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INTRODUCCION

Existe una necestdad de disefio urbano para lograr una vivienda mas sana y

agradable.

;Por qué es tan importante y qué implica? Esto es lo que se pretende explicar
en este trabajo de tesis.

He tomado como ejemplo la zona 4 de nuestra ciudad. El hecho de estar
situada a un costado del centro civico, le conforma una importancia enorme dentro del
contexto urbano. Es mis, el centro de la ciudad se esta abriendo hacia la zona 4. Esta
situada en un punto de gran importancia para la planificacién econémica del pafs. El
disefio de la cantidad de edificios que se construyen ahi, repercutird sin duda, en el
resto de la ciudad,

He desarrollado en este trabajo una serie de juicios personales acerca de lo que
debiera ser, y hacerse en, la zona 4. De esta manera, se encuentra aqu{ una explicacién
de errores urbanfsticos en dicha zona y posibles soluciones que considero mas

convenientes.






Expansion Historica de la Capital de Guatemala

Tomando como punto de partida el afio de 1800, cuando la ciudad se
encontraba fraccionada por distintos sectores separados entre si y conectados por calles
principales, el cumplimiento satisfactorio de las funciones urbanas no hacia necesaria la
integracion adecuada de areas.

Estas concentraciones de habitantes conformaban los siguientes poblados:

La Villa de Guadalupe
Ciudad Vieja

El Cerrito del Carmen
La Libertad

Jocotenango

La Parroquia
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En el afio de 1821 se dibuja un plano en el que se muestra la ciudad con la

concentracion de colegios, iglesias y oficinas alrededor de la Plaza Mayor.

Excepto por la seccion irregular del Cerro del Carmen, la ciudad era un
cuadrado casi perfecto. Sus calles estaban trazadas en linea recta formando una

recticula.
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El plano de la ciudad permaneci6 csencialmente sin cambios através de la
mayor parte del siglo XIX. Esto se debid, segiin comentarios de la época, o a lo
rudimentario de los medios de transporte, o a que la poblacién era realmente estable

durante ese periodo.

Es decir que el crecimiento de la poblacién tenia lugar por la centralizacién en
el 4rea ya construida, mas que por la descentralizacion.

En el afio de 1900, la Direccién General de Obras Pablicas desarrolla un planc
de la ciudad en el cual se logra ver claramente la expansion territorial hacia el sur.






En el afio de 1950 se hacen estudios de la densidad de poblacién por cantones.
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Cuatro tendencias principales de expansion dejando el norte de la ciudad

muerto por su dificultad topografica.
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Este fenomeno de expansiéon trae como consccuencia el desplazamiento
constante de la vivienda que es sustituida por el comercio y oficinas.

Y este proceso repetitivo, dado el porcentaje de crecimiento de la ciudad, se
hace cada vez mas critico y en una extensién muy grande, el transporte motorizado es
una necesidad humana de existencia, y pasa a ocupar un primer plano.

Cada vez que el circulo central de servicios se hace més grande, el intento de
acceso al mismo es casi imposible. Esto crea un caos urbanistico y la ciudad no puede
cumplir con sus funciones para con los habitantes.

Congestidn de vehiculos impide el facil acceso a la ciudad.

Retraso en la hora de llegada.



Tiempo desperdiciado.
Se trabaja menos, se camina mas.

Baja la potencialidad de trabajo en los habitantes y por consecuencia el
progreso de la ciudad es més lento.

Hay que gastar dinero en amplias vias de circulacion.



La localizacién del Centro Comercial Montafar y la Plazuela Espafia en un
punto tan clave ha traido como consecuencia que las avenidas 6a. y 7a. (Zonas 4y 9) y
su continuacién por la Calle Montifar, practicamente estin condenadas a ser
totalmente comerciales, desplazando las areas residenciales a las orillas de ese sector.
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ANALISIS DE LA ZONA 1

La zona 1 actualmente constituye por su movilizacion el centro de vida de la
capital.

En dicho centro estan congregados los mas altos organismos del estado y sus
dependencias. Estan ubicadas las casas matrices de la mayoria de los bancos; ya dentro
del centro civico estan localizados el Palacio Municipal, las oficinas centrales del IGSS,

el Banco de Guatemala, el Crédito Hipotecario Nacional, etc.

El comercio es tal vez el de mayor funcion en el drea central, lo que trae como

consecuencia una crisis de circulacién urbana.

En la zona 1 se concentran también parte de centros universitarios asi como
muchos planteles de ensefianza media y casas de cultura como el conservatorio de
misica y Artes Escénicas, la Universidad Popular, etc.

La mayoria de los cines de la capital funcionan en esta area.

En sintesis podemos concluir de la zona 1 que:

a) Es donde se desenvuelven la mayoria de las funciones urbanas.

b) No cumple con dichas funciones eficientemente

c) Es necesario ampliarla y por consiguiente se ha extendido hacia el sur.
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Dada la localizacién del centro civico, constituye c¢sto un punto de partida

hacia sus costados, dando preferencia al costado sur.

Ante esta situacién la zona 4 cobra una importancia muy grande pues ademas
de lo sefialado anteriormente, las dos vfas principales la 6a. y 7a. avenidas
atraviesan dicha zona paralelamente y llevan gran cantidad de habitantes a
transitar por ellas para su traslado diario.
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SURGIMIENTO DE LA ZONA 4

El antecedente mas antiguo de su origen se remonta al acuerdo gubeinacv o def
7 de abril de 1890 por el cual se mando a formar al sur de la ciudad el Canton
Exposicion en la finca nacional El Rosario, en conmemoracion de los triunfos
alcanzados por los expositores nacionales en la exposicion universal de Paris de 1889.
(Segn datos recabados del simposio de desarrollo metropolitano). En dicha zona se
localizan ciertas industrias. Dado que se encontraba en la periferia del centro era un
punto clave para industrias. Pero luego con la prolongacionde la 6a. avenida, que unia las
zonas residenciales 9 y 10 con el centro, y la localizacion de la terminal de buses,
adquirid dicha zona el caricter de zona comercial. Sin embargo, las industrias
permanecen en la zona y esto constituye un alejamiento de viviendas de ese sector.

DESPLAZAMIENTO DE LA ZONA1ALA4y9
La situacién actual del centro de la ciudad y la prolongacion que tiene sobre la
7a.y 6a. avenidas en direccion sur, continuando la Calle Montafar, nos llevan a pensar

que la ciudad crecerd comercialmente (ya lo ha hecho en parte) en forma lineal através
de estas arterias.

CENTRO COMERCIAL.

CENTROQVICO
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La zona 4 cuenta con 102 terienos clasificados, Tos cuales dada su localizacion
y plusvalia llegan a valer hasta 45 quetzales el metro cuadrado en algunos casos de sus
lados; bajando el que menos a Q.15. habiendo un promedio de 20 a 25 quetzales el
metro cuadrado segin plano de la Direccion General de Rentas valuado en 1962,

Actualmente se calcula un aumento del 75 ofo al valor terreno sobre los
precios. Esto nos da una idea de la plusvalia de esta zona y de la importancia comercial
que tiene dentro del perimetro urbano.
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CERCANIA CON EL CENTRO CIVICO

El hecho de estar situada la zona 4 a un costado del centro civico le confiere
una importancia muy grande dentro del contexto urbano de la ciudad de Guatemala.

En dicho centro civico se desarrollardn (ya se estd haciendo en parte) en un
futuro, seglin proyectos de la Municipalidad, la mayoria de las funciones gubernativas
del pais: Municipalidad, Corte Suprema de Justicia, Congreso, Bancos, Instituto
Guatemalteco de Seguridad Social. Asi como el Teatro Nacional, hoteles, etc. Esto
creardi un foco de atraccién enorme de poblacion y por consiguiente el flujo de
vehiculos y peatones hacia este sector, tomara grandes proporciones.

Las arterias principales que atraviesan el centro civico, la sexta y la séptima
avenidas, son el medio por el cual se moviliza este flujo, y al circular, légicamente
cruzan la zona 4.
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Futuro Economico

Por lo expuesto anteriormente, la zona 4 va a absorver antes que cualquier otra
zona, toda la presion del crecimiento del centro civico y sus alrededores. Situandose
como es patron en todas las ciudades por el crecimiento logico, ahi, comercios, oficinas
pablicas, oficinas privadas, etc. Cambiando el sentido antiguo de nuestra ciudad, en el
cual el parque y la 6a. avenida absorbian el comercio mas importante del centro.

Este crecimiento de las ciudades sucede si no existe una planificacién de
antemano, en un desbordamiento desorbitado, podia construir lo que mas convenga a
sus intereses y lo que le digan sus conocimientos en los tanteos de la oferta y la
demanda.

Ante esta situacion, la ciudad crece y su funcionamiento se complica cada vez
mas. El traslado se hace dificultoso, no hay organizacion en el desenvolvimiento de las
actividades diarias para los habitantes y estos se desorientan, por falta de control.

La ciudad es rigida en sus construcciones y si esta rigidez no tiene la colocaciéon
necesaria pierde toda nocién de flexibilidad.

Lo hecho, hecho estd, sin remedio. Los cammos hay que guiarlos, creando
autoridades competentes, conciencia en los ciudadanos.

Nos estamos dando cuenta que todos construyen edificios en las zonas
capitalinas. Asi, crean focos de 1interés colectivo, obligan a los habitantes a
rransportarse a donde el comerciante quiere, y hacen sube baja con el valor de la tierra

y con el uso del suclo Este fue un motivo que me gu1b para este trabajo de tests.



20

Es necesanio hacer 10tar, que en una ciudad tan avanzada como la nucstea no cs
cucstion de dictar dos o tres leyes ni de enfocar ésta o la otra calle en tal o cual
direccion o sentido. Hay que hacer un estudio avanzado de acuerdo con las necesidades

que se requieran,

Esta planificacion debe dar sus primeros pasos donde sea mas necesaria por el

momento. Tal es el caso de la zona 4.

En este trabajo especifico sobre dicha zona se propone una ordenacion de
areas. Tomando en cuenta para ello la rentabilidad, uso del suelo, condiciones humanas
y el disefio arquitectonico. Esto ultimo se explica en el proyecto en si- Es decir, como
no se puede obligar a una persona o entidad a construir un edificio ni se puede obligar
un disefio, tampoco cumphria con la funcién del arquitecto, en satisfacer las

necesidades del necesitado

Es logico pensar que si proponemos un sector para vivienda, el valor de la tierra
no va a ser tan alto como st lo propusiéramos para edificios comerciales, cuyo grado de
‘cntabilidad sera mayor.

Entonces, en la forma de escoger las areas adecuadas para cierta clase de
funciones, estard una de las partes méis importantes del proyecto: Esta decision debera

cstar en funcion de:

a) valor de la tierra
b) rentabilidad
c) disefio

La zona 4 esta localizada en un punto de gran importancia para Ja planificaciéon

cconomica del pais
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Tal es su situacibn topografica, su trazo y su ubicacion. Ya,que,de como se
desarrolle ese sector dependerd mucho como sea su efecto en relacién al resto de la
ciudad que le sigue; aunque se proponga un proyecto basandose anica y exclusivamente
en la zona 4, Es decir tratarlo como un sector especial. Su disefio repercutird
indudablemente en el resto de la ciudad por cuanto se estard creando un foco de

atraccion.
Influencia dentro del sector actual.

La remodelacion de la zona 4, en cuanto al concepto de la zona, influird
grandemente en su valor; en relacion a las otras zonas de la ciudad. Esto es, el valor que
debe tener respecto a su concepto.

El aprovechamiento logico del terreno serd otro de los puntos que influirdn
para su valorizacién respecto al conjunto. (En el punto que se refiere a rentabilidad se
explica mejor este concepto). La influencia que crea un proyecto de esta naturaleza a
sus alrededores es muy importante. Al incrementar la construccion (bien aprovechada)
en una zona, logicamente el valor de los alrededores crecerd y se incrementard mas el
volimen de construccion en sus cercanias atrayendo mas inversiones e influyendo en

todo su crecimiento general.

Lo que se pretende en este trabajo de tesis es dar una guia sobre lo que debiera
ser y hacerse a juicio personal en la zona 4. Es logico pensar que se trate de un plan que
no se puede aplicar de la noche a la mafiana o posiblemente nunca se realice, pero lo
que me interesa es crear conciencia de los malos lineamientos que se estan verificando
en dicha zona. No se pretende dar una documentacion completa sino sefialar a grandes
rasgos los pasos a seguir, pues para un proyecto de esta naturaleza se necesitara de un
equipo muy fuerte de trabajo que incluyera arquitectos urbanos, ingenieros,
economistas, valuadores, planificadores, etc.
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Una vez situados en esa realidad nos dedicaremos a explicar los errores que
oresenta y a dar soluciones mas convenientes.






CALLES TIENEN MOCHA
PENDI )

MUY
LO oL DIFICULTA LA CIRCY.
CQON FOR LA FAA T ViSBILY-

5‘%‘!(235 Y%\f ESTREC%:‘S
LF’%%] J‘«Lu f\ or

06 EDIFICIOS PlEKDEN
ENIRE &

‘ROFK)R(,IDN
CONSTRIWENDOLOS H LA
DEB\DA SEF’ARA(JM NECE

SARIA, UNA MECR,
V\S\@\\AWD E/*{ LACIL)PAD {

TILACIOH
¥ \LUM|NAC,\CY\\

4

DIFICULTAD DE VISIBILIDAD ENTRE VEHICULOS

deficiencias de tipo urbano en la zona
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Alternativas viales:
La solucién del trafico puede considerarse bajo dos puntos de vista:
O se aisla el vehiculo del peaton o se aisla al peatén del vehiculo.

Es decir, o se mantienen las vias en su lugar y los pasos peatonales cambian de
nivel, o bien se cambia de nivel a la via rapida dejando el paso de peatones y vias de

circulacién lenta a un mismo nivel.

Estas dos alternativas pueden ser decididas por el costo y hacer un balance de

conveniencias.

La razon por la que se escogieron las rutas 2 y 6 para comunicar las arterias

principales:

La primera por ser la que comunica la Reforma con la séptima, con la sextay

con la 0 avenidas.

La 0 avenida se recomienda se habilite para unitla con la avenida La Castellana
y desembocar el transito para vivienda por ese sector, considerando que la zona ocho es

una zona ideal para vivienda.

UNIVERSIBAD D SAN CAR'0S DE GUATEMALA
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Avalio de la propiedad (segiin empresa Iva)

La estimacion del valor actual del predio tiene como base principal la
experiencia del valuador y se apoya también en las observaciones recogidas en el
mercado por la empresa de valuadores, en cuanto a las condiciones actuales de la
compra venta y de las negociaciones relativas a inmuebles.

Al hacer la estimacion del predio que ocupa una vivienda se ha supuesto que en
¢l no existe edificacion. Pero posteriormente si se considera (en la mayoria de los
casos) la plusvalia que da la incorporacién de lo que en él se ha construido.
Relacionandolo con las condiciones de ubicacion para estimar las edificaciones (sin
incluir el predio), se toma en cuenta el costo actual de las mismas, si se trata de casas de
construccion moderna, ubicadas y acondicionadas en forma racional. En
construcciones antiguas, de alto costo original, no se toma en cuenta este Gltimo ni su
valor de reposicion (salvo cuando el avalio se destina a ilustrar el criterio que fijara el
monto de la indemnizacién debida a destruccion o grave dafio de lo edificado) en estas
casas antiguas servird de base para apreciar lo edificado la renta que racionalmente debe
producir conjuntamente con el predio. La vida probable de la construccion serd
siempre un factor determinante para apreciarla.

El valuador para asignar una valuacién a lo edificado, se asesora de ingenieros,
constructores, arquitectos y economistas, toma en cuenta la oferta y la demanda
observadas de acuerdo con su experiencia personal y los datos recabados en el mercado
por la empresa valuadora.

Para valuar el conjunto predio y edificacion que constituye una vivienda mas o
menos confortable con base en su “posible renta”, se supone que ésta debe ser
aproximadamente igual a los intereses de un capital cuyo rendimiento es el producto
normal y actual de inversiones en inmuebles, por consiguiente el valor de la propiedad
en general esta representado por dicho capital.
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Con esta informacion nos podemos dar una idea del proceso a seguir en el
avaluo de la edificacion urbana.

Para el caso especifico que estamos tratando nos encontramos con el siguiente

porcentaje:
Construcciones modernas (de edificios) lujo 10 o/o
Construcciones antiguas en buen estado 30 0/0
Construcciones antiguas en mal estado 60 o/o

Basados en esto le damos crédito a la factibilidad del proyecto como principio.
Respecto al financiamiento, dado que se estd proponiendo edificios comerciales y
oficinas, la construccion de estos estaria a cargo de las instituciones privadas
interesadas en construir, pudiendo llegar a un comin acuerdo entre varias empresas
para la solucidén mas adecuada del edificio y sus relaciones con los demas edificios.

Con respecto a la vivienda, el problema seria diferente ya que es de necesidad
nacional y su financiamiento podria estar a cargo del estado, pues a la vez de solucionar
en parte un problema nacional, podria enfocarlo por medio de licitaciones pablicas
dando oportunidad a los arquitectos a la vez que ayudaria a bajar los precios actuales a
las casas que venden en las colonias residenciales como negocio y en la que los
compradores nunca terminan de pagar debido al sistema de pago con intereses tan
estrangulado y tan largo, condenandolos a vivir en una deuda de por vida.

La Municipalidad seria la obligada al problema vial, pues el sistema actual es
anticuado y su solucion debe ser inmediata, dado el alto grado de aumento de la
poblacion y de vehiculos.
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El desarrollo urbano de Guatemala exije una planificacion capaz de situar a los

habitantes en una ciudad que satisfaga sus necesidades como tales.

Siendo la relaciéon comercio-vivienda transformada constantemente por etapas
en movimiento y sustitucion continuas, un problema de desarrollo urbano, se
pens6 en dar una solucién adecuada y es la de desarrollo lineal de la ciudad
através de sus arterias principales. Es por eso que se incluy6 la vivienda dentro
de un sector comercial para que as{ caminen juntos y sea una vivencia continua,
siempre conservando una separacibén o una barrera fisica, como vegetacibn, para

evitar el ruido, el humo, el movimiento, etc.

La inclusién de vivienda soluciona otro problema hecho realidad en Guatemala,
el congestionamiento de vehiculos. Pues es logico pensar que no se tendria que
atravesar la ciudad constantemente de un extremo a otro habiendo facilidad de
conseguir vivienda dentro de la ciudad, y que ademds, esta vivienda fuera
financiada por el estado ya que es una necesidad nacional, para bajar el costo de
la misma.

Esto da una perspectiva mas encaminada a una verdadera solucion para evitar el
estar continuamente agrandando las vias, haciendo viaductos. etc., pues siempre
se necesitara algo més funcional, y as{ sucesivamente.
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