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OBJETIVOS

Revelar mediante el analisis cualitativo de algunas manifestaciones de
los valores de oferta inmobiliaria urbana en el departamento de
Guatemala que la desigualdad socio-economica tiene expresiones
territoriales cuya base es una restringida accesibilidad a la oferta de
suelo y vivienda urbana, a su vez, una limitada capacidad de compra y
una escasa oferta; artificial y especulativa, cuya causa es la gran
retencion de la tierra que impone la estructura de tenencia de la tierra
agraria, histéricamente monopolica y oligopdlica, al proceso de
urbanizacion.

Sistematizar y analizar algunas expresiones de los valores de oferta
iInmobiliaria de la tierra urbana en el AMCG gque evidencian concentracion
de la tenencia de la tierra urbana en pocas manos, argumentando
aspectos de mercado y sus razones historicas y coyunturales.

Corroborar la percepcion generalizada de que |os precios de la tierra
urbana dentro del AMCG son elevados y especulativos, y por tanto
limitan la accesibilidad a la oferta y a la tenencia de la tierra en propiedad
de manera suficiente y adecuada, incrementando con ello |a desigualdad
economica, politica, social y espacial.



METODOLOGIA

Investigacion cualitativa de |a oferta de bienes inmobiliarios,
aplicando tecnicas de entrevistas estructuradas, analisis
documental y hemerografico, asi con verificacion de campo.

Por el origen de |los datos:
= | 3 investigacion mixta utiliza informacion de Referencial y de

Campo.

= Se obtuvo informacion de Empresas de Bienes Raices, asi como
tambien Investigacion de campo, por medio de llamadas
telefonicas, material iImpreso Yy visitas a los proyectos.




Premisas

= Se considera que el precio de la tierra es una
huella indeleble sobre la cual se plasma el
transcurso del proceso de urbanizacion, y el
reflejo de la serie de valias acumuladas en el
valor de la misma que no son mas que renta
acumulada como saldo de la suma de
plusvalias apropiadas, principalmente del
entorno del predio valorizado y en menor
medida, de las mejoras hechas dentro del
mismo.



Proceso de Urbanizacion

Distribucion porcentual de poblacion urbana y
rural segun departamento. Censo 2002.

Poblacion total del pais

16,000,000
N DEPARTAVENTO | URBANA | RURAL
GUATEMALA 86.00% 14.00%
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Proceso de Urbanizacion

Cencentracion y dispersion de la poblacion en los municipios de Guatemala segun regiones politico-
administrativas

Regiones lunTehales M&s de 1I:I_I:I,I:II:II:I Maz de SI:_I,I:II:II:I Maz de 2§,DDD Maz de 5 mil Menosz de _S,I:II:II:I
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Il Morte 24 1] 1 1] 14 9

Il Maroriente 34 0 1 2 12 19
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Proceso de Urbanizacion

Superfic ie territorial y de fincas censales, segun departamento. Censos Nacionales Agropecuarios I, Il, llly IV.

Superficie [kildmetros cuadrados)
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ipananano ﬁor-:entaje de f'urcen'taje e Forcenta je de Forcentaje
Temitorial . an superficie en | Terrton al . superficie en | Territorial . n superficie en | Temitorial | En fincas | superficie.
fincas finces fincas fincas fincas fincas fincas
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tén 25854 140 0.2 % 25,8549 146 0.41% 35,854 5615 15.65% FHe54| 943450 B3%
ibal 9,033 2,052 22.70% 9,033 1,253 13.92% 9,038 2515 27 28% 9038 | 2.167.50 Z2.95%
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Proceso de urbanizacion y caracteristicas de los
locales de habitacion

Total locales de habitacién particulares Numero de personas por
(viviendas) ocupados y desocupados vivienda
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Proceso de urbanizacion y caracteristicas de los
locales de habitacion

LOCALES DE HABITACION PARTICULARES, SEGUN DEPARTAMENTO Y
AREA URBANA-RURAL
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Proceso de urbanizacion y caracteristicas
de los locales de habitacion

PROMEDIO DE PERSONAS POR HOGAR. CENSO 2002
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Proceso de urbanizacion y caracteristicas de los
locales de habitacion

Resumen del déficit de vivienda por departamento (2002)
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FIroceso ae urpanizZzacion y CAaAradcierisiicas ae
los locales de habitacion
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Expresiones de valores de
oferta inmobiliaria

FPoblacion, superficie vy densidad del departamento de Guatemala vy
sus municipios. Censo 2002.
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Expresiones de valores de oferta inmobiliaria
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Algunas caracteristicas de los productores agropecuarios en el departamento de Guatemala yla Republica

Nimero fotal de produdores (as)
agropecuanos (as)

Cafegoria ccupaconal

e Cuenta Cuenta
propiacon |propia sn |Empleade |Enpleade |Famiiarno Mo fien ofro
TOTAL INDIVIDUALES |JURIDICOS |PATRONO  |kcal kocal plblico privado remunerado  |trabaje Mo informanies
Repiblica 822 18800 81916200 3,026.00 2301001 15051001 15,3700 1874200] 7587600 13322001 91463200] 16472100
D pko.
Guatemala 21,033.00 21 033.00 313.00 66.00 381 .00 332.00 574 00| 2,062 00 292 00 11,269.00 6,057 00




Expresiones de valores de
oferta inmobiliaria

Demanda habitacional segun segmentos de poblacion.
DBEVIANDA ESTTMADA DE

saveNTos| INnGREED DEMANDA ESTTMADA DE
DEMANDANTE MEBENSUAL | UNIIDADES HABI TAQ ONALES|  UI DADES HABI TACI ONAL ES
S FAMI LIAR (MAV) Sub total MAav) Total
¥ ) Menos de
A Debajos| &5'00000 | 99.028.00 9 69%
! ”gefc'ﬂ (en De Q 320,190.00 31.34%
ibrr‘g) 1001.00 a | 221,162.00 21.65%
Q. 2.000.00
De Q
L&]
| S {2},30{;16300% 168,347 00 16.48%
ingresos (en ooy 273 .977.00 26 82%
pobreza) 5 5651.00 a .| 105620.00 10.34%
4 000 00
“C De De Q
ingresos |4,001.00 aQ. | 246221 .00 24 10% 246 221 00 24 10%
medios 9.000.00
“D". De
ingresos %e?z %SUDLS 90,603.00 887% 90,603 .00 8.87%
medio altos !
—— De Q. 12,001
hgreso altos | @Mas deQ. | 90,603.00 887% 90,603 .00 8.87%
20.000 00
1.021.594 00 100.00% |1.021 594 00 100 00%




Expresiones de valores de
oferta inmobiliaria

Oferta habitacional y valores inmobiliarios segun segmentos de

TAMANO DELA PREJO
SEGMBENTOS DOLUAON PROMEDIO DE o$§$$ oﬁiﬁs
DEMANDANTES | HABITAQONAL | LASOLUAON e
DESTECTADA | HABI TAQ ONAL BAD
“A’. Demuy De 5 mts 2 Q35,000.00
bajos y escasos Q25,000.00 | Q55,000.00
“B’. Debajos De 35 mts 2 Q75,000.00
ingresos (en Q59,400.00 | Q74,250.00
e hasta45mts2 | Q150,000.00
C.Deingresos | De65a100mts | -0 505 00 | 0179.900.00 | @352,000.00
medios 2
D' Deingresos |De100 hasta 2001~ 5 500 00 | Qu61.700.00 | @850,000.00
medio altos mts 2
“E. Deingreso | Mayor a 200 mts Mas de Q.
altos 2 650,000.00




Expresiones de valores de oferta

inmobiliaria

dalor

PROYECTOS DE VIVIENDA PRECIOS TIPICOS

100,000

[

00,000 4

700,000+

600,000

00,00

400,000 1

300,100+
200,000

100,000

g

Yilla Canales
Fraijanes
b ixco

f
EaPne?’laipanH
Yilla Nuevwa

Municipio

EMinime
P romedio
Ollaime

OFERTA HABITACIONAL SECTOR
METROPOLITANO DE GUATEMALA

OCCIDENTE
6%

ORIENTE >
19%




Expresiones de valores de oferta inmobiliaria

Apoyo del FHA a Promotores Cantidad de soluciones
Habitacionales 2006: habitacionales disponibles y
= En el aflo 2006 se aprobaron vendidas en Guatemala, a marzo
29 Proyectos Habitacionales ~ de 2006, segun FHA:

= Viviendas aprobadas 8,944
viviendas

30,000
: 40,000 -
s Actualmente se tienen 45
proyectos en ejecucion, para 30,000 - BDISPONBLES
un total de viviendas 20000 - OYEDDAS

aprobadas en ejecucion de
20,641, 10000 -




CONCLUSIONES Y
REFLEXIONES

La oferta inmobiliaria demuestra en sus valores |la condicion de stock
retenido, ya que para los diferentes estratos de ingreso resulta ser
elevado, lo expuesto tiene relacion directa con la condicion monopolica
de la propiedad privada de inmuebles, especialmente tierra, asi como con
las condiciones socioeconomicas predominantes durante el transcurso
del proceso de urbanizacion en Guatemala.

Con esta investigacion se demuestra la posibilidad de desarrollar
modelos cualitativos que expliqguen con datos e informacion
hemerografica de facil acceso al investigador o planificador urbano, cual
puede ser el comportamiento de los precios del suelo en el area
metropolitana de ciudad Guatemala y plantear hipotesis acerca de la
orientacion geografica hacia donde se expanda de manera mas rapida la
mancha urbana y podria a su vez, servir como guia de control frente a la
especulacion en los precios del suelo urbano.
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