyé y su participacion ha sido indirecta, financiando a
constructores privados.

La relacion entre los proyectos habitacionales cstatales y el sector privado de la construccion,
se ha dado por varias vias: ia contratacion directa a empresas constructoras privadas para la
habifitacion urbana de los terrenos, movimientos de tierra, dotacion de infraestructura y construccion
del sistema vial de los proyectos, e indirectamente valorizando terrenos que aprovechan la
infraestructura realizada, en las dreas aledafias a los proyectos estatales.

Esa asociacion entre Estado y sector privado, en el sector construccion se produjo desde

mediados de los aftos cuarenta, inicialmente a través del INFOP con la subcontratacion de empresas
privadas para efectuar determinados trabajos de infraestructura vial de los proyectos y posteriormente
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con el establecimiento del ICIV, el INVI y el BANVI, incorporando cada vez mis a las empresas
constructoras privadas en la produccion de los proyectos habitacionales, hasta los afios ochenta cuando
el Estado actiia ya sOlo como promotor financiero de las viviendas.

1.1.2 PRODUCCION DE VIVIENDA POR POBLADORES POBRES

En la ciudad de Guatemala el peso de la produccién de vivienda, recae sobre todo en el
mercado informal, en donde estan a cargo de los propios pobladores. Asi ha construido su vivienda
alrededor del 70% de la poblacion. Las familias de bajos ingresos han creado su espacio en la ciudad
con la produccion de viviendas autoconstr:idas caracterizadas por hacinamiento, precariedad y
deterioro, en lugares en donde los servicios basicos son deficientes o no son cubiertos por las
mumnicipalidades.

Debido a un alza constante en los precios de Ia tierra y en el alquiler, el suelo donde se asientan
cstas viviendas suele ser producto de invasiones, fraccionamientos sin servicios no autorizados por la
municipalidad o 4reas de alto riesgo y por lo tanto no aplas para el alojamiento, como laderas de
barrancos, riberas de rios de aguas negras, aledafias a las vias del ferrocarril, basureros, etc.

Bentro de este tipo de vivienda se encuentran los asentamientos precarios que comprende a las
agrupaciones poblacionales que presentan condiciones generales de pobreza y pobreza extrema,
asentados en areas urbanas con deficientes condiciones de vida y una clara segregacion socioespacial
manifestada en deficiencias en la vivienda, los servicios basicos y ¢l equipamiento urbano.

En la actualidad se estima que existen 300 asentamientos precarios en el Area Metropolitana de
la ciudad de Guatemnala, en donde al afio 1994 habitaban aproximadamente 700,000 personas.

L1L3 ELSECTOR PRIVADC Y LA PRODUCCION DE VIVIENDA

La participacion del sector privado de la construccién ha sido importante en la ciudad de
Guatemala. Aunque no siempre ha tenido un papel predominante en todos los sectores sociales, desde
la fundacién de las ciudades, las viviendas de las édlites fueron edificadas por constructores privados.

El sector privado de la construccioén ha venido desarroliandose desde la época colonial cuando
los constiuctores peninsulares trajeron técnicas constructivas espaiiolas que combinaron con las
americanas, hasta el sector empresarial organizado que surgid aproximadamente a mediados de este
siglo.

15
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La vivienda que produce el seclor privado organizado empresarialmente incluye la
participacion de varios agentes: las empresas constructoras, la industria de materiales de construccion,
profesionales y capital financiero.

Este sector, generalmenie produce viviendas destinadas a la poblacibn con solvencia
economica, es decir para las familias que tienen ingresos que les permiten pagar el acceso a vivienda
con materiales adecuados y con eficientes servicios basicos.

La produccion de vivienda por el sector privado organizado, en la ciudad de Guatemala
durante el periode 1960-1975 fue de un promedio de 2,000 a 2,600 unidades anuales. El ailo 1976,
posterior al terremoto se incrementd su produccion a 8,042 viviendas, decreciendo en 1977 a 3,065
unidades y en 1978 se redujo a 2,269 unidades, cifra que se ha mantenido con pocas oscilaciones hasta
la fecha.

1.2 FORMAS DE PRODUCCION PRIVADA DE LA VIVIENDA

Los anteriores sectores tienen diferentes formas de producir las viviendas. También es distinta
la finalidad de las viviendas producidas, si se realizan para el consumo del productor o para que
ingresen al mercado, en venta o alquiler. El proceso de construccion de fa vivienda es una actividad
productiva, en donde intervienen los siguientes agentes:

a) Ejecutores del trabajo directo, es decir la mano de obra de la construccion.
b) Los propietarios del terreno donde se va a construir y del capital para financiar la edificacion.
<) Los agentes que ticnen e control técnico de la construccion de la vivienda : arquitectos,

ingenieros, maestros de obra, albafiiles.

.21 AUTOCONSTRUCCION

La autoconstruccion es la forma de produccion en donde el consumidor de la vivienda es al
mismo tiempo quien aporta el trabajo directo, ante la incapacidad monetaria de cubrir los costos que
implica contratar mano de obra. Tiene ademads la propiedad del terreno o su posesion legal o ilegal. Al
ser ¢l mismo usuario el que construye, tiene también el control técnico de la construccion. En
Guatemala, la vivienda que se construye bajo esta modalidad generalmente es de caracter precario.

16



L2.2 PRODUCCION POR ENCARGO

La produccion por encargo, se caracteriza porque quien tiene el control econdmico de la
produccién de las viviendas -la propiedad del terreno y el capital a invertir- es el fituro usuario, que
contrata a un constructor para que desempeiie el control técnico. La vivienda producida por encargo
no tiene como finalidad su ingreso al mercado, pero eventualmente puede ser objeto de venta o
alquiler.

El agente que tiene el control técnico en esta forma de produccion, puede ser desde el
constructor individual (albafiil) que solamente aporta su fuerza de trabajo calificada; el maestro de obra
que subcontrata uno o mas trabajadores; los profesionales de Ia construccion que a su vez subcontratan
a un maestro de obra, hasta las pequefias empresas constructoras sin capital propio que solamente
oftecen servicios técnicos.

1.2.3 PRODUCCION PROMOCIONAL PRIVADA

En esta forma de produccion, quien tiene el control econémico y técnico es un agente
capitalista y la vivienda producida ingresa al mercado en forma de mercancia. Esta produccion de
vivienda tiene como objetivo principal la acumulacién de capital para quienes se dedican a esta
actividad, que invierten su capital como una forma de valorizarlo y reproducirlo a través de la
apropiacion de la plusvalia v la renta del suelo. Esia forma de produccion es la que adoptan los
empresarios de la construccion,

Los agentes promotores de esta forma de produccion pueden ser: desde las constructoras que
realizan edificaciones a menor escala con capital propio hasta Ias empresas promotoras ligados a
grandes financieras. La construccion a gran escala permite una disminucion considerable en los
tiempos empleados en Ia edificacion. La produccion se realiza en serie con ensamblaje en sitio v alta
especializacion de mano de obra. Por ello existe un mayor desarrollo de las fuerzas productivas ya que
la diversidad y la racionalidad de ia produccion requiere de la tecnificacion de los obreros y la
capacitacion para la participacion especializada en e ensamblaje de fos elementos y en los procesos
repetitivos de la produccién. Asimismo existe una mayor complejidad de los agentes participantes y
aumento de la dependencia del capital que financia cada etapa de Ia produccién de la vivienda.

En Guatemala 1a produccién "promocional privada" de Ia vivienda no se ha desarrollado con
las caracteristicas descritas anteriorments, Debido al atraso que historicamente ha presentado la
industria de los materiales de construccion s¢ presenta articulada con la produccion por encargo, sobre
todo en cuanto a las técnicas Yy sistemas constructivos y particularmente en la utilizacion de los
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materiales de construccion, los que son elaborados en su mayoria en forma manufacturera o artesanal,
utilizando inicamente algunos elementos prefabricados.

Por las caracteristicas de los conjuntos de vivienda producidos por el sector privado, puede
inferirse que encajan dentro de la produccién promocional privada: las viviendas se construyen
esencialmente para valorizar al maximo el capital invertido en cada una de sus fases e ingresarlas al
mercado. El trabajo directo es realizado por obreros de la construccion, dirigidos por un profesional
individual 0 una empresa constructora, que tiene el control técnico. La propiedad del terreno donde se
van a edificar las viviendas y el capital para realizarlas, casi siempre lo tienen promotoras con acceso a
financiamiento bancario o el propio capital financiero.

Formas de produccion de la vivienda

FORMA DE PRODUCCION § TRABAJO DIRECTO CONTROL CONTROL TECNICO
ECONOMICO
Autoconstruccion usuario usuario usuario
Por encargo albaiii usuario constructor/ albaitil/
macstro de obra
Promocional privada albadiil cmpresario privado arguitecto/ ingenicro

1.2.4 TIPOS DE VIVIENDA PRODUCIDOS

Por medio de las anteriores formas de produccion se producen diversos tipos de vivienda,
dirigidos a distintos sectores sociales.

18
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TIPOS DE UNIDADES ESTRATOS SOCIALES QUE LOS
HABITACIONALES UTILIZAN
vivienda precana bajos ingresos econdmicos
unidad basica ingresos medios bajos
unidad sanitaria ingresos medios bajos
vivienda unifamiliar terminada ingresos medios y altos
vivienda multifamiliar horizontal ingresos medios bajos, medios y altos
vivienda multifamiliar vertical ingresos medios y altos
vivienda en condominio
ingresos medios y altos

1.2.5 LOS CONJUNTOS DE VIVIENDA

Son agrupaciones de viviendas terminadas, es decir que los futuros usuarios no realizan
ninguna inversion para habitarla. Tiene todos los ambientes necesarios para el desarrollo de la familia
en las actividades cotidianas: areas para actividades sociales, areas privadas y 4reas de servicio. Las
viviendas se producen con caracteristicas semejantes en cuanto a disefio, uso de materiales de
construccién y sistemas y métodos constructivos. Los productores de los conjuntos de vivienda
necesitan grandes cantidades de capital para su construccion, por lo que sdlo pueden ser producidos
por el Estado y el sector privado organizado empresarialmente. Deben ajustarse a las normas de
planeamiento urbano, en relacién a la integracion de areas residenciales, de circulacion, areas verdes y
de equipamiento.

Los conjuntos de vivienda tienen la funcion de satisfacer la necesidad de vivienda de un sector
de poblacion que tiene Ia capacidad adquisitiva de comprar el lote y la edificacion. Dicha capacidad
puede ser como sujeto de crédito y no necesariamente por conlar con el capital total disponible. Por lo
anterior fos conjuntos de vivienda tienen también un uso simboélico, de status econdmico-social y
modernidad,
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Por su escala pueden ser conjuntos de magnitud pequefia, mediana y grande. Por su acceso
social pueden ser conjuntos de vivienda para sectores de bajos, medianos y altos ingresos. Por el tipo
de agente que los promueve pueden ser estatales y privados.

De acuerdo al numero de viviendas por hectérea pueden ser de baja, media y alta densidad.
Los de baja densidad corresponden a los conjuntos de vivienda para sectores de altos ingresos, por las
areas de los lotes que pasan de los 360 metros cuadrados y ocupan de 20 a 28 viviendas por hectérea.
Mientras que los de densidad media corresponde de 28 a 67 viviendas/Ha. y los de densidad alta de
mas de 67 viviendas/i1a.'

En relacion al acceso a los conjuntos de vivienda éste puede ser abierto, es decir que se puede
ingresar y salir de cllos a través de varias calles, o cerrados con un acceso y una salida.

Los bloques o manzanas en que se agrupan las viviendas de los conjuntos pueden tener
distintas trazas: regulares o uniformes, irregulares, integradas a area verde cic.

T 3 T T 3
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Conjunto de vivienda abierto Conjunto de vivienda cerrado

' Segin normas del Reglamenio a 1a fey de urbanismo ¥ construccién. Ministerio de Obras Pablicas, El

Salvador. 1973
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TIPOS DE MANZANAS

Tradicional Integrada al 4rea verde

Cerrada con calle de retorno Con Area verde semiprivada
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1.2.6 FORMAS DE CRECIMIENTO DE LAS CIUDADES

El crecimiento de las ciudades puede darse por aumento de ta poblacion, sea por migraciones o
crecimiento vegetativo, y como consecuencia de ello, el aumento de su 4rea fisica (expansion urbana).
Este crecimiento puede ser de manera regulada, como es el caso de algunas ciudades europeas, o un
crecimiento sin regulacién, como la mayoria de ciudades latinoamericanas actuales, donde solo rigen
las reglas del mercado de la tierra, es decir la oferta y la demanda.

Crecimiento regulado Crecimiento sin regulacion

Por anilios concéantricos

Ordenado hacia la perferia Conurbacion desordenada
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Crecimiento reguladc

Crecimiento sin regulacion

Centros urbanos integrados
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Antecedentes de los conjuntos de vivienda

#

2. ANTECEDENTES DE LA PRODUCCION PRIVADA DE
CONJUNTOS DE VIVIENDA EN LA CIUDAD DE GUATEMALA
(1944-1954)

Los conjuntos de vivienda tienen sus antecedentes en el periodo revolucionario, que dio inicio
al proceso de modernizacién social y econdmica del pais y creo incentivos a la industria de la
construccion para estimular la edificacion de viviendas para los sectores de ingresos medios. También
incidio para que en la ciudad de Guatemala se produjeran los factores que hicieron viable su
surgimiento a través de acciones del gobierno central y la administracion municipal: a) la ampliacion de
la infraestructura vial y servicios b) la promulgacion de regulacion urbana c) el apoyo a la industria de
los materiales de construccion y d) el apoyo financiero para la construccion, en un contexto marcado
por el acelerado crecimiento poblacional y la expansion fisica de la ciudad,

Puede afirmarse que la forma de produccion promocional privada de la vivienda, aparecio en la
ciudad de Guatemala a mediados de los afios cincuenta, con la construccidn de los primeros conjuntos
de vivienda y edificios en altura. El primer conjunto de vivienda producido por el sector privado fue
construido en el afio 1956. Con la aparicién de esta forma de produccion se inicia la produccion
capitalista de la vivienda en Guatemala. Hasta entonces las viviendas habian sido construidas a través
de formas de produccion tradicionales: por encargo para las clases altas y medias y por
autoconstruccion en los sectores de menores ingresos,

2.1 EL PROCESO DE URBANIZACION ACELERADOQ.
Aj Crecimiento Poblacional

Los estudios sobre el proceso de urbanizacién de la ciudad de Guatemala, coinciden en sefialar
que el inicio del crecimiento acelerado de la ciudad de Guatemala, expresado en el aumento
poblacional y de su expansion fisica, se dio a partir del afio 1944. Proceso concomitante a la
concentracion de las actividades industriales, comerciales, financieras y de gestion en la ciudad capital.

El proceso de urbanizacion que se desarrolld en la ciudad de Guatemala en este periodo,
presenta como caracteristica peculiar, un acelerado crecimiento poblacional y una intensa expansion
fisica, que alcanza su mayor expresion en los afios posteriores a 1954, Asi, mientras en 1954 el
porcentaje de poblacion urbana en el pais era del 25%, en 1973 ésta habia aumentado a un 34%. En el
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Area Metropolitana de Ia ciudad de Guatemala se concentré el 46% del total de la poblacién urbana, la
cual crecio a una tasa del 5.13%.

El crecimiento de la poblacion urbana y su concentracion en Ja ciudad de Guatemala se debig
en gran medida a los flujos migratorios de poblacién rural pobre que sumados al crecimiento
vegetativo dieron como resultado la agudizacién de los problemas de desempleo, alojamiento, acceso a
servicios, insalubridad etc., que presentaba Ia ciudad en ese periodo.

B) Expansion fisica de Ia ciudad

La expansion de la ciudad de Guatemala, se dio a través de la ocupacion de zonas cada vez
mas alejadas del casco urbano central, derivado principalmente del agotamiento de reas ya habilitadas,
-con servicios e infraestructura vial- necesarias para desarrollar proyectos habitacionales, que en esa
€época se circunscribian a fraccionamientos con lotes que carecian de servicios bésicos.

Un sector empresarial inmobiliario, con caracteristicas precapitalistas, habia surgido desde los
afios treinta, cuando propietarios de terrenos de fincas aledafias a la ciudad, los fraccionaron y
comercializaron, dejandole a la municipalidad su posterior adecuacion. La concentracion de la tierra en
manos privadas facilitd este proceso por la existencia de unos pocos propietarios que poseian grandes
extensiones de tierra en la periferia de la ciudad. Es el caso, entre otras, de las familias Toledo y
Giordani, propietarios de grandes superficies de la finca Las Majadas. Entre las lotificaciones que se
realizaron en esta finca se encuentran: Toledo; Utatlan; Jardines de Tikal I 1T y Il y fa colonia Centro
América. Asi también fa familia Samayoa, en cuya finca se lotific la Quinta Samayoa y Kaminal Juyn,
La familia Asturias quienes poseian grandes extensiones de terrenos en los cuales se formaron las
lotificaciones El Portillo; Santa Elisa; Santa Rosa I y II; Villaso!; ! Carmen y castaiias; inclusive el srea
que actualmente ocupa la Ciudad Universitaria. La familia Arguedas Kleg, propietarios de la finca
Elgin, que fue fraccionada en las colonias: Elgin, Elgin Norte, El Mirador de Elgin y Elgin de viviendas.

El cuadro No.1, muestra ¢ 4rea que durante el periodo 1944-54 se incorpord a la ciudad por
medio de estos fracciona
mientos privados autorizados Y por proyectos habitacionales estatales; se presenta alli Ia superficie
total incorporada por los fraccionamientos, incluyendo 4reas de lotes, equipamiento y vialidad: afn en
algunos casos puede incluir dreas de reserva, que fueron comercializadas posteriormente por el
propietario, con el fin de obtener una mayor valorizacién,

Se observa que en la evolucion temporal y espacial de los fraccionamientos, en un primer
momento se ocuparon terrenos con rentas urbanas derjvadas de factores de localizacién, mientras que
posteriormente los fraccionamientos se produjeron en areas cada vez mas alejadas del centro de la
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ciudad, haciendo necesarias mayores inversiones para generar condiciones urbanas, las que fueron
llevadas a cabo por ¢l municipio o ef gobierno central.

En los aflos cuarenta surgiercn las lotificaciones: "Mariscal” y "Las Majadas” en la zona 11,
"La Granja Ruiz" (despusés llamada Colonia Landivar) en la zona 7, "San Antonio” zona 6, "Prem",
"Cruz Eroles®, "Corona", "Cantdn Progreso” vy "Tapia", que ensancharon la ciudad en
aproximadamente SO manzanas. Todas estas lotificaciones carecieron de servicios de agua y drenaje, lo
que no impidié que se iniciara la construccion de viviendas por algunos de los compradores de lotes.

Esta situacidén continud en los afios posteriores, en los cuales las lotificaciones sin dotacion de
servicios basicos siguieron produciéndose, especialmente en el afio 1952, cuando surgen: La Chécara;
El Carmen; Roosevelt v Ciudad Real, entre otras, en donde por muchos afios una gran cantidad de
lotes permanecieron sin edificacion, en parte porque algunos compradores no tenian los recursos
econdmicos suficientes y otro porcentaje los mantuvo baldios a la espera de su habilitacion urbana y
consiguiente valorizacién, Esto provocd que la ciudad se expandiera horizontaimente, pero con niveles
de densificacion y construccion bajos.

La produccion promedio anual del sector inmobiliario, a través de las construcciones
autorizadas por la Municipalidad durante el periodo 1944 - 1954, en la ciudad de Guatemala fue de
886 unidades habitacionales {Ver cuadro No.2).

El casco urbano delimitado en la fundacién de Ia ciudad, fire rebasado a finales de la década de
los afios treinta. La ciudad de Guatemala presentaba en este periodo, dreas ya consolidadas con claras
diferencias sociales y econdmicas de la poblacion que las ocupaba, siendo éstas las zonas 1,2, 3, 4, 8,9
y 10, como se evidencia en el cuadre No.2, en donde se observa que estas zonas en su conjunto,
aportaron tinicamente e} 3 28% de la superficie tota! incorporada por fraccionamientos a la ciudad, en
todo el periodo.

Se observa que los fraccionamientos s realizaron, 2 excepcion de la zona 2, principalmente en
las zonas localizadas en la periferia de esa época, es decir las zonas 7, 12, 11 y 14, las que en su
conjunto captaron el 42% del area total incorporada. Lo que indica tendencias periféricas de
crecimiento de la ciudad de Guatemala, fuera del centro historico tradicional de las zonas 1.3 y 8, hacia
el sector suroccidental. La ciudad se encontraba dividida en cantones.
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CUADRD Ne.i
ARFA* INCORPORADA POR
FRACCIONAMIENTOS PRIVADOS Y ESTATALES POR ZONAS 1944-1954,
CANTON/ZONA 1944-1954 %

Central 1 238.945 42 324
Jocotenango 2 3.531.39424 47.90
Independencia 3 0 0

Exposicion 4 0 0

La Paimita 5 115.506,38 1.57
La Parroquia 6 210.677,92 2.85
Landivar 7 1.221.572 86 16.57
La Paz g 0 0
Tivoli 9 0
SantaClara 10 241.928,28 3.28
El Progreso 11 493.852,79 6.70
La Reformita 12 787.954,82 10.69
La Aurora 13 ¢ 0
las Américas 14 530.243.17 7.69
TOTAL 7.372.075,88 100

Fucnte: Elaboracién propia en base a datos de 1a Municipalidad de Guatemala.
*drea= mios cuadrados
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GRAFICA No.1
AREA INCORPORADA A LA CIUDAD 1944-1954
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De los nuevos fraccionamientos que se incorporaron al 4rea urbana del municipio de
Guatemala, en la zona 7 se generd la mayor cantidad de suelo de uso residencial, es decir con un indice
de densificacion mayor, pues mientras en la zona 2 se produjo Unicamente ¢l 8% de lotes en una mayor
superficie (3,531,394 metros cuadrados), en esta zona se producen el 52% de los lotes, con un area

promedio de 165 mtos’.

22  CRECIMIENTO DE SECTORES DE INGRESOS MEDIOS QUE DEMANDARON
VIVIENDA

En este periode, que coincide con la década revolucionaria, se establecid un aumento de las
instituciones administrativas del Estado, con la creacion de nuevos ministerios e instituciones
gubernamentales, que se erigieron en la ciudad de Guatemala, asi como el impulso al proceso de
industrializacion, promoviendo nuevas indusirias. Esto incidio en la ampliacion de oportunidades
ocupacionales para los sectores de poblacion con ingresos medios.
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El problema de vivienda que ya existia en la ciudad, se vio acentuado ante el incremento
relativo de estos nuevos sectores de ingresos medios que ejercieron presion por alojamiento, sumado a
la escasez de vivienda y al incremento del costo de los alquileres. Era notoria ademas la carencia de
servicios en los barrios ocupados por sectores de bajos ingresos de la periferia de la ciudad. Como
muestra de la agudizacion del problema, aparecen las primeras invasiones de terrenos estatales por
sectores pobres de la poblacion.

En el anterior contexto, se produce un incremento de la construccion de viviendas evidenciado
en el aumento de solicitudes para edificar que fueron presentadas al Juzgado de Omato y Policia, que
era la instancia que las autorizaba. Las solicitudes se acompafaban de planos de planta acotada,
fachada, instalacion eléctrica y drenajes, indicando ademas el costo total de la obra y los materiales a
emplear. El Juzgado de Omato y Policia los enviaba posteriormente a la Municipalidad para que ésta
dictaminara. En la Municipalidad, en el afio 1940, estaban registradas 63 personas autorizadas para
construir, entre ingenieros, constructores, maestros de obra y constructores empiricos.

A partir del afio 1945 se incrementd el nimero de unidades producidas, lo que evidencia el
aumento de la demanda de vivienda por sectores medios y altos que tuvo incidencia en la ampliacion y
desarrolio de constructores que surgieron para atender esta creciente demanda.

Estos constructores edificaron las viviendas bajo la modalidad de produccién "por encargo”,
que tuvo en este periodo un gran auge, como se evidencia en el Cuadro No.2. La seccion de
construccion privada del departamento de ingenieria municipal, informé en el afio 1950 que habia mas
de un millar de edificaciones autorizadas destinadas a residencias particulares y que las licencias de
construccién se habian extendido principalmente a viviendas ubicadas en los barrios en donde se
alojaba poblacion perteneciente a clases medias y altas, como Tivoli, Villa de Guadalupe, Santa Clara,
Ciudad Nueva y Ciudad Vieja.
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CUADRO No.2
VIVIENDAS PRODUCIDAS POR EMCARGO EN LA CIUDAD DE GUATEMALA
1944-1954
ANO UNIDADES INDICE YALOR INDICE
miles de Q.

1944 471 100.0 801.1 100.0
1945 629 1335 1,4279 1782
1946 727 1543 1,359.4 169.7
1947 845 1794 1,771.7 221.9
1548 918 1949 1,919.7 239.6
1949 924 196.2 2,163.3 2700
1950 1,082 229.7 2,576.2 3216
1951 941 159.8 2,798.9 3494
1952 775 164.5 1,874.1 233.9
1953 728 154.6 2,170.9 PARRY
1954 824 174.9 3,486.1 435.2

Fucnte: Dircccion General de Estadistica, cn basc a licencias de construccion autorizadas por Ia
Municipalidad dc Guatemala.
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GRAFICA No. 2
VIVIENDAS PRODUCIDAS POR ENCARGO
EN LA CIUDAD DE GUATEMALA 1944-1954
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23 LA CiUDAD Y L.OS SERVICIOS BASICOS
2.3.1 CONSTRUCCION DE INFRAESTRUCTURA VIAL

El lento crecimiento de la ciudad no habia hecho necesaric ampliar Ia red vial. La ciudad
contaba con un sistema de transporte piblico que cubria toda su 4rea urbana, En julio de 1945 se
inicio la construccion de la extensién de la carretera Interamericana desde la altura del Hospital
Roosevelt a Las Majadas y ia calzada Hincapié que conducia de esta ciudad a Villa Canales. Los
terrenos periféricos pero aledafios a estos nuevos ejes viales fueron valorizados directamente por esta
infraestructura, ante lo cual sus propietarios los fraccionaron,

En junio de 1950 se construyé la prolongacion de la avenida La Reforma y el boulevard de la
avenida de Las Américas, con lo cual propietarios de terrenos cercanos a estos nuevos ejes viales
inician las lotificaciones de las fincas "Las Conchas" y "Elgin”, en parte de las cuales se fraccionaron las
colonias Oakland, Elgin, Bella Aurora y 1.a Cafiada, dirigidas a sectores sociales de altos ingresos.

En enero de 1953 se inaugura la calle Marti, 1a arteria que conectaria la carretera del Atlantico
con la ciudad de Guatemala, favoreciendo las nuevas lotificaciones cercanas a esta calle que surgen en
este periodo.

2.3.2 AGUA DOMICILIAR

El crecimiento poblacional que manifiesta la ciudad en este periodo acrecentd también la
demanda por agua potable. Durante los afios 1948-50, se inicia la introduccion de servicios de agua
potable y drenajes hacia algunas areas periféricas y el servicio de agua potable se extiende a aldeas del
municipio que aun no habian sido conurbadas a la ciudad de Guatemala. La municipalidad busca
también activar otras presas y fuentes de abastecimiento de agua para la ciudad, iniciando en 1949 Ia
perforacion de pozos en terrenos municipales.

2.3.3 CONSTRUCCION DE PRIMEROS COLECTORES DE DRENAJES

En junio de 1946 la municipalidad inicia la construccion de grandes colectores de drenajes, en
los barrios peniféricos de la ciudad, que recogen las aguas negras de sectores de La Ermita, Candelaria,
La Parroquia, San Pedrito y El Martinico, hacia el rio Las Vacas. Ese mismo afio a través de la calle
Marti un colector lleva los desagiies hacia ef barranco de la Pedrera de las areas adyacentes al parque
Isabel La catolica, cerro del Carmen y Candelaria. En la Finca Qakland se construye un colector para
los drenajes de los barrios de Tivoli, Santa Clara y La Villa de Guadalupe, cuyas aguas desembocaron
también en el rio Las Vacas.
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Debe sefialarse que la dotacion de infraestructura vial y de servicios, por el gobiemo central y
la municipalidad generalmente se realizé en aquellas dreas de la ciudad que pudieron pagar el costo de
estos servicios, y que aquellas lotificaciones cuyos pobladores de bajos recursos no tenian la capacidad
econdmica para cumplir con los pagos a la Municipalidad, siempre quedaron relegados de servicios.

Ello explica que en 1949, la municipalidad declaraba que alrededor de 300 kms. de la ciudad
aun carecian de drenaje, de los 485 kms. con que contaba ésta y solo el 10% de las calles de la ciudad
estaban pavimentadas, es decir mas o menos 50 kms,

2.4 LA INDUSTRIA DE MATERIALES DE CONSTRUCCION.

Durante el régimen revolucionario, el Estado tratdé de impulsar la industria de materiales de
construccion por varias vias, una de las cuales fue a través del Departamento de la vivienda popular del
Instituto de Fomento de la Produccion -INFOP-, que tenia entre sus funciones, el estimulo a esta
industria.

El estimulo al proceso de industrializacion en este periodo, también incluyd el apoyo a la
produccion de materiales de construccion por empresarios privados, a través de su utilizacion en los
proyectos de vivienda estatal y en la obra plblica: Estadio Nacional, Ciudad Olimpica, escuelas tipo
federacion, hospitales del IGSS, Biblioteca Nacional, Archivo General de Centroamérica,
Conservatorio Nacional, institutos nacionales de educacion, entre otros. Fl desarrolio de nuevos
materiales de construccion también permitid al sector privado la ampliacion de la produccion de
viviendas para sectores medios y altos y la construccion de los primeros edificios de mas de cuatro
niveles de alftura. Los materiales de construccion que tuvieron el apoyo estatal fueron principalmente
los derivados del cemento: blocks, laminas de asbesto y prefabricados.

24.1 BLOCKS DE CEMENTO

Aunque la produccion en el pais de cemento portland se inicid en ¢l afio 1902, durante mas de
cuatro décadas no produjo cambios fundamentales en la tecnologia de la construccion de vivienda ya
que en éstas su uso se limité a la fabricacion de pilas y tuberia para drenajes. Solamente en la
edificacion institucional y en algunas viviendas de los sectores de altos ingresos, sobre todo posterior al
terremoto de 1918, se utilizd. Pero su uso en la industria de materiales constructivos, se inicia hasta en
el afio 1945, cuando la fabrica de Cementos Novella produce blacks de cemento, obligada por el
requerimiento de Ja construccion del Hospital Roosevelt, cuyo disefio realizado bajo normas de los
Estados Unidos requeria materiales con medidas standard. Las dimensiones de estos primeros blocks
fueron de 0.40 x 0.40 x 0.60 mts.
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A partir de ese afio, la utilizacion de blocks de concreto para los muros de las viviendas se
extendio, especialmente en la ciudad de Guaternala, asi como el surgimiento de nuevas fabricas que los
produjeron con medidas estandarizadas.

24.2 ASBESTO CEMENTO

La fabrica Cementos Novella, introdujo en el afio 1946 al mercado guatemalteco ta produccitn
de laminas de asbesto-cemento, tomando como modelos, medidas y disefios de fabricas de los Estados
Unidos. Este material de cubierta fue utilizado posteriormente en la construccion de las viviendas y
proyectos estatales cmprendidos por el gobiernc revolucionario. En la colonia Labor, localizada en la
zona 5, fueron utilizados por primera vez blocks de cemento en los muros y laminas de asbesto
cemento en la cubierta.

LAMINA DE ASBESTO-CEMENTO

DISTRIBUCION DEL MATERIAL DE FIJACION {altarnar tornillos y genchos)
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2.43 PREFABRICADOS

A través de los proyecios de vivienda promovidos por el Estado también se traté de
modernizar los sistemas constructivos, apoyando el uso de innovaciones tecnologicas, especificamente
la incorporacion de componentes prefabricados en el proceso constructivo de las viviendas. Dichos
elementos prefabricados se experimentaron por vez primera en algunos de los proyectos habitacionales
estatales, buscando bajar costos y tiempos de construccién. La colonia "Las Victorias" fue ejemplo de
ello, en donde se utilizaron prefabricados de concreto en I cubierta, Estos componentes prefabricadas
de la vivienda, tales como losas de concreto ¥y muros, se principiaron a comercializar en 1953, por
empresas privadas.

Sin embargo el predominio de utilizacién de materiales de construccidon producidos por
procesos artesanales sin incorporar cemento, para la edificacidn de vivienda, se prolongé en la ciudad
de Guatemala hasta finales de la década de 1940, en donde en el afio 1949, como se evidencia en el
cuadro No.2, las viviendas con paredes de mixto representaban el 8.8% del total y las que contaban
con techo de asbesto eran Ginicamente el 1.9%,

CUADRO No.3
MATERIALES DE CONSTRUCCION DE LAS YVIVIENDAS
EN LA CIUDAD DE GUATEMALA ANO 1949

MATERIALES DE UNIDADES % DEL TOTAL DE
CONSTRUCCION VIVIENDAS
MUROS DE ADOBE 38,720 78.8
MUROS DE MIXTO 4,345 3.84
TECHOS DE LAMINA DE 33,514 68.19
ZINC

TECHOS DE TEJA DE 17,336 3527
BARRO

TECHOS DE CONCRETO 1,643 3.34
TECHOS DE ASBESTO 953 1.94
CEMENTO

PISO SIN 21,253 432
RECUBRIMIENTO

PISO DE CEMENTO 20,311 413

FUENTE: Elaboracién propia. Censo de fa vivienda urbana. 1949, Direccidn General de Estadistica.
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GRAFICA No.3
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GRAFICA No.4
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GRAFICA No.5
PISO DE LAS VIVIENDAS

PORCENTAJE
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2.5 NORMATIVA Y REGULACION URBANA

En relacion a la normativa urbana que regul6 los fraccionamientos privados en este periodo, se
pueden distinguir dos momentos: el primero que va de 1940 a 1943, en el cual la legislacion vigente,
no le permitia a la Municipalidad de Guatemala tener injerencia directa en la autorizacién de
lotificaciones. El segundo, que se inicia a partir del afio 1945, en donde por medio de un Reglamento
Provisional de Lotificaciones, la municipalidad ya tenia potestad para autorizar los fraccionamientos
urbanos, ademas regulaba que los responsables de dotar de servicios basicos y adecuada infraestructura
vial serian a partir de esa fecha los promotores de las nuevas lotificaciones, ante la magnitud de la
inversion que significaba para el municipio la dotacién de estos servicios.

El caracter provisional de este reglamento y su incumplimiento por parte de los lotificadores,
obligd a la municipalidad ha sancionar con una multa de Q500.00 por cada lote que se vendiera en
lotificaciones no aprobadas.?

: "se tomo esta decisién porque no obstante esiar en vigor un reglamento provisional de Lotificaciones que
fija las obligaciones de los propictarios, sc har hecho nuevas lotificaciones que no han llenado estos requisitos.
Ademds esos parcelamicntos no se proveen de drenajes, agua, alumbrado, bordillos, banquetas y pavimentos que
serin mds tarde una carga a la Municipalidad, que tendria que hacer esas obras por su cuenta”, El Imparcial
24/12/46 pag.1
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Ante elio y la necesidad de regular el proceso de fraccionamiento de la tierra urbana, a través
de una ley que rigiera todo el territorio, en el afio 1948 se promulgd la Ley de Arrendamiento de
Inmuebles y Edificacién’. Esta ley en el articulo 15, creaba el Comité Nacional de Urbanizacién
adscrito al Ministerio de Comunicaciones y Obras Publicas, para realizar un Plan de General de
Urbanizacion para la ciudad de Guatemala, las cabeceras departamentales y las ciudades mas
importantes de la republica. Un afio después fue derogada y reformada por el Decreto 593, que
normaba Unicamente el inquilinato.

El incumplimiento de los propietarios de los fraccionamientos de dotarlos de servicios, provocd
que en el afio 1952 la municipalidad de Guatemala, dispusiera la intervencion de veinte lotificaciones
que no habian cumplido con los requisitos de dotarlos de drenajes, agua, energia eléctrica y
pavimentacion, a pesar de haberlos ofrecido verbalmente y en ia publicidad de las lotificaciones; el
ejecutivo promulgd un decreto autorizando suspender los pagos de los compradores hasta que fueran
dotados estos servicios.

Un intento de efectuar un control integral de la edificacion y las lotificaciones se dio en mayo
de 1954, en las postrimerias del régimen revolucionario, cuando fue aprobado el Decreto 1054 del
Congreso de la repablica, en el cual se consideraba que: "debe aprobarse una ley que permita una
ganancia justa al lotificador y evite la especulacion inmoderada..." Esta ley sujetaba la autorizacion de
las lotificaciones a las municipalidades, pero la venta de lotes correspondia a la Seccion de
Lotificaciones adscrita al Departamento administrativo de economia del Ministerio de Economia y
Trabajo; esta seccion fijaria los precios miximos de los lotes partiendo de la suma de los siguientes
montos: a) valor declarado de la matricula fiscal, segin declaracidn hecha cinco afios antes de
autorizada la lotificacion, b) costo de los trabajos de urbanizacion realizados exclusivamente por la
municipalidad, c) un 30% sobre los montos anteriores y d) un 10% sobre los dos primeros montos,
correspondiente a gastos de administracion. El articulo 15 de la ley autorizaba un interés anual
méaximo del 6%, en la venta a plazos de los lotes. La ley con un caracter retroactivo, ordenaba revisar
todos los contratos y operaciones de venta a plazos de lotes celebrados 10 afios antes de la
promulgacion, para reajustarlos a estos montos. Este decreto fue derogado el 24 de agosto de 1954,

3 Decreto 504. Diario de Centro América. 20/05/48

4 Diario de Centro América. 25 de marzo de 1949
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26 CREACION DE MECANISMOS FINANCIEROS PARA LA CONSTRUCCION DE
VIVIENDA.

La produccion por encargo y la autoconstruccién de vivienda prevalecieron totalmente hasta
mediados de la década de los afios cincuenta. Estas formas de produccion requieren que el futuro
consumidor de la vivienda posea un terreno y el capital total para la construccion. Esta condicion
mantiene los niveles de construccion de vivienda formal bajos ya que el nivel de ingresos de la mayoria
de la poblacién no permite contar con el total de los costos de la construccion de su vivienda. Lo
anterior explica la gran existencia de lotes y terrenos baldios o con edificaciones precarias en los
fraccionamientos que se promovieron en las décadas anteriores a 1944,

El Estado durante el periodo revolucionario apoyo a las primeras instituciones privadas que
impulsaron el otorgamiento de recursos financieros a través de préstamos para la construccién de
vivienda, asi como la emision de la legislacion para impulsar la creacion de los bancos de ahorro y
préstamo para la vivienda familiar,

2.6.1 LAS COMPANIAS ASEGURADORAS

Los primeros mecanismos financieros para impulsar la construccion de vivienda por sectores de
ingresos medios que no disponian de capital suficiente para la edificacion de su vivienda, fueron
impulsados por las compafiias aseguradoras, que a partir del afio 1950, iniciaron planes de polizas de -
seguros combinados con préstamos para la adquisicion o construccion de vivienda por una cantidad
méxima de Q5,000.00 a un plazo de 10 afios y con un interés del 8%.

Posteriormente, esas compafifas aseguradoras, iniciaron la construcciéon de viviendas por
encargo, que se realizaban en el terreno propio del futuro consumidor de la vivienda, a través de
empresas constructoras que se formaron con este fin. Asi surgié la Constructora Moderna S.A.
(COMOSA). ‘

En esta etapa surgen varias compafiias de seguros, que se dedicaron a financiar la construccion
de viviendas. Entre las aseguradoras que contaban con un plan de préstamos para vivienda en el afio
1952 se encontraban a: Compafiia aseguradora Granai & Townson S.A ; Comercial Aseguradora S.A.
(CASA), Cruz Azul §.A; y Aseguradora Quetzal S.A. Estas nuevas inversiones dieron un gran auge
economico a estas empresas después de lo cual algunas construyeron edificio propio y una de ellas se
convirtio posteriormente en un banco de ahorro y préstamo para la vivienda familiar.
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2.62 LEGISLACION PARA LA CREACION DE BANCOS DE AHORRO Y PRESTAMO
PARA LA VIVIENDA FAMILIAR

Las instituciones bancarias de ahorro y préstamo para la vivienda familiar, surgieron en
Guatemala impulsadas por el Estado, que a finales de la década de los afios cuarenta, promulgé la
legislacion que les dio sustentacion juridica y reglamenté su funcionamiento: el decreto 541 "Ley de
Bancos de Ahorro y Préstamo para la vivienda familiar™, que pretendia la creacion de un sistema
financiero dirigido a fortalecer la construccién de vivienda por el sector privado, a través de la
captacion de capital proveniente de ahorros particulares.

Por medio de este decreto se intenid crear en 1952 el Banco privado de la Vivienda S.A
cuando ia Junta Monetaria y Bancaria, aprobé su personeria juridica. Este Banco otorgaria préstamos
hipotecarios a largo plazo para construccion, reparacion o ampliacion de vivienda. Sin embargo no
llegd a funcionar porque no se aprobé que utilizara un sisterna de seguro de vida, combinado con la
financiacion de la vivienda y el uso de sorteos como medio propagandistico, similar al utilizado por las
empresas aseguradoras.

Después de la conjugacion de los anteriores factores, los conjuntos de vivienda producidos por
el sector empresarial son construidos en la ciudad de Guatemala Su posterior consolidacién y
ampliacién se apoyé principalmente en la creacién por parte del Estado del Instituto de Fomento de
Hipotecas Aseguradas que permitié asegurar Ia inversién de capital en la construccién de vivienda de
los empresarios inmobiliarios.

Reformado por el decreto 1487 del Congreso de la Republica el 20 de septiembre de 1961,
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3. PROMOTORES PRIVADOS QUE PRODUJERON LOS
CONJUNTOS DE VIVIENDA

Para caracterizar a los conjuntos de vivienda es necesario analizar no solamente las
caracteristicas urbanisticas, espaciales y tecnologicas que presentan sino ademas a los agentes que
intervienien en ias distintas etapas de su produccién.

La produccion privada de conjuntos de vivienda, precisa de la accion de varios agentes, que
tienen funciones especificas. Asi, determinados agentes tienen el control econémico, es decir
administran el financiamiento. Otros tienen el control técnico ejercido a través del disefio, la
planificacion, construccidn y administracién del proyecto.

Los siguientes agentes privados, son los que se identificaron como los principales en la
produccién privada de Jos conjuntos de vivienda: a) Financieros b) Promotores inmobiliarios c)
Empresas constructoras d) profesionales particulares y €) Propietarios territoriales.

Los agentes financieros, son los que proveen los recursos monetarios para la compra y
habilitacién urbana del terreno a lotificar; la planificacion del proyecto y fa edificacion de las viviendas.
En términos generales, actian de dos maneras: a) financiando a los productores de vivienda y b)
financiando & los compradores de las viviendas. En algunos casos pueden intervenir directamente
como productores de los conjuntos de vivienda, aportando el capital y subcontratando 2 otros agentes
para la planificacion y ejecucion del proyecto, convirtiéndose asi en promotores inmobiliarios.

Les promotores inmobiliarios, son los agentes que controlan econdmica y técnicamente los
proyectos a través de la compra del terreno y la construccion de las viviendas. Estos agentes se
distinguen de las empresas constructoras por ser un sector capitalista con autonomia respecto a los
propietarios de la tierra. Se trata también de aquellas empresas que tienen un ente financiero que les
provee los recursos economicos necesarios para la obtencion de los terrenos y la construccion de las
viviendas y asi controlan todo el proceso de produccion de los conjuntos, incluso la comercializacién,

Los agentes que Gnicamente tienen el control técnico son aquellos que son subcontratados para
la etapa de la planificacién y/o edificacion de los proyectos. Se ubican aqgui a censtructoras,
urbanizadoras y profesionales particulares, que pueden ser contratados por el propietario del
terreno, el promotor inmobilianio o €l agente financiero.

Otros agentes que pueden participar en la produccion de conjuntos habitacionales, son los
propictarios de los terrenos a fraccionar. Estos se dividen en: a) los que tienen la propiedad del
terreno y ademas controlan el financiamiento de la construccion de las viviendas, ya sea con el capital
formado por la cuota inicial o "enganche” hecho por el futuro consumidor, o por medio de préstaros a
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los agentes financieros y b) los que se asocian a constructores o financistas para realizar los proyectos
de vivienda aportando como capital el terreno donde se edificaran las viviendas.

En la ciudad de Guatemala (ver cuadro No.4) en el periodo analizado, el 27% de conjuntos
habitacionales realizados por el sector privado, fiseron producidos por dos promotoras inmobiliarias,
El 43% por empresas constructoras y tinicamente el 13% por propietarios territoriales. En cuanto al
volumen de produccion, las empresas promotoras inmobiliarias construyeron la mayor cantidad de
viviendas, es decir produjeron conjuntos de vivienda a mayor escala, micntras que las empresas
constructoras promovieron mas proyectos pero con un volumen menor de viviendas.

Cuadro No.d4
Agentes promotores de los conjuntos de vivienda
Ciudad de Guatemala 1956-1976

Promotor Proyectos
realizados % # viviendas % del total

Agentes financieros 3 10 511 428
Promotores inmobiliarios 8 27 7076 59.28
Empresas Constructoras 13 43 2549 21.36
Propietarios territoriales 4 13 1226 10.27
Profesionales particulares 2 7 574 481

Total 30 100 11936 100.00

Fucnte: Elaboracion propia.
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GRAFICA No.6
PROMOTORES DE LOS CONJUNTOS DE VIVIENDA

PORCENTAJES
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AGENTES PROMOTORES

l FUENTE: ELABORACION PROPIA

3.1 AGENTES FINANCIEROS

3.1.1 Bancos de Ahorro y Préstamo para la vivienda familiar

La mayoria de los conjuntos de vivienda fueron financiados con los recursos proporcionados
por los dos bancos privados que surgieron diez affos después de ser promulgada la Ley de Ahor'ro.n y
Préstamo para la Vivienda Familiar. Unicamente dos proyectos fireron financiados a través del Crédito
Hipotecario Nacional: Vivibien, localizado en la zona 5 y La Joya en la zona 7.

3.1.1.1 BANCO INMOBILIARIO S.A

Esta entidad bancaria fue fundada en el afio 1958, con el objetivo de financiar la construccion
de vivienda principalmente para sectores sociales de ingresos medios de la ciudad de Guatemala. Al
inicio operd por medio del sistema de préstamos a los ahorrantes que contaran con un monto del 25"’&
del valor total de la constriiccion de la vivienda, prestando el 75% restante. Este porcentaje no sena
mayor de Q10,000 y seria pagado a un plazo de hasta 10 afios, con el 8% de interés. Ast inicio sus
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operaciones con un capital de Q500,000 y al afio de funcionamiento, el capital por contratos de ahorro
para vivienda habia aumentado en cerca de Q3,000,000°,

A través del financiamiento de este banco se produjo en el afio 1956 el primer conjunto de
vivienda en la ciudad, promovido por la empresa inmobiliaria: "Viviendas S.A.", vinculada a este
banco’.

Entre las formas de incrementar su capital para la construccién de vivienda, implementd un
sistema de ahorros periddicos mensuales, posteriormente la emision de cédulas hipotecarias; libretas de
ahorro convencionales y mas tarde con la venta de acciones®,

Esta entidad bancaria se vio favorecida con el surgimiento del FHA, Asi, en 1963 informaba
que habia financiado aproximadamente mil viviendas por un valor total de Q5 millones. Mientras 4
afios después, el monto por el financiamiento de vivienda habia aumentado a Q18 millones, teniendo
57,061 ahorrantes, con depositos de 7,349,488, inversiones del piblico Q9,211,000 y financiamiento
de vivienda Q18,869,192°,

Después de este periodo de auge en la construccion de vivienda, en el mes de mayo de 1967
este banco ademas del financiamiento de vivienda se dedicé a financiar otras actividades comerciales.

; E! Imparcial 15/12/59. p.11.

Algunos de los accionistas de "Vivienda 5.A." también lo cran del Banco Inmobiliario S.A. cntre ollos:
Rafacl Sabbahj, Victor Kairé v Mario Mory. EI Imparcial 20/08/57. Diario de Centro América, 27/06/55.
Aprobacion y Estatutos de la Sociedad *Viviendas S.A."

§ Sc ofrccié un millon de quetzales en acciones de Q10 y Q100 cada una para quc fucran adquiridas por
personas de €scasos recursos econdmicos con cl propdsito de "dar participacién. a en las ganancias a un mayor
namero de guatemaltecos”. El Imparcial 5/06/63 pag 1.

Anuncio en El imparcial, 3 de abril de 1967. p.2
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3.1.1.2 BANCO GRANAI & TOWNSON S.A.

El Banco Granai & Townson S.A, fue creado en 1962 por los empresarios de la Aseguradora
del mismo nombre, poco después del inicio de las operaciones del Instituto de Fomento de Hipotecas
Aseguradas (FHA)', En 1963 anunciaba el financiamiento de 2 conjuntos de vivienda: Loma Linda y
El Pedregal, dirigidos a sectores de ingresos medios altos con una inversion total en los dos proyectos
de 5 millones de quetzales, asegurados por el FHA, financiados y administrados por este Banco.

La vinculacion de esta entidad financiera con su propia empresa constructora y con otras
constructoras, marcé el inicio del auge de conjuntos habitacionales. En el afio 1964, tenia en ejecucion
20 millones de quetzales, financiando aproximadamente 2,700 viviendas en diversos proyectos (Ver
Cuadro No.2). Este banco financié aproximadamente el 50% del total de los conjuntos de vivienda
producidos durante el periodo 1956-72.

También obtuvo recursos financieros externos por medio del Banco Centroamericano de
Integracién Econdmica -BCIE- que le concedié un préstamo de Q526,000 para impulsar programas de
vivienda para la clase media. Los fondos provenian de una linea de crédito que los Estados Unidos
concedio al BCIE dentro de los lineamientos de la Alianza para el Progreso'’.

A finales de 1966, ante el decrecimiento de la construccion de conjuntos de vivienda se
transformé en un banco comercial e hipotecario.

" El prosidente de la Junta Dircctiva del FHA cra también socio fundador de csic Banco. El Imparcial

16/10/61 pag.1.

" El mparcial 2 de octubre dc 1965, p.21
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Cuadro No.8
Proyectos de vivienda financiados por
el banco Granai & Townson
{(1962-1972)

PROYECTO # DE FINANCIA- | COSTO
VIVIENDAS | MIENTO | POR
VIVIENDA
Q) @
RESIDENCIAL GRANAI & 450 5,400,000 12,000
TOWNSON |
SANTA ROSA 57 910,000 15,964
CIUDAD DE PLATA 1y 11 760 4,560,000 6,000
LOMA LINDA I y 11 233 1,631,000 7,000
LOMAS DE PAMPLONA 205 2.200,00 10,731
COLONIA MIRADOR I y II 205 1,880,000 9,170
LOMAS DEL NORTE 300 1,800,000 6,000
JARDINES DE TIKAL 110 550,000 5,000
VILLAS DEL PEDREGAL 70 840,000 12,000
VIVIENDAS INDIVIDUALES 120 1,200,000 10,000
TOTAL 2,583 20,971,000 8,118

Fuenie: Elaboracitén propia.

3.1.2 INSTITUTO DE FOMENTO DE HIPOTECAS ASEGURADAS  -FHA-

La cobertura para financiar vivienda por ¢l sistema de bancos de ahorro y préstamo para la
vivienda familiar fue limitada dada la escasa capacidad de ahorro de las clases medias, sumado a que
representan un sector minotitario de la poblacion guatemalteca. En estas circunstancias en 1960, con el
fin de inyectarle capital al sector construccion guatemalteco, el presidente de la Hartford Federal
Savings and Loan Association, y quien habia dirigido sociedades de ahorro y préstamo en los Estados
Unidos, después de realizar un estudio para fomentar la construccion de vivienda en Guatemala,
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solicitaba a 1a ICA'?, facilitar un préstamo de tres millones al Banco de Guatemala para que éste a su
vez lo prestara a instituciones de ahorro, como un programa destinado a fomentar la produccion de
vivienda. Este programa simultineo a la modemizacion y liberalizacion de las leyes guatemaltecas
vigentes, seguiria el modelo de los Estados Unidos. Proponia también la creacion de un "Sistema
Federal de Reserva" para asegurar las hipotecas sobre inmuebles, en forma similar al régimen aplicado
por la Administracion Federal de vivienda de los Estados Unidos.

En octubre de 1960, técnicos de los Estados Unidos, contratados por fa ICA, asesoraban al
Crédito Hipotecario Nacional, en la organizacion de su futuro Departamento de Fomento de Hipotecas
Aseguradas y en la elaboracion de reglamentos y estatutos. En junio de 1961 el Congreso de la
Republica aprobé el decreto 1448, que cred el Instituto de Fomento de Hipotecas Aseguradas -FHA-,
comenzando a funcionar con un fondo de Q%00,000, proveniente de una aportacion estatal. El FHA
inicialmente estuvo adscrito al Crédito Hipotecario Nacional, mientras adquirié su organizacion y
estabilidad, desligindose de éste en enero de 1965, cuando obtuvo su autonomia mediante el decreto
ley 292.

3.1.2.1 OBJETIVOS DEL FHA

Esta entidad fue creada con el objeto de incrementar la construccion de vivienda para sectores
de ingresos medios, a través de garantizar a los bancos y otras entidades financieras que otorgaban
préstamos para la vivienda, la recuperacion del capital por medio de un seguro de hipoteca y con ello
estimular la inversion de capitales privados en la construccion de viviendas.

3.1.2.2 EL FHA Y LOS CONJUNTOS DE VIVIENDA

Uno de los efectos que mas impactd en la produccion de conjuntos de vivienda por el sector
privado con la implantacion del sistema FHA fue lo relativo a las normas que regularon el uso,
dimensiones, materiales de construccion y sistemas y métodos constructivos de las viviendas
respaidadas.

Para regular el uso de materiales y sistemas constructivos en la construccién de las vivienda, el
FHA promulgd un normativo. Con ello consolidé el uso de ciertos materiales, sobre todo el concreto
armado, el cemento, bloques de concreto o barro y tuberia importada. En caso del uso de otros
materiales, se deberia presentar ante la Division Técnica del FHA, documentacion sobre ensayos y

2 La International Cooperation American -ICA-~, fue una instilucién patrocinada por ¢l gobicrno de los

Estados Unidos, para prestar ayuda técnica como paric de un comvenio suscrito entre los gobiernos de
Guatemala y Estados Unidos en el marco de 1a Alianza para ¢f Progreso y que formé parte del ICIV, Instituto
Coopcrativo Interamericano de 1a vivienda, entidad que produjo vivienda estatal.
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pruebas de los mismos, asi como amplia informacién sobre calidad, funcionamiento y todos los datos
necesarios para comprobar ia bondad de lo propuesio, reservandose el FHA el derecho de aceptar la
informacion presentada de acuerdo a su procedencia y calificacion de la misma. La poca investigacion
que se desarrolia en Guatemala sobre nuevos materiales v métodos constructivos incidié sobre la
utilizacion de los materiales que ya estaban normados.

El surgimiento del FHA ademas permitié amplhar el plazo para amortizar el préstamos de
construccidn de la vivienda de ocho a veinte afios y el limite maximo del precio de venta a 15,000,
aumentando a la vez la tasa de interés, al cobrar ¢l FHA una comision por administracion y el seguro
de 1a hipoteca, aumentando por consiguiente el costo de la vivienda.

Las primeras instituciones aprobadas para iniciar operaciones crediticias mediante el sistema
FHA fueron: Crédito Hipotecario Nacional, Banco de Londres, Banco Inmobiliario, Banco Granai &
Townson, Aseguradora Quetzal, Aseguradora Cruz Azul y Aseguradora Limitada.

En septiembre de 1962, el Banco Interamericanc de Desarrollo -BID-, concedid un préstamo
de Q5,000,000 al Banco de Guatemala, para la construccion de vivienda dentro del programa de ia
Alianza para ¢l Progreso, de los cuales 92,120,000.00 se destinaron a estas instituciones de ahorro y
préstamo, para el financiamiento de la construccién de dos mil viviendas®.

Dos afios después en marzo de 1964, el FHA informaba que habia sobrepasado la cifra 1,000
operaciones. Este sistema también apoyo a los profesionales que construian vivienda por encargo.

CUADRO Ne. 6
VIVIENDAS CONSTRUIDAS CON GARANTIA DEL FHA
1962-1964

ANO # DE VIVIENDAS COSTO COSTO TOTAL
PROMEDIO POR Q)
VIVIENDA

1962 74 5,883.73 435,400

1963 611 7,141.90 4,363,700

1964 768 7,500.00 5,760,000

TOTAL 1453 726710 10,559,100

Fuente: Elaboracién propia. En base a Memorias de labores FHA,

1 El Imparcial 3/08/62
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En el afio 1966 se habian financiado mas de 3,300 viviendas en los conjuntos habitacionales:
Jardines de la Asuncién, Kaminal Juya Il El Mirador, El Pedregal, Utatlan I y I, Loma Linda, Granai
& townson, Vivibién, Ciudad de Plata y Lomas de Pamplona.

Ese mismo aiio se ampliaron los montos méximos de seguros de hipoteca, hasta en un 95% del
valor del inmueble, con lo cual se redujo el monto del enganche a un 5%. Al mismo tiempo se
redujeron las normas minimas de construccion con €l proposito de abaratar las viviendas.

Asi, en ef mes de octubre de 1967 ya se habian financiado 4,286 operaciones con un valor
aproximado de Q40 millones y un costo promedio por vivienda de Q9,332.71. En agosto de 1970 el
FHA informaba que habia asegurado la construccién de mas de 6,000 viviendas. Esta institucion
apoy6 también la construccién de condominios, modalidad de vivienda que recién se iniciaba en
Guatemala.

Finalmente en el afio 1971, el FHA informaba que con el sistema se habian edificado 6,527
viviendas y que el 94% de esas viviendas eran habitadas por sus compradores.

3.2 AGENTES PROMOTORES INMOBILIARIOS
3.2.1 VIVIENDAS S.A,

Esta empresa promotora se formé en el afio 1955, articulada 2 la creacion del Banco
Inmobiliario, con quien compartia integrantes de su Junta Directiva. El apoyo financiero de este banco
fe permitid adquirir terrenos para edificar los proyectos. Ademés contaba con su propia constructora:
Constructora Delia. Esta empresa promotora inicid la construccion de conjuntos de vivienda, por lo
que puede afirmarse que fue la primera que adopté formas de produccién promocional privada, esto
significé que las viviendas producidas se orientaron al mercado en forma de mercancia, para valorizar y
acumular capital a través de ia plusvalia y la renta del suelo.

Con esta promotora inmobiliaria, se inicia la produccion de vivienda con signos capitalistas en
Guatemala, caracterizada por la construccion de conjuntos de viviendas a pequefia y mediana escala,
asi como la poca especializacion y desarrollo de las fuerzas productivas y poca tecnificacion de los
obreros de la construccién.

También lograron acortar ¢l tiempo de habilitacion urbana de los terrenos, con la introduccion
de mecanizacidn y especializacion de los trabajos de urbanizacion, lo cual les permiti6 desarrollar un
ritmo acelerado para dotar en menos de 20 dias el 75% de los drenajes de la colonia Kaminal juya 1.
Una muestra de la visidn modemista de esta empresa es la construccion en 1961 del edificio de la
Rectoria de la Universidad de San Carlos.
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Al iniciar sus actividades constructivas las condiciones de venta en los proyectos eran con un
pago inicial del 25% del costo total de las viviendas y un plazo de $§ afios para completar el pago. Con
el surgimiento del FHA, amplian el plazo de pago a 15 afios y disminuyen el monto del enganche y las
cuotas mensuales de amortizacion.

En 1963 producen Jardines de ia Asuncidn en ia zona 5, ¥ buscando disminuir la distancia del
proyecto con el centro de la ciudad, considerada entonces alejada, la empresa promotora hizo un
convenio con ia Municipalidad de Guatemala para la construccion del puente de La Asuncién, que
uniria 1a calle de Matamoros en la zona 1 con el proyecto. El puente con longitud de 152 mtos, tuvo un
costo final de (2650,000 y la municipalidad aportd 130,000 en maquinaria y mano de obra'™.

A finales de 1963, la empresa amplia su capital en medio millén de quetzales, por medio de la
venta de acciones a través del Banco Inmobiliario, con el proposito de incrementar sus actividades
constructivas, cuyo volumen de ventas habia alcanzado 10 millones de quetzales. Segin afirmaban, su
constructora tenia coniratados para Ia edificacién de Jardines de la Asuncién a 1,200 obreros de la
construccion.

Esta empresa amplié en 1965 el plazo de pago de las viviendas a 20 afios, Tratando de
incrementar la oferta de vivienda hacia los numerosos sectores de menores ingresos, tomando en
cuenta lo resiringido de los sectores medios con capacidad de pago, se proponia también ampliar su
mercado de vivienda con la construccién de viviendas que tendrian un costo aproximado de Q4,000
para familias que tuvieran capacidad de pago de Q35/mes. Sin embargo ¢! incremento del precio de la
tierra que se manifesto en ese periodo no permiti que se concretizara dicha propuesta. Se planteaba
que el alto costo de la tierra, por Ia especulacién y Ia valorizacion; los requisitos municipales de
urbanizacion -que no establecen diferencias entre colonias de lujo, colonias para sectores medios y
colonias para sectores de bajos ingresos; constituyen algunios de los obstaculos que impiden reducir el
valor de las casas en los conjuntos de vivienda. También afirmaban los empresarios de esta promotora
inmobiliaria, fa existencia del desfase entre el alto costo de los terrenos que alcanzaba a veces hasta un
60% del cosio de 1a construccion,

Por lo anterior, el plan finalmente ne fue glecutado y al contrario, se inicia en 1968, un plan de
inversion dirigido 2 los scclores de alios ingresos que construyen su vivienda con un disefio
individualizado, a quienes financiaron la compra de lotes o la construccion de viviendas individuales.
Todo lo cual significo un retroceso en ef avance de la forma de produccion de vivienda, de
promocional privada a produccién por encCargo.

El imparcial 14/8/68, pag 3.
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Siguiendo con esta linea de innovaciones en el sector, en febrero de 1969 inician Iz modalidad
en Guatemala de la construccion de viviendas en condominio, "respondiendo a las exigencias de esta
Guatemala modema, populosa y activa (...) Con un concepto moderno de la propiedad™’. Aduciendo
que los problemas urbanos y habitacionales que acompaiian el crecimiento acelerado de la ciudad de
Guatemala, se reducirian con la construccion de condominios. Este nueve tipo de vivienda fue
orientado a los sectores de altos ingresos, en una ciudad que ya presentaba altos indices de déficit de
vivienda. Por otra parte también afectaba la calidad de vida en las ciudades ya que abolia la obligacion
del promotor de condominios a ceder a la Municipalidad las areas verdes y de equipamiento.

Primer condominio en {a ciudad de Guatemala
Santa Clars, zona 10

5 Anuncio en El Imparcial 11 de febrero de 1969, pig 3,
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En el afic 1969, se consolida la asociacion de esta promotora con la constructora
"Urbanizadora S.A." formando la nueva empresa Desarrollos e Inversiones de Centro América
(DEINCO), para producir Ciudad San Cristobal, localizada en la finca San Cristobal, que contaba con
una extension aproximada de 1,200 manzanas. Segin anuncio de prensa: "Después de estudiar las
caracteristicas de crecimiento de la ciudad, su ritmo, densidad, direccidn, etc,, y los proyectos del Plan
Regulador que desarrolla la Municipalidad, anillos de circunvalacion, autopistas etc, llegd a la
conclusion que la finca San Cristobal y anexos era la Unica extension importante de terrenos hacia
donde se podria desarroflar de inmediato el incontenible crecimiento de la ciudad". Para conurbar esta
lotificacion con la ciudad de Guatemala, construyeron el puente de San Cristobal con un costo de un
millén de quetzales.

Cuadro No. 7
Conjuntos de vivienda promovidos por

"Viviendas S.AL"
Localizacion Ao
Residencial Elgin zona 14 1958
Residencial El Sauce zona 2 1956
Kaminal Juyd 1 zona7 1961
Jardines de Utatlan | zona 7 1959
Jardines de Utatlan 11 zona 11 1964
Jardines de 1a Asuncion zona 5 1962
Molino de las flores Mixco 1965

Fuente: Elaboracion propia.

Después de la experiencia en la construccién de conjuntos de vivienda y ante la escasa
demanda efectiva que tuvieron los proyectos, la produccion de lotificaciones dotadas de servicios
dirigidas a sectores medios fue la manera mas viable de generar rentas para esta nueva empresa.

Viviendas S.A. también se asoci6 a otras empresas constructoras para promover conjuntos de
vivienda, en terrenos que anteriormente Gnicamente habian fraccionado. Por ¢jempio en los proyectos
de Vista Hermosal, 11 y 1T y Kaminal Juy, en donde Viviendas S.A. edifict algunas viviendas.
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Las viviendas construidas en las colonias de Vista Hermosa fueron dirigidas a sectores de altos
ingresos: en 1964, tenian un precio que oscilaba entre Q13,500 a Q16,000 con un éarea construida de
150 a 180 mtos cuadrados, en lotes con un #rea minima de 900 varas cuadradas. A mediados de los
afios setenta esta empresa promotora y su constructora se declararon en quiebra, dando paso a la
promotora Proyectos Habitacionales S.A.

3.2.2 CONSTRUCCIONES MODERNAS, S.A. (COMOSA)

La construccion de vivienda a través de Aseguradoras dio lugar al surgimiento en 1955 de fa
empresa constructora Construcciones Modernas, Sociedad Andnima -COMOSA-, que durante el
periodo 1955-60, tuvo poca actividad constructiva'®.

Con el surgimiento del FHA y su asociacion con el banco Granai & Townson, esta empresa se
fortalece y se convierie en una promotora inmobiliaria e inicia la construccion de conjuntos de vivienda
controlando tode el proceso de produccion de las viviendas por medio de: a) compra de terrenos a
fraccionar b) habilitacion urbana de los terrenos c) edificacion de las viviendas y d) comercializacion de
las viviendas.

Aungque al inicio de sus operaciones actiio solamente como constructora de los proyectos del
Banco Granai & Townson, al finalizar los afios sesenta ya adquiere la propiedad de los terrenos de los
conjuntos de vivienda que promueve, lo quela ubica como empresa promotora.

Cuadro No. 8
Conjuntos de vivienda promovidos por
"COMOSA"
Localizacion Afio

Residencial Granai & Townson [ zona 11 1964
Residencial Granai & Townson 11 zona 11 1966
Residencial Granai & Townson 111 zona 11 1971
Ciudad de Plata 1 zona 7 1959
Ciudad de Plata 1l zona7 1959
Santa Rosa [l zona 12 1960

Fuente: Elaboracién propia.

i Unicamente construy® un proyecto de 17 viviendas en ia 5a. calle entre la.y 2a. av. de lazona 9,
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33 EMPRESAS CONSTRUCTORAS

Las empresas constructoras se diferencian de las promotoras inmobiliarias porque se dedican
exclusivamente a la habilitacion urbana v a Ia parie edificatoria de los proyectos. Estas constructoras
tuvieron participacién directa en el proceso de produccion de conjuntos de vivienda en el periodo.
Algunas constructoras controlaron todo el proceso de produccion de las viviendas, mientras otras solo
la habilitacion de los terrenos y edificacion de las viviendas. Las actividades que realizaron
predominantemente en la habilitacion de los terrenos fueron: movimiento de tierras, drenajes,
instalacién de servicio de agua e infraestructura vial. La edificacion incluy6 el disefio de las viviendas,
la distribucion urbanistica, la planificacién y supervision de la construccion de las viviendas,

CUADRO No.9
EMPRESAS CONSTRUCTORAS QUE EDIFICARON
CONJUNTOS DE VIVIENDA
1956-1976

CONSTRUCTORA #DEPROYECTOS #DE VIVIENDAS %

Constructora Delta 7 7,019 58.81
Comosa 4 568 ) 476
Viviendas Modernas 4 636 5.33
Barrios Peifia cia Ltda. 2 630 5.28
Edificaciones Modelo 2 155 1.30
Neutze y cia 2 84 0.70
Otras* G 2,864 23.83

Fuenic: Elsboracién propia. Datos del Departamento de Laotificaciones,
Maunicipalidad de Guatemaia.
*Corresponde a constructoras que produjeron un proyecto cada una,
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GRAFICA No.7
EMPRESAS CONSTRUCTORAS

No. DE VIVIENDAS

CONSTRUCTORAS

[FUENTE: ELABORACION PROPIA |

3.4 PROPIETARIOS TERRITORIALES

La promocion de conjuntos de vivienda por parte de los propietarios territoriales no fue
frecuente a pesar de la concentracion privada de la tierra en la ciudad de Guatemala. Los propietarios
territoriales prefirieron vender sus tierras a las empresas promotoras y constructoras.

La Ginica empresa que surgi6 de la asociacion de los propietarios del terreno a fraccionar y el
profesional que planifico y disefid el proyecto de vivienda, fue Residencias de Guatemala que promovié
la colonia Lomas de Pamplona en la zona 13. En los otros tres casos de proyectos promovidos por el
propietario, éstos subcontraron a un profesional o una constructora para la planificacién y edificacion
de los conjuntos de vivienda.

3.5 GREMIALES DEL SECTOR EMPRESARIAL DE LA CONSTRUCCION
Hasta mediados de los afios sesenta el sector empresarial de la construccion no se habia

agrupado formalmente. En el afio 1966, se funda la Asociacién Nacional de Constructores de
Vivienda ~ANACOVI-, que agrupa a las empresas privadas constructoras de vivienda del pais. Las
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constructoras fundadoras fueron: Constructora Delta, Comosa, Residencias de Guatemala, Viviendas
Modernas de Guatemala, Viviendas S.A., Casas Tikal etc., es decir la mayoria de empresas promotoras
de Jos conjuntos de vivienda del periodo. Fsta entidad agrupd también a empresas comerciales e
industriales,

En el afic 1971, con el propdsito de promover una industria de la construccion altamente
tecnificada y productiva, se constituyé la CAmara Guatemalteca de Ia Counstruccién, bajo el
patrocinio de la ANACOV] y la Asociacion guatemalteca de Contratistas de la construccion.
Agrupando & arquitectos, ingenieros, constructores y contratistas, contando con trece empresas
afiliadas.

La Camara Guatemalteca de la Construccién, se propuso entre sus objetivos: "promover y
fomentar la actividad empresarial de Ja construccion en Guatemala, propiciando la formacion de
entidades de caricter social, econdmico, financiero y técnico, que coadyuven al desarrollo de la
construccion y a mejorar su funcionamiento. Propiciar e! fortalecimiento del empresario guatemalteco
de la construccion. Velar por el mantenimiento de la armonia obrero-patronal en el ramo de ia
construccion y sus actividades conexas”.

Los socios fundadores de la Camara Guatemalteca de la construccion fueron, en su mayoria,
los empresarios de las constructoras y promotoras inmobiliarias que realizaron los conjuntos de
vivienda asi como los empresarios de la industria de la construccion y propietarios de comercios del
sector. Estas dos entidades han tenido una gran influencia en las politicas y acciones en materia de
vivienda en el sector, manifestando en éstas los intereses de los empresarios de la construccion.
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4. CARACTERISTICAS DE LOS CONJUNTOS DE VIVIENDA

4.1. EL TERRENO

Los primeros conjuntos de vivienda producidos por el sector privado, que se
construyeron antes de la instauracion del FHA, estuvieron asentados sobre lotificaciones
que se habian promovido anteriormente. Es decir que las areas ocupadas, en un alto
porcentaje, fueron los remanentes de una mayor oferta en las lotificaciones, ante la poca
demanda efectiva que existia sobre éstas y como una logica de parte de los promotores de
reduccion de costos, al construir sobre un terreno ya habilitado para uso urbano. Lo
anterior significd también que se dieron las primeras asociaciones entre propietarios de la
tierra y agentes financieros promotores de vivienda. Ello ademas determind que se siguiera
con la traza inicial del fraccionamiento, que databa desde finales de ia década de los afios
cuarenta, tal el caso de Residencial El Sauce en la zona 2 y Santa Rosa H en la zona 12,

Cuadre No. 10
Conjuntos de vivienda que se construyeron en
lotificaciones ya producidas

Proyecto Localizacion  Afio de produccién  Afio de produccion

proyecto lotificacion
Ef Sauce z.2 1956 1952
Elgin z.14 1057 1952
Kaminal Juya [ z.7 1961 1960
Tikal I z7 1961 1960
Miraflores z.11 1960 1959
SantaRosa 212 1960 1946

Fuente: Elaboracion propia.
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DISTRIBUCION DE LOTES EN RESIDENCIAL EL SAUCE

Residencial El Sauce
Localizacion: zona 2 Afio de produccion: 1956
Promotor: Viviendas §.A. No. de viviendas construidas: 50
Disefio: Viviendas S A Financid: Banco Inmobiliario

b8
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DISTRIBUCION DE LOTES EN EL PEDREGAL

::‘7’7////

Villas del Pedregal
Localizacion: zona 7 Afio de produccidn: 1960
Promotor: Edificaciones Modelo No. de viviendas: 70
Disefio: Arq. Pelayo LLarena Financio: Banco Granai & Townson

Posteriormente, al disponer de recursos para obtener terrenos propio, algunos
conjuntos de vivienda fueron disefiados siguiendo la tendencia europea de las colonias
jardin, como las colonias Utatlan I y I, localizadas en la zona 7 y 11, que ademas fueron
las primeras que contaron con equipamiento comercial y social.
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COLONIA JARDINES DE UTATLANI

Jardines de Utatlan 1

Localizacion: zona 7 Afio de produccidn: 1959
Promotor: Viviendas S.A. No. de viviendas: 262
Disefio: Viviendas S.A. Financio: Banco Inmobiliario

COLONIA JARDINES DE UTATLAN I

Jardines de Utatlan 11

Localizacion: zona 11 Afio de produccion: 1964
Promotor: Viviendas S A. I No. de viviendas:; 631
Disefio: Viviendas S A. Financio: Banco Inmobiliario
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COLONIA LOMA LINDA

ssensasralNl
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Loma Linda 1

Localizacion: zona 11
Promotor: Viviendas Modernas S.A
Diseiio: Hugo Bendfelt

Afio de produccion: 1962
No. de viviendas: 137
Financié: Banco Granai & Townson

La disponibilidad de tierra de propiedad privada para ser urbanizada dentro del
perimetro de la ciudad de Guatemala durante el periodo, se manifiesta en las dimensiones
de los terrenos que se fraccionaron para la construccion de los conjuntos de vivienda.
(Cuadro No.11)Estos terrenos contaron con servicios de drenaje sanitario, agua potable y
electricidad, ademas de amplias cailes conectadas a las principales vias de comunicacion.

Los precios de la tierra en los conjuntos de vivienda vatiaron segun la zona en
donde se localizaron. El precio promedio del metro cuadrado de los terrenos, de los
conjuntos de vivienda en el afio 1961 era de Q10.70, mientras que en ¢l afio 1975 se habia

incrementado a (323.00.
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Cuadro Ne, 11
Areas de los terrensos fraccionados

para la produccién de conjuntes de vivienda

Area (M) No. de proyectos Y%
Hasta 30,000 g 26.67
30,001 a 60,000 4 13.33
60,001 a 90,000 9 30.00
90,001 & 120,000 0 0.00
120,001 a 150,000 i 333
150,001 a 200,000 2 6.67
Mayores de 200,000 6 20.00
Total 30 100

Fuente: Elzboracién propia. Datos del Departamento de Lotificaciones,

Municipalidad de Guatemala,
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4.2 USO DEL SUELO
4.2.1 AREAS DE USO PUBLICO:

Los terrenos en donde se construyeron los conjuntos de vivienda, contaron con
superficies totalmente aprovechables y regulares, es decir con un 4rea util del 100%. Las
areas residenciales ocuparon en promedio el 60% de la superficie total de los terrenos.
Analizando el suelo para uso residencial, por el tipo de agente que promovio los
proyectos, se visualizan algunas diferencias en cuanto a la distribucion porcentual y las
de-<idades habitacionales, como se observa en los siguientes cuadros.

Cuadro No.12
Porcentaje de terreno para uso residencial y densidad habitacional en los conjuntos
de vivienda promovidos por agentes financieros

Proyecto % area residencial densidad habitacional
viviendas/Ha.
A : 58 41
B 52 43
C 46 : 35
promedio 52 40

Fuente: Elaboracién propia, Datos del Departamento de Lotificaciones,
Municipalidad de Guatemala,

Cuadro No.13
Porcentaje de terreno para uso residencial y densidad
habitacional en los conjuntos de vivienda promovidos por propietarios territoriales

Proyecto % area residencial densidad habitacional
viviendas/Ha,
A 51 45
B 45 51
C 58 52
D 54 21
promedio 52 42

Fuente: Elaboracién propia. Dates del Departamento de Lotificaciones, Municipalidad de
Guatemala.
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Cuadro No.14
Porcentaje de terreno para uso residencial y densidad habitacional en los conjuntos
de vivienda promovidos por promeotores inmobiliarios

Proyecto % 4rea residencial densidad habitacional

viviendas/Ha
A 74 48
B &7 47
C 41 41
D 56 36
E 59 43
F 49 61
3 59 27
H 79 i5
promedio 62 40

Fuente: Elaboracidn propia. Datos del Departaments de Lotificaciones,
Municipalidad de Guatemala.

Cuadro No.15
Porcentaje de terreno para uso residencial y densidad
habitacional en los conjuntos de vivienda
premovides por constructoras

Proyecto % érea residencial densidad habitacional
viviendas/Ha

A 71 45

B 65 48

C 66 55

D 73 33

E 58 46

F 57 45

G 50 43

H 60 45

i 65 43

i 69 43

K 62 42

L 47 31

M 77 41
promedio 63 43

Fuente: Elaboracion propia, Datos del Departamento de Lotificaciones,
Municipalidad de Guatemala,
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Cuadro No.16
Porcentaje de terreno para uso residencial y densidad
habitacional en los conjuntos de vivienda
promovidos por profesional particular

Proyecto % area residencial densidad habitacional
vivienda/Ha
A 69 40
B 62 59
promedio 66 50

Fuente: Elaboracién propia. Datos del Departamento de Lotificaciones,
Municipalidad de Guatemala.

USO RESIDENCIAL (PROMEDIO)

- GRAFICA No.8
USO RESIDENCIAL SEGUN TIPO DE PROMOTOR

AGENTES

[FUENTE: ELABORACION PROPIA |
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GRAFICA No.9
DENSIDAD HABITACIONAL SEGUN PROMOTOR

DENSIDAD HABITACIONAL (V/Ha)

FINANCIETOS  TERRITORIALFS INRBORBIIARIOS C()NSIRUCTOFMS‘ PARTICULARES i

AGENTES

fruenTe: sLasoRacion PROPIA |

Con respecto a las éreas libres, ef 64% de los conjuntos de vivienda analizados,
curplieron con la normativa municipal de dejar el 10% o mas del érea lotificable para area

verde.

Caadro No. 17
Porcentaje de drea verde cedida por los
conjuntos de vivienda

Porcentaje cedido Nitmero de proyectos Yo
Mayor del 10 17 57
Diez 2 7
Menor de 10 4 i3
No cedieron 7 23

Fuente: Elaboracién propia. Dates dei Departamento de Lotificaciones,
Municipalidad de Guatemala,
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GRAFICA No.10

AREA VERDE DE LOS CONJUNTOS DE VIVIENDA

NO CEDIERON (23.0%)

MENOR DE 10 (13.0%)
DIEZ (7.0%)~

Fuewrsz ELASORACION PROFIA I

Cuadro No. 18
Porcentaje de drea para circulacion cedida por los
conjuntos de vivienda

MAYOR BEL 10 (57.0%)

Porcentaje cedido Numero de proyectos %o
10a15% 2 7
16a20 4 14
21a25% 11 37
26 a 30% 7 23
Mayor de 306% 6 20

Fuente: Elaboracion propia. Datos del Departamento de Lotificaciones,
Municipaltidad de Guatemala.
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GRAFICA No.11

% DE AREA DE CIRCULACION
MAYOR DE 30% (19.8%) el 10 15%1(:‘:@% (13.9%)
P S ’

21 a 25% (36.6%)

|FUENTE- ELABORAGION PROPIA g

La normativa municipal referida al 4rea de circulacién normadas por Ia
municipalidad indica que la superficie de calles no debera ser mayor del 25% del total, con
lo que cumplieron Onicamente el 58% de los conjuntos de vivienda. Se observa en el
cuadro No.15 que se presentan conjuntos de vivienda en donde se ha reducido el 4rea de
circulacién lo que significa que el rea residencial tuvo un mayor indice de densificacion,
con reduccion de los lotes. En relacion a las otras areas de equipamiento social -escolar y
de deportes-, Unicamente en ef 43% y el 13% de los conjuntos se contemplaron
respectivamente estas areas.

4.3 AREAS PRIVADAS:

4.3.1 Areade los lotes:
Las areas de los lotes sufrieron una disminucion y tendieron a minimizarse durante

el periodo, llegando en unos casos a 163 M2, pero en general se mantuvieron en un
promedio de 259 M2. El frente del lote que predominé fue de 12 metros.
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Caadro No.19
Areas de los lotes
por conjuntos de vivienda

Lote (m?) proyectos %

160 - 200 6 20.0
201 - 300 18 60.0
301 - 400 2 6.7
mayor de 400 4 133

Fuente: Elaborscién propiz. Datos del Departamento de Lotificaciones,
Municipaiidad de Guatemala,

4.3.2 Patrones de diseiio de ias viviendas:

El disefio de las viviendas de los comjuntos consolido los cambios que se venian
produciendo en los patrones tradicionales que tenian las viviendas de la clase media: patio
central: corredor; cocina de grandes dimensiones; el comedor y sala como ambientes
separados; el amplio patio con pila de grandes dimensiones por un disefioc modemo
“racional” funcionalista, importado de los Estados Unidos. Este disefio incluia el
equipamiento con electrodomésticos {casas medalién de oro), siguiendo esta linea
modernista.

Este nuevo disefio inclufa drea social, privada y de servicios. En el area social,
vestibulo y sala-comedor, con una superficie minima de 21 metros cuadrados. Algunos
modelos tenian también bafio de visitas.

El area privada, contaba con tres dormitorios cada uno con una superficie minima

de 7.84 metros cuadrados y un bafio completo. Ei édrea de servicio: cocina, patio y
dormitorio de servicio.
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Cuadro No.19
Buperficies minimas de los ambientes
de las viviendas medias

Ambiente superficie
sala-comedor 21.00 Mtos 2
cocing 6.00
dormitorios 7.84
bafio principal 3.50
dormitorio de servicio 5.50
bafio de servicic 1.60
Lavanderia 5.00

Fuente: Normas de planificacion v construccitn. FHA.
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VIVIENDA RESIDENCIAL LA JOYA
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YIVIENDA JARDINES DE UTATLAN I
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4.4

MATERIALES DE CONSTRUCCION UTILIZADOS:

La construccion de los conjuntos de vivienda, se rigid por las especificaciones

técnicas a que los obligaba el normativo del FHA, contribuyendo con ello a cambios en la
utilizacion de materiales tradicionales, elaborados de forma artesanal, como el cimiento de
piedra, los muros de piedra tallada y ladrillo, la teja en la cubierta y el piso de barro.

a)
b)
<)
d)

€)

g)

h)

4.5

Las viviendas fiicron construidas con los siguientes materiales de construccion:

cimentacion: corrida de concreto armado

cerramientos: biock de cemento o ladrillo de barro

estructura de paredes: concreto armado

cubierta: iosa de concreto armado

Piso: cemento liquido y granito

instalacion de agua potable: a partir de la importacidn de tuberia de cloruro de
polivinilo (PVC) se utilizé en sustitucidn de tuberia de hierro galvanizado.

drenajes aguas negras y pluviales: tuberia de cemento, bajadas de agua pluvial:
PVC

instalacion eléctrica: ductos de polietileno vy calibre minimo de conductores
No.IZAWG '

CALIFICACION DE LA MANO DE OBRA

En cuanto a los sistemas y métodos constructivos sigui0 prevaleciendo la forma

artesanal, basada en la explotacion intensiva de la mano de obra. Para los conjuntos de
vivienda respaldados por el FHA, esta institucion exigia una mano de obra adecuada para
cada tipo de trabajo. También se reservaba el derecho de no aceptar obras construidas con
mano de obra de calidad dudosa y/o procedimientos constructivos inadecuados.

Cualquier innovacion en los procedimientos de construccion deberia someterse a

consideracion del FHA para su aceptacion, previo a su adopcién v utilizacion. La mala
calidad de la mano de obra era causa suficiente para denegar la aprobacion de la
construccion, ya sea por rechazo total o parcial de ella, estuviera terminada o en proceso
de construccion. Toda obra deberia estar bajo ia responsabilidad y supervision directa de
un arquitecto o ingeniero civil colegiado.
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4.6 MARCO LEGAL-URBAND DE £08S CONJUNTOS
HABITACIONALES:

Con el surgimiento del FHA se emitié un Normmative de pianificacion y
Construccion, conteniendo los requisitos generales de aceptabilidad de la construccidn de
vivicndas respaldadas por esta institucién. Estas normas influyeron no solo en las
edificaciones respaldadas por of FHA, sino también en la construccién de viviendas

realizadas por profesionales ya que fleron ia base sobre para la formacion técnica de éstos,
en retacion a los sistemas v métodos consliuctivos.

Aparte de las normas del FHA, los conjuntos de vivienda se rigieron por el marco
legal urbano que se promulgd a partir de la década de los afios sesenia La primera
legislacion general se public el 20 de marzo de 1961 con el decreto legislativo No. 1427-
"Ley de Parcelamientos urbanos” en el Dianio oficial "E! Guatemalteco®, actualmente en
vigencia, que norma los aspectos de autorizacidon de las lotificaciones por las
municipalidades en cuya jurisgiccion se realicen éstas, dejando a los propietarios y
promotores inmobiliarios Iz libertad de fijar los precios de cada lote. Da los lineamentos
para la intervencion de los parcelamientos que no cumplan con los requisitos al ser
aprobados por ia municipalidad, Hsta legisiacion urbana fue dirigida a normar los procesos
de venta 2 plazos, asi como a trasladar al propietario de las lotificaciones, ia obligacién de
dotar de infracstructura ¢l suelo urbanc para poder edificar sobre ¢ste, sefialando
requisitos de urbanizacion, drenajes, alumbrado y demés servicios pablicos.

Fsia ley estipula que para la aulorizacidn de Faccionamientos v conjuntos de
vivienda sean presentados 2 la municipalidad respectiva, planos con distribucién de lotes,
vias piblicas y dreas de uso comin y de servicios piiblicos, debidamente acotados y en
curvas de mivel Regula ademis de los requisitos por fraccionamientos, las relaciones
contractuales de compra-venia de las parcelas, dejando 2 la libre competencia la fijacion
del precio de los lotes.” La tasa de interés anual sobre saldos se fiiG en un méximo del 8%,
Es claro que esta ley busca proteger al parcelador en ¢l pago de log lotes vendidos a plazos
mis que inducir a que las lotificaciones sean dotadas de los servicios necesarios. Asj Io
define el capitulo IV relativo al desahucio por mora y al gravamen hipotecario garantizado
por &l inmueble.

A nivel municipal, en 1960 se publicd el Reglamento de urbanizaciones y
fraccionamicnios en el municipio v drea de influencia urbana de Ia ciudad de
Guatemala, 2 partir de este normativo las lotificaciones y con ellas los conjuntos de

" Articule So,, capliule i1
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vivienda fueron regulados en cuanto a éreas minimas de los lotes, dreas de cesidn (verdes y
de vialidad) a la municipalidad, planificacion del proyecto con distribucién de los lotes,
areas de usc piblico, perfiles de calles, red de distribucion de agua v drenaje, energia
eléctrica, teléfonos y ductos secos. También se definian las medidas minimas de los lotes
residenciales tipo A (600 mts2 y 20 mts. de lado menor) v tipo B (160 mts2 y 8 mts. de
lado menor).

Se determiné la obligatoriedad de cesion a fa municipalidad de las 4reas de servicio
publico, asi como garantizar mediante pago en efectivo, hipotecario o por fideicomiso la
realizacion de los irabajos de habilitacién urbana. También se planteaba intervenir las
lotificaciones no autorizadas por la municipalidad o aquelias que hubiesen incumplido con
este reglamento.

Sobre ias &reas de cesion a la municipalidad se estipula que si el area total de la
finca matriz era de 10,000 mtos2 o menor, quedaria exenta de l1a obligacién de cesidn de
area de servicio publico. Cuando ia finca que se lotificara fuera mayor de diez mil, pero
menor de quince mil metros cuadrados, ¢ lotificador podria proponer a la municipalidad
destinar las areas de cesidn 3 servicio plblico remunerativos, tales como: balnearios,
teatros, mercados o supermercados, edificios de estacionamiento, hospitales, edificios
escolares, etc, y tener la opcidn a construir v dotar tales servicios usufructuandolos
durante un tiempo racional que permitiera su amortizacién mas alguna ganancia estimada
licita.

En ¢! Plan Regulador de la ciudad de Guatemala, se normé la construccion de
vivienda por medio de la planificacion arquitectonica: distribucion de ambientes, puertas y
ventanas, acotacidn completa, proyecciones de techos y voladizos o cualquier clase de
salientes. Asi como la planificacidn estructural de cimentacion, columnas y armado de
losas, instalaciones de agua, drenajes y elecinicidad.

No cobstante, hasta la actuslidad no existe ninguna normativa que regule
directamente los conjuntos de viviendas en sspectos basicos tales como densidades
permitidas y niimero de lotes por manzanas vy el tipo, area 2 cubrir etc., del equipamiento
social,

El Estado por medio de legislacidon v normativa urbana: leyes, reglamentos,
codigos y planes tambicn puede regular la localizacion, el 4rea, los servicios necesarios y el
uso de la tierra a2 incorporarse al Area Metropolitana de la cludad de Guatemala,
influyendo directamentie sobre ef mercado de tierras,
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Ante el crecimiento de la ciudad, que ya habia rebasado los limites jurisdiccionales
del municipio, se emitié desde mediados de Ia década de los cincuenta, legislacion y
regulacion sobre el drea de influencia de la ciudad.

La primera ley que tomo en cuenta las zonas de influencia urbana, fue la "Ley
Preliminar de urbanismo” -decreto presidencial 583-, publicada en febrero de 1956, en
donde se realiza la primera delimitacién del 4rea de influencia urbana de la ciudad de
Guatemala, que comprendia parte de los municipios de Mixco, Villa Nueva, San Miguel
Petapa y Chinautla, cubriendo una extension de 380 Kilémetros cuadrados. Estableciendo
también que las municipalidades de los centros poblados mayores de 10,000 habitantes de
toda la reptiblica, debian poner en vigor un Plan Regulador de su respectiva jurisdiccion,
contemplando el sistema vial, los servicios publicos, ¢l equipamiento social, los usos del
suelo asi como preparar programas de rehabilitacion urbana y delimitacion de barrios
insalubres. En esta ley se definieron las siguientes categorias;
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DEFINICIONES DE LA LEY PRELIMINAR DE URBANISMO
AREA DE INFLUENCIA URBANA:

Area que circunda una ciudad y en la cual se hacen sentir los efectos de su
crecimiento y el desarrolio de sus funciones dentro de un término previsible.

LOTIFICACION:
Fraccionamiento de terreno con mis de 5 lotes con apertura de calles.

PLAN REGULADOR:
Conjunto de recomendaciones formuladas con base al andlisis de las
necesidades y recursos de una ciudad que proporcionan un programa para guiar
el desarrollo con el maximo de eficiencia y en la forma conveniente para la
comunidad.

SERVICIO PUBLICO:
Todo aquel servicio que se presta para uso de la colectividad.

SISTEMA VIAL:

Red de comunicaciones destinadas a canalizar el movimiento de vehiculos y
peatones.

ZONA DE SERVIDUMBRE DE RESERVA:
Areas que demarquen las municipalidades dentro del 4rea de influencia urbana
respectiva, para destinarla a fines publicos futuros.

ZONIFICACION:

Determinacion del uso mas conveniente de los terrenos para beneficio integral
de la ciudad.
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5. EFECTOS DE LOS CONJUNTOS DE VIVIENDA SOBRE LA
CIUDAD DE GUATEMALA Y EL SECTOR CONSTRUCCION, (1956-1976)

51 EXPANSION URBANA Y TENDENCIAS DE EXPANSION HACIA LA
FORMACION DEL AREA METROPOLITANA,

La ciudad de Guatemala manifestd en este periodo, un acelerado proceso de urbanizacion
expresado en el aumento de la poblacién, expansion fisica y la conurbacion de su delimitacion
jurisdiccional con otros municipios, (Mixco, Villa Nueva y San Miguel Petapa) iniciandose y
consolidandose asi la formacion del Area Metropolitana.

Partiendo de los datos censales de 1950, 1a ciudad de Guatemala se encontraba dividida en 18
zonas y contaba con una poblacidén total de 279,564 habitantes,; mientras que en el afio 1964 la
poblacion se duplico al sumar 572,671 habitantes. Para e} afio 1973, con 22 zonas municipales, la
poblacion de la ciudad se habia incrementado con respecto a la poblacion de 1964, en un 18%, con lo
cual alcanzé una poblacion de 700,505 habitantes.

El cuadro siguiente permite visualizar el crecimiento poblacional por zonas en la ciudad durante
el periodo 1950-1973. En ¢l periodo de 1950 las zonas centrales son las que concentran mayor
poblacion. Para el afio 1964 la configuracion de la ciudad adquiere una dinamica de crecimiento hacia
las zonas periféricas, especialmente 1a 5,6, 7, 11y 12. En 1973 es evidente el crecimiento ademas de
las anteriores zonas, de la zonas 18. En términos absolutos las zonas en que se advierte mayor
crecimiento en este periodo fueronla 18, 11y 7. Es notable también que en las zonas 19y 21 comienza
a visualizarse un paulatino poblamiento. :
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Cuadro No.21
Poblacién por zonas municipales Ciudad de Guatemala (1950-1973)
ZONA | Poblacién % Poblacién Yo Poblacion %
1950 1964 1973
1 74,523 267 | 83,171 i19 83,171 I1.9
2 17,773 6.3 22,224 39 22,250 32
3 41,964 15.0 60,849 10.6 58,674 84
4 6,231 22 8,166 14 5,318 08
5 26,559 95 76,245 133 84,326 12.0
6 27,043 9.7 64,394 f1.2 76,455 10.9
7 14,439 5.2 74,340 13.0 87,3714 12.5
8 17,489 6.2 25,212 44 25,892 37
9 7,793 2.8 8,190 14 7,496 1.1
10 8,010 29 16,344 29 19,445 28
il 7,234 26 35,026 6.1 48,610 69
12 14,529 52 41,607 713 50,105 7.1
13 3,737 13 10,844 1.9 18,204 26
4 3,753 13 8911 1.6 15,106 2.1
15 442 0.2 3,907 0.7 10,939 1.6
16 2,876 1.6 3,727 06 4,071 0.6
i7 2,939 1.1 1,379 1.3 7,012 1O
18 2,147 08 9208 16 30,756 4.4
19 - — — - 26,140 37
21 — — e - 12,533 1.8
24 - — - — 3,605 0.5
25 — — —_ — 3,023 04
TOTAL 279,564 160 572,671 100 700,505 100.0

FUENTE: Dircccion Genera? de Estadistica. (Censos Guatemala 1950, 1964 y 1973
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GRAFICA No.13
POBLACION POR ZONAS 1950-1973

POBLACION (1950-1973)
{Thousands)

B
425

ZONAS

271 1950 EER 1964 Y 1973

JruenTe: eLABORACION PROMIA]

52  TENDENCIAS DE ASENTAMIENTO DE SECTORES MEDIOS EN LA CIUDAD
DE GUATEMALA

La mayoria de conjuntos de vivienda, se localizaron en las zonas que mostraron mayor
dinamica de crecimiento. El cuadro No.22, muestra que el 73% de vivienda se realizo en las zonas 7 y
11, imprimiendo una tendencia de crecimiento hacia el suroccidente de la ciudad para los sectores
medios, indicando agotamiento de las tierras disponibles en las zonas centrales y cambios en 1la
estructura socioespacial de la ciudad de Guatemala.
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Asentamiento de sectores medios en Ia ciudad de Guatemala

o/ AR /‘
ing o4 ZONA (8

(s

VILLA Nugva 7T

ASENTAMIENTOS DE CLASE MEDIA

%mgm 1940-187T2

- Localizacidn d& conjunios de vivienda 198&-72

%{ Teadencios de sxponsion

Fuente: EDOM, Elaboracicn propia
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Cuadro No.22
Conjuntos de vivienda
por zona y aiie de produccién

Localizacion 1956-61  1962-66 1967-76 Total %
(zona)

11 2 10 i 13 43
7 3 4 2 9 30
5 0 2 0 2 7
17 1 0 0 | 3
13 0 i 0 I 3
14 I 0 0 I 3
i2 | 0 I 2 7
2 1 0 0 1 3
TOTAL 9 17 4 30 100

Fucnte: Elaboracién propia. Datos del Departamento de Latificaciones,

Municipalidad de Guatemala.
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En el siguiente cuadro se visualiza las dimensiones territoriales que tuvieron los proyectos de
vivienda segiin la zona en donde se localizaron, el 4rea que se incorporé por zonas, comparandola con
la superficie total que tienen las zonas,

Cuadro No.23
AREA URBANIZADA INCORPORADA A LA CIUDAD
POR CONJUNTOS DE VIVIENDAS

Zona Area incorporada

(Hectireas) % # de

viviendas

It 104.03 32.18 2,383
7 83.97 26.14 2,344
5 68.22 21.14 2,043
18 2190 6.82 472
13 18.15 5.65 421
12 12.67 394 147
14 6.49 2.02 76
2 5.81 1.81 50
TOTAL 32124 100.00 7,936

Fuente: Elaboracién propia. Datos del Departamento de Laetificaciones,
Municipalidad de Guatemala.

GRAFICA No.14
AREA INCORPORADA POR CONJUNTOS
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[FGEN?E: ELABORAGION Paom.ﬂ
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El peso territorial de los conjuntos de vivienda por zonas, fue relativamente bajo, como se ve
en el siguiente cuadro. Las zonas 5, 11 y 7 tuvieron el mayor aporte por produccion de conjuntos en un
12.8%, 9.1% y 6% respectivamente. Tal localizacion definid tendencias de crecimiento, st se toma en
cuenta que con su construccion también se habilitaron nuevas vias de acceso, dotacién de servicios
basicos y surgieron los primeros centros comerciales, localizados en los proyectos de vivienda,
consolidandose asi, el proceso de descentralizacion comercial de lazona 1.

CUADRO No.24
PESO RELATIVO DEL AREA URBANIZADA INCORPORADA A LAS ZONAS
POR LOS CONJUNTOS DE VIVIENDA 1956-72

Zona Area zona Area incorporada Yo
(I1ns.)
2 801 58 0.7
5 530 68.2 12.8
7 1410 83.9 6.0
I 1138 104.0 9.1
12 1234 127 1.0
14 531 58 1.1
18 4026 21.9 0.5
TOTAL

Fucnte: Elaboracion propia. Datos del Departamento de Lotificacienes, Municipalidad de Guatemala,

GRAFICA No.15
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Grifica
Localizacion de los centros comerciales
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83 AREA METROPOLITANA Y CONJUNTOS DE VIVIENDA

El proceso de conurbacidn, es decir la unién territorial de dos o mas centros poblados, por el
crecimiento de uno de ellos, se produce como resultado del crecimiento demografico, la habilitacién de
nuevas vias y la expansion de la mancha urbana de los centros poblados,

Para los promotores de fraccionamientos y conjuntos de vivienda, la expansion de los
proyectos hacia el Area Metropolitana de la ciudad significa un medio de generacion de rentas, a través
del incremento en el precio de tierra rural al ser convertida a uso urbano, algunas veces por la
habilitacion de infraestructura vial realizada por el Estado. Fste es un factor determinante para que el
suelo urbano adquiera precios que no son accesibles a sectores de ingresos bajos y medios.

A partir de 1962, cuando se instaura el sistema FHA, la construccidén de conjuntos
habitacionales de vivienda, se elevo al punto de mayor produccion del periodo analizado, con la
promocion de diversos proyectos localizados en varias zonas de la ciudad, extendiéndose también fuera
de los limites jurisdiccionales del municipio. El primer conjunto de viviendas construido fuera de los
limites municipales de la ciudad fue "Molino de las Flores" localizado en jurisdiccion de Mixco.

La infraestructura vial, realizada con fondos estatales, ha incidido en el precio de la tierra y el
desordenado crecimiento urbano. Esto dltimo principalmente porque se ha realizado sin seguir los
lineamentos de un Plan General de desarrollo urbano.

La expansion hacia el suroccidente de la ciudad fue iniciado desde 1945 por la construccion del
tramo Mixco-zona 11 de la carretera Panamericana. A partir de entonces este eje vial marco la
tendencia de expansion de la ciudad hacia el suroccidente con el surgimiento de lotificaciones aledaiias.

Esta tendencia de crecimiento fue reforzada con la ampliacién de la carretera al Pacifico, en ¢l
trayecto del Trébol a Villa Lobos, realizada en 1957 por la Direccion General de Caminos y con la
construccidn en 1959 del Trébol, con los puentes Bolivar, Pamplona y Roocsevelt.

A finales de la década de los sesenta, se construyeron las calzadas: Roosevelt (1968), Aguilar
Batres (1967) y San Juan (1967) y se amplié la avenida Petapa (1969) y la calzada José Milla (1969).
La construccion de esta infraestructura vial beneficio directamente a las lotificaciones y proyectos de
vivienda cercanos a estas vias y también se considera clave para el proceso de formacion del Area
Metropolitana, ya que unieron la ciudad con los municipios de Mixco, Villa Nueva, Amatitlan, San
Miguel Petapa, Villa Canales, San Juan v San Pedro Sacatepéquez.
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Cuadro No. 28
INFRAESTRUCTURA VIAL CONSTRUIDA O HABILITADA
1956-76
Ao Infraestructura
1957 Ampliacién carretera al Pacifico
1959 Construccion del Trébol
1967 Caizada Rall Aguilar Batres
1967 Calzada San Juan
1968 Calzada Roosevel
1969 Ampliacion de avenida Petapa
1969 Calzada José Milla y Vidaurre
1973 Anillo Periférico
Fuente: Elaboracién propia
GRAFICA
INFRAESTRUCTURA VIAL

REALIZADA EN LA CIUDAD BE GUATEMALA 1956-72

CALZADM
Josg Millh
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LOCALIZACION DE CONJUNTOS DE VIVIENDA
PROMOVIDOS POR EL SECTOR PRIVADO

. LaJoya

2. Residencial Granai & Townson |
3. Residencial Granai & Townson 2
4. Residencial Granai & Townson 3
5. Loma Linda |

6. Lomalinda2

. Jardines de Ia Asuncién

8. Kaminal Juya }

9. El Mirador |

10. El Mirador 2

11. Angelandia

12. Jardines de Tikat |

13. Residencial Eigin

14. Lomas dc Pamplona

18, Jardines de Tikal

~3

i6.
I7.
is,
19.
20,

2]

Jardines de Utatlan |
Jardines de Utatlan 2
Lomas del Norte
Residencial El Sauce
Altanira |

. Allamira 2
22,
23,
24.
25,
26,
27.
28,
29,
30.

Miraflores

Ciudad de Plata
Vivibién

Villas del Pedregal
Santa Rosa Il

El Bosque

La Primavera
Molino de as flores
Villa Linda 1
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5.4 DESARROLLO DEL SECTOR CONSTRUCCION
5.4.1 Industria de materiales de construccion

A pesar del impulso que tuvo la industria de la construccion en el periodo revolucionario, ésta
no continuo desarroliandose con el mismo ritmo en las décadas posteriores, dado que se siguieron
empleando los materiales y sistemas constructivos impulsados en esa década.

Uno de los aspectos que tuvo mayor influencia con respecto a las caracteristicas de los
materiales de construccion fueron las normas del FHA que estandarizaron las especificaciones tomando
como base las normas utilizadas en los Estados Unidos para los diversos materiales. La formacion
técnica de los profesionales de la construccién (arquitectos e ingenieros) tuvo su base, en un alto
porcentaje, en estas normas,

NORMAS QUE RIGIERON LOS MATERIALES DE CONSTRUCCION
EN LAS VIVIENDAS CON GARANTIA DEL FHA

ACT: Instituto Americano del Concreto

ANSI: American National Standards Institution
ASTM: American Society for Testing Materials
AWWA: American Water Works Asscociation

BS: British Standars Institution

CS: Commercial Standards

FS: Federal Specifications

NSF: National Sanitation Fundation

USASE: United States Of America Standards Institution
SDR: Standard Diameter Ratio

Fuente: Normas de Planificacion y Construccion. FHA,
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Los materiales de construccion pueden agruparse en tres categorias: A) los que se producen en
el pais B) los que transforman materia prima importada y C) los productos terminados importados.

Grupo A Grupo B Grupo C
Producidos Transformados Importados
Cemento portland jamina galvanizada artefactos sanitarios
arenas y gravas pinturas tuberia PVC
materiales de barro barnices tuberia polietileno
cocido varillas de hierro (poliducto)

cal hidratada
bloques de cemento
pilas de cemento
tuberia de cemento
azulejo

mosaicos

madera aserrrada
adobe

puertas y ventanas de
hierro

puertas y ventanas de
aluminio

productos de asbesto
cemento

estructuras metalicas
vidrio

accesorias para
instalacion eléctrica
alambre para conduccion
eléctrica

instrumentos de trabajo
(piochas, carretillas,
azadones, plomadas etc.)

La produccion de conjuntos de vivienda en serie, promovié ademas los procesos de
mecanizacion para habilitar los terrenos. Asi como la especializacion de grupos de trabajadores por
tarea, para facilitar y hacer mas rapido las actividades constructivas (método utilizado por primera vez
en la colonia "Loma Linda", en 1964). E! uso de técnicas organizativas para el planeamiento y control
de las actividades en el proceso de construccion de las viviendas, fue usado inicialmente por la
promotora "Viviendas S.A" en los conjuntos de vivienda que promovid, recién después de haber sido
desarrollados en los Estados Unidos (1957-59). Estas técnicas conocidas como del camino critico,
comprende el método CPM (Método del camino critico), el PERT (Evaluacién y control de programas
y RAMPS (distribucion de recursos y programacion de proyectos muitiples).

Las Normas del FHA respecto a cualquier elemento estructural prefabricado, indicaban que
deberia presentarse para su aprobacion los cAlculos respectivos, con referencias a codigos o tablas
aceptadas por el FHA, con todos los detalles que fueran necesarios para su analisis. También era
indispensable presentar planos y la descripcion de los anclajes que tendrian las unidades prefabricadas
entre si y con el resto de la estructura. %
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Entre los productos prefabricados que existian en ¢l mercado en 1960 estaban las terrazas y
entrepisos construidos con viguetas ZAP de INMACO v el reticular celulado para entrepiso de la
fabrica Guatex. Ese afio también surgen viviendas semiprefabricadas, denominadas "Juan Chapin”, con
estructura de hierro fabricadas por la Tissot Pittsburg des Moines-crispin S.A. -TIPIC-, las que fueron
promovidas en el "plan Ydigoras de vivienda" y el Crédito Hipotecario Nacional En 1962, la fabrica
Concreton?reesforzado de centro América -COPRECA-, comercializa viguetas prefabricadas tipo
freyssinet .

No obstante lo anterior, la utilizacién de prefabricados en la produccion de conjuntos de
vivienda fue escasa, a pesar que se ofrecieron en el mercado desde 1953. Los materiales para cubiertas
y entrepisos fueron los predominantes. Solamente un conjunto de vivienda privada se construyd con
estos elementos: Ciudad de Plata, en donde se utilizaron prefabricados del tipo Freyssinet en la
cubierta, los demés proyectos edificaron con losas de concreto armado, que fundieron in situ,
facilitado por el surgimiento en el afio de 1954 de concreto premezclado (Mixto Listo).

En 1965 se fabrico en Guatemala el hierro para la construccion, por Aceros de Guatemala. Sin
embargo otros elementos importantes para 1a construccion de la vivienda siguieron importandose, tales
como los artefactos, accesorios y tuberia para la instalacion eléctrica y sanitaria.

En 1963 cuando fue promulgada la Ley de Fomento Industrial, se exoner6 a empresas
comerciales e industriales, del pago de impuestos, entre ellas las industrias de materiales de
construccion, con el objetivo de ampliar la produccion de vivienda en el pais. Con esta ley se
fortalecieron las empresas existentes pero no incidid en la creacion de nuevas industrias, como se
evidencia en el cuadro siguiente:

o En el Puente de El Trébol fue utilizade por primera vez el concreto pretensado (Freyssinet).
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CUADRO No. 26

INDUSTRIA DE MATERIALES DE CONSTRUCCION

Periodo 1944-1954
Aflo
1944 Experimentacién de prefabricados de concreto en colonia estatal
"Las Victorias®
1945 Inicio de produccién de bloques de concreto.
1946 Produccidn de HMminas de asbesto cemento.
1948 Instalacién de fAbrica de madera contrachapeada
1950 Instalacion de fabrica de planchas de fibrocemento. (Aguilit)
1952 Inicio de construccion de paraboloide hiperbdlico
1953 Inicie de comercializacion de muros y losas prefabricados
1954 Instalacién de fébrica de concreto premezciado. (Mixto Listo)
Periodo 1955-1976
1956 Uso de planchas de concrelo preesforzado en Puente del Trébol.
Inicio de importacion de perfiles de aluminio
1957
Enicio de importacién de formaletas metalicas.
1959
Inicio de importacion de pve para instalaciones sanitarias ¢
19610 hidraulicas.
Importacion de estructuras metdlicas para vivienda (Tipic)
Se instala a fabrica de madera prensada (Tablex)
1962 Produccidn de aceros de alta resistencia
1965 Se inicia uso de cernido plastico con magquinaria.
1972

Fuente: Elaboracidn propia.
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5.4.2 Capacitacién de la mano de obra:

La utilizaci6n de estos materiales requirié la capacitacion de mano de obra. Esta se Hlevo a
cabo a través del apoyo estatal con la implementacién del Centro de Capacitaciéon Técnica para
Obreros en 1957, teniendo como objetivo desarrollar un programa integral de educacion vy
entrenamiento técnico de los trabajadores con miras a una mayor eficiencia y productividad en las
obras piblicas y privadas. En la primera etapa de la fundacion de este centro se dio preferencia al
adiestramiento del personal del sector construccién, debido al auge que presentaba. Posteriormente
este centro se convirtio en & actual INTECAP,

Estas actividades de capacitacion no fueron suficientes ni se realizaron de manera sistemitica’
por lo que no tuvieron impacto en lograr que ia mano de obra del sector construccion se desarroflara
técnicamente y su formacion se ha seguido dando de manera empirica.

5.5.  SECTORES SOCIALES A LOS QUE FUE DIRIGIDA LA OFERTA DE VIVIENDA
DE LOS CONJUNTOS HABITACIONALES

La oferta de los conjuntos de vivienda en serie fue dirigida desde su surgimiento a sectores de
ingresos medios. Para el afic 1956 cuando se promovieron los primeros proyectos de vivienda, el
precio de las viviendas oscilaba entre un promedio de Q6,000.00 con un enganche de Q700.00
mientras que el salario minimo no pasaba de los Q60.00.

Con el FHA disminuyé el monto del pago inicial y las mensualidades, pero aumento el precio
de las viviendas y el tiempo de amortizacién. En términos generales el precio de venta de las viviendas
oscild entre Q7,000.00 y Q15,000.00 durante los afios 1956 y 1976,

Asi no sorprende que en e afic 1965 se haya saturado el mercado de conjuntos de vivienda en
serie y fa oferta fuera mayor que ia demanda efectiva. Esto repercutid en todos los proyectos de
vivienda, los cuales ante ello bajaron los enganches y ofrecieron incentivos para la compra: regalos,
descuentos, sorteos etc. '

En este fendmeno confluyeron varios factores: a) los ingresos de la clase media fueron ya
insuficientes para acceder a estos conjunios de vivienda b) ef incremento en el precio de la tierra ¢) Las
alzas en los costos de la construccidn: materiales y bajo nivel de productividad por procesos
constructivos artesanales. Eso impacté en el mercado inmobiliario de diferentes maneras: 1. la quiebra
de empresas constructoras y 2. la diversificacion hacia otras actividades constructivas: lotificaciones
dotados solamente de servicios, construccién en e} sector piiblico y comercial etc.
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Como corolario de lo anterior, en el afio 1974, las empresas, aun estaba promoviendo
viviendas en los proyectos que habian producido a inicios de la década de los afios sesenta, Antes del
terremoto que afectd al pais en el afio 1976, la construccién de vivienda por el sector privado tuvo una
etapa de severa reduccion de la oferta que solo se vio aumentada después de dicho movimiento
sismico.

5.6  POLITICAS DE VIVIENDA (1956-1997)

En Guatemala, hasta la fecha no se ha contado con una Politica Nacional de vivienda.
Unicamente se han realizado programas especificos de vivienda por las distintas entidades que han
promovido vivienda en el sector estatal. Las acciones de vivienda han sido ejecutadas a través del
INFOP, el ICIV, el INVI, el BANV1 y Viceministerio de la vivienda. Las acciones y leyes que se han
promovido para impulsar la produccion de vivienda por el sector privado se han dirigido inicamente a
la dotacion de recursos financieros.

El ICIV desarrolld programas de esfierzo propio y ayuda mutua. El BANVI era un 6rgano
financiero del Estado que tenia por objetivo realizar programas de desarrollo urbano ¥y construccion de
viviendas que satisfacieran las necesidades de la poblacion de menores ingresos. Para lo cual contaba
€ON recursos propios a través de captacién de ahorros para orientarlos a la produccion de vivienda. Su
junta directiva estaba integrada por los ministros de Economia y Finanzas, los presidentes del BANVI y
del FHA y un representante de fa Camara Guatemalteca de la construccion. El BANVI produjo
vivienda y otorgd préstamos para la construccién con un interés bancario inferior que el de los otros
bancos del sistema. Para ello adquiri6 algunas reservas de suelo.

La AID, después del poco impacto de los programas de apoyo a la produccion de la vivienda a
través de la Alianza para el Progreso, planted que la vivienda debia ser financiada esencialmente en el
mercado de capitales y no a través del presupuesto del Estado. Esto se tradujo en un mayor apoyo a
las operaciones del FHA/proyectos estatales v la transformacion del INVI como institucion productora
de vivienda en el Banco Nacional de la vivienda, como institucion financiera.

En el Plan de Desarrollo del quinguenio 1971/75, se contd por primera vez con metas para el
desarrolio del sector vivienda, ante ef déficit habitacional que se estimaba en 450,000 unidades,

El primer Plan Nacional de Vivienda 1979/82, incluido en el Plan Nacional de Desarrollo,
proponia incrementar la produccién de vivienda a 26,000 unidades habitacionales a través de la
iniciativa privada y el sector piblico, para atender a estratos medios y bajos de la poblacion.

Planteaba ademés impulsar los servicios y el desarrollo rural y la ejecucion de obras de
infraestructura en éstas areas. Profundizaba en dar soluciones habitacionales, especialmente a la
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poblacion rural, disefiando los futuros centros poblados en forma articulada con la nueva estructura
productiva, Con la gjecucion de programas de vivienda se esperaba activar la economia y empleo en el
pais.

Se definieron las siguientes direcirices en materia de politica de vivienda:a) Atencion preferente
a los estratos de poblacién con ingresos medios y bajos. b) Crear y fortalecer una estructura
institucional para el sector que permita ejecutar los planes y programas previstos en el Plan. ¢) Crear y
coordinar los agentes financieros necesarios para el desarrollo del sector a fin de cubrir las necesidades
de recursos para dar soluciones habitacionales a la poblacion. d) Estructurar y fortalecer la
participacion de los usuarios en el proceso de produccion de las viviendas.

A partir del afio 1986, con el régimen demdcrata-cristiano, se presentd un Plan de vivienda
encaminado al fomento de la autoconstruccion, mejoramiento de la infraestructura y equipamiento en
las areas carentes de éstos. Se plantea el nuevo papel del Banvi ya no como ejecutor de vivienda sino
como promotor financierc estatal. Lo anterior se llevo a cabo a través de varias acciones: "Programa
de Mejoramiento de Areas urbanas Progresivas” (MAP), dirigido a asentamientos precarios y
administrado por medic de Organizaciones no gubernamentales ONG's y gjecutado con la mano de
obra de los pobladores, bajo 1a supervision técnica del BANVI. Otros programas fueron el denominado
"LLave en mano”, en el cual el Banco Nacional de la vivienda compraba viviendas en los conjuntos
habitacionales privados, adjudicandolos a terceros y el "Programa de financiamiento para Urbanizacion
y construccion de conjuntos habitacionales”, en el cual se facilitaron recursos financieros a las empresas
promotoras y constructoras para la produccidn de conjuntos de vivienda para sectores de ingresos
medios.

En el afio 1987 se reforma la Ley del FHA y su normativo con el objetivo de poder invertir su
capital en fideicomisos y emitir seguros de hipoteca para la construccion de servicios comunales:
iglesias, mercados, clinicas médicas etc., que se localizaran en los conjuntos de vivienda. En el afio
1990 se elabord un anteproyecto de ley de vivienda para ordenar al sector vivienda y dotarlo de
recursos financieros, ya que se afirmaba que el problema era de tipo financiero: falta de instrumentos,
mecanismos adecuados y falta de garantias.

En mayo de 1992 se inicia la intervencion del BANVI, a través de la resolucion 321-92 de la
Superintendencia de Bancos que culmina en el afio 1997, con su supresion. Al mismo tiempo se crea el
Fondo Guatemalteco para la Vivienda, FOGUAVI, como un fondo privativo para financiar soluciones
habitacionales a familias de bajos v medianos ingresos, incluyendo lotes con o sin servicios y compra,
construccién, ampliacion y mejoramiento de viviendas. Posteriormente fue creado el Viceministerio de
vivienda.

Las tendencias actuales de las politicas de vivienda, son que el Estado ya no intervenga
directamente en Ja produccion de vivienda. Esto se manifiesta claramente en la Ley de vivienda y
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Asentamientos Humanos que fiie aprobada en el afio 1996 por ef Congreso de la Repiblica. Se dispone
que el Ministerio de Comunicaciones y Obras Piblicas sera el ente rector y supervisor del sector
vivienda, con las funciones de formular 1a politica nacional de vivienda y establecer directrices para la
ejecucion de dicha politica.

Para el financiamienio de las viviendas de familias en situacion de pobreza se cred un sistema
financiero integrado con ios componentes de un aporte inicial del usuario en efectivo, materiales o
mano de obra; un subsidio directo otorgado por el Estado; y un préstamo en condiciones de mercado
otorgado por las instituciones intermediarias. También se define que ¢l Fondo Guatemalteco para la
Vivienda -FOGUAVI-, sera el ente encargado de otorgar el subsidio directo y facilitar el accesc al
crédito a las familias en pobreza y pobreza extrema, a través de las entidades intermediarias aprobadas,

También tiene como funciones desarrollar acciones para fortalecer financieramente al sector tales
como: constituir fideicomisos en las entidades privadas intermediarias aprobadas para el financiamiento
de soluciones habitacionales; crear mecanismos que promuevan la participacion de capitales privados
nacionales y extranjeros en ef financiamiento de la vivienda. La Ley también regula sobre las entidades
intermediarias privadas que puedan operar con recursos de FOGUAVI.

A pesar que esta Ley impulsa la incorporacion del sector privado en la produccién de vivienda,
no toma en cuenta factores importantes para lograr una mayor cobertura en el acceso 2 la vivienda de
los sectores de ingresos medios y bajos de la poblacién.

El sector privado organizado ha intervenido en las decisiones de politicas de vivienda, a través
de su participacion directa en la direccion de los organismos estatales de vivienda, logrando con ello
que los mecanismos de operacion del sector publico involucren en la ejecucion de sus proyectos a
dicho sector, por medio de los sistemas de licitacion y contratos, obtencion de financiamiento y
construccion directa de los proyectos.
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6.1 CONCLUSIONES:
a) En relacidn a los objetivos planteados:

En el periodo se consolidaron los asentamientos de los sectores medios localizados
al sur y al poniente de la ciudad; proceso en el que incidid directamente la construccion de
los conjuntos de vivienda analizados. :

La ciudad de Guatemala, manifestd en este periodo un acelerado proceso de
urbanizacion expresado en el aumento de la poblacion, expansion fisica y conurbacion de
su delimitacion jurisdiccional con otros municipios (Mixco, Villa Nueva y San Miguel
Petapa) inictandose asi el proceso de formacién del Area Metropolitana.

El Estado durante el periodo revolucionario estimulé la produccion de vivienda
por el sector privado a través del fomento de nuevos materiales de construccion y la
ampliacion de servicios basicos e infraestructura vial hacia las areas periféricas en donde se
localizaron los proyectos. Asi como con la creacion de mecanismos legislativos para el
apoyo financiero de la produccidn de vivienda.

Los conjuntos de vivienda en el periodo tuvieron las siguientes caracteristicas:
1) fueron realizados por distintos tipos de promotores privados: financieros, promotores
inmobiliarios, propietarios territoriales y constructoras.

2) Tuvieron el apoyo del Estado a través del FHA, la promulgacion de normativa urbana,
y dotacién de servicios basicos y acceso vial.

3) Respondieron a una planificacion arquitectonica y urbanistica que integré areas privadas
y de equipamiento social y cambio los trazos tradicionales por una tendencia modernista.

4) consolidaron el uso de materiales de construccion elaborados de manera manufacturera
y de importacion.

5) Incorporaron cambios en algunos procesos constructivos como la mecanizacion de la
urbanizacion de los terrenos, la especializacion de tareas y la introduccion de técnicas
CPM PERT.

6) fueron dinigidos a los sectores de poblacion de ingresos medios.
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b) En relacién a las Hipétesis de la investigacién:

1. Efectos en el déficit habitacional: Se comprobé la hipétesis que no produjeron
cambios cuantitativos en relacion al déficit habiitacional,

La produccidn promedio de vivienda a través de los conjuntos fue de
aproximadamente 500 unidades habitacionales anuales, lo que representa una muy fimitada
produccion ante la magnitud del déficit habitacional que presentaba la ciudad.

A pesar que estos conjuntos de vivienda del sector privado fueron producidos
conforme las normas de planeamiento urbano y regulacion de la construccion, con
materiales adecuados, introdujeron nuevos sistemas y métodos constructivos y tuvieron
apoyo financiero con una tasa de interés baja y constante no lograron tener la cobertura
para ser accesados por los sectores de ingresos medios bajos.

Sin embargo, la intervencion del sector privado organizado empresariaimente
representé un avance en la forma de produccion de fa vivienda, incorporando aigunos
innovaciones en los sistemas y métodos constructivos que no llegaron a generalizarse al
sector,

2. Tendencias de expansién: Se comprobé parcialmente ya que marcaron tendencias
de expansion Gnicamente para los sectores de ingresos medios. Los otros sectores
siguieron creciendo por medio de otras dindmicas.

3. Surgimiento de los conjuntos de vivienda: El analisis de los antecedentes histéricos
conduce a la conclusion que:

La produccion de los primeros conjuntos de vivienda por el sector privado fue
posible a partir de la instauracion de mecanismos dirigidos a apoyar a empresarios
inmobiliarios con el evidente apoyo estatal, ya sea a nivel de legislar y regular el sistema,
apoyar el acceso vial a los proyectos, ¢l apoyo financiero y de respaldo a sus inversiones.
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6.2

RECOMENDACIONES

Propuesta de elementos que debe contener la Ley de vivienda, para
incorporar al sector privade en ¢l fomento de la produccibn de vivienda para
los sectores de poblacién de bajos y medianos ingresos econémicos.

Ante 1a magnitud del déficit que presenta nuestro pais, la produccién de vivienda

por el sector privado, puede desempefiar un papel importante para enfrentarlo, pero debe
estar enmarcada en una politica general de vivienda que regule su actuacion, tratando de
disminuir la brecha existente entre los niveles de ingreso de la poblacién y el alto costo de
ias viviendas en el mercado inmobiliano.

21

Impulso a la industria de ia construccion:

El impulso a la industria de materiales de construccion debe orientarse a lograr

enfrentar los altos precios de éstos a través de:

a)
b)

2.2

a}

b)

Normativa para estandarizacion y coordinacion modular

Produccion industrializada de los materiales de construccion, para bajar costos por
escala de produccion

Impulso a Ia investigacion cientifica de nuevos materiales de construccion que se

elaboren con materia prima nacional, para evitar el incremento por importacion de
nsumos.

Desarroilo de sistemas de construccion

Propiciar la mecanizacion de las etapas de construccion, para evitar largos plazos
en la edificacion.

Capacitacion constante de la mano de obra de la construccién, tanto a los
ejecutores directos como al personal profesional intermedio.

Asistencia técnica a constructores empiricos
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Conclusiones y recomendaciones

3 La regulacion del Estado

Areas en donde debe focalizarse y fortalecerse la intervencion del Estado para |
lograr minimizar los costos recesivos y regresivos que repercuten en el incremento del
precio de la vivienda:

A) Garantizar el acceso al crédito para la construcciéon de la vivienda a todo tipo de
sector.
B) Orientar los precios de las vivienda mediante regular: tasas de interés, tipo de

cambio,proteccion social (subsidios, prestaciones, salarios minimos) e incremento
de la inversion en gasto social.

D) Regular el mercado de tierra urbana para lograr el acceso a mas sectores de la
poblacion. El acelerado incremento del precio de la tierra no es sélo explicable por
el proceso inflacionario y los mecanismos especulativos de los agentes
socioecondmicos que producen suelo urbano sino también por la falta de politicas
e instrumentos legales de parte del Estado guatemalteco, que regulen el acceso,
precio, uso y control del suelo urbano.
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