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El Centrode Estudios Urbanosy Regionales (CEUR)
de la Universidad de San Carlos de Guatemala
(USAC) dedica sus esfuerzos a realizar investiga-
cion cientifica en el campo de los estudios territo-
riales. Su objetivo central es contribuir la solucion
de las problematicas espaciales a distintas esca-
las, mediante el analisis e interpretacion multidis-
ciplinaria, promoviendo y divulgando sus hallaz-
gosy resultados de las investigaciones.

El Centro fue creado el 19 de noviembre de 1975
mediante resolucion del Consejo Superior Univer-
sitario,como una unidad interfacultativa de la Uni-
versidad, de la cual forman parte actualmente las
Facultades de Agronomia, Arquitectura, Ciencias
Econdomicas, Ciencias Juridicas y Sociales e Inge-
nieria contando entre su personal, con profesio-
nales de la Historia, la Ciencia Politica, las Ciencias
de la Comunicacion y del Disefo Grafico.



Con una trayectoria de casi 50 anos, el CEUR es
un referente nacional en el analisis, la formulacion
de propuestas de solucion a los problemas terri-
toriales y de divulgacion del conocimiento cienti-
fico de la realidad nacional. Su campo de indaga-
cion se especializa en cuatro areas tematicas de
su competencia: 1) Historia Territorial; 2) Dinamica
Social Territorial; 3) Politicas de Estado y Regimen
Legal Territorial; y 4) Estudios Especiales y Analisis
de Coyuntura. El planteamiento de estos campos
de estudio responde a la necesidad de influiren la
planificaciony el ordenamiento urbanoy regional,
acciones que se estructuran en concordancia con
la realidad guatemalteca, buscando mejorar la ca-
lidad de la vida humana y del ambiente.

El volumen Il de la Coleccion Problematicas Me-
tropolitanas titulado Densificacion, migracion vy
vivienda, presenta los resultados de investiga-
cion de dos profesores investigadores del CEUR:



la historiadora Maria del Carmen Munoz Paz y el
economista Jose Florentin Martinez Lopez.

Con base un amplio estudio de mercado, el es-
tudio “Construccion vertical en el municipio de
Guatemala: densificacion versus dispersion™, de
la profesora Maria del Carmen Muhoz Paz, analiza
la oferta habitacional en edificios de apartamen-
tos construidos en las dos ultimas decadas en el
municipio de Guatemala. Discute sobre las poli-
ticas municipales que favorecen la densificacion
y el uso intensivo del suelo urbano en busca de
construir una ciudad compacta y disminuir la dis-
persion poblacional. Sefala tres problemas co-
nexos en la logica actual de construccion de edi-
ficios: 1) que sin la debida inversion y renovacion
de la infraestructura del suelo urbanizado, este
sera incapaz de soportar la creciente demanda
de servicios, 2) que debido a la alta demanda de

1 Publicado en Revista de la Realidad Nacional -IPNUSAC-. Afio 10
Edicion 203.



servicios, la administracion municipal deba nue-
vamente dirigir sus inversiones hacia estas mis-
mas zonas, en detrimento de zonas segregadas, y
3) la excesiva confianza de la administracion mu-
nicipal, en que el mercado inmobiliario procurara
brindar suelo asequible para las poblaciones de
ingreso bajo que se encuentran hoy dispersas.

El ensayo titulado “Centralidad de la ciudad de
Guatemala: migracion y movilidad pendular™, del
licenciado Martinez Lopez, expone que la ciudad
de Guatemala por su marcado predominio den-
tro del sistema urbano del pais, ha sido el princi-
pal destino de migraciones internas hasta hace
pocos anos. No obstante, con base a informacion
del Xl Censo Nacional de Poblacion realizado en el
ano 2018, demuestra una variacion manifiesta en
la creciente migracion hacia los municipios con-
tiguos a la ciudad y otros departamentos. Analiza

2 Publicado en Revista Anélisis de la Realidad Nacional -IPNUSAC-.
Afo 9. Edicién 195.



la interrogante sobre la ubicacion del lugar donde
laboran y estudian las personas, para evidenciar
tendencias sobre movimientos pendulares que
estas realizan diariamente para satisfacer los de-
rechos al trabajo y a la educacion. Concluye que
los movimientos pendulares de poblacion indican
la urgente necesidad de mayor desarrollo de in-
fraestructura vial y descentralizacion economicay
educativa al interior del pais.

Seguidamente la profesora Munoz Paz, en el en-
sayo “Centro historico de la ciudad de Guatemala:
entre renovacion urbana y gentrificacion”?®, des-
cribe el proceso de renovacion urbana y detalla
las intervenciones e inversion municipal en in-
fraestructura de transporte, equipamiento urba-
No y recuperacion del espacio publico; asi como
la natural alza en el precio del suelo en las areas
renovadas. El estudio propone y discute la cate-

3 Publicado en Revista Andlisis de la Realidad Nacional IPNUSAC.
Afo 7. Edicion 24. 2018. Edicién impresa.



goria analitica gentrificacion como un fendmeno
que se explica dentro del proceso natural de la
ciudad capitalista, y que implica cambios a la es-
tructura socio espacial de la ciudad. Se aplica el
termino gentrificacion, a efecto de visualizar las
posibles consecuencias que el proceso descrito
pueda llegar a tener, si el Estado no regula el uso
del suelo y retoma su papel de promotor de vi-
vienda de interes social, con acciones concretas
que abran el abanico de oferta habitacional a las
familias de medianosy bajos ingresos.

Y por ultimo el licenciado Martinez Lopez presenta,
“Ley de Leasing. ;Panacea para la vivienda de inte-
res social en arrendamiento?™ en el cual aborda el
problema de la vivienda en Guatemalay la ineficaz
reglamentacion juridica en un pais con alto defi-
cit de vivienda. En este marco senala que la Ley de

4 Publicado en Revista Anélisis de la Realidad Nacional -IPNUSAC-.
Afo 10. Edicion 201.



Leasing, decreto No. 2-2021del Congreso de la Re-
publica de Guatemala, a pesar de incluir de forma
tacita el arrendamiento de vivienda de interes so-
cial dirigido a hogares de medianos y bajos ingre-
S0Os, en su articulado se percibe un incremento de
los gastos de arrendamiento, por la adquisicion de
un seguro a favor del arrendadory la formalizacion
del contrato en escritura publica. Argumenta que
el traslado de funciones jurisdiccionales, podria
hacer que la norma caiga en vicios de inconstitu-
cionalidad.

Con la entrega y presentacion de estos trabajos, el
CEUR reitera sucompromiso de contribuir a la solu-
cion de los problemas nacionales, poniendo al ser-
viciodel pueblode Guatemala los resultados de sus
investigaciones, en concordancia con el mandato
conferido constitucionalmente a la Universidad de
San Carlos de Guatemala, Nacional y Autonoma.

La Direccion
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Con base en un amplio estudio de mercado el
presente texto analiza la oferta habitacional en
edificios de apartamentos construidos en las
dos ultimas decadas en el municipio de Gua-
temala. Presenta graficas y mapas que mues-
tran el numero de proyectos, ubicacion, precioy
aproximado en metros cuadrados de construc-
cion. Argumenta sobre las politicas municipales
que favorecen la densificacion y el uso intensivo
del suelo urbano en busca de construir una ciu-
dad compacta y disminuir la dispersion pobla-



cional. Expone la urgente necesidad de procurar
un cambio sustancial en la normativa del uso del
suelo para frenar la especulacion inmobiliaria, y
establecer un mecanismo real de captacion de
plusvalia que obligue a un mayor involucramien-
to del sector privadoy el capital mercantil inmo-
biliario en la obra publica.

15

De acuerdo con informacion de los censos de
poblacion realizados a partir de 1950, la ciudad
de Guatemala ha crecido poblacionalmente de
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forma vertiginosa vy, espacial-
mente, de manera desordena-
da. Mediante un recorrido visual
por las diferentes zonas es noto-
rio el extenso numero de asen-
tamientos informales que pro-
liferan, ubicados en laderas de
barrancos y donde es visible la
precariedad, sin dejar de lado la
segregacion socio espacial en-
tre las diferentes zonas y muni-
cipios vecinos. La diferenciacion
se percibe por la existencia de
infraestructura publicay de ser-
vicios en lugares poco poblados,
asi como en infraestructura de
vivienda que hoy en dia revela la
millonaria inversion inmobiliaria
de construccion vertical en edi-
ficios de apartamentos.




ik

El paisaje urbano es un reflejo
de problematicas econdmicas
gue viven numerosos habitan-
tes de la ciudad de Guatemala.
La pobreza, en ese sentido, se
visibiliza de forma cotidiana en
muchos espacios. Datos cuanti-
tativos ayudan a desnudar aun
mas esta realidad. Segun el Ins-
tituto Nacional de Estadistica
(INE, 2014) el porcentaje de po-
breza para el departamento de
Guatemala es de 33.3 %, mien-
tras que en los departamentos
vecinos la situacion cambia: el
porcentaje de pobreza en Saca-
tepequezesdel 411%;en Chimal-
tenango, el 66.1%; en Escuintla,
52.9% vy en El Progreso, 53.2%. La
informacion de 2014, a nivel Re-
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publica, arroja que el 59.3% de la poblacion vive
en condiciones de pobreza. Situacion que segu-
ramente se agudizara a partir de los efectos de
la actual pandemia del SARS-COV-2.

Si bien el dato de pobreza en el departamento
de Guatemala es bajo en relacion al porcentaje
alcanzado en los demas departamentos, dentro
de la metropoli existe un alto grado de desigual-
dad econdomica y social, que genera fuertes pro-
cesos de exclusion y fragmentacion socio terri-
torial y marca una selectividad geografica de las
inversiones, tanto publicas como privadas, en el
espacio urbano. Esta realidad provoca la forma-
cion de amplios bolsones de pobrezay margina-
lidad, que conviven con areas de mayor valor, ri-
guezay modernidad.

El crecimiento poblacional de la ultima mitad
del siglo pasado y la falta de una planificacion



territorial, favorecio el desarrollo de un modelo
de ciudad dispersa, consolidado con la cons-
truccion estatal de ejes viales, que impulso el
aprovechamiento de los inversores inmobiliarios
para construccion de vivienda unifamiliar en la
periferia de la ciudad, a la que se sumo, tambien,
la autoconstruccion por parte de las familias de
menor rango de ingreso economico.

La densificacion, los alquileres y el terremoto de
1976 impulsaron que gran parte de vecinos de
ingresos bajos, medios y altos se desplazaran a
los contornos de la ciudad, en busca de mejores
condiciones de vida, estableciendo una ciudad
dispersa. Los de mayor capacidad economica se
movilizaron en busqueda de exclusividady mayor
calidad ambiental por los amplios terrenos jardi-
nizados y areas verdes de reserva. Este “ideal de
vivienda” trajo consigo sus propias contradiccio-
nes: estimulo el incremento del uso de automo-
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vil y combustibles, y provoco la saturacion de las
vias de comunicacion y el consecuente despla-
zamiento lento y tortuoso para llegar a los cen-
tros de trabajo y estudio; paralelamente, la po-
blacion de ingresos medios tambien debio salir
a vivir a la periferia por ser la unica posibilidad
de acceder a suelo urbano y vivienda. La pobla-
cion en extrema pobreza en muchos casos tuvo
como unica alternativa la invasion de terrenosy
vivir sujeta a vulnerabilidades y riesgos, crean-
dose en ese sentido los asentamientos con po-
blacion en precariedad.

El objetivo del presente articulo es argumentar
de manera distinta a lo que se publicita por par-
te de autoridades y “desarrolladores”, con base
en los datos que arroja una investigacion de ma-
yor alcance sobre el particular (Munoz, 2020).
Hoy en dia, de la mano de legislacion ad hoc, la
administracion municipal intenta revertir el pro-



ceso de dispersion de la ciudad y dar un uso in-
tensivo al suelo urbano central, en consonancia
con las politicas publicas de densificacion que
han sido promovidas por gobiernos, expertos y
organismos internacionales como una solucion
al problema de dispersion de las ciudades.

Los entes que promueven la densificacion se-
Nalan como objetivos principales construir ciu-
dades mas justas y sostenibles, disminuir la
dispersion poblacional, reducir los tiempos de
desplazamientoy, en consonancia, generar “una
ciudad para vivir”. Algunas de las medidas carac-
teristicas de los planes de densificacion son la
construccion devivienda vertical y la creacion de
usos de suelo mixto, gue mezclan comercio, ofi-
cinas y viviendas. Se propone estratéegicamente
la conversion de predios que se denominan su-
butilizados a edificios de apartamentos, indu-
ciendo a una “gentrificacion” (Munoz, 20135), (Ver
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el siguiente ensayo) en tanto que, Unicamente el
sector de ingreso alto de la poblacion puede ac-
ceder aobtenervivienda porlos precioselevados
de la oferta, mientras que los sectores mediosy
medios bajos quedan fuera de esta posibilidad.

La ciudad experimenta un inedito auge de cons-
truccion vertical, proceso en el cual los grandes
beneficiarios son los desarrolladores inmobilia-
rios, quienes construyen atractivos complejos
de edificios de apartamentos en la mayoria de
las zonas centrales del municipio de Guatema-
la. Esto ocurre en el marco de politicas publicas
municipales que tienen como objetivo la densifi-
cacion poblacional, lo que se puede ejemplificar
con el proyecto de revitalizacion y renovacion ur-
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bana denominado Corredor Central Au-
rora-Canas (CCAC), el plan Guatemala
2020y el POT, que, a grandes rasgos, de-
linean como objetivos generar incentivos
para que los desarrolladores construyan
mas y con mayor densidad en |las zonas
centrales de |la ciudad de Guatemala.

El incentivo para los desarrolladores in-
mobiliarios es la posibilidad de construir
mas unidades en inmuebles que fueron
diseNados y destinados para vivienda
unifamiliar. La densificacion de la ciu-
dad es, pues, una forma de orientar los
procesos de transformacion del espacio
construido originalmente para usos me-
nos densos en otros que permitan dar un
uso intensivo al suelo urbano.

) TR W TR TR TR TR T ™



De acuerdo con Harvey (1985) el suelo urbano
funciona de forma progresiva como “un bien fi-
nanciero” en el que el encarecimiento del valor
de los desarrollos futuros incentiva la inversion
privada. Smith (1996) opina que existe “una bre-
cha en las rentas” que se obtienen actualmente
del uso de un terreno particular y las que se po-
drian obtener del mismo espacio, una vez este
sea transformado por la inversion del capital pri-
vadoy esto es, justamente, lo que se convierte en
el motor de la actual especulacion inmobiliaria.

Los desarrollos inmobiliarios de edificios de
apartamentos se benefician de la existencia de
redes de infraestructura de transporte y servi-
cios publicos, aprovechan el espacio construido
sin que existan formas de recuperar la inversion
publica, por lo que la plusvalia generada queda
en manos privadas. Por si esto fuera poco, las
politicas de densificacion suelen ir de la mano



con dinamicas de valorizacion de los vecindarios
en funcion de los gustos estéticos que buscan
la modernizacion” o “revitalizacion” de la ciudad.
Dentro de esta argumentacion, se enlaza la dis-
cusion sobre la gentrificacion, que puede expli-
carse siguiendo a Diaz (2015) como la sustitucion
de un entorno social por otro con mayores privi-
legios, aplicando una nueva inversion de capital
en el espacio construido, lo que puede tambien
implicar, o no, el desplazamiento de poblaciones
de menores ingresos por otras con mayor poder
adquisitivo.

David Harvey (2013) refiere que existen procesos
ciclicos de transformacion del espacio geogra-
fico a los que el denomina “ajustes espaciales”.
La densificacion como contrapropuesta a la dis-
persion y los procesos de suburbanizacion im-
pulsados por el capital, que en su momento en-
controlugares para realizarse en las periferias, es
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un vehiculo para que el capital transforme ahora
el espacio central. Es decir que la densificacion
es un ajuste espacial materializado en la ciudad,
que persigue construir “ciudad compacta” como
contrapropuesta al modelo de “ciudad suburba-
na” o “ciudad dispersa’.

Para dar sustento a nuestra afirmacion inicial,
sobre el efecto mordaz de la actual densifica-
cion poblacional en la agudizacion de la segre-
gacion socio espacial en la ciudad de Guatema-
la, es necesario presentar datos reales sobre la
construccion vertical y la oferta habitacional en
edificios de apartamentos ubicados en la gran



mayoria de las zonas de la ciudad, la
cual consideramos esta disenada vy
orientada unicamente para el consu-
Mo de los sectores de ingresos me-
dios altos/ altos; lo que, salvo algunas
excepciones, excluye al grupo mayo-
ritario de la poblacion compuesto por
los sectores de ingresos medios ba-
jos/bajos de la posibilidad de habitar
la zona central.

Para el efecto, con base en informa-
cion de mercado sobre la oferta habi-
tacional en edificios de apartamentos
en las zonas centrales de la ciudad,
se creo un registro que evidencia el
precio y los estandares de los secto-
res de poblacion a los que va dirigido
este tipo de construccion.




El deficit de vivienda urbana es alto, por lo que la
oferta actual de apartamentos ha sido bien re-
cibida por las familias de ingreso alto que puede
acceder a obtener credito financiero. Conside-
ramaos, sin embargo, que es urgente que tanto el
Estado como la autoridad municipal retomen su
papel promotor de vivienda social, beligerante
y efectivo, para no dejar, como hasta hoy lo han
hecho, la libertad del uso del suelo urbano en
manos de los desarrolladores inmobiliarios y el
capital financiero.

En correspondencia con los objetivos de densi-
ficacion poblacional de la administracion muni-
cipal, la oferta de vivienda vertical en modalidad
de condominio cerrado ha tenido un incremen-
to significativo en las Ultimas dos decadas en la
mayoria de zonas capitalinas, en donde se de-
sarrollan diversos complejos habitacionales vy
de uso mixto. Esta modalidad de construcciony



oferta habitacional vertical tiene dos aristas que
debemos analizar en funcion de que se esta im-
poniendo con fuerza y cambiando el modelo de
ciudad: a) su particularidad de urbanizacion ce-
rrada o amurallada y, b) su alto costo impuesto
por el mercado inmobiliario y el capital financie-
ro, sin que medie la accion del Estado.

En opinion de Silvia Garcia Vetorazzi (2020)

lo que se esta viendo ahora en la ciudad, impulsado
desde el mercado pero tambien empujado muy fuer-
temente desde la Municipalidad de Guatemala, que
viene desde hace anos con el plan Guatemala 2020,
con el POTy actualmente con las politicas de esta nue-
va administracion de hacer un retorno hacia la ciudad,
una ciudad para vivir, una ciudad densa, una ciudad
compacta, una ciudad donde la persona y la familia
importan, y eso significa que se esta buscando el mo-
delo de ciudad compacta en ciertos territorios a lo in-
terno de la ciudad y es ahi que viene la propuesta de
los polos de desarrollo, de los polos de vivienda, para
hacer frente a la gentrificacion. Ahi, que solo quiero in-
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troducir un concepto que se ha utilizado tambien en
otros paisesy que creo que es lo que desde el ordena-
miento territorial debe hacerse, y es un concepto que
se le llama “zonificaciéon inclusiva” que tiene que ver
con la vivienda inclusiva.

La actual directora de planificacion urbana de la
Municipalidad de Guatemala, reconoce la volun-
tad de la administracion municipal de apunta-
lar la densificacion poblacional y resefna las as-
piraciones de la administracion por la creacion
de una zonificacion inclusiva, para desarrollar
“vivienda inclusiva” para las familias guatemal-
tecas; sin embargo, en la oferta de vivienda que
analizamosy que actualmente esta en el merca-
do, la realidad es otra. El alto costo es, sin lugar
a dudas, selectivo de las familias que pueden, o
Nno, acceder a ser propietarias o alquilar un apar-
tamento con los actuales estandares.



Por otro lado, sabemos que desde la municipa-
lidad se apoya la construccion y se autorizan las
licencias para la construccion de condominios
cerrados o amurallados, por la conveniencia de
los desarrolladores que actualmente venden la
“seguridad”, como un atributo que aumenta el
valor de los apartamentos.

Detras de las urbanizaciones cerradas esta tam-
bien el discurso de la exclusividad residencial y
la cultura del consumo, que supone una alta co-
tizacion del uso del suelo y que reporta notables
beneficios economicos al sector inmobiliario.

Lo que esta viviendo la ciudad de Guatemala es
un urbanismo especulativo, aunque parezca que
la optimizacion del uso del suelo urbanizado es
la respuesta a revertir el modelo de ciudad dis-
persa. Al respecto Garcia Vetorazzi, opina que el
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crecimiento de oferta de vivienda vertical en el
area central obedece a varios factores:

no es solo el mercado, ni solo la planificacion que vie-
ne impulsada desde la administracion, sino tambiéen
es una demanda ciudadana, puesto que el modelo de
desarrollo expansivo de la ciudad ya era insostenible.
Eso en realidad llevaba a las personas a una pérdida
de calidad de vida, no es vida pasar dos, tres, o hasta
cuatro horas de cada dia en el auto para desplazarse
a sus lugares de trabajo o estudio y esto esta buscan-
do ser revertido por estas politicas de densificacion
de la ciudad. Asi que, mas que pensar que es negati-
VO, este proceso es [de] verlo desde un punto de vista
positivo y una gentrificacion positiva, si en caso esta
ocurriendo porqgque lo que se esta buscando desde la
administracion municipal, es una optimizacion del uso
del suelo (Garcia, 2020).

Saleacolacionladiscusionsobreelterminogentri-
ficacion; Garcia Vetorazzi plantea que para el caso
de Guatemala debe verse como un proceso po-
sitivo, debido a que los fines de la administracion




municipal son la optimizacion del uso del suelo
para garantizar la densificacion de la ciudad. lban
Diaz (2010), expresa que el mercado de sueloy vi-
vienda “tiende a organizarse en nichos de precios
gue tambien son nichos de consumidores”. Una
situacion que, agrega, “condiciona la continuidad
de los vecinos originales de las zonas afectadas,
pues cuando en un momento dado se empieza a
invertir mucho en una zona concreta, los precios
pueden subiry la poblacion mas vulnerable verse
desplazada a zonas menos valoradas”.

......
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Siguiendo la discusion sobre gentrificacion en
ciudad de Guatemala, Enrigue Godoy explicaque

el 70% de los empleos del departamento de Guatema-
la, se generan entre las zonas 1, 4, 9,10 y, parcialmente,
5y 13; en ese sector esta el 70% de los empleados. En
esas zonas que acabo de mencionar, vive menos del
5% de la poblacién del departamento de Guatemala,
¢Eso qué significa? Que el otro 65%, que novive ahi, en-
tratodos los dias a la ciudad de carretera a El Salvador,
de la Aguilar Batres, de la Roosevelt, de la San Juan, de
la Millay Vidaurre, de |la Hincapié y todas llegan al mis-
mo lugar, mas o menos a la misma hora, todos los dias,
para poder venir a trabajar. Esos son numeros reales,
pero cuando se ven en numero de vehiculos que en-
tran a la ciudad, es mas impactante; el 28% entra de
carretera a El Salvador con el 8% de personas. O sea
que casi entran mas carros que personas de carretera
a El Salvador y eso [es], precisamente, lo que causa la
crisis de movilidad (Godoy, 2020).

De acuerdo con Godoy, la centralidad de los em-
pleos en estas zonas obligaria a realizar una pro-
duccion en gran escala de vivienda, que ofrezca




una alternativa cercana a los miles
de trabajadores que se desplazan
diariamente a los centros de traba-
jo. De acuerdo con la informacion
de mercado, las cinco zonas con
mayor oferta devivienda vertical en
la actualidad son: zona 10,14,15,16 y
el area del Centro Historico, zona 1.
En la grafica 1 se muestra el nume-
ro de proyectos construidos y en
construccion en las diferentes zo-
nas, encabezando la zona 14 como
la de mayor oferta, con 20 comple-
jos habitacionales; le sigue muy de
cerca la zona 15, con 80, mientras
que las zonas 10 y 16 manifiestan un
crecimiento similar, de 44y 41 com-
plejos habitacionales, respectiva-
mente. En cuanto a la zona 1, pode-
MOS agregar que a pesar que la Ley
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para la Proteccion del Patrimonio Cultu-
ral de la Nacion, es estricta en cuanto a
la altura de los edificios y el respeto a los
inmuebles patrimoniales, no es menor el
crecimiento mostrado ya que, a la fecha,
se contabilizan 23 complejos habitacio-
nales, entre edificios nuevos y edificios
remodelados.

La pregunta es ¢la actual oferta de vi-
vienda vertical esta dirigida al grueso
de estratos econdmicos que conforma
la masa trabajadora que diariamente se
traslada de las periferias hacia las zo-
nas centrales? O la realidad es, tal como
expresa Diaz (2020), que el mercado de
suelo y vivienda actual en la ciudad de
Guatemala “tiende a organizarse en ni-
chos de precios, que tambiéen son nichos
de consumidores”. e
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GRAFICA 1. Proyectos de apartamentos
por zona en el municipio de Guatemala
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Fuente: elaboracidn propia con base en informacién de mercado, 2020.
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JA que segmento de la sociedad atiende la
actual oferta de vivienda vertical en la ciudad
de Guatemala? o ;qué nicho de consumidores
puedenaccederaella?Enrelacionconloanterior,
Garcia Vetorazzi puntualiza sobre la politica de
inclusion social que desde la administracion
municipal se empieza a estructurar:

Un reto muy importante es que la densificacion pue-
da darse también bajo una politica de inclusion social
en lo que respecta a la vivienda. No hay que confun-
dir gue la vivienda es solo para la poblacidn joven, con
buenos ingresos, como los millennials, sino que el de-
safio esta en atender a las familias bajo la linea de po-
breza... familias del segmento C3, con ingresos de cua-
tro salarios minimos para abajo, es decir que tengan
ingresos familiares alrededor de Q11, 300 que esos son
los cuatro salarios minimos y de ahi para abajo. Todo
este bloque representa el 70% de los hogares a nivel
metropolitano, de tres a cuatro salarios minimos, es
una vivienda para empleados medios, que trabajan
en el sector de servicio, familias integradas por cuatro
miembros, etc. (Garcia, 2020).




Tal como se puede observar en el mapa 1, la con-
centracion de oferta habitacional es alta en las
zonas 14, 15, 16 y area del Centro Historico; sin
embargo, ya se encuentra esparcida en la mayo-
ria de zonas, lo que debe hacer reflexionar sobre
la ocupacion del suelo urbanizado por la oferta
habitacional a precio de mercado, que dista mu-
cho de la actual vision de la comuna de realizar
“vivienda inclusiva” y que excluye de la posibili-
dad de acceder a vivienda, precisamente a este
amplio grupo de familias.

Es importante subrayar el dato proporcionado
por Garcia Vetorazzi, de que el grueso de hoga-
res a nivel metropolitano de familias con ingreso
medio bajo/bajo, suma el 70% de la poblacion,
para luego considerar que, actualmente, en un
alto porcentaje, miembros de estas familias de-
ben desplazarse diariamente hacia la ciudad,
para acudir a sus lugares de trabajo.
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Por lo que, de acuerdo con las aspiraciones mu-
nicipales, es “substancial que en el corto plazo, la
densificacion pueda darse tambien bajo una po-
litica de inclusion social”, debido a que la ocupa-
cion del suelo urbano central es ya una realidad.
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Al percatarnos de la amplia oferta de vivienda
vertical que descansa sobre el suelo urbano cen-
tral, un tema que no puede dejar de analizarse es
la inversion municipal en infraestructura, como
soporte a la demanda de servicios provocada
por la concentracion de mayor poblacion en los
actuales desarrollos habitacionales; al respecto
Ignacio Bastarrechea, desarrollador inmobilia-
rio, expone

Hablando de la responsabilidad de los desarrollado-
res o sector privado sobre el impacto que se tiene en
la ciudad, creo que como desarrolladores tenemos
claro que debemos hacer un esfuerzo y estar alinea-
dos con las planificaciones de la municipalidad, para
encontrar mecanismos de captacion de fondos que
permitan desarrollar intervenciones publicas. Eso es
un tema que lo hemos hablado mucho, en donde los
aportes de todos los proyectos que se estan haciendo
en un sector, puedan llegar a invertir en mejoras de los
problemas que acoge esta mayor densidad (Bastarre-
chea, 2020).
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A pesar de que actualmente algunos desarrolla-
dores reflexionan sobre la responsabilidad que
como sector inmobiliario tienen, con respecto
al tema de inversion en infraestructura publica
necesaria para soportar lademanda de servicios
por una mayor densificacion en la ciudad, tal
como lo expone Bastarrechea, hace falta buscar
los mecanismos para que este aporte sea regla-
mentadoy efectivo, en favor de que lovisualizado
hoy como una solucion, no se convierta a futuro,
en una mayor dificultad por falta de inversion, ya
que las infraestructuras existentes podrian lle-
gar a colapsar.

En la misma linea de discusion sobre la inver-
sion del recurso municipal en infraestructura ur-
bana, un tema de crucial interes es el cobro del
Impuesto Unico Sobre Inmuebles (IUSI) el cual, a
la fecha, se basa en |la tasa de autoevaluo de los
inmuebles y esconde el precio real de mercado,



lo que de alguna manera podria provocar que la
autoridad municipal no tenga suficiente capital
para invertir en mejorar la infraestructura. A esto
debe sumarsele que la administracion tampo-
CO cuenta con los mecanismos apropiados para
hacer posible la retribucion en inversion en obra
publica, de parte del sector privado.

Al referirse al fenomeno de recambio de uso del
suelo, con la renovacion y construccion de nue-
vos complejos habitacionales, Bastarrechea
participa de la discusion sobre gentrificacion y
expone su punto de vista:

Resulta importante preguntarse quienes son los pro-
pietarios de las tierras, que no necesariamente son
los mismos que la ocupan. Entonces, la gentrificacion
pasa cuando los nuevos residentes suben las rentas 'y
excluyen a los que previamente estaban ahi y enton-
ces, quierotal vez preguntar ¢ cuales son los impuestos
asociados o cual es el costo de poder vivir en ese te-
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rritorio? En el caso de Guatemala sabemos que el Im-
puesto Unico Sobre Inmuebles (IUSI) es bastante bajo,
especialmente considerando que no necesariamente
todas las propiedades estan estimadas a su valor ac-
tual de mercado; eso quiere decir que es bastante ba-
rato poseer tierra patrimonial, quiere decir, también,
que el bajo valor del impuesto predial ha pasado por
muchas generaciones (Bastarrechea, 2020).

Un puntoimportante a considerar por partede la
administracion municipal,debidoaqueel paisen
general y, la ciudad de Guatemala en particular,
Nno cuentan con un registro catastral actualiza-
do que permita la valoracion justa del impuesto
predial. Sabemos que, con la inversion inmobilia-
ria de edificios de apartamentos, la municipali-
dad multiplica por el numero de viviendas cons-
truidas en su solo predio, el pago individual del
IUSI, lo que permite de alguna manera dinamizar
las finanzas municipales.




Antes de conocer en detalle el incremento que
ha tenido la construccion vertical en la ciudad,
se deben mencionar las acciones que empiezan
a formar, con el concurso de diferentes actores,
una ruta para hacer accesible la oferta habita-
cional vertical a los sectores de ingresos medios
bajos. La reciente iniciativa de construccion de
Modulos Urbanos de Vivienda Integrada Sosteni-
ble (MUVIS),' que si bien es real y exitosa, parece
1 Proyectos basados en el Reglamento de Régimen Especial para
el Desarrollo de Vivienda Prioritaria aprobado por el Concejo de la Mu-
nicipalidad de Guatemala en mayo 2019, con el fin promover la cons-
truccion de apartamentos de 2 y 3 dormitorios, ubicados en localiza-
ciones privilegiadas segun el Plan de Ordenamiento Territorial, con un
precio que no supere los 91 salarios minimos y que atienda a familias
guatemaltecas, carentes de bienes inmuebles y con ingresos de hasta
cuatro salarios minimos mensuales. Al momento de recopilar la infor-

macidén que se presenta sobre los precios de mercado de la oferta de
apartamentos en edificios en el municipio de Guatemala, Unicamente se
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aun muy lejana de ser una solucion al problema
de ocupacion y especulacion del suelo urbano,
en cuanto el porcentaje de este tipo de vivienda
es minimo dentro de la amplia oferta de vivienda
qgue en la actualidad se esta produciendo en la
ciudad de Guatemala a precio de mercado.

Nuevamente recurrimos al dato cuantitativo
para contrastar esta realidad, de los 394 com-
plejos habitacionales de vivienda vertical en el
mercado (2020), Unicamente uno fue construi-
do en modalidad de vivienda social (MUVIS). La
experta en planificacion urbana insiste en que
desde lacomunay el gobierno central existe ac-

habia construido en esta modalidad el primer MUVIS, TRASCIENDE LA
PARROQUIA zona 6 de la ciudad, que ofrecié una solucion habitacional
a 71 familias guatemaltecas en una zona central. Apartamentos de 41
y 46 metros cuadrados con opciones de dos o tres habitaciones, sala,
comedor, cocina / lavanderia, un bafio y un parqueo para moto. Fueron
vendidos a un costo de entre Q225 mil y Q250 mil, aprobados por el
sistema del Instituto de Fomento de Hipotecas Aseguradas (FHA), con
un enganche del 5% y cuotas mensuales desde Q1 mil 800.



tualmente la voluntad de trabajar en pro de una
democratizacion del acceso a vivienda inclusiva
ubicada en el drea central:

El objetivo seria, en estos procesos de renovacion ur-
bana y en estos proyectos que estan surgiendo, que
también pueda facilitarse la primera vivienda cerca
de las areas de trabajo. Sabiendo que un suelo bien
ubicado o un suelo de una ubicacion central es bas-
tante costoso, entonces esto requiere de una poli-
tica inclusiva que muy bien puede hacerse desde el
ordenamiento territorial y es lo que la municipalidad,
con esta administracion, esta buscando y se han ido
creando ya instrumentos, como el Reglamento de Vi-
vienda Prioritaria 2019, y que se estan pensando en
nuevas politicas de vivienda, promoviendo vivienda
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para empleados del sector publico, del sector privado,
vivienda para atender otros segmentos bajo la linea
de pobreza. También se esta trabajando de la mano
del gobierno central, incluso una noticia muy reciente
que es el fondo que el Ministerio de Finanzas asigno
recientemente al FHA, 200 millones de quetzales, para
subsidiar prestamos de vivienda (Garcia, 2020).

La siguiente grafica muestra el crecimiento de la
oferta vertical habitacional en ciudad de Guate-
mala durante las dos ultimas decadas, la cual vi-
siblemente aun no es permeable a la politica de
inclusion social de vivienda, que se pretende im-
plementar por parte de la comuna capitalina, lo
gue pone en riesgo tan ineludible pretension de
propiciar vivienda inclusiva en el suelo central.




GRAFICA 2. Construccion de edificios de uso residencial y mixto

(residencial-comercial/oficinas) Porcentajes por ano

1%
Fuente: Elaboracién propia con base en informacién de mercado, 2020.



Al analizar el crecimiento de construccion de
complejos verticales de uso habitacional y mix-
to, en las ultimas dos decadas en el municipio de
Guatemala, partimos del ano 2005 como refe-
rente del desarrollo de este tipo de oferta habi-
tacional, el cual representa un1%, para dos anos
mas tarde mostrar un crecimiento al 3%, en 2007.

En 2008, ano la crisis economica mundial origi-
nada en Estados Unidos por la burbuja inmobi-
liaria creada en ese pais en 2006, la inversion de
capital inmobiliario en Guatemala se replegoy el
porcentaje bajo al 1%. Entre las principales cau-
sas de la crisis financiera mundial se encuentran
los fallos en la regulacion economica, la sobre-
valoracion de productos inmobiliarios, crisis ali-
mentaria mundial y energéetica, y la amenaza de
una recesion en todo el mundo, asi como una
crisis crediticia-hipotecariay de confianza en los
mercados.



Dos anos mas tarde se recuperoy alcanzo el 3%,
para volver a caer en 2011. A partir de los anos
2012 y 2013 la construccion de vivienda vertical
en el municipio se incremento, y en los anos su-
cesivos crecio de forma notable para alcanzar
un 9% en 2018.

Sin embargo, su mayor despliegue se da a partir
del ano 2019, cuando registra un 11%, y en 2020 al
llegaraun 22%. Losanosveniderosde 2021y 2022
presentan una merma en cuanto al porcentaje,
debido a que la informacion de mercado aun no
estaba disponible cuando se realizo el estudio.
A pesar de ello, 2021 registra un alto 16%. Consi-
deramos que sin lugar a dudas la pandemia del
COVID 19, qgue actualmente se vive a nivel mun-
dial, impactara considerablemente en la inver-
sion inmobiliaria a nivel nacional e internacional,
ya que los desarrolladores deberan replantearse
NnuUevos escenarios en cuanto a las necesidades
de las familias potenciales compradoras.
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De acuerdo con Juan Car-
los Salazar (2020), director
de URBOP, los amenities de
los apartamentos van a ser
diferentes, los comprado-
res valoraran mas que antes
algunas cosas, por lo que
los desarrolladores deberan
adaptarse a estos cambios.
Por ejemplo, expresa, que-
rran un espacio de area ver-
dedondeloshijospuedanju-
gar; dentro del apartamento
se necesitara un lugar don-
de poner la computadora
para trabajary no hacerlo en
la mesa del comedor, donde
tres veces al dia se debe le-
vantar el escritorio porque la
familia debe comer.




Existen diferentes posturas de urbanistas y ar-
quitectos, quienes consideran que, a raiz de
esta pandemia, el desarrollo habitacional de la
ciudad deberia cambiar cualitativamente, no
ser tan monolitico en cuanto a las opciones que
ofrece. En esta tendencia citamos a Eddie Cas-
tillo, arquitecto, urbanista y constructor quien al
referirse a los disenos de la ciudad y de los ba-
rrios, expresa que los temas de barrio y vivienda
van vinculados; pudo verse en los primeros dias
de la crisis de la pandemia, cuando en la ciudad
minoro el trafico, pero ahora, senala, nuevamen-
te empezamos a ver trafico entrando y saliendo
de la ciudad, generando colas, etc.

Subraya que la descentralizacion no es facil: en la
ciudad difusa que ha crecido desmesuradamen-
te, la celula o los barrios se han dejado descuida-
dos. Se debe consolidar areas mas pequenas que
puedan ser auto contenidas, con unavariedad de
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UsSos y una variedad de oferta inmobiliaria. Por-
qgue en la actualidad, aprecia, no hay variedad de
oferta de vivienda urbana. Con la construccion
de urbanizaciones verticales cerradas, la escala
barrial se esta perdiendo (Castillo, 2020).

A su juicio, el modelo estadounidense de strip
malls presenta una mezcla que pudiera aplicarse
en Guatemala: en un terreno con cuatro vivien-
dasy una tienda de esquina. “Diferentes disenos
en un mismo proyecto inmobiliario mas organi-
co para diferentes familias, con el fin de abrir las
opciones de vivienda. No todos tienen que tener
lo mismo” (ibidem).




Sigue la idea de Castillo:

se debe promover mas tiendas de barrioy mas farma-
cias, la peluqueria, etc. El concepto original es que en
ocho o diez cuadras se encuentren todos los servicios.
Desde la escuela hasta el centro de salud, desde un
abogado hasta un dentista ademas de mercado y tu
casa. Ciudades multi céntricas mas compactas. Mas
locales para tener cerca al consumidor. Los pequenos
inmobiliarios también deben sumarse para ofrecer
mas vivienda asequible. El problema del trafico nos
esta haciendo regresar al modelo, por lo que se debe
diversificar la oferta de vivienda para ser asequible,
cdmoda y confortable y estar acorde a la capacidad
econdmica, el estilo de vida y el ciclo de vida: la ofer-
ta de la ciudad debe poder resolver todos esos ciclos
de viday usos. Y el mercado inmobiliario debe ser mas
flexible. Probablemente tiene que ver con regulacio-
nes del uso del suelo y para flexibilizar a que existan
mayor variedad de tipologias urbanas. Porque, como
esta ahora normado el uso del suelo en ciudad de Gua-
temala, genera proyectos monoliticos (Castillo, 2020).

Mientras que, desde la comuna capitalina, se
apoya la construccion vertical en condominios



cerrados, y como alternativa para hacer accesi-
ble este tipo de vivienda a los segmentos socia-
les de ingreso bajo, se propone lo siguiente:

El reto es lograr subsidiar un porcentaje de la tasa de
interés y atender directamente al segmento D1 que es
el que esta alrededor de los dos o tres salarios mini-
mMos, Yy estarian ofreciendo tasas de interés a un 6% a
25 afos con cuotas mucho mas asequibles. Entonces
el desafio es poder incluirlo en todos los proyectos, tal
como ya se ha dado en otros paises. Cuando yo ha-
blaba de la zonificacién inclusiva o de la vivienda in-
clusiva, significa que son ordenanzas que vienen des-
de la planificacidon municipal, que requieren que una
parte de la nueva construccién sea asequible para las
personas de ingresos bajos a moderados. Esto se ha
utilizado mucho en Estados Unidos y en Europa; por
ejemplo, el caso francés desde el afhio 2001 con la ley
de solidaridad y renovacion urbana, que impone que
todos los municipios aprobaran desarrollos de un 20%
de vivienda social. (Garcia Vetorazzi, 2021).

Excelente ejemplo del gobierno frances,? que
demanda al sector inmobiliario destinar un 20%

2 Ley Relativa a la Solidaridad y la Renovacién Urbana (LSRU), 13
de diciembre de 2000.




de la produccion en construccion para vivienda
social en todos sus municipios. Hacer viable una
normativa semejante en Guatemala requiere un
Estado fuerte, que retome su historico papel de
promotor de vivienda social y norme de mane-
ra diferente el uso del suelo urbano, para evitar
O minimizar la especulacion. Pero ni el gobierno
central, ni el gobierno municipal pueden llevar a
cabo esta iniciativa solos, hace falta la coordina-
ciony participacion efectiva de los distintos sec-
tores involucrados: los vecindarios, el comercio,
la industria, la banca, el sector construccion, el
capital inmobiliario, entre otros.

Mostramos anteriormente un mapa con la dis-
tribucion de apartamentos en las zonas de la
ciudad; ahora, para hacer visible la dinamica de
precios de estos apartamentos, hemos creado
un segundo Mmapa que es declarativo del precio
ascendente que va desde mayor a Q500 mil a
mayor a Q3 millones, dependiendo de su ubica-
ciony metros cuadrados construidos.
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MAPA 2. Dinamica de precios de apartamentos
en el municipio de Guatemala

San José Pinula

Precio (Q.)
®  Apartamentos
< 500,000
500,001 - 1,000,000
FUENTE: Elaboracién propia con informacion d campo de la 1,000,001 - 2,000,000
Dra. Maria de;ecl?rén:-;l({l;n;n;ycmomm y 2,000,001 - 3,000,000

Elaborado por: Bayron Gonzdles, SIG/CEUR /s > 3,000,000
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Cuando Castillo (2020) se refiere a la necesidad
de flexibilizar el mercado inmobiliario y presen-
tar a las familias guatemaltecas una variedad de
opciones acordes a sus intereses, presupuesto,
ciclo de vida y usos que le daran al inmueble, se
esta refiriendo justamente a lo que vemos refle-
jado en el mercado de vivienda actual: una ofer-
ta de vivienda vertical en la que no hay opciones
diferentes, solo apartamentos de diversos dise-
Aos, tamanos y precios, algunos edificios con
mayor altura, otros con mayores amenidades
y pOor supuesto unos con mejor ubicacion que
otros; pero en realidad una sola oferta. En cuan-
to a los precios de los apartamentos van desde
mayor a Q500 mil hasta un rango mayor a Q3 mi-
llones, en zona 14.

En zonas10 y 16, el rango de precios es de Q2 mi-
llones a 3 millones, mientras que los ubicados en
las zonas, 4,7y 13 se encuentran los valorados en
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un rango de Q1 millon a Q2 millones. Las zonas
que ofrecen apartamentos en el rango de Q500
mil a Q1 millon, se encuentrant, 2, 5, 9, 11,12 y 15.
Sin embargo, debemos aclarar que los datos uti-
lizados son, en su mayoria, precios del mercado;
Nno es posible acceder a fuentes oficiales, por lo
que, en el anterior mapa sobre la dinamica pre-
cios, No se considera como variable el tamano
de los apartamentos, debido a que no contamos
con informacion completa.

La grafica siguiente nos permite, con base en un
promedio aproximado de metros cuadrados de
area construida, un relacionamiento entre ubi-
cacion/tamano/precio.



GRAFICA 3. Area promedio construida (m?) por
apartamentoen zonas del municipio de Guatemala

250

200
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Fuente: elaboracion propia con base en informaciéon de mercado, 2020.

En consonancia con el precio arriba de Q3 millo-
nes en la oferta de apartamentos en la zona 14,
vemos que el promedio de area construida supe-
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ra los 200 m?, lo que tiene estrecha
relacion con el alza del precio; ade-
mas, sin lugar a dudas, de su ubi-
cacion. Entre las zonas que ofrecen
apartamentos con area promedio
construida arriba de 100 m? estan
las zonas 5,10, 15 y 16. En la zona 16
se encuentra la conocida ciudad
amurallada Cayala, en donde los
apartamentos en promedio alcan-
zan los 150 m?, pero algunos sobre-
pasan los 200 m?2.

Estos valores, expresados en m?
area promedio, esconden la reali-
dad de la oferta vertical en algunas
zonas como, 3,4y 8, en donde se
pueden encontrar apartamentos
tipo estudio, de 1 habitacion en ta-
manos de hasta 21y 27 m?2.




Poder llegar a un detalle fino en
cuanto al analisis y uso de la infor-
macion recabada, es dificil, en la
medida que fue tomada de la ofer-
ta de mercado, no de fuentes ofi-
ciales, por lo que no se cuenta con
toda la gama de variables desea-
bles.
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Encontramos en la logica actual de construccion
de edificios, tres problemas conexos. El primero
es que, sin la debida inversion y renovacion de
la infraestructura del suelo urbanizado que hoy
se aprovecha, este sera incapaz de soportar la
creciente demanda de servicios de las nuevas
poblaciones. Esto debido a que no existen me-
canismos para hacer que los desarrolladores in-
mobiliarios que aprovechan la infraestructura
construida, aporten en la produccion y fortale-
cimiento de: red hidraulica, sistema de drenaje,
tratamiento de aguas residuales, servicios de re-
coleccion de basura, transporte publico, entre
muchos otros. Por o que de manera urgente se
deben disenar estrategias y proyectos alternati-
vos, inclusivos y sustentables para su manteni-
miento en el lago plazo.



El segundo problema, muy ligado al anterior, es
que, al sobrecargarse las infraestructuras exis-
tentes debido a la alta demanda de servicios,
la administracion municipal deba nuevamente
dirigir sus inversiones hacia estas mismas zo-
nas, en detrimento de zonas segregadas, |0 que
propiciara que se profundice la desigualdad y la
brecha entre sectores sociales.

Por ultimo, podemos visualizar como un tercer
problema la confianza de la administracion mu-
nicipal al plantear la densificacion poblacional
como una solucion a la ciudad dispersa y el “de-
recho a la ciudad”, porque asume que el merca-
do inmobiliario procurara brindar suelo asequi-
ble para las poblaciones de ingreso bajo que se
encuentran hoy dispersas.
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En concordancia a lo que hemos venido argu-
mentando, consideramos que de no existir un
cambio sustancial en la normativa del uso del
suelo para frenar la especulacion inmobiliaria, y
de noestablecerse mecanismosrealesde capta-
cion de plusvalia que obliguen a un mayor involu-
cramiento del capital privado en la obra publica
y la produccion de vivienda social, dificilmente
se creara una ciudad inclusivay las posibilidades
de habitar la ciudad central del gran segmento
de poblacion de ingresos medios bajos/bajos
disminuiran, en lugar de aumentar.

De esta manera la ciudad dispersa continuara
creciendo.
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Dentro del sistema urbano de Guatemala, pre-
valece la ciudad de Guatemala. Su territorio so-
porta: concentracion de poblacion, actividades
economicas y sede del poder politico. La dina-
mica de crecimiento ha registrado diversas eta-
pas. Al inicio fue principal destino de migracio-
nes internas, tendencia que ha sido atenuada
en los ultimos anos por la existencia de una cre-
ciente emigracion hacia municipios contiguos, o
situados en otros departamentos. Otro factor es
la persistencia de actividades economicas en el



mMunicipio o bien, por la debil ofertadeempleoen
el interior de la Republica, un sector importante
de la poblacion acude diariamente a trabajar en
el departamento y el municipio de Guatemala,
teniendo que recorrer distancias que involucran
costos de transporte y mayor tiempo para estar
en el inicio de su jornada laboral. Esto provoca
una separacion fisica entre lugar de residenciay
lugar de empleo, obligando a trasladarse diaria
o0 semanalmente al lugar de empleo a traves de
movimientos pendulares. De igual manera ocu-
rre la movilidad escolar hacia instituciones edu-
cativas de nivel medio y universitario, ubicadas
en ciudad de Guatemala.
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El XIl Censo Nacional de Poblacion, lle-
vado acaboenel ano 2018 por el Institu-
toNacional de Estadistica (INE), incluyo por
vez primera interrogantes sobre el municipio
en el que se laboraba y el municipio en que se
estudiaba. Los resultados evidencian cuantitati-
vamente las tendencias sobre movimientos pen-
dulares que realizan periodicamente segmentos
de la poblacion para satisfacer los derechos al
trabajoy a la formacion educativa. Esto permite
analizar las funcionalidades que tienen los cen-
tros urbanos. Esto da pautas para la formulacion
de politicas publicas en cuanto al ordenamiento
territorial. Para la construccion de infraestructu-
ra vial y un sistema de transporte colectivo efi-
ciente, que atienda el volumen de movimientos
pendulares que utiliza vehiculos particulares o
colectivos.



- Lugar de destino de migraciones internas
recientes interdepartamentales

Las migraciones poblacionales conllevan un
cambio de residencia. Estas pueden ser analiza-
dasadiversasescalas,internaseinternacionales;
O bien regionales, departamentales o municipa-
les. Segun la temporalidad en que se producen,
definitivas o de toda lavida y recientes; estas son
las ocurridas en un periodo previo a la ocurren-
cia del censo de poblacion. Entre los desplaza-
mientos residenciales se distinguen las inmigra-
ciones y las emigraciones, de ellos dependen el
saldo migratorio. Dentro de la administracion
politico-territorial, el departamento de Gua-
temala ha sido el principal destino de las
migraciones.
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El departamento de Guate-
mala tiene una extension de
2,126 kilbmetroscuadradose
integrado por 17 municipios.
Al ano 2018, aqui fueron cen-
sados 3,015,081 habitantes.
Alcanzando una densidad
de 1,418 habitantes por kilo-
metro cuadrado. Se proyec-
ta al ano 2021 una poblacion
de 3,557,909 habitantes.

Al ano 1994, tomando como
referencia las migraciones
recientes, hacia aqui llego
el 38.92% de las inmigracio-
nes totales de la Republica
(68,048 personas). ElI flujo
de emigrantes desde esta
entidad, alcanzo a 21,670



personas de la totalidad de emigraciones. El sal-
do migratorio fue de 46,377 personas, que con-
tribuyeron al crecimiento de la poblacion total.
En esta tendencia le siguio el departamento de
Peten. Entre 1996 y 2002, el departamento reci-
Did 96,376 nuevos residentes. En sentido inverso
emigraron 46,984 personas; siendo el saldo mi-
gratorio de 49,752 personas que trasladaron su
residencia desde otros departamentos. El se-
gundo departamento bajo estas circunstancias
fue Escuintla. Al ano 2018, el XIl Censo Nacional
de Poblacion evidencio una nueva tendencia en
esta entidad: se reportaron 51,289 inmigrantes, a
la vez 41,089 personas emigraron. El saldo migra-
torio alcanzo 10,180 personas, iniciando una ten-
dencia decreciente. Otros departamentos que
recibieron inmigrantes fueron: Escuintla, Quet-
zaltenango, Santa Rosa y Sacatepequez.
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Simultaneamente, existe la movilidad cotidiana
o pendular cuyo origen es el lugar de residencia
y como destino, el lugar de trabajo o estudio.

-Un lugar de trabajo

Al ano 2018, el departamento de Guatemala fue
el mayor lugar para encontrar un empleo; a esa
fecha, 1,363,541 personas fueron ocupadas labo-
ralmente. De ellas 1,223,584 personas eran resi-
dentes del departamento (89.74%). A ellos se adi-
cionaron 139,957 trabajadores que se movilizaron
desde otros departamentos (10.16%). Asimismo,
16,274 personas que residen en este lugar fueron
a trabajar a otro departamento. Siendo el saldo
netode la movilidad laboral, 123,683 trabajadores.



TABLA1. Republica de Guatemala. Poblacion ocupada segun

departamento de residencia. Valores absolutos. Ao 2018.

Trabajado- Van a Vienen a | Total, per- Movi-
No.| Departamento res viven Viv_en y tra'- trabajar | trabajar | sonas em- lidad
en el Dep- | bajan aqui a otro de otro | pleadas por | laboral
to. Depto. Depto. Depto. neta

1 |Guatemala 1239858 1223584 16274| 139957 1363541| 123683
2 |Alta Verapaz 336847 310202 26645 2569 312771 -24076
3 |Huehuetenango 288481 285343 3138 3331 288674 193
4 |Quetzaltenango 249657 239809 9848 14518 254327 4670
5 |Escuintla 212929 203278 9651 29410 232688 19759
6 [Quiché 246353 223687 22666 3386 227073] -19280
7 |San Marcos 217281 209360 7921 4388 213748| -3533
8 |Chimaltenango 204163 181011 23152 5450 186461| -17702
9 |Petén 152071 151078 993 9290 160368 8297
10 |Suchitepéquez 165189 138687 26502 5493 144180| -21009
11 |Jutiapa 145024 132877 12147 2930 135807| -9217
12 |Izabal 123879 122329 1550 4524 126853 2974
13 |Solola 131977 122694 9283 2291 124985| -6992
14 |Sacatepéquez 132056 111933 20123 9679 121612| -10444
15 |Totonicapan 129263 112256 17007 2201 114457| -14806
16 |Santa Rosa 124941 105259 19682 3961 109220| -15721
17 |Chiquimula 107353 105052 2301 2500 107552 199
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18 |Jalapa 110893 104317 6576 1441 105758 -5135
19 |Retalhuleu 92157 85038 7119 5445 90483 -1674
20 |Baja Verapaz 93172 84100 9072 1459 85559 -7613
21 |Zacapa 73927 71533 2394 2940 74473 546
22 |El Progreso 55771 49265 6506 3387 52652 -3119

Republica 4,633,242 4,372,692| 260,550| 260,550 4,633,242 0

Fuente: Elaboracién propia con base en datos del XII Censo Nacional de

Poblacion. Guatemala: INE, 2018.

Los trabajadores que vienen a trabajar constan-
temente a Guatemala lo hacen desde los depar-
tamentos: Santa Rosa (17,127 personas), Sacate-
pequez (16,461 personas), Chimaltenango (15,765
personas), Quiche (15,490 personas) y Alta Vera-

paz (12,726 personas), entre otros.




TABLA 2. Departamendo de Guatemala.

Movilidad laboral segun departamento de origen.
Valores absolutos y relativos. Ao 2018.

Departamentos

Trabajadores

% del

%

%

de origen otros Deptos. | total Flemanes | e Depto. | Depto.
Santa Rosa 17127 12.24 12377 4750| 72.27| 27.73
Sacatepéquez 16401| 11.72 11410 4991| 69.57| 30.43
Chimaltenango 15765| 11.26 11083 4682| 70.30| 29.70
Quiché 15490| 11.07 11747 3743| 75.84| 24.16
Alta Verapaz 12726 9.09 11175 1551| 87.81| 12.19
Jutiapa 9698 6.93 8001 1697| 82.50| 17.50
Escuintla 7952 5.68 6041 1911| 75.97| 24.03
Suchitepéquez 7658 5.47 5660 1998| 73.91| 26.09
Baja Verapaz 6078 4.34 5067 1011| 83.37| 16.63
Solold 5451 3.89 4381 1070| 80.37| 19.63
El Progreso 5282 3.77 4140 1142| 78.38| 21.62
Totonicapan 5097 3.64 3960 1137| 77.69| 22.31
Jalapa 3822 2.73 2948 874| 77.13| 22.87
San Marcos 2790 1.99 2039 751| 73.08| 26.92
Quetzaltenango 2407 1.72 1819 588| 75.57| 24.43
Retalhuleu 2379 1.70 1774 605| 74.57| 25.43
Huehuetenango 990 0.71 721 269| 72.83| 27.17
Zacapa 945 0.68 721 224| 76.30| 23.70
Chiguimula 777 0.56 589 188| 75.80| 24.20
Izabal 690 0.49 536 154| 77.68| 22.32
Petén 432 0.31 355 77| 82.18| 17.82
Republica 139,957|100.00| 106,544| 33,413| 76.13| 23.87

Fuente: Elaboracién propia con datos del XII Censo Nacional de Pobla-
cion. Guatemala: INE, 2018.
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Es necesario mencionar que
- 16,274 personas residentes en el
departamento se trasladan coti-
dianamente a otros, por una ocu-
pacion. Los departamentos de
destino fueron: Escuintla (5,774
personas), Sacatepequez (2,663
personas), Chimaltenango (1,052
personas), y Santa Rosa (270 per-
sonas), entre otros.



TABLA 3. Movilidad de trabajadores que viven en el

departamento de Guatemala pero trabajan en otro
Valores absolutosy relativos. Aho 2018.

I I
Deg:r(lj:zg‘tlzanr;tos ‘ gl?gjsgr? : ) o{gfjl Hombres | Mujeres % %
otros Deptos.

Escuintla 5774| 35.48 4559 1215| 78.96| 21.04
Sacatepéquez 2663| 16.36 1729 934 | 64.93| 35.07
Chimaltenango 1052 6.46 746 306| 70.91| 29.09
Santa Rosa 970 5.96 732 238| 75.46| 24.54
El Progreso 903 5.55 688 215| 76.19| 23.81
Jutiapa 516 3.17 421 95| 81.59| 18.41
Izabal 495 3.04 421 74| 85.05| 14.95
Quetzaltenango 481 2.96 386 95| 80.25| 19.75
Petén 449 2.76 385 64| 85.75| 14.25
Alta Verapaz 383 2.35 323 60| 84.33| 15.67
Suchitepéquez 316 1.94 246 70| 77.85| 22.15
San Marcos 312 1.92 263 49| 84.29| 15.71
Quiché 304 1.87 249 55| 81.91| 18.09
Zacapa 294 1.81 249 45| 84.69| 15.31
Retalhuleu 240 1.47 201 39| 83.75| 16.25
Jalapa 234 1.44 179 55| 76.50| 23.50
Solola 224 1.38 164 60| 73.21| 26.79
Huehuetenango 203 1.25 169 34| 83.25| 16.75
Chiquimula 194 1.19 152 42| 78.35| 21.65
Baja Verapaz 163 1.00 134 29| 82.21| 17.79
Totonicapan 104 0.64 78 26| 75.00| 25.00
Republica 16,274| 100.00| 12,474 3,800| 76.65| 23.35

Fuente: Elaboraciéon propia datos del XII Censo Nacional de Poblacion.
Guatemala: INE, 2018.
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Lo anterior indica que existio una mayor movili-
dad laboral hacia esta area geografica.

-Un lugar de formacion educativa

Al ano 2018, en el departamento de Guatemala,
se encontraban estudiando 909,956 personas.
De ellas 880,712 eran residentes del departamento
(96.79%), a ellas se adicionaron 29,244 estudiantes
que vinieron de otros departamentos (3.21%).




TABLA 4. Republica de Guatemala poblacion estudiantil por

departamento. Valores absolutos. Ao 2018.

Estudiantes| Viveny | Van aes- | vienena | Total, es- |Movilidad

No. Departamento | viven en el | estudian tudiar a |estudiar de| tudiantes |estudian-
Depto. aqui otro Depto.|otro Depto. | por Depto. | til neta

1 Guatemala 884829| 880712 4117 29244 909,956| 25127
16 | Alta Verapaz 316747 313814 2933 2531 316345 -402
12 | San Marcos 264774 258301 6473 1164 259465 -5309
13 | Huehuetenango 256498| 254076 2422 993 255069 -1429
9 Quetzaltenango 212824 209215 3609 19831 229046 16222
14 | Quiché 225650 221705 3945 1366 223071 -2579
5 Escuintla 185476 181271 4205 3827 185098 -378
4 Chimaltenango 156220 147699 8521 2891 150590 -5630
17 | Petén 147785 146969 816 653 147622 -163
10 | Suchitepéquez 144726 140227 4499 3375 143602 -1124
22 | Jutiapa 131359 128758 2601 1651 130409 -950
6 Santa Rosa 108642 104505 4137 1834 106339 -2303
18 |Izabal 105971 104827 1144 645 105472 -499
7 Solola 107405 101442 5963 1257 102699 -4706
20 | Chiquimula 100329 99394 935 2230 101624 1295
11 |Retalhuleu 89118 86762 2356 2659 89421 303
21 |Jalapa 90014 87374 2640 1093 88467 -1547
8 Totonicapan 96538 86327 10211 804 87131 -9407
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3 Sacatepéquez 89281 80809 8472 4870 85679| -3602
15 | Baja Verapaz 79730 76625 3105 348 76973| -2757
19 | Zacapa 60418 59288 1130 1485 60773 355
2 El Progreso 47074 45463 1611 1094 46557 -517

Republica 3,901,408| 3,815,563 85,845/ 85,845|3,901,408 0

Fuente: Elaboracion propia con datos del XII Censo Nacional de Pobla-

cion. Guatemala: INE, 2018.

Entre los lugares de origen de los estudiantes que
vienen constantemente al departamento de Gua-
temala se desatacan Sacatepequez (6,050 perso-
nas), Chimaltenango (4,660 personas), Escuintla
(3,277), Santa Rosa (2,323) y Quiche (1,424 perso-

nas).




TABLA S. Departamento de Guatemala. Movilidad de

estudiantes que vienen otros departamentos. Valores

absolutos y relativos. Ano 2018.

Estudiantes

De%aergi?;::tos de otros of(’)faell Hombres|Mujeres| % %
Deptos.

Sacatepéquez 6050 20.69 3300 2750| 54.55]| 45.45
Chimaltenango 4660 15.93 2604 2056| 55.88| 44.12
Escuintla 3277 11.21 1662 1615| 50.72| 49.28
Santa Rosa 2323 7.94 1197 1126| 51.53| 48.47
Quiché 1424 4.87 860 564| 60.39| 39.61
Alta Verapaz 1330 4.55 929 401| 69.85| 30.15
Baja Verapaz 1069 3.66 646 423| 60.43| 39.57
Jutiapa 1036 3.54 556 480| 53.67| 46.33
Solola 1032 3.53 628 404| 60.85| 39.15
El Progreso 1016 3.47 538 478| 52.95| 47.05
Suchitepéquez 984 3.36 527 457| 53.56| 46.44
Quetzaltenango 767 2.62 438 329| 57.11| 42.89
San Marcos 758 2.59 464 294| 61.21| 38.79
Jalapa 736 2.52 373 363| 50.68| 49.32
Huehuetenango 611 2.09 357 254| 58.43| 41.57
Totonicapan 547 1.87 297 250| 54.30| 45.70
Retalhuleu 414 1.42 239 175| 57.73| 42.27
Izabal 330 1.13 179 151| 54.24| 45.76
Chiquimula 326 1.11 155 171| 47.55| 52.45
Zacapa 320 1.09 177 143| 55.31| 44.69
Petén 234 0.80 115 119| 49.15| 50.85
Republica 29,244| 100.00| 16,241| 13,003| 55.54| 44.46

Fuente: Elaboracion propia con datos del XII Censo Nacional de Pobla-

cion. Guatemala: INE, 2018.
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Es necesario mencionar que 4,117 personas resi-
dentes en el departamento se trasladana es-
tudiar a otros. Lo anterior indica que existio una
movilidad estudiantil mayor hacia esta area geo-
grafica.



TABLA 6. Departamento de Guatemala. Movilidad de personas

que viven en esta area geografica, pero van a estudiar a otro

departamento. Valores absolutosy relativos. Ao 2018.

e | ety beptoe | somst | Hombres | Mujeres | %0 | %
Sacatepéquez 1567| 38.06 732 835|46.71| 53.29
Escuintla 730 17.73 428 302| 58.63| 41.37
Santa Rosa 454| 11.03 198 256|43.61| 56.39
El Progreso 349 8.48 177 172]50.72| 49.28
Chimaltenango 188 4.57 81 107|43.09| 56.91
Jutiapa 134 3.25 68 66| 50.75| 49.25
Quetzaltenango 93 2.26 50 43| 53.76| 46.24
Jalapa 88 2.14 54 34 61.36| 38.64
Baja Verapaz 68 1.65 37 31| 54.41| 45.59
Alta Verapaz 64 1.55 41 23| 64.06| 35.94
Retalhuleu 55 1.34 38 17/69.09| 30.91
San Marcos 52 1.26 27 25/ 51.92| 48.08
Quiché 52 1.26 31 21[59.62| 40.38
Suchitepéquez 47 1.14 28 19| 59.57| 40.43
Solold 35 0.85 21 14| 60.00| 40.00
Totonicapan 28 0.68 15 13| 53.57| 46.43
Zacapa 28 0.68 17 11| 60.71| 39.29
Chiguimula 28 0.68 12 16| 42.86| 57.14
Huehuetenango 21 0.51 10 11(47.62| 52.38
Petén 20 0.49 10 10| 50.00| 50.00
Izabal 16 0.39 11 5| 68.75| 31.25
Republica 4,117| 100.00f 2,086| 2,031]|50.67| 49.33

Fuente: Elaboracion propia con datos del XII Censo Nacional de Pobla-
cion. Guatemala: INE, 2018.
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Municipios del departamento
de Guatemala

- Lugar de destino y origen de
migraciones recientes intermunicipales

A nivel nacional, en el periodo 2013-2018, cam-
biaron de residencia 319,669 personas. El 35.28%
de los desplazamientos residenciales se produjo
en los municipios del departamento de Guate-
mala. Como destino de las inmigraciones pre-
valecieron los municipios de Mixco (21,308 per-
sonas), Villa Nueva (18,578), Guatemala (18,059).




Con la diferencia de que en Guatemala, simulta-
neamente emigraron 69,451 personas, su saldo
migratorio reciente fue de 51,392 personas.

Anteriormente la ciudad de Guatemala fue el
principal lugar de destino de los flujos internos.
Sin embargo esta funcion ha cambiado, coad-
yuvando en la disminucion del crecimiento de
su poblacion total y en el fortalecimiento de los
municipios situados en la periferia, expandiendo
el area metropolitana y conformando la region,
mas alla de los limites administrativos.

Q1



TABLA 7. Municipios del departamento de Guatemala.

Lugar de destinoy lugar de origen de migraciones

intermunicipales. Afo 2013-2018.

Area geografica | Inmigrantes % Emigrantes % Mi%lgt%ion
Republica 319,669 35.28 319,669 32.27 0
Depto de
oo ia 112,791| 100.00| 103,186| 100.00 9,605
Mixco 21,308 18.89 8,463 8.20 12,845
Villa Nueva 18,578 16.47 7,426 7.20 11,152
Guatemala 18,059 16.01 69,451 67.31 -51,392
San José Pinula 8,541 7.57 1,393 1.35 7,148
San Miguel
Petapag 7,109 6.30 2,632 2.55 4,477
Fraijanes 6,281 5.57 1,027 1.00 5,254
San Juan
Sacatepéquez 5,812 5.15 2,356 2.28 3,456
Chinautla 4,918 4.36 837 0.81 4,081
santa Catarina 4,763|  4.22 1,597|  1.55| 3,166
Villa Canales 4,675 4.14 2,370 2.30 2,305
Amatitlan 3,546 3.14 2,816 2.73 730
Palencia 2,986 2.65 926 0.90 2,060
San Pedro
Sacatepéquez 2,753 2.44 427 0.41 2,326
San Pedro
Ayampuc 1,439 1.28 688 0.67 751
San Raymundo 1,250 1.11 289 0.28 961
San José del Golfo 421 0.37 170 0.16 251
Chuarrancho 352 0.31 318 0.31 34

Fuente: Elaboracion propia con datos del XII Censo Nacional de Pobla-
cion. Guatemala: INE, 2018.




- Lugares de trabajo

Dentro del departamento, el municipio de Gua-
temala es relevante porque aqui se localizan en
mMmayor proporcion las actividades economicas,
la poblacion economicamente activa y la pobla-
cion ocupada yes sede del poder politico. Tiene
una extension territorial de 229.5 kilometros cuadra-
dos, equivalente al 0.19% de la extension territorial de
la Republica. Al ano 2018,la poblacion censada
fue de 923,392 habitantes.
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TABLA 8. MUNICIPIOS DEL DEPARTAMENTO DE GUATEMALA.

Poblacion ocupada por municipio. Valores absolutos. Ao 2018.

POBLACION OCUPADA

Municipios TrabaJ:ado- De el!os Viajan a | Vienen Total, Movilidad

res viven trabaJ:':m otn_*o_ mu- de _ot_ro_ ocup_asqu netg en

aqui aqui nicipio | municipio | municipio | municipio

Guatemala 404612| 398985 5627 | 346854 | 745839 | 341227
Santa Catarina Pinula 34718 19440| 15278 2790 22230| -12488
San José Pinula 32580 20124 | 12456 3246 23370 -9210
San José del Golfo 2415 1810 605 229 2039 -376
Palencia 24820 18286 6534 679 18965 -5855
Chinautla 45643 21044 | 24599 329 21373| -24270
San Pedro Ayampuc 21473 12341 9132 170 12511 -8962
Mixco 204771| 134709| 70062| 13413| 148122| -56649
San Pedro Sacatepéquez 22691 14780 7911 2076 16856 -5835
San Juan Sacatepéquez 77692 57660| 20032 1957 59617 | -18075
San Raymundo 11273 9418 1855 438 9856 -1417
Chuarrancho 3681 2936 745 133 3069 -612
Fraijanes 26122 18376 7746 3621 21997 -4125
Amatitlan 42974 31327 | 11647 5266 36593 -6381
Villa Nueva 170951| 121616| 49335| 11187| 132803| -38148
Villa Canales 57749 36918| 20831 2432 39350| -18399
Petapa 55693 31496 | 24197 3134 34630| -21063
Depto. de Guatemala 1,239,858| 1,223,584 16,274 | 139,957|1,363,541| 123,683
Republica 4,633,242 (4,372,692 | 260,550| 260,550 (4,633,242 0

Fuente: Elaboracion propia con datos del XII Censo Nacional de Pobla-
cion. Guatemala: INE, 2018.




A la fecha citada, en el municipio de Guatema-
la 745,838 personas encontraron empleo, que
representaron el 55% del empleo en el departa-
mento. De ellas, 398,985 personas radicaban en
el municipioy 346,854 personas llegaron de otros
municipios. Solamente 5,687 personas se trasla-
daban desde el municipio de Guatemala a otros
municipios. A nivel de municipios del departa-
mento, solamente el de Guatemala exhibid una
movilidad neta mayor.

- Lugar de destino de la movilidad
pendular de trabajadores

Al ano 2018, a nivel nacional, los municipios con
mayor atraccion de fuerza laboral fueron: Gua-
temala (346,854 personas), Quetzaltenango
(22,007 personas), Antigua Guatemala (16,905),

@5



Mixco (13,413), Escuintla (12,457) y Villa Nueva
(11,187 personas.

A nivel de municipio de Guatemala, de los tra-
bajadores que se trasladan constantemente, se
destacan como lugares de origen, un primer gru-
po de 15 municipios integrantes del departamen-
to de Guatemala. Asimismo, de un segundo gru-
po de municipios de otros departamentos. Aqui
destacan: Barberena (35 Kms.), San Pedro Car-
cha, Chichicastenango, Jutiapa, San Lucas Saca-
tepequez (25 Kms.), Chimaltenango (60 Kms.).



GRAFICA 1. Municipios de origen de los trabajadores que

vienen a trabajar al municipio de Guatemala. Ano 2018.
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Fuente: Elaboracién propia con base en datos del XII Censo Nacional de
Poblacion. Guatemala: INE, 2018.




Dentro del grupo, participaron los hombres en
un 51% y las mujeres 49%. Las edades prevale-
cientes de los trabajadores se ubican entre 20 y
30 anos, personas que recien han ingresado al
mercado laboral.

GRAFICA 2. Municipio de Guatemala. Trabajadores quevienen de
otros municipios por sexo segun intervalos de edad. Aflo 2018.

20% 15% 10% 5% 0% 5% 10% 15% 20%
HOMBRES MUJERES
Fuente: Elaboracion propia con base en datos del XII Censo Nacional de
Poblacion. Guatemala: INE, 2018.



Dentro de las categorias ocupacionales domi-
nantes se encuentran: empleado privado, em-
pleado publicoy cuenta propia. Dentro de éstos
se participa en el sector informal, sin proteccion
de la seguridad social, sin contrato laboral y en
pequenas unidades economicas.

GRAFICA 3. Municipio de Guatemala. Categoria ocupacional

de las personas que vienen a trabajar. Ao 2018.
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Fuente: Elaboracion propia con base en datos del XII Censo Nacional de
Poblacion. Guatemala: INE, 2018.



100

.Como centro escolar

A la fecha censal, en el municipio de Guatema-
la, 386,333 personas encontraron un centro es-
colar, ellas representaron el 42.45% del total de
estudiantes en el departamento. De ellos, 273,195
radicaban en el municipio y 113,138 llegaron de
otros mas alejados. Solamente 1,811 personas se
trasladaban a estudiar a otros municipios. A nivel
del departamento, el municipio de Guatemala
representd mayor atraccion de estudiantes.



TABLA Q. Municipios del departamento de Guatemala. Poblacion

estudiantil por municipio. Valores absolutos. Ao 2018.

ESTUDIANTES
MUNICIPIOS Estud_ian- De eII_os Viajan a | Vienen de Tota.l, Movilidad
tes viven | estudian |otro mu-| otro mu- | estudian neta en
aqui aqui nicipio nicipio | municipio | municipio
Guatemala 275006 273195 1811 113138| 386333| 111327
santa Catarina 24003| 17592| 6411 1278| 18870| -5133
San José Pinula 23584 19181 4403 1598 20779 -2805
San José del
Golfo 1969 1766 203 399 2165 196
Palencia 17376 15036 2340 190 15226 -2150
Chinautla 35558 26946 8612 681 27627 -7931
San Pedro
Ayampuc 15953 13594 2359 150 13744 -2209
Mixco 140276 105662 34614 4330| 109992| -30284
San Pedro Saca-
tepéquez 14202 10717 3485 601 11318 -2884
San Juan Saca-
tepéquez 57991 52041 5950 1411 53452 -4539
San Raymundo 8005 7191 814 597 7788 -217
Chuarrancho 3062 2732 330 96 2828 -234
Fraijanes 16688 13498 3190 1697 15195 -1493
Amatitlan 33797 30739 3058 2252 32991 -806
Villa Nueva 132600 111376 21224 3373| 114749| -17851
Villa Canales 42285 35948 6337 2227 38175 -4110
Petapa 42474 31070 11404 2204 33274 -9200
Depto. Guatemala 884,829 880,712 4117 29,244 | 909,956 0
Replflblica 3,901,408 | 3,815,563 85,845 85,845 | 3,901,408 0

Fuente: Elaboracion propia con datos del XII Censo Nacional de Poblacion. Gua-
temala: INE, 2018.
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- Municipios de residencia de los estudiantes
con movilidad pendulante

En el municipio de Guatemala, de los estudian-
tes que se trasladan constantemente se desta-
can como lugares de origen, un primer grupo
de 13 municipios integrantes del departamento
de Guatemala. Asimismo, de un segundo grupo
de municipios de otros departamentos. Aqui se
destacan: San Lucas Sacatepequez (25 Kms.),
Chimaltenango (60 Kms.), Palin (35 Kms.), Co-
malapa, Antigua Guatemala (45 Kms) y Santiago
Sacatepequez.



GRAFICA 4. Municipio de Guatemala. Lugar de origen de

estudiantes que vienen al municipio. Ao 2018.
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Fuente: Elaboracién propia con base en datos del XII Censo Nacional de
Poblacion. Guatemala: INE, 2018.




Como se observaen la grafica 5, existe un predo-
minio de los hombres entre los estudiantes que
viajan al municipio. Los centros escolares a que

acuden son mayoritariamente del nivel medio y
universitario.

Grafica No. 5. Municipio de Guatemala. Estudiantes que

vienen al municipio, segun nivel aprobado. Ao 2018.
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Fuente: Elaboracién propia con base en datos del XII Censo Nacional de
Poblacion. Guatemala: INE, 2018.



Los datos presentados, en primer lugar, permi-
ten visualizar las diversas fases en el crecimiento
de los centros urbanos: al inicio una acelerada
localizacion residencial de la poblacion influida
por flujos inmigratorios. Seguidamente, una reu-
bicacion de la poblacion hacia areas adyacen-
tes, que incluso alcanza a otros departamentos.
En segundo lugar, permiten conocer los flujos
intra metropolitanos o desde otros departamen-
tos, que se producen diariamente con direccion
a los centros de trabajo y educativos.

En tercer lugar, estos movimientos pendulares
de la poblacion indican la necesidad de infraes-
tructura vial adecuada. Actualmente, la pobla-
cion en su desplazamiento se enfrenta a con-
gestionamientos al utilizar transporte colectivo
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O particular. Esto provoca que utilice un tiempo
adicional a su jornada de trabajo, en desmedro
del tiempo dedicado a la vida familiar. Actual-
mente, al retomar sus actividades presenciales,
parasutrasladoenfrentaaunaumentoenel pre-
ciodel transporte, sin recibir un subsidio directo.
Lo anterior hace inexorable la descentralizacion
economica y de centros escolares, hacia el inte-
rior de la Republica.



- Gonzalez-Becerril, Juan G. y Patricia Roman-Reyes (2010) Re-
flexiones metodoldgicas a partir de los datos e instrumentos de los censos
de poblacién y vivienda de 2000 y 2010 para el Estado de México. Papeles
de Poblacién No. 73. CIEAP/UAEM.

- Granados-Alcantar, José A. y Laura M., Franco-Sanchez (2017)
Migracién y movilidad laboral entre las zonas metropolitanas de la region
centro de México: Universidad Autonoma del Estado de Hidalgo.

- Instituto Nacional de Estadistica (2019) XII Censo Nacional de Po-
blacion y VIl de Habitacion. Guatemala: INE.

- Lindstrom, David y J. Florentin Martinez L. (2003). Cambios en la
dinamica de migracion de los trabajadores guatemaltecos. Ponencia pre-
sentada en la Conferencia Latin American Migration Project (LAMP), San
José, Costa Rica.
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El ensayo describe el proceso de renovacion ur-
bana realizado por la municipalidad en el area
central de la ciudad de Guatemala y subraya lo
realizado en el Centro Historico. Detalla las in-
tervenciones efectuadas para dotar la zona de
infraestructura de transporte, equipamiento ur-
bano y recuperacion de espacio publico, con el
fin de transformar la imagen urbana y propiciar
un cambio en la dinamica socio espacial y cul-
tural. Derivado de la inversion de capital publico
municipal, el area experimento un alza en el pre-



cio del suelo y una renovada
oferta inmobiliaria habitacio-
nal, destinada exclusivamen-
te a sectores de poblacion de
ingreso altoy medio alto; con
el proposito de redensificar
el area central. Explica que la
falta de intervencion munici-
pal o estatal en la regulacion
del uso del suelo, favorece la
especulacion del sector in-
mobiliario que aprovecha la
infraestructura  construida
condineropublico.Porultimo,
discute la categoria analitica
gentrificacion para efecto de
visualizar las posibles conse-
cuencias que la renovacion
urbana y la recuperacion de
espacios publicos puede lle-




12

gar a tener, si el Estado no regula el
uso del suelo y retoma su papel de
promotor de vivienda popular, con
acciones concretas que hagan posi-
ble el acceso a vivienda de las fami-
lias de bajos ingresos.

Renovacion urbana

El proceso de renovacion urbana vy
recuperacion del Centro Historico,
desarrollado por la municipalidad de
Guatemala en las ultimas dos deca-
das, ha sido planificado y ejecutado
a traves de una sucesion de accio-
nes que iniciaron con la aprobacion
y puesta en vigencia de un marco ju-
ridico legal.




En 1997 se promulgo el Decreto 26-
@7 del Congreso de la Republica de
Guatemala: “Ley para la Proteccion
del Patrimonio Cultural de la Na-
cion”; un ano mas tarde, en 1998, se
emitio el Acuerdo Ministerial 328-98
del Ministerio de Cultura y Deportes:
“Declaratoria del Centro Historico™;
en el ano 2000 se aprobo por parte
de la municipalidad de la ciudad de
Guatemala, el “Reglamento de Pro-
teccion y Conservacion del Centro
Historico y Conjuntos Historicos” y
fue aprobado por el mismo ente en
2003, el “Marco Regulatorio del Ma-
nejo y Revitalizacion del Centro His-
torico” que complementa el anterior
reglamento. Por ultimo, en 2009, se
aprobo el Plan de Ordenamiento Te-
rritorial (POT), un cuerpo normativo

13



basico de planificacion y re-
gulacion del territorio, con-
formado por aspectos tecni-
cos, legalesy administrativos,
el cual pretende dar certeza
y dictar parametros para las
edificaciones de la ciudad. El
POT norma los procedimien-
tos administrativos que sur-
gen en intervenciones del te-
rritorio y los cambios de uso
del suelo.

Paralelamente a la creacion
de los citados cuerpos nor-
mativos, la municipalidad de
Guatemala creo, en 2004, Ur-
banistica: Taller del espacio
publico, dependencia muni-
cipal que lidera el proceso de



revitalizacion del Centro Historico, proponey de-
sarrolla las intervenciones estrategicas. Asi, en
2005, Urbanistica llevo a cabo la renovacion de
la avenida Juan Chapin y el Cerrito del Carmen;
en 2006, impulso la renovacion del Portal del Co-
mercio; en 2007, intervino la Plaza Barrios y creo
el eje Sur del Transmetro, Unico eje en modalidad
de via exclusiva hasta el momento en la ciudad.

Todas las acciones anteriormente mencionadas,
son parte del proyecto de revitalizacion y reno-
vacion urbana denominado Corredor Central
Aurora-Canas (CCAC), emprendido por la muni-
cipalidad de Guatemala, a través de Urbanistica,
el cual, de acuerdo a esta entidad “tiene como
principal objetivo la revitalizacion de una serie
de areas de la ciudad capital, asi como la recu-
peracion del espacio publicoy el mantenimiento
y proteccion del Cinturon Verde Metropolitano.”
Busca, ademas,

15



16

Promover la reintegracion social y urbana propia de
una ciudad organica, mediante la interconectividad,
la densificacién de la ciudad (que implica que mas
personas busquen la ciudad para vivir, en lugar de
abandonarla), la promocién de usos mixtos barriales
-principalmente los residenciales-, asi como la recu-
peracion de espacio publico, con un sistema espe-
cializado de transporte colectivo -eficiente, seguro,
econdmicoy rapido-, como lo es el Transmetro. (Urba-
nistica, 2009a).

En 2008, como primer paso para la recuperacion
urbana del Canton Exposicion, actual zona 4, Ur-
banistica renovo la Plaza 11 de Marzo. En 2009, se
aprobo el Plan de Ordenamiento Territorial, POT.
Mientras que en el 2010, tras un largo proceso de
negociacion y conflicto entre la autoridad muni-
cipal y los vendedores del comercio informal que
ocupaban con sus ventas las aceras de la sex-
ta avenida, se inauguro el mercado El Amate, en
donde fueron reubicados los mencionados ven-
dedores. Esta accion permitio a Urbanistica reali-




zar la revitalizacion del area y
la apertura de la via peatonal
del Paseo de La Sexta, entre
82y 18 calles, area de gran in-
terés historicoy patrimonial.

En cuanto al desarrollo del
transporte, se implementa-
ron los ejescomplementarios
del Transmetro, el cual habia
comenzado operaciones el 3
de febrero de 2007. En 2010,
se inauguro el eje Central y el
eje Centro Historico; en 2015,
el eje Norte del Transmetro,
con las lineas 6 y 18.
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Entre los principales objetivos del proce-
so de renovacion urbana realizada por la
administracion municipal, se encuentra
la intencion de “posicionar el Centro His-
torico y las areas centrales de la ciudad,

COMO espacios propicios para uso resi-
dencial y propiciar la densificacion del
area, estimulando el desarrollo de nuevos
proyectos inmobiliarios”. De acuerdo con
el avance del proceso observado, en la
actualidad puede decirse que el objetivo
de hacer atractiva el area para la inver-
sion de nuevos proyectos inmobiliarios se
empieza a alcanzar con claridad.




Corresponde ahora a la administracion munici-
pal crear y aplicar mecanismos para contrarres-
tar e impedir la especulacion del suelo, asi como
la vigilancia de la oferta de vivienda en propie-
dad horizontal que hace el sector inmobiliario,
aprovechando la millonaria inversion municipal
en la recuperacion del espacio publico, el equi-
pamiento urbanoy la renovacion de infraestruc-
tura. Hace falta voluntad politica por parte del
Estadoy la administracion municipal, para hacer
posible una oferta habitacional mas equilibrada,
en terminos de costo y accesibilidad, para todos
los sectores socialesy no exclusiva para el sector
de ingreso alto, dejando excluidos a los sectores
de ingresos bajos.

Al respecto, los expertos urbanistas Eduardo
Resse e Ignacio Kunz, del Lincoln Institute of
Land Policy, en el ano 2009 reconocieron la la-
bor de la municipalidad de Guatemala en el pro-
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ceso de revitalizacion del Centro Historico, pero
expresaron que paralelo a cada proyecto de re-
cuperacion de espacios publicos, deberia exis-
tir un proyecto de desarrollo social y economico.
Mencionan como retos principales del gobier-
No Mmunicipal, los siguientes: a) recuperar la ciu-
dad construida, b) buscar la cohesion social, y
c) contribuir a los procesos de redistribucion de
ingresos y rentas (Urbanistica, 2009b).

De acuerdo con ambos expertos, tambien es
sustancial que la autoridad municipal visualice,
antes de realizar las intervenciones, los secto-
res que recibiran los beneficios de la interven-
cion y los impactos colaterales positivos y ne-
gativos, que socialmente se podran sentir en
las areas intervenidas. Para el presente articulo
es importante retomar lo expuesto por Resse y
Kunz, haciendo notar que, de la mano de la revi-
talizacion del espacio publicoy aprovechando el



equipamiento urbano y la valiosa infraestructu-
ra existente, se empieza a observar en el Centro
Historico un reposicionamiento del movimiento
inmobiliario de construccion de vivienda en pro-
piedad horizontal.

La redensificacion del area central es el gran ob-
jetivo a alcanzar por parte de la comuna; sin em-
bargo, a la fecha esta no visualiza |la aplicacion
de politicas de vivienda popular, ni mucho me-
nos el gobierno central, que en todo caso es el
responsable de velar porque los guatemaltecos
tengan acceso a una vivienda dignha, de acuerdo
con el Articulo 105 constitucional. Actualmente
es la iniciativa privada, los propietarios del sue-
lo y el capital financiero e inmobiliario, quienes
estan aprovechando la inversion municipal y el
suelo urbanizado del area central, para producir
oferta habitacional destinada a sectores de in-
greso altoy medio alto.
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Cuando el capital inmobi-
liario tiene libertad de im-
poner la logica del mercado
del suelo y de la vivienda, sin
mediacion del Estado o de la
autoridad municipal, inevita-
blemente se crean mayores
escenarios de segregacion
socioespacial en la ciudad y
principalmente en el Centro
Historico, en donde en la ac-
tualidad aun conviven una di-
versidad de sectoressociales.
Al Estado y la municipalidad
les corresponderia mediar vy
pactar, con la iniciativa priva-
da y el sector inmobiliario, la
construccion de un porcen-
taje de vivienda popular en
el area central, para promo-
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ver el uso mixtoy evitar que los desarrollos de vi-
vienda popular se realicen en la periferia de la
ciudad, donde generalmente, los habitantes no
tienen acceso a servicios.

La mayoria de la poblacion que habita el Cen-
tro Historico en condicion de arrendatarios, en
algunos casos de inmuebles tugurizados por la
falta de inversion, pertenecen al sector de ba-
jos ingresos, por lo que, dificilmente tendran la
capacidad economica de acceder a la nueva
oferta habitacional en propiedad horizontal que
ofrece actualmente el capital inmobiliario. Esto
por dos razones vinculadas: los elevados precios
y porque este sector de la poblacion no cuenta
con fuentes de financiamiento porque general-
mente sus ingresos dependen de la economia
informal. A este respecto cabe recordar que his-
toricamente este sector ha tenido un acceso li-
mitado al credito.
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El Centro Historico constituye lo que, alguna vez,
fue toda la ciudad de Guatemala y de alli la di-
versidad e importancia que le caracteriza. Su he-
terogeneidad esta ligada a su origen y constitu-
ye su rigueza. Desde un discurso patrimonial, el
Centro Historico representa el corazon simboli-
code la ciudad, lo cual es por si mismo, un moti-
vo suficiente para invertir en la renovacion de su
infraestructura y equipamiento, y promover su
patrimonio historicoy cultural.



En la planificacion del proceso de renovacion ur-
bana llevada a cabo por la autoridad municipal,
tal como ya se menciono, uno de los principales
objetivos es la redensificacion del area vy la pro-
mocion de nuevos proyectos inmobiliarios, sin
embargo, este proceso no proyectd como poli-
tica municipal la promocion de vivienda popu-
lar, ni la recuperacion de plusvalia por la inver-
sion millonaria realizada en la construccion del
nuevo equipamiento urbano. De esta cuenta, el
sector privado y los agentes inmobiliarios, pese
a las restricciones de la Ley para la Proteccion
del Patrimonio Cultural de la Nacion y del Plan de
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Ordenamiento Territorial, encuentran en el area
una excelente oportunidad de inversion en pro-
yectos de vivienda vertical, en edificios de apar-
tamentos que venden sin restriccion de precio
y con una cuestionable retribucion por la inver-
sion municipal efectuada.

Los edificios construidos que ofrecen vivienda
en apartamentos para estratos socialesdeingre-
so altoy medio alto, contrastan en el paisaje del
vecindario y evidencian la segregacion residen-
cial socioecontmica. Los residentes que habi-
tan actualmente el area en calidad de inquilinos,
son en su mayoria del sector de ingreso medioy
medio bajo; de seguir esa tendenciay renovar el
vecindario, muchas familias seran expulsadas y
tendran que abandonar el area por el alza de la
renta de las viviendas.



-

Contraste con el vecindario - Edificio de apartamentos Historico 1. (Fo-
tografia de la autora).

Esto lleva a la actual discusion sobre el uso de
la categoria gentrificacion para el estudio de la
problematica urbana en Latinoameérica. Para el
caso concreto del area central de la ciudad de
Guatemala, se propone aplicar el termino gen-
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trificacion, para el analisis de las problematicas
generadas por la transformacion socio espacial
qgue ha venido manifestandose a lo largo del pro-
cesode renovacion emprendido por la autoridad
municipal.

El vocablo gentrificacion, como categoria anali-
tica de la realidad urbana fue desarrollado hace
ya mas de cinco decadas, en 1964 por Ruth Glas
a partir de la realidad inglesa, quien concibio el
termino para describir el fenomeno del trasla-
do de las clases medias altas, a los viejos barrios




centricos de Londres, ocupados anteriormente
por poblacion de escasos recursos. Estos barrios
habian sufrido un notorio proceso de desinver-
sion financiera por decadas, y estaban formados
por casas victorianas que en su momento fue-
ron remozadasy refinanciadas, o que provoco el
desplazamientode losresidentes de bajosingre-
sos que habian ‘tugurizado’ y habitaban esas vi-
viendas. En tal sentido, el téermino gentrificacion
se asocia a la elitizacion del area, enfatizando en
la expulsion de los residentes antiguos.
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Cabe agregar que, en la terminologia acade-
mica que hoy en dia conforma los marcos teo-
ricos que orientan los estudios urbanos, el con-
cepto de gentrificacion ha surgido en espacios
y temporalidades diversas y que debemos de
ser conscientes que los conceptos y categorias
cientificas, se construyen y revisan permanen-
temente, hasta alcanzar un estatus de validez y
legitimidad dentro de una comunidad cientifi-
ca. Este estudio sigue el planteamiento de Diaz
(2014), quien expone que, para comprender la
aplicacion del termino gentrificacion, ésta no se
debe percibir como un fendmeno que corres-
ponde a una determinada coyuntura propia del
mundo anglosajon, o bien,como la aplicacion de
las politicas neoliberales, sino mas bien, como
un fenodmeno que se explica dentro del proceso
natural de la ciudad capitalista, que convive con
mMmuchos otros procesos que implican cambios a
la estructura socio espacial de la ciudad, y que



se fundamenta en la dinamica del mercado del
suelo capitalista.

Es decir, analizar la transformacion de los luga-
res centrales desde la logica del suelo apropiado
COMO mercancia, en una sociedad urbana con
marcadas desigualdades que produceny repro-
ducen segregacion social. Estode la manocon lo
expuesto por Lefevre (1972) sobre el derecho de
la ciudad y la centralidad, entendida ésta como
la maxima acumulacion de plusvalia, de cono-
cimiento, de riqueza, de cultura y de simbologia
historica a la que todos y cada uno de los ciuda-
danos tienen o deberian tener derecho.

En este contexto, ejemplificaremos el caso del
centro historico de la ciudad de Guatemala, en
donde podemos, con propiedad, mencionar que
la instrumentalizacion de la autoridad municipal
ha permitido la aplicacion de politicas que favo-
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recen las condiciones para generar ganancias
especulativas del suelo, a traves de la inversion
inmobiliaria sin ninguna regulacion o restriccion
en cuanto al preciode la oferta, que hoy en dia se
destina unicamente a sectores de ingreso altoy
medio alto.

Proceso en el que la autoridad municipal no ha
considerado los efectos sociales que puede lle-
gar a tener la falta de promocion de vivienda po-
pularen el area central,y la apropiacion del suelo
por parte del sector privado y el capital mercan-
til e inmobiliario, hecho que en pocos anos, des-
pojara del derecho a la centralidad a muchas fa-
milias que han vivido y desarrollado su vida por
décadas en el centro historico, y que se veran en
la necesidad de desplazarse a zonas perifericas,
rompiendo con ello el tejido social y la identidad
familiar ligada a su entorno: espacios publicos,
monumentos, tradiciones, etc.



El aspecto residencial en el centro historico con-
tribuira a una profunda transformacion de la es-
tructura interna del area, pues generalmente la
inversion de capital inmobiliario en vivienda, se
complementa con proyectos comercialesy ofici-
nas de alto estandar. Teniendo en consideracion
lo expresado por Leal (2015), sobre que la gentri-
ficacion no existe como tal, sino que es la escala
de observacion del investigador la que eviden-
ciara el fendmeno, se descubre la importancia
de iniciar este tipo de estudios en Guatemala.

La tabla siguiente resume la oferta habitacio-
nal de apartamentos en la zona1de la ciudad de
Guatemala a 2017, tanto en edificaciones nuevas
como inmuebles renovados y redisenados que
ofrecen apartamentos en venta para uso comer-
cial y residencial.
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TABLA 1. Oferta habitacional en la zona 1
de la ciudad de Guatemala 2017

. e Costo por Rango de
Nombre Direccion Oferta total m2 brecio
. 73 avenida y 102 | 180 apartamen- Q. 580,870.00
Centro Vivo Calle, zona 1 tos 10 niveles Q. 9,220.00 Q. 783,471.00
Balcones de la 172 Avenida 22 apartamentos
Arboleda 1-41, zona 1 5 niveles Q. 7,858.17| Q.482,177.00
. 29 apartamentos
a ’
Edificio LIDO 7C§|\|/:nlzc(|;;/ 111 7 locales comer- | Q. 11,490.55 8 332’28388
! ciales, 4 niveles ) ! ’
o 22 Calle 12-55 | 170 apartamen- Q. 404,605.00
Historico 1 zona 1 tos, 7 niveles |2 10:231-35/ 5" 590/000.00
Torre Entre 15 Avenida y 52 . Q. 460,000.00
Arboles Calle zona 1 > niveles Q- 9,583-33| 5" 704.000.00
. X Avenida Elena 13 . Q. 371,840.00
Edificio Angel Calle, zona 3 4 niveles Q. 5,936.78 Q. 443.715.00
e 92 Avenida y 12 . Q. 400,000.00
Edificio Duplex Calle zona 1 5 niveles Q. 7,880.45 Q. 725.000.00
Edificio 33 Avenida 11- | 12 apartamentos Q. 9,579.83 Q. 640,950.00
Etxeverria 18, zona 1 5 niveles T ! Q. 680,960.00
e . 4a Calle 5-10, . Q. 402,352.00
Edificio Lubia zona 1 6 niveles Q. 8,708.93 Q. 507.189.00




12 calle 6-27,

13 apartamentos

Teresa Lofts zona 1 5 niveles Q. 8,571.60| Q. 568,423.00
Apartamentos | 12 Avenida 4-60, | 14 apartamentos Q. 7,783.25 Q. 632,000.00
el Punto zona 1 4 niveles C ) Q. 693,000.00
EDWARDS 62 Avenida y 12- | 9 apartamentos. Q. 10,140.00 Q. 518,287.50
Apartamentos 09, zona 1 3 niveles T ) Q. 660,151.50
e 1132 calle 6-15, | 38 apartamentos Q. 754,414.13
Edificio Engel zona 1 5 niveles Q. 11,250.00 Q. 935,775.00
Centenario 82 Calle 3-18, | 18 apartamentos Q. 7,980.00 Q. 731,037.00
Tres 18 zona 1 3 niveles t ) Q. 795,100.00
. 112 Avenida . Q. 200,636.00
Casa Coldn 7-34 zona 1 3 niveles Q. 9,554.10 Q. 319.324.00
e , Avenida Elena | 23 apartamentos Q. 445,250.00
Edificio Bonan | 44741 "7ona 1 4 niveles Q. 6,548.00| 5’ 581'815.00
e 62 Avenida 82
Edificio ELMA Calle zona 1 s.d. s.d. s.d.
Edificio La 9a (_:alle 62 Ave- s.d. sd. sd.
Perla nida zona 1
Edificio El 72 Avenida 8-56 s.d. sd. sd.
Centro zona 1
o 82 Avenida y 82
g‘lj'ﬁ.c'o La Calle esquina, s.d. s.d. s.d.
oria

zona 1

Fuente: Elaboracion propia con base en informaciéon del Observatorio
Inmobiliario del Centro Histoérico y en informacién de mercado inmobi-
liario. * s.d. sin dato.
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A pesar de las duras restric-
ciones que impone la Ley
para la Proteccion del Pa-
trimonio Cultural de la Na-
cion, de acuerdo a nuestra
investigacion en 2017, exis-
ten en el centro historico,
20 edificios que ofrecen una
variada oferta habitacional
vertical, que no dudamos se
ira incrementando y com-
plementando con equipa-
miento de consumo cultural
y financiero para sectores
de mayor poder adquisitivo
gue el sector que habita ac-
tualmente el area.

Este tipo de vivienda y el es-
pecifico diseno de los apar-




tamentos, se proyecta para familias jovenes, sin
hijos, familias monoparentales, jovenes solteros,
O personas jubiladas. Los precios al contado de
los apartamentos fluctuan entre Q 375,000.00 el
mas economicoy Q 950,000.00 el de mayor pre-
cio, a esto debe sumarsele el costo del financia-
miento bancario, que sera obtenido Unicamente
por los interesados que puedan comprobar un
ingreso familiar mensual minimo de Q 9,000.00
en el primer caso,y Q 22,000.00 en el segundo.

Estas cifras ya son un discurso en cuanto a la se-
lectividad y a la segregacion de quienes pueden
O No, acceder a este tipo de vivienda; si tomamos
en consideracion que, de acuerdo al Centro de
Investigaciones Economicas Nacionales (CIEN),
el 75% de los guatemaltecos que forman parte
de la poblacion economicamente activa (PEA),
es parte del sector informal y por tanto no tiene
acceso a beneficios laborales ni crediticios.
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El abandono por parte de las familias originarias
duenas de los inmuebles de la zona 1y la falta de
inversion estatal a partir de la segunda mitad del
siglo pasado, trajo consigo una oportunidad para
la poblacion que migro del campo a la ciudad y
gue encontro en la zona central de la ciudad, vi-
vienda en alquiler a bajo costo, cercania a la red
de servicios y oportunidad de crecimiento en
cuanto al desarrollo de la economia informal. Ac-
tualmente la mayoria de quienes habitan la zona
1en calidad de inquilinos pertenecen a un estrato
de ingreso medio bajo, algunos son estudiantes,
otros se dedican a prestar servicios, y la mayoria
obtiene sus ingresos de la economia informal.



Inmuebles tugurizados y comercio informal en el Centro Histérico. (Fo-
tografia de la autora).

La problematica escompleja, sise considera que
el acceso a la vivienda constituye una necesidad
social para la sobrevivencia del ser humano, y se
establece como indicador de las condiciones de
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la vida de la poblacion de un pais. El déficit ha-
bitacional de Guatemala aumenta afno con ano,
por el surgimiento de nuevos hogares y porque
el Estado no ha cumplido con su deber constitu-
cional de propiciar vivienda digna a los ciudada-
nos. De acuerdo con Moran,

los sectores de escasos ingresos son los que debido
a la carencia de soluciones habitacionales toman en
sus propias manos el derecho a la vivienda, como se
evidencia constantemente en las tomas a terrenos
publicos y privados, lo que trae serias consecuencias
en agudizacion de la precarizacion de la vivienda para
estos sectores de poblacion (1999: 3).

Los sectores medios y medios bajos, no encuen-
tran oferta de vivienda accesible a su nivel de
ingreso, ya que el costo elevado de la tierra, la
mano de obra y los materiales de construccion,
comparados con los salarios minimaos, no permi-
ten tener ahorro para invertir en vivienda.




Siguiendo la fuente citada, esta situacion incen-
tiva el proceso de tugurizacion, hacinamiento y
densificacion de grandes areas urbanas, espe-
cialmente el area metropolitana de la ciudad de
Guatemala y otras ciudades secundarias del in-
terior de la Republica.

Importante resulta entonces, resenar la accion
del Estado guatemalteco a mediados del siglo
XX, cuando promovio la construccion de vivienda
paralasclasespopularesatravesdediversasinsti-
tuciones creadas para tal fin,y como la aplicacion
de las politicas de ajuste estructural promovidas

= de forma tardia en Guatemala, en comparacion -

- con los demas paises de la region latinoamerica-
na, llevo a que, en la decada de los anos de no-
- venta se rompiera esa politica estatal y quedara
la promocion de vivienda en manos de agentes
privados y del capital mercantil e inmobiliario.
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El evidente crecimiento poblacional en la ciudad
de Guatemala, producido en la segunda mitad
del siglo XX, hizo que desde el gobierno central
se aplicaran politicas dirigidas a solucionar el
problema de la vivienda popular.

En esos anos la opinion publica discutia sobre el
crecimiento poblacional en la ciudady la falta de
acceso a la vivienda, como ejemplo citamos una
nota periodistica de 1958, “en la capital se hadado
un crecimiento inusitado de poblacion, hace 15
anos habia 140,000 habitantes y hoy llegamos
a 400,000 y no se le ha buscado la solucion
adecuada al problema social de la vivien-
da” (La Hora Dominical, 1958: 37).



Se proyectaba como una necesidad
urgente, ya para esos anos, encontrar
una solucion al deficit habitacional y para
el efecto en el editorial de La Hora Domini-
cal de 1958, se discutia la problematica urba-
na, expresando que el crecimiento de la ciudad
en terminos del area ocupada, se consideraba
desproporcionado con respecto al numero de
habitantes. También se hacia alusion a la cons-
tante tendencia a crear nuevos barriosy a levan-
tar viviendas en las orillas de la ciudad; lo cual, de
acuerdo con el editorial, complicaba al gobier-
No Mmunicipal establecer en todos esos lugares
los servicios urbanos y equipamiento para agua,
drenajes, alcantarillado, pavimentacion, alum-
brado, etcetera.
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La propuesta que presentaba el editorial del
mencionado periodico para frenar la tendencia
de expansion horizontal, era “la promocion del



crecimiento vertical aumentando el nu-
mero de pisos de las casas en las zonas
mas centricas, con lo que se lograria au-
mentar el valor de la propiedadydar ma-
yores comodidades a sus habitantes”.
Como complemento a esta idea opi-
naba que se deberian lotificar las pro-
piedades para casas de campo o para
granjas, no asi para barrios de vivienda,
porque entre mas lejano sea del centro,
mas tardaria en establecerse los servi-
cios urbanos indispensables, (/bidem).
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Por ultimo, el mencionado editorial
ejemplifica el caso de la ciudad de Me-
xicoy plantea como problema el crecido
numero de colonias urbanas. Manifies-
ta que se debe evitar el crecimiento de
las ciudades sobre grandes extensiones




y propone la creacion de nucleos de poblacion
que hagan crecer las ciudades hacia arriba apro-
vechando las zonas mas cercanas para propor-
cionar mejores servicios con menor costo. Sin
embargo, agrega el editorialista, es necesario
contrastar la realidad de Meéxico y la de Guate-
mala, expresa: “los centros urbanos no crecen
conforme al capricho de sus habitantes o la de-
terminacion expresa de los poderes publicos.
Sino obedeciendo a sus propias necesidades vy
recursos, por razon de latitud, clima, topografia,
industria, comercio, vias de comunicacion, etc.”
(/bidem).

La caida del tercer gobierno de la decada de-
mocratica, liderado por Jacobo Arbenz Guzman
y el ascenso al poder del coronel Carlos Castillo
Armas, con el apoyo militar y financiero de Esta-
dos Unidos, repercutio en el rumbo econdmico
del pais ya que en los primeros seis meses del
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gobierno contrarrevolucionario Guatemala re-
cibid en donativo USS 80 millones a través de la
International Cooperation Administration (ICA)y
contd con un monto de USS 93 millones en prés-
tamos del Banco Mundial, destinado a la realiza-
cion de infraestructura vial (Torres, 1981:162).

Explica Torres Rivas que uno de los objetivos es-
tadounidenses de que el gobierno de Castillo
A Armas tuviera un desempeno eficiente, como
primer gobierno de la contrarrevolucion en Gua-
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temala, era borrar del ideario nacionalista la idea
concebida de que la democracia traeria mejor
desarrollo y progreso social; asi que invierten y
se empenan en mantener un presupuesto ba-
lanceado, estabilidad monetaria, respeto a la
empresa privada y desarrollo industrial a traves
del capital extranjero.

En 1959 el segundo gobierno de la contrarre-
volucion, del general Miguel Ydigoras Fuentes,
aprobo el Decreto 1318, Ley de Propiedad Ho-
rizontalmente Dividida, la cual encabezan dos
considerandos: 1. Que es urgente e inaplazable
dictar normas que regulen la division de inmue-
bles edificados, en unidades singulares que per-
tenezcan a distintos duenos; 2. Que una ley de tal
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naturaleza vendra a solucionar, al menos en par-
te, los agudos problemasinherentes a la escasez
de vivienda y al crecimiento extensivo e inmode-
rado de las areas de las poblaciones, en perjuicio
de la adecuada urbanizacion de las mismas.

Se recoge asi la preocupacion por el crecimiento
extensivo de la ciudad y ratifica la necesidad de
ampliar la oferta habitacional, en virtud de la de-
manda de vivienda urbana provocada por la cre-
ciente migracion campo ciudad experimentada
en la decada anterior.

La Ley de propiedad horizontalmente dividida,
fue puesta en practica por el mismo gobierno
que la decreto, con el objetivo de beneficiar a las
familias de pocos recursosy construir los prime-
ros condominios de apartamentos a bajo costo.
En el gobierno de Miguel Ydigoras Fuentes (1958-
1963) y bajo la direccion del Instituto Coopera-



tivo Interamericano de Vivienda (ICIV), se cons-
truyeron los primeros edificios multifamiliares
de la zona 3, creados bajo el regimen arrendata-
rio. Una decada despues, en 1974, el gobierno de
Carlos Manuel Arana Osorio, a traves del Banco
Nacional de la Vivienda (BANVI) los adjudico en
propiedad a sus ocupantes. En la tabla siguiente
se sintetiza la evolucion de esta politica a lo largo
de varias decadas.
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TABLA 2. Construccion de vivienda popular

en propiedad horizontal promovida por el Estado

Desarrollo de

Aflo = Gobierno Institucion Capital Vivienda
. _ | International Coope- | Programa de esfuerzo
Carlos Castillo rIart'is\;cc';cli'tn%ecrgg,‘p;i_ ration Administration | propio y ayuda mutua.
1957 Armas cano de Vivienda (ICA) Banco Intera- | Proyecto 4-1, zona 6,
(ICIV) mericano de Desarro- | Colonia Centroaméri-
llo (BID) ca, zona 7
| ’ Decreto 1318 Multlfazrglrlllaar:;es dela
1959 Miguel Ydigo- | Ley .de Propiedad Banco Mundial Arrendatarios. En 1974
ras Fuentes | Horizontalmente L
o el BANVI los adjudico
Dividida. (ICIV) en propiedad
Programa de esfuerzo
1966 | Julio César |Banco Nacional de| Banco Interamericano | propio y ayuda mutua.
1970 | Méndez M. | Vivienda (BANVI) | de Desarrollo (BID) | Colonia Justo Rufino Ba-
rrios, zona 21. 3 fases.
Carlos Ma- . ! Tercera fase de condo-
1972 Banco Nacional de| Banco Interamericano e . i~
nuel Arana - minios Multifamiliares
1975 o) Vivienda (BANVI) de Desarrollo (BID) de zona 3
Ejneig Eg;_ %/?\22?1 (Ij\laa?g)xﬁlv%e Banco Interamericano | Construcciones post
1975 gerud Gar- | Comité de Recons- de Desarrollo (BID) | terremoto, ninguna en
da truccion Nacional Banco Mundial (BM) propiedad horizontal
. i 1981 -1985
Romeo Lucas | Banco Nacional de| Banco Interamericano e S
1981 Garcia Vivienda (BANVI) | de Desarrollo (BID) Ed|ﬁC|o§ (;:ineal\lleaJuyu,
1990 | Vinicio Cerezo Banco Nacional de| Banco Interamericano 1990

Vivienda (BANVI)

de Desarrollo (BID)

Edificios de Tulam Tzu

Fuente: Elaboracién propia.




El Estado guatemalteco ha abandonado su de-
ber constitucional de proveer a los guatemalte-
cos, sin distincion de clase, el acceso a una Vi-
vienda digna. Esto, junto a factores econdmicos
estructurales, ha provocado una creciente pro-
liferacion de asentamientos humanos en condi-
ciones de vulnerabilidad, convirtiendose en un
problema organico en el pais.

La falta de una politica nacional de vivienda efec-
tiva por parte del Estado, hace que unicamente
se financien proyectos paliativos aislados. En tal
sentido, considerar el regimen de propiedad hori-
zontalcomounaopcion parasatisfacerelderecho
gue tienen todos los guatemaltecos de acceder a
la centralidad y una vivienda digna, en atencion a
la limitacion actual de acceder a suelo urbaniza-
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do, podria ser parte medular de una politica na-
cional de vivienda del Estado de Guatemala.

La propiedad horizontalmente dividida proyec-
tada como opcion para resolver el deficit habi-
tacional a principios de los anos de sesenta, fue
aplicada con mayor fortaleza por gobiernos de
Ameérica Latina, tales son los de México, Argen-
tina, Brasil y, posteriormente, Colombia. En ese
contexto historico, tal como se reseno, nuestro
paisinicio accionesdirigidas a buscar los mismos
efectos, no obstante, los esfuerzos fueron mini-
mos Yy discontinuos, y finalmente desatendidos.

Por tanto, el Estado guatemalteco tiene la obli-
gacion constitucional de desarrollar una eficaz



politica nacional de vivienda, en donde se con-
juguen fuerzas para aprovechar las potenciali-
dades del suelo urbano existente, asi como velar
porque serenueve lainfraestructura urbana para
soporte y demanda de servicios, que requiere la
mayor concentracion de habitantes.

En la actualidad el capital inmobiliario privado,
aprovechando el suelo urbanizado facilitado por
las politicas municipales de renovacion urbana
aplicadas desde hace mas de dos decadas, ha
invertido en construcciones de apartamentos
destinados a sectores de ingreso alto y medio
alto. En tanto, el Estado guatemalteco ha aban-
donado su papel de promotor para adoptar un
rol de facilitador del suelo urbanizado, en favor
del capital mercantil e inmobiliario.

De no cambiar esta tendencia, muchas familias
que habitan el Centro Historico en condiciones
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de inquilinos, se veran obligadas a trasladar su lu-
gar de residencia a las periferias, en detrimento
de los planes municipales dirigidos hacia la re-
densificacion. Politicas estas que, vale agregar,
deberian ser formuladasen consonanciacon una
adecuada planificacion del espacio metropolita-
no vy los esfuerzos multi-institucionales por ate-
nuar los efectos de la expansion descontrolada.

En las ultimas dos décadas el paisaje urbano
guatemalteco ha cambiado sustancialmente,
siendo un fendmeno notorio en las zonas cen-
trales, tendencia que no excluye al area del Cen-
tro Historico, que por su evidente valor patrimo-
nial se convierte en un atractivo para la inversion
inmobiliaria. Los sectores mas significativos en
oferta de vivienda en edificios de apartamentos
han sido las zonas 10, 14, 15 16, y actualmente las
zonas1, 4,9, 11y12.



En el tema de la vivienda, comoen muchos otros,
la alianza publica privada es esencial para buscar
soluciones a corto y mediano plazo, que permi-
tan a un porcentaje elevado de la poblacion ac-
ceder avivienda digna. En este sentido, el Estado
podria retomar su papel de promotor de vivien-
da social de caracter popular, a traves de pres-
tamos de la cooperacion internacional. Por otro
lado, favorecer el desarrollo inmobiliario, pero
negociando y estipulando la mejor forma para
financiar vivienda de precio accesible en el area
central, ya sea construyendo edificios exclusivos
para este fin, o bien, reservando porcentajes de
las construcciones actuales, para vivienda de fa-
milias de ingreso bajo.
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La vivienda es un derecho reconocido en la parte
dogmaticas de la Constitucion Politica de la Re-
publica de Guatemala. La vivienda debe prote-
ger a los integrantes de los hogares de factores
ambientales adversos. Igualmente, darle privaci-
dad y comodidad; para las actividades biologi-
casy sociales. Juridicamente, desde el 9 de junio
de 2004 fue aprobado el Acuerdo Gubernativo
numero 163-2004, Politica Nacional de Vivienda 'y
Asentamientos Humanos. Seguidamente, el 9 de
febrero de 2012, fue aprobado el Decreto nume-



ro 9-2012 del Congreso de la Republica, Ley de
Vivienda, cuyo Articulo 1, establece: “La presente
Ley tiene por objeto regulary fomentar las accio-
nes del Estado, desarrollando coherentemente
el sector vivienda, sus servicios y equipamiento
social. Para ello se estableceran las bases insti-
tucionales, técnicas, sociales y financieras, que
permitan a la familia guatemalteca el acceso a
una vivienda digna, adecuada y saludable; con
equipamientoy servicios”.
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En el Articulo 55 de la citada norma
juridica, se crea el Fondo para la Vi-
vienda (FOPAVI), como una institu-
cion financiera de segundo piso,
adscrita al ente rector, con el objeto
de otorgar subsidiodirectoy facilitar
el acceso al crédito a las familias en
situacion de pobreza y pobreza ex-
trema que carecen de una solucion
habitacional adecuada, a traves de
las entidades intermediarias apro-
pbadas. Asimismo, se reconocio: a) El
derecho a una vivienda digna, ade-
cuada y saludable. b) La solucion
del problema de la vivienda debe
promoverse dentro de un marco de
desarrollo integral y sostenible, es
decir que involucre aspectos eco-
nomMicos, sociales, financieros, tec-
nicos, juridicosy ambientales. c) Los




programas y proyectos de vivienda
que se impulsen deben garantizar
el desarrollo sostenible, econdmico
y ambiental de los procesos de pro-
duccion habitacional; sus servicios,
equipamiento comunitario y el or-
denamiento territorial con el propo-
sito de preservar los tres recursos
con vision de futuro.

El problema de la
vivienda en Guatemala

La falta de positividad del ordena-
miento juridico en este sentido ya
se vislumbraba desde el ano 2002.
En el documento de la Politica de
Vivienda se admitia que el deficit
cuantitativo ascendia a 410 mil 97

163



164

unidades y el cualitativo sumalba 611 mil 496 uni-
dades, paraundeficitde1 millon 21 mil 595 unida-
des habitacionales. Mas recientemente, en otra
propuesta de Politica de Vivienda colocada en
la pagina web de la Unidad de Vivienda Popular
(UDEVIPO) del Ministerio de Comunicaciones, se
dice que ‘en 2019 el deficit habitacional alcanza
1.6 millones de unidades habitacionales, de las
cuales 320,000 (20%) corresponden al cuantita-
tivoy 1,280,000 (80%) al cualitativo”.

Respecto de las viviendas existentes, el VIl Cen-
so Nacional de Habitacion realizado en 2018 in-
formo que fueron visitadas 3 millones 243 mil
431viviendas; siendo la densidad residencial de
36 viviendas por kilometro cuadrado. Del total de
viviendas, el 56.13% se localizan en el area urbana
y el 43.87% en el area rural. En su mayor propor-
cion las viviendas se localizaron en los departa-
mentos de: Guatemala (2216%), Huehuetenan-



go (7.72%), San Marcos (6.85%), Alta Verapaz
6.45%), Quiche (5.52%), Quetzaltenango (5.43%)
y Escuintla (5.32%). Asimismo, se cuantificaron
2 millones 275 mil 921 hogares. En relacion a la
tenencia, la vivienda en propiedad fue predomi-
nante: 80.2%; alquilada, 11.94%; cedida o presta-
da, 7.00%; en propiedad comunal, 0.44%, y otras

formas (0.43%).

TABLA1. Republica de Guatemala. Tenencia de la vivienda total

segun area geograficakn valores absolutos y relativos. Aio 2018.

Tenencia Total Urbana Rural Total Urbana Rural
Propia pagada to- o o o
talmente 2,550,355(1,351,648| 1,198,707 | 77.85% | 71.60% | 86.35%
Propia pagandola 76,824| 68,612 8,212 2.35%| 3.63%| 0.59%
a plazos
En alquiler 391,145 343,807 47,338 11.94% | 18.21% 3.41%
Cedida o prestada 229,399| 105,570 123,829 7.00% 5.59% 8.92%
Propiedad comunal 14,268 9,266 5,002 0.44% 0.49% 0.36%
Otra condicion 13,940 8,830 5,110 0.43% 0.47% 0.37%
Republica 3,275,931|1,887,733| 1,388,198 | 100.00% | 100.00% | 100.00%

Fuente: Elaboracidn propia con base en datos del XII Censo Nacional de
Poblacion y VII Censo Nacional de Habitacién. Guatemala: INE, 2018.
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Especificamente las viviendas en alquiler fue-
ron 391,145, localizadas mayormente en los de-
partamentos de Guatemala (195,440); Escuintla
(27,845),Quetzaltenango (21,734), Suchitepequez

(15,230), Peten (11,149), Alta Verapaz (10,366) vy
Huehuetenango (9,942).

TABLA 2. Republica de Guatemala. Tenencia de la vivienda

total segun departamentos de mayor localizacion.
En valores absolutos. Ao 2018.

. Propia pa- . Propie- Otra
Propia paga- R . Cedida o .
Departamento Total andola | Alquilada dad co- | condi-
i 0F L EEE g plazos i s munal cién
Guatemala 752,843 467,265| 53,645| 195,440, 29,859| 2,175| 4,459
Escuintla 184,274 128,229 3,917 27,845| 21,135 1,421| 1,727
Quetzaltenango | 174,830 136,154 2,630| 21,734 13,500 404 408
Suchitepéquez | 124,226 82,809 1,017| 15,930 19,794| 3,825 851
Petén 124,650 98,740 514| 11,149| 12,736 412| 1099
Alta Verapaz 228,446 202,789 1,600| 10,366| 11,773 900| 1018
Huehuetenango| 226,029 202,765 1,918 9,952| 10,890 173 331
Izabal 94,786 73,235 830 9,582| 10,022 470 647
San Marcos 203,694 179,704 1,051 9,059| 12,940 539 401
Sacatepéquez 76,967 61,419 1,164 8,556 4,015 1,376 437
Santa Rosa 98292 75540 1332 8460 12508 254 198
Republica 3,275,931 2,550,355| 76,824| 391,145| 229,399| 14,268]| 13,940

Fuente: Elaboracién propia con datos del XII Censo Nacional de Pobla-

cion y VII Censo Nacional de Habitacion. Guatemala: INE, 2018.




La mayor parte de este tipo de viviendas se lo-
calizan en los municipios del Area Metropolitana
de la Ciudad de Guatemala; destacandose entre
ellos; Guatemala, Mixco, Villa Nueva y Petapa.

TABLA 3. Republica de Guatemala. Tenencia de la vivienda

total segun municipios de mayor localizacion.
En valores absolutos. Ao 2018.

- Propia pa- Prppia pa- . Cedida o Propie- Otrq
Municipio Total gada total- | gandola a | Alquilada prestada dad co- co.n,dl-

mente plazos munal cion
Guatemala 243,014 143,224 12,009 77,756| 7,733 797| 1,495
Mixco 118,506 67,631 8,433| 38,856| 3,024 185 377
Villa Nueva 109,133 64,008 11,747| 29,230| 3,015 220 913
Petapa 34,546 16,378 3,912| 12,847 982 274 153
Quetzaltenango 42,642 28,295 1,407| 10,873| 1,975 43 49
Escuintla 39,403 25,570 1,655 7,752 3,133 595 698
Villa Canales 37,768 26,281 1,887 6,304 2,872 217 207
Amatitlan 28,919 19,467 1,617 6,072| 1,393 64 306
San Juan Sacat. 45,416 34,921 3,286 4,966| 1,964 48 231
Chinautla 28,077 19,364 1,798 4,923 1,709 83 200
Puerto Barrios 26,612 19,787 227 4,801 1,569 60 168

Fuente: Elaboracién propia con base en datos del XII Censo Nacional de
Poblacion y VII Censo Nacional de Habitacién. Guatemala: INE, 2018.
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En un articulo sobre condiciones de la vvien-
~da quien escribe senald que “se

" consideran como inadecuadas
374,030 unidades habitacionales.
De éstas, el 70.70% se
localizan en areas ur-
banas y el 29.30% en el
area rural. En su con-
junto bajo estas con-
diciones prevalece el
s tipo: casa formal” (Mar-




La mayor proporcion de viviendas inadecuadas
se ubican en los departamentos de Alta Verapaz
(59,320 viviendas), Guatemala (42,804), Quiche
(25]171), Chiquimula (23,604), Jalapa (20,751), Es-
cuintla (19,125) y Huehuetenango (17,242 viviendas).

En primer lugar, fueron consideradas como vi-
viendas no adecuadas, aquellas en cuyas pare-
des predomino lepa, palos o canas; material de
desecho u otro. Las mayores proporciones de
estas viviendas se encuentran en los departa-
mentos de Alta Verapaz, Guatemala, Izabal, Su-
chitepequez, Sacatepequez, Peten y Solola. Es-
pecificamente en los municipios de Panzos (1,994
viviendas), Santa Catarina La Tinta (1,821), El Es-
tor (1,270), Coban (207), Santiago Atitlan (763),
San Juan Sacatepequez (552), Jalapa (465), Ma-
zatenango (449), Santa Barbara (431), Retalhuleu
(419) y Guatemala (377 viviendas).
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En segundo lugar, se calificaron como viviendas
urbanas inadecuadas, aquellas cuyos materia-
les predominantes en las paredes fueron ladri-
llo, block, concreto, adobe, madera, laminay ba-
jareque. El factor condicionante fue el piso de
tierra. Los mayores porcentajes de viviendas en
estas circunstancias se localizan en los depar-
tamentos de Guatemala, Alta Verapaz, Quiche,
Jalapa, Huehuetenango, Totonicapan, Jutiapa y
Escuintla. Especialmente en los municipios de
Coban (21,312 viviendas), Jalapa (15,277), Jutiapa
(8,761), Santa Cruz del Quiche (6,428), Chiquimu-
la (6,361), San Juan Sacatepequez (6,259), Gua-
temala (6,087), Totonicapan (5,338), Chichicas-
tenango (4,844) y Villa Nueva (4,684 viviendas).

En areas rurales se determind como viviendas no
adecuadas aguellas con pisode tierrayen cuyas
paredes predominaron lamina metalica, bajare-
que, lepa, palos, canas o material de desecho.



Las mayores proporciones se localizaron en los
departamentos de Alta Verapaz, Chiquimula, Es-
cuintla, Suchitepequez, Guatemala e Izabal. Re-
saltan los municipios de Camotan (6,015 vivien-
das), Senahu (4,930), Jocotan (4,815), Cahabon
(4,045), San Pedro Carcha (3,356), Panzos (3,049),
Purulha (2,664) y Tucuru (2,531 viviendas).

Al combinar los datos del Xl Censo Nacional de
Poblacion y el VIl Censo Nacional de Habitacion,
en lo que corresponde a hogares y viviendas, se
establece informacion sobre hacinamiento. La
mayoria de las viviendas disponen de entre unoy
tres espacios como dormitorios. Al hacer la rela-
cion entre la cantidad de personas en el hogary
los ambientes utilizadoscomodormitorios sede-
termina si hay hacinamiento. Este existe cuando
mas de tres personas utilizan un ambiente como
dormitorio. Para el ano censal se aprecia que 1
millon 374 mil 268 hogares se encuentran en es-
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tas circunstancias. El mayor numero de hogares
en hacinamiento se encuentran en los departa-
mentos de Guatemala, Alta Verapaz, Huehuete-
nango, San Marcos y Quiche. La mayor parte se
localiza en las areas rurales.

Comose hizoreferencia anteriormente, loshoga-
res viven en viviendas en propiedad mayormen-
te, mientras que el 11.9% lo hace en una vivienda
tomada en arrendamiento. En lo que respecta al
tipo de vivienda en esta situacion, existe un pre-
dominio de la casa formal.

Como puede verse en la tabla No. 5, las casas
formales constituyen el 82.90% de las viviendas
en arriendo. Los apartamentos, suman el 8.83%,
y las viviendas colectivas, constituyen 7.86%.



TABLA 4. Republica de Guatemala. Tipo de vivienda en

alguiler. Segun departamentos de mayor localizacion.
En valores absolutos. Ao 2018.

Otro

Departamentos Total ft():r?'\izl Anﬁzlii_ CEZT/ZSE dc:ja Rancho t_i po de
vivienda

Guatemala 188,491| 142,370| 27,901 18,186 29 5
Escuintla 27,243 23,713 816 2,541 171 2
Quetzaltenango 20,854| 18,839 14,38 569 7 1
Suchitepéquez 15,521| 14,325 356 812 24 4
Petén 10,791 8,902 74 1256 554 5
Alta Verapaz 10,078 9,204 205 443 223 3
Huehuetenango 9,694 9,130 344 207 12 1
Izabal 9,442 6,859 214 2,223 144 2
San Marcos 8,882 8,289 159 397 36 1
Santa Rosa 8,172 7,515 162 371 124 0
Jutiapa 8,149 7,575 228 341 5 0
Sacatepéquez 8,024 7,639 226 155 3 1
Republica 378,373| 313,690 33,403 29,738| 1,508 34

Fuente: Elaboracién propia con base en datos del XII Censo Nacional de
Poblacién y VII Censo Nacional de Habitacién. Guatemala: INE, 2018.
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TABLA 5. Republica de Guatemala. Tipo de vivienda en

alquiler Segun departamentos de mayor localizacion.
En valores relativos. Ao 2018.

Departamentos | Total | ¢o7od, | PENE | SRS | Rancho | (Vo8RG
Guatemala 100.00| 75.53| 14.80 9.65 0.02 0.00
Escuintla 100.00| 90.16 5.38 3.98 0.48 0.00
Quetzaltenango | 100.00| 95.20 2.82 1.93 0.04 0.01
Suchitepéquez 100.00| 96.95 1.38 1.58 0.08 0.01
Petén 100.00| 87.04 3.00 9.33 0.63 0.01
Alta Verapaz 100.00| 91.96 1.98 4.54 1.52 0.00
Huehuetenango | 100.00| 95.33 1.82 2.68 0.03 0.13
Izabal 100.00| 98.38 1.22 0.26 0.13 0.00
San Marcos 100.00| 90.34 6.90 2.73 0.03 0.00
Santa Rosa 100.00| 92.29 2.29 5.23 0.15 0.03
Jutiapa 100.00| 75.53| 14.80 9.65 0.02 0.00
Sacatepéquez 100.00| 90.16 5.38 3.98 0.48 0.00
Republica 100.00| 82.90 8.83 7.86 0.40 0.01

Fuente: Elaboracién propia con base en datos del XII Censo Nacional de
Poblacién y VII Censo Nacional de Habitacién. Guatemala: INE, 2018.

En la tabla No. 6 puede verse que los municipios
con mayores cantidades de viviendas en arren-




damiento son Guatemala, Mixco, Villa Nueva vy
San Miguel Petapa; los cuatro en el area metro-
politana de la ciudad de Guatemala (AMCG).

TABLA. 6. Republica de Guatemala. Tipo de vivienda en

alquiler segun municipios En valores absolutos. Afo 2018.

Municipios Total | oo | mento | devenand | P | viends
Guatemala 75,293| 48,690| 17,973 8,627 1 2
Mixco 37,437| 27,308| 5,108 5,011 10 0
Villa Nueva 27,904| 24,441 | 1.449 2,012 2 0
Petapa 12,286| 10,473| 1,249 561 3 0
Quetzaltenango 10,363| 8,900| 1,119 342 1 1
Escuintla 7,560 6,426 461 668 5 0
Villa Canales 6,140| 5,351 411 376 2 0
Amatitlan 5,843| 5,038 321 480 3 1
San Juan Sacatepéquez 4,863| 4,709 94 56 3 1
Chinautla 4,737| 3,964 516 256 0 1
Puerto Barrios 4,737| 3,262 130 1,338 6 1
Sta. Lucia Cotzumalguapa 4,569| 4,041 175 350 3 0

Fuente: Elaboracidn propia con base en datos del XII Censo Nacional de
Poblacién y VII Censo Nacional de Habitacién. Guatemala: INE, 2018.
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La desigualdad es evidente en cuanto a la pre-
sencia de alquiler de cuartos en casas colecti-
vas. Como puede verse en la tabla No. 7, en esta
situacion se encuentran principalmente los mu-
nicipios de Guatemala, Mixcoy Puerto Barrios.

TABLA 7. Republica de Guatemala. Tipo de vivienda en

alquiler segun municipios. En valores relativos. Ao 2018.

Municipios Total | (oot | ‘. | de veandad | 27N | de vivienda
Guatemala 100.00| 64.67| 23.87 11.46 0.00 0.00
Mixco 100.00| 72.94| 13.64 13.39 0.03 0.00
Villa Nueva 100.00| 87.59 5.19 7.21 0.01 0.00
Petapa 100.00| 85.24| 10.17 4.57 0.02 0.00
Quetzaltenango 100.00| 85.88| 10.80 3.30 0.01 0.01
Escuintla 100.00| 85.00 6.10 8.84 0.07 0.00
Villa Canales 100.00| 87.15 6.69 6.12 0.03 0.00
Amatitlan 100.00| 86.22 5.49 8.21 0.05 0.02
San Juan Sacatepéquez  |100.00| 96.83 1.93 1.15 0.06 0.02
Chinautla 100.00| 83.68| 10.89 5.40 0.00 0.02
Puerto Barrios 100.00| 68.86 2.74 28.25 0.13 0.02
Sta. Lucia Cotzumalguapa|100.00| 88.44 3.83 7.66 0.07 0.00

Fuente: Elaboracién propia con base en datos del XII Censo Nacional de
Poblacién y VII Censo Nacional de Habitacién. Guatemala: INE, 2018.




En relacion con las edades de los jefes de hogar
gue viven en viviendas en alquiler, en la grafica
siguiente se muestra que predominan los hom-
bres a edades mas bajas.

GRAFICA 1. Republica de Guatemala. Edad de los jefes
de hogar que viven en viviendas en alquiler. Afo 2018.

20% 15% 10% 5% 0% 5% 10% 15% 20%
= Hombres = Mujeres

Fuente: Elaboracion propia con datos del XII Censo Nacional de Pobla-
cion y VII Censo Nacional de Habitacion. Guatemala: INE, 2018.
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El dia 2 de marzo fue publicado en el Diario de
CentroAmericaeldecretoNo. 2-2021del Congre-
so de la Republica de Guatemala, Ley de Leasing,
cuya aprobacion -el dia 10 de febrero, fue exhibi-
da como uno de los exitos del Organismo Legis-
lativo a favor de la anorada “certeza juridica”. La
vigencia de esta norma juridica comenzara tres
meses a partir de su publicacion (vacatio legis).
Tiene como antecedentes el Decreto numero
1468. Ley de Inquilinato, el Acuerdo Gubernativo
nUumero 163-2004 (Politica Nacional de Vivienda




y Asentamientos Humanos, aprobado el 9 de ju-
nio de 2004), el decreto numero 51-2007, Ley de
garantias mobiliarias, y el decreto niumero 1-2018,
Ley de los contratos de factoraje y de descuento.

La Ley de Leasing es una norma que tiene 51 ar-
ticulos, respecto de los cuales se pueden hacer
las siguientes observaciones:

a) Aun cuando la normativa vigente senala que el
idioma oficial de Guatemala es el espanol, la nor-
ma utiliza el término extranjero leasing. Lo con-
veniente hubiera sido utilizar el termino “alquiler”
o “arrendamiento”.

b) El articulo1, se refiere al objeto en forma ambi-
gua: “La presente ley tiene por objeto establecer
la normativa general que regula las operaciones
de leasing, asi como los derechos y obligacio-
nes propios de los sujetos involucrados en esta
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operacion”. En el articulo 2 se incluyen: “a) Arren-
dador, arrendadora, arrendante: Es |la persona,
patrimonios o entes que entregan el o los bienes
en calidad de leasing, a uno o mas arrendatarios,
en los terminos y condiciones acordado por las
partes en el respectivo contrato de leasing”. “b)
Arrendatario: Es la persona, entes o patrimonios
que, al celebrar contrato de leasing, obtiene de-
recho de uso, goce o disfrute del bien objeto de
leasing en los terminos y condiciones acordado
por las partes en el respectivo contrato de lea-
sing”. Luego se incluye contrato de leasing: “c) Es
el contrato mediante el cual el arrendador ad-
quiere para usodel arrendatario bienes acambio
de una renta o cuota por un plazo determinado:
el contrato de leasing comprende el contrato de
leasing financieroy el contrato de leasing opera-
tivo..”. En el articulo citado, se encuentran dife-
rentes objetos de la norma: d) Contrato de Lea-
sing Financiero o Arrendamiento Financiero con



opcion a compra. Por el cual una persona,
patrimonio autonomo o ente, denomina-
da arrendadora, adquiere de acuerdo a
la peticion y especificaciones dadas por
el arrendatario y por cuenta e interés de
este, determinados bienes, los que entre-
ga a titulo de arrendamiento por un pla-

zo determinado y lo obliga al pago de una
renta o cuota, concediendole al arrenda-
tario, al vencimiento del plazo del contra-
to, la opcion de continuar el contrato en
nuevas condiciones o adquirir los bienes
objeto del contrato de arrendamiento por
un Mmonto previamente establecido o valor
residual.
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En el mismo articulo, se registra:
“e) Contrato de leasing financiero
habitacional o de vivienda, arren-
damiento financiero habitacional
o0 de vivienda con opcion a com-
pra. f) Contrato de leasing finan-
ciero habitacional o de vivienda
de interes social, con opcion de
compra.” Continua el texto: “Es el
contrato que se refiere a bienes
inmuebles destinados a vivienda
digna, adecuada y saludable, de
conformidad con lo previsto en
la Ley de Vivienda, Decreto 9-2012
del Congreso de la Republica”.

Asimismo: “g) Contrato de lea-
sing financiero inmobiliario, con
opcion a compra. El destino es la
adquisicion de bienes inmuebles
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con destino a establecimientos
comerciales, industriales, clini-
cas, oficinas profesionales, cen-
tros educativos, bodegas y otros.
h) Contrato de leasing operativo
0 arrendamiento operativo. Es un
contrato por medio del cual una
persona, patrimonio autonomo
o0 ente, denominado arrendado-
ra, entrega en arrendamiento a
una persona, denominado arren-
datario, por un plazo estableci-
do determinados bienes que ha
adquirido, con el objeto de que
el arrendatario los use durante
dicho plazo, el arrendatario ad-
quiere la obligacion de pagar una
renta o cuota de arrendante (En
este noseincluyeopciondecom-
pra). |) Valor Residual. Es el monto
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que las partes de un contrato de leasing finan-
ciero con opcion a compra han acordado que
correspondera pagar al arrendatario que ejerza
la opcion de compra de los bienes objeto de lea-
sing. Lo anterior no debe generar el mito de que
las cuotas de arrendamiento son un anticipo al
pago de la vivienda con opcion a compra.”

c) En el articulo numero 9 se refiere a obligacio-
nes que tendra el arrendatario: “k) Es obligacion
del arrendatario contratar una poliza de seguro
gue cubra los riesgos asegurables inherentes a




la naturaleza y uso de los bienes objeto del con-
trato de leasing. Esta contratacion debe hacerla
siempre con la aprobacion previa del arrendador,
quien en todo caso es el beneficiario de la poliza.

El seguro podra ser contratado directamen-
te por el arrendador, en este caso se entiende
qgue el arrendador esta contratando la poliza por
cuenta del arrendatario, quien en cualquier caso
sera el responsable de pagar las cuotas y todos
los gastos relacionados con dicha padliza. |) Indis-
tintamente de quien contrata el seguro, el arren-
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datario es responsable por
cualquier deducible, gastos
o0 montos de cualquier natu-
raleza que la liquidacion de
la aseguradora no cubra o
descuente sobre el siniestro
ocurrido al bien. Asimismo,
el arrendatario es el obligado
a indemnizar por la respon-
sabilidad por danos o perjui-
Ccios que se causen”. Lo ante-
rior anticipa incrementos en
los pagos del arrendamiento,
al sumarle los costos de la
contratacion y del pago del
seguro.

d) Formalizacion del contra-
to. Este debe constar por es-
crito. Cuando el contrato de




leasing tenga por objeto un bien inmueble, un
buque o una aeronave, el contrato debe forma-
lizarse en escritura publica para los efectos de
inscripcion en el Registro de la Propiedad.

e) Arrogancia de funciones jurisdiccionales. En
la Ley del Organismo Judicial, en el articulo 57,
referido a Justicia, establece: La funcion jurisdic-
cional se ejerce con exclusividad absoluta por la
Corte Suprema de Justiciay por losdemas tribu-
nales establecidos por la ley, a los cuales corres-
ponde la potestad de juzgary promover la ejecu-
cion de lo juzgado. En este sentido, los conflictos
derivados de los contratos de arrendamiento,
se tramitan de acuerdo con lo establecido en el
Codigo Procesal Civil, en la via sumaria. En la Ley
de Leasing que se analiza, se incluyo el TITULO VI.
REGIMEN PROCESAL. En la norma, se contempla
la ejecucion sumaria por medio de juicio ejecuti-
voy el juicio sumario para la desocupacion
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Ademas, se incluye otra alternativa, el procedi-
miento abreviado. En la literal ¢c) se describe:

Iniciar el procedimiento abreviado de desocupa-
cion, devolucion y entrega inmediata de los bie-
nes muebles o bienes inmuebles bajo la forma
siguiente: I) El arrendador nombra en acta nota-
rial al notario, ante el cual se sustenta el proce-
dimiento abreviado, y en la misma acta notarial
se hace constar lo siguiente: 1. La solicitud de la
desocupacion del inmueble; 2. La identificacion
del arrendador; 3. Los datos del contrato de lea-
sing incumplido, acompanando una copia lega-
lizada del contrato; 4. Los datos registrales vy la
direccion del inmueble objeto de la desocupa-
cion; 5. La descripcion del hecho del incumpli-
miento y en caso del incumplimiento en el pago
de las rentas, el monto adeudado a la fecha del
inicio del procedimiento abreviado; 6. Cualquier
otro hecho que a juicio del demandante es rele-



vante. Il) Presentada la demanda por medio del
procedimiento abreviado ante el notario desig-
nado por el arrendante, este procede dentro de
las veinticuatro (24) horas siguientes a reque-
rir al arrendatario el pago de la cantidad recla-
mada. Dicho requerimiento tambien se hace en
forma notarial. Si el incumplimiento se refiere
a otros hechos distintos del pago de deudas, €l
requerimiento consiste en apercibir al arrenda-
tario a que dentro del plazo de quince (15) dias
habiles proceda a dar cumplimiento al extremo
gue motivo el procedimiento, bajo apercibimien-
to de continuar con el procedimiento abreviado
de desocupacion, devolucion y entrega, en caso
de persistir en el incumplimiento.

Lo anterior significaria, la privatizacion de las
funciones judiciales en casos de cobros de cuo-
tasy desalojos.
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f)Este mecanismo procesal propuesto, no dis-
crimino a los arrendatarios de vivienda de inte-
res social. En el numeral VIII, se afirma en forma
eufemisticamente: “Para los casos de contra-
tos de leasing habitacional de interes social, el
arrendatario puede prestar las declaraciones a
qgue hace referencia el presente procedimiento
abreviado ante el propio notario a cargo del mis-
Mo, pudiendo incrementarse los costos notaria-
les como recargo de las rentas adeudadas’”.




El decreto del Congreso de la Republica numero
02-2021, Ley de Leasing, incluye el arrendamien-
to de vivienda de interes social, dedicada para
hogares de medianos y menores ingresos. Ante
la carencia que se aproxima a los dos millones de
unidades, esimportante conocer laincidencia de
esta norma en la solucion de esta problematica.

Se preve un incremento en los gastos de arren-
damiento, al considerar la adquisicion de un se-
guro a favor del arrendador y la formalizacion
del contrato en escritura publica. A esto se adi-
ciona el traslado de funciones jurisdiccionales,
que corresponden al Organismo Judicial, a la via
notarial en el caso de recuperacion de cobros
y la promocion de desalojos de las viviendas en
arrendamiento; ubicando a esta norma al borde
de inconstitucionalidad.
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