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I-1. INTRODUCCION:

Como parte del trabajo de Practica Profesional Metropolitana, que los sustentantes de esta
tesis realizaron en el Banco Nacional de la Vivienda, les fue asignado como tarea especifica a
desarrollar en dicha institucién, integrarse al equipo de trabajo, que se encargé de la elaboracion
de las Normas de Disefio Urbano y Arquitecténico de los proyectos habitacionales de la
Vicepresidencia de Produccién. Este trabajo fue contratado por el BANVI, con el Arquitecto
Hermes Marroquin, quien lo dirigi6.

La primera fase dela elaboracién de las Normas, constituyo en la elaboracion de la
Tipologia de Proyectos del BANVI, ejecutados durante los ultimos 20 afios. En esta tipologia los
integrantes de la Practica Profesional Metropolitana —PPM— participaron directamente,
obteniendo la experiencia necesaria para la elaboracién del presente trabajo, el cual constituye
una sistematizacion de los datos e indicadores de los componentes fisicos de los proyectos
habitacionales.

Los proyectos que se analizan en esta tesis, pertenecen a la Vicepresidencia de
Reconstrucciéon del BANVI, la cual orienta su actividad hacia proyectos urbanos de bajo costo,
del tipo lotes con servicios y el producto de la misma, puede servir de base para la elaboracién
de Normas Minimas de Disefio Urbano.

La produccién del BANVI, en su departamento de Reconstruccion tiene vigencia a partir
del terremoto de 1976; por lo que la muestra utilizada, en el presente trabajo, se circunscribe a
siete afios anteriores.

La vivienda de bajo costo y en general los proyectos habitacionales de este tipo, viene a
constituir cada vez mas, la respuesta a las demandas habitacionales de la poblacién guatemalteca.
Esto se evidencié en forma dramatica a partir del terremoto, cuando fue necesario desarrollar
muchos proyectos de vivienda popular y en general, de asentamientos humanos, para cubrir en
parte, la demanda acumulada de golpe por este suceso. En estos proyectos, el elemento mas
importante de las soluciones habitacionales lo constituye la tierra, pues en la mayoria de éstos,
su crecimiento es progresivo, o sea, que inicialmente la familia sélo cuenta con lo indispensable
para ubicarse en ella y con su trabajo gradualme: ‘a completando. Es decir que, del buen



uso que se haga de la tierra, depende en buena medida tanto el costo como la eficiencia de este
tipo de proyectos. Se requiere por lo tanto revisar en forma critica los aspectos técnicos de
dichos proyectos, para poder lograr mejores soluciones en el futuro.

Dentro de la tarea realizada por el BANVI-Reconstruccién se encuentra el desarrollo de
varios proyectos con caracteristicas similares, de los cuales se seleccionaran los mas
representativos.

Unas delas caracteristicas que el tipo de estudio a efectuarse requiere son:
1. lote con servicios, unidad basica y vivienda progresiva.
2. ingreso familiar de Q. 50.00 a Q. 226.00.
3. proyectos ubicados en el Area Metropolitana (AMG).

En el presente trabajo se analizardn los proyectos en sus componentes fisicos
cuantificables y la utilizaciéon de éstos, por lo que se estudiaran sélo internamente, como su
nombre lo indica, ““Analisis de Eficiencia y Calidad Interna, de los Proyectos Habitacionales de
Interés Social, en el AMG”; no tomando en cuenta el drea circundante al proyecto y el
aprovechamiento de ésta.

LA HIPOTESIS QUE ORIENTA ESTE TRABAJO POR LO TANTO, ES QUE NO EXISTIENDO
EN LA ACTUALIDAD INSTRUMENTOS TECNICOS QUE PERMITAN EN FORMA
SISTEMATICA, MEDIR LA EFICIENCIA Y CALIDAD INTERNA DE LOS PROYECTOS DE
VIVIENDA DE INTERES SOCIAL, NO PUEDE EVALUARSE EN ‘LA DEBIDA FORMA EL
RESULTADO DE LOS MISMOS, CON LO CUAL SE DIFICULTA EL MEJORAMIENTO DE
ESTOS. OBTENIENDO EL GRADO DE FUNCIONALIDAD PODRA MEJORARSE O NO LA
SOLUCION ARQUITECTONICA DE LOS PROYECTOS.

El trabajo que se ha desarrollado sobre este aspecto, se considera que dard como
resultado una metodologia apropiada para el andlisis de Eficiencia y Calidad Interna de los
Proyectos Habitacionales de Interés Social, no sélo en el Area Metropolitana de Guatemala
(AMG), sino también en los conglomerados urbano-rurales, que tengan caracteristicas similares.
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Por otra parte, se considera que es de mucha importancia para la Arquitectura de
Guatemala el contar con documentos que sirvan a profesionales del ramo en la evaluacién interna
de proyectos ya realizados, y establecer de esta forma, si lo que se ha producido cumple con los
requisitos de confort que requiere el desarrollo de la vivienda en la sociedad moderna. Se
considera también que el presente trabajo puede constituir un documento de apoyo didactico,
para dreas urbanisticas y de disefio, de los profesionales y estudiantes de la Arquitectura.

El enfoque del trabajo en consecuencia, estd dirigido a implementar métodos respecto al
analisis de Eficiencia y Calidad interna de proyectos habitacionales, pertenecientes al sector de
interés social. Asi pues, para el estudiante como para el ‘técnico, el seguimiento de la
metodologia que a continuacién se expone, les facilitard el andlisis de cualquier proyecto social,
determinando su eficiencia y calidad.

Esto sin embargo, no constituye la solucion especifica para resolver el problema
habitacional, pero si puede contribuir a su mejoramiento y es éste, uno de los. objetivos que debe
ser persequido por las instituciones encargadas de la vivienda de bajo costo, si no se revisa lo
actuado en forma sistemdtica, no podra avanzarse en la solucion de este agudo problema social.
El tipo de muestra que se utilizard es s6lo en la etapa de disefio para conocer el grado de
eficiencia y calidad interna con que estd planificado el proyecto.

El método planteado de eficiencia y calidad, es un método basado en los elementos
fisicos de un proyecto habitacional, expresado a través de indicadores, que miden en dreas y
porcentualmente cémo se ha organizado el suelo y las densidades logradas. Este método llevado
secuencialmente, puede servir de guia a los disefiadores de proyectos habitacionales en la
planificacién fisica de los mismos. Su aplicacion es de cardcter general para proyectos
habitacionales, y permite conocer por separado particularidades de uno o varios proyectos que
sean motivo de andlisis, dando resultados que estardn en funcion de lo que el Analista se fije
como objetivo.

Se basa en el uso del suelo dentro de los terrenos destinados para la vivienda de muy
bajos ingresos y sus componentes fundamentales son: el drea de lotes, el drea comunal y las areas

de circulacion.

En el transcurso del presente trabajc utilizado instrumentos técnicos que permiter
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el analisis de indicadores de eficiencia y calidad; sin embargo, antes ningin trabajo ha llegado a
sistematizarlo.

Este documento por otra parte, es un primer insumo de lo que seria material para
Normas Minimas de Disefio. Es necesario que el pais cuente con Normas que garanticen el
desarrollo de proyectos de vivienda de bajo costo o de lotes con servicios.

Se puede realizar otro trabajo de tesis complementario que estudie los aspectos externos
de los proyectos habitacionales, que inciden directamente en la adecuacién global de éstos.



ASPECTOS DE LA SOLUCION
CAPITULO 1 DE LA VIVIENDA



II—-1. INTRODUCCION:

De conformidad con algunas estimaciones, en 1976, el AMG contaba con un déficit
habitacional global de 131,420 viviendas, (5) incluyendo viviendas que debian reponerse por no
llenar condiciones minimas de habitabilidad. El terremoto destruyé 60,788 viviendas, totalizando
un déficit de 218,386 unidades en el Area Metropolitana, dando origen a 69 asentamientos
humanos que, unidos a los 100 existentes anteriormente, da un total de 169 asentamientos
humanos precarios, (1) para una fecha inmediata posterior al terremoto.

El proceso de reconstruccion se inicié bajo estos parametros en su nivel habitacional,
toméindose como tarea inmediata el resolver la vivienda a las familias que habitaban en los 169
asentamientos mencionados. Se cre6 el Comité de Reconstruccidén Nacional para que fungiera
como coordinador v canalizador de la tarea de reconstruccién y BANVI crea la Vicepresidencia
de Reconstruccion; BANDESA se encarga de la vivienda en el area rural. (11)

El BANVI es el principal administrador de fondos provenientes de otros paises y
organizaciones internacionales, para los programas de reconstruccion estatal en el AMG. La
Vicepresidencia de Reconstrucciéon del BANVI es la administradora y ejecutora de dichos
proyectos. Por organizaciéon y funcionamiento se subdividi6 en dos unidades: Programas de
Reconstruccién (funcion6 con fondos internacionales), BANVI-BIRF con financiamiento
especifico del Banco Mundial y una contrapartida: nacional por medio del Banco de Guatemala.

En dicho proceso participaron ademas diversas organizaciones de desarrollo nacional ¢
internacional, operando en coordinacién con el Comité de Reconstruccién Nacional.

Cifras del Comité de Reconstrucciéon Nacional, 1976.

I [l
—

(5) Todas las citas estan referidas a la Bibliografia.



II-2 PROBLEMAS EN LA SOLUCION DE LA VIVIENDA:

Los problemas que surgen para resolver la vivienda, asi como tambien lo limitan, son de
caracter social, fisico e incluso conceptual; pero no se debe olvidar de los problemas
estructurales, como los de tener una economia dependiente de los paises desarrollados, que fija
un marco estructural a esta problematica.

En el caso de Guatemala, los problemas basicos que se afrontan para resolver el problema
habitacional son: El alto costo: de la tierra, de los materiales de construccion, del
financiamiento, y la falta de facilidades para obtener tanto créditos como soluciones
habitacionales de bajo costo.



II—3 POLITICAS ESTATALES EN LA SOLUCION DE LA VIVIENDA:

En materia de vivienda —en sentido amplio— ni las dos superpotencias mas grandes han
logrado resolver a cabalidad el problema de la vivienda y del habitat humano en general, ni
mucho menos, los paises satélites a ambos. Cuando se ubica la vivienda dentro de un marco
cultural, espiritual, histérico y por sobre todo humano, surge una serie de deficiencias que no
logran satisfacer convenientemente la necesidad humana de habitacion.

Por una concentrada escasez de vivienda en los sectores de poblacion de menores ingresos,
el problema del Area Metropolitana de Guatemala —AMG- se hace agudo. Este problema se
manifiesta de la siguiente forma: los sectores de bajos ingresos no tienen accesibilidad a vivienda
adecuada, siendo el desequilibrio urbano-rural el mayor problema.

En la actualidad puede afirmarse que, se cuenta con politicas de vivienda expresadas en
documentos de la Secretaria General de Planificacion (SEGEPLAN), (12) que trata sobre: —La
justificacién y metodologia para la formulaciéon de la Politica Nacional de Vivienda, —Situacién
Habitacional de Guatemala, —Preceptos de Politica, etc., en el plan nacional de desarrollo 75-79
y 79-83. Los planes y programas estatales se conciben s6lo en funcién de los recursos que destina
el Gobierno a este sector, reconociendo que materia de vivienda son limitados. Por lo tanto, lo
econémico es lo que determina la calidad de una vivienda o de una urbanizacién; los recursos de
la vivienda de interés social son minimos, por lo que la solucién serd minima, pero aunque sea
asi, deben existir métodos que lo hagan menos minima y menos efimera, incluso en sus aspectos
urbanisticos.

La Secretaria General de Planificacion (SEGEPLAN), dentro de sus actividades realizadas,
a llevado a cabo una estratificacién de la vivienda obtenido segun el ingreso familiar, dreas de
lotes, metros cuadrados de vivienda y al sector (publico y privado) al que pertenecen;
ubicandolos en una PIRAMIDE, (Demanda de Vivienda por Niveles de Ingreso, ver pag. No. 8 ).
Esta se encuentra implicita en el presente trabajo, designando el sector al cual el Banco Nacional
de la Vivienda (BANVI), le proporciona solucién de vivienda. Ademas al estrato de vivienda que
se analizo6 en el transcurso de la Practica Profesional Metropolitana (PPM) en las Vicepresidencias
de Produccién y Reconstruccién del BANVI.

Para una mejor visualizacién se enmarca el nivel de vivienda al cual se enfoca éste trabajo.
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II-4 ENTIDADES ESTATALES ENCARGADAS DE SOLUCONAR EL DEFICIT DE
VIVIENDA:

BANDESA:

El Banco Nacional de Desarrollo es el ente que tiene como meta primordial la solucion
del déficit habitacional en el interior de la republica; su modalidad son los préstamos para
construir y reconstruir viviendas.

CRN:

El Comité de Reconstrucciéon Nacional fue creado a partir del terremoto de 1976 y ha
orientado su actividad hacia proyectos de bajo costo de tipos lotes con servicio.

BANVI:

El Banco Nacional de la Vivienda fue creado para dar solucién de vivienda en areas
metropolitanas y a distintos sectores de las clases sociales. Esta dividido en Vicepresidencia de
Produccién y Vicepresidencia de Reconstruccion.

PRODUCCION DEL BANVI:

El banco Nacional de la Vivienda —BANVI—, en sus programas reguladores de vivienda,
ha realizado proyectos habitacionales como: Justo Rufino Barrios, lo. de Julio, Venezuela, Bello
Horizonte, etc., pero, a partir del terremoto se cimienta el Programa de Reconstruccion,
dividiéndose éste en dos: el Departamento de Reconstruccidn, que da programas de vivienda
como las siquientes: Las Margaritas, San Lazaro, Madre Dormida, Tecin Uman, El Amparo, El
Limoén (interés social). Las soluciones dadas en los programasson las siguientes:
BANVI-Reconstrucciéon: Vivienda temporal, lote con servicio, vivienda permanente, crédito
bancario.
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El BANVI también con un préstamo del Banco Interamericano de Reconstruccion y
Fomento —BIRF-—, ejecuta programas de vivienda como: El Paraiso, El Quintanal, E1 Mexquital,
Los Pinos, etc. El crédito del BANVI-BIRF, contemplo dentro de sus programas las siguientes
soluciones: Lotes con servicios, vivienda basica (unidad basica), unidad sanitaria y ampliacion
futura para todas las soluciones anteriores.

Los préstamos de reconstruccion fueron otorgados a los beneficiarios a tasas de interés
del 4o/o0 anual, como una excepcién, por las caracteristicas de reconstruccion posterior al
terremoto.

En las viviendas realizadas por el BANVI, asi como también por otras entidades se
utilizaron lotes entre los rangos de 70.00 a 81.00 metros cuadrados.

El Proyecto BANVI-BIRF, planific6 lotes con servicios y vivienda basica, trabajandose en
el inicio sobre la base de 10,000 unidades; compuestas tentativamente de los siguientes
porcentajes: 10o/o lotes con servicios; 50o0/0 lotes con unidad sanitaria v el 400/0 de lotes con
unidad basica.

Los dos programas descritos anteriormente, aportan a la solucién habitacional un total de
13,233 unidades. Pero se debe incluir también otras soluciones dadas como ayuda mutua (526
viviendas).

La etapa de ‘‘emergencia’’ vivida posterremoto hizo que entidades estatales, privadas,
nacionales e internacionales volcardn su potencial técnico y financiero en dicho proceso. Hay
caracteristicas que pueden tipificar a los proyectos producidos dentro del proceso de
reconstruccién por organismos no gubernamentales, en proyectos como: San Juan, Nueva
Chinautla, La Joyita, Sakerti, Tierra Nueva, Carolingia, Nueva Vida y Lo de Coy, en el Area
Metropolitana. Estas caracteristicas comunes son:

a) Autoconstruccién

b) Implementaciéon de programas paralelos de salud y educacién
c) Formacién de unidades ejecutoras

d) Gran cantidad de subsidios entregados a los beneficiarios

e) Reduccion de los costos de produccién

f) Existencia de equipamiento comunal.
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II-5 CONCLUSION:

Puede detectarse un déficit habitacional no sélo a nivel del drea metropolitana de
Guatemala, sino también a nivel nacional. El estado preocupado por éste, ha delegado el
solucionarlo a entidades como BANVI y BANDESA, siendo la Secretaria de Planificacién
Econémica la encargada de fijar las politicas para dar solucién a éste.

Habiéndose tratado anteriormente informacién general sobre el problema habitacional y
principalmente la produccién del BANVI (por tomarse de esta entidad proyectos para la
realizacion de este trabajo), se propondra en el siguiente capitulo un analisis de eficiencia y
calidad en forma metodolégica de proyectos habitacionales.

PROPIEDAD DE LA UNIVERSIDAD DE SAN CARLOS OE GUATEMALA

Biblioteca Central

—_—— — . -
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III-1 INTRODUCCION:

Se ha realizado un anilisis tedrico el cual permite ter:r coacie cia dol probl=ma al goe
se qudere solucionar; se indcia con un analisis del problema hakitacional, determivando los
componentes fisicos cuantificables en relacitn a la viviewda y & lo urban..

Se propone una metodologia especifica que permita evaluar los proyectos de interés
social producidos en el AMG, asi como también sirva para evaluar proyectos de cualquier lugar,
siempre y cuando posean las variables a las que se hace mencidn en este trabajo; al querer evaluar
un proyecto y que éste no posea caracteristicas de interés social, debera hacerse un estudio un
poco diferente al realizado, pues sus componentes fisicos cuantificables seran distintos, tanto en
lo que respecta a la vivienda como en lo urbano.

El analisis que se hard, como también la metodologia, pretende delimitar o enmarcar en
cuanto a la eficiencia y calidad interna de los proyectos traduciéndolo en indicadores, los cuales
a partir de esta etapa serviran para que el disefiador establezca lineamientos de disefio dentro de
las normas que existan, o facilite la preparacién de ellas, haciendo de esta forma un proyecto
habitacional mucho mas eficiente y con un grado de calidad interna mayor del que actualmente
poseen los proyectos de interés social. '

Esto facilita que técnicos en la materia (profesionales y estudiantes) posean un camino
facil de analisis, asi como también, tengan un método que permita analizar cualquier proyecto
habitacional de interés social; pudiéndose realizar modificaciones a discrecién de acuerdo a las
caracteristicas propias de cada proyecto.

Es necesario mencionar que unos de los factores importantes para que exista eficiencia y
calidad interna en un proyecto habitacional son el de la incorporacién en forma teérica de la
participacién social, asi como el mantenimiento; que habran de conjugarse con los aspectos
fisicos de un proyecto.

Existe la necesidad de un estudio detallado y profundo (puede ser tema para otra tesis)
en el cual se considere las implicaciones que podrian darse con la incorporacién de este tipo de
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actividad a un proyecto. Se nota la ausencia de una real participacién y posteriormente, se
recomienda se lleve a cabo la elaboraciéon de dichos estudios y sean dados a conocer a las

entidades respectivas.
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IMI-2 FORMAS DE MEDIR LA EFICIENCIA Y CALIDAD:

2.1 USO DEL SUELO

El uso del suelo se medira haciendo una comparacién entre los distintos usos que se le dé
en un proyecto habitacional y su relacién con indicadores de uso adecuado, para determinar
tipos de proyectos. Estos indicadores normalmente responden a normas de disefio urbano o a
modelos de urbanizacién que se consideran éptimos.

Esta medicion incluye distintos usos como: éareas destinadas al uso publico, de
circulacién, de recreacion, de equipamiento, etc.

2.2 DENSIDAD:

La densidad se mide por el nimero de viviendas que pueden ser localizadas en una
hectédrea de terreno, o area util.

La densidad también esta dada por la cantidad de personas asentadas en un proyecto, ya
sea de origen legal o no, en relacién con el 4rea util que tenga en su totalidad un terreno; ahora
bien, la densidad de un asentamiento planificado esta determinado por las dimensiones del lote,
su drea y su agrupamiento, expresada en este tipo de proyectos por un area minima de lotes y
un érea de vivienda inicial también minima. En los asentamientos planificados se puede lograr
altos indices de densidad si el suelo urbano se usa eficientemente, es decir, siguiendo Normas de
Disefio Urbano adecuadas para este tipo de asentamientos, conocidas como Normas Minimas.

El incremento de la densidad en un proyecto habitacional se logra de varias maneras:

a) Reduciendo el drea de los lotes, dentro de limites aceptables para la vivienda.
b) Reduciendo el area de las vias vehiculares.
c). Asignando determinadas proporciones a los lotes. Los lotes con frentes angostos

dan mayor densidad que los cuadrados o de frentes anchos.
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2.3 EQUIPAMIENTO:

Todas las actividades institucionales requieren para poder cumplir con su objetivo, de un
adecuado y eficaz equipamiento, en especial, todas aquellas que tienden a promover el desarrollo
de la colectividad y su bienestar.

Interesa sefialar las pautas que permitan al conocimiento de como, dénde y qué tipo de
equipamiento requieren los proyectos para funcionar con eficiencia, y que se logren cometidos
que formulan las actividades que en ellas se desarrollen.

El equipamiento es un éptimo util para un periodo de tiempo, en un drea determinada.

Lineamientos para la adecuacion del equipamiento:

A, Frecuencia de Uso:

Viene determinada por un numero tal de usuarios que justifican la construccion,
mantenimiento y provecho del equipamiento en grado optimo, lo que requiere de previas
investigaciones socio-econ6micas, fisicas, administrativas, tecnolégicas, etc.

B. Espacio:

Viene dado por la actividad a realizar en cada equipamiento y puede ser expresado por
areas construidas (totales o por elementos) 6 por é4reas totales (construidas y tributarias) las
cuales vendrian determinadas en funcién de la poblacién servida o del numero de usuarios

promedios.

Se debe tener en cuenta, que el area varia de acuerdo a la poblacién. Existe un tamafio
optimo fuera del cual, la operacién del equipamiento puede ser antifuncional o antieconomica.

C. Capacidad Optima:

Se determina por la concurrencia promedio de usuarios y por actividad a realizar, de
acuerdo a una eficiente utilizaciéon de las instalaciones y a un costo de operacion minimo.
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D. Radio de Influencia:

Se encuentra en funcién del tipo de movilidad, el clima, de las condiciones geograficas,
econdémicas, administrativas, sociales, de la densidad de poblacion, horario de uso del
equipamiento y en especial, del tipo de actividades a realizar en éste (educativas, religiosas, etc.).
Para fijar el radio de acciéon, se utiliza medidas de longitud o de tiempo (determinadas por el
vehiculo o por el andar humano).

E. Ubicacién:

Fija la posicién conveniente de cada equipamiento en relaciéon a los otros y con respecto
a las estructuras de la ciudad de acuerdo a ciertos condicionantes fisicos, ambientales y de
comodidad.

Escala:

La ciudad se configura en base de unidades que van de escalas menores a mayores, de
actividades diferenciadas. De alli, la importancia de un equipamiento adecuado a dichas escalas
para que funcionen eficientemente.

Un equipamiento excelente en la escala menor permitira un desenvolvimiento de las
unidades consideradas, las que a su vez, interrelacionadas entre si prestaran facilidades a la escala
mayor y asi hasta llegar a la ciudad como un todo orgénico.

Estas escalas se pueden determinar asi:

manzanas
conjuntos de manzanas

proyectos habitacionales (colonias)
zonas

ciudad

S A

area metropolitana de Guatemala (AMG)
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1. Manzanas:

Puede considerarse como el modulo de disefio urbano menor, en el cual se dan relaciones
frecuentes entre el vecindario.

2. Conjunto de Manzanas o Supermanzana:

Es una comunidad mayor que dispone de un equipamiento social basico y permite por
medio de él una relacién entre vecinos.

3. Proyectos Habitacionales:

Integran conjuntos de manzanas o supermanzanas. Deben facilitar las relaciones entre las
familias, para permitirles desarrollar su.sentido comunitario y el de las actividades civicas
conjuntas, fuera y mas alla de ésta.

Para lograr ésto, se debe determinarla escala o tamafio que facilite su consecucion.
Algunos socitlogos consideran que la cifra conveniente varia de los cinco a diez mil habitantes;
este podria determinarse por el andar humano, de manera que todos los puntos de interés y
actividad no se hallen mas alld de los diez minutos de marcha, lo que limitaria su tamafio a un
4rea cuyo radio varia de los 300 a 500 metros. La mayoria de los autores coinciden en que el
tamafio del proyecto habitacional sea determinado por la funcion y capacidad optima de una
escuela primaria y sus usuarios (los nifios).

4, Zonas:
La unidad administrativa que sigue al proyecto habitacional es la zona, que puede
contener varios proyectos, dependiendo su poblacién del numero de éstos y de la escala de la

ciudad. El elemento que determina mejor su escala es el colegio secundario.

En ciudades de alrededor de un millén de habitantes, estas zonas pueden tener de 25 a
75 mil habitantes.
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5. Ciudad:

La siguiente unidad es la ciudad, que puede variar de poblacién dependiendo de su
localizacién, drea de influencia y funciones que tienen.

6. Area Metropolitana de Guatemala (AMG):
Finalmente, el 4rea metropolitana es la ciudad mayor dentro de un espacio o region.

La dotaciéon del equipamiento estd determinado por diversos factores de tipo general,
como el ambiente fisico (natural o creado), etc., deben ser conocidos por el planificador urbano
para que le permitan encontrar soluciones que respondan a las realidades existentes, como un
medio de lograr los objetivos dentro de lo éptimo. Existen también factores especiales como el
sitio, el clima, presupuesto, programas especificos, etc., los cuales seran objeto de estudio por
parte del arquitecto.

LA EFICIENCIA Y CALIDAD DE LOS PROYECTOS:

Para poder hacer un andlisis de eficiencia y calidad interna de un proyecto, se hace
necesario definir los componentes fisicos que son caracteristicos de éstos; los cuales seran
necesarios para hacer el disefio de las boletas.

1. Uso del Suelo:

1.1 espacios privados (viviendas o lotes)
1.2 espacios publicos (vias peatonales, vehiculares y parqueos)
1.3 espacios semi-privados (drcas verdes -closters—)

1.4 espacios semi-ptblicos (deportes y equipamiento)
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Componentes Fisicos Cuantificables:

a)
b)

t

area de lotes (area de venta)

area publica (4rea comunal y area de circulacion)

b.1 drea comunal: area verde, equipamiento, deportes

— area de equipamiento: escuelas, salud, salén comunal, iglesias,
policias, bomberos, etc.

b.2 area de circulacién: area peatonal, vehicular y parqueos.

Al sumarse todos estos componentes se definirdn como area util o area urbanizada.

2. Red Vial:

Como ya se explico, la red vial de un proyecto habitacional debe ser enmarcada como un
componente fisico y dentro de las éreas publicas, pudiendo dividirse en vias vehiculares y
peatonales a las cuales se les definira su categoria.

la. categoria:

2a, categoria:

3a. categoria:

4a, categoria:

Vias Primarias

Vias de circulacion vehicular rapida, sistema vial primario de la ciudad, se
norma de acuerdo a su dimensién y uso y se da por medio de un plan
regulador.

Colectoras
Alimentan al Sistema Vial Primario.

Vias Internas
Distribuyen el transito a todo el conjunto habitacional, de velocidad lenta.

Vias Peatonales
Son de uso exclusivo para peatones, consideradas espacios publicos por

excelencia, responden a necesidades humanas. Sélo se usan vehicularmente en
caso de emergencia.
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3. Densidad:

Esta da una medida clara de la ocupaciéon del suelo y puede expresarse de dos formas:
Habitacional y Poblacional, sus formas de composicién fisica son: numero de viviendas por
unidad de espacio urbano y su poblacién por hectérea.

2.4 ORGANIZACION SOCIAL, PARTICIPACION POPULAR Y MANTENIMIENTO:

La participacién social, considerada actualmente como “la incorporacién dindmica del
pueblo a la vida econdomica, social y politica de un pais, que aseguraria que el beneficio fuese en
decisiones colectivas un participante efectivo con respecto al bien comun”. (10)

La participacién popular deberia ser un elemento indispensable en los asentamientos
humanos, especialmente en la planificacién de estrategias y en su formulacion, aplicacion y
gestion; deberia influir en todos los niveles del gobierno, en el proceso de adopcion de decisiones
tendientes a promover el crecimiento politico, social y econémico de los asentamientos humanos.

En Guatemala, “la mayoria de nuestra poblacién carece de un ingreso adecuado, para
entrar en un mercado formal de vivienda y atraer para si los recursos privados destinados a ese
rubro. Lo unico que puede ofrecer este sector, es su fuerza de trabajo y ésta solo puede
colocarse en esta actividad si es organizada para este fin”’. (5:216)

Esta teoria se hace real, pues las personas que van a habitar los proyectos necesitan de
una u otra forma intervenir en la ejecucién de la propiedad donde habitaran por el resto de su
vida. El fin es determinar con el paternalismo, que actualmente se tiene en la elaboracion y
ejecucion de dichos proyectos.

Es necesario que en la actualidad se incorpore a la dindmica de un proyecto habitacional
el mantenimiento, lo cual habrd de asegurar a los habitantes un efectivo incremento en los
beneficios de salud, recreaciéon, como también de otros aspectos del conjunto en general.

Concientizar a los habitantes de la necesidad de dar un mantenimiento al lugar donde
viviran. Y el disefiador a su vez deberd planificar el tipo y ubicacion del mantenimiento necesario
en el proyecto.
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i-3 METODOLOGIA:

3.1 PRIMERA ETAPA

Los aspectos descritos en esta etapa son los elementos y criterios principales que
permitieron seleccionar los proyectos habitacionales que seran motivo de estudio. (La definicién
de cada elemento se encuentra en el glosario).

Clasificacién de la informacién sobre él o los proyectos requeridos.

A. Teodrica
B. Grafica

Identificacion de caracteristicas urbanas: Cuantificacion

A Vias Peatonales
Vias Vehiculares
Areas Equipamiento
Areas Servicios
Areas Verdes

Areas Deportes

Mmoo aw

Identificacién de caracteristicas Arquitectonicas: Cuantificacion

Dimension del lote
Area del lote
Area Verde

Identificacién de Ambientes y su Dimensién

oDowp
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Trazo y Disefio del Uso del Suelo Urbano

A, Identificacién

B. Establecer su manera de disposicion

Establecimiento de una Tipologia.

3.2 SEGUNDA ETAPA:
3.2.1 Analisis de:

a) Utilizacion del espacio de vivienda

b) Uso del suelo urbano (su estructura)

El objeto de esta etapa es que, para poder definir y disefiar una serie de boletas que
recopilen los datos obtenidos de cada proyecto, se hace necesario hacer un andlisis de la forma
en que ha sido utilizado el espacio de la vivienda, asi como también, analizar la estructura del
uso del suelo. Esto permitira definir los componentes fisicos que puedan ser cuantificables.

3.2.2 Seleccion de Proyectos:

En este punto, se seleccionara el o los proyectos que se quieren analizar, ademas se
recopilaran todos los datos que en sus componentes fisicos pueden ser cuantificables; se pasara a
tabular en forma preliminar éstas de modo que pueda hacerse un analisis comparativo de los
proyectos que se hayan seleccionado.

Se estableceran las diferencias que existan en el uso del suelo urbano de los proyectos
habitacionales, asi como también, se hara inferencia en la utilizacién del espacio habitable, la
escala y la densidad en relacién con lo habitacional y la poblacién de éstos. El objeto es hacer un
analisis comparativo de los componentes fisicos.

Es importante hacer un alto en este punto para lograr una definicién de el o los
proyectos seleccionados, en cuanto a sus tipos con base en el estudio realizado del tamaric dei
lote su escala, sus indices de ocupacién y de cons* ~“n.
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II—4 FORMAS DE INTERPRETAR LA EFICIENCIA Y CALIDAD:

En lo referente a lo urbano, Calidad Interna de un proyecto habitacional estd dada por la
disposicién y organizacion del uso del suelo y la densidad; la Eficiencia Interna es el grado en
que cumplen o solucionan las necesidades urbanas los componentes fisicos,dados por indices
adecuados de areas requeridas por el habitante o por la poblacion asentada.

En la vivienda, la Calidad esta dada por el nimero de ambientes y actividades que pueden
desenvolverse dentro de ésta y la Eficiencia a la relacién adecuada entre estos ambientes y las
areas requeridas para cada actividad familiar, desarrollada en su interior.

Para medir la eficiencia y calidad interna de los proyectos, se utilizdran indicadores:..

INDICADORES:
Definicion:
Es el resultado que se obtiene de relacionar dos componentes fisicos cuantificables.

Los indicadores son el sistema de tabulacién e interpretacion final de la recopilacion de
los datos obtenidos por medio de los cuadros de informacion.

La intencidon que se pretende al identificar estos indicadores, que son los elementos
principales para saber la buena o mala adecuacién y utilizacion del espacio urbano de los
proyectos, es establecer el grado de eficiencia y calidad que estdn implicitos en éstos. Hay tres
componentes fisicos cuantificables basicos que al interrelacionarlos daran los indicadores
primarios y secundarios que se quieren establecer y que se define como:

Uso del Suelo
Red Vial
Densidad

Existe una relacién entre los tres corapoe fisicos antes mencionados que se dara
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siempre, en un proyecto bien o mal planificado, siendo ésta: cuando esta bien aprovechado y
utilizado el suelo hay menor densidad y menor red vial, mientras que si la densidad es mayor se
dara el caso contrario.

Con las categorias de los componentes urbanos bdsicos se daran los indicadores primarios
y con las dreas que integran éstos se daran los indicadores secundarios particularizando ain mas
el uso del espacio urbano.

Indicadores del Uso del Suelo:

Estos estableceran las diferencias que existen en el uso del suelo urbano, por medio de
porcentajes relacionados con las areas que lo componen. Clasificindose en tres grupos para que
exista una diferencia entre:

El Area Publica (A), — Area Privada o Areas de Venta o de lotes (B); y de ambas
(C); que conforman a éste. Estos a su vez se desglosan en primarios y secundarios.

Indicadores Primarios “A’":

Siendo el drea total del terreno adquirida el 1000/0, saber que porcentaje es aprovechable
o util para el 4rea a urbanizar.

El 4rea publica se tomara su porcentaje con relacion al area 1util, desglosando el area
publica en area comunal y éarea de circulacion con relaciéon al area util, a su vez éstas con
relacion al drea publica (1000/0).

Indicadores Primarios “B’":
Son indicadores del uso del suelo, en cuanto al 4rea de venta o de lotes (considerada el
1000/0) para saber la eficiencia de las 4reas comunales y de circulacion en relacion a las areas de

vivienda, a la vez conocer que representa ésta porcentualmente en relacion al drea util.

Indicadores Primarios “‘C’":

Estos indicadores permiten apreciar la eficiencia y calidad interna de los proyectos
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habitacionales, dandose por numero de habitantes los metros cuadrados de éarea verde,
equipamiento y de vivienda; asi como también, saber que numero de viviendas hay por cada
parqueo y metros cuadrados de equipamiento.

Indicadores Secundarios “A’’:

Indicadores que establecen el grado de eficiencia, en cuanto al drea comunal (1000/0)
sabiendo que representan porcentualmente las dreas verdes, de deportes, de equipamiento y la
relaciébn de éstas al area util (1000/0) parqueo, vehicular y peatonal, respecto a ésta y a su vez
éstos al area util (1000/0).

Indicadores Secundarios “B’":

Estos indicadores son referentes al area de lotes o drea de venta (1000/0) para conocer la
eficiencia de las dreas publicas, detalladas en area verde, de deporte, de equipamiento, de parque,
vehicular, peatonal, conociendo asi su relaciéon porcentual.

Indicadores de Red Vial:

Son indicadores que miden la relacién que existe entre la red de circulacién en si y sus
componentes (red vehicular y red peatonal) con el area 1util (1000/0) dando la cantidad de
metros que existe de éstas en todo el proyecto.

Indicadores de Densidad:

Son indicadores que miden la eficiencia en cuanto a la densidad poblacional y
habitacional de un proyecto, asi como también, sus indices de ocupacién y construccion de la
vivienda porcentualmente. Dichas densidades se subdividen en bruta (drea total del terreno) y
neta (drea utilizable o urbanizable) ddandose por hectérea.

Los cuadros que a continuacién se presentan ejemplifican la forma en que se han de
tabular los indicadores, los cuales estaran tabulados (llenado de cuadros), en el Estudio
Comparativo de los Proyectos, capitulo VI, inciso 2.
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PRIMARIOS
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INDICADOR UNIDAD

area
area

area
area

area
area

area
drea

area
area

area
area

verde
otes

deportes
lotes

equipamiento
es

par ueo
lotes

vehicular
otes

peatonal
otes

EFICIENCIA
PROYECTOS

Y CALIDAD
ANALIZADOS

™|

29



INDICADORES

DE

EFICIENCIA Y CALIDAD
PROYECTOS  ANALIZADOS

30



INDICADORES

DE EFICIENCIA Y

CALIDAD

PROYECTOS ANALIZADOS
c D

31



INDICADORES

DE EFICIENCIA Y CALIDAD

32



33

HI-5 ESTUDIO COMPARATIVO DE LOS PROYECTOS DE ANALISIS:

El método de eficiencia y calidad interna de los proyectos habitacionales que este trabajo
plantea, tienen como objetivo central el de lograr a través de indicadores de uso del suelo y
densidades un estudio comparativo que establezca las diferencias entre proyectos homogéneos en
su concepciéon y destino, para que a partir de la experiencia propia del érea, regiéon o pais donde
se aplica un método como el presente, puedan desarrollarse proyectos mejorados.

Este método sélo pretende ser un instrumento que puede aplicarse a diferentes proyectos,
incluso heterogéneos en relacién a los usuarios, es decir, a tipos de ingreso y de tratamiento en la
organizaciéon espacial del suelo; en este estudio se hace un andlisis comparativo de proyectos
habitacionales del tipo lote con servicios porque estos programas son la respuesta unica actual
que tienen los sectores pobres urbanos para acceder a la tierra y a la vivienda, y constituyen hoy
en dia, el campo mas amplio que se le presenta al arquitecto y el urbanista, en paises como
Guatemala, que tienen grandes deficiencias en la dotacion de vivienda para los sectores pobres;
ademas que este tipo de proyectos genera otros proyectos colaterales que pueden incidir
favorablemente en elevar el nivel de vida de los beneficiarios, y en el cual el arquitecto puede
explorar con imaginacién e inventiva y dar nuevas respuestas a las necesidades de la poblacion
pobre urbana.

Del adecuado tratamiento en la organizaciéon del suelo depende en gran medida el nivel de
vida de los usuarios, y lograr niveles de habitabilidad superiores a los que tenian en las areas
donde anteriormente vivian (tugurios, palomares, etc.); dentro del uso del suelo se establecen
areas para la ubicacion de servicios publicos y comunales minimos y necesarios para el desarrollo
de la poblacién.

Otros componentes urbanos que se analizan son las dersidadesaunque éstas, estan definidas
por el uso del suelo y forman parte de éste; su repercusién en el costo de un proyecto de
vivienda es significativa, ademas de lograr una ciudad menos extensa, mas concentrada. Un
proyecto con una adecuada densidad hace mas racional el uso de los servicios y el
equipamiento, y minimizan los desplazamientos de personas y vehiculos.

Estos componentes urbanos, el uso del suelo y las densidades son los elementos
principales del analisis y comparacién de los proyectos habitacionales estudiados.
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III-6 CONCLUSION:

Los indicadores como se ha podido apreciar ayudan a determinar los porcentajes de
adecuacion del proyecto, siendo el paso previo para llegar a realizar el estudio comparativo de los
mismos, que es la base para llegar a la elaboracién de Normas Minimas de Disefio.

Habiendo obtenido en una forma pormenorizada la descripcion de los componentes
fisicos cuantificables y de los cuadros de indicadores, se llega a la elaboracién de la metodologia
desarrollindose en forma amplia en el siguiente capitulo.



CAPITULO IV DESARROLLO DEL METODO PROPUESTO
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IV—1 INTRODUCCION:

Efectivamente, como se ha podido comprobar en el capitulo anterior, se ha detectado
que si existen instrumentos para evaluar la eficiencia y calidad de proyectos habitacionales, pero,
no en forma sistematica. Para poder comprobar el funcionamierito del método se hard un analisis
de los proyectos que se cree son representativos de una tipolcgia de los elaborados por el
BANVI.

Para hacer un analisis comparativo se han incluidodos proyectos tipo del Banco
Interamericano de Reconstrucciéon y Fomento (BIRF), producidos en un pais con caracteristicas
socio-econdémicas muy similares al nuestro. Teniendo estos proyectos a la vez las mismas
caracteristicas exigidas por el método.

Para tener una secuencia mas fluida, se tratara de dar una explicacibn mas amplia del
desarrollo de la metodologia propuesta; se hard un seguimiento por pasos para este
desenvolvimiento.

Es importante en la primera etapa, hacer una clasificaciéon de los proyectos que se quieran
estudiar. Para tal objeto la seleccién deberia estar enmarcada dentro de un radio de accidén
delimitado por el proyecto o proyectos que quieran ser analizados. En este caso se pondrad como
ejemplo la vivienda de Interés Social producida en el AMG.

Las muestras escogidas para el estudio, tienen los siguientes criterios de seleccion:
A. Que puedan medirse cambios operados, en cuanto a su planificacién y ejecucion.

B. Seguidamente, se hara un estudio para establecer los limites entre los cuales se enmarca la
produccion de la vivienda de Interés Social; a pesar de que, en Interés Social se pretende
tipificar 0 mantener un solo nivel de ingresos, los proyectos a analizarse poseen soluciones
diferentes y responden a un nivel de ingresos como el establecido para éstas: Lote con
servicios, unidad sanitaria y unidad bésica, es pues, de esta forma.como puedén expresarse
los diferentes tipos de proyectos habitacionales que identifican o estratifican por ingresos
dichas comunidades.
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En la produccion de vivienda de interés social, no puede establecerse una diferencia
significativa en los proyectos habitacionales, por lo que el criterio para establecer éstas, deberd
hacerse de acuerdo a las dadas en la localizacién urbana, en los equipamientos y en algunas
caracteristicas especificas de los tipos de vivienda.

Las muestras seleccionadas nos permiten establecer de una forma amplia una tipologia de
los proyectos habitacionales que han sido ejecutados en entidades estatales. encargadas de
resolver el déficit habitacional de interés social.
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IV—2 RECOPILACION DE DATOS, DESCRIPCION Y DISENO DE CUADROS:

CARACTERISTICAS DEL TIPO DE PROYECTO A ESTUDIAR:

A. Proyectos de interés social (unifamiliares)

A.l. lotes con servicios
A.2. lotes con unidad sanitaria

A3 lotes con unidad basica

Por lo general todos los proyectos de interés social ejecutados por estas entidades, poseen
en conjunto las caracteristicas antes mencionadas, por lo que es mucho mas fécil establecer una
tipologia de proyectos.

DATOS PRINCIPALES QUE DEBEN CONTENER LOS PROYECTOS:

Nombre del proyecto
Localizacion

Ubicacion

Sector al cual pertenece

Via principal de acceso

AL

Caracteristicas topograficas

La informacién que se necesita de cada proyecto de vivienda, se recaba por medio de
cuadros, (1) estableciendo uno, para los componentes fisicos urbanos y otro, para el estudio de
dreas netas de los espacios habitacionales (si los hubiera), anexando informacién complementaria;
comprendera lo siguiente: planta de conjunto, dimensién de calles con retorno, de parqueos, de

(1) No necesariamente tendran que ser dos cuadros individuales, puede ser uno solo que contenga ambas
informaciones.



38

plazas y plazoletas; informacién de vivienda; planta acotada de la solucién de la vivienda,
ubicacién del lote y su vivienda respecto a sus colindancias.

En los proyectos estudiados, como aplicaciéon de la metodologia, fue necesario hacer la
informacién grafica de cada proyecto con el fin de establecer una comparacion visual de éstos.

Como informacién complementaria se estudian las secciones de las vias de circulacién,
con el propésito de poder establecer como fusiona el peatén con el vehiculo, ya que ésto es
indicador de la eficiencia y calidad interna de un proyecto definido.

DISENO DE CUADROS:
1. Cuadro de indicadores de eficiencia y calidad de lo URBANO:

Este cuadro contiene todos los datos para estudiar el uso del suelo, de cada uno de los
proyectos.

Se anotan en él, los datos generales de cada proyecto estudiado: nombre, direccién,
ubicacién, tipo de solucién. También los indices que posee cada proyecto (ocupacion y
construccién), asi como las densidades (bruta y neta). Esto permite determinar el uso del suelo
de cada proyecto. Otro inciso que se anota, es el nivel de ingreso familiar para establecer el tipo
de proyecto y el tipo de clase social al cual pertenece, determinando el nivel adquisitivo de los
que viviran o viven en ellos.

Ademas las caracteristicas urbanas que puedan ser cuantificadas (drea de lotes, parqueos,
deportes, dreas verdes, drea no urbanizable, publica, semi-publica, vias vehiculares y peatonales).
Area de Equipamiento: escuela, centro de salud, mercados, bomberos, policia, salén comunal,
etc., teniendo sus areas y porcentajes, respecto al drea util y al area de equipamiento.

2. Cuadro de indicadores de eficiencia y calidad de la VIVIENDA:

Se establece un orden de acuerdo al uso del espacio: social, privado (dormitorios),
servicio sanitario, servicios, espacios varios, circulacion, forma en que se estructura su
cerramiento.
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Se anotan las caracteristicas arquitecténicas en forma general, el area tipica del lote, el
drea de construccién, el area libre, asi como también la cantidad de metros que fueran
proyectados, para la solucién de la unidad basica y la unidad sanitaria. Asi como el tipo de
soluciéon dada, el indice de construccién, de ocupacién y sus indicadores de calidad (metros
cuadrados por habitante, metros cuadrados libres por habitante y metros cuadrados de
construccién por habitante).

Se ha diseiado el cuadro de tal forma que pueda tabularse comparativamente la
ampliaciéon futura de la vivienda, anotando todos sus aspectos y componentes fisicos
cuantificables anteriormente mencionados:

1. Area Social:

Se define en la vivienda, la forma como estd organizado el espacio en el cual se tienen
actividades sociales como: sala, comedor, estar, etc., en éste deberd anotarse las medidas de cada
una de las dreas en forma parcial y sus porcentajes para posteriormente sacar un drea total y su
respectivo porcentaje, estableciendo de este modo el uso y tamafio de cada espacio.

2. Area Privada:

Esta definida como el drea dedicada a actividades de descanso, etc., al igual que en el
aspecto anterior deberd medirse el tamafio de cada una de las dreas con sus porcentajes y
posteriormente sacar el total.

3. Area de Servicio Sanitario:

Debera anotarse si este espacio es utilizado tnicamente por el componente familiar, si es
usado por personas del exterior, o si existen las dos modalidades. Al igual que las anteriores, se
hara una suma de sus areas y sus porcentajes en forma parcial y posteriormente total.

4 Area de Servicios:

Debera establecerse el nuiimero de servicios de la vivienda, siendo los siguientes: cocina,
despensa, patio, planchador, depésito, otros; y se hara la medicion de cada uno de ellos anotando
en metros cuadrados sus dreas y los porcentajes (forma parcial); haciendo al final una sum.i<.
del area estudiada asi como su porcentaje total.
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Después de haber cuantificado todos los componentes fisicos tanto urbanos como de
vivienda en los cuadros disefiados para el efecto, se hace un estudio comparativo de las areas del
uso del suelo, red vial y la vivienda.

Cuadro No. 1: Estudio Comparativo del Uso del Suelo

En un formato tamafio A—4, que contenga la planta de conjunto se marca claramente las
areas consideradas como areas de venta, anotando los datos siguientes: si hubiera area residencial,
el 4rea de comercio, el total de lotes implicitos en el diserio, el tipo de lote (drea y porcentaje);
el promedio de los lotes por manzana y su densidad habitacional.

En la misma forma se hace un estudio comparativo de las dreas de equipamiento urbano
(4rea comunal y publica), indicando qué porcentaje corresponde al area comunal, las éreas verdes,
escuela, policia, bonberos, etc., del drea publica, se explica el porcentaje que corresponde al area
comunal. Al igual que las anteriores, el analisis se hace en un plano de conjunto en el cual se
marcan las areas comunales y se anotan los porcentajes.

Cuadro No. 2: Estudio Comparativo de la Red Vial:

El estudio comparativo de las dreas de circulacion; se hace al igual que el anterior, en un
plano de conjunto indicando las areas y en su plantilla anotando el porcentaje que le
corresponde, con relacion al total del 4rea urbanizable; se establecen también la cantidad de
metros lineales por hectarea de la siguiente forma: el total del drea de circulacidn se divide entre
el area util (drea urbanizable), considerada también como el drea de circulacién vehicular y
peatonal. Se cuantifican a su vez, el area de circulacién peatonal estableciendo su porcentaje, asi
como sus metros lineales por hectarea de area util, determinandose de la siguiente forma: se
divide el 4rea de circulacion peatonal entre el area util.

El 4rea vehicular: se establece su porcentaje con relaciéon al total del &rea util,
indicandose la cuantificacién de los metros lineales por hectarea de la siguiente forma: los metros
lineales de la red vehicular entre el total del area 1til (ML./Ha.).

Debe notarse que el drea de estacionamientos ‘que posea el proyecto habitacional (0/0), se
definira de acuerdo al siguiente parametro; tipd cerrado, €l nimero de parqueos, por
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23.50 MZ,_entre la cantidad de vivienda por sector o proyecto. Parqueo abierto: éste se define de
acuerdo al parametro siguiente: el.mimero deparqueos por 13.50 M2 entre la cantidad de

viviendas.

Finalmente, se establece el porcentaje correspondiente del 4rea de circulacién, con

respecto al drea publica.
Cuadro No. 3: Estudio Comparativo de la Vivienda (unidad basica):

El proceso de éste es igual que los anteriores, posee la planta de la solucion de la vivienda
(unidad basica) y en el pie de cada planta anotando en la primer columna el porcentaje que
corresponde al ambiente privado, no privado y drea de muros respecto al area total de la unidad,
y en la sequnda columna el porcentaje que corresponde al drea de estar y dormir respecto al total

del ambiente privado.
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Cuadros Nos. 1-2—3—6: INDICADORES DE EFICIENCIA Y CALIDAD (urbano)

El cuadro No. 1, contiene la planta de conjunto del proyecto a estudiar para una mejor
visualizacién de sus caracteristicas; indicando su escala en forma grafica, por ser reduccion del
plano original.

Al igual que el anterior, el cuadro No. 2, contiene caracteristicas urbanas referentes a las
plazas y plazoletas, tanto en planta como en secciones con su escala respectiva.

El cuadro No. 3, hace referencia a las calles con retorno y parqueos, si los hubiera, en su
planta y seccién, a escala.

El cuadro No. 6 posee las caracteristicas de las vias peatonales y vehiculares;
localizéndolas en la planta de conjunto y dando sus secciones, a escala.
Cuadros Nos. 4—5: INDICADORES DE EFICIENCIA Y CALIDAD (vivienda)

Estos cuadros hacen referencia a la vivienda, en cuanto al tamafio del lote, el

agrupamiento tipico de éstos y a la ubicacién del lote v su vivienda respecto a sus colindancias,
en su planta y elevaciones con su respectiva escala.
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IV—-3 CONCLUSION:
Los datos recabados en el trabajo de investigacién, fue necesario sistematizarlos,
realizando los cuadros de informacion.
El disefio de cuadros implicitos en este capitulo, permitira la recopilacion de informacién
de los Proyectos Habitacionales (urbano y vivienda), en una forma amplia y ordenada;

descriptiva, cuantitativa y graficamente.

A su vez, se tienen cuadros que permitiran realizar un estudio comparativo porcentual,
que serviran para las graficas finales del presente trabajo.



CAPITULO V PROYECTOS ESTUDIADOS
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V-1 INTRODUCCION:

Se efectuara la recopilacién de los datos de los proyectos que son representativos de la
produccién del BANVI-Reconstruccién y ademas por ser los proyectos que tienen la
informacién completa para desarrollar el presente trabajo (BANVI-BIRF). El1 BIRF
internacionalmente a establecido un proyecto tipo el cual ha sido construido en paises en vias de
desarrollo y como podra verse tienen las mismas caracteristicas que los del BANVI; dentro de la
seleccién de proyectos se ha encontrado que en la Republica Dominicana se ha construido con
las mismas caracteristicas antes mencionadas.

En este capitulo se realizard un andlisis en forma descriptiva, cuantitativa y grafica de los
proyectos; teniendo dentro de su contexto la ubicacion, poblacién, densidades, area total del
terreno, vias de comunicacién, modalidad de disefio (urbano y vivienda) y porcentajes utilizados,
los cuales dardn los datos necesarios para el estudio comparativo de los proyectos y asi conocer
la eficiencia y calidad de éstos, internamente.
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V-2 DESCRIPCION DE LOS PROYECTOS:
2.1 GUATEMALA:
2.1.1 PROYECTO “A'":

Proyecto ubicado al noreste de la ciudad capital, en la zona 18, enmarcado dentro del
limite urbano. La via de comunicacién es la carretera al Atlantico. Al igual que el proyecto de El
Quintanal estd localizado en un area de gran porcentaje de industria de la ciudad.

Sus colindancias son: al norte con la Finca Ortiz y 13 calle de la zona 18; al sur con la
Aldea Rodriguitos y la via del tren; al este con la finca El Pino y finca de Luis Ortiz Mancilla; al
oeste con San Rafael II y la 12 calle de la zona 18.

El terreno comprende un area de 816,718.38 M2, utilizando el 560/0 para la realizacién
del proyecto y el 440/o restante es de area de proteccion y adrea de pendiente muy fuerte, no
siendo util.

Posee éste una poblacién de 19,754 habitantes, con una densidad poblacional de 864.36
hab./ha. (neta) y 492.03 hab./ha. (bruta). Cuenta con 3,657 viviendas con una densidad
habitacional de 114.93 viv./ha. (neta) y 65.05 viv./ha. (bruta).

La utilizacién del terreno esta dividido en cinco secciones (seccién II-A, II-B, III-A,
III-B, III-C), siendo cuatro de éstas, para uso residencial y una para uso de comercio (drea que
da servicios a las demas secciones).

Por haber sido realizado por el Banco Nacional de la Vivienda (BANVI), tiene las
caracteristicas como: lote con Servicio, Unidad Sanitaria y Vivienda Bdsica, que comprende el
lote con area construida y techada, ésto podemos decir que constituye el inicio de la ampliacién
futura de la unidad habitacional, nos indica a la vez, que hay un desarrollo progresivo de la
vivienda.

Es un proyecto de tipo cerrado teniendo un acceso que se divide en dos vias, dando éstas
el seccionamiento antes mencionad~ T.oe lotes son de forma y tamafio regular, teriendn un
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agrupamiento lineal que a la vez se agrupan en forma tangencial, alrededor de areas verdes
(closters), que son de uso semi-privado. En su totalidad los lotes poseen los servicios instalados
(agua potable, electricidad, drenajes) en forma individual. (1)

2.1.2 PROYECTO “B™:

La ubicacién de este proyecto estad en la zona 18, en el lado norte de la ciudad capital;
enmarcado dentro del perimetro urbano, la via principal de acceso al proyecto es la carretera al
Atlantico.

Posee este proyecto una poblacién de 3,570 habitantes, con una densidad poblacional de
458.28 hab./ha. (neta) y 772.73 hab./ha. (bruta). Cuenta con 595 viviendas con una densidad
habitacional de 128.79 viv/ha. y 76.38 viv/ha. (bruta).

Una de las principales vias comerciales que posee la ciudad capital, es la carretera al
Atlantico, por estar localizada en un gran porcentaje la industria de la capital, la lejania del
proyecto a la carretera principal es grande y no posee un sistema de transporte eficiente, por lo
que se aisla en parte de la actividad industrial; se puede definir como un proyecto habitacional
de tipo abierto, por tener zona de influencia de otros y porque utilizan su equipamiento

Este proyecto efectuado por el BANVI-BIRF, tiene las caracteristicas como: lote con
servicios, unidad sanitaria, vivienda basica, propiciando ademas modalidades de participacion
social.

Su objetivo principal, es el de hacer participar a personas con ingresos de Q. 50.00 a
Q. 150,00, asi como incorporar a su realizacién nuevas soluciones habitacionales, haciéndose el
desarrollo progresivo.

El 4rea total adquirida por el Banco, es de 85,838.55 Mz, de los cuales 79,572.48 M2
(92.710/0), son utilizables. No se estiman dreas de proteccién, aunque tiene proyectos en su

(1) Datos obtenidos de BANVI-BIRF, Departamento de Planificn n Junio 1982.
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periferia, tampoco se consideran areas de proteccién por erosion (en las depresiones).

El terreno original, presenta una topografia irregular, con una pendiente promedio del
4o0/o hacia el sur. La forma de su aprovechamiento, se puede dividir en dos grandes areas: de
venta y publica, el drea de venta (46,247.66 MZ); se compone de drea residencial y drea
comercial, considerdndose el drea comercial en un escala excesivamente baja, de acuerdo a la
densidad que posee el proyecto; los lotes son de forma regular (poligonos regulares), con un
criterio de agrupamiento lineal y también tangencial alrededor de las dreas verdes semi-privadas
(closters), elimindndose el criterio de ordenamiento en reticula.

La unidad habitacional se ofrece en un solo tipo, con posibilidades futuras de expansion
en tres etapas, adaptandose al ingreso econémico como a las necesidades primarias de cada
habitante; todos los lotes poseen servicios instalados en forma domiciliar (agua potable, drenajes
y electricidad). (1)

2.1.3 PROYECTO “C'":

Este proyecto estid localizado en la zona 12, o sea el lado sur de la ciudad capital,
enmarcado dentro del limite urbano. La via de comunicaciéon es la CA—2 (Carretera al Pacifico),
a 9 kms. del Parque Central de la ciudad de Guatemala.

Cuenta éste con 11,165 habitantes, su densidad neta, es de 59.69 viv./ha. y de 417
hab./ha.; su densidad bruta es de 112.60 viv./ha. y de 858.19 hab./ha.

Entre los polos principales de desarrollo, se puede mencionar de importancia el sur, éste
proyecto no se integra al area metropolitana por estar completamente aislado (depresiones por
todos lados). Contando con una sola via de acceso, se puede clasificar como un proyecto
habitacional de tipo cerrado.

Ha sido uno de los favorecidos por el BANVI-BIRF, y en el cual se optd por la solucic::

1 Datos obtenidos BANVI-BIRF, Departamento de Planificacion, Junio 1982.
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de lote con servicios, generando de este modo la participacion y organizacion social en la
modalidad de ayuda mutua y esfuerzo propio.

El objetivo principal de eéste proyecto es el de hacer participar a personas con ingresos
entre Q. 50.00 y Q. 150.00, e incorporar a su realizacién nuevas soluciones de vivienda,
contemplando a la vez el desarrollo progresivo.

El terreno original presenta una topografia muy irregular con una pendiente promedio del
40/0, en direccidén sur del valle de la capital. El 4rea total adquirida por el Banco Nacional de la
Vivienda es de 489,000 (1000/0) Mz, de los cuales solo son utilizables 267,246.76 M2
(54.650/0); considerandose unicamente dareas de proteccion por erosién del terreno (en las
depresiones de delimitacién).

La utilizacién del terreno se puede dividir en dos grandes dreas. El area de .venta
(130,105.50 Mz) y el drea publica (137,141.26 Mz); el area de venta se compone sblo de lotes
(residenciales), ya que no se consider6é un area comunal, la mayoria (970/0) de los lotes, son de
forma y tamafio regular; sus dreas tienen un criterio de agrupamiento tangencial, alrededor de
areas verdes (closters), creando de esta forma édreas de uso semi-privado; habiéndose tratado de
eliminar el uso del ordenamiento en reticula acostumbrado en América Colonial.

La unidad habitacional se ofrece de un solo tipo, con posibilidades futuras de expansion,
en tres etapas, para que se adapte tanto a las necesidades como a los ingresos econémicos de las
familias que componen el proyecto.

Los lotes en su totalidad poseen servicios instalados (agua potable, electricidad,
alcantarillado, drenajes) en forma individual. (1)

(1) Datos obtenidos BANVI-BIRF, Departamento de Planificacion, Junio 19¢&
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2.1.4 PROYECTO “F':

Proyecto ubicado al noreste de la ciudad capital, en la zona 18, enmarcado dentro del
limite urbano. La via de comunicacién es la carretera al Atlantico. Al igual que otros proyectos
habitacionales, esta localizado en un area de gran porcentaje de industria de la ciudad.

Sus colindancias son al Noreste con terrenos propiedad de Dofia Maria Massanet de
Arnaud; al sur con la Carretera al Atlantico; al oeste con el Parqueo de Trailers de la C.C.T.

Comprende el terreno un drea total de 66,578.80 M2, (1000/0), utilizdindose un érea de
38,438.40 M2 (57.520/0) para la realizacion del proyecto y el area restante 28,148.40 M2
(42.280/0) para area de protecciéon y area cedida para derecho de via.

Tiene una poblacién de 2,009 habitantes, con una densidad poblacional de 119.58
hab./ha. (bruta) y 837.08 hab./ha. (neta) cuenta con 287 viviendas con una densidad habitacional
de 74.74 viv./ha. (bruta)y 523.18 viv./ha. (neta).

Las caracteristicas de la vivienda son de unidad basica con un ambiente unico de 32.29
Mz, que constituye el inicio de la ampliaciéon futura de la unidad habitacional. Proyecto de tipo
cerrado, teniendo solo una via de acceso (Unica), por la carretera al Atlantico, se introduce al
proyecto teniendo en su extremo un retorno, que a la vez, se convierte en parqueo del Salén
Comunal.

Los lotes son de forma regular, 70.00 M2 cada uno formando agrupamiento lineal, que a
su vez se agrupan en forma tangencial alrededor de areas verdes (closters), que son de uso
semi-privado. (1)

(1) Datos obtenidos de BANVI-BIRF, Departamento de Planificacion, Junio 1982.
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2.2 REPUBLICA DOMINICANA:
2.2.1 PROYECTO “E”:

Este proyecto se encuentra en la Republica Dominicana y esta ubicado al sur-ceste de la
ciudad de Santo Domingo, frente al poblado de Nigija, en la provincia de San Cristobal; su
entorno inmediato lo conforman: al sur el poblado de Nigija, separado de éste, solamente por la
carretera Sanchez, al noreste se encuentra el poblado Bajos de Haina, la zona industrial y una
refineria de petroéleo y al oeste y sobre la misma carretera Sénchez, se encuentran las poblaciones
de Cambelén, San Rafael y Estebania.

El drea total del terreno es de 55 hectareas utiles, v se han destinado para dreas de
viviendas el 62.700/0 (34 ha.); divididas en 3,227 lotes de aproximadamente 100 M2 cada uno.

La entrada del proyecto se ubica desfasada con relacion al cruce de Nigija, para evitar
posibles conflictos de circulacién y de identificacién entre ambos hitos de referencia urbana,
aunque a través del centro comercial del cruce. Ademas se previno otro acceso desde la carretera
de Sanchez, en la parte noreste del proyecto, el empalme de una via, que lo enlazaria con la
zona industrial de Haina. Las dreas dedicadas a zonas verdes y parques en el proyecto,
representan el 17.04o0/o0 del total del drea util, distribuidos en parques deportivos, parques
urbanos y mini-parques.

El area comercial ha sido proyectada como un Centro Comercial concentrado, que ocupa
un &rea de terreno de 1.25 hectareas, ubicado éste a la entrada del proyecto frente al cruce de
Nigija y que debera desarrollarse como mercado de frutas y que a la vez, poseera tiendas de
articulos de primera necesidad, para abastecer al proyecto y a sus aledafios (proyecto abierto).

La infraestructura interna del proyecto la constituird un acueducto completo, que incluye
ramajes de distribucién, acometidas domiciliarias y un depésito regulador con capacidad de 1,116
M3 (295,000 gals.) de agua.

La evacuacién de las aguas negras se realizard mediante la construcciéon de un
alcantarillado sanitario que descargara su afluente a través de un colector general, en una planta
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de tratamiento primario. La recoleccion de aguas de lluvia se realizara a través de un
zlcantarillado pluvial de inbornales, con pozos filtrantes en las zonas muy bajas. El sistema de
suministro y distribucién de energia eléctrica consistirda bésicamente en un ramal primario
trifdsico compuesto por un circuito unico, alimentado desde la estacion en el cruce con la
refineria, desde el cual se dividirian todos los ramales, para el suministro del servicio en las
diferentes areas del proyecto.

El proyecto se ha concebido en tres etapas, tomdndose como primicia para su
participacién el de un asentamiento humano progresivo, contando con los servicios de
infraestructura independientes de los demas. (4).

2.2.2 PROYECTO “D’:

Proyecto localizado en la Republica Dominicana, estd ubicado al Noreste de la Ciudad de
Santo Domingo, en el sector denominado Najagual, Sabana Perdida. Sus colindancias las
constituyen el poblado de Sabana Perdida al Sur, el Barrio de El Milloncito al Norte, Las
Cuencas y Zonas Bajas del Arroyo Yuca y el Rio Ozana al Este y la carretera a la Victoria al
Oeste.

El drea total del terreno comprende 915,806.00 Mz, siendo utilizables 815,348.00 M2
(89.030/0); de las cuales se han destinado para drea de venta o area residencial 508,161.00 M2
(55.490/0), divididos en lotes aproximadamente de 100.00 M2 cada uno.

El area comercial se proyecta en dos vertientes:

1, Centro Comercial concentrado, en la entrada del proyecto para abastecer no solo a éste
sino a los asentamientos aledafios; desarrollindose como mercado de comestibles y tiendas
de articulos de primera necesidad.

2. Area comercial de reserva ubicada en una franja de aproximadamente 40 Mts. de ancho a
lo largo de la carretera a la Victoria, que funcionard como proteccion al desarrollo y
necesidades posteriores.
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Posee el proyecto una poblacién de 25,780 habitantes, con una densidad poblacional de
316.18 hab./ha. (bruta) y 477.80 hab./ha. (neta). Cuenta con 4,656 unidades de vivienda, con
una densidad habitacional de 50.84 viv./ha. (bruta) y 57.10 viv./ha. (neta).

La solucién habitacional que predomina es la unidad basica, que comprende el lote mas
un 4rea construida y techada, esto constituye el inicio de la futura unidad habitacional e indica
la incorporacion del desarrollo progresivo. También cuenta con lotes con servicios (sin unidad
habitacional), los cuales son destinados a un desarrollo comercial. Todos los lotes constan de los
servicios basicos de agua potable, alcantarillado y drenajes, el sistema de suministro y distribucion
de energia eléctrica consiste basicamente en un ramal primario trifdsico compuesto por un
circuito tinico alimentado desde la sub-estacién de El Dajao.

El desarrollo del proyecto ha sido concebido en cuatro etapas, cada una constara con
servicios de infraestructura independiente de las demas. (4)



V—3. CUANTIFICA/ >~ DE COMPONENTES.



INDICADORES

DE EFICIENCIA Y CALIDAD (ursano)

tipo de solucion
2 wvbicacida
acceso principal

EU HILEEA

ZOUA A8
CAFPFRETERA AL ATCAOTICO

topografia FPEDD . SOANE
.—_..l.ln ,l_,..__‘__-_'_'::_' — e e
5 construccion A.94
6 l!ocnpaciin .57
N s ——
bruta S OS5 vyiwha. 2. 0> hab/ ha,
neta 2 vivha. 2 hab/ ha.

ANALISIS SOCIO-ECONOMICO o
nivel deingreso familiir: & 226.00 A & 35000
10 promedio estimado: 7 PERSOLAS
11 ocupacion "efede familia:

NDICADORES. DE CALI AD

M2 devivienda poer habitamte: A2.54
13 M2 tibres por habitante: A- 30
THE L deequipamiento por habitante: /. 70
15 MZ de parqueo porvivienda: 4/.45
Numero deviviendas parparqueo: . 88
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Jlotecen
ivienda hisi
area lefes I @) — _ZQ-._B_LI*
area aquipamieats . 56 6 593
€ area pargueos _. A.on3.6 - A.F9.
ares deporte . _ _ 34373 330
E. area verde_  ___ z4%6% 340
F vias peatemales __  _ &9,243. 13
& _wias vehiculares . |40406D H.ZZ
M area stilizable _ 58.07 5549211
L areanmo atilizable ‘85041 413 132857
_ ¢505/. 0000 5054788
A!'_I‘_.L.U—ILT:‘_ e S TTTI TITT T ST L el T
. V' % T
escuelas - o
pelicia.
M Qmetcadns,_,,_- J}
_bhomhberos
alén com
otal 56,5153 00.00 5631532

area privada
_area semi-privada
area piblica
area semi-pyblica

z88,%60.00 "L
z 9,436 89 ul
/4&,362.50 nz
a7 748.2> 4l



INDICADORES

DE EFICIENCIA Y CALIDAD (ursano)

tipo de solucién £ .0 HILERA
;: ubicacidm ZOVA
3 | accese principal CAREETEEA AL PACIFICO
4 topegrafia PEXDIELNTE SUAVE

_INDICES -
construccion A-72
ocupacion 0.5
NSIDADES - -
brata 428 yiwha. 772.9% habs ha.
neta Z28.F9 yivha. 45 hab/ ha.
SOC10-ECONOMICO —

nivel dejngreso familiar: & 7246.00 A &. 350.00
10 promedio estimado: (o FPEESOMAS

ocupacion ‘efede familia:

NDICADORES DE ALIDAR

— m——am tammom

12 M2 devivienda por habitante: A3 .69
13 M2 fibres por habitante: O 94
14 m? deequipamiento por habitamte: 4.6
15 M deparqueoporvivienda: z.oz
16 Numero deviviendas perparquer: /4.7 5

17
1t
19

A

P

Ne. ¢ mL_h_ vivi

65

lotacenservici

snidad samitaria
_vivienda bisica _ X
_ampliacien futnra.

———

595
hahitantes 2570

ARACIERISTICAS MREANAS GENERALES __
es. % totales

area lefes 6241714 5388
_area eguipamiento 920/19H z2.16
_area parquees. L4205 1.40

area deporte 2,54 Y Z.96

area yerde _ - 4,574  A.81

vias peatenales 3,44%.0 399

wias yehicwlares 5,582.4 &.S

9Z.3 7957249

area stilizable
area no wtilizable__

tal . 583.0 |00.00 g5832p3

REAS DE EQUIPAMIENTO . — -
V' x 1

escuelas A0.Z6
salud o
pelicia
mercados COMEECIOS
bomheros

cemunal O7E£OS

92,0491 400.00

area privada 96,2497 77 'L
area semi-privada AN,557.24 ml
area pihlica Ao, z03.22 K
area semi-pgblica zd, 56423 "2
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INDICADORES

DE EFICIENCIA Y CALIDAD (ursano)

OBSERYACIONES:

tipo de solucion ~ ) HI/ EE£A

ubicacion AN A

acceso principal —AREETERA AL FACIF/ICO
topografia < OANVE Y0

‘],llDICIS ——

Z 05
& 449

' construccion
! ocupacion

DENSIDRADES

YﬁJ,brnta 422 60

8

. ANALISIS SOCI0-ECONOMICO

9
10
11

12
13
14
15
16

s58.419
7785

hab/ ha.
hab/ ha.

viv/ha.

‘neta 7-67 vivwha.

&.2z26 00 A Q 350 .00
7 PEESOUAS

nivel deingreso familiar:

promedio estimado:
ocupacion “efede familia:

NDICADORES DE CALIDAD

M2 de vivienda por habitamte:

"2 Fidbres por habitante:

M¢ deequipamiento por habitante:
MZ deparqueo porvivienda:
Numero deviviendas porparqueo-

N1 65 M<
3.59 M¢
o. 6 HE

Solucian

17 loteconservicia
18 unidad sanitaria
19 vivienda basica
0 ampliacion futura

Mo. total de vivieadas A
No. total de habitantes /

66

X
X

—_—

595
A, 465

CARACTERISTICAS URBANAS GENERALES

ciales. % ],hm[es
A area lotes 30/06.6D zZe.6f
B atea equipamiento 46 5 [.9F.
C .area parqueos -7 T
D area deporte | 334595 A-SD.
£ area verde. 2 89017 g A6
F vias peatenales 3,797.00  0.3%
€  vias vehiculares 50209 15.64
H area wtilizable 54.65  s1z964
1 area no wtilizable. Z4,353.01 525 721,353
_area total 489,000 [p0.00 8900000
_AREAS DE EQUIPAMIENTO
. ! culn
+ escuelas Iu”" o9 ¢ ,:,.Z_4 5
salud -
J. ?polmm TI !
M Imercad»s il

N bomberos
0 salon comunal
tetal

area privagda
area semi-privada
area publica
area semi-pyblica

| 4,900.05  49.7(
9,64644 A00.00

120,105 . 50 m?
24, p90 .47 MZ
go, 289.09 m2
16, 902.0/ nl



67

PROYECTO Solucian
INDICADORES D l7wloteconservicio

X
18 unidad sanitaria X
X
X

DE EFICIENCIA Y CALIDAD (ursaNO) 19 4 vivienda basica

0 ampliacion futura
QBSERYACIONES: No. total de viviendas 4650

No. total de habitantes =5,780

CARACTERISTICAS URBANAS GENERALES

Igyciales__:l;_,‘_ % Etotales
A | area potes 4509,4440011, 5549 |
B area equipamiento ,%,‘/4"5..‘_/?9@ 509 |
1 tipo de solucion 2z /f// ELZA c area parqueos L &ZU00p 069,
2 wbicacion A NA GOAL, KEF [ ¢ MIANICALIA D area deporte 46,8%00 485
3 acceso principal CARRETEEA A LA NYICTOEIA E area yerde Wt/’yﬁ_ooh‘ A2 49 F
4 topografia PELD. SUIANE F vias peatenales "BB,§5700"  G-FD [
G vias vehiculares 4zdr00 3340
,INDICES H  area utilizable 48903 §75,39800
5 ' construccion A0 1 area no utilizable MO458.00" 4O.FF  DO. 4580
6 | ocupacidn OO area tatal 15,8060 A0O.00 458060
DENSIDADES e
1 bruta 5084 vyivha. 246480 hab/ ha. ~ AREAS DEEQUIPAMIENTO .
neta S7 0O vivha. 477180 hab/ ha. ; ' arciales 1 % {
] . escuelas UL487.00 1 3. 72
ANALISIS SOCI0-ECONOMICO K salud . L
9 nivel deingreso familiar: £DH 100 A EDE 400 L pelicia
10 promedio estimado: S 5S¢/ PELLOLAS, M mercados - 4 .
11 ocupacion “efede familia: N | bembaigs O7EC A9,362.00, 4/.60
0 .salon comunal A0,000.001 Z] - 4 & ‘l
ANDICADORES DE CALIDAD . total Y46,549.001 4 00. OO
12 M2 devivienda por habitamte: A9. 94 HEZ
13. M2 tibres por habitante: q.44 < area privada 508,464 0O 2
14 MZ deequipamiento?o.r habitante: 2 {% 6 M; area semi-privada A4, 298,00 ",
15 M° deparqueo porvivienda: A. 34 M area piblica A2, 36500 n?
16 Numero deviviendas pornarqueo: 94 Ml area semi-piblica (2,4 2400 2



PROYECTO
INDICADORES E

DE EFICIENCIA Y CALIDAD (ursano)

OBSERVACIONES:

1 tipo de solucion £ H/ILEF A
2 wbicacionEDOV. SA). CEISIDBAL , IZER [2OM AN ALIA
3 acceso principal CAERETEEA SAMCHETZ
4 topografia FELD. SUAVE
lIDICES

5 ’ construccion z.94
6 | ocupacidn oA/

_DENSIDADES
7 'bruta 2 yivha. 2285 hab/ ha
8 neta .20 vivha. >cz2.25 hab/ ha

__MAJJSJS SOC10-ECONOMICO

9 'mivel deingreso familiar: KD$ 100 A EP$ 400
10 promedio estimado: 5 54 FPERPLOANIAL
11 ocupacion "efede famil ia:

DICADORES DE CALIDAD
12 M2 devivienda por habitante: 19.406 Me

13 M2 tibres por habitante: 5.2 ¢
14, M2 deequipamiento por habitante: A. é M
15!; M2 de parqueo por vivienda: A A5 M<
16 * Numero deviviendas porparqueo: Ford M

?Solunjin o

117 loteconseryicio
18 unidad sanitaria
19 vivienda basica
0 ampliacion futura !

I‘ln.,ﬂio,tal de viviendas
No. total de habitantes

X X XX

3227,
4,868

CARACTERISTICAS URBANAS GENERALES

area |otes

area equipamiento
area parqueos
area deporte

area verde

vias peatenales
vias. yehiculares
area utilizable
areano wptilizable
area total

- Y ™ M D e

o

AREAS DE EQUIPAMIENTO

L]

L escuelas

j salud

spelicia

I mercagos cEA

ubomberos

“nlan comunel OTEO
total

o = Er- x -

area pirvada
area semi-privada
area publica
area semi-pgblica

) COMEEC. %8,53 6.0
!

w_clales T %
.547,%0% 62. &7

Y]
VseeHw, Aoz

i43,750.00, 2496
494472.005 17.04

65,46 A2
AZ.3610  z.z3
[‘ 00.00

| 544380 0000

! arciales l %

68

n_t;otaleg

57,‘/.48

—~—3 —t 3 TmEr— % . £z -

: ‘554//56

7Lazgod HYA.5F “

r

+

_AF5L.D
48l 2.00 f00.00

243,460 .00 m?
A, 444 OO "
2N, 439.00 42
20,362.00 m?

4847

1.94 .

1
f



INDICADORES

DE EFICIENCIA Y CALIDAD (ursAnoD)

OBSERVACIONES:

1 tipo de solucidn E A J1ILE A
2 ubicacidn JOMIN A
3 acceso principal CAERETEELA AL ATLANTICO
4 topografia [76 AAE N TE OANNVE
rlNDICES
5 construccion A.60

6 ocupacion

DENSIDADES -
7 bruta 19 vivw/ha. A7 58 hab/ ha.
8 neta 523. 8  vivwha. 37.08 haby ha.

_— ANALISIS. SOCI0-ECONOMICO

9 nivel deingreso familiar: & zz6 00 A &). 350 00
10 promedio estimado: f PEELOAN

11 ocupacion "efede familia:

INDICADQRES DE CALIDAD . _
12ﬂ M2 devivienda por habitante: 4498
13 M2 tibres por habitante: 3.6
14 M° deequipamiento por habitante: /. 7.
15 |  Mz de parqueo porvivienda:
16 Numero deviviendas porparqueo:

69

Solugj&n

17 | loteconseryicio

18 | unidad sanitaria S

19 H vivienda basica (
ampliacion futura

No. total de viviendas _—B7
No. total de habitantes =, 00|

CARACTERISTICAS URBANBS GENERALES
parciales % Ttotales

=1

Ay area lotes “4,065351 3605
B | area equipamiento ,Yi‘{,zl(v‘ﬂ_ 5.16
c area parqueos Ve b
D T area deporte . _‘__L -
E | area verde 229292y J095
F vias peatenales '121_:3&6-30%, 3.43 {
G vias vehiculares #/Lgﬁ‘{-ooﬁ; z.04 T
K area utilizable 57.9 2 "3p43090
| areano utilizable [ Yz 28499
area tatal A00.00 46,5 188(
AREAS DE EQUIPAMIENTO
. flajCj!_lQS,‘ %
1 . escuelas . .
K _salud '
L “lnnlicia . v
M | mercados CcMercqC g’,”ﬁé B(i‘ 1495
N y bomberos '1 )
0 ‘'salon comunal 86477 | £5.05 ]
total (345460 4 f200.00
area privada 065 75 M2
area semi-privada Zz “N’jz f“ w2
area pihlica 262032 m?
area semi-pyblica 5}45,{.&,# Mz



PROYECTO

INDICADORES A

DE EFICIENCIA Y CALIDAD tvivienon)

SERVACIONES: nomenclatura
v. vestibulo s. sala

¢. comedor ¢c. cocina
d. dormitorio P. Pila

P. Patio

a.u. ambiente wunico
s.s. Servicio sanitario

olucion . L
1 glnte COR Seryicios X L.
2 ' nidad sanmitaria X
3 ‘dad _basica X
! ;
5  indice de construccion 3.25
6 " _de ocupacien 0.32
densidad bruta —
" neta
DAD .
9 M _Por habitante
Qrmg,lihus x habitante
" ?2const.x habitante 284
s Geperales
=SS
ea_tipicade lote ' 81.00
area_de construccion | 34.8¢6
" libre | 49 44
U _sanitaria - I 6. 18
«. basica i 34 86
ampliacien fuiura i i 49.44% .

esca

S.S.

escala

TAMBI[NIE
AMBIELTE UNICO
SERV. SAVIT. A
LCOCIMA
NYESTIBULO
LPILA TECHADA
DORMITORIO A
DPORMITOKIO Z
J;PQZMITOKIO5
*FATIO
CLOSETS
CIECULACION
ABRE A MUROS

“

=t

==

M2 : %
,A‘i 50241
136,/
|4t .00
}3% 429
z40'2.9A
a.oagzw
707 8.61
7.0z 861
65 944
P99 33
35 |54
4z4 (524,

==t

523 530 | zl86
0.80 A.70 5.00
4.860 z.70 } 9.00
N70  z2.33 | B.06_
A1.HO  A.50 | 5.80
Z.80 260  f2.60
zZ..0 i 7.30 {4060
2.0 .70 7/0 L0
A O 2.30; .60
0.60 z.460 i 640
090  ¢.00 [43.80
040 4240 8500

escala- 1:25

70

domenor lado mayor ;Derimetro
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980 la: escala:
PROYECTO esca a 1:250 escala: :
INDICADORES B
DE EFICIENCIA Y CALIDAD (vivienoa
af.
3E_Bﬂt;,txil%ﬁ;,,._ngm,_:;n,,c,l_a,tura.._ - no hay no hay
a.f. ampliacion futura
a.u. ambiente unico
s.s. servicio sanitario al.
im—'v>-.“—m.. T e e T ra v e - R TR T St
1  lote can servicios MBIENTE M % domenor do mayor Perimetro
2 nidad sanitaria | A CAMBIENTE UNICO | pF2 222 49 500 Va.?e
unidad hiasica. X B SEEV. SAMIT ‘zz) 295 4139 _A.57 | 596
’ L AMPLIACION FOT. (75 233 500 A0.24 3497
o . y D  VESTIBULO 483 444 .33 z.79 9.0¢
_5 ln‘{wl.u c‘ustf.?cclon 25 AEEA MUEBOS ZI“/O 320 0.40 3570 ggzoi
J;L aﬁ oclipacion .20 - PILA 08 z.19 578
S . ruta
" neta
1
LIDAD L
M _Por habitante 5 K
_libres x habitant _
1 Mlcosstx habitant 374 M
anicas Generales - ]
rea tipicadelote . 75.00 ' P
13 area_de construccion | ze. 2 JMZ ¢
4 " libre : 46 75 M2
_b. sanitaria . Mz S
16 u. basica_ 2825 — Mi
11 © " afutura Joms

500
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a. L escala: 1:250 escala.
INDICADORES PROYECTO C
d1 d.2
DE EFICIENCIA Y CALIDAD vivienpn —
s_s_': s P no hay
OBSERVACIONES : nomenclatura
s. sala ¢ ¢
c. comedor a.u.
€. cocina
d. dormitorio
p. patio P. Pila
s.s. servicio sanitario
anclon ' ( ,
1 4lote con seryicies . LAMBIENTE me % {Lado menor _Jado mayor ;Iperimetro
2 unidad sanitaria N AMBIENTE ONICO 3272 45HY] 572 6.00 734y
3 ‘unidad basjca X JOERVICIO SAMIT. 22] 3078 429  41.59 59
4 ’ DOEMITORIO A //@546%- 345 | 427 4489
_ DoRMITOEIO Z g9z 423‘7 Z.85 3.57 Az 8¢
ruulice de constrnfccion 4185 PILA 12'37“3'30' 250  4.59 430
" de ocupacion o.54 PATIO 435 co4 .95 | z4dd 836
nsidad  — - ::;'“ ) {E1ECULACION zzd 3M 090  z.43 | 4.66
fela -

JAREA MUROS (734 0M, 044 5243 po5.M4
M bE cLioap ! - :

( ' "
|

|

_9 un Por habitante %__44-1_41_%)?!

0 libres x habitante | 4.73
M?,nnnst.x habitante ,5.50

—

d . ‘ it
3 it -
i

i '

mbcbpzsr—x,‘—r-b:n-nm:pb:p

L] “

m:lmsmas Arquitectonicas  Generales N ' E . L z

7 I

‘.}area tipica de lote 7z.00 "L T | !

rarea de construccion q44. 06 | oml iiL L b ;1

" libre 30.94 Ml L . 4

T2 Ganitaris M2 | *

. , : fr " v{

16 u. hasica Y404 LM 1 ¢ f
ampliacion futura N 3094 | m2 { '




INDICADORES PROYECTO D

DE EFICIENCIA Y CALIDAD (vivienpa)

OBSERVAch[s: nomenclatura

s. sala
d. dormitorio
p. Pila

¢.c. cocina comedor
$.5. servicio sanitario

soluc‘ion
R 3 i
1 ylote con servicios R
2 unidad samitaria | X
3 upidad basica {Xrl
4 - X
5 indice de construccion z.44
@ _de ocupacion O .44
1 ensidad bruta
! neta
DICADORES DE LIDAD
-9 ;},M Por hahitanie S
M libres x habitante 3_#

2 onst. x habitante 753

cteristicas Arquitectonicas . Geperales

)
a tipicadelote = | . A04.29

2 de construccion zZ9. ¢

libre | ] eAh.95

#2 _u. sanitaria . I 4322

16 u. basica ] z29.96
_ampliacion futura ] 1z 42

escala

73

¢

S.S.

.C.

gl);rimctro

. A5.60

b
fli

Bt
i
'

R =S

1:250 escala: 1:250 escala: 1:250
- S.8. s.§
| t
| c.c ! c.c
| T
! d. Vo, d
t |F==={]
|
1 5. [ d. S.
L 1 O
" 2 %
AMBIENTE M ° ladomenor ilado mayor
A AMBIEVTE DPICO Ad4043904 3.00 4.80
B .SERYV. SANIT. 238 228 449 2.00
L .CoCINA cOMEPOR 193,700 256 . 340
D AMPLIACION FOTOR M4 097 z 20 | 5.20
I PILA TECHADA _A05. 40} 030 , 2.00
AREA MUEOS ,_3@5‘,350“, o A0  4z80D
6 AREA LiBRE ©l 9559490 s26 | F.74
R .cigcvLACIOD | f49,493 )00 .49
1 li ) o
3l . g f
N
L |
4 !
N y !
—g 3 t
Q. ,1 H
R . [
b
i
q.

6 B
AN AZ
A4.80

5.490
£5.80
52 69

498
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PROYECTO a: 1:250 escala- 1:250 escala. 1:250

INDICADORES E

DE EFICIENCIA Y CALIDAD vivienos)

E--W', En s. 54 :r- s.si |
1 : ! 1 )
OBSERVAclou[s :nomenclatura ! C. ! : ¢. E !
s. sala I! !
¢. comedor d ¢ d. :
¢. cocina l: --
d. dormitorio S ]: s. q
P Patio -2 e
s.s. servicio sanitario
olucion o :
1 T1,trlute con seryicios _AMBIENTE M lfLadumenor Yladomaynr ?Derimetro
2 .unidad. sanitaria A AMBIENTE VNICO Ma.s&/?,w;g 2.0 5.20 4540
unidad basjca B ,SERV. SAMITAERIO 23].221, N.40 _ 240 | 440
' L .cocimAa .‘1.6»2,‘/-.54: zAO0 | 220 860
- _  CIRCULACION 350,344\ 4.00 350 ; 9.00
5 m({xce de coustn.sccuon 3.97 CEECIMIENTD PEOé.,/O-‘iOW-?Zg zAD | 5.20 44.60
e ocupacion 025 F AREA MUROS 3971386, 040 39.20 78.60
1 sidad :::ta 6 AREA LBKE L8l 580 00  &l.z0
a b ‘
: I | {
1 ! : { !
RES  DE LIDAD : 1
_9 2 po nabitante Aﬁr‘é}_l ﬂ l" t t
libres x habitante 0. 7 l |
z:nnst.x habitante. 366 M ; :}
N | )
racteristicas Al’xwitgctonic'as Generales 0 ' ;L 7
area tipica de lote 4 A04. 6 8 ! m? £ 1 y ,t 5
area de construccion i zZe.89 | m2 ¢ 1 B |
o libre ©Z.9/ | oMl | " -
M u sanitaria i 4975 Cnl : .
' i u. basica i z 689 7 Mi | Lo .
17 ampliacion futura 4 NA.88 [ M m/éaiw .




INDICADORES PROYECTD

F

DE EFICIENCIA Y CALIDAD vivienxoa

OBSERVACIONES : nomenclatura

sc. sala comedor

d. dormitorio

p. Patio

s.s. servicio sanitario
a.n. ambiente unico
¢. cocina

olucion

1 lote con seryicios 1

2  uhidad sanjtaria 1

3 .unidad basica

4 a ’

5 .indice de comstruccion .47

6 de ocupacion 0.46

1 .densidad bruta
| —_ neta
INDICADORES  DE  CALIDAD

9 ﬁi Por habitante 40:00 Jl
10 M libres x habitante _25-39 ;

11 MZcomst.x habitante 46l
Qaraat:ristircrgs Arquitectonic?s Generales
12 Jarea tipica de lote \ q

3 4area de construccion |

4 " libre

.M2 u sanitaria

u. basica
ampliacion futura. l

16 2
11 :{:2

70.00
34.9%
3847

3/.8%
3617

75

esca a 1:250 escala: 1:250 escala
d.
P
‘s.s - no hay
au. s.C.
AMBIENTE m? % Ladomenor jladomayor Jperimetro

A AMPIEDNTE ONVICO 279 399
SERV. SAMITARIO  f35,25

¢ DoemitToRIO /4
POEMITORIO 2
COCIRA
FATIO
CIECULACION
AREA MUROS

486
440
Mol 14 z.30
B9 MNP 266
582,831 4159
402,575, M.20
3/0.443. 0.60
480,686, 0-10

|

4 :

+

Pl
!
’r
,.
'

It
'
\
+

o+

f g -

0.00 M.

576 zAzY
A.99 5.23p
340 | AM60
3235 [5.3C
. 366 AD50
. %35 880
. 365 438

| 44.50  98.80



V—4. GRAFICACION.



INDICADORES DE

EFICIENCIA Y CALIDAD (umsano)

ComunaL

PuaNTA DE  CONJUNTO

FECHA Vil - 1982 ESCALA:

CARACTERISTICAS DE LOS PROY

Ny

070

76

GRAFICA

210

mts.



INDICADORES DE

EF 1A Y CALIDAD (ursam)

PLanta DE CONIUNTO

FECHA Vil - 1982

CARACTERISTICAS DE LOS

ESCALA:

PROY

GRAFICA

7



IN S Dt

EFICIENCIA Y CALIDAD (ursam)

A ViLLALOBOS

PLANTA DE  CONJUNTH

FECHA VIl - 1982

CARACTERISTICAS DE LOS

ESCALA:

PR

45 15

mts.

78

GRAFICA



INDICADORES DE

IA Y CALIDAD (ursawo)

PLANTA DE CONJUNTO

CARACTERISTICAS DE LOS

PROY

79



e ma P

INDICADORES DE

EFICIENCIA Y CALIDAD (ursawo)

PLANTA DE  CONJUNT®

FECHA IX- 1982

CARACTERISTICAS DE L0S

05

ESCALA:

PROY

100

GRAFICA

Qo .~

80

mts.
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INDICADORES DE PLANTA DE  CONJUNTO

FECHA 1% - 1982 ESCALA: GRAFICA
EFICIENCIA Y CALIDAD (ursawo)
CARACTERISTICAS DE L0S PROY
N

if

d

0

g

» 0 10 %0 100
\1!\

mts.



INDICADORES DE FROTECTOp

EFICIENCIA vy  CALIDAD (ursano)

PLANTA ACOTADA DE: Plazas-pjazoletas

escala: 1:1000

00

escala: 1 750

FUENTE  planoteca  banvi-bitf
ETAPA

SECTOR

SECCIONES
200
10.00
A-A
3.00
1-1

200
22.00 10.00

escala: 1:500

300
17.00

escala: 1:500

82



INDICADORES DE

EFICIENCIA

PROYECTO

Y CALIDAD (ursano)

FUENTE planoteca  banyi- birf
ETAPA

SECTOR

83



INDICADORES DE
EFICIENCIA Yy CALIDAD

PLANTA ACOTADA DE: plazas-plazoletas

4.00

L

FUENTE planoteca
ETAPA

SECTOR

PROYECTO c

(URBANO)

escala: 1:500

banvi-birf

84

SECCIONES
<
[
2.00 8.00 2.0
B-B escala: 1:200
28.00 minimo 4.00
A-A escala: 1.500



PROYECTO

INDICADORES DE
EFICIENCIA v  CALIDAD

PLANTA ACOTADA DE plazas-pjazoletas

URBANO

85

SECCIONES
- 'S
-
i >
go0 200 28.00 200 ggp
A-A escala: 1:500
200 80 200

1-1 escala: 1:500



Biidecahliciicul LRt i

Cinnntatdenndl

86

SECCIONES
INDICADORES DE FROTECTO

EFICIENCIA vy CALIDAD (ursano:

PLANTA ACOTADA DE: piazas-plazoletas

-

2.00

8.00 28.00 2.00 ¢

A-A escala: 1:500

escala: 111000

12.

200 ., 200
300 <D 12020 :

escala: 1:2000

EHENTE__ planoteca-placa__
ETAP 1-1 escala: 1:500



INDIiCADORES DE

EFICIENCIA

Y CALIDAD

(URBANO)

PLANTA ACOT.DA DE: Plazas-plazoletas (.rp

10.0

400
bt

5.00

——
z
= [
um

FUENTE
ETAP)

SECTOR

00

planoteca

escala: 1: 1250

escala: 1.1250

banvi - birf

SECCIONES

A-R

11

87

escala: 1:500

escala: 1:200
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PROYECTO: PLANTA L
INDICADORES DE A Acotada de calles con retorno escala: 1:500
y parqueos

EFICIENCIA Y CALIDAD (ursanos)

SECCION(ES) ACOTADAS DE CALLES CON RETORNO 28.00 5.00
=
[ -]
=]
[ —4
[ —J
[¥2)
o4
S
500  8.00 12.50
1550
[ —4
<
' =4
A-A
escala: 1:500
OBSERVACIONES

8.00



INDICADORES DE  'POYECTO: p

EFICIENCIA Y CALIDAD (urpanos)

SECCION(ES) ACOTADAS DE CALLES CON RETORNO

NO HAY

OBSERVACIONES

EL PROYECTO NO TIENE CALLES CON
RETORNO

PLANTA

Acotada de calles con retorno

NO HAY

89



INDICADORES DE  'POYECT0: ¢

EFICIENCIA Y CALIDAD (ursanos)

SECCION(ES) ACOTADAS DE CALLES CON RETORNO

Dt A o R L AU R R
...................................................................
....................................................

A-A

escala: 1:500

OBSERVACIONES

PLANTA

Acotada

de calles con

retorno

920



INDICADORES pg  "Poveee D

EFICIENCIA Y CALIDAD (ursanos)

SECCION(ES), ACOTADAS DE CALLES CON RETORNO

escala: 1750

PLANTA

Acotada

de calles con

retorno

9



INDICADORES DE PROYECTO:

EFICIENCIA Y CALIDAD (ursanos)

SECCION(ES) ACOTADAS DE CALLES CON RETORNO

O DR I I I AR R KRR RN

30 g0 32.00 200

escala: 1:750

PLANTA

Acotada de calles con

retormo

92

escala: 1:750



INDICADORES pE  'ROVECTO:

EFICIENCIA Y CALIDAD (ursanos)

SECCION(ES) ACOTADAS DE CALLES CON RETORNO

18.00

escala: 1:200

OBSERVACIONES

PLANTA

Acotada de calles con

retorno

93



PROYECTO
INDICADORES
DE

EFICIENCIA Y CALIDAD (vivienoa)

i
bk
S —

B e

lote:5.40 X 1500 mts, PLANTA:

escala: 1:200

OBSERVACIONES

94

escala: 1:1250



PROYECTO
INDICADORES
DE

EFICIENCIA Y CALIDAD (vivienoa)

s ]
i

lote:5.00 X 15.00 mts.
escala: 1:200

95
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PROYECTO
INDICADORES
DE

EFICIENCIA Y CALIDAD (vivienoa)

I |
IR
v bt

o

o J’
i |

a2 T 1

|

lote:6.00 X 12.00 mts.
escala: 1:200

OBSERVACIONES



INDICADORES
Dt

EFICIENCIA, Y CALIDAD (vivienonr)

I
1

.....

lote:6.26 X 16.66 mts.
escala: 1:200

97
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PROYECTO
INDICADORES

E
DE N\
EFICIENCIA Y CALIDAD (vivienoa)

{
o
- &
._.t_
o
iote:6.20 X 16.40 mts. PLANTA: escala: 1:1250

escala: 1:200



PROYECTO
INDICADORES
DE

EFICIENCIA Y

i 1
SR
f ! 4
t Cd
§ |
s i
s U
Foi
i r~i~-f-
4
o C
‘E;:ZZ
3

fote: 5.00 X 14.00mts.
escala: 1:200

CALIDAD (vivienda)

._..L_—L_—.l - - 4 .i- [PPSR
B . .
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ELEVACIONES escala: 1:200
INDICADORES DE
EFICIENCIA Y CALIDAD (vivienoa)
1 2
IR '! TR
540
frontal
A B
15.00
lateral

UBICACION DEL LOTE Y SU VIVIENDA
RESPECTO A SUS VECINDADES

frontal: area libre
lateral y posterior : lote con vivienda



INDICADORES  DE PROYECTO  p

EFICIENCIA

Y CALIDAD (vivignor)

UBICACION DEL LOTE Y SU VIVIENDA
RESPECTO A SUS VECINDADES

frontal: area libre
lateral y posterior: fote con vivienda

ELEVACIONES
1 2
i
5.00 4
frontal
A
15.00
lateral

PROPIEDAD OF L% UNTVERSTDAD DE SEN CARLOS ©F GO

ER

escala: 1:200

101
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PROYECTO ELEYACIONES escala: 1:200
INDICADORES DE ¢
EFICIENCIA CALIDAD (viviewon)
1 2
TR pog
6.00
frontal
A B
|
12.00
lateral

UBICACION DEL LOTE Y SU VIVIENDA
RESPECTO A SUS VECINDADES

frontal: area libre
lateral y posterjor:lote con vivienda



AR TR

INDICADORES DE

EFICIENCIA

Y CALIDAD (vivienpa)

UBICAGION DEL LOTE Y SU VIVIENDA
RESPECTO A SUS VECINDADES

frontal: area libre
lateral y posterior: lote con vivienda

ELEVACIONES

frontal

lateral

6.26

16.66

103
escala: 1:200



Lidan

INDICADORES DE

EFICIENCIA

PROYECTO E

Y CALIDAD (vivienpa)

UBICACION DEL LOTE Y SUVIVIENDA
RESPECTO A SUS VECINDADES

frontal: area lrbre
lateral y posterior:lote convivienda

ELEVACIONES

frontal

lateral

*__’ 6.20

16.40

escala: 1:200

104



INDICADORES DE

EFICIENCIA

R

PROYECTO F

Y CALIDAD (vivienpa)

UBIGAGION DEL LOTE Y SU VIVIENDA
RESPECTO A SUS VECINDADES

frontal: area libre
lateral y posterior:lote convivienda

ELEVACIONES

(IRIURHTUSRTRE

frontal

lateral

escala: 1:200

M iyl

5.00 ___+

14.00

105



INDICADORES

PROYECTO
A

DE EFICIENCIA Y CALIDAD

SECCIONES
VIAS PEATONALES

escala: indicada

RN
................
..............................

1.50 2.00 150

escala: 1:200

300

escala:1:500

PLANTA DE CONJUNTO Y
SECCIONES DE VIAS
PEATONALES Y VEHICULAR

106

SECCIONES escala: 1:100
VIAS VEHICULARES

1.25

10.50

PLANTA DE CONJUNTO
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INDICADORES
DE EFICIENCIA Y CALIDAD

SECCIONES escala: 1:2:00
VIAS PEATONALES

PLANTA DE CONJUNTO escala: grafica
N
6.00
2
PLANTA DE CONJUNTO
SECCIONES DE VIAS
025 100 250

PEATONALES Y VEHICULAR

mts. 6



INDICADORES
DE EFICIENCIA Y CALIDAD

SECCIONES escala: 1:200
VIAS PEATONALES

PLANTA DE CONJUNTO Y
SECCIONES DE VIAS
PEATONALES Y VEHICULAR

110

SECCIONES escala: 1:200
VIAS VEHICULARES

En \-]"
1.80 800 1.20
20.20
PLANTA DE CONJUNTO escala: grafica
s, %
3 %
/ﬂ‘i‘é"’, e 7%
7’
’ \'}. '
//;;/& ]
025 100 200
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V-5 CONCLUSION:

Como se puede observar en este capitulo se extract6 todos los datos en forma detallada,
de los proyectos seleccionados para el presente estudio, haciéndolo individualmente.

Se obtuvieron los datos para la elaboracién de los cuadros disefiados previamente;
teniendo asi los proyectos descritos, cuantificados y graficados en forma comprensible y
pormenorizada.

Siguiendo con el proceso de trabajo, las cifras obtenidas en éste capitulo son la base para
la tabulacién de indicadores necesarios para realizar un estudio comparativo del uso d.: uelo,
densidad y red vial.



ESTUDIO COMPARATIVO DE
LOS PROYECTOS
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Vi-1 INTRODUCCION:

Se efectuard la tabulacion de indicadores de eficiencia y calidad de los tres componentes
fisicos cuantificables (uso del suelo, densidad y red vial), en forma conjunta de los proyectos y
asi con los porcentajes de los indicadores obtenidos realizar un estudio comparativo por
proyecto, en funcién de los aspectos urbano y vivienda.

Se concluye el capitulo con la elaboracion de graficas comparativas de dimensiones de
lotes, uso del suelo y densidad, para conocer la utilizacién de los componentes que se da en
ellos.

Para poder analizar a profundidad la eficiencia y calidad interna de los proyectos, debe
contarse con un patron de disefio que responda a un analisis intenso de las caracteristicas de
éstos para satisfacer necesidades minimas de servicio, equipamiento, etc., de determinado tipo de
poblaciéon. No se logra por determinada comparacion de proyectos, sino que se llega en base a
estudios profundos de caracteristicas socioecondémicas de la poblacién y demandas especificas
que en materia de equipamiento, dreas de circulacién y de vivienda presenta ésta.

Un estudio profundo significa entrar en detalle, ejemplo; de dreas de vivienda implica
adentrarse en el conocimiento de necesidades reales de la familia, de su capacidad de pagar un
determinado lote y de sus condicionantes socio-culturales.

Este conocimiento conduce al establecimiento de Normas Minimas de Disefio, que serian
las tinicas que en base al andlisis global y particular de poblacién y en base a disefios mas
adecuados de proyectos habitacionales, plantearse los modelos que para el caso de Guatemala
podrian ser adecuados para la vivienda de bajo costo.

Estos modelos se van a referir a areas de lotes, de circulacién, comunales y el desglose de
éstos se referirdn a sus componentes.

Los porcentajes manejados en las graficas comparativas del uso del suelo (Nos. 2, 3y 4)
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han sido extraidos de las tablas de indicadores de eficiencia y calidad (del uso del suelo:
primarios y secundarios).

El estudio comparativo de proyectos habitacionales de lotes con servicios presentados en
estas graficas dan una explicacién sintética de la distribucién y organizacién del suelo, para que,
a partir de éstas se hagan las interpretaciones, y que cualquier estudioso del tema saque sus
propias conclusiones; sin embargo tratando de dar al lector la interpretacién del método
propuesto se ha presentado un andlisis de cada gréfica.



V-2  TABULACION DF INDICADORES



(A)

PRIMARIOS

INDICADORES

INDICADOR

area alil

area

area
area

area
area

area
area

area
area

area
area

erreno

publica

comunal

Circulacion
util

comunal
pu hica

circufacion
pu hica

%.

s5go?

9774

2425

Ze. 54

475

5525

DE EFICIENCIA

29.06

A2

7

z9.33

CALIDAD

S54.37

ol A =

30.04

A LS

2769

zd.- @/

A5.87

5797

o

zz.40

(9 63

&0 80

39.20

5742

57.39

27.9¢

O 4

1980

26.20
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SECUNDARIOS

iNDICADORES DE EFICIENCIA Y CALIDAD

INDICADORES

area verde
area u

area verde
area comuna

area deporte
area u

area deporte
area comuna

area e ui amiento
area uh

area equipamiento
area comuna

area
are

area  amueo
area circu acion

area vehicular
area ut

area yehicular
area circy acion

area e atonal
area

area peatonal
area Circy acion

523

Z542

568

2677

NO 2

98 M

M3

F.27

2140

S6 N6

GO.T4

A9

674

3.20

M.00

2390

YA

A1+9

102

5472

4.29

254

PROYECTOS ANALIZADOS

1435 A4D03
3046 (4. 33
2?5 zo07

1292 9.49

3.60 5.

1692 Z64P
O 77
426
A9s  H.z0

A7.04 4978
5.0 (71.87
z.48

41093

248 A9

4399 321>

102

¢ 77

225 3.9/

412 2695 4524 2655

2Bz N090

V5.6 P67

N33 595

$4 77 345
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(B)

PRIMARIOS

INDICADORES DE

INDICADOR UNIDAD

area lotes
area y il

area publica
area es

area comunal -
area es e

area circulacion
area lotes

EFICIENCIA Y CALIDAD

52.0¢

UA0

LYy e

PROYECTOS ANALIZADOS

5@ A2 HBLD 2.3
L1 F4I5 o045
49z 4304 2,4/ 1Y

1996 A 259

¢26? Ll.écl

5957% 5969

2022 Y465

2325 1509
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(B)

SECUNDARIOS

INDICADORES DE

INDICADOR UNIDAD

area
area

area
area

area
area

area
area

area
area

area
area

verde
otes

deportes
lotes

equipamiento
es

Par ueo
lotes

vehicular
otes

peatonal
otes

USO DEL SUELO

EFICIENCIA

337

A /3

.60

A2.0F

+.349

Y CALIDAD
PROYECTOS ANALIZADOS

3066 29 Y0 3030

505 2.8/

737 TG

A

5880 .75

S AT

& 72

A0 MG 2y
&
“2.32 T.59

£33 750
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(C)

PRIMARIOS

INDICADORES DE EFICIENCIA Y CALIDAD

INDICADOR UNIDAD
No viviendas viv.
arqueos /parq.
area .ui amjento "'2/
No habitantes hab.
No viviendas viv.
area equipamiento ! ha
m area verde n?
No  itantes "/ hab.

mZ yiviendas ml
o habitantes /nab.

488 M35

4 70

04852 BI7.85 58.69 (004.27 52344 £23788

A AP

M S F

4.59

0.4y

/369

086 zZ46

357

M S

PROYECTOS ANALIZADOS

997

Yy

19

645

2186 477

366 365

41206 fA9D
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INDICADORES DE EFICIENCIA
PROYECTOS ANALIZADOS

Y4699 45604 4759 37175

784 589 3739



densidad

densidad

habitacional poblacional

indices

densidad bruta

densidad neta

densidad

densidad

INDICADORES

ICADOR UNIDAD
hab. ; ya.
hab. , ya.

bruta viv. / Ha.

neta Y/ ha,
ocupacion
construccion
DENSIDAD

8c4. 26

497.03

&5.05

44493

0.3%

304

172.43

450,29

EVARYN

12879

&30

334
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VI-3 ESTUDIO COMPARATIVO DEL USO DEL SUELO, RED VIAL Y VIVIENDA (por
proyecto)

Las graficas del Estudio Comparativo del Uso del Suelo, Red Vial y Vivienda, son una
sintesis de los porcentajes obtenidos en los indicadores. Para mejor visualizacion, la gréfica No.
1 consta de una planta de conjunto y las barras porcentuales, la grafica No. 2 ademas de la
planta de conjunto y las barras correspondientes posee una seccion de via vehicular principal del
proyecto.

En las graficas No. 1, Estudio Comparativo del Uso del Suelo, realizadas por proyecto, se
pretende demostrar el porcentaje utilizado en el drea util y en el area publica. En la barra del
rea 1til, en todos los proyectos, cumple con el requerimiento del equilibrio que debe existir
entre el drea privada o de lotes y el drea publica. La barra del area publica puede observarse que
no cumple con el equilibrio que debe existir entre el drea de circulacién y comunal, en el
proyecto “C” por utilizar demasiada 4rea de circulacion disminuyendo notablemente el
porcentaje de area comunal, los otros proyectos cumplen con dicho equilibrio.

En las graficas No. 2, Estudio Comparativo de la Red Vial, por proyecto; se establece la
relacién existente entre el drea peatonal y vehicular, pudiéndose notar el desequilibrio en la
distribucion de dichas 4reas, siendo el proyecto “C' el mds inadecuado, siguiéndole en el
ordenamiento del sistema vial los proyectos “B’” y “E” por tener sus porcentajes muy
discordantes, uno en relacién al 4rea vehicular y el otro al drea peatonal. Los proyectos “Aly
“F" logran un mejor equilibrio y por ultimo el proyecto mas adecuado es el “D”.

La grafica No. 3, Estudio Comparativo de la Vivienda (unidad bésica), muestra la
distribucion de los ambientes que componen a ésta; haciéndose una interpretacion estadistica de
los porcentajes que la conforman.

En los proyectos “A’, “B”, “D” y “E” existe un equilibrio porcentual, entre el ambiente
privado, no privado y area de muros, mientras que los proyectos “C” y “F"” no lo poseen por
carecer de area de circulaciéon disminuyendo asi el drea de ambiente no privado, por consiguiente
su porcentaje.

Entre el drea de estar y dor: . existe, en todos _royectos un equilibric
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Vi—4 ESTUDIO COMPARATIVO DEL USO DEL SUELO, RED VIAL Y DENSIDAD. (de los
proyectos)

Las graficas siguientes son una sintesis del método empleado que se sustenta
fundamentalmente en estos tres componentes, y los cuales generan las principales conclusiones y
recomendaciones de este estudio.

Las caracteristicas del lote, definen en buena parte la calidad de vida que se pretende dar
a las familias beneficiarias.

GRAFICA No. 1: (Grafica Comparativa de Dimensiones de Lotes)

Se da el estudio comparativo de las dimensiones de frente y fondo de un lote y su area;
son los elementos que inciden mas directamente en la densidad, pues el area del lote, la relacion
frente—fondo, su estandarizacién y su agrupamiento son los elementos que fijan la densidad.

El frente del lote repercute en la cantidad de metros lineales de instalacién de agua
potable, drenajes de agua pluviales, electricidad, etc., a menor frente, menor costo en la
infraestructura, el fondo del lote cuando la proporcion es l: 3 (como la de los proyectos
analizados), tiende a disminuir la cantidad de metros lineales de circulacién vehicular y peatonal.

En el drea del lote es donde se presentan diferencias pues aun no se tiene datos o
estudios bien fundamentados sobre cudl es el area minima aceptable para un programa o
proyecto de lotes con servicios, debe ser dada por un indice de habitabilidad previendo que la
vivienda progresiva alcance el drea de una vivienda completa, por consiguiente, segun estudios
realizados, un lote debe ocuparse por una v1v1enda completa de 50.00 a 60.00 M“, para una
familia formada de 5 a 6 miembros, con 10.00 M2 por persona de area de vivienda constru1da el
lote no debe ser ocupado por ésta mas del 800/0 de su area ni menos del 700/0, en este sentido
las &reas minimas de lote para proyectos con lotes con servicios deben oscilar entre 72.00 a
85.71 M2 como areas ideales de lote para que una vivienda de crecimiento progresivo que al
completarse por el esfuerzo propio de la familia alcance un indice adecuado de habitabilidad de
9.00 a 10.00 M2 de 4rea de vivienda por habitante. (2)
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Otro factor que debe ser tomado en cuenta en la definicién de areas minimas de lotes, es
el hecho que la vivienda para los sectores pobres urbanos no s6lo es un bien de uso, de primera
necesidad, sino forma parte de la economia de este tipo de poblacién ya que la vivienda tiene
una funcién adicional de producciéon y contribuye al ingreso familiar, ésto se expresa en talleres
artesanales dentro de la vivienda, tiendas de consumo diario, un cuarto para alquiler, etc.; es
pues, importante conocer la forma y manifestaciones de vida de los usuarios antes de definir las
4reas minimas del lote en el caso citado, muchos arquitectos coinciden que cuando el lote
cumple funciones de producciéon o genera ingresos adicionales para la familia debe agregarse al
area minima, ‘““un area indice de 12.86 M“". (2)
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ANALISIS:

GRAFICA No. 1:

Respecto a la relaciéon frente-fondo (1:3), el proyecto ‘B’ con 5.00 Mts. de frente y
15.00 Mts. de fondo, es el que cumple con la proporcion estimada, mientras que el proyecto “C”
no la tiene, ya que guarda la relacion 1:2, 6.00 X 12.00 Mts.

Los otros proyectos, de Guatemala y Republica Dominicana, que son el “A"”, “F" y “D",
“E’” (5.40 X 15.00, 5.00 X 14.00 y 6.26 X 16.66, 6.20 X 16.40 Mts. respectivamente); a pesar
de no cumplir con la proporciéon dada, el frente permite situarlos en los parametros adecuados,
mas el fondo del lote no guarda la relacién mencionada.

De los lotes analizados sélo uno “no” cumple con el requerimiento del drea minima del
lote, el tipo “F’” que tiene 70.00 Mz, ésto puede ser aceptable si la vivienda progresiva estd
planteada para un crecimiento vertical (en dos niveles) de lo contrario, generard hacinamiento.

Los otros lotes si cumplen con el requerimiento mencionado, pudiéndose observar que los
proyectos de Guatemala, sus dreas oscilan entre 72.00 y 81.00 Mz, mientras que los de la
Republica Dominicana estan entre los 101.68 y 104.29 M2

Las graficas que muestran el uso del suelo dentro del terreno util que serd urbanizado,
son la grafica No. 2 (grafica comparativa del uso del suelo y densidad), la grafica No. 3 (gréfica
comparativa del uso del suelo, en drea de circulacién y densidad) y la grafica No. 4 (grafica
comparativa del uso del suelo, en dreas comunal y densidad).

La organizacion del suelo dentro de un terreno destinado a un proyecto de lotes con
servicios, define en buena parte la calidad de vida urbana que se pretende dar a la poblacion
asentada.
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GRAFICA No. 2: (Grafica comparativa del uso del suelo y densidad de los; proyectos.analizados)

Se muestra la disposicién de los componentes urbanos principales en el uso del suelo, es
por asi decirlo, la zonificacion de un proyecto de vivienda, en area privada (drea de lotes) y drea
publica (drea de circulacién y comunal), estd dado que el drea privada o de lotes no debe
sobrepasar el 60o/0 del total del area 1til, indice arriba del cual repercute en la disminuciéon del
area comunal. (2)

El porcentaje del drea util destinado a la circulacién vehicular y peatonal no debe ser alto
en relacién a las otras areas ya que ésto encarece los conjuntos de vivienda y limita las
posibilidades de las dreas comunales. El porcentaje del drea comunal se considera adecuada si esta
sobre el 200/0. (2)
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ANALISIS:

GRAFICA No. 2:

Puede notarse en esta grafica, el area privada o de lotes en tres proyectos “D", “E" y
“FT (62.32, 62.27 vy 62.62 M2 respectivamente), sobrepasa minimamente el 600o/0 del total del
area, indice arriba del cual repercute en la disminucion del drea comunal; mientras que los otros
proyectos estan comprendidos en el porcentaje adecuado.

El porcentaje del drea util destinado a la circulacién vehicular y peatonal no debe ser alto
en relacion a las otras dreas, ya que ésto encarece los conjuntos de vivienda y limita las
posibilidades de las dreas comunales. El porcentaje del drea comunal se considera adecuado si esta
en el rango del 200/0 al 250/0.

El porcentaje del &drea util destinado a la circulacién vehicular y peatonal, en dos
proyectos es alto, en el “A’” (26.51o/0 del drea util) y en el “C” (30.400/0 del area util)
disminuyendo el area comunal. No asi los otros proyectos de Guatemala y Republica
Dominicana; sin embargo el area comunal en todos los proyectos sobrepasa el 20o/0 que se
considera como un porcentaje adecuado. Los proyectos “A”" y “C'"’ a pesar de que su porcentaje
de circulacion es elevado no limita el porcentaje del drea comunal pues su porcentaje de area
privada o de lotes es menor, guardando relacién con éstas dos areas.

Los proyectos “E’ y “F"”, tienen una marcada diferencia en la densidad habitacional neta
(58.20 y 119.58 viv./ha.), con la misma utilizacién del uso del suelo, ésto se debe a que en el
proyecto “E” el tamario del lote es mayor, por lo que tiene menos densidad.

La densidad esta en proporcion directa al uso del suelo para fines habitacionales y
fundamentalmente al tamafio y forma de los lotes.
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GRAFICA No. 3: (grafica comparativa del uso del suelo, en area de circulacién y densidades).

La grafica del estudio comparativo del uso del suelo dentro del area de circulacion y
densidades, da una explicacién clara sobre los rangos en que se mueven los proyectos analizados.

Un equilibrio entre los componentes de esta drea garantizara la eficiente prestacion de

servicios.

Puede aseverarse que en proyectos de Interés Social, casi en su totalidad, hay una
carencia de transporte particular, por lo que habra de ser considerado de una forma global la
preponderancia del caminamiento peatonal, disminuyendo en forma considerable la circulacién
vehicular, de lo cual se deducira que el adecuado balance del area sera: Area Peatonal 60o/o,

Vehicular 300/0 y Parqueos 100/0. (2)

Otro factor que incide en la determinacién tomada son las altas densidades que estos
proyectos poseen.
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ANALISIS:

GRAFICA No. 3:

Se aprecia en esta grafica que los porcentajes requeridos no se han manejado en forma
adecuada, ya que globalmente los proyectos en este aspecto se encuentran de la siguiente
manera: los proyectos “A” y “/C"” (26.51 y 30.040/0 de area 1til) se ubican un 250/0 mas arriba
del balance adecuado, lo que no les permite una eficiencia asi como disminuye su calidad. Los
proyectos “B” y “F"” (12.82 y 9.420/0 de é&rea util) estdn muy por abajo del minimo requerido
(15 al 200/0) lo que dara una baja excesiva en la eficiencia con relaciéon a este aspecto.

Los proyectos “D"” y “E” (15.87 y 14.630/0 de &rea util), coincidentemente son de la
Republica Dominicana y en esta area logran un equilibrio adecuado, en el rea en particular,
dando una mayor atencién al peatén lo que repercutirda en forma directa y ademas en el
bienestar comunal, pensando en parrafos anteriores que sentaron como valido la preponderancia
del peaton sobre el vehiculo.

En el desglosamiento de las dreas de circulaciéon (60o/0 peatonal, 30o0/o0 vehicular y 10o/0
parqueos se puede observar que el proyecto “A’ (60.970/0 peatonal, 27.400/0 vehicular y
11.630/0 parqueos) es el que posee el mayor balance entre estas areas, los proyectos “C”" y “F"’,
no tienen porcentaje de parqueo y el “C” (95.280/0) posee un excesivo porcentaje de area
peatonal; el “B” tiene un marcado desbalance en sus porcentajes del area vehicular y peatonal
(54.720/0 y 33.490/0); en el “D" y “E" se le quiso dar mucha importancia al peatén (68.690/0
y 77.790/0) y se descuido el drea vehicular (26.450/0 y 15.240/0) y parqueo (4.860/0 y
6.970/0); éste tipo de desbalance en todos los proyectos, afectara en forma directa en la
adecuacion y hard menos eficiente al proyecto en general.

Las dreas de circulacién no son tan determinantes como el drea de venta utilizable, y
dentro de ésta la forma en que fracciona la tierra en lotes.
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GRAFICA No. 4: (grafica comparativa del uso del suelo, en drea comunal y densidades)

En la grafica del estudio comparativo del uso del suelo en area comunal, se hace mencion
que de acuerdo a estudios realizados se han establecido las normas del uso del suelo, las cuales
van relacionadas directamente con la densidad del proyecto. (2)

Al area comunal le corresponde un porcentaje del drea total util del terreno, cuando esta
area estd por debajo de un porcentaje ideal afectara en forma directa la calidad de vida y la
eficiencia de funcionalidad de cada uno de éstos.

Para poder realizar el analisis de estas dreas se han tomado los siguientes parametros
(rormas); del 1000/0 de area util, habrd un 200/0 de drea comunal.

La grafica es una explicacién clara sobre los rangos en que se mueven los proyectos
analizados. Un equilibrio en la distribucién de dreas (equipamiento, deportes, dreas verdes) dentro
del area comunal es lo que garantiza la eficiencia de servicios sociales y comunales a la poblacion
beneficiaria,

En base a estos estudios, por medio de relacionar varios datos se obtuvo que los
porcentajes destinados al desglose del drea comunal son los siguientes: . Area Verde 300/o,
Deportes 330/0 y Equipamiento 370/0. Todo proyecto que no cumpla con lo establecido serd
deficiente en la adecuacién de su area especifica. (2)
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ANALISIS

GRAFICA No. 4:

De acuerdo al andlisis se puede observar que todos los proyectos son adecuados en el
porcentaje total del area comunal; mas al haber realizado un desglose de esta area, ningin
proyecto cumple con los requisitos minimos para que ésta posea eficiencia y calidad.

Los sub-incisos: de area verde, deporte y equipamiento, que se han considerado, se puede
decir que en el area verde sélo el proyecto “A’ (25.120/0), se aproxima al minimo requerido,
los demas lo sobrepasan o no lo cubren; en el area de deporte se vuelve a observar que
unicamente el proyecto ‘“‘A’ (26.770/0) se aproxima al minimo y el resto de proyectos estan
muy por debajo del cumplimiento de la norma implicita; en cuando al area de equipamiento,
s6lo el proyecto “F"” (32.130/0) se aproxima a este minimo, mas no lo cumple, pero se puede
decir que es el mas adecuado en este aspecto. Al tener mas 4area requerida redundara
directamente en la deficiencia o calidad de las otras sub-areas, inadecuando las &reas particulares,
dando una aparente eficiencia en el area total.

Para la densidad, las dreas que conforman el drea comunal no son tan determinantes
como el area de venta utilizada, ya que ésta ocupa el mayor porcentaje del area 1util del terreno;
mientras que el drea comunal posee un porcentaje menor.
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GRAFICA Y CUADRO RESUMEN:

Como un resumen final a las graficas Nos. 1, 2, 3, y 4 se hace la gréafica siguiente y un
cuadro resumen. La grafica es para una mejor visualizacion del comportamiento de los proyectos
habitacionales, en el uso del suelo, conteniendo porcentajes Optimos ideales, (drea de venta
600o/o, drea de circulacién 15-20o0/0 y 4rea comunal 20-250/0 a la vez el desglose de éstos) y el
cuadro es tabulacién de los datos utilizados en dicha grafica.

La grafica posee las densidades de cada proyecto para observar la relacion de ésta con el
uso del suelo, se nota a su vez que la densidad es la que influye en el disefio de los lotes (mayor
densidad menor area de lotes, menor densidad mayor area de lotes). Presenta dos columnas, la
primera contiene porcentajes de los tres componentes fisicos cuantificables (drea de venta, de
circulacién y comunal). La sequnda indica el desglose de porcentajes de las areas comunal y de
circulacion; contiene a la vez, al pie de ésta, el 4rea de lotes y la relacion frente-fondo que tiene
cada uno de éstos; indicandose que la relacion ideal para este tipo de solucion (lote), es la
relacion 1:3.

El cuadro resumen contiene, en forma tabular, informacién sobre la vivienda y los
aspectos urbanos. Respecto a la vivienda posee el area del lote y su relacion frente-fondo. En lo
urbano tiene el uso del suelo con relacién al area util—100o/o-— (area de lotes, comunal y
circulacién) y el area de circulacién peatonal, vehicular y parqueo con relacion al area de
circulacion —1000/o—; también el area verde, deportes y equipzmiento con relacion al arez
comunal -1000/0—.
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CUADRO RESUMEN DE EFICIENCIA Y CALIDAD

VIVIENDA
lotes  comunal circulac™
60% 20-25% 15-20%
52200 4.5 2L .5/
27.9¢ q1.92
OBSERVACIONES:

Los datos del presente cuadro han sido obte-
nidos de las tablas de‘indicadores deeficien-
ciay calidad’ (cap. VI)

A. COMUNAL
100%

verdes deportes eguipamien
30% 33% to. 31%

6345 36.95
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ANALISIS

GRAFICA Y CUADRO RESUMEN:

Puede notarse en la grafica, asi como también, en el cuadro resumen, que el
comportamiento de los proyectos en el uso del suelo (segin los porcentajes Optimos —600/0
lotes— 200/0—250/0 comunal —15—200/0 circulacién), no es el correcto y que éste va en
relacién directa con la densidad.” Los proyectos “D—E” y “F” poseen densidades
totalmente distintas (57.10 viv./ha. —58.20 viv./ha. y 119.58 viv./ha.), siendo su area de venta
similar (62.320/0 62.690/0 y 62.720/0 ) esta diferencia, hace que los proyectos no sean
adecuados y es causada por la disposicién de los lotes. En los proyectos “D—E", el lote tipico es
de 6.20 X 16.66 mts = 104.29 M2 _ 6.20 X 16.40 = 101.68 M2 y en el proyecto “F" el lote
tipico es de 5.00 X 14.00 — 70.00 Mg; observandose que en los proyectos “D—E"" sus lotes son
mayores por lo que tiene menos densidad.

La relacién directa entre la densidad y area de lote, en el proyecto “C” es contradictoria
pues se puede observar que teniendo el lote tipico un area pequefia (72.00 Mz) su densidad es
baja (59.69 viv./ha.), esto es debido a que la relacion frente-fondo (relacion ideal 1:3) no se
cumple ya que las dimensiones del lote son de 6.00 X 12.00 mts. teniendo una relacion 1:2,

En los proyectos “A’ y “B” sus porcentajes de area de venta (52.260/0 y 58.120/0) no

llegan al porcentaje optimo, pero a pesar de ello como sus areas y tamafio de lotes (5.40 X 15.00

81.00 M2 y 5.00 X 15.00 = 75.00 Mz) son adecuados y guardan las relaciones anteriormente

mencionadas; si, mantienen la correcta relacion entre las densidades y el uso del suelo pues sus
densidades estan altas (114.93 viv./ha. y 128.79 viv./ha.).

En el desglose de las areas de circulacién y comunal se puede apreciar que no se han
manejado en forma adecuada. Se observa que en todos los proyectos, el area comunal sobrepasa
el minimo del porcentaje optimo (200/0), pero los porcentajes de las dreas que la conforman
(area verde, deportes y equipamiento), no son los correctos. Por ejemplo en el proyecto “B" se
nota un marcado desequilibrio en el comportamiento de las areas mencionadas pues el drea de
equipamiento es demasiada (82.260/0) reduciendo asi el area de deporte (11 000/n) v =l drea
verde (6.740/0); estos porcentajes estan totalmente desadecuados a los optimos.
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Respecto al drea de circulacién puede observarse que en todos los proyectos, los
porcentajes de sus areas que la conforman no son los adecuados a los 6ptimos (area circulacién
peatonal 600/o, &area circulacién vehicular 30o/o y darea parqueo 10o/o), pues dos de los
proyectos, “C"” y “F" no poseen area de parqueo y el drea peatonal, en el proyecto “C"', es muy
alta. El proyecto “B” tienen una excesiva area vehicular (54.720/0) disminuyendo asi el drea de
circulacion peatonal que es la de mayor importancia en un proyecto de interés social.

Los proyectos ‘D" y“E’ a pesar de que sus porcentajes no son los adecuados, si
guardan un cierto equilibrio en sus areas ya que dan mayor atencion al peaton. El proyecto “A”
es el tnico que posee una correcta utilizacion de las dreas de circulacion.

Al hacer esta grafica resumen se llegb a una conclusién final, que ninguno de los
proyectos analizados cumplen con la eficiencia y calidad interna, optima (entendiéndose por
optima aquella en que todos sus componentes fisicos cuantificables posean y cumplan con el
equilibrio en los porcentajes establecidos), para prestar un servicio a la poblacion beneficiaria. De
los proyectos analizados, al hacer ésta se observo que Republica Dominicana en sus dos
proyectos “D'" y “E", son los que poseen una mejor eficiencia y calidad interna; mientras que de
cuatro proyectos analizados de Guatemala, unicamente el “A’ posee iguales condiciones. El
proyecto ‘B cumple con uan determinada eficiencia y calidad interna pero no asi los proyectos
“F y “C" que estan muy por debajo de los minimos permisibles.

Habiéndose obtenido el grado de eficiencia y calidad interna de los proyectos analizados
se demuestra que el método llevado a cabo, en forma sistematica, es funcional para el andlisis de
este tipo, por lo que en lo sucesivo podran o no mejorarse los proyectos a realizar, quedando asi
demostrada la hipétesis.

La comparacion que se hizo de los diferentes proyectos, evidencio6 el grado de eficiencia y
calidad interna que poseen para satisfacer las primeras necesidades de la poblacion a la que ests
destinada los proyectos habitacionales, siendo ésto material analizado previo a las Normas
Minima« Ar Dicadr
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CONCLUSIONES

El presente trabajo da pautas para una organizaciéon adecuada del uso del suelo y
la definicién de densidades para el desarrollo de proyectos de lotes con servicios, a
través del estudio comparativo de casos concretos, que lo sitia en la realidad
propia del pais y de otras experiencias latinoamericanas.

La organizacién del suelo dentro de los proyectos analizados, presenta algunas
deficiencias en algunos componentes urbanos, que incide directamente en la
convivencia comunitaria; por lo consiguiente es importante establecer un adecuado
equilibrio en la distribucién de las dreas publicas, formadas por las éreas
comunales y de circulacién vehicular y peatonal, elementos urbanos indispensables
en la organizacion del suelo, para proyectos de lotes con servicios.

Los proyectos de lotes con servicios, son una adecuada alternativa para la vivienda
urbana de los sectores muy pobres, pues permiten a éstos, acceso a la propiedad
de la tierra y a la vivienda. Estos beneficios se incrementan si se les hace
participes directos del desarrollo de estos proyectos.

Los proyectos analizados tienen diferencias en la disposicion y distribucion de
estas areas, dentro del terreno, pero se puede concluir que el area de lotes o areas
de venta, es la que mas pesa en la organizacion del suelo por razones de costo, lo
cual plantea que debe buscarse un equilibrio entre las areas de venta y las areas
publicas, con lo que se puede mejorar las condiciones sociales de la poblacion
usuaria.

Lo importante de los proyectos de vivienda de bajo costo en el ordenamiento de
la ciudad es una correcta adecuacién en sus componentes fisicos, por ejemplo los
proyectos en la zona 18 que suman una poblacién aproximada de 100,000
habitantes, estin conformados desde un punto de vista puntual y su concepcion
no ha sido equiparlos en sus componentes bdsicos que demandan, no se tuvo en
cuenta la expansion horizontal y p 2 no se previd el equipamiento adecuado a
las necesidades de la poblacion.
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Este método constituye un instrumento mas para el disenador y planificador de
proyectos habitacionales, que le permita desarrollar en mejor forma dichos
proyectos para los sectores urbanos y constituye también {(creemos) un paso mas
en el desarrollo vy avance de la vivienda popular en el pais.

El método planteado se considera util pues permite un analisis racional de los
diferentes componentes fisicos cuantificables de un proyecto habitacional, que
facilita su evaluacion en relacién a los objetivos esenciales que persigue.

Por la informacién que utiliza este documento aporta un primer insumo de lo que
seria el material a usar para la formulacién de Normas Minimas de Disefio.
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RECOMEND ACIONES

Las instituciones o entidades que tienen relacion directa con el problema de
vivienda de muy bajo costo, deben conocer el presente método, para no duplicar
esfuerzos en la conformacién de nuevos instrumentos de analisis y evaluacién, sino
por el contrario, tratar de implementar el presente.

El arquitecto o planificador de Proyectos Habitacionales de Bajo Costo deben
basarse, para el desarrollo de los mismos, en experiencias concretas dado que este
tipo de proyectos requieren una maxima racionalidad en el uso y aprovechamiento
del suelo, que sélo se logra en base al analisis de proyectos realizados.

El impacto que tiene en la poblacién usuaria, la organizacion del suelo dentro de
los proyectos de lotes con servicios es fundamental para la vida urbana y para el
desenvolvimiento y desarrollo de esta poblacion, por consiguiente, es
recomendable un adecuado equilibrio en el uso del suelo, en la determinacion de
densidades y en el establecimiento de 4reas minimas de lotes para que realmente
se cumplan los objetivos de buscar un desarrollo social y habitacional de los
sectores pobres urbanos del pais.

Los programas o proyectos de lotes con servicios deben ser un area de trabajo que
preocupe mas a los arquitectos, pues es la tinica via presente, que tienen los
sectores pobres urbanos para tener acceso a la tierra y a la vivienda. Esta
preocupacién en este tipo de proyectos debe ser continua y continuada y por lo
tanto se recomienda que se siga desarrollando este tipo de investigaciones que
pueden mejorar la elaboracion de nuevos programas de lotes con servicios en
Guatemala.

La evaluacion interna en una forma sistemadtica, de los proyectos, debera hacerse
en forma continua para conocer la funcionalidad de los proyectos ya realizados,
logranc . ésto que los profesionales o estudiosos del ramo obtengan
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informacion para la realizacion de futuros proyectos y sobre todo para conocer
como la poblacién residente modifica el mismo, como consecuencia directa de sus
necesidades y aspiraciones.

Para mejorar la calidad de los proyectos habitacionales, debe existir de base una
politica urbana expresada en planes completos de desarrollo fisico,en el cual, se
prevea el crecimiento de la ciudad en determinados tipos de proyectos
habitacionales.

La Facultad de Arquitectura, como parte de su politica de investigacion, deberia
definir una tematica orientada a desarrollar temas que a la postre den un
conocimiento profundo de la ciudad y en especial: de sectores de vivienda,
transporte, .asentamientos industriales, equipamiento urbano, el ambiente, etc.; y
asi como en esta situacion se estudian los proyectos habitacionales internamente,
una siguiente tesis podria estudiar los aspectos externos de los proyectos
habitacionales o los asentamientos industriales, ya que no se respeta una
reqgulacion municipal respecto a éstos.
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Vil-2.1 GLOSARIO:

NIVEL DE INGRESO
FAMILIAR:

TIPO DE VIVIENDA:

UNIDAD HABITACIONAL:

LOTE:

USO DEL SUELO:

AREA TOTAL:

AREA NO APROVECHABLE:

AREA UTIL:

a
O

Es el sueldo mensual del jefe de familia mas la suma de
aportacién al gasto familiar de otros miembros de ella. (7)

Para el objeto del presente trabajo se definird de la siguiente
manera:
Una sola solucién habitacional en:  hilera

duplex

lote (7)

Espacio construido destinado a vivienda perteneciente a un nucleo
familiar o individuo. (7)

Unidad del area de lotes de venta, o area residencial perteneciente
a uno o varios nucleos familiares o individuos. (7)

Destinar un a&rea, sector o terreno urbano para un tipo de
actividad especifica. (7)

Total del terreno destinado a la construccién de un proyecto
habitacional, formado por el drea util y el drea no aprovechable.

(7)

Area del terreno no posible de ser utilizada para urbanizar por
razones de pendientes mayores del 350/0 o por cualquier otro
accidente topografico. Se incluye dentro de esta area, la destinade
a la proteccién por accidentes topograficos y a los derechos de
vias por proximidad (de los proyectos) al sistema vial primario.

(7)

Area de un terreno que puede ser aprovechable para urbanizarla.
Se le puede dar dos categorias de uso, el privado y el publico. (7)



AREA PRIVADA:

AREA PUBLICA:

AREA COMUNAL:

AREA DE CIRCULACION:

AREA SEMI-PRIVADA
O AREA VERDE:

AREA SEMI-PUBLICA:
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También se le llama 4rea de venta y estd destinada a la
construccion de viviendas individuales. Esta drea produce renta, ya
sea residencial o comercial. (7)

Area del terreno destinada a uso publico. No produce renta, esta
compuesta por el drea comunal y el area de circulacion (vehicular
y peatonal). (7)

Area del terreno destinada a espacios abiertos para uso publico,
compuesta por las areas verdes, areas deportivas, areas de
parqueos y el area de equipamiento. (7)

Area destinada a facilitar el acceso de vehiculos y personas dentro
del proyecto y hacia las viviendas. (7)

Su destino o uso se expresa en jardines o areas verdes, (closters)
para la recreaciéon al aire libre, de la comunidad y puede estar
dispersa o concentrada. (7)

Esta comprendida por las areas de deportes, parqueo y
equipamiento:

a) Area deportiva: Area abierta, destinada a la
practica deportiva en el campo.

b) Area de Parqueo: Area destinada al estacionamiento
de vehiculos propiedad de los
habitantes del proyecto y para los
visitantes de éstos.

c¢) Area de Tquipazmiento Area donde se congregan los
- servicios publicos. En esta area se

instalan los edificios para el uso de

la comunidad, tales como:
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escuelas, centros de salud, etc. A
esta area se le llama también

“Centro Comunal”’. (7)

DENSIDADES HABITACIO- Las densidades son indicadores que miden la intensidad de la
\L, Y POBLACIONAL: ocupacion del suelo, en funcidon del numero de viviendas o
habitantes por hectarea. La densidad puede ser: Bruta y Neta.

Densidad Bruta de Vivienda:

Es la relacion entre el nimero de viviendas de un proyecto y
el drea util total de un terreno. Se expresa en viviendas por
hectérea.

Densidad Bruta de Poblacion:

Es la relacion entre el nimero de habitantes de un proyecto
y el area util total del terreno. Se expresa en habitantes por
hectarea.

Densidad Neta de Vivienda:

Es la relacion entre el nimero de viviendas y el area de la
tierra destinada a lotes. Se expresa en viviendas por hectérea.

Densidad Neta de Poblacion:

Es la relacion entre la poblacién total de un proyecto
habitacional y el total de la tierra destinada a lotes. Se
expresa en habitantes por hectarea. (7)

“[DICE DE OCUPACION: Es la relacién entre el area cubierta de una vivienda y el éarea total
del lote. (7)

""IDICE DE Es la relacion existente entre el area de cos e
lote, para un solo nivel. (7)



INDICADORES:

UNIDAD SANITARIA:

VIVIENDA BASICA:

CRECIMIENTO
PROGRESIVO:

INTERES SOCIAL:

PROYECTOS
HABITACIONALES:

CALIDAD:

EFICIENCIA:
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Es el resultado que se obtiene de relacionar dos componentes
fisicos cuantificables o medibles. (3)

Soluciéon arquitecténica que se da con s6lo el equipamiento
sanitario completo (duchae inodoro) construido y un espacio
cubierto para pila.

Solucién arquitectonica que tiene su variante en los diferentes
proyectos, ya que en unos se da el servicio sanitario fuera del
ambiente unico.

Ultima solucién arquitectonica que se da, siendo el beneficiario el
encargado de construirla.

Son los problemas sociales econdmicos y habitacionales, que
constituyen necesidades basicas de la poblacién y que representan
una obligatoriedad del estado proporcionarles a sus habitantes, pues
éstos no pueden ser resueltos por la simple accién individual o de la
comunidad, sino requieren la accion y esfucrso del estado y sus
instituciones.

Es la transformacién de un terreno urbano o dentro de un drea
potencialmente urbana, en un conjunto habitacional, que
comprende, ademas de las viviendas, sus dreas destinadas a servicio
y al equipamiento urbano. (8).

La calidad de un proyecto habitacional estd dada por la
disposicion y organizacion del uso del suelo y la densidad, en lo
referente a lo urbano, en la vivienda por el nimero de ambientes
y actividades, que puedan desarrollarse dentro de ésta.

Es el .grado en que cumplen o solucionanlas necesidades urbanas los
componentes fisicos, dados por indices adecuados de areas
requeridas por el habitante o por la poblacion asentada en lo
urbano, en la vivienda se refiere a la relaciéon adecuada entre los
ambientes de la vivienda y las areas requeridas para cada actividad
familiar desarrollada en su interior.
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NORMAS USADAS PARA EL ANALISIS DEL METODO: (2)

El indice de construccién neto maximo debera ser del 1.5 y minimo de 1.0.

El indice de ocupaciéon neto del terreno debera fluctuar entre 0.25 como minimo
y 0.50 como maximo.

El area libre por persona seria de 5.00 metros cuadrados por habitante, como
minimo, excluyendo cesiones y un maximo de 18.00 metros cuadrados por
habitante.

Las cesiones minimas para proyectos de conjunto en lotes mayores de 2,500 MZ,
seria de 1.30 M%/hab. El maximo estad por definir de forma que no afecte la
extension horizontal de la ciudad y aumente las deseconomias urbanas.

El area construida neta por habitante debera oscilar entre 10.00 M2 por habitante
y 25 M2 por habitante.

Para familias de 5 a 6 miembros se propone como minimo 60 M2 para una
vivienda terminada (excluye el desarrollo progresivo), asumiendo 10.00 M2 por
habitante. Para familias la reduccién no es proporcional, dado que las dareas
comunes no se podran reducir igualmente. El lote no debe ser ocupado por ésta
mas del 80o/o de area, ni menor del 700/0, en este sentido las dreas minimas de
lote para proyectos con lotes con servicios deben oscilar entre 72.00 y 85.71 M“,
como areas ideales de lote.

Debe existir en los proyectos de conjunto la construccion de 1.50 M2 por familia
para salones comunales.

En éareas para juegos de nifios debe haber 8.00 M2 por familia.
Debera otorgarse un local comercial por cada 80 viviendas.

El numero de garages o parqueos por vivienda se define rrdo al estrato
social, dos viviendas por cada parqueo.
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Las viviendas por hectarea deberan oscilar en un minimo de 50 viv./ha. y un
maximo de 150 viv./ha., pues si pasa este maximo no satisface los requisitos
minimos humanos de privacidad, areas libres, paisajismo o recreacion.

La relacion frente, fondo mdas adecuada para un lote de proyectos de lotes con
servicios y unidad basica, sera de uno en su frente y tres en fondo (1:3).

Del 1000/0 del terreno adquirido debera haber un minimo del 60o/o de terreno
aprovechable (drea util).

Del 100o/0 de area aprovechable debera utilizarse un 60o/o para area de venta
(érea privada).

El porcentaje de area comunal deberd oscilar entre 200/0 y 250/0 del 1000/0 del
area util.

El porcentaje de area de circulaciéon deberd oscilar entre 150/0 y 200/o del
1000/0 del area 1util.

Del 1000/0 de area de circulaciéon debera utilizarse un 600/0 para caminamientos
peatonales; un 30o/0 para drea de circulacion vehicular y un 10o/o para parqueos.

Del 1000/0 de area comunal deberd utilizarse un 300/o para area verde; 330/0
para area de deportes y un 370/0 para area de equipamientos.

La densidad de habitantes por hectarea debera fijarse entre 300 y 600 hab./ha.

Rodaje minimo (ancho), nueve metros, en dos carriles en urbanizacion de
proyectos de interés social.

Arriate central (ancho), cinco metros, en urbanizaciones de proyectos de interés
social.

Caminamiento peatonal minimo de dos metros: todo tipo de urbanizacién
considerada como de interés social.

Vias Secundarias: rodaje minimo cinco metros, en esta misma clase de
urbanizaciones.
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