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Mercado Inmobiliario: Hacia un Proceso de Especulaciéon y Expoliacién Urbana en
el Municipio de Olintepeque 1980-2014

Gbémez Osorio Rosa Nohemi

Resumen

La expansion de los limites de la ciudad hacia municipios contiguos, desencadena un
proceso de conurbacion. Configurando nuevos espacios, caracterizado por la proliferacion
de construcciones residenciales. Promovido por desarrolladores inmobiliarios que acttan en
un mercado de crecimiento y acumulacion capitalista; en donde se realiza una serie de
operaciones comerciales que permiten la obtencion del maximo beneficio econémico con
fines especulativos. La ciudad de Quetzaltenango en las Ultimas decadas se expandio y
abarco otros municipios uno de ellos es Olintepeque. Por lo cual, ser realiza esta
investigacion cualitativa y diacronica, cuyo objetivo es determinar cudles son los efectos
econdmicos y sociales que generan para la poblacion local las formas del uso, propiedad y
valoracion del suelo en el area conurbada del municipio de Olintepeque. Una serie de
expresiones permiten inferir que la expansion urbana provoca transformaciones de caracter
excluyente que agudizan la expoliacion urbana.

Palabras Clave
Mercado inmobiliario, Proceso de conurbacion, Especulacion urbana, Expoliacion urbana,
Efectos de expansion urbana

Introduccion

La expansion urbana que ha experimentado el occidente de Guatemala, parte de la
implementacién de medidas de ajuste estructural que dieron lugar al predominio neoliberal
en el pais. La participacion del Estado respecto al tema urbano a todo nivel quedo de lado,
a partir de la orientacion econdémica predominante ya establecida. Los desarrolladores
inmobiliarios crearon un cumulo de inversiones en la ciudad, dirigiendo esta, en los ultimos
afios hacia los municipios periféricos, fomentando de esta manera un patron de especulacion
rentista, que ha derivado en la construccion de urbanizaciones cerradas cuyo mercado es
excluyente.

La trascendencia de los limites municipales como parte del crecimiento de la ciudad, dio
lugar a un proceso de conurbacion que generd la metropolizacion. Esta forma parte de una
dindmica social en la cual se dieron cambios espaciales constantes y el incremento de la
poblacién. Dando lugar a la apropiacion privada de bienes naturales de propiedad colectiva
por parte de empresas inmobiliarias, lo cual contribuye a la precarizacion de las condiciones
de vida de las comunidades locales. Esto se enmarca en lo que Harvey denomina
acumulacién por desposesion, nocion que ademas de hacer referencia a la mercantilizacion



de bienes naturales, incluye también los bienes comunes sociales, como la educacion, la
salud, el acceso a la vivienda y el acceso al agua potable (Alburquerque, 2016).

Los procesos urbanos también generan efectos o externalidades urbanas que van desde lo
econdmico, ecoldgico y social. Por lo cual, la nocion de expoliacion urbana concebida como
un sentimiento colectivo de exclusion derivado de la produccion histérica por ausencia o
precariedad de servicios que junto al acceso a la tierra y la vivienda son necesarios para la
reproduccion de los trabajadores, en la cual no importa la magnitud de la expoliacién sino el
significado que grupos, categorias o clases le atribuyen a estos procesos Kowarik (1979).La
subjetividad social es el medio de interpretacion de estos significados.

El tema urbano en el pais se ha abordado principalmente desde la configuracion territorial.
Los estudios que se han realizado en el Occidente dan cuenta del crecimiento de la ciudad; y
del cambio acelerado en el uso de suelo de agricola a urbano en los municipios conurbados
desde finales de siglo XX hacia los primeros afios de la década del dos mil (Moran, 2010) y
(Alvarado 2010). Sin embargo, ain no se ha tratado el tema respecto al proceso de
urbanizacion, el papel de los actores que construyen el espacio urbano y su vinculacién con
la dindmica politica y socioecondmica. Ademas se desconoce las implicaciones que el
proceso de urbanizacién inmobiliaria ha generado para los municipios contiguos a la ciudad.

En torno a esto, precisa conocer como funciona y se ha dinamizado el mercado inmobiliario,
y cudles son las consecuencias que la expansion urbana genera a los habitantes locales. Por
lo cual, esta investigacion establecié como Objetivo general: Determinar cuales han sido los
efectos econdmicos y sociales que tiene para la poblacién local las formas del uso,
propiedad y valoracion del suelo en el area conurbada del municipio de Olintepeque durante
el periodo de 1980-2014. De manera especifica interesa caracterizar los efectos econémicos
y sociales que se derivan del incremento del precio de la tierra. Ademas, identificar y
comprender los procesos organizativos y comunitarios generados a partir de la construccion
de urbanizaciones cerradas.

La estructura del texto se presenta en dos componentes panoramicos, que aborda el disefio y
la estrategia metodoldgica, asi como aspectos de contextualizacion de la expansion urbana
de Quetzaltenango hacia Olintepeque. Por otra parte, se presenta tres apartados sobre la
presentacion de resultados y discusion de los hallazgos encontrados. En el primer apartado,
se exponen las caracteristicas historicas del proceso de urbanizacion del area conurbada, el
nivel de expansion urbana, asi como las caracteristicas de las empresas inmobiliarias vy el
tipo de urbanizaciones construidas. En el segundo apartado, Mercado Inmobiliario y la
determinacion del precio de la tierra, se da a conocer las caracteristicas de este mercado, en
el municipio de Olintepeque. Ademas, los aspectos y estrategias que se utilizan para la
determinacion del precio del suelo, y la influencia de las urbanizaciones como fomento de



especulacion urbana. En el tercer apartado, se explica como se da el proceso de expoliacion
urbana en el municipio. También los efectos a nivel familiar, comunitario y municipal que
genera la expansion urbana, por ultimo se encuentran las conclusiones.

Disefio y Estrategia metodoldgica

Esta investigacion se realiz6 en La Aldea Barrios y El Canton La Libertad, comunidades
que conforman el area que conurbada entre la ciudad de Quetzaltenango con el municipio de
Olintepeque. Se plante6 indagar aspectos como el proceso de conformacion del area
conurbada, las caracteristicas y dindmicas del mercado inmobiliario; y las consecuencias
econdémicas y sociales que la expansion urbana ha generado para los habitantes locales.
Para lo cual, se tomaron como unidades de analisis el area conurbada, los desarrolladores
inmobiliarios, los actores locales, habitantes de las urbanizaciones cerradas y habitantes
locales.

La construccion del espacio no se realiza de manera inmediata y su transformacion es
evidente en un horizonte de tiempo. Por ello, se establecié como tiempo propicio para la
investigacion el periodo de 1980 - 2014, debido a que en estos afios, se realizaron en el pais
cambios estructurales significativos que afectaron principalmente al sector agricola y dieron
inicio a expansion urbana. Por lo cual, este es un estudio diacrénico que reconstruye y
analiza los procesos y aspectos que se tomaron en cuenta y que dieron lugar a la
construccién de colonias y condominios en el municipio de Olintepeque en tiempo
estipulado.

La investigacion es cualitativa, dado que reconstruir el proceso de expansién urbana,
también se reconstruyeron las motivaciones, las vivencias, y las percepciones que tuvieron
los distintos actores en el proceso de la construccién del area conurbada asi como los efectos
que éste, ha significado para la poblacién local. EIl método utilizado es por tanto, analitico
de caracter explicativo, puesto fue concebida para captar la subjetivad e intersubjetividad de
los actores que intervienen, Yy la informacién se obtuvo por medio de entrevistas
semiestructuras combinada con revision documental, actividades que se detallan
continuacion.

Para reconstruir el proceso de la conformacion del area conurbada se realizo en el Segundo
Registro de la Propiedad revisién documental de nueves fincas, donde se obtuvieron las
fechas, el numero de inscripciones, el niumero de desmembraciones, la medida de los
terrenos, entre otros aspectos que tuvieron los inmuebles antes, durante y después de la
construccion de las urbanizaciones en el area de estudio.

Se realizaron entrevistas semiestructuradas a exfuncionarios municipales que integraron el
consejo municipal en los diferentes periodos (2002 al 2015), alcaldes, secretarios y sindicos



encargados de la comision de desarrollo territorial y urbanismo, medio ambiente, y oficina
de planificacion municipal, asi como al encargado de la elaboracion de plan de
ordenamiento territorial. Se entrevistd al secretario municipal de la década de 1970 para
conocer los procesos municipales con respecto al tema, en afios anteriores.

Otro de los actores que han tenido un papel fundamental en el proceso de expansién urbana,
son los desarrolladores inmobiliarios, por lo que se entrevistd a propietarios, personal
administrativo y otros empleados de siete empresas inmobiliarias que han construido
urbanizaciones en el area, ademas se entrevisto a vendedores independientes de bienes raices
y otros conocedores del tema inmobiliario.

Una de las particularidades que tiene el municipio de Olintepeque es que la organizacion
comunitaria se origind por la necesidad del servicio de agua potable. Desde la década del
ochenta la comunidad gestiona regula y administra todo lo concerniente al servicio de agua
por medio de comités agua. Por lo cual, los lideres, representantes y directivos de los
comités de agua y e integrantes de los comités comunitarios de desarrollo fueron actores
claves a quienes se les entrevisto. También se realizd una entrevista grupal con la
participacion de nueve personas que representan las diferentes comisiones que tiene la
organizacion comunitaria de una de las areas de estudio. Por otra parte se entrevistaron a
habitantes de colonias y condominios, asi como habitantes locales, cuya localizacion fue
seleccionado estratégicamente con el fin de conocer la percepcidn de todos los sectores.

Las diferentes apreciaciones acerca de la construccion del espacio urbano, el papel que cada
uno ha desempefiado, la visién que se tiene respecto al mismo, permitio realizar y tener un
panorama general de la importancia e implicacion de la construccion social del espacio, que
estd en constante cambio. La busqueda y reconstruccion del proceso urbano develo la
desconfianza y la falta de acceso por parte de algunos desarrolladores inmobiliarios para
brindar informacion financiera y estratégica respecto a los mecanismos de gestiéon urbana y
acuerdos instituciones. Por otra, parte los actores locales en algunos casos también se
mostraron precavidos al brindar informacion debido pues han tenido experiencia donde se ha
realizado en contra de la proteccion de sus recursos naturales.

Contextualizando la expansion urbana

El proceso de urbanizacion en Guatemala comenzd en los afios cincuenta y se incremento en
los afios noventa, como efecto, surgié la primacia de la ciudad capital, en el proceso se
fortalecieron regiones como la del Altiplano Occidental. Donde Quetzaltenango ha sido una
de las areas mas urbanizadas con crecimiento urbano continuo, por su rol y ubicacién se
considera que es la Unica ciudad intermedia del pais con tendencia a metropoli (Segeplan,
2014) y (Moran, 2010).



La ciudad de Quetzaltenango, en los ultimos veinticinco afios experimentd cambios
significativos en la configuracion de su territorio, derivados de cambios estructurales en el
pais. En los afios noventa, el programa de ajuste estructural reoriento la politica agricola y
provocd la reduccion de este sector. Como consecuencia, en Quetzaltenango causo la
eliminacion de la gremial de trigueros que afecto a mas 30 mil campesinos minifundistas,
por lo que el trigo dejo de ser uno de los principales cultivos.

Hacia el afio dos mil, la globalizacion se hizo presente con los tratados de libre comercio e
ingresaron al pais nuevos capitales. El sector empresarial tradicional cambio sus intereses e
invirti6 en productos de exportacion con incentivos y ayudas estatales. Esto en
Quetzaltenango, provoco que se diera mayor inversion hacia el sector terciario, lo cual
gener0 la creacion de nuevas zonas comerciales; zona 2, 3, 5, 9, 8 entre otras, (Xicara,
2014). La inversion publica en infraestructura también género importantes cambios en la
ciudad; la construccion de la autopista los Altos y el tramo vial denominado El Periférico,
proporcionaron fluidez y el acercamiento de la ciudad con otros municipios.

Expandiendo la urbanizacion de Quetzaltenango, configurando de esta manera una ciudad
fragmentada y dispersa, dejando las unidades habitacionales ubicadas en el contorno de la
ciudad, y aumentando asi, el interés inmobiliario hacia los terrenos de municipios contiguos.
En 2005 se establecio la mancomunidad “Metropoli de Los Altos” conformada por ocho
municipios del departamento de Quetzaltenango (Olintepeque, La Esperanza, San Mateo,
Salcaja, Almolonga, San Juan Ostuncalco, Zunil y la Ciudad de Quetzaltenango).

En la Metropoli de los Altos se han dado cambios significativos en la intensidad de uso del
suelo principalmente en los municipios conurbados. En cuatro afios, del 2002 al 2006 se
expandié de forma acelerada la cobertura urbana de la ciudad hacia los municipios vecinos
(Mapas No. 1 y 2). Causando la eliminacion del limite urbano entre el municipio de La
Esperanza y San Mateo; y entre la ciudad de Quetzaltenango con el municipio de la
Esperanza y Salcaja. La misma tendencia se dio hacia el municipio de Olintepeque. Con la
salvedad que no ha sido absorbido en su totalidad. En esos afios se dio el fendbmeno de
conurbacion. De acuerdo con Alvarado, se estimé que para el afio 2014 es suelo urbano
ocuparia un 38.5% del area total y para el afio 2039 ocupara un area de 12,374 Ha 65.25%
del area total, que provocara la desaparicion por completo el suelo agricola y reducira el
suelo forestal (Alvarado, 2010).



Mapa No. 1 Expansién urbana de la ciudad de Mapa No. 2 Expansion urbana de la ciudad de
Quetzaltenango y municipios conurbados 2002 Quetzaltenango v miciDios conurbados 2006
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De los municipios conurbados Olintepeque es el de mayor extension territorial, con mayor
densidad poblacional y con mayor grado de pobreza. Es el Gnico municipio que aun cuenta
con importantes extensiones de tierra de uso agricola en el area conurbada. Este municipio
se encuentra ubicado al Noreste de la ciudad de Quetzaltenango (Mapa 3), cuenta con una
extension de 36 Km2 de los cuales el 45% es valle y 55% es montafia, tiene una poblacién
total de 37,457 habitantes, es un municipio altamente poblado cuya densidad poblacional es
de 2312 habitantes por km2.

Esta divido en nueve comunidades, al norte Mapa No. 3 Ubicacién geografica de
se encuentran: paraje Las Flores y Aldea La Olintepeque

Cumbre, Canton Chuisuc, Aldea San Ubicaciin Nacisual
Antonio  Pajoc, Canton San Isidro,
comunidades que limitan con el bosque
municipal, el centro de la poblacion, las | Ui bearameni
otras dos comunidades ubicadas al sur son: )

la Aldea Justo Rufino Barrio y el canton La E‘
Libertad estas ultimas son las comunidades \*\F
mas grandes del municipio, ocupan 8.58 w_
km2 y 3.17 km? respectivamente, lo que
equivale a casi el 50% del area poblada.
Ambos concentran el 41.5% (17,042 hab.)
de la poblacién total del municipio segun

estimacion censo INE 2002. Por su  Fuente: OPMO Olintepeque, Edicion propia,
ubicacién limitan con la ciudad de
Quetzaltenango, ambas conforman el area conurbada del municipio.




Por ser uno de los cuatro municipios hacia donde se ha dirigido la expansion urbana de la
ciudad, se ha generado mayor crecimiento y cambio acelerado en el uso de suelo agricola a
urbano, incrementando el nimero construcciones de uso residencial. Tendencia que lo ha
catalogado como municipio dormitorio, considerando las siguientes caracteristicas: espacio
creado para la residencia de trabajadores de la ciudad; lugar de ubicacion periurbana, donde
la mayoria de sus pobladores, salen a trabajar, estudiar y a utilizar servicios diariamente a la
ciudad; lugar con pocas actividades productivas y poco dinamismo econdmico local.

Hallazgos y discusion

Proceso de construccion area conurbada municipio de Olintepeque

En el Gltimo tercio del siglo XVIII, las tierras del municipio de Olintepeque donde se han
construido colonias y condominios eran tierras comunales; que se les otorgd en grandes
proporciones a cuarenta y cinco oficiales militares de mayor rango, indigenas y no indigenas
de Olintepeque y Quetzaltenango (Rincén, 2014). Esta desarticulacion de tierras, fue una
expresion de la transformacion de la estructura territorial y agraria en Guatemala ee la época
liberal (Segeplan, 2014). El uso que se le dio posteriormente a esas tierras, fue para cultivo
extensivo de trigo, maiz y hortalizas.

En los afios de 1990-1994 se construyo la autopista Los Altos y El Periférico. A partir de
entonces, los terrenos ubicados en las margenes de la ciudad cobraron mayor relevancia
comercial y urbana. Se empez6 a construir la Colonia el trigal, la primera urbanizacion en el
municipio de Olintepeque (llustracion 1). Como secuencia de que en esa época se habia
iniciado la construccion de la Colonia los Trigales y Colonia Jardines de Xelaju en la zona 7
de la ciudad de Quetzaltenango, fomentadas por el crédito estatal a través del Banco
Nacional de la Vivienda (BANVI). Los que pudieron comprar una de esas propiedades
contaban con la capacidad de pago y tuvieron acceso al crédito bancario. La gestion pablica
por medio del impulso de estos proyectos sirvid para agrupar a personas con ingresos
economicos similares.

llustracion 1 Areas residenciales construidas en el municipio de Olintepeque

$° 1990-1994 1995-1999 2000-2004 2005-2009 2010-2015
" Col. El Trigal Res. Covadonga Cond. Marta Eliza Cond. Valle Alto Cond. Don Victor ’
Col. Villas de Don Luis Col. VillaLos Luises  Cond. Los Llanos Cond. Puerta del Valle Cond. Villa Alejandra
Cond. La Bendicién Cond. Villa Marcela Cond. La Pinada Cond. San Javier |
_9‘*‘ Cond. San Miguel y del Cond. La Perla | Cond. Villas Claudia Cond. San Javier Il
,_,'5' Col. Ceres I Cond. Coventri Cond. Villa de Don Marcelino Cond. Valle de Florencia
& Cond. Bella Aurora Cond. Santa Ana Cond. Difiori
58 Col. Santa Teresita Cond. San Sebastian Cond. Valle de Don Andres
Cond. Pinar del Rio Cond. Villa de Fatima
Col. Santa Isabel Cond. Paseo La Arboleda

Fuente: Elaboracidn propia, informacion de campo. Lo sombreado esta ubicado en Canton la Libertad, el resto
en Aldea Justo Rufino Barrios (Gmez, 2015).




En los siguientes cinco afios, se construyeron ocho residenciales mas, la mayoria seguia la
tendencia de colonia sin embargo, tal como lo expresaron vendedores y desarrolladores de
bienes raices (EVI102; 2015)*, en esa época en la ciudad de Quetzaltenango se empez6 a
marcar el estatus de Alta Gerencia; es decir, empleados de las principales empresas
comerciales e industriales de la ciudad. Estos empezaron a demandar otro tipo de vivienda
para distinguir su estatus de clase, por tanto, se origina un cambio en las inversiones hacia el
municipio de Olintepeque.

La proliferacion de nuevas construcciones urbanas en la ciudad de Quetzaltenango como
centros comerciales, centros de convenciones, hoteleria, restaurantes, parques Yy
urbanizaciones privadas, entre otras, estan vinculados principalmente al consumo, la
educacién, la salud y la seguridad. Ademas de la construccion de las carreteras antes
mencionadas facilitd el transito a las zonas periféricas y se volvieron atractivas a las clases
medias Y altas, tal como ocurrié en las principales ciudades latinoamericanas de acuerdo con
Borsdorf (2003) y Ciccolella (2002).

En Aldea Barrios, LADE inmobiliaria, fue la empresa pionera en construir residenciales
privadas. El primer proyecto que realizé fue el de la Colonia Villas de Don Luis en 1990;
que dio paso a la construccion particular de complejos residenciales. Le siguieron
Residenciales Covandonga y Colonia Los Luises en 1995; Condominio La Bendicion 1998;
y Condominio San Miguel y del Llano 1999. La Colonia, Ceres Il Condominio Bella
Aurora, y Colonia Santa Teresita fueron proyectos desarrollados también el mismo periodo.
Despertando el interés inmobiliario en terrenos del sector.

En el Cantdn La Libertad, el primer proyecto urbanistico fue la construccion del condominio
Pinar del Rio en 1995. Este lo desarrollado la Corporacion Watson, cuyo propietario era de
origen estadounidense. La construccion de este condominio fue el primer proyecto que
marcd la diferencia residencial en el é&rea. Este se caracterizd por la construccion de
viviendas exclusivas, destinadas a clientes de alto poder adquisitivo. La construccién de esta
urbanizacion dejo sin trabajo a mas de 50 familias que realizaban el cultivo de hortalizas en
ese terreno.

Del 2000 al 2004 fue el periodo en que menos condominios se construyeron. En ese periodo
se formul6 y aprob6 el reglamento municipal de construccion vigente hasta la fecha. En el
siguiente lustro Del 2005-2010 se realiz6 el mayor nimero de construcciones de

! Hace referencia al codigo, nimero y afio de la entrevista. Los detalles de c6digos son: EACB y EACL,
entrevista al administrador de condominios en Aldea Barrios, y La Libertad respectivamente. EALL y EALB
entrevista al actor local en La Libertar y Barrios. EFM entrevista a funcionario municipal. EHLB y EHLL
entrevista habitante local en Aldea Barrios y la Libertad. EVBR entrevista a vendedor de bienes raices.



condominios, teniendo a la fecha mas de 30 condominios y colonias construidas en el
municipio. La mayor parte de estas areas residenciales se encuentran ubicadas en Aldea
Barrios; veinticuatro en total, Sin embargo, en el Canton la Libertad, es donde se han
construido las urbanizaciones de mayor extension.

La extension total del area urbanizada en Olintepeque se estima que asciende a 32.5 Ha.
Para la conformacion de cada proyecto residencial se dio un proceso de unificacion de dos,
tres y hasta cuatro fincas en primer lugar. Posteriormente se realizaron las lotificaciones. En
total en el area de estudio se estimd que se formaron 4 mil 777 nuevos lotes, cuyas medidas
oscilan entre 90 m? los méas pequefios como los del condominio Paseo La Arboleda, en
promedio para el resto de urbanizaciones el area de cada lote es de 145 m2.  Se estimo que
la poblacién que reside en estas nuevas areas urbanizadas asciende a 7 mil 200° hab
equivalente al 42% de la poblacion local, teniendo una poblacion en esa area de 24 mil 242
habitantes. Por lo tanto, en esta area se concentra mas del 65% de la poblacion del
municipio.

Por otra parte, de las mas de treinta urbanizaciones, que se han construido hasta la fecha, al
menos doce son las empresas inmobiliarias que han desarrollado los proyectos, y son al
menos siete familias las duefias de estas empresas (cuadro no. 1). La mayoria pertenecen a
la élite comercial indigena y no indigena tanto de Olintepeque, como de Quetzaltenango.

En varios casos las propiedades se adquirieron por herencia. Por ejemplo, de acuerdo con
libros del segundo registro de la propiedad en 1966 se unifican siete fincas cuyo area era de
3.88 Ha y fue registrado a nombre dos menores de edad. Quienes Actualmente son
comerciantes indigenas muy conocidos de Quetzaltenango, duefios también de grandes
capitales que heredaron. Durante mas de veinte afios, esas tierras estuvieron abandonadas.
En 1992 se realiz6 la division de bienes y a partir de entonces, se puede decir que esta
familia se ha dedicado al negocio de los bienes raices propietarios de la Inmobiliaria Los
Llanos, e Inmobiliaria VC.

Un abogado reconocido de la ciudad de Quetzaltenango heredo la finca que en 1979 se
denominaba Labor San Isidro, ubicada en paraje La Libertad de Olintepeque, cuya extensién
era de 17.29 Ha obtenido de la unificacion de varias fincas afios antes. De acuerdo con
algunos vecinos del lugar, el sefior antes de ser el duefio, daba préstamos a agricultores o
propietarios de terrenos y cuando estos se atrasaban en el pago les embargaba sus tierras. Asi
es como en la comunidad se conoce el origen de la unificacion de estas fincas. Después de
esa unificacion, el terreno se dio arrendado para cultivo de papa y trigo. A finales de

2 El total de numero de lotes en el 4rea se estima es de 4777 (incluye los que estan en fase de construccion). El
No. de lotes ya ocupados asciende son 2400 a razdn de 3 habitantes por casa se tiene una poblacion de 7200
hab.
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noviembre de 2007 se registré la finca como propiedad de la compafiia Inversiones de lo
Alto S.A, afo en el que se inicio la urbanizacion de lo que hoy es Paseo de la Arboleda que
cuenta con 1308 lotes. Se sabe también, que esta familia era propietaria otros terrenos que se
han urbanizados y que hoy son los condominios San Sebastian y Villas de Fatima. Ademas
poseen otros terrenos en el &rea que no han sido urbanizados.

Cuadro 1 Desarrolladores Inmobiliarios con proyectos residenciales en el municipio
de Olintepeque

Urbnizacion Inmobiliaria /Empresa

Col. Villas de Don Luis, Res. Covadonga, Col

Villa Los Luises, Cond. La Bendicion, Cond.

San Miguel y del Llano LADE Inmobiliaria

Cond. Pinar del Rio, Cond. Santa Ana Agroexportadora Watson S.A
Desarrolladora Don Justo S.A,

Cond. San Sebastian, Cond. Villa de Fatima Terra Nova Inmobiliaria

Cond. Paseo La Arboleda Grupo MACRO y SIDECO
Cond. Valle de Don Andres Inmobiliaria Los Llanos
Cond. Bella Aurora, Col Santa Teresita Valle Tobar
Cond. Villas Claudia Inmobiliaria VC
Inmobiliaria AYA GENESIS, S.A. Bienes
Cond. La Pinada Raices
Cond. Puerta del Valle Grupo Inversor y Financiero S.A
Col Villa Marcela Inversiones Roca
Cond. Don Victor Inversiones Hamel/Debursa
Cond. Villas de Florencia y Cond. Difiori Guvaldi S.A
Cond. Valle Alto S&J y Asociados
Cond. Difiori, Cond. San Javier I y II, Cond.
Don Victor, Villa Alejandra Real State Marketing (corretaje de bienes raices)

Fuente: elaboracion propia, (Gomez, 2015).

El terreno del primer condominio exclusivo construido en el municipio (Pinar del Rio),
perteneci6 a una familia de Quetzaltenango que hered6 la propiedad desde 1958. Sin
embargo en el afio de 1975 un extranjero de apellido Watson y su esposa compraron dicha
propiedad, cuya extension era de 5.37 Ha. Donde se cultivaban hortalizas para exportacion.
El terreno sirvié como aporte de capital en 1990 para conformar la Sociedad Casa Blanca
S.A, que posteriormente en 1994 cambié de nombre a Agroexportadora Watson, S.A. y
nueve afos después se conformo la Corporacion Watson. Fue a partir de noviembre de 1999
que se empezd a vender el terreno en lotes (220 en total), con fines urbanisticos.

El terreno que ocupa el Condominio Difiori, es uno de los proyectos residenciales recientes
en el municipio. Pertenecido a una familia indigena de agricultores de la comunidad
originaria de Aldea Barrios Olintepeque, quienes eran conocidos por ser propietarios de
varias fincas (4.36 Ha). Estos habian pertenecido a la misma persona por afios. En 2008 siete
hijos heredaron la propiedad y en 2010 realizaron la reparticion de bienes. De acuerdo con la
informacién del registro de la propiedad, en julio del 2012 venden el terreno a una sefiora,
un mes después, esa misma finca lo compra la empresa Guavaldi S.A; y a finales de ese afio,
se aporta como capital para conformar el Condominio Difiori y Condominio Villas de
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Florencia. Sin embargo, algunos vecinos y conocidos de la familia manifestaron que debido
a la falta de conocimiento, fueron victimas de estafa y tuvieron que otorgar sus tierras.
(EHBO6, 2015). De cualquier manera, los desarrolladores de estos proyectos pertenecen a la
elite comercial de Quetzaltenango con vinculos familiares de la elite nacional.

La Empresa Debursa, es propiedad de los hijos de un ex gobernador de Quetzaltenango.
Dicha empresa es una de las mas competitivas en la ciudad, pues entre los proyectos que ha
desarrollado se encuentran: Cantabria Country Club, Condominio Burgos, Condominio
Agapantos, Real Paseo la Reforma, Valle de Floresta, entre otros. Segun un ex empleado de
esta empresa, esta es una de las inmobiliarias con mayor nimero de proyectos urbanisticos
de importancia. Esta persona actualmente es copropietaria de Real State Marketing, empresa
dedicada al corretaje inmobiliario, también contribuye a la venta de algunos proyectos de su
antiguo empleador. Ademéas de proyectos propios, las empresas desarrolladoras también
venden proyectos ajenos, lo cual se constatd al entrevistar al gerente de la inmobiliaria en
cuestion, al referirse que colaboran con otra desarrolladora para vender el proyecto Difiori
ubicado en Olintepeque (EVBRO02 y 03, 2015).

Por lo anterior, los duefios de las empresas inmobiliarias que tienen presencia en
Olintepeque, también provienen de la élite indigena y no indigena del municipio como de la
ciudad de Quetzaltenango; y tienen vinculos con el sector politico-empresarial de esta
ciudad. Realizan procesos de acomodamientos mercantiles necesarios para que la ley les
facilite y los empleados publicos les contribuyan por accion u omision las facilidades para el
desarrollo de proyectos inmobiliarios que incrementa sus ganancias.

La expansion urbana hacia el municipio de Olintepeque, expresada en la continua
edificacion de colonias y condominios, se ha realizado por medio de estrategias de
unificacion de fincas, la transicion del suelo agricola a urbano. La presién empresarial hacia
el municipio, ha configurado nuevos espacios donde convergen actividades agricolas
tradicionales y residenciales. Estas caracteristicas coinciden con lo que Capel (1991) y
Puebla (2010) mencionan al referirse a los espacios periurbanos o conurbados.

Por lo tanto, lo que ha ocurrido en el municipio de Olintepeque, confirma lo que menciona
Harvey (2001): el espacio social se define como un producto social histéricamente
constituido por la dindmica de los modos de produccidn; es decir, es el reflejo de lo que
acontece en la sociedad. Por tanto aqui se evidencia que en los periodos especificos: de
1990 al 2000 implementan de las politicas de ajuste estructural, que redujo el cultivo de
trigo paulatinamente hasta su desarticulacion por completo. El segundo periodo del 2005 al
2009 coincidio con la firma del tratado de libre comercio y como mencion6 Xicara (2014)
cuando las élites locales orientan su inversion en bienes de consumo, en ese periodo se
construyeron los principales centros comerciales en la ciudad de Quetzaltenango, y se
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establecieron nuevas zonas comerciales. Esto confirma lo que menciona Healey citado en
Harvey (2001) que el espacio es lo que la economia hace de él; y el paisaje econémico es el
producto de la estructura total del sistema economico, en el cual actian los individuos que
toman decisiones economicas.

Tipos de areas urbanizadas

En los ultimos quince afios la mayor parte de construcciones cerradas en el municipio son de
tipo condominio. Las primeras urbanizaciones en el area de estudio fueron colonias y desde
antes las construcciones populares también han tenido presencia. Las caracteristicas
particulares de cada una se describen a continuacion.

Colonias: Las colonias privadas (Imagen No.1) construidas en el municipio tienen como
caracteristicas generales: que son lotificaciones abiertas, no cuentan con areas deportivas, y
tienen pocas areas verdes. En cambio las financiadas por el Banco Nacional de Vivienda
(BANVI), por ser de mayor extension, si tienen al menos un éarea deportiva. Este tipo de
urbanizacion tiene entre 70 y 190 lotes, de los cuales mas 70% ya tienen casas construidas.

Imagen 1 Tipo de construcciones ubicadas en colonias del municipio Olintepeque

Fuente: archivo fotogréfico propio. Colonia Los luises/Colonia Villa de Don Lui

s (Gémez

2015),

Condominios: Las caracteristicas de algunos de los condominios en el municipio, (Imagen
No. 2), coinciden con las caracteristicas de los barrios cerrados en Ameérica Latina. Es decir;
se encuentran cercados por muros, separados del espacio publico mediante una barrera o
puerta y estan vigilados por guardias y monitoreados a través de camaras de video. Sin
embargo, hay otros que a pesar de estar cercados, no tienen vigilancia, ni seguridad.
También hay de otro tipo, un condominio con mas de mil lotes, cuya construccion se realiz6
por etapas. Dicho condominio se encuentra dividido en clusters, cada uno consta entre 50 a
60 casas. Aungue cada clUster tiene garita de seguridad, no todos cuentan con vigilancia.

El tipo de casa es otra caracteristica que diferencia a los condominios de las colonias. En los
condominios las casas son estandarizadas; regido de acuerdo al estilo (colonial, moderno,
espafol etc.), y la exclusividad del proyecto que disefid la empresa inmobiliaria. “el
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desarrollador es quien deja su marca de acuerdo con su vision, en los proyectos que
desarrolla” expresa un vendedor inmobiliario (EVBRO01, 2015).

Imagen 2 Tipo de construcciones ubicadas en condominios del municipio de
Olintepeque
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Fuente: archivo fotografico propio, (Gomez, 2015). Condominio Villa de Fatima/Condominio Paseo la
Arboleda.

En el municipio hay condominios exclusivos que tienen de ocho a quince casas; pero en
promedio los condominios tienen entre 35 y 50 casas. Sin embargo, hay condominios mas
grandes que cuentan con 100, 190 y mas de 250 lotes. ElI de mayor extension construido
hasta ahora cuenta con 1 mil 308 lotes y estd ubicado en La Libertad.

Actualmente se encuentra en fase de autorizacion la construccion de otro condominio, que
se encuentra en disputa por jurisdiccion entre en Aldea Barrios y el municipio de la
Esperanza, cuya extension es superior a las 127 Ha de terreno. De acuerdo con la
informacidn proporcionada por la inmobiliaria que lo desarrolla, ese proyecto contempla la
construccién de areas para: centros comerciales, cementerio, canchas y areas deportivas.
Asi como también un area destinada a centros religiosos, hospitales, edificios educativos e
institucionales. También contempla la construccion de un centro urbano de uso mixto,
comercial en el primer nivel, y residencial o de oficina en los siguientes. De acuerdo con el
plan maestro seran casi 1 mil 800 lotes para uso residencial.

Viviendas populares: Por otro lado, en el area conurbada también se encuentran las
construcciones realizadas por particulares, habitantes locales, o personas originarias del
lugar, cuyo tipo de vivienda (Imagen No. 3) es rustica, en algunos casos de barro o adobe, y
en otros de block. De estos ultimos hay construcciones con terraza y con segundo nivel, que
son producto principalmente de remesas.

La distribucion de los hogares de acuerdo al tipo de vivienda, muestra la desigualdad
residencial que existe en el municipio, que va desde ostentosas viviendas aglomeradas, hasta
las edificaciones rudimentarias y dispersas de viviendas populares. En estos lugares residen
personas de todos los estratos sociales agrupados de acuerdo a su condicion econdmica. Por
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lo tanto, en La Aldea Barrios y el Cantén La Libertad del municipio de Olintepeque existen
grandes brechas de desigualdad. En tal sentido, se puede considerar que hacia el municipio
se ha creado segregacion a diferentes escalas relacionando esto con lo que menciona Duhau,
(2013), a) Segregacion a gran escala es decir, desde espacios interurbanos de la distribucion
de los barrios y localidades destinados para fines especificos. A Olintepeque desde la
Metropoli de Los Altos se le ha catalogado como municipios dormitorio, determinando con
esto una jerarquia inmobiliaria socio espacial hacia el municipio. b) segregacion a pequefia
escala, debido a que existe heterogeneidad dentro las colonias y condominios, asi como
entre las urbanizaciones del mismo tipo.

Imagen 3 Tipo de construcciones tradicionales del municipio de Olintepeque

Fuente: archivo fotoréfco prpio,septiembre 2015 Vi da ubicada atras del Condominio Paseo de la
Arboleda,/vivienda ubicada frente a Condominio Valle de Don Andrés /y viviendas ubicadas a pocos metros
del condominio Pinar del Rio y Villa de Fatima

El Mercado Inmobiliario y la determinacion del precio de la tierra

Aspectos del Mercado Inmobiliario en Guatemala

En el pais, debido a la reduccion de funciones del Estado, no se han formulado durante
muchos afios las iniciativas publicas respecto al tema de vivienda. Una iniciativa de ley, la
No. 4114 presentada en 2010 dio muestra de la orientacion del mercado inmobiliario en el
pais. Con el objetivo de promover la vivienda de interés social de alta densidad. Las
propuestas principales de la ley fueron: 1). Reformar el articulo 19 del decreto 120-96 Ley
de vivienda y asentamientos humanos modificando que el FOGUAVI otorgue subsidio a las
familias en situacion de pobreza y extrema pobreza, y en cambio el subsidio se otorgue a las
familias guatemaltecas en general. 2). Reformar el articulo 7 (exenciones de impuestos) del
decreto 27-92 Ley del impuesto del valor agregado, pretendiendo que se exonere el IVA a
las viviendas con un valor de hasta Q 250 mil y se elimine el IVA en la segunda venta

(Plataforma urbana, 2010).

Finalmente, se proponia reformar el decreto 26-2007 Ley de adjudicacion, venta o usufructo
de bienes inmuebles propiedad del Estado, en donde se establecia que los empresarios de la
construccion utilizarian tierras del estado, y podian obtener subsidios del FOGUAVI para
construir proyectos de vivienda, que luego serian vendidos a quienes tuvieran capacidad de
pago. Es decir, dicha iniciativa se formul6 en favor del fomento inmobiliario de
urbanizaciones cerradas, gestionado por desarrolladores privados.
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Lo anterior reafirma lo que menciona Garcia y Fernandez (2014) que la constitucion de la
ciudad inmobiliaria es la vision hegemonica del hecho urbano que ha pasado por la
presentacion de los intereses particulares de clase capitalista como los intereses de toda la
sociedad. Esto se da de manera definitiva cuando la vivienda asume el rol como espacio de
acumulacion, produciendo y orientando la demanda de manera independiente a las
necesidades reales de alojamiento.

La légica de acumulacion inmobiliaria, de acuerdo con Jaramillo (2014) la formacion basica
de la renta de suelo urbano, se determina a través del terrateniente original, el constructor
capitalista que desarrolla el proyecto residencial, y el usuario final. En el proceso hay dos
momentos donde se determina el precio. En un primer momento el terrateniente determina
el precio por la venta del terreno y en el segundo, el constructor capitalista estipula precio de
la vivienda.

El tiempo que lleva comercializar viviendas es mayor que el de otro tipo de mercancias,
cada etapa del proceso de construccion de ella puede llevar afios. Depende de la magnitud
del proyecto, las fases que tenga, el tipo de infraestructura algunos incluyen centros
comerciales, recreativos y mas. La venta de casas no se realiza de forma masiva, se
caracteriza por la sucesion del derecho legal del desarrollador a propietario final, asumiendo
que éste sea el dltimo. Sin embargo, la realidad muestra las personas que le comprar al
desarrollador, también otorgan sus derechos a otros de forma temporal o permanente. Por lo
cual, la determinacién del precio de la vivienda cambia de acuerdo al nimero de ventas que
se realicen sobre el mismo bien.

El precio de la tierra en el mercado inmobiliario rompe con las leyes establecidas en la
economia de mercado. Segun Garcia (2014,4) se genera un mercado inelastico en la oferta,
(es poco sensible a las variaciones en los precios) y cuya demanda se observa como un nicho
de acumulacién capitalista con altas expectativas de rentabilidad que se prevén de acuerdo
con las condiciones que le otorga las distintas herramientas urbanisticas. Unido a esto, la
ubicacién de la propiedad es un factor que favorece la fijacion del precio con el mayor valor
que la demanda pueda soportar en cada momento y lugar. Garcia concluye que la tierra es
una “mercancia” cuya excepcionalidad hace que su valoracién dependa del conjunto de la
sociedad y de las politicas de planeamiento que sobre ella se dicten.

Otro factor que influye en la variacion del precio de la tierra se debe al delito de lavado de
dinero. Baires (2012) menciona que en Guatemala esto se da por narcotrafico y corrupcion
que tiene alta influencia en la compra de casas, para esconder o disimular su origen y
aparentar que proviene de una actividad legitima. El ciclo de lavado de dinero se completa al
cobrar dinero limpio de alquileres ficticios a testaferros. Por lo cual, el sector inmobiliario
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es muy atractivo pues carece de controles que verifiquen el origen del dinero invertido, ni
de contratos de arrendamiento. Entonces al tener liquidez se permite pagar en efectivo
transacciones de alto nivel, dejando la posibilidad de lavar dinero en el sector de la
construccion.

Lo anterior lo confirman los informes de la Comisién internacional contra la impunidad en
Guatemala (CICIG), donde refieren que funcionarios publicos han comprado varios terrenos
y casas en zonas exclusivas del pais. Ademas la comision devela el vinculo que tienen las
empresas de construccion con la financiacion de la politica en Guatemala. (CICIG 2015;69),
se evidencia la relacion entre empresas de construccion de obra publica y la Cémara
Guatemalteca de la Construccidn, que a su vez esta integrada por la asociacion nacional de
constructores de vivienda ANACOVI y la Asociacion Nacional de Contratistas de la
Construccion, conformada por las denominadas empresas emergentes, que tienen vinculo
con las élites tradicionales. Las empresas de construccion en el &mbito local dependen de los
arreglos que alcancen con los diputados, alcaldes, consejos de desarrollo: y en otros casos,
forman parte del entorno de los lideres politicos.

Varios son los sectores que se han fomentado en el desarrollo del mercado Inmobiliario en el
pais, con acciones encaminadas al incremento del precio del suelo urbano. En el &mbito
legislativo el fomento ha sido poco, en general la importancia ha sido determinada
principalmente por el sector empresarial, favorecido con la liquidez que tienen las
actividades ilicitas como el narcotrafico y la corrupcién, aunado a la complicidad de
funcionarios publicos y en general la debilidad estatal respecto a la regulacion urbana.

El Mercado Inmobiliario en el municipio de Olintepeque

La construccion del espacio urbano en Olintepeque ha estado a cargo principalmente del
sector empresarial y del Estado, por medio de las dependencias municipales. EI mercado
inmobiliario no es incipiente en el municipio. Como los terrenos son el insumo principal de
éste, para tener el caracter de urbanos, requieren estar dotados de infraestructura y servicios
publicos; los cuales no pueden ser producidos por el capital individual, sino que
generalmente se proveen por inversiones del Estado.

Por lo tanto, esta es la caracteristica principal que busca un desarrollador inmobiliario, tal
como lo manifiesta el administrador de Lade Inmobiliaria, al mencionar que lo primero que
buscan para construir condominios, es un lugar donde haya “desarrollo”, y no donde haya
pasado el desarrollo. Para ello hacen un sondeo de las areas y realizan un estudio de
mercado. Por otra parte, también manifestd que la topografia del suelo es otro factor
importante. Y en el caso de Olintepeque es de superficie plana, es catalogada tanto por las
municipalidades de Olintepeque y Quetzaltenango, como una zona libre de riesgo de
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inundaciones, deslaves y otros tipos de desastres naturales. (EACBO04, 2015). Ademas, la
disponibilidad y cercania de servicios basicos es el complemento para atraer inversionistas.

Las fases del proceso de urbanizacién

Actualmente, debido al incremento de desarrolladores inmobiliarios, las empresas que
lideran y tienen experiencia en el mercado realizan las siguientes fases para la urbanizacion
de un terreno. En la primera fase se da el sondeo de las &reas que otorguen tranquilidad, las
cuales se encuentran alejadas del centro de la ciudad. En la segunda, se da inicio a la
urbanizacion, donde segun la vision del empresario, se establece el tipo de vivienda a
construir, el area, y los precios. En esta fase se empieza a comercializar, de ahi se realizan
los vinculos con las instituciones financieras. La tercera fase es de construccion; ésta por lo
regular, también la realiza la misma desarrolladora cuando es condominio. En colonias
cambia porque la empresa solo vende los terrenos y por lo general el cliente es quien
gestiona el proceso de construccion de su vivienda.

Por ultimo, la cuarta fase es de administracion, Esta se surge después de al menos dos afios
de haber iniciado el proyecto, dependiendo del tamafio del mismo. Por lo general, cuando
méas del 70% de los lotes se ha vendido, se realiza el proceso de transicion, donde la
inmobiliaria realiza el traspaso de la propiedad de las areas comunes a un comité
conformado por los propietarios del condominio; tal como sucedi6é en el condominio Santa
Ana, Pinar del Rio y Villa de Fatima. Sin embargo, en la mayoria de condominios, la
inmobiliaria que urbaniz6 a pesar de que ya no es duefia de ningin lote figura como
administradora o es propietaria de otra empresa que administra el servicio del agua potable.

Determinacién del precio del suelo entre plusvalia y especulaciéon

Como se dijo en las generalidades del mercado inmobiliario, cada mercado tiene sus
particularidades para determinar la renta urbana; y el caso de Olintepeque no es la
excepcion, pues en ausencia de estudios previos que proporcionen un punto de comparacion,
se puede decir que la construccion histdrica de un proceso de urbanizacion en el municipio
da una pauta de cémo funciona. La llustracion 2 muestra las diferentes etapas y estrategias
que se han utilizado para urbanizar un terreno. La informacién obtenida en el registro de la
propiedad refleja que la finca de 2 ha, fue de un solo propietario por 39 afios, en 2008 el
terreno fue heredado a siete hijos. A principios del afio 2010 se realizd dos
desmembraciones de la finca.

Para el afio 2012 se realiz6 un proceso acelerado de venta es decir, en término de dos meses
se vende en dos ocasiones la propiedad el primero a un vendedor de bienes raices, y el
segundo a un constructor capitalista como lo llama Jaramillo. Después de tres meses, el
capitalista constructor realizé los tramites municipales para la autorizacion de la licencia de
urbanizacion y aqui Ilama la atencion que se realizé el avalué de la propiedad por Q. 650
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mil y se estim6 un presupuesto de urbanizacion para el proyecto de Q 700 mil. Lo cual se
evidencia la estrategia que se utiliza para reducir el pago del impuesto Unico sobre
inmuebles, que el consejo municipal estimé en Q 5 mil 760.

llustracion 2 Proceso de urbanizacion en el municipio de Olintepeque

Dic- const de S.A

IUSI Q. 5 mil 760 Aporte como capital

por Q3 millones 395 mil Abril
- urbanizacion
Licencia construccion y A -Cond. Difiori
urbanizacion Q. 225 mil Nov - Gestion municipal 34 lotes
urbanizacion , avaluo Q. -
640 mil - Cond Villas X Alianza de
x de Florencia mercadeo
A 43 Lotes
gost- venta a 7
Capitalista constructor venta 30%
T Q 675 mil c/casa ‘
Jul-Venta a comprador
Finca de 2 ha A Marzo -nuevafinca de 1.46 ha P bienes raices J/
‘ Cliente final ‘
2008 2010 2012 2013 2014 >
\ Feb nuevafinca de 0.69 ha - -
30. propietario | 4o0. I—>| 50. Propietario

N
| Venta a 20. propietario /

Fuente: Elaboracion propia, (Gémez, 2015). Con informacién del Registro de la Propiedad: finca 46413, folio
145, libro 250; expediente municipal No 10-11-12; entrevistas (EACBO01 y EFM01, 2015).

Un mes después de la gestion municipal, el capitalista constructor aporta la propiedad como
capital por 3 millones 395 mil quetzales para la constitucion de una nueva sociedad. Por
tanto lo el avaluo municipal se realiz6 por tan solo el 16% del precio real. El papel de la
municipalidad en este proyecto, fue como facilitador, puesto que la licencia de urbanizacion
y construccién del condominio Difiori, se autorizé un solo cobro por Q 225 mil, situacion
poco usual, pues suele realizarse por separado (EFMO01, 2015). Ademas lideres
comunitarios manifestaron que los funcionarios municipales no realizaron las supervisiones
necesarias. Uno de los requisitos para la autorizacion de los condominios es contar con la
carta de autorizacion del Comité Comunitario de Desarrollo, ésta no fue aprobada. A pesar
de ello, la licencia fue autorizada. Por lo tanto, el papel del Estado por la desregulacion,
propicia condiciones de produccion y auge inmobiliaria (O"Connor, 2001).

Entre el 2013 y 2014 se empez0 a realizar las primeras fases de urbanizacion, la lotificacion;
se realizé alianza con corredores de bienes raices para la promocion y venta del proyecto.
Uno de los vendedores indico que el desarrollador percibe al menos 30% de ganancia por
cada proyecto, y ellos reciben una comision del 10% no obstante, ambos manejan el mismo
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precio de venta para el usuario final. Este terreno se dividio en dos condominios uno de 34
lotes que se empez0 a vender, el precio de cada casa es de Q 675 mil.

Por lo cual, si el precio final de cada casa del proyecto en cuestion tiene un costo de Q 675
mil y el condominio tendrd un total de 34 casas, el ingreso total de la inmobiliaria al
finalizar la venta total sera de 22 millones, 950 mil quetzales. Obteniendo una ganancia del
30% que se estima serd de 6 millones 885 mil quetzales. Tomando el ejemplo de otros
condominios que supera los 75 lotes (Villa de Fatima), la inmobiliaria se Ilevo al menos 6
afios para la entregar el proyecto a los propietarios. Suponiendo que este condominio le lleve
3 afos vender todas las casas, el capitalista constructor tendria una ganancia anual de dos
millones de quetzales. Por Otro lado, el otro terreno que se desmembrd de la misma
propiedad en el 2010, ha sido vendido en cuatro ocasiones es decir cada afio ha tenido un
propietario diferente, por lo que no se descarta que quienes lo han comprado han sido
especuladores.

La entrevista realizada a un vendedor que trabaja por cuenta propia, (EVBRO, 2015) y quien
tiene mas de 10 afios vendiendo propiedades en Quetzaltenango, especificamente en el area
de estudio, refleja que en Olintepeque el precio de los terrenos y casas también es afectado
por factores adicionales a la oferta y la demanda. Pues él menciond, que por ser
intermediario lo contactaron para concretar la venta de una casa ubicada en el condominio
Pinar del Rio, cuyo valor era superior a los 700 mil Quetzales. El cliente sin ningin reparo
lo acepto y realizé en efectivo el pago, situacion que sorprendio al propietario. Sin embargo,
como mencion el entrevistado: negocio es negocio y el recibi6 la comisiéon. En una nota de
prensa se menciond que quien compro esa propiedad era un narcotraficante Jorge Ortiz
(Chamale), a quien capturaron ahi y quien lideraba una estructura criminal para despojar a
los propietarios de terrenos de gran valor econémico, Castro (2012).

El incremento en el precio de la tierra en Olintepeque se determina por el nimero de veces
que se ha vendido una propiedad. El historial de inscripciones en el registro de la propiedad
del Condominio Pinar del Rio, mostré que de los 220 lotes que tiene la urbanizacion, 140
fue adquirida para residir en el lugar. Hay al menos 50 propiedades que fueron vendidos a
un tercero, y 30 propiedades que tienen entre cuatro y cinco inscripciones, es decir, han
tenido méas de tres duefios, uno a cada tres afios. EIl incremento de los precios de las
propiedades en este condominio esta vinculado directamente con el 36% de lotes o casas que
se han vendido constantemente. Después de la urbanizacién, no se ha realizado ningln tipo
de inversién puablica, ni de inversién privada

El 20% de propietarios han adquirido un inmueble con fines especulativos debido cambio o
traspaso de propiedad en este condominio. Sin embargo, es preciso diferenciar los Proto-
especuladores, que de acuerdo Jaramillo (2012) son quienes compran propiedades
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tomandolas como alternativa de inversion a sus ahorros, y esperaran el incremento del precio
del suelo, pero no se dedican a ello. En el area estudiada se identifico la existencia de este
tipo de especuladores, y son las personas que reciben remesas, los propietarios de comercios
pequefios, 0 personas particulares que tienen ingresos mayores al promedio. Un propietario
de un terreno en Canton La Libertad, manifestd que invierte parte de sus ganancias como
comerciante y comprando terrenos. Menciono que le parecia una buena inversion, porque
sabia que su dinero no estaba perdido (EHLLO8, 2015), y que venderia cuando le hicieran
una buena oferta.

Los especuladores son profesionales, que se especializan en la tarea de transar propiedades
inmuebles, y cuyo objetivo es la rentabilidad que podrian obtener como inversionistas en
otras esferas de la actividad econdémica. Se pueden tomar como especuladores urbanos los
vendedores de bienes raices por cuenta propia y a los propietarios de inmobiliarias; que
persiguen obtener beneficio econémico basandose exclusivamente en las variaciones del
precio en el tiempo.

Influencia de las urbanizaciones en el precio de los terrenos en Olintepeque

A pesar de que la topografia del suelo y acceso a servicio en las comunidades de estudio
tienen caracteristicas comunes, el precio de la tierra varia drésticamente. El resultado
constata lo que menciona Leal que “el precio de la vivienda definido por el mercado es el
resultado de un proceso que resume el cambio en el valor social de las zonas que componen
la ciudad y significa la desigualdad existente en la distribucién de los hogares en términos
sociales y econémicos” (Leal 2002:60).

La diferencia en los precios de la vivienda reflejan las diferencias econémicas y sociales de
sus habitantes. El precio de los terrenos ubicados en los condominios méas exclusivos de
Olintepeque oscilan entre Q. 1 mil 500 a Q 2 mil por m2, con un promedio de incremento
del 32% anual. EIl precio de las casas van desde Q 800 mil a Q 1.5 millones, porque solo
quienes tienen ingresos superiores a los Q 15,000 mensuales puede comprar una vivienda
de 140 m2 en el lugar. Por lo tanto, ya que el 43% poblacién local vive en pobreza, es
decir tienen ingresos mensuales de Q 851.50 (ENCOVI, 2015). Tendria que tener ingresos
semejantes a tres salarios minimos, y demostrar que tiene un trabajo estable para optar al
crédito que se otorga para un lapso de 15 a 20 afios.

Los terrenos que se encuentran contiguos a los condominios exclusivos tienen un precio, de
Q 714 por m?, anteriormente se vendian por areas de 400 m2. Como son propiedad de la
poblacién local en la mayoria de los casos son minifundios, estos si lo venden es con
conocidos, y algunos casos con referidos de otras comunidades. La influencia de las
urbanizaciones, hizo que se vendieran en lotes de menor medida. Otro terreno de menor
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precio (Q 420 el m2) ubicada cerca del condominio Paseo la Arboleda, el que se encuentra
en la colonia Santa Isabel tiene ese precio porque la transaccion se realizd entre familiares.

Como los precios de los terrenos no permanecen constantes, se obtuvo informacion de
distintos de predios en las areas urbanizadas (Mapa 4) a partir de ello, se establecid la
variacion anual, dando como resultado la fluctuacion dréstica que se ha tenido en cada area.

Mapa 4 Precio por m? de terreno en el area conurbada del municipio de Olintepeque
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Para los terrenos en el centro del canton la Libertad se tiene una variacion del 28% anual,
puesto que un area de terreno de 400 m2 en 1995 costaba Q 50 mil y actualmente cuesta Q
250 mil, otra variacion significativa es la de la colonia Santa Isabel que de acuerdo al sefior
Casimiro quien en 1996 compro un lote de 144 m2 a Q 4 mil, en 2013 lo vendié a Q 60,000
por lo incremento fue del 82% anual. En ambos casos lo que ha contribuido al aumento de
los precios es que los terrenos estan en areas cercanas a urbanizaciones, puesto ademas de
eso no se han tenido en el area otros cambios significativos en cuestion de infraestructura.
En cambio el precio de lotes en condominios a partir de la fase de urbanizacion tiene una
variacion superior al 20% anual.

Proceso de Expoliacion en el municipio de Olintepeque

Las condiciones de vida de la mayoria de habitantes del municipio de Olintepeque en la
década de 1980, era precaria, pues no se contaba con servicio de agua potable, ni drenaje,
solo el 5% de las viviendas tenian instalaciones adecuadas, y solo el 50% de las viviendas
contaban con servicio de energia eléctrica Miralbes, (1986; 68). Los habitantes que contaban
con estos servicios, eran los residentes del centro de la poblacion o area urbana. Por lo cual,
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la poblacién indigena ubicada en las comunidades rurales fueron excluidos al no contar con
los servicios basicos para vivir.

Por lo que en esa misma década, los vecinos de Aldea Barrios empezaron a realizar las
gestiones para ejecutar un proyecto de mini riego sin embargo, las condiciones del mercado
no permitieron que prosperara, y para solventar la deuda que adquirieron para el mismo,
decidieron proporcionarles el servicio a otros vecinos. Cada vecino que compro el servicio
se convirtio en socio, conformando un comité y se estableciendo una junta directiva. A partir
de entonces, por mas de veintinueve afios, que la comunidad administra, regula y gestiona
todo lo concerniente al servicio de agua. Uno de los compromisos de los socios es prestar
servicio voluntario si son elegidos por la asamblea para integrar el comité, situacion que ha
generado identidad y compromiso por la gestidn del recurso hidrico.

La iniciativa de gestion del agua se replico en la mayoria de comunidades del municipio.
Los proyectos han sido auto sostenibles al grado que actualmente solo en las comunidades
de estudio se cuentan con mas de siete pozos que tienen méas de 2 mil 600 socios. Este tipo
de organizacién comunitaria es la mas representativa. La mayoria de lideres comunitarios y
vecinos manifestaron que el gobierno municipal no les proporcioné ayuda para llevar a cabo
la iniciativa, ni realizo nada para suministrarles el servicio. Por esa razén la gestion del
recurso lo asumio la poblacion. La municipalidad sigue proporcionando el servicio de agua
potable al centro de la centro de la poblacion, a sectores cercanos, y a algunas colonias del
municipio.

La gestion del suministro de agua potable realizada por los vecinos conllevé a que los
terrenos en la comunidad aumentaran de precio. Dos agronomos le ofrecieron un millon
quinientos mil quetzales por 0.6 ha de terreno a uno de los fundadores del mini riego al afio
de haber iniciado el proyecto en 1986, oferta que duplicaba con creces el precio real.

Por otro lado, la organizacion comunitaria (Los comités de agua y los consejos
comunitarios de desarrollo) entre 1985 a 1990 principalmente, gestionaron los servicios de
drenaje, pavimento y energia eléctrica, que tampoco fueron promovidos por el gobierno
local. En la mayoria de los casos se realizaron con recursos publicos y con el aporte
econémico o de mano de obra de la poblacion local. Estas acciones fueron las que
valorizaron la tierra. Posterior a esto, surgio el interés de los desarrolladores inmobiliarios,
quienes no hicieron inversion alguna para que las propiedades incrementaran de precio. Se
basaron para desarrollar sus proyectos inmobiliarios en las condiciones que el area ya
proporcionaba y las cuales fueron creados socialmente por la comunidad y el Estado.

Desde el inicio de la construccién de colonias y condominios, el precio de la tierra se ha
incrementado generando la especulacion urbana, puesto que no hay trabajo alguno, ni
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inversion que lo amerite. La especulacion se puede concebir por la plusvalia obtenida a
partir de la segunda venta de las propiedades; es decir, en la primera no, porque el aumento
del precio se debe a instalacion de servicios basicos o de infraestructura. Sin embargo en las
siguientes ventas, el incremento en el precio no es justificado, puesto que no se realizé
ningun tipo de mejoras, ni inversion en el area.

Ademaés, dicho aumento impide que los pobladores locales compren terrenos en sus propias
comunidades. Tanto los habitantes locales, como lideres comunitarios coincidieron que
tienen escasas o nulas oportunidades de poder comprar un terreno en el sector. Esto se torna
incongruente puesto que fueron ellos quienes originalmente valorizaron la tierra pero
quedan excluidos para acceder a ella.

La precariedad de servicios basicos que la municipalidad no le proporcion6 a la poblacion
indigena de las comunidades rurales en la década de 1980, fue la primera manifestacion de
expoliacion urbana del gobierno municipal hacia los habitantes locales, puesto que los
servicios solo eran proporcionados para habitantes no indigenas que residian en el centro de
la poblacion; Esta exclusion origind que la poblacion local se organizara y gestionara por
cuenta propia el suministro de los servicios. A principios del afios dos mil la expansion
urbana provoco que las comunidades tomaran medidas de resistencia sin embargo, a las
autoridades municipales obviaron los acuerdos comunitarios, ademas de otras
manifestaciones de rechazo para la construccion de colonias y condéminos generado con
ello, segunda manifestacion de expoliacion; la tercera, fue al destinar recursos municipales
para solventar problemas de infraestructura en colonias provocado por la negligencia de
desarrolladores inmobiliarias y autoridades de turno que estuvieron cuando que construyeron
ciertas colonias y condominios.
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hacia los habitantes locales del municipio de Olintepeque (Esquema 2). Pues la nocion de
expoliacion, Kowarik (1979), se comprende como el sentimiento colectivo de exclusion,
producto de un conjunto de carencias de bienes y servicios que se consideran como un
derecho. Se da como produccion historica inicialmente por la ausencia o precariedad en los
servicios de consumo colectivo, que junto al acceso a la tierra y la vivienda son necesarios
para la reproduccion de los trabajadores.

Efectos de la expansion urbana para la poblacién local

Los efectos que la expansion urbana ha generado desde sus inicios, en la década de 1990 en
la Aldea Barrios y Cantdn la Libertad se puede analizar desde el ambito familiar,
comunitario y municipal de la siguiente manera:

A nivel familiar:

El cambio en el suelo agricola redujo las fuentes de trabajo, provocé que en el municipio
aumentara las personas que se dedican al comercio informal, contribuy6 a crear trabajo
urbano captado principalmente por el sector de la construccién. La necesidad de adquirir
una vivienda propia y la dificultad por las pocas oportunidades de trabajo en el municipio,
ademas del alto costo de la tierra fomentaron la migracion interna de los habitantes locales
hacia departamentos como: El Peten, Izabal, Alta Verapaz entre otros, también la migracion
externa principalmente a Estados Unidos. Esto repercutio en la desintegracion familiar en
algunos casos y la conformacién de familias transnacionales en otros. Lo anterior también
provocd en los primeros afios del dos mil, una diferenciacion social entre quienes recibian
remesas y quienes no, contribuyendo al incremento del precio de los terrenos.

Debido a que la mayoria de habitantes de los condominios del Cantén la Libertad no son
indigenas y son asalariados, han manifestado inconformidades con sus vecinos proximos,
por la crianza de animales domésticos a la que se han dedicado, pues les molesta el olor de
abono organico, y han orillado a la reduccion de estas actividades pues se acostumbraba a
depositar el abono en los terrenos contiguos las nuevas urbanizaciones.

Para los agricultores locales, la expansion urbana los estd presionando a tal punto que
empiezan a considerar cambiar de actividad asi lo expresan, “Para un productor como yo, es
imposible comprar el terreno que actualmente alquilamos, porque es muy caro, no es
considerable [...] cada cuerda (400 m?) tiene un precio de Q 250 mil son 330 cuerdas. No
creo que un productor tenga 82 millones y en el cultivo de hortaliza no se gana tanto”
(EHLBO04, 2015). Otro habitante de la comunidad manifiesto que es cuestion tiempo para
que los terrenos los compren para urbanizaciones o algin proyecto comercial.
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A nivel comunitario:

La llegada de habitantes provenientes de otros lugares ha generado inconvenientes entre
vecinos, pues los nuevos propietarios al desconocer las formas tradicionales entre los limites
de terrenos. Al momento de construir ocupan en su totalidad la propiedad, cerrando o
haciendo dificil el paso peatonal en la comunidad. Por otra parte, el sentido de propiedad de
estos habitantes les ha proporcionado cierto grado de imponencia al momento de acercarse a
los comités de agua para solicitar ese servicio. Incluso en algin momento exigen que se les
proporcione el servicio. Debido a ello las medidas que se implementaron en los comités de
La Libertad son: presentar una carta de recomendacion de la comunidad de donde proviene,
y una cuota diferenciada de instalacion por el servicio para compensar el trabajo inicial
realizado por la comunidad.

En cambio en la Aldea Barrios, las medidas que se tomaron fueron encaminadas a la
proteccion del agua por una parte. Pero también al rechazo del ingreso de personas ajenas a
la comunidad. En asamblea se acord6 no otorgar el servicio de agua a personas que no sean
de la comunidad, por esta razon los vecinos no suelen vender sus propiedades a personas de
otros lugares, tampoco permiten el paso de antenas eléctricas o de telefono. Si eso sucediera,
la medida mas drastica es quitarle el servicio a quien lo vendi6. Esto ha contribuido a que en
esa comunidad aun no se haya expandido drasticamente las construcciones privadas como en
otros municipios conurbados.

A pesar de ello, en el centro de esta comunidad se han construido dos condominios (La
Pinada y Don Victor) autorizados por la municipalidad en el 2006 y el 2012
respectivamente, situacion que refleja que las autoridades municipales no han respetado los
acuerdos y reglamentos de las comunidades, aspectos que muestran clientelismo pues uno de
los requisitos que solicita la municipalidad para autorizar las licencias de construccion, es el
visto bueno del consejo comunitario, esto al final no se toma en cuenta y de todas manera lo
han autorizado. Al respecto un representante comunitario expreso “La municipalidad ha
violado el derecho del poder local y el de la comunidad hasta la fecha, porque no nos han
consultado, hace poco pusieron una torre de telefonia y no consultaron, eso mismo ha
sucedido con todos los condominios” (EHLLO2, 2015)

Por tanto, la organizacion comunitaria que gestiona el agua, no se limita Gnicamente en eso,
sino trasciende a la toma de decisiones para el resguardo de los bienes comunitarios y del
medio ambiente. Por lo que el agua en este caso, es mas que un servicio basico, es un medio
para la autorregulacion y la gobernanza local. A pesar de ello, de acuerdo con Cremers et al.
2005 citado en Boelens (2011), las formas actuales de manejar y usar el agua en mucha
comunidades locales tienden a ser vistas como obstaculos para el control eficiente y
moderno del agua.
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Los propietarios de los terrenos donde se han construido espacios comerciales, educativos o
de urbanizaciones privadas han acudido con los lideres comunitarios para que a través de
ellos se gestionen mejoras en infraestructura en el sector, principalmente mejoras de calle y
drenajes, los cuales después utilizan sus clientes. Esto se debe a que tienen mayor nimero de
vehiculos, asi como los que residen en esas nuevas areas residenciales y comerciales. Este
tipo de obras se han construido para priorizar a los autos y no a los peatones, puesto que los
ultimos tramos viales realizados no cuentan con areas peatonales. También hay que sumar
que los conductores no tienen prudencia al manejar. En el &rea donde se ubica el condominio
Paseo la Arboleda y un centro educativo elitista circulan al menos 1900 vehiculos diarios
(EALLO4, 2016).

Otro aspecto que preocupa a los comunitarios es la delincuencia, la cual ha incrementado y
se le atribuye en parte a que en las nuevas areas residenciales no se tiene ningun control de
qué tipo de personas compran, y mucho menos de quiénes son los arrendatarios. En mas de
uno de los condominios se han dado robos, y ambiente en esos lugares dista del
comunitario, pues los inquilinos o duefios por lo general no se conocen entre si. Al
respecto, un habitante local indic6 “De las personas que habitan los condominios no se
conoce nada, ¢quiénes son? ¢(Qué hacen?, ;A que se dedican? En cambio nosotros si
conocemos a nuestros vecinos, de seguir asi, eso también se va a perder porque cualquier
persona va a poder comprar aqui, perfora su pozo y ya” (EHLB04, 2015)

A nivel municipal:

Con respecto a la dotacion de agua en condominios, de acuerdo con uno de los
desarrolladores inmobiliarios (EACB,04, 2015), generalmente junto con la autorizacion de
la urbanizacion también se autoriza la perforacion de pozos subterraneos para dotar del
liquido a los nuevos proyectos urbanos.

Boelens, et al (2011) menciona que el agua para uso doméstico tiene con frecuencia
prioridad sobre otros usos. Las ciudades pueden facilmente formalizar sus derechos a uso de
grandes cantidades de agua subterranea, sin compensacion para los otros usuarios. El gasto
por consumo de energia eléctrica es lo que determina el precio por el servicio en el
municipio; A los usuarios que les suministra el servicio de agua la municipalidad cuentan
con un subsidio mensual del 50% del costo del servicio. ¢Pero qué sucede con el servicio
de agua reciben los habitantes de las colonias y condominio del municipio?

Pues bien, los propietarios pagan cada mes una cuota de administracion que incluye el pago
de agua que oscila entre Q 50 a Q 85. En condominios donde todas las propiedades ya no
son de la inmobiliaria, se esperaria que fueran con los propietarios quienes sean los
encargados de la gestion del agua; sin embargo, generalmente el desarrollador inmobiliario
es quien administra el agua. La empresa la LADE inmobiliaria por ejemplo suministra este
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servicio a mas de 300 viviendas. Regularmente, la estrategia empresarial para ello es
constituir otra empresa, tal como Los Llanos, S.A, que es la encargada del agua de
condominio Valle de Don Andrés y Aguas del Valle S.A que cobra el agua del condominio
Marta Eliza.

Los habitantes de estos condominios ademés de pagar la cuota mensual, deben costear los
costos de reparacion si se dafiara la bomba de agua. Las inmobiliarias que gestionan este
recurso argumentan que su trabajo es mas eficiente que el de la municipalidad. Con el fin de
mostrar la importancia que el vital liquido tiene, no Unicamente para la vida sino para la
acumulacién economica, se estimd que los ingresos que perciben anualmente las
inmobiliarias en Olintepeque es de dos millones 307 mil quetzales, como producto de una
cuota promedio de Q 62.50 por 3077 casas construidas. En las comunidades estudiadas se
tienen cuatro comités de agua que cobran una cuota al mes de Q 27.00 promedio; Y tienen
2 mil360 usuarios. El ingreso anual que perciben asciende a Q 751 mil 800 quetzales. La
municipalidad brinda el servicio por una cuota de Q 20.00 al mes a 450 usuarios, teniendo
un ingreso anual de 108 mil quetzales.

El bosque municipal es el principal generador de agua en el municipio, y para su
conservacion, la municipalidad destina recursos y cuenta con personal permanente que vigila
que no talen arboles. A los usuarios del servicio se les cobra una cuota anual de Q 100 para
conservacion del bosque como por servicios ambientales. Los comités comunitarios, en
cambio, son auto sostenible; ademés contribuyen a reforestar el bosque municipal al menos
dos veces por afio. Por otra parte, las empresas privadas y las inmobiliarias son quienes -a
pesar de tener menor costo en el suministro, pues muchos de ellos cuentan con energia
eléctrica de la empresa municipal que tiene tarifas mas bajas que la empresa eléctrica
DEOCSA vy la distancia de distribucion del servicio es menor que la de los comités y la
municipalidad- lucran significativamente con este recurso y son los Unicos que no
contribuyen para conservar el bosque.

Por ello se confirma lo que Veraza (2007) menciona, el capital privado hidrico obtiene
ganancias por partida doble: por un lado de los consumidores que pagan las tarifas
incrementadas Yy, por el otro, del Estado que ha subsidiado a los habitantes que no pueden
pagar esas tarifas. Ademas, tanto los pobladores locales como el estado son quienes
contribuyen para la conservacion y la obtencion del recurso. Lo cual conlleva, que en torno a
la necesidad de agua se generen dos mercados cautivos: uno por tener usuarios sedientos y
otro por la responsabilidad social que tiene el Estado de velar porque los usuarios no estén
sedientos. Estos dos mercados cautivos le permite al capital privado imponer un precio de
monopolio al agua, lo cual convierte violentamente en mercancia para obtener ganancias.
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Entonces los recursos municipales se invierten en poblacion que no contribuye a la
conservacion de los recursos, y no en poblacion local que si lo hace. Al autorizar
urbanizaciones en las comunidades donde la poblacién ha dispuesto lo contrario no se
respeta la voluntad comunitaria, y se promueve la segregacion socio espacial. De esta
manera las acciones del Estado y de las inmobiliarias generan un nuevo proceso de
expoliacion. Asimismo surge la interrogante ¢por qué las autoridades no han respetado este
tipo de acuerdos comunitarios al otorgar las licencias de construccion, a pesar que los
alcaldes que han autorizado mas condominios han salido de los comités de agua y han tenido
mayor aceptacion en su momento por pertenecer a comunidades indigenas.

Respecto a lo anterior un habitante local expresé “Aqui no se tiene ninguna regulacion [...]
los condominios no contribuyen en nada, lo Gnico que hacen es quitarnos el agua, como
los pozos estan en terreno privados. Pero ellos deberian de pagar ciertamente, qué sé yo, un
derecho mensual” (EHLLO4, 2015 énfasis propio) Esto expresa la valoracion que tienen los
comunitarios respecto a lo que provocan las nuevas areas residenciales, Ademas se enmarca
en lo que Harvey denomina acumulaciéon por desposesion, nocién que ademas de hacer
referencia a la mercantilizacion bienes naturales, incluye también los bienes comunes
sociales, como el acceso a la vivienda y el acceso al agua potable (Alburquerque, 2016).

Por otra parte, se han destinado recursos publicos a mejorar infraestructura o bien a reparar
las &reas de reciente urbanizacion. El gasto por mejoras en aldea Barrios, especificamente en
area el donde se encuentran las colonias, fue en 2014 a un poco méas de un millén 75 mil
quetzales y el ingreso que la municipalidad percibié por autorizacién de licencias de
construccion fue de 304 mil 383 quetzales, lo cual representa el 2% del ingreso total. Esto
confirmando la percepcién comunitaria que las urbanizaciones representan una carga
adicional de gasto pablico al municipio.

Ademas, la poblacién local percibe que ha sido ignorada por el gobierno local, debido a la
falta de oportunidades econdmicas ha tenido que desarrollar mecanismos de sobrevivencia y
formas alternas de ocupacion laboral (albafiileria, comercia y agricultura). La organizacion
comunitaria se ha conservado a pesar de los cambios ocurridos a su alrededor (aumento del
individualismo y cooptacion de lideres). También se han visto obligados a idear formas para
no abandonar sus territorios, desarrollando reglamentos comunitarios para no permitir que
mas urbanizaciones se construyan ni sean invadidos por personas que se caracterizan por
aisladas y no muestran interés por relacionarse y contribuir en la comunidad.
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Conclusiones

La expansién urbana toma importancia en el municipio de Olintepeque como consecuencia
de la orientacion de la inversion de la elite comercial indigena y no indigena de
Quetzaltenango, en el negocio inmobiliario orientado por cambios estructurales fomentados
por el modelo neoliberal predominante.

La débil gestion y regulacién del espacio urbano por parte del gobierno municipal a lo largo
de los Gltimos veinticinco afios, ha dado lugar a la creacion de nuevas areas residenciales
fomentadas por desarrolladores inmobiliarios, que no resuelven la necesidad de vivienda,
sino que son creados para promover la exclusion de las clases populares. Por medio del
incremento constante e inducido del precio de la tierra. Por lo cual, el mercado inmobiliario
determina la distribucion de los hogares y produce grandes brechas de desigualdad por las
diferencias socioecondémicas de sus habitantes.

La valorizacion de las areas urbanas creado en primera instancia por la poblacion local y por
la inversion publica en infraestructura, ha sido aprovechada por los desarrolladores
inmobiliarios para acumular capital, pues al momento de construir los proyectos
residenciales no realizaron ningun tipo de mejoras que justifique el incremento en el precio
de la tierra. Por otra parte, la mercantilizacion del agua que realizan las inmobiliarias ha
significado para estas, importantes ingresos y manifiestan una forma de acumulacion por
desposesion, debido a que extraen de manera irresponsable este recurso natural de uso
colectivo, puesto que no se realizan ninguna actividad para su regeneracién. Por lo cual, las
comunidades del municipio que estdn organizadas en torno a la gestion regulacion y
administracion del agua han establecido acuerdos colectivos en pro de la conservacion del
agua, medio ambiente y de la detencion de la expansion urbana.

La precariedad de servicios basicos que la municipalidad no le proporcioné a la poblacion
indigena de las comunidades rurales, fue la primera manifestacion de expoliacion hacia los
habitantes locales. Esta exclusion origind que la poblacion local se organizara y gestionara
por cuenta propia el suministro de los servicios. La segunda manifestacion de expoliacion
se da cuando las autoridades municipales obvian los acuerdos comunitarios de rechazo a la
expansion urbana y el resguardo de los bienes naturales. La tercera, fue al destinar recursos
municipales para solventar problemas de infraestructura en residencias privadas. Ademas de
subsidiar el servicio de agua potable para habitantes de colonias, dejando con ello de proveer
servicios y recursos para la poblacién local.

El hecho de conocer la dinamica del mercado inmobiliario, muestra la debilidad institucional
en torno a la gestion urbana y la supremacia elitista empresarial que construye la ciudad, que
Ileva a cuestionar si ¢La organizacion comunitaria a través de los comités de agua pueden
promover e impulsar la regulacion urbana y territorial en el municipio de Olintepeque?
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