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INTRODUCCION.

Profundamente preocupado por el futuro
2 nuestro conglomerado humano, que no obstan
2 su relativa juventud presenta ya sintomas
;equivocos de una sociedad en proceso de des
smposicién, he tratado de conocer en lo posi
.e sus problemas inherentes, manifestados
oncretamente en una de sus expresiones mas
.gnificativas, 1la Ciudad.

La Ciudad representa objetivamente las
.racteristicas reales de la poblacién en su
onjunto, su grado de desarrollo, su capacCi-
id de orgarizacién, su patrimonio cultural,
1 capacidad y calidad de sus lideres. En
‘ntesis, 1la ciudad representa el progreso o

deterioro del conglomerado social que la
ibita, Dicho de otra forma, la ciudad es el
csultado de un proceso ecolégico en el cual,

bien los individuos han moldeado el ambien
>y, este también ha influido poderosamente en
»s individuos, incidiendo sobre su ecoromia,
4 cultura y su salud.

En nuestro pais, ¥y en nuestras ciudades
vdemos observar que el proceso ecolégico no
+ sido encauzado o aprovechado en la meJjor
>rma, manifest&hdose 1los resultados en el
10s econémico-social, en la inconsistencia
vico-cultural, en la precaria salud de los
ibitantes y en el deterioro de las ciudades,

necesario por consiguiente, orientar en
)rma positiva 1la potencia creadora de nues-—
~a poblacibn, haciendo que el proceso ecolé-

gico apunte hacia el progreso, hacia el desa-
rrollo integral y equilibrado de nuestro pais
y de sus habitantes.

LA NECESIDAD DE PLANIFICAR EL DESARROLLO.

El problema es de caracter Nacional, por
su envergadura requiere de 1la participaciér
de gran cantidad de técnicos y profesionales
para su estudio y para su posible solucién.
Necesita la determinacién y cooperacién de
las diferentes autoridades publicas. Necesi-
ta de la colaboraci6n de todas las institucig
nes establecidas con fines de promover el prc
greso y el desarrollo, no importando sus ca-
racteristicas particulares o su campo profe-
sional, se necesita la participacién de todos
los habitantes del pais en un proceso perma-
nente ae Planificacién Nacional,

Este proceso de Planificacién Naciona.
ademas de integrar al mayor numero de institu
ciones y personas, debe tener una estructura
que le permita actuar con eficiencia en todos
los niveles de decisién, y en todos los espa-
cios regionales y urbanos que integran el Te-
rritorio Nacional,

Esta condicién obliga a que el criteric
de la planificacién se oriente hacia el desa-
rrollo regional, como paso necesario para po-
der decidir con mayor eficiencia las pol**
cas de desarrollo nacional.



Las miltiples regiones que integran el
pais presentan caracteristicas particulares

tanto en sus recursos naturales como en su ig

fraestructura y en su poblacién, que obligan
a que cada una de ellas sea analigzada en par-
ticular y en relacién al conjunto, de manera
que tengan participacién distinta y especifi-
ca dentro del desarrolloe nacional, 1lo que

permitird que cada regién se desarrolle y pro

duzca aquellos bienes para los cuales presen-—
ta las mejores ventajas comparativas en rela-
cién a las demds. Este proceso de planifica-
cién podria permitir wutilizar con mayor efi-
ciencia tanto los recursos de inversién con
que cuenta el pais, como sus propios recursos
naturales y de poblacién.

El proceso de desarrollo regional sin em

bargo, tiene como eje de su actividad y nu-
cleo donde se llevan a cabo las actividades
motoras del desarrollo, a los centros urbanos
que polarizan las actividades de cada regién.

Es en la ciudad donde la expresidén mas comple

ja de las actividades regional y nacional se
lleva a cabo y donde la sociedad adquiere su
madurez y su desarrocllo,

Sin embargo nuestras ciudades no han me—
recido un estudio sistemdtico gque permita co-
nocer el caracter y sentido de sus funciones
en relacién al desarrollo regional y nacio-
nal, como tampoco han merecido la atencién ne
cesaria para que las actividades y la vida

que se realiza en ellas, adquieran un desarro

l1lo eficiente y humano,

Dentro de este Ultimo aspecto, las Ciuda

' pais, y particularmente 1la Capital,

presenta serios problemas derivados por una
parte de su crecimiento expontdneo, y por la
otra el envejecimiento y deterioro de sus a-
reas antiguas, las que necesariamente deben
ser renovadas para que puedan servir eficien-
temente y participar positivamente en el de-—
sarrollo de la sociedad,

Es dentro de este aspecto que el presente
trabajo se situa y trata de dar un aporte al
conocimiento de la problemdtica de la regene-
racién o Renovacién Urbana, a la forma de em-
prenderla y posibilidades de actuar para este
fin.

Atraves de un ejemplo concreto en el que
se trata de aplicar los aspectos teéricos de
la Renovacién Urbana se presenta un modelo de
como emprender proyectos de Renovacién Urbana
similares.,

Las ideas y la teoria que aqul se presen-
tan han sido recabadas por una parte de la ex
periencia que da el ejercicio de la profesién
en un medio donde estos proyectos han sido ya
experimentados, y por la otra, por la consul-
ta en la bibliografia que trata este tema y
ror la consulta directa a expertos en las dis
ciplinas de la planificacién y el desarroll~
urbano y regional.



II, PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA.

A.- EL CRECIMIENTO HISTORICO DE LA CIUDAD Y
EL ENVEJECIMIENTO DE SUS AREAS ANTIGUAS.

la Ciudad de Guatemala fué establecida
en el afio 1776, todavia bajo la dominacién es
pafiola, Como en todas las ciudades fundadas
en territorios americanos colonizados por Es-
pafia, se sigui6é el sistema de reticula ortogo
nal usado desde muohos siglos atrds y oficia-
lizado en las oolonias por la Cédula Real de
Felipe II, Rey de Esparia. Dicho trazado re-
ticular ortogonal obedece sobre todo a la fa-
cilidad del trazo de las calles y la subdivi-
sién en lotes rectangulares iguales. El tama
fio inicial de la ciudad obedecié a su funcién
como sede del Gobierno de la Colonia, con el
fin de administrar el territorio del pais emi
nentemente agricola, Las dimensiones de blo-
ques y anchos de vias respondian también a
las exigencias de la época, la necesidad de
circular y trasladarse del peatén, el caballo
¥ la carreta de blieyes.

Para 1782, la ciudad estaba formada badsi
camente por un area de 15 cuadras ’'de largo,
de Norte a Sur y 13 cuadras de ancho y la po-
blacién sobrepasaba los 13,000 habitantes,

(Ver Lam, 1.)

Unidos a esta area principal, existian
paralelamente pequeiios centros poblados como
San Pedro, Ciudad Vieja, Jocotenango y la Vi-

lla de Guadalupe, ligados a dicha area princi
pal por caminos que posteriormente se oonsoli
daron en el sistema vial primario de la Ciu-
dad actual,

El crecimiento de la Ciudad fué orientan-
dose naturalmente hacia el Sur, donde se en-
contraban la mayoria de estos Centros Urbanos
menores y donde el Valle lo permitia. Esta
tendencia de crecimiento ain se mantiene en
la actualidad, por varias razones:

. Al Norte el Valle est4 limitado por profun
dos barrancos que representan una barrera
natural para el crecimiento urbano,

. Aunque en la actualidad es posible fran--
quear esa barrera fisica, 1los terrenos al
Norte de la Ciudad presentan una topogra
fia muy irregular, eminentemente montafio-
sa, 1o que los hace inadecuados para un de
sarrollo urbano econémico,

. Hacia el Sur y Sur-poniente el Valle se ex
tiende considerablemente presentando bue-
nas condiciones para la Urbanizacién de la
tierra,

. Debido a las caracteristicas topogrdficas
enumeradas existe hacia el Sur y Sur-po-
niente del Valle un sistema de viales que
arrastra a la ciudad en esas direcciones,

Las funciones que tradicionalmente cum—-
pli6é el area central de la Ciudad fueron: co-
mercic, servici-s urbanos, actividades admi-



nistrativas del Gobierno Central y centro cul
tural del pais, unidas a la funcién comin a
todos los centros wurbanos de ser asiento de
la vivienda.

Conforme 1la ciudad ha ido creciendo las
funciones caracteristicas del area central se
han definido totalmente como comerciales, con
centracién de servicios piblicos y centro ad-
ministrativo nacional, El desarrollo de es-—
tas actividades, sobre todo la comercial, ha
favorecido a la especulacién y las areas resi
denciales céntricas han sido desplazadas pau-
latinamente por el crecimiento expansivo del
centro comercial-administrativo.

Sin embargo, esta definicién y especiali
zacién de funciones que ha exigido la Ciudad
actual con su poblacién de, alrededor de
760,000 habs., no ha sido acompaiiada de una
modernizacién o renovacién de estas areas,
que han sido la base del crecimiento urbano.
Por el contrario han ido sufriendo un deterio
ro paulatino, propio del envejecimiento natu-
ral de las edificaciones e inducido por la de
ficiencia del sistema vial y de los servicios
de transporte y estacionamiento. Otro factor
de suma importancia que interviene en el dete
rioro de las areas centrales de la ciudad es
el alto costo de la tierra, provocado por la
espiral de la especulacidn; este hecho repre-
senta un gran obstdculo para la renovacién y
favorece a los acaparadores de tierras que
persiguen fines estrictamente especulativos,

Este deterioro o envejecimiento de la Zo
na 1, sumado al alto costo de la tierra, par-
ticularmer‘e en el centro comercial, ha provo

cado un constante traslado de estas funciones
y actividades a otras zonas de 1la capital,
particularmente a la 4 y a la 9. Sin embargo,
este proceso que también se da en otras zonas
de la capital, no es conveniente por varias
razones Ccomo Ssons

Los recursos invertidos durinte casi do-
siglos en la zona central, no son aprove
chados racionalmente, lo que perjudica,
considerablemente a la economia urbana,

El traslado de las funciones comerciale:
implica elevados costos de urbanizacidr.
Yy construccién en las nuevas areas ocupi
das,

El uso jnadecuado del suelo urbano prop.
cia la permanencia de edificaciones obsg
letas en el area central e induce al de-
terioro en las zonas invadidas por la ac
tividad comercial,

El constante traslado de funciones den-
tro de 1la ciudad y su corolario, la ex-
pansién inadecuada de la misma, provocan
incrementos en los problemas de transpor
te, servicios, etc.

Por otra parte, se presentan areas cuya
funcién siempre ha sido de vivienda, localiza
das en puntos centrales de la ciudad por ra-
zén de su antiguedad. Estas areas viejas pre
sentan serios problemas de deterioro y ademas
un uso deficiente del suelo urbano, debido «
que en su trazo original se siguieron viejos
patrones de urbanizacién que en la actualidac
son totaimente - eficientes, presentando a



ces desperd c.o deit suelo y baja densidad de
poblacién por sus edificaciones de una plan-
ta; otras veces presentan el hacinamiento de
personas y viviendas en avanzado estado de de
terioro., Estas areas, Jjunto a las primeras
conforman un paisaje urbano envejecido y anti
funcional que impide que las funciones de 1la
ciudad se cumplun eficientemente y provoca
deseconomia urbana y uni declinacidén negativa
en la calidad de la vida en la ciudad.

Se plantea por tanto la necesidad de
afrontar el deterioro de la ciudad mediante
un plan general de Renovacién Urbana que per-
mita un mejor uso del suelo, una mejor reali-
zacidén de las funciones gque debe cumplir la
ciudad y una mejor calidad en la vida de los
habitantes.

o.—~ EL ASPECTO SOCIAI

Nuestra organizacién social ha dado como
fruto una accién destructora reciproca entre
la degeneracién de la ciudad y la degenera-
cién del ser humano, el proceso ecolégico ha
sido eminentemente negativo.

Los adelantos de la técnica moderna, el
proceso ae industrializacién y la mecaniza-
cién en diversos aspectos, unidos a la cen-
tralizacién de actividades en la ciudad, han
propiciade un crecimiento explosivo y anidr-
guico en el cual se ka olvidado totalmente
los sentimientos humanos; el hombre ha per-
d:do totalmente su ser individual absorvido
por la gigantesca magquina de 1la ciudad ac-
tual, se le ha convertido en un autémata ca-
re- = onotalmente del entido de comunidad y

de su condicién de miembro de 1la sociedad,
se le ha afectado profundamente en sus prin
Cipios morales y en el derecho 1inalienable
de poder llevar una vida decorosa, equili-
brada, sana, agradable, se le ha robado la
alegria de vivir,

La ciudad actual es esclava de las maqui
nas en todos los aspectos y en consecuencia
la poblacién ha sido sojuzgada por la mecani-
zacién y deshumanizacién, el hombre actual es
en la ciudad un animal herrante dentro de una
selva de concreto y ladrillos, vive dentro de
la Urbe completamente solo, enmedio del humo,
y el ruido de las maquinas, en una lucha en
carnizada por la supervivencia.

La desorganizacién y deshumanizacién de
la sociedad actual que obedece en su desarro-
l1lo a las necesidades e intereses de sectores
predominantes, propicia condiciones infrahuma
nas de vida para numerosos sectores de la po-
blacién, afectdndolos en sus elementales dere
chos como seres humanos y como miembros de la
sociedad. Esta realidad establece el proceso
de degeneraciétn de la sociedad, ya que los
sectores de poblacién marginados sufren fuer-
te deterioro de sus principios morales y huma
nos, proliferando en ellos la enfermedad y la
delincuencia en sus variadas manifestaciones,
lo que incide directa y negativamente en la
sociedad en su conjunto. Estos sectores de
poblacién marginados han llegado a constituir
se en verdaderos tumores cancerosos dentro de
la sociedad actual,

las condiciones infrahumanas de vida a
que se ven sometiuos estos sectores margina
dos ~Y~'~~en basicar~~’'~ A sus precarios in-



gresos econémicos, incidiendo no s0lo en su
salud y en su moral sine también en su cultu-
ra; estos grupos sociales tienen poco ¢ nin-
gin acceso a la educacién y la cultura, 1lo
que agudiza alin mis el problema, ya que impo-
s8ibilita a los individuos para luchar por un
nivel de vida mejor y los obliga a vivir en
el infortunio.

De estos hechos enumerados se concluye,
que nuestra sociedad debe luchar por el re-
torno a la medida humana en todos los aspec-
tos y a la afirmacién de los derechos natura-
les del individuo sobre la tirania gque la me-
canigacién y sus corolarios imponen al hom-
bre en las grandes ciudades,

Debemos de tratar por todos 1los medios
a nuestro alcance de incorporar como elemen-
tos activos de la sociedad a todos sus miem-
bros, debemos de tratar de identificar al
hombre consigo mismo, con la sociedad Yy cou
la naturaleza, devolviéndole sus cualidades
morales y humanas, ddndoles 1la oportunidad y
los medios para llevar una vida que merezca
vivirse, devolviéndole la alegria de vivir y
de ser hombre.

Como profesionales que somos debemos lu-
char siempre por un futuro mejor para nues-
tra sociedad en su totalidad, el Arquitecto
y el Urbanista deberédn proveer de buena sede
natural al hombre, como individuo y como ani-
mal social, 1las necesidades humanas han de
constituir fundamentalmente el punto de par-
tida para una correcta urbanizacién y una
t arquitectura.
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El hombre no puede vivir eternamente so-
bre el concreto, entre el humo y la estriden-
cia de las mdquinas, nacinado en sus vivien-
das insalubres; necesita gque los lugares de
habitar, trabajar y circular sean agradables
y sanos, necesita el contacto con la naturale
za, aire puro, sol, agua, vegetacién, necesi-
ta vivir enmedio de areas verdes. Hoy el es-
pacio se mide en términos econémicos, asi la
exigencia de madximos rendimientos en la uti-
lizacién del suelo Urbano han sojuzgado la
fundamental necesidad humana de vivir y traba
jar en condiciones cémodas y agradables, hi-
giénicas y saludables. El1 hombre necesita
también espacios adecuados para descansar, re
crearse, cultivarse y tener contacto con sus
seme jantes; para realizar estas actividades
necesita disponer de tiempo y gozar de salud
fisica y mental, lo que se puede lograr unica
mente liberando a la sociedad de 1la tirania
de una ciudad caética y absorvente.



I1I1. RAZON DE SER DE LA RENOVACION URBANA.

A.- ECONOMICA.

Muestras ciudades son el producto de
cientos de afios de esfuerzos sociales por con
solidar un ambiente donde realizar las activi
dades humanas. Estos esfuerzos se pueden tra
ducir en inversiones de todo orden gque ha si-
do necesario realizar, a efecto de que puedan
llevarse a cabo las funciones urbanas, Esta
inversién acumulada, es la base del actual de
sarrollo de nuestras ciudades, y puede ser la
base para el desarrollo futuro, a un costo me
nor, si se realizan determinados esfuerzos pa
ra mantener su estructura acorde a los nuevos
requerimientos que demanda la Ciudad.

Los costos de urbanizacién son el indica
dor mds claro de las ventajas que presenta la
renovacién y reestructuracién de las areas an
tiguas localizadas en partes centrales de la
Ciudad., Estos costos, que se expresan en el
capital que es necesario invertir en servi-
cios de agua, luz, calles, bordillos, alcan-
tarillados, etc. para que los asentamientos
urbanos funcionen, indican que a medida que
la ciudad crece con densidades bajas por Ha.,
estos costos se elevan hasta alcanzar cifras
totalmente antieconémicas para un pais en de-
sarrollo.

Las areas centrales de una ciudad o en
ceneral las areas antiguas, presentan condi-
nes 6ptimas para reducir estos costos de
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urbanizacién, ya que sus distancias a los cen
tros comerciales, culturales,de trabajo, etc.
son cortas y ahorran gran energia en el des-
plazamiento de la poblacién., Sin embargo, la
realidad que presentan por 1lo regular nues-
tras ciudades, es que mientras estas areas en
vejecen y se deterioran, surgen continuamente
nuevos asentamientos urbanos que las vienen a
reemplazar, solo que en lugares distantes y
periféricos, donde el costo de la tierra es
menor, donde no hay infraestructura basica de
desarrollo.

Se deja deteriorar las areas antiguas y
con ello se abandona o no se usa racionalmen-
te el capital invertido y acumulado por afios
en dichas areas urbanas, Se requiere por tan
to, una continua modernizacién de estas a-
reas, nuevas inversiones que las renoven, ma-
yor densidad de poblacién y actividades comer
ciales, sociales y econémicas que las dinami-
cen y generen nuevas economias de aglomera-
cién que ayuden a desarrollar integralmente,
la Ciudad,

B.- SOCIAL.

La Renovacién Urbana es el instrumento
capaz de iniciar la regeneracién social, su-
puesto permite proporcionar a la poblacién vi
viendas adecuadas a sus necesidades Yy dere-
chos elementalr s de cultura y de con



tacto social, espacios para esparcimiento Yy
descanso, contacto con la naturaleza.

La Renovacién Urbana permite transformar
las areas congestionadas y caducas de las ciu
dades, haciéndolas funcionales, agradables y
bellas, de manera que sean un factor positivo
para la buena salud y el equilibrio emocional
de los habitantes, 1lo que permitir4 a estos
estar en condiciones de luchar por la supera-
cién cultural y econémica. Una ciudad orga-
nizada y eficiente evitarsd el despilfarro de
tiempo y recursos econémicos y el excesivo
desgaste psiquico de los habitantes, 1o que
facilitard la superacién individual y el de-
sarrollo equilibrado de la Sociedad.

La tendencia de la poblacién nacional es
que cada vez tiende mids a ser urbana, las ac-
tividades que en la ciudad se realizan y la
concentracién en ella de las mayores oportuni
dades de trabajo, hacen que ésta tendencia se
refuerce a si misma y plantee una perspectiva
donde la vida de los habitantes del pais sera
eminentemente urbana,

Ahora bien, esta vida urbana serd el fac
tor decisivo en la formacién de la sociedad y
de 1la calidad de vida que 1la ciudad puede
ofrecer a sus habitantes, podra inferirse la
calidad de vida de la sociedad futura. Si la
ciudad no est4d preparada para afrontar el cre
cimiento demografico urbano, es decir para sa
tisfacer las necesidades y la demanda de esta
poblacién, no podri esperarse una promisoria
ev: ' -~ia para las préximas generaciones.
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Se requiere del esfuerzo y la compren-—
si6n del habitante urbano, particularmente el
inversionista o empresario del desarrollo ur-
bano, cuya participatién en el mismo es deci-
siva para iniciar y mantener programas de re-
novacién que garanticen una vida urbana mejor
y respondan a la necesidad de ahorro de recur
sos por un lado y a la generacién de los mis-
mos a traves de las economias urbanas y de
aglomeracién por el otro.

C.- URBANISTICA.

El desarrollo fisico de la ciudad es la
expresién del desarrollo econémico y social
de la poblacién que habita en ella. Este, a
su vez influye para el desarrollo social y
econémico, generdndose un proceso de causac-
cién circular en el cual un aspecto influye
en el otro y viceversa,

Ahora bien, cuando uno de los aspectos
falla, es decir cuando el mecanismo descrito
funciona en forma deficiente en alguno de los
elementos componentes, sSe inicia un proceso
de deterioro inducido a los otros, que al fi-
nal lleva a todo el conjunto a un deterioro
global.

La parte fisica o espacio urbano, es uno
de los elementos decisivos para la evolucién
de la vida urbana. La atencién que a esta
parte se preste habra de repercutir en todos
los aspectos de aquella, siendo por consi-
guiente necesario mantener un proceso de re-
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generacién fisico-urbana, que sea base y fac
tor de desarrollo para 1la vida de la socie-
dad.

El espacio urbano, a semejanza del teji-
do vital de un organismo vivo, que 2s la so-
ciedad, debe organizarse y desarro’.arse con-—
forme lo demande el grado de evclurién de es-
ta misma sociedad, y tambiér deuvera regene-
rarse para responder vitalmenie a las nuevas
exigencias que ésta demanda. No puede exis-
tir dentro del mismo cuerpo social, espacio
fisico-sociedad, una parte que crezca y se
renove constantemente, Yy otra que permanezca
constante 0 en proceso de deterioro.

La Renovacién Urbana pues, desde el pun-—
to de vista urbanjistico, es el instrumento
que viene a regenerar el tejido fisico-espa-
cial de la ciudad y el medio para modernizar
este mismo espacio, adecudndolo a las necesi-
dades y demandas de 1la S~~“edad.



IV. COMO INICIAR EL PROCESO DE RENOVACION
URBANA., EL PLAN PILOTO.

A.~ CONSIDERACIONES GENERALES.

Una ciudad es un ser orgénico y es absur
do desarrollar un proyecto especifico sin con
cebir la relacién del mismo con el conjunto y
las repercusiones que tendrd sobre el mismo,
asi como la influencia del conjunto sobre el
proyecto particular,

Todo proyecto de Renovacién Urbana debe-
r4 formar parte de una planificacién integral
al respecto, incluida a su vez dentro del
plan regulador de la ciudad o area metropoli-
tana en cuestidn, Toda reforma que no forme
parte de un plan general es mejor no hacerla
perjudicard después cualquier plan de conjun-—
to que se quiera acometer.,

Casi invariablemente esta condenada al
fracaso la creacién de un sector o barrio ha-
bitacional totalmente independiente, aungue
en algunos aspectos deba ser autosuficiente.
A la postre crear4 graves problemas para su
adaptacién correcta a la funcién urbana para
la gque ha sido creado y declinaréd inevitable-
mente hacia el deterioro y la decadencia.

Se tratarid de evitar por todos 1los me-
dios que se cometan torpezas o0 se emprendan
operaciones a la postre negativas para la
c.u:." y para el est ~imiento posterior de
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planes integrales de desarrollo wurbano, El
municipio debera4 frenar este tipo de acciones
mediante el veto a la construccidén en las a-
reas en que sea necesario, atrayendo las in-
quietudes de la poblacién y de los inversio-
nistas con el planteamiento adecuado de las
posibilidades concretas y la conveniencia de
la reestructuracién y regeneracién de las a-
reas urbanas deterioradas.,

B.- OBJETIVOS,

Algunos de los fines mas importantes que
se persiguen con el desarrollo de un proyecto
piloto de Renovaci6én Urbana, son los siguien-
tess

. Aportar el antecedente que confirme la
posibilidad de poner en marcha un plan de Re-
novacién Urbana Integral, encaminado a refor-
mar la estructura de la ciudad, adecuidndola a
la funcionalidad exigida por las condiciones
actuales y futuras, impuestas por la Tecnifi-
cacién Moderna Yy por el derecho de los habi~
tantes de vivir y trabajar en un ambiente ur-
bano que les permita elevarse por encima de
la mediocridad y la miseria.

Demostrar la factibilidad econémica y so
cial - =il 3 Renovacién Urbana median-



te planes de ejecucibén por etapas, que permi-
tin através de la planificacién de periodos
cienales, trienales o quinquenales de traba
_0, la renovacién total de los sectores dete-
riorados del area urbana,

Afinar los instrumentos Urbanistico-Le-
~3les y consolidar los medios financieros pa-
ra llevar a cabo 1la regeneracién total en
.as areas decadentes de la ciudad.

Establecer un foco de irradiacién positl
va que 1nduzca a la regeneracién inmediata de
.45 areas circunvecinas deterioradas o en pro
ceso decadente,

. Interesar a la iniciativa privada en el
financiamiento de obras de Renovacién Urbana,
que garanticen la recuperacién de capital ¥y
las utilidades, y que constituyan a la vez la
vase para el desarrollo positivo de la econo-
Tia general de la metrdpoli.

Proporcionar el instrumento que permita
obtener elementos de juicio para introducir
ijustes y modificaciones en la realizacidén de
las etapas siguientes, consideradas en el
plan de Renovacidén Urbana Integral.

C.— CRITERIO PARA SELECCIONAR AREAS.

En nuestro medio, por los limitados re-
cursos econémicos de 1las instituciones inte-
resadas en el desarrollo-tirbano, no se puede

ometer grandes obras de Renovacién Urbana,

por lo que se iniciara el desarrollo mediante
la construccién de unidades pequetias que cons
tituyan puntos de partida para la Renovacioén
Urbana total.

Estas unidades piloto se ubicarian en las
areas que presenten mayor factibilidad de rea
lizacién. El grado de factibilidad se califi
carad mediante el analisis de los aspectos si-
guientes:

. Determinacién de todas 1las areas de la
ciudad que necesiten ser renovadas, mediante
el andlisis de las condiciones fisicas exis-
tentes.

Calificacién del grado de deterioro de
las areas estudiadas y de los distintos secto
res dentro de las mismas, con el fin de esta-
blecer un orden de prioridad.

. Clasificacién de las areas en mencién
por la importancia estratégica de su ubica-
cién dentro de. la &iudad, y de los sectores
por su ubicacién relativa dentro de las areas
estudiadas. ‘

-
. Estudio del valor de la tierra en rela-
cién con la ubicacién en la ciudad y el costo
de la edificacién existente, se tomara en
cuenta la intensidad y eficiencia del uso ac-
tual.

. Analisis de la capacidad econémica de
los actuales habitantes y propietarios de los
inmuebles, para definir su posible participa-



cién en una obra de Renovacién Urbana.

Investigacién de la demanda comercial en
las distintas areas sujetas al Plan de Renova
cién, con el fin de garantizar la recupera-
cién del capital que se invierta en un plazo
6ptimo, garantizando el rendimiento eficiente
de los recursos financieros.

Una vez analizados los aspectos aqul enu
merados, se estarid en condiciones de determi-
nar con acierto las areas en las gue iniciara
el proceso de Kemovacién Urbana dé- la Ciudad,
reduciendo al minimo las posibilidades de un
fracaso urbanistico,

D.- FORMAS DE EMPRENDER OBRAS DE RENOVACION
URBANA. A
Uno de los aspectos mids dificiles en la
empresa de la Renovacién Urbana, es el finan-
ciamiento, sobre todo en nuestro Pais, por
los escasos recursos econémicos de que se dig
rone.

A la fecha se han experimentado diversas
formas de financiamiento en paises de Europa
y América. A continuacién enumeramos algunos
de los m&s usados, en su orden de importancia
para la economia nacional.

. Financiamiento através de una institu
cién bancaria creada especificamente con fi-
nes de promover el desarrollo urbanistico de
la regién metropolitana.
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. Financiamiento directo con capital pri-
vado, como inversién de propietarios y/o como
préstamo hipotecario proveniente de capitales
particulares.

. Financiamiento hipotecario a traves de
la banca oficial, con intereses bajos, 6 a 8%
anual,

. Financiamiento hipotecario de la banca
privada, con el inconveniente de los elevados
intereses, 8 a 11% anual.

. Financiamiento directo del estado en
plan de inversién, es decir con recuperacioén
de capital y utilidades moderadas.

. Préstamos a largo plazo de instituciones
interrnacionales como el B. I. D., Banco Mun-
dial, A.I.D., etc. canalizados através de ins
tituciones nacionales, Estos préstamos pre-
sentan la conveniencia ue los bajos intereses

3y 4, y 5% anual.

. Financiamiento comercial de entidades
descentralizadas como el I.N.F.0.M., canaliza
dos através del gobierno municipal u otra ing
titucién responsable de la kenovacién Urbana.

. Inversién del Gobierno Municipal, recupe
rable por medio de la prorrata de la plusva-
lia derramada por las obras urbanisticas que
se realicen,

. Inversién del Estado através de sus mi
nisterior o dependencias descentralizadas,



aunque generalmente en nuestro medio este ti-
po de inversibén se canaliza a la infraestruc-
tura urbana o en donaciones directas.,

La experiencia en otros paises demuestra
que casl siempre se combinan dos o mas de las
formas de financiamiento mencionadas.

En paises desarrollados se opera basicamente,
con fondos del Gobierno Municipal, o del Go-
bierno Central cuando las inversiones son muy
fuertes. En nuestro pais es bastante utépi-
co, por lo que se hace necesaria la creacién
de una institucién bancaria que proporcione
un capital base para el desarrollo urbanisti-
co y que canalize los ahorros de la poblacién
¥y los capitales privados, hacia el desarrollo
de la vivienda y la construcci6én urbana en ge
neral,

Otra de las factibilidades mds deseables
es la canalizacién del financiamiento privado
hacia el campo de la Renovacié6n Urbana, de-
biendo supeditarse esta inversioéon a los pro-
yectos previstos dentro del Plano Regulador
de la Ciudady, asi como al control y supervi-
sién constantes del or~anismo responsable del
desarrollo urbanc.



V. UN CASO PARA INICIAR EL PROCESO. EL A-
REA DE REFERENCIA.

A.- DEFINICION DEL AREA.

El area esoogida para el presente caso
est4 ubicada en 1la zona 1, al Poniente del
Centro Comercial-Administrativo y colindando
con la zona 3 de la Ciudad., Estd limitada al
Norte por la 14 Calle, al Este por la la. Ave
nida, al Sur por la 18 Calle y al Poniente ,
por la Avenida Elena. (Ver Lams. 2 y 3.)

Se escogié el area en referencia por las
razones siguientess:

Es un area residencial muy préxima al
centro cuyas construcciones datan desde hace
mids de medio siglo; habiendo sido desde su
origen construcciones modestas, en la actuali
dad presentan un avanzado estado de deterio
ro, existiendo en el area, muy pocas construc
ciones en buen estado 6 de reciente edifioa-
cién,

. Su posicién estratégica con respecto al
Centro Comercial-Administrativo y la zona re-
sidencial al Poniente de dicho centro.

Por su ubicacién céntrica y estratégica,
el valor de la tierra es considerablemente al
to en relacién con el valor de las edificacio
nes existentes, las cuales presentan un avan-—
zado estado de deterioro.
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El uso inadeouado de la tierra dada su
posicién estratégioa, ya que la construccién
es casi en su totalidad de wuna planta y la
consentracién demografica en algunas de las
manzanas sobrepasa los 800 Habs./Ha., lo que
indica un estado de hacinamiento,

Su posicién respecto al Centro-Comer-
cial- Administrativo, garantiza su comerciabi-
lidad, ya que un porcentaje considerable de
los habitantes de las grandes ciudades deman-
dan vivienda oéntrica, con el fin de evitar
los problemas de transporte y la pérdida de
tiempo y recursos econémicos que éste signifi
ca,

B.- SU RELACION AL SISTEMA VIAL ©PRIMARIO Y
SECUNDARIO,

El area en cuestién est4 ubicada Jjunto a
la Avenida Elena, Avenida que facilita su co-
municacién con el Norte y Nor-oriente de 1la
Ciudad utilizando la Calle José Marti, la que
entronca directamente con la ruta nacional ha
cia el atldntico, el Norte y el Oriente del
Pais,

La Avenida Elena y la la. Avenida facili
tan el acceso a la Ave. Simén Bolivar, ¥y por
medio de esta avenida hacia toda la parte Sur



de la Ciudad y las carreteras nacionales ha-
cia el Sur-poniente, Sur y Sur-oriente del
Pais,

Hacia el Poniente de dicha area se en-
cuentra la Ave., del Cementerio o Diagonal 5,
la que facilita la comuaicacién con el Sur-
poniente de 1la Ciudad y la carretera nacio-
nal hacia las regiones occidentales y Nor-O¢
cidentales del Pais,

Su comunicacién con el Oriente de la Ciu
dad presenta el problema seric de tener que
cruzar el centro de la ciudad totalmente con-
gestionada, ya que no existe ninguna via expe
dita hacia ese sector,

La Avenida Blena y la 1a. Avenida hacia
el Sur, proporcionan una comunicacién relati-
vamente fdcil con las vias importantes en las
zonas 4, 9 y 10, como son la 6a., y Ta. Aveni-
das, la Ave. de la Reforma, la 12 Avenida, fa
cilitando la relacién con las zonas al Sur-
oriente de la ciudad y la regién Oriente del
Pais. (Ver Lam. 2,)

C.— ©SU IMPORTANCIA EN RELACION A LA ZONA CEN
TRAL.,

El area de referencia estd ubicada en la
zona 1, formando parte del sector residencial
que rodea al gran Centro Comercial- Administra
tivo, siendo este el factor fundamental de su
posicién estratégica, ya que encontrandose 1i
bre de industrias molestas y comercios que
provoquer aglomeracidr, sus calles acusan un
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bajo nivel de circulacién de vehiculos moto-
rizados, siendo favorecidos 1los habitantes
por la tranquilidad y 1la seguridad que esto
representa, Sin embargo, pudiendo la pobla-
cién gozar de esta relativa calma en esa zona
céntrica, tienen a la vez la gran ventaja de
encontrarse a escasos 10 minutos a pié del
centro de la ciudad, con lo cual pueden gozar
de todos los servicios que este ofrece sin te
ner que enfrentarse al problema cotidiano del
transporte mecanizado, individual o colecti-
vo.

Esto significa que 1las personas que vi-
ven en este sector de referencia, gozan de
una accesibilidad inmediata a las principales
fuentes de trabajo, a los servicios de admi-
nistracién piblica y privada, al comercio es-
pecializado, a 1los servicios de salud, a los
centros educacionales, recreativos, de espec-
tdculos, de =ultura, etc., inciuyendo el nue-
vo centro civico al Sur de la Zona Central,

(Ver Lam, 2.)

D.- INFORMACION GENERAL DEL AREA DE REFEREN-
CIA.

ASPECTO FISICO,
la., Realidad Urbanistica.

El area objeto de este estudio correspon
de a una superficie total de 9.35 Has., de
las cuales al area vial corresponden 3.81
Has., equivalentes al 40,75% del total, co-
rresyond.endo al area ocupada 5.54 Has., que



equivalen al 59,25% restante. Dicha area es-
t4 definida por un rectangulio de <16,.,00 Mts,
de ancho y 427.00 MNts. de largo, estando su
lado mayor orientado en la direccién Norte-
Sur.

En 1la actualidad el area estd dividida
en 33 blogues independientes separados por
los viales, y fraccionada la superficie de es
tos en un total de 547 lotes segun datos to-
mados del catastro municipal. Del total de
lotes existen 447 cuya superficie no alcan-
za los 100.00 Mts2. esto equivale al 81.7%
del total mencionado. (Ver Cuadro No. 1.)

(Ver Lam.3)

CUADRO No, 1

AGRUPACION DE LOTES POR SU EXTENSION.

Area/lote lotes Promedio %

0 -50 Mt° 10 40. M2 1.83
51 - 75 " 185 72.2 " 33.82
76 - 100 " 252 79.9 " 46.07
101 - 150 " 30 118.4 " 5.48
151 - 200 " 34 163.7 " 6.21
201 - 300 " <4 2T<.3 " 4,39
301 - 400 " 8 335.7 " 1.46
401 -~ y mas " 4 895,5 " 0.73

T™OTAL LOTES. 547 100.00
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1b, Calidad y estado de la Construcciédn.

De los datos arrojados por una musestira
tomada en el area, eguivalente al 13% del to-
tal de edificaciones, se obtuvieron los si-
gulentes porcentajes:

l,~ Viviendas de madera,

lamina y/o cartén, 15.2%
2.~ Construcciones de ado

be y teja o lamina en

malas condiciones, 68.4%

3.- Construcciones de ado
be y teja 6 lamina en
buen estado. 5.0%

4.- Construcciones de mam
posteria y concreto
bastante deterioradas. 5.0%

5.- Construcciones de mam
posteria y concreto
en buen estado, 6.4%

Mas del 80% de las construcciones repre-
sentan una amenaza fisica para los habitantes
debido a las malas condiciones en que se en-—
cuentran por su ‘1lidad y el deterioro
de varias década: (Ver Cuadro No.«)



CUADRO No, 2

CALIDAD Y ESTADO DE LA CONSTRUCCION

Tipo de Comstruccién Cant.+

MATERIALES PERECEDEROS
(Madera, l4mina, Cartén) 12

CONSTRUCCION TIPICA EN
MAL ESTADO
(Adobe y Teja 6 Lémina) 54

CONSTRUCCION TIPICA EN
BUEN ESTADO. 4

MAMPOSTERIA Y CONCRETO

EN MAL ESTADO

(Deteriorada) 4
MAMPOSTERIA Y CONCRETO

EN BUEN ESTADO, 5
TOTALES: 79

+ Datos tomados de la nmuestra.

%

15.2

68.4

5.0

6.4

100.0
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lc.- Uso de la tierra y servicios.

Aunque es un area predominantemente resi
dencial, caracteristica que conserva desde su
origen; por el estado de deterioro a que ha
llegado, se han establecido en ella un numero
ya considerable de artesanias, pequelios comer
cios, algunos comercios especializados, talle
res e industrias pequefias, oficinas adminis-
trativas privadas, etc., situacién ésta que
tiende a darle un cardcter de zona de uso mix
to y que acelera su deterioro como area resi-
dencial,

En la actualidad los servicios estableci
dos en el area han sobrepasado 1las necesida
des propias de ésta y su cbjetivo es abaste-
cer a las areas residenciales préximas. Por
otra parte, el establecimiento de algunas in-
dustrias pequefias, talleres, oficinas, comer-
cios especializados, etc., obedece al éxodo
de é6stos del centro de la ciudad hacia afue-
ra, buscando las gzonas mi&s tranquilas en cuan
to al congestionamiento de trdnsito, méas eco-
némicas para su funcionamiento por el menor
valor de la tierra Yy de la renta todo esto
sin alejarse mucho del centro, ya que es la
fuente y motor de toda actividad productiva.

A continuacién se incluye la lista de es
tablecimientos clasificados en tres ramas de
actividades; cov+ :io, industria y artesania
servicios,



CUADRO No. 3

COMERCIOS

Actividad

Articulos primera necesidad
(Tiendas)

Abarroterias
Carnicerias

Zapaterias

Aparatos eléctricos
Farmaoia

Lecheria y derivados
Libreria y papeleria
Materiales para calzado
Panaderia

Otros

TOTAL:

Cantidad

pj
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CUADRO Ne. 4

INDUSTRIA Y ARTESANIA

Actividad

Carpinteria

Sastreria

Taller de Zapateria

Imprentas

Modas

Fdbrica de Helados

Taller de Mecénica

Panaderia

Joyeria

Cremeria

Rotulos luminosos

Reparacién de Aparatos Elects.
Fdbrica de pelotas de cuero
Taller de pintura

Tapiceria de Muebles y carros
Afiladuria

Fabrica de camas 22 metal
Laboratc~ ortica

Bodeg s

TOTAL:
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Cantidad
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CUADRO No. 5

SERVICIOS

Actividad Cantidad
Cafeteria 2
Bar 8
Peluqueria 4
Salén de Belleza 5
Garages 3
Conjunto Musical 2
Cinematégrafo 1
TOTAL: 25

Es importante destacar que aproximadamen
te un 85% de las actividades apuntadas estén
combinadas con la funcién vivienda y que de
las industrias establecidas en el area, las
mds importantes son una fdbrica mediana de he
.ados y un taller de aparatos de 6pticas; las
rastantes son pequeilas, casi se las podria in
ciuir a nivel artesanal. (Ver Lam, 4.7

.- Vias, uso y densidad de trédnsito.

El siste: .1 del area de estudio esta
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formado por una reticula ortogonal de calles
y callejones que cuentan con mas del 40% de
la superficie total, Este sistema vial estéd
integrado de la siguiente forma: al Poniente
la Avenida Elena que constituye la dnica via
de cierta importancia, con 27.00 Mts, de an-
cho, dos arroyos de 9.00 Mts., separados por
un camellén central de 2.00 Mts. y Dbanquetas
de 3.50 Mts, Légicamente es esta la via que
registra mayor volumen de trédnsito, aunque es
te no sobrepasa los 200 vehiculos/hora como
promedio, Al Oriente la 1a., Avenida, con un
solo arroyo de 8.00 Mts, y banquetas de 1.50
Mts. Al Norte la 14 Calle, de caracteristi-
cas similares. Al Sur la 18 Calle, que aun-
que tiene caracteristicas similares a la 14
Calle, registra un volimen de trénsito de
cierta importancia, 1lo que la destaca como
via importante en 1la direccién Kste-Oeste.
Dentro de la planificacién vial existente es-
t4 prevista la ampliacién de esta via por su
situacién estratégica dentro de la Ciudad,

En la direcci6tn Este—-oeste existen cua-
tro calles mads de poca importancia que seccio
nan el 4rea y que en pequefia escala sirven co
mo acceso o desfogue del trdnsito del centro
comercial-administrativo,

En direccién, Norte-sur existe una aveni
da de poca importancia y seis callejones de
aproximadamente 5,00 metros de ancho que sec-
cionan el area en bloques cuyo ancho varia de
15.00 a 20,00 Metros, Estos callejones no
cumplen ninguna funcién de trédnsito, unicamen
te dan acceso a las viviendas y albergan las
redes de instalac:. piblicas. (Ver Lam. 3)



le.~ Servicios piblicos,.

Equipamiento bésico,

El area de estudio cuenta con servicio
eficiente de agua potable, drenaje y energia
eléctrica, aunque el sistema de alumbrado pi-
blico presenta deficiencia, siendo adecuado
unicamente en la Avenida Elena.

El sistema vial, aunque deficiente se en
cuentra en buenas condiciones, ya que todas
las vias estén pavimentadas, ya sea con asfal
to o concreto; las banquetas son de concreto
Y también estdn en buen estado casi en su to-
talidad,

La red telefénica es sumamente deficien-
te, no existe servicio piblico y en el campo
privado solo existe, un reducido numero de in
muebles con teléfono instalado.

Servicios,

El area de referencia carece totalmente
de parques y areas de recreacién, escuelas,
centros de cultura y de salud, haciendo use
de los servicios existentes en otras areas.

Existe un mercado de barrio préximo, ser
vicio de recoleccién de basura dos o tres ve-
ces por semana, a base de camiones recolecto-
res; Yy un servicio de transporte colectivo no
muy eficiente; wumra ruta de autobuses urbanos
gque circula en direccién Norte-sur en ambos
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sentidos y otra ruta que circula en direccién
Este-oeste también en ambos sentidos pero que
no es fdcilmente accesible por todos los habi
tantes pues algunos tienen que recorrer a pié
distancias mayores a 500 metros,

1f, Condiciones de la vivienda,

Del muestreo equivalente al 13% realiza-
do en el area de estudio se obtuvieron datos
que confirman la existencia de vecindades, he
cho sintomdtico del proceso de degeneracidén a

que estd sujeta dicha area.

A continuac >s cuadros 6, 7 y 8.

CUADRO No, 6

TIPO DE VIVIEND:

Descripeién Cantidad %
1) Separada 65 82.0
2) Vecindad 9 11.5
3) Departamentr 5 6.5
TOTAL: 79 100.0



CUADRO No. 7

SERVICIO DE AGUA

Descripecién Cantidad
Uso exclusivo 67 Vivs,
Uso compartido 12 Vivs.
TOTAL: 79 Vivs,

CUADRO No. 8

SERVICIO SANITARIO

Descripeién Cantidad
Uso exclusivo 71 Vivs.
Uso compartido 8 Vivs,

TOTAL: 79 Vivs,

85
15

100

90
10

100
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2. ASPECTO SOCIAL

2a, Distribucién y densidad de la po-
blacién,

La poblacién total del area en estudio
asciende a 3,106 habitantes, que distribuidos
en 9.35 hectareas equivale a una densidad bru
ta de 332 habitantes/hectarea; si los ubica-
mos en las 5.54 Has., de superficie ocupada,
nos da una densidad neta de 561 Habs./Ha.

Sin embargo, como la poblacién esta dis-
tribuida en forma irregular, nos encontramos
con que en algunos bloques la densidad neta
baja a poco mas de 200 Habs/Ha, y en otros ca
si alcanza los 900 Habs./Ha. neta.

(Ver Lams. 5 y 6)

2b., Composicién familiar.

La poblacién total, 3106 habitantes, oon
un total de 676 familias, nos da como resulta
do una familia promedio de 4.59 miembros.

En el cuadro que a continuacién se inclu
ye se puede notar que predominan las familias
de 3, 4 y 5 miembros, alcanzando en conjunto
casi el 50% del total de familias; observamos
también que las familias de 1 y 2 miembros re
presentan el 20% del total, las de 6 y 7 miem
bros el 19% y las de 8 miembros y mas, repre-—

el 11% (Ver Lam. 7)



JUADRO No., 9

SOMPOSICION FAMILIAR.

Miembros Fams, Personas. % Fams.
por Fam.

L 56 56 8.28
z 79 158 11.69
3 120 360 17.75
1 112 448 16.57
5 102 510 15.09
5 62 372 9.17
7 65 455 9.61
3 29 23z 4,29
j 27 243 4,00
.0 13 130 1.92
(1 6 66 0.89
L2y + 5 66 0.74
TOTALES 676 3106 1C0.C0

~

Zc.— Poblacién por edades.

De los datos que fué posible obtener me-—
iiante muestreo del 13% en el area se elaboréd
2l cuadro siguiente que permite apreciar la
voblacién en edad preescolar, la poblacién en
sdad de escolaridad primaria y la poblacién
an edad de desarrollar actividades producti-

as econémicamen
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CUADRO No. 10

AGRUPACION DE LA POBLACION POR EDADES.

Edad Cantidad %
0 - 6 arfios 50 s/muestra 12.8
7-14 " 91 " 23.3

15 - 60 " ) " 57.5

61 — + " 25 " 6.4

TOTALE. 391 100.0



tra realizada a la
se llegd a los resultados siguientes:

CUADRO No.

AGRUPACION DE LA POBLACION POR EDADES.

Edad
anos
0- 5
6 - 10
11 - 15
16 - 20
21 - 25
26 - 30
31 - 35
36 - 40
41 - 45
46 - 50
51 = 55
56 = 60
61 - 65
66 - 70
71 - 75
76 - 80
81 - 85
TOTALES:

2d,.-

Aplicando los datos obtenidos de la mues
poblacién total del area,

Pirdmide de edadses.

11

Muestra

10.5

L L] L L ] L] L] L]

COO0OO0OOWMNE NIV
1 2 1 2 L] » *
O oW o 0 0w O\

—
O
O
(@]

total.

340
430
415
405
32

285
176
220

150
80
120
16
16
<4
00
16

3106

3. ASPECTO ECONOMICO.
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3a. Actividades de la poblacién e ingre-
so promedio por miembro econémicamente activo

tomando como base el
area.

CUADRO No. 12

muestreo realizado en el

ACTIVIDADES DE LA POBLACION E INGRESO POR
MIEMBRO ECONOMICAMENTE ACTIVO.

Nivel Ocupacional

Domésticos y similares
Secretarias y Ofic.
Maestros y Contadores
Mecéanicos
Comerciantes
Empleados en comercio
Empleados mostrador
Zapateros

Enfermeria y Lab.
Panaderos
Profesionales
Obreros

Empl. Servs. Piblicos
Modista

Sastre

Empleo Administrativo
Locutores

Empleado Nivel Técnico
Peluquero/C. Belleza
Carpintero

Otros Nivel medio
Otros Nivel baio

TOTAI

No,

24
19
11
11
11

3
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140
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(@]

Promedio
Mensual.

Q

"

"

Ll

15.00
82.50
95.00
85.00

125,00
82.50
67.50
80.00
70.00
75.00

550.00
52.50
85.00
82.5C

110.00

137.50

130.00

140.00
75.00

105,00

137.50
45.00



3b. Ingresos promedio por familia.

Tabulando los ingresos por familia obteni
dos en el muestreo realizado en el area de es-—
tudio y aplicando los porcentajes al total de
familias del area, se elaboré el siguiente cua
dro:

CUADRO No., 13

INGRESO PROMEDIO POR FAMILIA.

Ingreso Familias, Ingreso % familias,
Q./Mes Promedio

50 a 75 47 Q T71.25 6.9

76 a 100 75 86.50 25.9
101 a 125 82 117.15 lz.1
126 a 150 .16 140,00 17.2
151 a 175 17 163,10 6.9
176 a 200 35 178.30 5.2
201 a 225 58 218,60 8.6
226 a 250 z 241,25 3.4
251 a 275 2 271.25 3.4
276 a 300 23 285,00 3.4
301 a 400 12 357.50 1.7
401 a 500 23 475.25 3.4
501 cauwe 12 620.00 1.7

TOTALES: 76 100.0

2t

3c. Tenencia de la vivienda,

Estos datos fueron obtenidos por medic
de la muestra efectuada en el area de estudic

CUADRO No. 14

TENENCIA DE LA VIVIENDA

Descripcidn Cantidad

Propia 38 4t
Renta 38 4t
Otros 3 4
TOTALES: 79 Vivs, 10

3d. Renta en viviendas de alquiler,

Tabulando los datos obtenidos de la mues
tra efectuada y aplicando los porcentajes al
total de viviendas se ‘ el cuadro si
guiente-



CUADRO No. 15

MONTO DE LA RENTA EN VIVIENDAS DE ALQUILER.

Renta Vivs. Sub Renta % Vivs.
/Mens. Total, Prom,

Q 10.00 25

" 15.00 35
" 20,00 25 84 Q 15.00 26,0
" Zz5.00 9
" 30.00 34
" 35.00 9
" 40,00 17 69 " 32.50 21.0
" 45.00 17
" 50,00 68
" 55.00 9
" 60,00 42 136 " 53.00 42,0
" 70.00 17
"100.00 9
"150,00 9 35 " 97.50 11,0

"aLES: 324 100,0
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3e, Valor de la Tierra.

Estos datos fueron tomados del catastro
municipal, sobre el total de lotes existentes
en el area. Es importante mencionar que debi
do al sistema de tributaciones no actualiga-
do, estos valores catastrales siempre estan
por debajo del valcr comercial, por lo menos
en un 5%, (Ver Cuadro No.16)



CUADRO No.

VALOR DE LA TIERRA

Q/Mt2 Lotes
15 21
16.5 1
19 78
20 147
2l 1
22 10
23 3
24 15
25 14
26 <
27 10
28 1
29 15
30 101
31 8
32 z
33 9
34 42
35 31
36 1
38 13
39 8
40 10
45 3
50 1
TOTALES: 547

16

Sub Total %
247 45.15
43 7.87

129 22,58

92 16.82
32 5.85
4 0.73
547 100.00

U Mt2

Prom.

19.24

23.72

29.57

33.93

38,81

46,25
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3f, Valor de la construccién,

Estos datos también fueron tomados del
catastro municipal sobre el total de construc
ciones existentes,

Es sabido por todos que mientras la tie-
rra sube de precio con el paso de los afios,
las construcciones sufren una depreciacién o
desvalorizacidn paulatina a medida que enve-
Jjecen; por lo tanto es de considerar que si
los valores registrados por el catastro muni-
cipal eran reales cuando las construccilones
estaban recien edificadas, en la actualidad
estos valores reales deben estar muy por deba
jo de los valorss registrados, exceptudndose
las pocas edificaciones recientes.

(Ver Cuadro No. 17.)

CUADRO No. 17

VALOR DE LA COM:™"  ~7ON.

wW./Mte. Cant /% total  Fromedio Q/M2
Baldios 0.35
¢ a 10 T 13.90 7.90
11 a zC 30 63.29 17.60
¢l a 30 7.50 27.90
31 a 4C 4.95 39.20
41 a 50 10.05 49.40
TOTALES: on! 100.00



E.~ CONCLUSIONES SOBRE EL DIAGNOSTICO PRELI-
MINAR.

1. ASPECTO FISICO

la. La superficie vial del area de estu-
dio es excesivamente alta, sobrepasando el
40% de la superficie total, lo que significa-
un enorme desperdicio de recursos econémicos
urbanos dado el alto valor de la tierra en
esa zona, Dentro de la urbanizacién moderna
es8 factible reducir el area vial a menos del
20% de la superficie total, logrando un mejor
aprovechamiento del suelo urbano,

M4s del 80% del total de los lotes miden
en promedio unos 75,00 Mts.2, 1lo gque indica
un alto grado de hacinamiento en las vivien-
das, ya que siendo éstas casi en su totalidad
de una sola planta, no pueden en esa superfi-
cie ofrecer condiciones adecuadas a su fun
cién.

1b. Mas del 80% de 1las construcciones
presentan un alarmante estado de deterioro,-
significando una amenaza para sus habitantes
¥ convirtiendo el area en un campo propicio
para el establecimiento de tugurios. La exis
tencia de estas condiciones en las areas urba
nas significan verdaderos tumores cancerosos
que irradian negativamente sobre las areas
ciroundantes, provocando & la postre el dete-
rioro de gzonas extensas,

1c. La red vial del area es cuantitati-
vamente excesiva y cualitativamente deficien-
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te, s8iendo la Avenida Elena la dnica via con
caracteristicas y condiciones aceptables para
adecuarse a las necesidades actuales y futu-
ras del tradnsito vehicular. El uso y la de-
manda del transporte motorizado, individual o
colectivo, aumenta a ritmo acelerado, por 1lo
tanto es8 necesario reestructurar el sistema
vial de la ciudad y adecuarlo a las necesida-
des futuras. En otro aspecto, el exceso de
viales gignifica un desperdicio de los recur-
sos del municipio y una pérdida constante en
gastos de mantenimiento, 10 que viene a minar
la precaria economia municipal y en general
la de la ciudad,

1e. El equipamiento bdsico del area es
bueno en términos generales, manifestindose
una gran deficiencia unicamente en el servi-
cio telefénico,

El equipamiento agregado del area de es—
tudio es deficiente, carece totalmente de a
reas verdes, parques, escuelas, centros so-
cio-culturales, servicios de salud. El servi
cio de transporte urbano colectivo es cualita
tive y cuantitativamente deficiente,

Sin embargo el area cuenta con servicio
de recolecciétn de Dbasura y comercio y servi-
cios de primera necesidad en cantidad sufi-
ciente.

1f., La deficiencia de los servicios de
agua potable y sanitarios en el interior de
m4as del 10% de las viviendas no significa de
ficiencia de servicios publicos sino prolife-—
racién de vecindade ando estas generado-



ras del desarrollo de tugurios, lo que plan-
tea una seria amenaza para el area en cues-
tién y las areas residenciales vecinas.

2.— ASPECTO SOCIAL.

2a. El area acusa densidades de pobla-
cidén alarmantes, mayores que las del resto de
la ciudad y en algunos casos similares a las
densidades en los tugurios. Esto confirma el
avanzado deterioro social, fisico y econdmico
del area y la necesidad inmediata de proceder
a su regeneracién, iniciando un proceso de Re
novacién Urbana.

Zb., La composicién familiar mds signifi
cativa comprende las de 3, 4 y 5 miembros,
por lo que al elaborar un proyecto de vivien-
da para estz area se tomaria como base estas
composiciones familiares; eventualmente po-
dria incluirse er el proyecto a las familias
de 2, 6 y 7 membros. Las fumilias de 8 y
mids miembros, asi como las personas solas no
se incluirian, ya que por no ser rerresentati
vas es conveniente desde el punto de vista
econémico daries facilidad er proyectos espe-
ciales,

2c. La potlacién existente en el area
incluye aproximadamerte 180 nifios entre 4 y 6
afios y 600 entre 7 y 13, lo que implica la ne
cesidad de 6 sulas de preprimaria y 12 de pri
maria como minimo.

2d, La piradmide de edades aunque por
los datos obtenidos no fué posible diferen-
ciar sexo, permite observar sintomas de deca-
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dencia en la poblacién del area. La pobla-
cién infantil es comparativamente baja y es—
to probablemente obedezca a la emigracién de
familias jovenes o numerosas hacia los subur-
bios,

En los aspectos de recreacidn, descanso

y Jjuegos, 1la poblacién del area necesita co-

mo minimo un area de 2 a 2.5 Has., necesitan-
do ademis servicios de salud, y un centro so-
cio-cultural, todos estos servicios indispen-
sables para el desarrollo de una poblacién
sana y socialmente equilibrada.

3.- ASPECTO ECONOMICO.

3Ja. Las ramas de actividad de los habi-
tantes son muy variadas, siendo los aspectlos
mas significativos los siguientes:

1) Empleado de comercio

2 Empleado de administracién
3) Artesanos

4) Obreros.

En términos generales los ingresos pue-
den considerarse entre Q.75.00 y Q.125.00 por
miembro econémicamente activo, habiendo el
10% con ingresos mayores, y un 25% con ingre-
sos menores, contandose entre estos Ultimos
biAsicamente empleados domésticos y obreros,

(Ver Cuadro No.14)

3b., El sector mds significativo de in-
greso promedio por familia, 55%, oscila entre
@.85.00 y Q.140.00, luego hay un sector signi

A

fica*ivo secundario, (17, cuyos ingresos fami



liares varian entre Q.160.00 y Q.220.00, es-
tos datos muestran la factibilidad.de desarro
llar en el area proyectos de vivienda del I,
N.V.I., el F.H.A., u otros sistemas de vivien
da de interés social.

3c. El 48% de las viviendas estan habi-
tadas por sus propietarios, hecho que puede
garantizar un programa de viviendas nuevas ha
ciéndoles participar en el mismo mediante la
aportacién de la tierra, cuyo valor se les
abonaria al costo de la nueva vivienda.

Por otra parte, la existencia de 48% de
viviendas de renta garantiza una demanda real
en el area, la cual podria canalizarse tam-
bién hacia la ejecucidén de un proyecto de vi-
vienda,

3d. Los datos sobre renta mensual prome
dio, muestran que el 26% de los inguilinos
unicamente pueden ser incluidos en programas
de vivienda de interés social, el 63% pueden
ser incluidos en programas de vivienda més
completa, mejor equipida; el 11% restante pue
de optar casi a cualquier tipo de vivienda co
mercial. Es importante tomar en cuenta que
las personas generalmente estidn dispuestas a
pagar mayor renta mensual cuando el objetivo
es la adquisicién de la vivienda en propie-
dad.

3e. El valor de la tierra varia en tér-
minos generales entre Q.20.00 y Q.40.00 por
Mt2., valor sumamente alto si lo comparamos
con el valor de la tierra en las urbanigzacio-
nes de los suburbios, Q.5.00 a Q.10.00/Mt.2.
Esta realidad plantea la imperante necesidad
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de un aprovechamiento mas eficiente y un uso
més racional de la tierra en el area estudia-
da,

3f, El 77% del total de edificaciones
tienen un valor nominal por debajo de 1los
Q.20.00 /Mt2., y el 23% restante varia entre
Q.21.00 /Mtz. y Q.50.00/Mt2. Este significa-
tivo bajo valor de la construccién existente
en el area de estudio, como consecuencia del
alto grado de deterioro urbano, nos muestira
la necesidad y la posibilidad de emprender la
Renovacién total del area,



1.

LA PROPUESTA DE RENOVACION PARA
CONSIDERADA.

EL AREA

OBJETIVOS QUE PERSIGUE:

. Plantear un modelo basico de Renova-
:ién Urbana que pueda ser aplicado en to
las las areas de la ciudad que presenten
condiciones para ello, condicionsdndolo
iesde luego a las caracteristicas especi
“icas de cada caso.

. Inducir un proceso continuo de Renova
sién Urbana en todas las areas deteriora
ias de la ciudad y establecer un foco de
.nfluencia favorable que frene el proce-
30 de deterioro de areas vecinas que con
serven buenas oondiciones fisicas.,

Lograr un uso definido y eficiente
iel suelo urbano, con el fin de consoli-
lar y estabilizar el valor de la tierra
v evitar asi la especulacién y el dete-
~rioro futuro del area.

. Proporcionar servicios eficientes y
completos a los pobladores del area, con
3l fin de permitirles la superacién so-
>io-cultural y asegurarles el méximo de
bienestar fisico,

Iniciar la solucién del problema de
:scases de vivienda mediante la construc
intensiva de edificios multifamilia
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res, como tUnico medio econdmico y efi-
ciente de utilizar la tierra y los servi
cios piblicos,

. Promover la actualizacién y dinamiza-
cién de los sistemas de tributacién urba
na, con el fin de mejorar la economia
del gobierno municipal y aumentar su ca-
pacidad operativa.

. Iniciar 1la reestructuracién de los
viales, con el fin de que en el futuro
la ciudad cuente con un sistema vial ade
cuado, mediante la realizacién de un pro
ceso continuo de renovacién,

CRITERIO DE PLANIFICACION URBANA PARA EL
AREA CONSIDERADA,

l., Aspectos Generales,

El Centro Comercial-Administrativo de la
ciudad en su expansién andrquica y cons-
tante provoca el deterioro en las areas
residenciales vecinas y las invade lenta
pero inevitablemente, agigantandose cada
vez mds Yy agudizando como consecuencia
e. grave problema is ~ongesti .- . ento



de vehiculos y personas en la zona cen-
tral, induciendo a su propia ineficien-
cia como centro motor de la economia de
la ciudad y del pais,

La propuesta bdsica para el desarrollo
de el presente trabajo es: que se defina
los limites fisicos del Centro Comercial
-Administrativo para evitar su expansiodn
indefinida y renovar las areas residen-
ciales que lo rodean con dos propésitos
definidos:

a) Formar una barrera fisica que impida
la posible expansién futura del Cen-
tro Comercial- Administrativo.

b) Crear una amplia area residencial de
alta densidad con el propdésito de es-
tablecer el contacto directo necesa-
rio entre dicho centro y un fuerte
sector de la poblacién. Esta solu-
cién facilitarad el acceso de esta po-
blacién a todos los servicios de la
zona central y disminuird considera-
blemente 1la afluencia de vehiculos
particulares y colectivos a dicha zo-
na central.

La renovacién de todas las areas residern
ciales que rodean al Centro Comercial- Ad
ministrativo permitiria reestructurar
los viales de acceso a dicho centro, ade
cudndolos a las exigencias del transpor-
te mecanizado. Esto significaria lograr
para el futuro un sistema vial eficiente

y dindmico en torno a dicho Centro. Pos

teriormente se facilitaria la remodela-
cién del Centro misme,
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2., La Supermanzana.

Basicamente se aplicar4d a la planifica-
cién del area el criterio de la superman
zana, por presentar caracteristicas que
conducen a un uso mas racional del suelo
aportando miltiples ventajas para el
buen desenvolvimiento de la vida de los
habitantes.

La supermanzana es mas un concepto que
una forma o dimensién, difiere totalmen-
te en su funcionamiento de la manzana
tradicional.

En la manzana tradicional todo el movi-
miento es impelente, centrifugo, aparte
de la habitacié6n todas las otras funcio-
nes humanas se desarrollan fuera, los pe
quefios espacios libres interiores no son
aprovechables para el conjunto y el cru-
zar las calles representa un riezgo para
los peatones que constantemente van al
exterior,

la supermanzana es aspirante, centripe-
ta,, el 60% de los habitantes satisface
sus necesidades y desarrolla sus activi-
dades diarias en el interior, sin cruzar
la ruta de los automéviles,

En el criterio urbanistico de la Super-
manzana el sistema vial se reduce a una
via periférica eficiente, de preferencia
sin cruces ni interrupciones para permi-
*~r una circulacién continua,



En los puntos en que haya cruces de via-
les se resolveran estos de ser posible
con pasos a desnivel. Una solucién eco-
némica y eficiente es la glorieta, que
permite un trdansito racional sin la re-
tencién que ocasionan los cruces con 0
sin luces de trdnsito, es decir que el
caudal fluye a velocidad constante permi
tiendo un rendimiento éptimo de 1las
vias.

3., Densidad de Poblacién y uso de 1la
tierra,

Através del andlisis cuantitativo de 1las
necesidades bdsicas de la poblacidén de
la supermanzana se llegé a la conclusién
que el area puede albergar en condicio-
nes adecuadas a 5,000 personas como maxi
mo, lo que con relacién a la superficie
total de 9,35 Has., arroja una densidad
de 535 Habs./Ha., que es la densidad
adoptada para el desarrollo del proyec—
to.

Para llegar a determinar la densidad men
cionada se tomaron como base los siguien
tes datos tomados de la bibliografia y
otras fuentes de cardcter técnico.

a) Superficie libre por habitante 7.00
Mts,2.

b) Superficie vial, 15% del area, apro-
ximado,

c) Area de Servicios por habitante 3.00
Mts.2,

36

Considerando también el desarrollo de
mil unidades de vivienda en edificios de
cuatro pisos y torres de doce pisos, com
plementadas con area de estacionamiento
para 900 vehiculos, se llegdé a estable-
cer los porcentajes de areas necesarias
para las distintas funciones, estos por-
centajes se expresan en el siguiente cua
dro.

CUADRO No. 18

U0 DE LA TIERRA

Descripcion Sup./Has. %
1. Sistema vial 1.35 14.5
2. Superficie habita

cional, 1.40 15.0
3. Recreacién, areas

libres. 3.50 37.5
4., Comercio y Servi-

cios publicos, 1,50 16,0
5. Areas de Estacio-

namiento. 1,60 17.0

TOTAL: 9.35 100.0



Observaciones:

1).

3).

4).

5).

4.

Se tomaron en cuenta unicamente 1los
viales para vehiculos motorizados,
las circulaciones para peatones en el
interior de la supermanzana se congi-
deran dentro del area libre.

Se considera unicamente el area ocupa
da por los edificios de habitacién.

Se incluyen parques, areas verdes, a-
reas de Jjuego, plazas y circulaciones
pedestres,

Se consideran todos los servicios pu-
blicos, comercios y servicios especia
lizados de primera necesidad,

Se consideran los estacionamientos de

sarrollados en dos niveles.

Servicios Basicos,

Se consideran los siguientes servicios bd
sicos integrados al proyecto.

a)

Instalacién completa y eficiente de
electricidad, agua potable y drena-
Jes, alumbrado piblico y una adecuada
red de alumbrado ern el interior de la
unidad, especialmente en las circula-
ciones para peatones, de manera de
garantizar el mdximo de seguridad v
comodidad a los habitantes,
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Escuela primaria para una poblacién
escolar equivalente aproximadamente
al 20% de la poblacién de la unidad.
lLa escuela primaria estarid de prefe-
rencia centralizada en la unidad pa-
ra su mayor accesibilidad, gozara de
las mejores condiciones de ilumina-
cién natural y aereacién, debiendo
tener acceso directo a las areas de-
dicadas a Jjuego y deporte,

Jardines de ninos para una poblacién
equivalente al 7% de la poblacién to
tal de la Unidad, con excelentes con
diciones de iluminacién natural, ven
tilacion y asoleamiento; dispondran
de aulas al aire libre y sus propios
patios de juego. Integrado a los
Jardines infantiles se proporcionara
servicio de guarderia de cuota médi-
ca, para darle facilidad a las ma-
dres que necesiten de este servicio.

Pequelio centro de salud que incluyas
consulta médica preventiva, vacuna-
cién, consulta maternal-pediatrica y
primeros auxilios. El servicio sera
prestado a base de cuota médica, con
el fin de hacerlo autosuficiente y
mas eficiente.

Este servicio es importadntisimo, en
tanto tiende a mantener ura buena sa
lud en la poblacién, disminuyendo el
volumen de hospitalizacién curativa
en otro tipo de instituciones.



e)

g)

Centro Social y Cultural que permita
el contacto y la organizacién de los
habitantes através de actividades co-
mo: Jjuegos de salén, reuniones, bai--
les, celebraciones de tipo particu-
lar y colectivo. Deberd contar con
una sala informal para conferencias,
cine y teatro, actos piblicos, etc.
Se complementaria este centro con una
pequefia biblioteca de 3,000 a 5,000
volumenes, en relacién con una bi-
blioteca central que pueda surtir
temporalmente de temas especializa-
dos; esta biblioteca funcionard basi-
camente con el sistema de préstamo
domiciliario, contando con una peque-
fla sala de lectura y estudio y otra
de lectura infantil.

Area de juego y descanso zonificada
en la siguiente forma: ancianos y ni-
ros muy pequefios, nifios hasta 6 o 7
aflos, nifios hasta 13 o 14 afies, fi-
nalmente algunas canchas informales
para deportes menores, Debera desti-
narse una area aproximada de 1,50
Mts.?/habitante para estas activida-
des y las distintas areas deberan
contar con instalaciones y equipo
adecuados a las diferentes edades pa
ra las que sean zonificadas.,

Se preveerd las suficientes areas ar-
boladas que purifiquen y refresquen
el ambiente, que aislen en lo posi-
ble del ruido de los vehiculos moto-
rizados, que proporcionen areas som—

h)
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breadas para descanso, en general que
ornamenten y hagan agradables para
los habitantes todos aquellos lugares
donde se circula, se descanse o se
Jjuegue.,

Se proveera también de abundante agua
que refresque el ambiente y que lo ha
g€a agradable, por medio de estanques,
espe jos de agua, fuentes, etc., inclu
yendo algunos chapoteaderos para ni-
nos pequefios, préximos a las areas
de juego.

Se proveeria a la unidad habitacional
0 surermanzans de una plaza central
con cardcter de Centro Civico-Social,
cuya funcién fundamental sera la de
reunir a los habitantes por distintas
causas y fomentar la relacién social
Yy el sentido civico de los mismos,. La
plaza deberad estar directamente liga-
da a centros de interés variado, de
manera que la poblacién concurra ha-
cia ella y se realice el contacto en-
tre los habitantes, deberd llenar fun
ciones como 1la de reunir a los nifios
en juegos de grupo, reunir a los jéve
nes de ambos sexos através de activi-
dades sociales, deportivas, etc., reu
nir a los adultos, con motivo de ac-
tos populares y espectdculos artisti-
cos, en conclusién, en la plaza debe-
r4d concentrarse 13 animacién y el bu-
llicio.



Una plaza aislada se convertir4d en de
sierto, podrd ser monumental o estéti
ca, pero no cumplird su cometido pri-
mordial, reunir a los habitantes y es
tablecer el contacto social,

. Servicios Complementarios.

N

Se dispondré de las superficies, instala
ciones y equipo necesarios para estable-
cer y proporcionar a la poblacién los si
guientes servicios,

a) Central de Mantenimiento de la unidad
gue incluirad talleres y servicios de
albanileria, pintura, electricidad,
herreria y plomeria, carpinteiria, Jjar
dineria, limpieza general y recclec-
cién de basura.

b) Servicio de gas butano-propano o simi
lar, centralizado, con control de con
tador en cada unidad de vivienda.

c) Central de vigilancia adjunta a una
pequetia oficina de correos, telégra-
fos y teléfornos, se proveerd también
de servicio de teléfonos mpiblicos en
puntos estratégicos del conjunto.

d) Comercios de primera necesidad como
son: Tiendas miscelaneas, fruteria y
verduleria, expendio de pan, tortilla
dora o expendio de tortillas, expen-
dio de leche y derivados, carniceria,
tienda de abarrotes, fonda, fuente de
sodas y cafeteria, farmacia, libreria
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Yy papeleria, sederia y merceria, can-
tina, etc. Estos servicios dispon—
drén de un area promedio de 0.5 Mt2/
habitante.

e) Servicios artesanales y de taller co-
mo son: Reparacién de calzado, repara
ci6én de aparatos eléctricos, taller
de modas, sastreria, peluqueria, sala
de belleza, estudio de fotografia, pe
quetrio taller. de reparaciones y servi-
cio para autos, taller de carpinteria
y reparaciones,

Se considera conveniente introducir
un servicio de lavanderia central me-
canizada, con el fin de educar a los
habitantes en el uso de esta facili
dad moderna. El conjunto de estos
servicios artesanales contara con un
area aproximada de 1.0 Mt2./ habitan
te.

6. Caracteristicas de la Vivienda.

La familia promedio en la zona, es de
4.59 miembros, habiéndose tomado como ba
se para la estimacién preliminar del nu-
mero de viviendas wuna familia promedio
de 5 miembros, lo que nos deja un peque-—
fio margen de ajuste al afinar los célcu-
los de equipamiento de vivienda.

Con base en el andlisis de 1la composi-
cién familiar, se concluyé que se nece-—
sitan 600 viviendas aproximadamente, el
60 . 160 para familias de < a 4



miembros y el 40% o sean 240 viviendas,
para familias de 5 a 7 miembros. Estas
viviendas seradn de tipo econdémico y ser
viran para satisfacer la demanda de la
poblacién actual del area. Estas vi-
viendas se organizarén asf: 360 departa
mentos de 2 recdmaras en 8 edificios de
4 pisos, aproximadamente de 90.00 mts,
de largo; 240 departamentos de 3 recéma
ras distribuidos en 6 edificios de 4 pi
sos, aproximadamente de 75.00 mts, de
largo.

Las 400 unidades de vivienda restantes,
que completan la densidad propuesta de
535 Habs./Ha., serin de tipo mias comer-
cial y dardn orortunidad a las personas
o familias que demandan vivienda en a-
reas céntricas, Estas viviendas se or-
ganizardn asi: 60% o sean 240 departa-
mentos de < recdmaras, distribuidos en
4 torres de 15 pisos de alto, aproxima-
damente 40.00 mts.; y el 40% restante,
160 departamentos de 3 recamaras distri
buidos en 4 torres de 10 pisos de altu-
ra, aproximadamente 27.00 mts.

Las caracteristicas de agrupacién y dig
posicidén de los edificios, variardn de
acuerdo a las condiciones de asoleamien
to y ventilacién adecuadas; y basicamen
te dependiendo del diseiio de conjunto,

7. Costo de la Vivienda,
Considerando la ubicacién céntrica del

area a renovar y su importancia en rela
cién al centro de la ciudad se estima
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conveniente que la calidad de la vivien-
da gque se construye sea buena, es decir
qQue no serd vivienda de interés social
en el sentido completo de la expresidn,
por lo tanto se han asumido los siguien-
tes costos de construccién:

Viviendas de tipo econdémico @Q.50.00
metro cuadrado,
Viviendas de tipo comercial Q.75.00
metro cuadrado,

Para la prorrata del valor de la tierra
entre el totzl de unidades de vivienda
se procede en la forma siguiente:

a) Al area total disponible de 9.35 Has.
se le resta el area correspondiente a
viales, 1.35 Has. el area correspon-
diente a servicios privados y comer-
cio, O0,75 Has.,, ¥y su complementaria
zona de estacionamientos; esta opera-
cién nos dé4 come resultado que el a-
rea vendible equivale a 68,500 Mts2,

b) Considerando que la necesidad real de
superficie para estacionamiento es de
2.45 Has, y que en el programa de uso
de la tierra se destind unicamente
1.6 Has., solucionando el déficit por
medio de plataformas elevadas de esta
cionamiento, para compensar el costo
de estas se prorratearid entre las vi-
viendas, de forma que éste déficit de
0.65 Ha, se suma al area vendible, lo
que nos dd un total de 7.5 Has.,=
75,000 mts.2.




¢) La prorrata de la tierra, en este ca-
so, corresponde exactamente al nuimero
de Mts.2 de constiruccién considerados
para cada tipo de departamento, esto
se puede observar en el siguiente re-
simen.

CUADRO No., 19

AREA EFECTIVA DE VIVIENDA,

Unidad Area unidades Mts.2

2R econdémico 65.0 Mts? 360 23,400
3R " 80.0 " 240 19, 200
2R comercial 75.0 240 18,000
3R " 90.0 160 14,400
TOTALES: 1000 75,000

Conclusi6én: El area de superficie de
tierra correspondiente a cada vivienda
es igual a sus respectivas areas cons-
truidas.,

Por otro lado, sacando un promedio apro-
ximado del valor de la tierra, tenemos
que éste es de 2.26.00/mt2. Yy consideran
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do un costo de urbanizacién de Q.l.SO/
mt2., se concluye que la prorrata de la
tierra vendida se hard a un valor de
Q.27.50/mt2. Se ha tomado un costo de
urbanizacién relativamente bajo por me-
tro cuadrado, en considericién al bajo
porcentaje de area vial y al alto porcen
taje de area ocupada, ya sea construida
o libre,

Tomando como datos base 1los costos de
construccidén asumidos por meirc cuadra-
do, el valor por metro cuadrado de la
tierra urbanizada y la superficie corres
pondiente a cada tipo de vivienda, obte-
newos los costos por vivienda anotados
en el cuadro siguiente:

CUADRO No., 20

COSTO POR UNIDAD TIPO DE VIVIENDA.

Unidad tipo Area, Q/mt2. Costo
Unidad,

2R econom. 65 Mts2 Q 77.50 G5,037.50
3R r g8o » " 77.50 "6,200,00
2R comerc. 75 " "102.50 "7,687.50
3R SEIN *102,50 "9,225,00



Considerando en este caso especifico que
el programa sea desarrollado con partici
paci6én del Instituto Nacional de la Vi
vienda de Interés Social, I.N.V.I, en el
aspecto vivienda y la Municipalidad de
la Ciudad de Guatemala en 1los aspectos
de Urbdnizacién y Servicios Piblicos,
considerando también que el financiamien
to se efectie por medio de préstamos de
instituciones internacionales, es decir
con intereses no mayores al 4.0% anual,
8e elaboré la siguiente tabla de amorti-
zaciones:

CUADRO No. 21

AMORTIZACION DE LA VIVIENDA A 15 ANOS
PLAZO,

Unidad Costo Inicial Mensual

15%

2R Econ. Q 5,037.50 @ 755.00 Q 32.25
3R " " 6,200.00 " 930,00 " 39,60
2R Comer., * 7,687.50 " 1155,00 " 49.15
o " " 9,:25,00 * 1385.00 " 59,55
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NOTA: Para calcular las amortizaciones
se consideré un interés de 4.5% anual
sobre saldos,

Obtenidos estos costos de vivienda y es
tas facilidades de amortizacién, la vi-
vienda sera accesible para el 74% de
los actuales inquilinos en el area, o
sea el 36% del total de familias, equi-
valente a 243 unidades. Si de otra for
ma, consideramos los ingresos familia-
res, tendré4n acceso a estas viviendas
el 67% de las familias, o sean 453 uni-
dades.

Las familias de bajos ingresos que sean
propietarias podrdn tener accesibilidad
a la nueva vivienda, participando en el
desarrollo mediante 1la aportacién del
terreno como bonificacién, esto bajaria
considerablemente el saldo a pagar, en
términos aproximados, del 30% al 40%.

La entidad responsable de 1la realiza-
cién del proyecto debers estar en posi-
bilidad de ofrecer compensacién a las
familias que no puedan o no deseen obte
ner vivienda en este conjunto, mediante
el canje por terreno en otra zona 6 la
accesibilidad a otro tipo de vivienda
disponible; en ultimo caso se procedera
a la indemnizacién por cesion volunta-
ria de la tierra o por expropiacién.



Creo importante destacar algunos de los
aspectos econémicos de la vivienda mul-
tifamiliar o vivienda vertical, inclu-
yendo el cuiadro siguiente,tomado de una
de las obras de consulta,

RENGLONES DE ECONOMIA EN LA CONSTRUC-
CION VERTICAL.

ECONOMIA,
Valor de la Tierra por uni-
dad de Vivienda, 50 - 70%
Pavimento en viales. 30 - 60%
Instalacién de Drenajes. 60 - 80%
Instalacién de Agua Potable, 60 - 80%
Fugas de Agua. 90 - 95%
Vigilancia. 40 - 50%
Paradas de autobuses, 40 - 50%

Esta economia no solo se manifiesta en
el costo de la vivienda, sino benefi-
cia la economia municipal al bajar los
costos de instalacién y mantenimiento
de los servicios piublicos.

S1 contamos con que se darid preferen-
cia en la adquisicién de estas vivien-
das a personas cuyas fuentes de traba-
jo se ubican en la zona central, es im
portinte desticar también la economia
de tiempo y dinero que gozaradn los ha-
bitantes en el aspecto del transporte
diario,

Estos miltiples aspectos econémicos se
proyectan positivamente en la economia
familiar y en 1la economia general de
la ciudad.

Considerando que en 1la actualidad e.
40% del are: esti destinada a viiles
que en el proyecto se reducen los via-
les al 15%, se estara recuperando unt
superficie de aproximadamente .45 Has,

24,500 mts2, que consideridos al va-
lor de venta de Q.27.50 eguivalen a un
capital de Q.673,750.00. El1 Gobierno
municipal recuperari este capital muer-
to que podrad ser invertido en servicios
puiblicos de la unidad como son: Centro
socio—cultural, escuela primarii, Jard)
nes de ninos, dispensario, parques de
Juego, etc,

Es indispensable sin embargo que el go-
bierno central participe en la empresa
de la Renoviacién Urbana através de sus
distintas dependencias. En el proyecto
piloto aqul considerado estd participa-
cién estatal se canalizara de la manera
sigulientes El Ministerio de Educacidn
Iiblica mediante la construccién de los
edificios escolares; Sanidad Puablica,
mediante la construccidén del dispensa-
rio; Comunicaciones y Obras Piblicas me
diante la construccién del Centro Socio
-Cultural y la dependencia de Correos y
Telecomunicaciones, etc, de forma que
el capital recuperado por la Municipal:
dad pueda ser invertido en otros proyec
tos de Renovacién Urbana,

8.- Viales y BEsticionamientos.
Los viales constituyen el sistema ner-

vioso de la vida contemporanea, en lu
jue los recorridc .e m:len ya por



distancia sino por tiempo. La funcién
primordial de los viales en la actuali-
dad es fundamentalmente la de ligar los
centros de atraccién dentro y/o fuera
de las ciudades,

Nuestra ciudad carece de las vias de pe
netracién que permitan un acceso féacil
al centro comercial-administrativo, 6
su ridpido descongestionamiento, el sis-
tema vial actual es totalmente inadecua
do e inefectivo para facilitar el tran-
sito contemporidneo, imaginémonos el fu-
turo, una ciudad totalmente paralizada
en el corazén y una descentraligzacién
desesperada y andrquica de todas las
funciones contenidas en el centro. Es-
ta descentralizacién ya est4 en marcha,
con el inevitable resultado de favore-
cer a la especulacién e invadir y dete-
riorar areas de la ciudad dedicadas pa-
ra otros usos,

Estas nuevas areas comerciales—adminis-
trativas establecidas y desarrolladas
al margen de la planificacién urbana,
no tienen otro futuro que el mismo de
la zona central, El congestionamiento
ya se deja sentir en las zonas 4 y 9, a
pesar que cuentan con vias de mayor am-—
plitud y con posibilidades de funcionar
con cierto grado de eficiencia.
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Uno de los fines gque persigue este pro-
yecto, es el de establecer un proceso
continuo de Renovacién Urbana que permi
ta reestructurar el sistema vial. Este
proyecto especifico elimina wuna serie
de viales inadecuados y se propone ade-
cuar a la demanda actual y futura los
viales que se conservan,

Se tratara de adoptar en este proyecto,
la teoria del sistema vial giratorio
continuo, es decir la circunvalacién de
la supermanzana con el minimo posible
de interrupciones, substituyendo las lu
ces de trdnsito por la glorieta para fa
cilitar la fluideéz.

Se tomaran como datos de diserio los si-
guientes:

a) Hasta 30 Kms/hora de velocidad, 3.00
mts. ancho de carril; hasta 60 Kms
hora, 3.50 mts. de carril.

b) Radios de glorieta convenientes en
relacién a la velocidad propuesta:
30 a 40 Kms/hora, R = 12.00 mts.,
40 - 50 Kms/hora, R = 15.00 mts.,
50 - 60 Kms/hora, R = 20. metros,

c) Se considerard el rendimiento posi-
ble de los viales con base en el cua
dro siguiente:



CUADRO No.

22

RENDIMIENTO OPTIMO/HORA DE LOS VIALES.

Velocidad Mts/auto

20
30
40
50
60

20
30
40
50
60

R )RR
NN\ 0

S~ ~ B < )

ANONONONON

+ + + + +

Carril/
hora

2220
2460
2460
2280
1520

Recorrido Autos

Mts/min. Min,
3= 9 333 37
6= 12 500 41
10= 16 666 41
16= 22 833 38
25= 31 1000 32

2 Carriles
/hora.

4440
4920
4920
4560
3840

3 Carriles

hora,

6660
7380
7380
6840
5760
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El rendimiento para 2 carriles bajaré en
un 10% aproximadamente y para 3 carriles
de 20 a 5%, debido a la interferencia
de los autos que cambian de carril; este
porcentaje aumenta con el numero de ca-
rriles, de manera que el rendimiento de
un cuarto carril es prdcticamente nulo.

Estoe caudales de transito podran pare—
cer utépicos para nuestra ciudad, pero
no olvidemos que las grandes metrépolis
atun con sus vias modernas, viaductos, pe
riféricos, free ways, etc. presentan pro
blemas insolubles de congestionamiento
de tréansito,

los estacionamientos constituyen el com-
plemento indispensable del sistema vial,
si son deficientes, 1los vehiculos seran
estacionados inevitablemente en las vias
de transito disminuyendo considerablemen
te su capacidad, o deambularan sin rumbo
fijo en Dbusca de un lugar disponible,
produciendo el congesticnamiento del
transito.

La consecuencia es indudablemente el des
pilfarro constante de tiempo, energia y
dinero, incidiendo directamente en la sa
lud y la economia de los habitantes, e
indirectamente en la economia de la ciu-
dad.



En este proyecto se consideraron los es—
tacionamientos en la siguiente propor-
cién: uno por cada vivienda de tipo co-
mercial, uno por cada dos viviendas eco-
némicas y uno por cada 25 habitantes pa-
ra uso general, bdsicamente de comer-
cios, servicios y centro civico-social.
Estos datos basicos fueron tomados de
las obras de consulta, existiendo la po-
sibilidad de proporcionar 1las areas de
estacionamiento en varias etapas, confor
me se vaya manifestando la demanda.

PROGRAMA DE NECESIDADES.
1,~ Vivienda.

4, 360 unidades de vivienda econémica
desarrolladas en edificios de cuatro
pisos.

DATOS:

Familia promedio de 4 miembros,
Superficie construida por unidad
65.00 mts,2

Costo de construccidn QS0.00/mt?.
Tendederos en azotea.

240 unidades de vivienda econémica
decsarrolladas en edificios de cuatro
pisos.

DATOS:

Familia promedioc de 6 miembros.
Superficie construida por unidad
80,00 mts.2

Costo de construccién Q50.00/mt2.
Tendederos en azotea.

a)
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240 unidades de vivienda comercial
desarrollada en torres de 10 a 15 pi
sos, con servicio de ascensores,

DATOS:

Familia promedio de 5 miembros.
Superficie construida por unidad
75.00 mts.?

Costo de construccion Q?S.OO/mt?.

160 unidades de vivienda comercial
desarrollada en torres de 10 a 15 pi
sos, con servicio de ascensores,

DATOS:

Familia promedio de 6 miembros.
Superficie construida por unidad
90 mts.?2

Costo de construccién Q75.00/mtZ.

Servicios.
Centro Social y Cultural.

Capacidad: 400 personas
Superficie construida:
ACTIVIDADES:

Cine y Teatro, Conferencias, Actos
Piblicos, Bailes y reuniones, Jue-
gos de salén, Lectura, Fréstamo de
Libros.

2000 mts2.

Escuela Primaria.

1000 alumnos (en dos tur
nos).
Superficie Construida: 850 mts2.

Capacidad:



e)

f)

g)

Jardin de nifios (2 unidades) h)

200-250 ninos
500 mtsZ2.

Capacidad:
Superficie construida:
Consultorio y Centro de Salud.
Superficie construida: 150 mtsZ2,.
ACTIVIDADES:

Consulta Externa, Vacunacién, Consul

torio materno-pediatrico, Primeros i)
auxilios.

Oficina de Correos y Telecomunicacio
nes,

Superficie construida:
ACTIVIDADES:

Oficina de Correos, Oficina de Telé-

grafos, Oficina de Teléfonos. J)

75 mts2.

Central de Vigilancia,

8-10 personas
50 mtse,

Capacidad:
Superficie construida:

Central de Mantenimiento,

Superficie construida: 300 mts2,
ACTIVIDADES:
Albafiileria, Herreria, Carpinteria,

Plomeria, Electricidad, Pintura,
Jardineria, Limpieza y Recoleccidn
de basura,

47

Comercio de consumo diario.
Superficie construida: 2500 mts2,
ACTIVIDADES:

Expendio de pan, Tortilladora o ex-
pendio de tortillas, Tienda miscela-
nea, Frutas y verduras, Abarrote-
ria, Carniceria, Experdio de leche y
derivados.

Comercio de Consumo Semanario
Surerficie construida: 1500 mtsZ.
ACTiVIDADES:

Farmacia, Libreria y Papeleria, Ven-
ta de discos, Sederia y Merceria,

Fonda o restaurante, Cafeteria y
fuente de sodas,

Servicios de uso semanal o eventual,
Superficie construida: 3500 mts2,
ACTIVIDADES:

Tintoreria y lavado en seco, Lavande
ria automitica, Sastreria, Taller de
modas, Pelugueria, Salén de Belleza,
Reparacién de calzado, Estudio de Fo
tografia, Carpinteria y reparacion
de muebles, Taller de servicio y re-
niraciones, Reparacién de aparatos



k)

1)

Areas libres y recreaciones

(7.00 mts2./habitante)

ACTIVIDADES:

Plaza civica

Juego y deporte
Descanso, Jjardines y
area verde,

Estacionamientos.
Superficie total:
UsosS:

Vivienda econémica

Vivienda comercial
Comercioc y Servicios

0.5 mt2/hab.
1.5 mt2/hab.

5.0 mt2/hab.

1.6 Has.

300 unidades.

. 400 unidades.

200 unidades.



VII.

CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES.

CONCLUSIONES:

La Ciudad de Guatemala como centro
motor del desarrollo nacional, ne-
cesita ser sometida a un proceso
de regeneracién total en su centro
comercial-administrativo, con el ob
jeto de que pueda desemperiar efi-
cientemente su funci6én, en los nive
les nacional, regional y local,

Es necesario definir cuanto antes
los planes que promuevan el creci-
miento organizado de 1la ciudad,
que definan los usos especificos de
la tierra urbana y que frenen la ex
pansién andrquica del centro comer-—
cial-administrativo sobre las areas
residenciales,

El desarrollo actual del centro co-
mercial—administrativo es el resul-
tado de una gran inversién de capi-
tal, por lo que no debe abandonirse
le a su suerte sino usarlo racional
mente para lograr una mayor eficien
cia en su funcionamiento. Esto so-
lo es posible mediante un proceso
integral de Renovacién Urbana,
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En nuestro medio es practicamente
imposible emprender un plan de Re-
novacién Urbana en gran escala, lLa
Renovacién deberd desarrollarse me
diante un proceso continuo seccio-
nado en etapas, inicidndose con el
desarrollo de proyectos piloto en
areas estratégicas de la Ciudad.
Estos proyectos piloto constitul
rdn polos de influencia positiva
que genere la renovacién total de
las areas deterioradas.

El area propuesta para el desarro-
llo de este trabajo presenta condi
ciones ©6ptimas para el estableci-
miento de un proyecto piloto, da-
dos su estado avanzado de deterio-
ro, su situacibén estratégica res-
pecto al centro de la ciudad y a-
reas residenciales vecinas y las
posibilidades econdémicas de sus ha
bitantes.

Es necesario proceder inmediatamen
te a la Renovacién de las areas re
sidenciales centrales, de lo con-



trario serdn invadidas por otro ti-
po de usos y serd mucho mas difiecil
rescatarlas o adecuarlas a su nue-
va funcién,

Si se procede a la Renovacién de es
tas areas residenciales céntricas,
serd posible reestructurar el siste
ma vial de acceso y comunicacién en
el centro de la Ciudad, de lo con-
trario veremos cada dia agigantarse
el congestionamiento de transito y
el gran centro acabarid por ahogarse
a si mismo,

Si se 1logra la reestructuracién y
adecuacién del sistema vial en el
centro de la Ciudad, se habra dado
un gran paso para la solucién del
grave problema del transporte coleg
tivo, ya que es en dicho centro don
de sucumbe cualquier medida que se
tome en beneficio de dicho transpor
te colectivo.,

La existencia del 48% de ingquilinos
en el area estudiada es un indice
de la gran demanda de vivienda en
las zonas céntricas de la Ciudad.

Es indispensable para el buen desa-
rrollo de la Ciudad promover la su-
peracién fisica, social y cultural
de sus habitantes, prestdndoles ser
vicios bAsicos como son: Escuelas,
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Centros Sociales, Bibliotecas, Par-
ques, Areas de Juego y Deporte,etc,
Esto solo es posible mediante la re
novacién de las areas deterioradas,
desarrollando la vivienda en senti-
do vertical con el fin de 1liberar
areas para estos servicios,

E1 desarrollo de programas de vi-
vienda en altura, edificios multifa
miliares, es una forma de acometer
el problema de la escases de vivien
da, ya que por las altas densidades
de poblacién que permiten y por 1la
sistematizacién de sistemas cons-
tructivos, reducen considerablemen-
tey, los costos de operacién.

El sistema planteado por la Super-
manzana permite la solucién de la
casi totalidad de los problemas ur-
banos, ya que concentrando la pobla
cién en construcciones verticales
permite liberar grandes superficies
para otros usos, viales, estaciona-
mientos, servicios publicos, recrea
cién y areas verdes,

El andlisis econdémico realizado,
aunque no llegé al detalle, permite
ver la factibilidad economica de es
te proyecto y la posibilidad de ata
car el prob.ema en otras zonas de
la Ciudad.



RECOMENDACIONES.

Que los organismos del Estado, en-—
cargados de la Planificacién Nacio
nal, inicien la formulacién de po-
liticas de desarrollo urbano a ni-
vel nacional, y particularmente en
aquellos centros urbanos de impor-
tancia regional, dentro de los cua
les se destaca la capital de la re
piblica, o area metropolitana.

Que como parte integrante de las
politicas de desarrollo urbano, se
realicen estudios Dbadsicos sobre
costos de urbanizacién, costos so-
clales de localizacién de 1la vi-
vienda, ventajas y desventajas de
la extensién fisica de la ciudad,
densidades O6ptimas de concentra-
cién de pobladores urbanos, etc,
Estos estudios, que podrian ser
realizados por diversas institucio
nes nacionales, permitirfan contar
con mayores elementos de Jjuicio ya
ra la formulacién de las mismas po
liticas de desarrollo urbano,

Que el Estado, 1la Municipalidad o
el Instituto Nacional de la Vivien
da, realicen o contraten la prepa-
racién de estudios de factibilidad
para proyectos de Renovacién Urba-
na, como el que se presenta en es-—
ta Tesis., Estos estudios, podrian
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mostrar a estas 1instituciones las
posibilidades de emprender ya fuera
en forma 1independiente o en forma
integrada de todas ellas, y con la
participacién de la empresa priva=-
da, 1la posibilidad real! de iniciar
un plan genera! de Renovacién Urba-
na, o al menos la atencién a puntos
0 areas urvanis de importancia es-
tratégica para el desarrollo y/o re
generacidén de la Ciudad,

Que junto a estos estudios de factl
bilidad, se realicen un diagnéstico
cualitativo de la vivienda en el a-
rea metropolitana de Guatemala; Es-
te diagnéstico, podria mostrar los
diferentes tipos de vivienda que se
presentan en la capital, sus condi-
ciones fisicas y de servicios urba-
nos, sus caracteristicas dependien-
tes de su localizacién en el espa-—
cio fisico de la ciudad, y clasifi-
cacién y Jerarquizacién de acuerdo
a su costo estimado, servicios con
que cuentan, densidad de poblacidn
por hectarea y estado de la urbani
zacién,

Que se realicen estudios de investi
gacidn social, que traten de detec-
var la demanda de viviendas o apar-
"amentos en las areas centrales de



la Ciudad, y el grado de aceptabili
dad de edificios de vivienda en con
dominio en conjuntos multifamilia-
res. Esta investigacién, programa—
da de tal forma que haga ver a las
personas investigadas las venta jas
de estos tipos de vivienda.

Que el Instituto Nacional de Vivien
da u otra entidad con poder finan-
ciero suficiente como un Banco Na-
cional de Vivienda, presten aten-
cién u otorguen créditos o den fi-
nanciamiento para la construccién
de viviendas que en la actualidad
no son cubiertas por ninguna de las
instituciones destinadas a la cons-
truccién de vivienda ya sea del Es~
tado 6 de la empresa privada, Es~
tos créditos o financiamientos, po-
drian estar orientados dentro de
oiertas politicas de desarrollo ur-~
bano y vivienda, enmarcadas dentro
de los criterios definidos a lo lar
go del presente trabajo, y que favo
rezcan fundamentalmente la concen-
tracién urbana, la densificacidén de
la vivienda, y el desarrollo de -és
ta en edificios multifamiliares o
proyectos de condominio,
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D TENDENCIAS DE CRECIMIENTO REGISTRADAS EN LA CIUDAD DE GUATEMALA (afos: IT76-1970)
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