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Resumen
El lugar donde ubicar la vivienda en la 
ciudad es una de las decisiones relevantes 
para todas las familias. Las disciplinas 
que estudian la ciudad como la Economía 
Urbana y la Geografía Urbana brindan 
herramientas analíticas para identificar los 
factores que determinan la decisión de 
la localización de la vivienda. A partir del 
análisis de tres aspectos de la configuración 
de la ciudad como: el tamaño de la ciudad, 
la distribución y la interacción espacial 
de las actividades urbanas, se pretendió 
identificar algunos factores que condicionan 
la localización la vivienda. Se utilizaron 
algunos rasgos de la ciudad de Guatemala 
para explicarlos; tales como el valor del 
suelo, que es determinante fundamental en 
la elección del lugar de la vivienda.

Abstract
The place to locate housing in the city is one 
of the important decisions for all families. 
The disciplines that study the city as the 
Urban Economics and Urban Geography 
provide analytical tools to identify the 
factors that determine the choice of housing 
location. From the analysis of three aspects 
of the configuration of the city as the city 
size, spatial distribution and interaction of 
urban activities, are intended to identify 
factors affecting the location of housing. 
Some features of the city of Guatemala were 
used to explain them; such as land value, 
which is critical in determining the choice of 
location of housing.

Determinantes en la 
localización de vivienda en 
la Ciudad de Guatemala
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Very important and determinant for locating housing in Guatemala city. 

Las disciplinas que abordan la proble-
mática urbana brindan una serie de 
herramientas para analizar e interpre-
tar la dinámica de las ciudades. Estas 
herramientas analíticas tienen que ver 
con las características fundamentales 
de las ciudades como son:  la tenden-
cia a la concentración de actividades 
y habitantes; la competencia por los 
mejores lugares dentro de la ciudad; 
y las dinámicas de interacción que se 
dan entre las distintas actividades y 
sectores urbanos. La Economía Urbana 
y la Geografía Urbana han desarrolla-
do una serie de principios y modelos 
que pretenden aunar en los esfuerzos 
por explicar la compleja dinámica de 
las ciudades. El objetivo planteado es 
identificar y desarrollar algunos de es-
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tos principios aplicados a las áreas resi-
denciales de una ciudad. El artículo se 
basa en la revisión de los principios de 
Economía Urbana, propuestos por Ro-
bert Camagni utilizando algunos rasgos 
de la Ciudad de Guatemala para ejem-
plificar dichos principios.

Las áreas residenciales son una de las 
componentes fundamentales de la ciu-
dad, las de mayor extensión territorial. 
(Zarate, 1991). Estas se ven determi-
nadas y condicionadas por diversos 
factores, a continuación se desarrollan 
tres aspectos de la realidad urbana: el 
tamaño de la ciudad; la organización de 
la ciudad;  y la dinámica de la ciudad; 
y su incidencia en la localización de las 
áreas residenciales dentro de la ciudad, 

empleando para esto algunos principios 
de la economía urbana y modelos de 
estructura urbana,  se incluyen algunos 
ejemplos de la Ciudad de Guatemala 
como referencia, para ejemplificar los 
factores en mención. Al final se plan-
tean algunas reflexiones sobre los fac-
tores en la localización  de la vivienda 
en la Ciudad de Guatemala, sin preten-
der dar una explicación detallada de 
este aspecto. 

El tamaño de la ciudad

Las ventajas económicas que la con-
centración de personas y actividades 
produce en una ciudad es el motor que 
explica el desarrollo de una aglomera-
ción, lo que en economía urbana se co-
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noce como el principio de aglomeración 
o de sinergia. (Camagni 2005,21-25)

En función del tamaño de una ciudad 
surgen mayores oportunidades  empre-
sariales y laborales. Este factor es un 
elemento determinante en el desarrollo 
de las áreas residenciales. El número 
de empresas y los puestos de trabajo 
disponibles se convierten en un aspec-
to fundamental a la hora de seleccionar 
el lugar de residencia. En Guatemala, 
este factor hace que la ciudad de Gua-
temala siga ejerciendo un fuerte efecto 
de atracción tanto para las empresas 
como para los trabajadores, las opor-
tunidades empresariales y  laborales, lo 
cual no se compara con las que ofre-
cen otras ciudades en el territorio. Hay 
que aclarar que esta aglomeración ha 
alcanzado dimensiones que la clasifican 
como una región urbana, donde ciuda-
des como Antigua, Escuintla entre otras 
conforman un gran conjunto urbano.
(Ayala, 2013) 

El efecto acumulativo que tiene la 
atracción de empresas y trabajadores, 
genera el surgimiento, crecimiento y 
diversificación de actividades comple-
mentarias. Son los servicios y los co-
mercios que atienden una amplia gama 
de necesidades de los habitantes y las 
empresas que se establecen en la ciu-
dad. En cuanto al establecimiento de la 
residencia en una ciudad determinada, 
después de la oferta laboral, surgen 
otras necesidades que satisfacer, que 
pueden condicionar la elección de vi-
vir en una ciudad o en otra. Servicios 
educativos, de salud, recreativos y co-
mercios que permitan proveerse de los 
insumos necesarios para la vida. De-
pendiendo del estadio de vida de la fa-
milia, preguntas como: ¿Qué Institucio-
nes educativas existen?; ¿Qué Médicos 
especialistas hay en la ciudad?; ¿Qué 
oportunidades recreativas brinda la ciu-
dad, son complementarias de la exis-
tencia de oportunidades laborales?. En 
este sentido, el núcleo central de la ciu-
dad de Guatemala,  concentra muchas 
de estas actividades complementarias 
y la sinergia entre ellas continua refor-
zando el rol de centralidad, por ejemplo 
las especialidades médicas constituyen 
una de las actividades que tienden a 
concentrarse en las zonas 10, 1, 9 y 11. 

Desde la óptica del modelado de la 
estructura espacial de la ciudad, el ta-
maño de una ciudad determina la com-
plejidad del modelo, desde un modelo 
concéntrico cuando la ciudad es peque-
ña en todos los sentidos, pasando por 
modelos lineales y sectoriales cuando 
se inicia una expansión determinada 

por las ventajas que la concentración 
genera y por último los modelos nu-
cleares y fragmentados de las grandes 
aglomeraciones urbanas. La ciudad de 
Guatemala ha transitado por estas eta-
pas. En el final del siglo XIX la plaza 
mayor era el punto de concentración de 
la urbe, hoy la conurbación y expansión 
urbana adopta una distribución frag-
mentada de las distintas áreas urbanas 
que integran la región urbana cuyo polo 
es la ciudad de Guatemala.

El tamaño de una aglomeración en al-
gún momento se convierte en un fac-
tor negativo. La congestión y la esca-
sez laboral se convierte en un signo de 
las grandes ciudades. La traza urbana 
es uno de los elementos más durade-
ros de la ciudad, ya que es complejo 
su modificación y ampliación, la ciudad 
sigue creciendo sobre una traza urba-
na que ha superado su capacidad so-
porte,  es decir que las calles que hace 
40 años permitían una buena movili-
dad en la metrópoli hoy están satura-
das. El anillo periférico que se diseño 
como una vía de rápido desplazamien-
to, hoy principalmente en las horas de 
mayor afluencia vehicular se satura 
de tal manera que se vuelve una ca-
lle más dentro de la ciudad. Parte de 
esta problemática esta asociada con la 
ubicación de las viviendas dentro de la 
ciudad y su relación con los nodos de 
concentración de actividades comer-
ciales, servicios y de administración, 
tanto públicas como privadas.

La organización de la ciudad

El acceso a la ciudad y sus componen-
tes constituye un segundo factor o prin-
cipio definido como, la competencia es-
pacial o accesibilidad. (Camagni, 2005, 
51-53) Este principio hace referencia 
a la competencia entre las actividades 
económicas y las localizaciones más 
ventajosas para cada una. Esta compe-
tencia genera el elemento organizador 
de las actividades en el territorio, la 
renta del suelo, la cuál se traduce en  el 
valor de los terrenos.

Las empresas  y las personas depen-
diendo de la importancia que la acce-
sibilidad represente en sus actividades 
estarán dispuestas a pagar los mayores 
valores por los lugares donde obtiene 
los mejores resultados.  En cuanto a la 
localización de las áreas residenciales 
la accesibilidad  es un factor determi-
nante, ya que significa la facilidad con 
la que se pueden obtener los bienes y 
servicios necesarios, en algunos casos 
únicos en la ciudad, como pueden ser 
algunos equipamientos culturales. 

El valor del suelo como elemento or-
ganizador del espacio urbano genera 
distintos modelos de ocupación donde 
las distintas actividades se ubican en el 
lugar que tiene la disposición de pagar. 
Estos modelos de ocupación han transi-
tado por distintas etapas, en la ciudad 
de Guatemala podemos identificar que 
la estructura urbana se ha modelado de 
una forma concéntrica en los primeros 
años a la forma fragmentada que vivi-
mos actualmente, pasando por una ciu-
dad más lineal en la primera expansión. 
Los modelos espaciales de la estructura 
urbana, brindan una herramienta de 
análisis que permite a partir de una vi-
sión generalizada identificar los aspec-
tos específicos de la estructura urbana 
de una ciudad. (Borsdorf, 2003). En el 
modelo concéntrico el núcleo central 
aglutina las actividades motoras de la 
ciudad, como pueden ser la industria, 
el comercio, los servicios y las activida-
des administrativas. Alrededor de este 
núcleo formando círculos concéntricos 
se distribuyen actividades complemen-
tarias, entre estas la vivienda. Como se 
mencionó la ciudad de Guatemala hoy 
adopta una estructura urbana con ca-
racterísticas fragmentadas, es decir que 
la distribución espacial de las activida-
des urbanas adopta la forma de frag-
mentos dispersos en el área que ocupa 
la ciudad de una forma más o menos 
continua. Dentro de esta distribución  
las áreas residenciales se ubican según 
el momento de su origen en: los vie-
jos barrios centrales, pasando por los 
barrios residenciales de la primera ex-
pansión que adoptaron una ubicación 
lineal asociado con ejes de expansión 
como la Avenida de las Américas, hasta 
la dispersión actual donde encontramos 
áreas residenciales en los municipios 
que integran la conurbación. 

En este contexto, la elección de la ubi-
cación de la vivienda se enfrenta al 
valor del suelo como un elemento de-
terminante en esta situación, ya que 
según los ingresos familiares se define 
lo que se puede pagar por la vivienda, 
ya sea en propiedad o en renta. Algu-
nos ejemplos de áreas residenciales  en 
la ciudad de Guatemala nos permiten 
interpretar esta situación: las colinas 
que bordean la altiplanicie en el orien-
te, desde finales de los años 80 han 
sido ocupadas por estratos de alto po-
der adquisitivo y en la actualidad siguen 
expandiéndose en los terrenos que se 
encuentran  en los municipios de Santa 
Catarina Pinula, San José Pinula y Frai-
janes; en el sentido opuesto, en el lado 
poniente de la ciudad, siguiendo patro-
nes de ocupación que pueden venir de 
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la época prehispánica en los municipios 
de San Juan Sacatepequez, San Pedro 
Sacatepequez, también desde fina-
les de los años 80, se han establecido 
sectores económicos con menor poder 
adquisitivo.   El valor del suelo es el ele-
mento diferenciador entre estos secto-
res, aunado con las diferencias en los 
productos inmobiliarios que se ofrecen 
para cada sector; en Ciudad Quetzal, 
San Juan Sacatepequez, predominan 
los lotes con servicios y en el sector de 
Fraijanes los barrios cerrados conocidos 
como condominios. 

Esta diferenciación de las áreas resi-
denciales producto de la competencia 
por el uso del espacio urbano, da como 
resultado una ciudad fragmentada tam-
bién desde la perspectiva social. Los 
sectores donde se establecen los gru-
pos con menores ingresos experimen-
tan condiciones de vida precarias en 
muchos aspectos, entre estos la inse-
guridad, el déficit de servicios y equipa-
mientos entre otros.(Ayala, 2009)

La dinámica de la ciudad

El tercer factor  es el de la interacción 
espacial, en función de las demandas 
de movilidad y contactos de las empre-
sas y los individuos. Hace referencia a 
las relaciones entre los distintos secto-
res urbanos y sus actividades y la ener-
gía que estas relaciones, casi siempre 
bidireccionales, generan para que fun-
cione el sistema territorial en el espa-
cio. (Camagni, 2005, 79-80)

Cada punto dentro de la ciudad inte-
ractúa con su entorno en función de 
relaciones de atracción, irradiación, re-
pulsión y cooperación. Estas relaciones 
se pueden ponderar dependiendo de 
la magnitud y la distancia. Por ejemplo 
en la ciudad de Guatemala el polo de 
atracción mayor lo constituye el deno-
minado Distrito de Negocios, el punto 
donde se aglomeran la mayor cantidad 
de empresas y actividades administra-
tivas. Sector donde se emplazan las 
sedes de las instituciones financieras, 
las instituciones del Estado, los hoteles 
de primer nivel, y una amplia gama de 
servicios a las empresas entre otras ac-
tividades urbanas. (Zarate, 1991). Este 
distrito de negocios es el área que se 
extiende desde la zona 1, con el nú-
cleo fundacional de la ciudad, hasta la 
zona 10, pasando por las zonas 4, 9 
e incluso la 14. La influencia que este 
polo tiene es muy grande, para algunas 
actividades tiene un umbral que abarca 
todo el territorio de la República.(Her-
nández, 2008) En los modelos de es-

tructura urbana el distrito de negocios 
ocupa el espacio principal de la ciudad 
que articula y sirve de referente para 
las otras áreas urbanas, en el caso de 
la influencia hacia las áreas residencia-
les, el distrito de negocios es el punto 
de reunión de todos los sectores de la 
ciudad. Allí se encuentran por un lado 
los altos ejecutivos de las empresas, 
que algunos pueden ubicar su residen-
cia en sectores urbanos de alto status, 
como pueden ser algunos condominios 
de Ciudad San Cristóbal en la zona 8 
de Mixco; y aquellas personas que se 
dedican a funciones de limpieza y man-
tenimiento de las instalaciones de las 
empresas, que por sus bajos ingresos 
ubican su vivienda, ya sea en lo que 
se conoce como palomares, viviendas 
de alquiler donde varias familias com-
parten servicios o los complejos de lo-
tes con servicios en el área de Ciudad 
Quetzal y otros sectores periféricos de 
la metrópoli.

Las áreas residenciales generan y re-
ciben la misma influencia del entorno, 
dependiendo de su magnitud y distan-
cia. Por ejemplo las actividades comer-
ciales y de servicios se ven atraídas por 
la ubicación de las residencias de las 
personas para satisfacer la diversidad 
de necesidades que las familias pueden 
tener, producto de esta atracción sur-
gen en las principales rutas que conec-
tan a los sectores residenciales áreas 

comerciales ya sea planificadas o no 
planificadas.  En la ciudad de Guatema-
la la evolución de las áreas comerciales 
ejemplifica la influencia que la ubica-
ción de las viviendas tiene sobre sus 
decisiones de ubicación, por ejemplo 
uno de los últimos centros comerciales 
planificados como Portales, en la zona 
18 y Paseo Cayalá en la zona 16 siguen 
a los residentes, el primero abastecien-
do a la zona más densamente poblada 
de la ciudad y el segundo, orientado 
a la reciente expansión residencial del 
sector de la zona 16 y con umbral de 
cobertura más allá de su sector inme-
diato ya que ofrece una experiencia si-
milar al comercio de calle, en un centro 
comercial planificado privado.

Las mismas áreas residenciales tienen 
influencia entre ellas mismas, se dan 
procesos de atracción y de repulsión 
formando enclaves residenciales con 
similares características urbanísticas, 
sociales y económicas. Reforzando la 
estructura segregada que se explicó en 
el apartado anterior.

Conclusiones   
Vivienda urbana, ¿Porqué?, ¿Donde? Y 
¿Cómo?

El tamaño de la ciudad  y la sinergia 
que se produce en las ciudades es el 
resultado de las decisiones individuales 
que al agregarse producen las venta-

Mapa 1. Vivienda precaria en la Ciudad de Guatemala en 2002. Índice de especialización y total de la 
habitación precaria a nivel zonas de la Ciudad de Guatemala en 2002. Hernández, F. Guatemala 8 siglos de 
la red de localidades urbanas. Ensayos sobre la configuración histórica de la red urbana, del siglo XII al XXI. 
Guatemala, 2014. 
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biliario no ofrece viviendas donde se 
incentive la interacción espacial entre 
actividades, los condominios desde una 
perspectiva de riqueza urbana no son 
la mejor manera de vivir en la ciudad. 
Lamentablemente son una tendencia 
muy fuerte entre todos los estratos so-
cioeconómicos e incluso áreas que no 
eran barrios cerrados hoy por el factor 
seguridad se convierten en espacios 
mono-funcionales y aislados.

Investigador: Arq. Favio Hernández

jas económicas de aglomeración que se 
dan en una ciudad.  Siendo la ciudad 
de Guatemala el principal polo urbano 
del sistema de ciudades del territo-
rio de Guatemala, concentra la mayor 
actividad productiva del país, ofrece 
una amplia posibilidad de desarrollo 
profesional y personal (Ayala, 2013). 
La atracción que ejerce es muy fuerte 
generando una gran región urbana que 
articula ciudades en un ámbito territo-
rial  de radio de más de 50Km. Esta gran 
concentración de personas y activida-
des se traduce en una alta demanda de 
áreas habitacionales en toda la región. 
Esta presión espacial se traduce en pro-
blemáticas que son complejas de solu-
cionar, entre éstas: el acceso, el déficit a 
servicios y equipamiento y  la creciente  
congestión de las vías.

La organización de la ciudad y la dife-
renciación de las áreas residenciales 
producto de la competencia por el uso 
del espacio urbano, da como resultado 
una ciudad fragmentada espacial y so-
cialmente. Los sectores donde se esta-
blecen los grupos con menores ingresos 
experimentan condiciones de vida pre-
carias en muchos aspectos, entre estos 
la inseguridad, el déficit de servicios y 
equipamientos entre otros. A diferencia 
de los sectores de los grupos con mayo-
res ingresos que se encuentran mejor 
abastecidos de servicios y equipamien-
tos, aunque de índole privada. En la 
ciudad predomina un núcleo central y 
genera una serie de  ventajas asocia-
das con la accesibilidad que el mismo 
núcleo genera (Hernández, 2008). Al 
alejarnos del núcleo los movimientos 
pendulares se prolongan e impactan en 
la calidad de vida. En cuanto a la vi-
vienda la oferta inmobiliaria se orienta 
hacia las áreas peri-urbanas donde el 
valor del suelo es menor y permite ha-
cer viable los proyectos, pero lejos del 
núcleo con más dinámica comercial y 
de servicios de la ciudad.

La dinámica de la ciudad y la interac-
ción espacial entre las distintas activi-
dades urbanas es la fuerza que mueve 
a la ciudad cotidianamente, los movi-
mientos pendulares entre los lugares 
de residencia y los lugares de trabajo 
son resultado de la dinámica urbana.
(Ayala, 2009)

La fragmentación de la ciudad ha en-
torpecido la interacción espacial, hay 
que recuperar las posibilidades de inte-
racción entre las distintas actividades. 
Vivir en un entorno que ofrezca una 
amplia posibilidades de interacción con 
otras actividades. La vida urbana debe 
ser en esencia social, el mercado inmo-
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Figura 1. Favio Hernández. Edificio El Virrey. Ejemplo 
de edificaciones para vivienda en un sector residencial 
en abandono. 2014.  Zona 1, ciudad de Guatemala.

Figura 2. Favio Hernández. Edificio Atrium. Ejemplo 
de edificaciones para vivienda en un sector 
residencial elitista en auge. 2014.  Zona 10, ciudad 
de Guatemala.




