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Retos y oportunidades del
crecimiento de la Ciudad de
Guatemala en el inicio del siglo XXI

Jean Roch Lebeau’

Algunas cifras sobre déficit habitacional a nivel del pais

El programa de Naciones Unidas para los Asentamientos Humanos — ONU
Haibitat, establece que

[...] la existencia de una politica de vivienda se fundamenta en la
identificacién de un determinado conjunto de situaciones concretas que
afectan a individuos, grupos y poblaciones y que pueden ser descritas,
en un sentido especifico, como expresién o indicador de la presencia de
necesidades habitacionales insatisfechas [...].

La existencia de un altisimo déficit habitacional en el pais, y adn mds su
dramdtico crecimiento afio con ano, hace entonces preponderante la ne-
cesidad de revisitar la actual politica de vivienda, asi como los programas
que de ella se derivan, pues los indicadores demuestran rotundamente
su fracaso.

Gozar de acceso a la vivienda adecuada es un Derecho Humano de
acuerdo a lo estipulado en la Declaracién Universal de los Derechos Hu-
manos® y en el Pacto Internacional de Derechos Econémicos, Sociales y
Culturales (Organizacién de las Naciones Unidas, 1948 y 1966, respec-

tivamente), dichos cuerpos normativos establecen, entre otras cosas, que

1 Ingeniero en administracién de tierra, mdster en Ordenamiento Territorial y Desarrollo
Inmobiliario, candidato a doctor en Politicas Publicas, ICAD, experto en politicas urbanas, Profesor
Escuela de Gobierno. lebeaujr@gmail.com.

2 Ambos acuerdos datan de hace décadas lo que manifiesta que los esfuerzos requieren de
iniciativas novedosas para dar una respuesta al nivel que las necesidades imponen.
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el derecho a un nivel de vida adecuado corresponde con el asegurar la vi-
vienda. En el 4mbito nacional, la Constitucién Politica de la Republica de
Guatemala (1985) establece entre las obligaciones del Estado fomentar la
construccion de viviendas populares; por su parte distintas leyes especificas
enfocan el acceso a la vivienda como un derecho humano. La aspiracién
constitucional y normativa indicada busca limitar los efectos negativos que
una vivienda no adecuada causa en el bienestar.

Para dimensionar el problema de acceso a vivienda, tradicionalmen-
te se ha utilizado como indicador de situacién el nivel/grado de déficit
habitacional, en términos cuantitativos y cualitativos. El déficit cuan-
titativo se plantea como un agregado estadistico del nimero total de
viviendas inadecuadas y con hacinamiento. El déficit cualitativo como
un agregado estadistico del nimero de viviendas con ciertas cualidades
que se consideran no apropiadas para la habitabilidad. El déficit total es
la suma de ambos.

En el marco de un trabajo propio que se realizé para determinar el
déficit de vivienda en Guatemala a partir de los datos del censo, se logrd
diferenciar el déficit cuantitativo y cualitativo con una l6gica de priorizar
territorios de atencién. En este andlisis se hace muy claro que la mayor
parte del déficit habitacional cualitativo se encuentra en los municipios
mds rurales y abandonados del pais mientras el déficit cuantitativo estd
mds vinculado a la red de ciudades secundarias que se estd impulsando
en el pais en el marco del proceso de urbanizacién. Del punto de vis-
ta inmobiliario significa que existe una buena posibilidad de construir
soluciones habitacionales para segmentos econémicos en las ciudades
intermedias.

El déficit habitacional en Guatemala se caracteriza principalmente
por problemas de calidad de vivienda donde mds del 80 % de nuestros
hogares tienen algtin problema vinculado con una dimensién de la cali-
dad de la vivienda. Para el déficit cuantitativo, el cual alcanza casi el 20
% del déficit total, los hogares en cohabitacién, es decir mds de un hogar
por vivienda, son los mds numerosos y requieren de una nueva solucién
habitacional.

Tomando en consideracién solamente las condiciones de la vivienda y
su ocupacion, sin considerar las condiciones de acceso a servicios, de acuer-
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do a la modelacién generada de acuerdo a los datos del Censo de Poblacién
2018, el déficit se distribuye de acuerdo a los siguientes datos:

Tabla 1. Distribucion del déficit por condiciones
de la vivienda (metodologia propia)

2018 TOTAL

Hogares con viviendas Palomar, rancho, vivienda
. . . 68.948
. inadecuadas improvisada, otro
Déficit
TG Hogar en cohabitacién 240.559
Hogares en cohabitacién  (mds de un hogar por 171.611
vivienda)
Ranchos Rancho 57.864
Vivienda formal de mala VIYlenda formal con mala
o X calidan en paredes, techo 804.900
Déficit calidad p
. o piso 1.153.143
cualitativo
Vivienda formal Vivienda de calidad con
de calidad con mds de tres personas por 290.379
hacinamiento cuarto
TOTAL 1.393.702

Fuente: INE, Censo de Poblacién 2018.

La mayor parte del déficit cuantitativo se concentra en las dreas urbanas
del pais, con especialmente presencia en el Area Metropolitana de Ciu-
dad de Guatemala (AMCG). Al migrar familias del campo a la ciudad
pasan de contar con una vivienda en condiciones precarias (parte del
déficit cualitativo) a invadir terrenos publicos o de otros privados (parte
del déficit cuantitativo).

El proceso de urbanizacién que se explic anteriormente, si no es pla-
nificado, regulado y acompanado de generacién de vivienda accesible, mo-
dificard la composicién del déficit, haciendo que cada vez mds familias se
sumen a las estadisticas del déficit cuantitativo, al llegar a nuevas zonas ur-
banas y no contar con suelo para desarrollar sus soluciones habitacionales,
sean estas individuales o en altura.

Como podemos observar en los mapas siguientes, la distribucién del
déficit no solamente varia entre lo urbano y lo rural. Tiene una especi-
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ficidad territorial fuerte, que estd también relacionada con la densidad
de personas que viven en las distintas regiones del pais. En la gréfica a
continuacién se muestra esta distribucién, y el impacto diferenciado para
cada departamento del pais, siendo aquellas zonas mds pobres (Huehue-
tenango, Quiché, San Marco, Alta Verapaz) las que tienen los indices mds
altos de déficit.

Figura 1. Déficit de Vivienda, Cualitativo y Cuantitativo.
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Fuente: Elaboracién propia, INE, Censo de Poblacién 2018.

Composicién de los hogares en Guatemala
segtin datos del censo

La disponibilidad de datos del censo de poblacién y vivienda ha permitido
realizar una serie de cdlculos que permiten acercarnos a una descripcién
mis fiel de la composicién socioecondémica de los guatemaltecos. Gua-
temala es un pais que tiene todavia una poblacién muy fuerte ubicada
en estratos socioeconémicos con menor capacidad econdmica. Segtn las
modelaciones realizadas por la empresa PRODATOS a partir del Censo de
Poblacién, los segmentos C3 y D1 (con ingresos familiares respectivos de
Q8,000 a Q14,000 por nticleo familiar y de Q3,000 a Q8,000) son la gran
mayoria de la composicién de las familias del pais.

Esa composicién tiene repercusiones importantes sobre el nivel de de-
manda y la capacidad de pago en la produccién de vivienda.
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Figura 2. Nivel socioecondmico de los hogares a partir del Censo.

Fuente: Prodatos.

Ciudad de Guatemala: proceso para la
consolidacién de una regién funcional

En este contexto nacional, el crecimiento del AMCG ha sido continuo
desde la década de los afios ochenta. Guatemala ciudad es el drea urbana
miés grande Mesoamérica, desde México hasta Medellin.

El patrén de expansién de la ciudad de Guatemala sigue el mismo
modelo que la mayoria de las ciudades de América Latina: un crecimiento
concéntrico, alrededor de los corredores viales, con un proceso de expan-
sién de la mancha que llena paulatinamente los baldios urbanos sobre
la base de lotificaciones formales y construcciones informales, absorbien-
do los centros urbanos existentes de la periferia, para consolidarse en un
continuo urbano de baja densidad, disperso y descontrolado. La mancha
urbana ha crecido cuatro veces entre 1980 y 2018, alcanzando dimen-
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siones en la actualidad de mds de 18 km en el sentido este-oeste y mds
de 25 km en el sentido norte-sur, rompiendo no solamente con el limite
administrativo del municipio de Guatemala, sino que con la topografia
de la meseta central, subiendo ahora sobre las colinas hacia El Salvador y
hacia en occidente del pais.

Figura 3. Mapa crecimiento de la mancha urbana del municipio de Guatemala.

Elaboracién: Banco Mundial, fuente: SEGEPLAN-BM.

Varios autores mencionan que la ciudad de Guatemala estd transformdn-
dose en una regién metropolitana. El crecimiento extendido y fragmenta-
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do, con conurbacién de los lugares urbanos de la regién central incluyendo
a varias ciudades medias y la generacién de nuevas centralidades en su
extrarradio, plantea la tesis de que el AMCG estd transfigurdndose gra-
dualmente en una aglomeracién urbana de nuevo tipo, es decir, en una
regién metropolitana. El proceso de metropolizacién que conoce la ciudad
de Guatemala provoca una fuerte concentracién de las funciones de mds
alto valor sobre los territorios centrales. Como en otras metrépolis esto se
realiza en paralelo con un proceso multiforme de “peri-urbanizacién” de
funciones residenciales y de servicios a los hogares, de segregacién socio-es-
pacial, de segmentacién y especializacién territorial.

En esta perspectiva y mds del punto de vista funcional, la regién metro-
politana de la ciudad de Guatemala constituye una serie de paisajes impor-
tantes donde conviven volcanes, dreas verdes y agricolas, bosques y lagos.
La regién metropolitana del punto de vista funcional llega a los municipios
de Chimaltenango y Sacatepéquez de lado occidental, hacia Palin en el
lado sur y hacia Barberena del lado este. Son mds de 62 municipios los que
pueden ser considerados como regién metropolitana. Tras el proceso de
crecimiento extensivo y fragmentado con urbanizaciones habitacionales,
parques industriales, etc., el capital comercial y de servicios ha generado
a su vez, centralidades terciarias de gran escala e impacto, en forma de
centros comerciales localizados convenientemente en las nuevas periferias.
Contribuyendo con ello a la consolidacién de la reestructuracién territo-
rial de la regién central. La proximidad de varias de las ciudades medias
del pais respecto a la AMCG, en un radio no mayor a los 60 kilémetros
del centro de la misma, ya que de la periferia puede ser solo de 25 kiléme-
tros, estd en parte orientando los procesos de desconcentracién industrial
y habitacional. Ya que varias de las nuevas dreas urbanas tipo ciudad dor-
mitorio o parques industriales, de los tltimos afios, se han localizado en
relacién o en las cercanias de esas ciudades medias, que son Chimaltenan-
go, La Antigua y Escuintla. Constituyéndose toda una region laboral, con
fuertes desplazamientos internos tipo pendular, dependientes de la red de
autopistas nacionales que han terminado por estructurar territorialmente
la regién central del pais.
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Figura 4. Mapa Mancha urbana del municipio de Guatemala.
Elaboracion: Grupo Innovaterra

Fuente: Fundaeco

Un proceso de crecimiento que deja profundas
disparidades territoriales y precariedad

La conformacién histérica del proceso de urbanizacién de la ciudad de
Guatemala debe mucho a las politicas publicas que acompanaron el trazo
inicial de expansién de la ciudad. Después del terremoto de 1976, se nota
claramente un abandono de las politicas urbanas regulatorias, dejando al
mercado y al “laissez faire”, la urbanizacién de la periferia de la ciudad. En
buena medida el descalce entre la oferta y la demanda de vivienda del drea
metropolitana donde la mayor parte de las unidades habitacionales que se
construyen se ubica en los segmentos de mds alta renta mientras las deman-
das se encuentran en las clases socioeconémicas medias y bajas, ha provoca-
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do que las personas resuelvan el problema de vivienda desde su perspectiva
individual. Eso ha significado procesos de auto construccién, muchos de
ellos en los suelos mds accesibles de los barrancos de la ciudad y de la peri-
feria, lo que llevé la conformacién de asentamientos precarios importantes.

Sin embargo, la precariedad territorial se manifiesta de manera distinta
en el conjunto del drea metropolitana. Se distingue por ejemplo una pre-
cariedad de tipo rural en las zonas periféricas y en general una precariedad
mis alld de los asentamientos informales de la ciudad. Se pueden detectar
territorios priorizados por la concentracién y magnitud de esa precariedad,
los cuales son generalmente el resultado del abandono en la gestién publica
de soluciones habitacionales y de barrios ordenados con estdndares mini-
mos de calidad de vida.

En términos de densidades, la metrépoli sigue un proceso de organiza-
cién urbana concéntrica, con mayores densidades en el centro y con espa-
cios residenciales de menor densidad en la periferia. La densidad sube de
manera puntual en algunas zonas donde existen asentamientos precarios
que tienden a ser zonas de densidades muy altas.

El drea metropolitana de la ciudad de Guatemala cuenta con mds de 400
asentamientos precarios y mds de medio millén de personas viviendo en ellos.
El Censo de Asentamientos Informales publicado en agosto de 2016 por TE-
CHO-Guatemala (2016) constaté que la mayoria de los asentamientos preca-
rios que se formaron en aquellos municipios (Guatemala, Mixco, Villanueva,
Petapa y Chinautla) que recibieron el mayor impacto de la expansién del drea
metropolitana ocurri6 en la década de los noventa. En dicho censo se registra
que, entre 1991 y el 2000, se formé 45 % de los asentamientos que —en la ac-
tualidad— presentan condiciones de precariedad extrema. Durante este breve
lapso se formé 40 % de asentamientos en el municipio de Guatemala; 49 %
en Villa Nueva; 58 % en Chinautla, 33 % en Mixco, y 24 % en Petapa.

Dichas condiciones se traducen en situaciones de precariedad y haci-
namiento de las viviendas, servicios deficitarios de abastecimiento de agua,
disposicion de excretas y suministro de energfa eléctrica, entre otros, tanto
en las viviendas como en los asentamientos, e inadecuada localizacién de las
viviendas, sobre todo de aquellas que se ubican en zonas de alto riesgo, en
laderas de alta pendiente, sujetas a deslaves y otros fendmenos naturales. Es-
tos asentamientos precarios estdn conformados generalmente por covachas
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para uno o mds hogares, construidas con materiales de desecho tales como
pldstico, cartdn, ldmina, lepa y otros. Ademds, son deficitarios de servicios
publicos de agua potable, drenajes, iluminacién en las calles y en la vivien-
da, vialidad peatonal y vehicular, transporte, etc. Generalmente se ubican
en barrancos, terrenos susceptibles a hundimientos y deslaves o bien aleda-
fios a corrientes de aguas negras, basureros y otros focos de contaminacién.

Figura 5. Mapa Asentamiento precarios y pendientes superior a 30 grados.

Elaboracién: propia
Fuente: Base de datos censo de asentamiento precarios 2014 y mapa vial, SEGEPLAN-BM.
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La l6gica de instalacién de los asentamientos precarios en los barrancos, es-
pacios “de bolsillo” muy densos, ha conllevado también a una fuerte segrega-
cién espacial, dénde se yuxtaponen la légica de produccién inmobiliaria de
la ciudad con los procesos de autoconstruccién y asentamientos informales.

Figura 6. Foto de la Ciudad de Guatemala (fig X) y representacion 3D de
asentamientos precarios en la ciudad de Guatemala.
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Elaboracién: propia, fuente: Base de datos censo de asentamiento precarios 2014 y mapa vial, SEGEPLAN-BM.

Transformaciones productivas y habitacionales
de la ultima década

En los tltimos afos la ciudad de Guatemala estd conociendo una trans-
formacién productiva muy importante, en parte derivada del modelo
de ciudad que se disené en las politicas y planes de la ciudad (Plan Gua-
temala 2020 y Plan de Ordenamiento Territorial) y en parte derivada
del ciclo de transformacién de uso del suelo y de la légica de reparticién

315



Jean RocH Leseau

de las actividades econémicas subyacentes a la conformacién de una
regién metropolitana.

En esa linea, es fundamental entender el cambio de uso que estd ocu-
rriendo en la parte histérica industrial del municipio de Guatemala, zona
11 Atanasio Tzul, en una transformacién paulatina hacia una zona de usos
mixtos que mezcle residencia, comercio y oficinas. Esa dindmica se mani-
fiesta por la “verticalizacién” de esa parte de la ciudad y la construccién de
edificios y la salida de algunas industrias claves del sector. Esa dindmica
de mercado se refuerza con algunos proyectos de infraestructura como la
construccion de la Via Alterna del Sur que tendrd grandes impactos en
la zona, asi como la voluntad marcada por parte de la municipalidad en
conformar un “distrito de oportunidad” en esa parte del municipio. El
mapa siguiente proporcionado por parte de la municipalidad, muestra esa
voluntad de transformar, acondicionar e invertir en infraestructura en ese
sector del municipio.

Figura 7. Transformacion de la localizacion logistica — industrial en AMCG

Elaboracién propia. Fuente: municipalidad de Guatemala
La transformacién de la zona 11 induce una serie de cambios mucho mds

profundos en la transformacién de la reparticién de las actividades econd-
micas en el marco metropolitano. Las actividades industriales actualmente
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presentes en esa parte del territorio metropolitano deberdn de buscar otra
localizacién que tenga ciertas ventajas del punto de vista de la conectivi-
dad, articulacién con los mercados y puertos. En esta reconfiguracion de
las actividades econdmicas industriales de la zona metropolitana, se perfila
el corredor econdmico entre Villanueva y Palin como el espacio de reinsta-
lacién de las actividades industriales del 4rea metropolitana. La llegada de
complejos de bodega y logistica y de actividades industriales secundarias
en ese corredor ha sido paulatino en los tltimos anos, sin embargo, con los
cambios importantes en el uso del suelo que estdn ocurriendo en el muni-

cipio de la capital la salida de esas industrias se podra precipitar y acelerar
en los préximos anos.

Figura 8. Evolucién de la integracion del destino de la cartera de construccion
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Mi4s alld de la transformacién industrial, en los dltimos afios hemos asistido

a una transformacién importante de la tipologfa habitacional en el 4rea
metropolitana particularmente en la ciudad de Guatemala. La construccién
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de edificios ha pasado de ser un 17 % de la cartera de construccién en 2008
hacer un 40 % en 2020, lo que equivale a un crecimiento aproximado de
23 % en los dltimos diez anos. Esa transformacion de la tipologia habita-
cional tiene una serie de consecuencias sobre el mercado del suelo y la con-
formacién actual de la ciudad. Esta transformacion corresponde también a
un cambio demografico ya que el promedio de edad AMCG cambio de los

20 a los 30 afios, edad en la cual muchos buscan su primera casa.

Conclusiones

En conclusién, la ciudad de Guatemala estd en un pleno proceso con-
solidacién en un distrito central mds denso y vertical, en marco de un
drea metropolitana donde empiezan a surgir centralidades especializadas
secundarias, asi como la estructuracién mds amplia de una regién urbana
funcional en el centro del pais.

Afadido a esas dindmicas, la municipalidad ha recientemente plantea-
do una visién de desarrollo que estd impulsando la aceleracién de la trans-
formacién de la ciudad. En el marco de un esquema de alianza publico
privada, la municipalidad estd privilegiando el desarrollo de seis grandes
zonas (distritos) que constituyen hoy en dia reservas de suelos importante
o zonas en procesos de cambio de uso del suelo. El desarrollo de esas zo-
nas se vincula a la puesta en marcha de un sistema de transporte publico
metropolitano bien que recupera las vias férreas a manos del Estado para
impulsar un proyecto de movilidad de norte a sur de la ciudad, conectando
la mayor parte de los distritos a desarrollar.

Esa transformacién de la ciudad no debe dejar de lado algunos de los
problemas estructurales a la cual las administraciones no han podido res-
ponder en parte por la ausencia de una preocupacién nacional y de un
financiamiento adecuado para resolver los problemas de la metrépoli. Los
temas de agua, basura y movilidad requieren respuestas que van mds alld
del propio financiamiento municipal y deben de ser abordado al menos
de lado metropolitano y ain mds con financiamiento estatal consecuente.
En ausencia de un ministerio o instancia encargada del desarrollo Urbano,
la Municipalidad de Guatemala estd muy sola al momento de discutir el
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presupuesto y de disefiar operaciones urbanas de gran envergadura.
Guatemala ciudad estd en un proceso importante de transformacién
debido a un momento histérico de densificacién de la ciudad, empujado
por un mercado inmobiliario que ha visto la rentabilidad de los proyectos
verticales, la regulacién territorial que los incentiva, una poblacién cada
vez mds dispuesta en vivir en la ciudad para evitar los tiempos y costos del
transito y la existencia de grandes extensiones de tierras poca desarrolladas
o con una posible transformacién de uso de suelo. Es fundamental que esa
transformacién se acompane de una agenda publica contundente en ma-
teria de dotacién de servicio, de reflexién sobre soluciones de transporte a
la escala metropolitana y del modelo de financiamiento urbano asociado.
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