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INTRODUCCION

Es requisito de graduacion en la Facultad de Arquitectura de la USAC, presentar a la
Juntc Directiva de Focultad, un trabajo de investigacion que reuna un alto grado de pro-
fundidad y complejidad, contribuya al desarrollo de la arquitectura, previo a obtener
el titulo de Arquitecto.

La iaiciativa de evaluar conjuntos habitacionales, surgié de las autoridades de la Facul-
tad de Arquitecture, cuando a finales de 1989 se propuso a un grupo de estudiantes
pendientes dc cumplir con dicho requisito, que elaboraran los objetivos, alcances y de-
mds partes del diseito de investigacibn, para evaluar conjuntos habitacionales ya cons-
truidos en Guatemala. Fué asi como se integro un grupo de once estudiantes que propu-
sieron la evaluacion de diez (10) conjuntos habitacionales dé'Interés Social construidos
por el Benco Nacional de la Viviende, BANVI | ubicados todos en el Area Metropoli-
tana de Guatemals. Dichos proyectos fueron seleccionados bdsicamente por su enver-
gadura social, la informacién bdsica necesaria, asi como el acceso piblico a la mismay
coincidir en los demds requerimientos acordados.

El presente documento contiene la evaluaciébn expost de la operacién de tres con-
juntos habitacionales de“interés social” ejecutados por el BANVI con la modalidad de
propiedad en condominio en edificios de mediana altura.

Durante el proceso de evaluacién de ellos y en base a las caracleristicas similares que
presentan, a la complejidad y extension del mismo, se acordé presentario unificado en
un solo documento que incluye, conclusiones y recomendaciones generales del tipo de
solucién y particulares de cada uno de los proyectos, asi como la propuesta de renova-
cién urbana del mds grande de los tres, basada en los principios desarrollados a lo largo
del estudio.

El procedimiento 6gico utilizado para cvaluar los conjuntos seleccionados (opcion epis-
temologica) puede resumirse en las siguientes cuatro ac tividades:

L-  Estudios preliminares

I1.-  Elaboracién del Modelo Teorico
HI.- FEvaluacion de los Conjuntos

!V.- Propuesta de Renovacién Urbana

I-  Estudios Preliminares

Entre estos se incluyen los elaborados para delimitar y definir los objetivos y alcances

del estudio, ast como,los marcos de referencia que nos proporcionan el conocimiento
global, actual y retrospectivo del contexto nacional en que se encuentran inmersos los
eonjuntos objetos de estudio, lo que nos permite considerarlos como partes de un todo,

sujetos a las influencias ¥ condicionantes de su cntorno fisico v social. Incluyven adicio-
nalmente el estudio estadistico del usuario, que nos proporciona el vasto cumulo de co-
nocimiento de los conjuntos, necesario para su evaluacién.

I,  Modelo Teorico

Este se constituye en el instrumento concreto que nos proporciona los parametros de
referencia ¥ comparacion con el que se evalua la realidad; es decir,la operacion de los
conjuntos; el mismo es producto de la recopilacion y planteamiento de norinas, crite-
rios y principios urbanos, a los que deben aspirar los asentamientos habitacionales ur-
banos de"interés social Habiendo utilizado para la elaboracién del mismo,el concurso de
los tres ponentes y el método de ponderacion numérica.

III.  Evaluacion de los Conjuntos

Esta es lo coneretizaciébn de las elapas anteriores y en la que se sintetiza ¥ pondera la
realidad de los conjuntos, estableciéndose los aciertos, déficit y problemas urbanos
de los mismos, lo que nos permite llegar a conclusiones y recomendaciones que reorien-
te y guien la elaborocion de futuros proyectos habitacionales de caracteristicas similares.

1V, Propuesta de Renovacion Urbana

Con ella se proponen una altermativa de solucion a los problemas urbanos mds ingentes
que observa el conjunto Nimajuyu I, los cuales se basan en los principios y normas con-
tenidas en el modelo tedrico. Es en dicho conjunto en el que se encucntran caracteris-
ticas particulares que ofrecen mayor cantidad de elementos que hacen posible esta ac-
tividad: la cual se efectiia a nivel de Macro disefio, para que futuras investigaciones o
estudios las definan v lleven a niveles de anteproyecto y proyecto.

Asi mismo. se consideran como objetos de estudio de investigaciones futuras, la conclu-
siébn v empliacion del aspecto normativo de conjuntos de este tipo, los cuales deber: ser
sujeto de Norinas ¥ Codigos (urbanos-legales) especificos.

Consideramos que los mayores logros de este estudio, lo constituyen ¢! modelo teéri-
co, que incluy¢ las bases normativas ¥ principios urbanos que guien la elaboracién teo-
rica (planificacion) de futuros proyectos; las conclusiones y recomendaciones, en la
que se resumen los aciertos, los déficit y problemas de los conjuntos evaluados y del
tipo de propiedad en condominio, los cuales,al igual que el modelo teorico,contienen
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1. PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA Y JUSTIFICACION

El proceso de desarrollo de produccién de vivienda, conlleva actividades especificas,
las cuales se complementan y gucrdan relacién entre si, formando un ciclo. (Ver grafi-
caG.1).. '

En dicho proceso, la “‘Evaluacién’’ cierra y da seguimiento al ciclo anterior, siendo
esta etapa a la que en general se le presia une menor atencion debido a que sin ella,
un espacio urbano o arquitectonico, puede existir.

A través de la Evaluacion, se puede llegar a establecer si los conjuntos habitccionales
cumplen la funcion para la cual han sido diseriados v ejecutcdos y por medio de ella,
retroclimentar a futuros proyectos obteniendo de esta manera beneficios: sociales,
econémicos, técnicos y académicos. (Ver grifica G.2)

La Evaluacion desarrollada durante este trabajo, es del tipo “Ex-Post™, ya que los con-
juntos en estudio han sido ejecutados y se encuentran habilitados actualmente. El
enfoque de la misma, se realiz6 a nivel urbano con la finalidad de conocer el com-
portamiento general de todos los elementos del conjunto y su relacion con el AM.G.

"Es importante serialar que todo proceso produciivo, en nuestro caso de vivienda,
s6lo culmina ¢! momento en que, habiéndose materializado ¢ través de su construc-
cién, cobra realidad mediante el consumo que hace la pcoblacion de los espacios gene-
rales.

Por tanto, sblo en la prdctica cotidiana de! habitar en esos espacios construidos podra
tenerse el criterio de verdad para juzgar la calidad y validez de los resultados'.(1)

Basados en lo anterior, la **‘Operacion”, resulta ser la etapa en la cual podemos obtener
la mayor cantided de elementos de juicio, para definir si las necesidades de los usuarios
han sido solucionadas.

En la produccion de Conjuntos Habitacionales de “Interés Social' en el A.M.G., se in-
volucran bdsicamente dos tipos de solucién habitacional:

a. Vivienda Unifamiliar
b. Vivienda en Propiedad Horizontal

Especificamente, en lo gue a Propiedad Horizontal respecta. se consideran proyectos
en Condominio , siendo este tipo de solucién habitacional uno de los mds utilizados
en los ultimos afios para resolver el déficit habitacional en Guatemala, considerindose
como una de las alternativas més adecuadas para el futuro, debido a que se le atribuyen
cualidades tales como:

a. Se logra mayor densidad de poblacion.

* b. Sereducen coslos de Infraestructura.

c. Se optimiza el uso del suelo residencial, debido a la escasez y encarecimiento de
la tierra actualmente,

Los condominios evcluados, fueron seleccionados por las siguientes caracteristicas:

a. Los conjuntos no han sido sujetos de *‘Evaluacién Ex-Post’, a nivel de Operacién.

b, Cada conjunto presenta caracterssticas propias por su ubicacién, conformacién.
operacion; por consiguiente, su evaluacién permitird la realizacion de un andlisis
comparativo entre los mismos, llegando a obtener conclusiones y recomendaciones,
mas amplias que contribuyan o retroalimentar el proceso de este tipo de solu-
cion,

¢. Fueron ejecutados dentro del periodo 1976 - 1989; por el Instituto Nacional de
la Viviends, BANVI.

1. Castafieda S., Gilberto A. y colaboradores. Evaluacién de Proyectos. BANVI/1978. Impresos

“M&M”, 1978, Pig. 34.

O Planteamiento del problema
Yy justificacion
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a)

b)

c)

d)

e)

OBJETIVOS

Evaluar la Operacién de los Conjuntos Habitacionales de *Interés Social’ a nivel
Urbano, que en el pasado inmediato se han realizedo, con el fin de conocer el
comportamiento de dichos Conjuntos de manera integral y proponer recomen-
daciones para el desarrollo de [utufa: respuestas habitacionales.

Elaborar un documento de apoyo técnico, que sirva a las personas o instituciones
que participan en el desarrollo de proyectos de vivienda.

Conocer el comportamiento general del equipamiento urbano, servicios y vivien-
da de los Conjuntos Habitacionales a evaluar, a fin de llegar a establecer los acier-
tos y determinar los déficit,

Elaborar un modelo tedrico de disefio que sirva de gufa pare la evaluacién de la
Operacién de Conjuntos Habitacionales de “Interés Social’’® en Propiedad FHori-
zontal tipo “‘Condominio”".

Analizar el entorno urbano o sector en el cual se encuentren inmersos los Con-
juntos Habitacionales en estudio pcra conocer sus interrelaciones urbanas.

O Objetivos

3 DELIMITACION DEL TEMA

Se realizé6 una Evaluacién urbanfstica de Conjuntos Habitacionales de “Interés Social”
en Propiedad Horizontal, tipo condominio; ubicados en el Area Metropolitana de
Guatemala y realizados por el Banco Nacional de la Vivienda BANVI, en el periodo
comprendido de 1976 a 1989.

La Evaluacion es de cardcter Ex-Post, contemplando dentro de ella aspectos cualita-
tivos y cuantitativos de la Operacion del proyecto.

Tomando en cuenta que el conjunto interactia con su entorno, se analizo el Sector
urbano que lo contiene.

Como resultado de la evaluacién y como aporte de solucion a la problemdtica esta-
blecida se realizé una propuesta de Renovaciéon Urbana a nivel de Macrodiseii» para
el conjunto Nimajuyd 1, dadas sus caracteristicas fisico-cspaciales. (Ver grafica G.3)
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4. OFCION EPISTEMOLOGICA

Debido al cardcter del presente - tradajo de tesis, se plonteb lo necesidod de asumir
una opcién epistemolégica, que guie de manera adecuada y ordenada, lo octividad de
evaluacion.

Los procesos 1égicos, de cardcter general que fundamentan el trabajo son: partir de lo
general a lo particular y de lo simple a lo complejo. Conocer la realidad para luego
evaluarla compgrativamente con un models teérico. (Ver Grifica G.4).

Sobre esta base se formulé el plan de trabajo, que consiste en los siguientes grandes
renglones:

1

10.

Se enmarca y delimita el tema, elaborando posteriormente el plan de trabgjo.

(Ver grifica G.5)

Se elaboran los marcos de referencia que permiten un conocimiento general del
problema.

Se describe cada conjunto habitacional cvaluado en sus aspectos de infraestructura,
equipemiento y poblacién.

Se delimita y estudia el sector urbano que interactiia directamente con el conjunto.
Se conoce y analiza la operacién del conjunto, a través del trabajo de campo,
(encuestas - observaciones) y de gabinete, estableciéndose relaciones conjunto-sec-

tor.

Se elabora el modelo teérico de diseiio de conjunto habitacional de "interés social’’,
tipo condominio.

Se evalda el conjunto en forma comparativa con el modelo teérico.

Se establecen los principales aciertos y déficits de ‘ndole urbano, los cuales se je-
rerquizen estableciendo lo prioridad de los mismos.

Se ilega ¢ conclusiones y recomendaciones del trabajo a nivel individual y de grupo.

Se propone una renovacién urbane a nivel de anteproyecto para el conjunto habi-

tacional Nimajuyu I.

O Opcién epistemolégica

HOJA WNe.
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5. TECNICAS DE INVESTIGACION

Dentro de ko diversidad de téenicas de investigacidn existentes, hemos seleccionado
cquellas, que de una u otra forma contribuyen de manera especifica a ko recopilacién
y ordenamiento de informacién (escrita, grifica y prdctica) para ka realizacién de la
evaluacion que nos ocupa,

A continugcibén, se enumeran las técnicas a utilizar, los cuales se encuentran dividida en
dos grandes renglones:

Técnicas de gabinete y
Técnicas de campo.

5.1 TECNICAS DE GABINETE:

a. Consultas bibliogrdficas (textos, folletos, documentos inéditos, etc.)

b. Revisién de referencias cuxiliares (lustraciones fotogrdficas, planos, grdficas, esta-
disticas y reportajes de revistas y periédicos).

5.2 TECNICAS DE CAMPO

Muestreo probabilistico aleatorio, (Ver anexo 'Técnicas de Investigacion ).

b. Entrevistas dirigidas (profesionales, personal técnico que intervino e interviene en
los proyectos, encargados de mantenimiento, presidentes de comités de los conjun-
tos habitacionales).

c. Encuestas a usuarios (elaboracién, aplicacion y tabulicién. (Ver anexo Técnicas
de Investigacion )

d. Observacion de campo.

O Técnicas de investigacién

6. ALCANCES Y LIMITACIONES

A trovés del presente trabajo, se evaluéd la operacion de los conjuntos habitacionales en
estudio, con el fin de gencralizar conclusiones y recomendaciones a nivel individual y
de grupo que contribuyan ¢ mejorar las condiciones de vida de los usuarios que los ha-
bitan, asi’ como también elaborar un documento de apoyo técnico que retroalimente
el proceso de produccién de futuros proyectos.

A continuacion describiremos las limitantes que mayor incidencia presentaron para el
desarrollo del estudio.

Debido a la fecha en la cual fueron concebidos, planificedos y ejecutados los proyectos
en estudio, la mayoria del personal técnico que estuvo a cargo de los mismos, se ha re-
tirado de la institucion haciendo dificil la labor de recopilacion de datos, especialmen-
te en aquellas situaciones, en las cuales no se cuents con ks totalidad de la informa-
cién por escrito.

Por otra parte, a nivel institucional, tenemos lo desorganizacion de ks informacion y
falta de un banco de datos actualizedo, que nos permite obtener informacion espe-
cifica y concreta de los proyectos en particular, especialmente en lo que a aspectos
urbanos se refiere.

Encontramos también como limitante el hecho de que existen diferentes reglamentos
normativos para el desarrollo de conjuntos habitacionales en distintas instituciones
tanto privadas como pubdlicas dedicadas a lo realizacién de este tipo de proyectos, no
habiendo unificacién de criterios en algunos aspectos de diseiio. teniendo que sustraer
de estos documentos los que a juicio del grupo se adaptaban a nuestros proyectos con-

formando lo que llamamos MODELO TEORICO.

NOJA Ne.
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1. MARCO HISTORICO

1.1 URBANODEL A.M.G.

Los paises latinoamericanos tienen en coman sus origenes coloniales, heredaron pro-
blemas de esa época; por consiguiente sus problemas actuales, sociales y econémicos,
tales como: déficit de viviendas, deuda externa abrumadora. alto indice de natalidad
y acelerado y desordenado desarrollo urbano, tienen de alguna manera, raices histo-
ricas comunes.

Los modelos de explotaciéon implantados por el colonizador, atendicron naturalmente
a las neccsidades politicas y econémices de los paises centrales, sin que se respetaran
las caracleristicas culturales de los pueblos nativos. La situacion de colonizacién, perdu-
ré hasta el momento en que se iniciaron las independenciss nacionales, no obstante,
los modelos de explotacion siguieron su curso,

De esta manera, el pasaje de la tutela colonial hacia la independencia, no significé un
cambio sustancial en cl patrén de crecimiento econémico, existente en los sisternas ad-
ministrativos fuertemente centralizados y basados en la propiedad de gran extension
de tierra, lo que ha impedido el parcelamiento de la misma y perpetué lag historica si-
tuacion casi esclavista de la poblacion rural

Durante el periodo colonial, las ciudades nacieron y crecieron como centros rurales de
polarizacion (de trdnsito), transformdndose poco a poco en centros administrativos don-
de se concentraban los grupos de poder, intermediarios de la estructura politica vigen-
te. basada en la dominacion y explotacion de la tierra. Al sentido de la posesion de la
tierra en gran exlensién, se asociaba también la simbologia de status y de "‘nobligar-
quia" social

Durante el primer pcriodo colonial, los excedentes de producciéon quedaban en poder
de los delegados de la corona, hecho que propicié el inicio de fortunas familiares y un
desarrollo urbano polarizado: barrios nobles centrales y periferias pobres, en zonas
precarias.

Esta situacion se agrava en el siglo XX, persistiendo un bajo nivel dc desarrollo indus-
trial, iniciindose las migraciones del campo hacia los centros urbanos, ademds del in-
cremento de lo tasa de natalidad. Histéoricamnente, la propiedad latifundista, sicmpre ha
tenido un valor de cambio mads significativo que el valor de uso. Este hecho, dificulta
el parcelamiento de la tierra, la estabilizaciéon del hombre en el campo y el desarrollo
de sistemas mds modernos de produccion con la organizacion de comunidades rurales, asi
como lg elevacion de los niveles de renta; siendo determinante la migracién hacia las
grandes ciudedes, en condiciones de instalacién precarias en periferias o arecas dete-
rioradas (dreas marginales) y la incorporacion al sistema productivo en las actividades
de baja remuneracion.(1).

O Marco Histérico

Guatemala. no cscapa a este patron de orecimiento social, urbano y econémico, su

propia historia, le ha presentado vericrntes y especificidades. Para su comprension cn
¢l plano urbanistico, se presentan hechos o partir de 1,776 fecha en la cual fue funda-
da la nueves Guatemalas de la Asuncién, la que se constituyé en el Valle de la Ermita,

donde permanece actualmente.

Es en esta época en la que se empiezan a dibujar los patrones fundamentales de la ciu-
dad, busados en el trazo de acuerdo con las leyes de Indias, siguiendo el sistema or-
togonal de Norte a Sur y de Este a Oeste. El trazo de la ciudad era en forma de reticu-
la, con una plaza central o plaza mayor, alrededor de la cual se ubican los primeros edi-
ficios publicos y las mejores casas de la ciudad. (2)

En 1,800, se divide la ciudad en sectores, los cuales a su vez, se dividieron en barrios
(Jocotenango, Candelaria, etc.), con calles empedradas en su mayoria, estando algunas
de ellas divididas en callejones. (3).

A nivel arquitecténico, el estilo predominante era el colonial espaiiol y los materiales
mds utilizados en la construccion bajareque, adobe y teja.

Con la Reforma Liberal de 1,871, durante el gobierno del General Justo Rufino Barrios,
se denota un cambio en la estructura socio-politica del pais, lo que genera una serie de
medidas entre las que destacan: la nacionalizacién de las propiedades de la Iglesia.
creacién del Banco Nacional y la Propiedad Inmueble para que la tierra sirviera de ga-
rante en los préstamos. (4).

Al llegar al poder el General Reyna Barrios, se impulsa la fundacién de fdbricas y se le
da énfasis al ornato de la ciuded.

Se construyen los ejes viales Norte-Sur (7a Avenida y Avenida de la Reforma) y Noro-
este-Suroeste (Calzada San Juan).

Fn el plano crquitecténico las élites definieron un nuevo patrén a nivel residencial,

el CHALET .

Durante el poder del Lic. Manuel Estrada Cabrera (1898), el gobierno se preocupa por
impulsar la culture y educacion, asi como la infraestructura, equipamiento y servicios
de la ciudad (ferrocarril del Sur, teléfono, alumbrado pablico, etc.).

Durante este periodo gubernamental, el sector Norte de la Ciudad, cobra relevancia ya
que se convierte en el centro de las actividades socio-culturales del momento.

Arquitecténicamente, se destaca la construccién de los Templos de Minerva y la apli;

cacion del estilo Neocldsico en general. La arquitectura es utilizada como un lenguaje
simbolico que denota poder.

MOJA Ne.
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A nivel econémico, la industria y el comercio se incrementan y localizan en el casco
central y sobre las rutas principales de acceso.

La dindmica de la ciudad especialmente con la definicién de los ejes viales Norte-Sur
¥ Noreste-Sureste, contribuye a la estralificacion social, la clase dominante se despla-
za hacia el Sur, a zonas més espaciosas; los sectores medios (comerciantes, empleados
publicos, etc.), fueron buscando su espacio en ésta a nivel residencial, fundamen-
talmente bajo dos tendencias de ubicacién: la primera tratando de imitar el patron sub-
urbano impuesto por las élites, aunque en inferioridad de localizacién (sctualmente
Ciudad Nueva zona 2 y zona 4); y la segunda, los comerciantes ocuparon el centro de
la ciudad que dejaron los sectores dominan tes.

Los barrios bajos, se constituyeron como expension de la ciudad en terrenos baldios
y en lederas de barrancos cercanos al centro de la misma (El Gallito y la Palmita) en
el eje Noroeste—Suroeste.

Esta movilizacién socio-espacial de las élites hacia el sur, implicé la ocupacién del
casco central por actividades comerciales, que se sumaron a las funciones politico-
administrativas localizadas en el Centro de la Ciudad desde la Colonia. Al construirse
el eje Norte-Sur, se ligaron directamente a la ciudad, las poblaciones de Ciudad Vie-
Ja y la Villa de Guadalupe.

Los terremotos de 1917 y 1918 destruyeron por completo la Ciudad, marcando asi
una nueva etapa en el crecimiento y ‘‘desarrollo” de la misma. Se reconstruyé sobre
sus propios cimientos no llegindose a cambiar su forma, pero si afectando sus siste-
mas constructivos.

En el ano de 1923, a través del gobierno del general José Maria Orellana; fueron cedi-
dos lotes de tierras en la finca nacional “Los Llanos de Palomo*, a gran cantidad de
personas de escasos recursos, siendo aqui donde se observa un mejor intento de urba-
nizacion, déndose asi, un paso més racional en beneficio de la poblacion.

El fenémeno de urbanizacion anteriormente descrito, se repite en 1930 en las dreas
del Gallito y La Palmita. De esta manera, los diversos sectores sociales, van moldeando
la ciudad como un organismo helerogéneo, polarizado y excluyente.

El gobierno del General Ubico, se preocupd por construir edificios monumentales en
la Ciudad, no como resultado de una bonanza econémica, politica o social, sino mds
bien como reflejo de la personalidad autocrata del dictador (Palacio Nacional Co-
rreos, etc.).

Se construyen viviendas tipo repetitivo, para obreros de clase baja tales como la Co-
lonia Labor y la Colonia Ubico.

A partir de la revolucibn del 20 de octubre de 1944, comienza una nueva etapa en el
desarrollo y estructuracidn urbanc en la ciudod de Guatemala, sobre todo por iniciarse
unae riueva modalidod de deserrollo copitalists, b cual permitié el surgimiento de un
proceso de industrializacién netamente urbano.

Asi como también se dan logros tales como: creacién del Cédigo de Trabajo, el IGSS,
la Autonomia Municipal, etc

En 1948 se manifiestan fuertes flujos migratorios a la ciudad, los que contribuyen al
aumento y asentamiento definitivo de dreas marginales, localizdndose progresivamente
en las barrancas periféricaes de la ciudad (La Limonada, La Rucdita, etc,)

En lo que a desarrollo urbano se refiere, es en esta época que la Municipalidad elabora
varios proyectos de ley sobre zonificacion y planificacién y un reglamento de lotifica-
cién para el control del tamario de los lotes y su dotacién del servicio.

Se acentiian las tendencias manifestadas anteriormente en un ecelerado crecimiento
hacia el Sur, Este y Oeste, estimulados por las mejoras realizadas en la red vial y los
servicios publicos, introduccién de nuevas fuentes de agua potable y drenajes, lo que
pone de manifiesto la creciente expansién comercial hacia el sur. (5).

El 26 de junio de 1948, fue creado el Instituto de Fomento de la Produccién, INFOP,
formando parte de su organizacion interna el departamento de Vivienda Popular.

En el periodo correspondiente al gobierno de Castillo Armas se deroga la ley de Re-
forma Agraria, la poblacién continiia aumentando significativamente por la migracién
que se originé del drea rural a la ciudad, acentuindose en el periodo de 1950-1964.

La poblacion migratoria se concentrd en las éreas marginales, aumenténdolas en tame-
Ao y ntmero (este crecimiento se prolonge durante el periodo de 1950 a 1975, en
1964, existian en la ciudad un total de 22 dreas marginales y en 1970 un total de 34
y 50 dreas en deterioro ). (6)

El aumento de poblacion del que hemos venido hablando, genera un crecimiento de-
sordenado a nivel urbano, lo que trac como consecuencia una serie de insuficiencias en
la infraestructura, equipamiento y servicios. Esta problematica, impulsa a nivel nacio-

nal la creacién de instituciones privadas y estatales semiguténomas para la construc-
cion de viviendas economicas (1958).

A nivel internacional en la década de los ‘60, la Organizacion de Estados Americanos, a
través de su "‘Programa de la Alianza para el Progreso”’, impulsa las politicas de vivien-
da y su correspondiente implementacion.

HOJA WNe.
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El 13 de mayo de 1965, el Instituto Cooperativo Nacional de la Vivienda, ICIV, (creado
en 1956), se transforma en el Instituto Nacional de la Vivienda (INV]), a consecuencia
del auge de la construccién de edificios llevados a cabo por la iniciativa privadas, fue re-
valorizada la tierra y nacié6 un nuevo concepto de organizacién de la propiedad priva-
da (Propiedad HORIZONTALY), y el término juridico-legal de CONDOMINIO (1959)

bajo el cual, se llevaron a cabo edificios como "El Tridngulo®™ y la “Plaza del Sol”.

En el aspecto vial, durante el periodo de 1950 a 1975, es de suma importancia la cons-
truccion del Anillo Periférico como una medida para la optimizacion del flujo vehicular.

En este periodo, a nivel comercial las clases elitarias principalmente, se ven favoreci-
das con la implementacion de “‘centros comerciales” en el Sur de la ciudad, (Centro
Comercial Montufar). Mientras tanto, las clases medias y bajas, contintan haciendo
uso del comercio en el sector central de la ciudad.

Se localizan y evolucionan los asentamientos de clase media en el sector Sur-Oeste y
aparece un nuevo tipo de urbanizacion de tendencia europea, como lo son las “colo-
nias jordin™, cuyo trazo, difiere completamente del esquema tradicional y se localizan
ol Sur y Poniente de la ciudad (Utatlin y Jardines de la Asuncion).

En 1973 se cre6 el actual Banco Nacional de Ia Vivienda, BANVL absorviendo el pa-
trimonio y compromisos de su antecesor el INVI, con lo cual, se dio un paso mds en
el sentido de transformar una institucion gubernamental en una institucion banca-
rig, proyectindose directamente a través de financiamientos para la solucién del proble-
ma habitacional (7)

Como datos tenemos algunas estimaciones de 1976, el AMG contaba con un déficit
habitacional global de 131,420 viviendas que debian reponerse por no lenar condi-
ciones de habitabilidad, el terremoto destruyé 58,760 viviendas, totalizando un défi-
cit de 190,180 unidades en el AMG, dando origen a 66 asentamientos humanos en es-
tado de pobreza que sumados a los 97 ya existentes dé un total de 163 asentamientos.

De lo anteriormente expuesto se puede observar que el fenémeno ocurrido en 1976 de-
j6 una secuela de problemas sociales de vastas dimensiones, principalmente en la dota-
cién de viviendas, problema que hasta la fecha no ha sido solucionado, aproximada-
mente la sexta parte de la poblacién quedd sin techo, se destruyé el 40 o/o de las ins
talaciones fisicas de salud, el 25 o/o de la infraestructurs escolar, crece el hacinamiento
¥ las bajas condiciones de habitabilidad.

En consecuencia 20,000 familias aproximadamente, invaden las dreas verdes de pro-
piedad estatal y privadas formando asentamientos sin la dotacién edecuada de servi-
cios basicos y de urbanizacién, el BANVI intervino como unidad ejecutora del progra-
ma de “albergues temporales” para atender las necesidades habitacionales mas urgentes
de los recien formados asentamientos que surgieron en el AMG. (8).

La catdstrofe impulso acciones inmediatas pora agilizar lo tarea de reconstruccién, im-
provisindose en muchos casos para poder satisfacer las necesidades de vivienda. ’

En las dreas marginales los pobladores organizaron comités de emergencia y en algunos
casos tomaron la decisién de invadir terrenos estatales o particulares, en donde forma-
ron asentamientos marginales, sin lo dotacién adecusda de servicios e infraestructura
bdsica, de los cualés, algunos persisten a la fecha.

Pudo observarse que institucionalmente no existia un organismo coordinador que tu-

" viera la capacidad para dar l0s lineamientos o politicas, en este caso de vivienda, de-

biéndose desarrollar los programas con la capacidad institucional instalada de BANDE-
SA Y BANVI, asi como la creacién del Comité de Reconstruccién Nacional, CRN. (9)

Aunadas a las instituciones anteriores surgieron empresas e instituciones financieras pa-
ra la construccion de diferentes esquemas de vivienda o complejos habitacionales, en-
tre éstas estan:

Banco Internacional de Reconstruccién y Fomento, BIRF.
Asociacion Internacional de Desarrollo, AID .

Banco Interamericano de Desarrollo, BID .

Banco Centroamericano de Integracién Econémica, BCIE.
Consejo Mundial de Iglesias, CICARWS.

DAL~

Como respuesta al déficit de vivienda y en algunos casos a la situacién precaria e insa-
lubre de algunos asentamientos, surgen nuevos conjuntos habitacionales, con vivien-
das tipo repetitivo en uno o varios niveles y de unidad bdsica; dentro de los cuales se
encuentran nuestros proyectos en estudio: Juan Pablo, El Tesoro, BANV1, Nimajuy 1.

En la actualidad, el déficit habitacional tiene entre sus principales causas, los proble-
mas migratorios del campo a la ciudad, debido al crecimiento de poblacion y a la con-
centracién de ésta en ciertas dreas urbanas; factores que generan bdsicamente lo que se
conoce como el déficit “cuantitativo”, También se genera un déficit “cualitativo”,
el cual es resultado de factores culturales, como la adaptacion a diferentes patrones de
vida, principalmente entre la poblacién urbana.

Por ello, la solucién al problema, no se puede fincar solamente en la produccion de nue-
vas unidades, sino que ha de comprender también medidas dirigidas a la mejora de las
condiciones de las unidades existentes.

La oferta habitacional ha sido limitada a lo largo de la historia del pais, ha tenido po-
co impacto en la reduccion de la demanda. En lugar de incrementarse a lo largo del
tiempo, la produccion de vivienda ha seguido un curso errdtil; no sélo en términos del
namero de soluciones, sino también por la concentracién en pocos sectores de la pobla-
cién, encontrandose su ubicacién mayoritaria en la ciudad de Guatemala.

HWOJA Ne
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En la actualidad la capital es el centro de mayor consumo del pais y el soporte de la acti-
vidad industrial que en él se desarrolle. Conforme al proceso de urbanizacién, la mitad
de la poblacién urbana se ha concentrado en el drea metropolitana de Guatemala, hasta
formar una concentracién que se estima superior al millén y medio de habitantes. (10)

La forma desproporcionada y el desbordamiento que ha tenido el crecimiento de la
ciudad, se ha debido fundamentalmente a la forma particular en que se da el proceso de
metropolizacién en el territorio que ocups la ciudad capital Esta, en dicho proceso
viene rebasando los limites de los municipios cercanos, los que se ven envueltos-en su
dindmica, lal el caso de Mixco, Villa Nueva, Petapa, Santa Catarina Pinula y Chinau tla,

La concentracién metropolitana tiene mucho que ver en nuestro pais con las tendencias
de localizacién industrial capitalista, lo que genera procesos que favorecen elementos
que condicionan la infraestructura, lo servicios, etc,

Durante el periodo de 1975 a 1989, se constituyen dentro de la expansion urbana del
AMG., lugares que sdemds de funcionar como lugares de residencia para la poblacién
trabajadora, generan sus propiss microeconomias, consolidando su asentamiento en algu-
nos casos y constituyéndose como verdaderos subcentros urbanos (Ej.: Colonic ‘La
Florida , Zona 19).

A partir de los ‘80, se presenta a nivel mundial una depresién econémica, para Centro
América, parece ser una de las peores crisis que ha tenido que enfrentar, en el plano
territorial, estos hechos hicieron surgir invasiones a lerrenos, reavivando asi un ingre-
diente en la configuracién de la ciudad.

Es evidente la transformacion en el uso del suelo urbano en el AMG., cambiando la voca-
cién de ciertas zonas (1,4,9), de habitacional a comercial y ad ministrativa.

Puede observarse que el desarrollo urbano del AMG., continiia déndose paralelo a los
principales ejes viales de la ciudad, (Calzada San Juan, Calzada Roosevelt, Calzada José
Milla y Vidaurre, Avenide Petsps, Calzada Aguilar Batres). localizéndose en ellos,
centros industrigles y comerciales. lo que incide en el surgimiento desordenado de asen-
tamientos y conjuntos habitacioneles ( colonias j. que hacen del AMG, una delimita-
cién urbana de baja densidad de poblacién y de gran ex tensién horizontal, generando el
incremento en los costos e insuficiencia de infraestructura y servicios.

Se observa que la clase socicl alta se ha venido desplazando ceda vez mds del drea sur de
la ciudad, haocia el suroriente (Carretera hacia El Salvador), mientras que los estratos
medios y bgjos se han incrementado en la periferia Nor-Oeste, NorEste y Sur-Este,
(Zonas: 6, 7,11,12,16,17, 11y 19).

El fenbmeno anteriormente expuesto, se debe principalmente a que el valor del suelo es
menor en eslas dreas, lo que los hace accesibles a los estratos medios bajos y bajt.n de la
poblacidn,

Las politicas crediticias y financieras de las instituciones gubernamentales encargadas de
solucionar la-problemética de vivienda en Guatemala, se encuentran condicionadas a la
obtencién de préstamos, lo que incide en el costo y comercializacién de los unidades
habitacionales asi como en la ubicacidén de las mismas.

Para una mejor comprensién espacial, se presentan a continuacién las grificas M.H.1 a
M.H.8.

1. Gastos de Castro, Luis. Ponencia No. 3. "Problematica habitacional Latinoamericana’” Vol 1.
XIill CLEFA 1989, Pags 2 y 3.

2. Galicia, Julio, Op. At.

3. Acufa, Augusto. Guatemala de Ayer y Hoy. 1973, Tipografia Nacional de Guatemala, 197 3.
Pag. 60. ]

4, Se?reda, Gilda y Arriaga, Jorge. El Proceso Histdrico de la Formacién Urbana Guatemalteca
17731944,

5. Araujo, Angel Leonel. Tesis de grado, Facultad de Arquitectura, USAC. " Andlisis de la orga-
nizacibn espacial y administrativa de la ciudad de Guatemala y su 4rea de influencia 1985
Pag. 78-84,

6. Asaujo, Davila, Garcia y otros. 2do. Ensayo PPM 1983, 2da. Parte. Desarrollo Urbano, Pag.

7. 1BID 5. Pag. 87. .

8. BANGUAT,. Folleto 1976. “'Evaluacidn de daflos causados por el terremoto, su impacto sobre

el dezarrollo econdmico y social. Pags. 34y 3S.

9. Marroquin, Hermes y Gindara José Luis. "'La vivienda popular en Guatemala.” 1978. Edito-
rial Universitaria P4gs.

10. 181D 5. Pig. 89.
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1.2 DE LA PROPIEDAD HORIZONTAL

La propiedad en condominlo tiene sus raices en ¢l Imperio Romano en donde existia ¢!
concepto de propiedad por pisos o niveles. Surgic otra vez en la Edod Media, porque el
terreno dentro de los ciudades amuralladas ¢ra escaso, El Codigo de Napolebn sanciond
la propiedad por niveles en 1804,

El concepto de la propiedad horizontel fue bien establecido en Europa, antee de que
fuera adoptado en eate hemisferio por Brasil en 1928. Esta ley data de la década de
1940 en la mayoria de los paises latinoamericanos. '

En 1958, Puerto Rico preocupado, por el incremento de su poblacibn, la escasez de
vivienda, y lo escasez de terrenos disponibles para construir cascs, estudid las soluciones
de vivienda de sus vecinos latinos para encontrar una solucién al probleme,

El resultado fue el “Horizontal Property Act. Of 1958'". Esta ley definib la posesién de
la propiedad real dajo el concepto de condominio para los Estados Unidos de Norte
América.

El “"National Housing Act’’ de los Estados Unidos de Norte América, fue enmendado en
1961 para extender a propiedod en condominio el Seguro de Hipotecas ofrecidas por el
FHA de ese pais. Al llegar 1968 todos los Estados de la Unidn habdian decretado legisla-
cion sobdre la propiedad en condominio,

En Guatemala, el gobdierno del General Justo Rufino Barrios, dictd el primer Codigo
Civil en 1877; que sustituyd la Legislacién Colonial Espafiola. En dicho cédigo se hizo
mencién a que los distintos pisos de un inmuedle podrian pertenecer a distintos propie-
tarios. El Cédigo no menciond nada con respecto a la forma de inscripcién de esta clase
de propiedad.

El Lic, Julio Caballeros Galindo, en 1959, presenté su tradgjo de tesis para alcanzar el
grado universitario de Licenciado en Ciencias Juridicas y Sociales de la USAC. Esta
tesis exponia un anteproyecto de ley sobre el régimen de Propiedad Horizontal Este
anteproyecto fue aprobado por el Organismo Legislativo el 10 de Octubre de 1959, Esta
ley se denominé LEY DE LA PROPIEDAD HORIZONTALMENTE DIVIDIDA . En
1962 fue modificada denomindndola LEY DE LA PROPIEDAD HORIZONTAL, que
estd vigente hoy dia, incorporada ai Cédige Civil. (1)

La experiencia estatal en la produccion de viviendas de tipo Multifamilier (Condomi-
nio), surgié por iniciativa del Presidente de la Reptiblica, General e Ingeniero Miguel
Idigoras Fuentes; con la construccion de los MULTIFAMILIARES ZONA 3 ; (1965)

su disefo y construccion fue promovido por el Instituto Cooperativo Interamericano de
la Vivienda (ICIV), estando su departamento técnico a cargo de personal norteamericano.
Luego.de esta primera experiencia, no fue sino hasta 1970 con la preparacién y realiza-
cibn del ler. SIMPOSIO DE DESARROLLO METROPOLITANO DE GUATEMALA
promovido por el INVI; cuyo odjetivo era 'discutir con los representantes y técnicos de
las organizaciones e instituciones del Estado, Municipalidad de Guatemals, empresas
privadas, los prodlemas mds inherentes al desarrollo metropolitano de Guatemala y en
algunas de cuyas resoluciones se seitald ‘‘que la construccién de la vivienda unifamiliar,
es una de las causas determinantes de la expansién del érea metropolitana de Guatemala®,
recomendando "seguir una politica de concentracién urbana"’,

El concepto que turgié fue eliminar el lote individual y construlr edificios Multifamilia-
res, con ésto se adbrib todo un campo de posibilidades, debdido a la gran cantidad de venta-
Jas obtenidas, tanto para el adjudicataric como para el INVI.

Las ventajas conslderadas en esta época fueron.
— Econom/(a en el espaclo

— Economia en la construccidn

— Ayudaa la produccién industrial

— Aumento de la densidad de podlacién

— Mantenimiento de la escala humana

— Mds éreas verdes

—  Segregacién del trdfico

— Mayores oportunidades recreativas y deportivas
— Estacionamiento inmediato

— Eliminacion del hacinamiento

— Libertad de Acceso.

— Atraccién y armonia visual (2)

A raiz de esta experiencia, se generalizé en Guatemala, el uso del término Multifamiliar ,
para identificar conjuntos de edificios de vivienda de varios niveles, en los que los habi-
tantes de los miamos, eran propietarios de su unidad habditacional.

En 1972, el INV] desarrolla una nueva modalidad de vivienda, la que consiste en edificlos
de dos plantas con 2 apartamentos por nivel y dreas comunes tales como: drea verde,
banquetas. etc., asi mismo, esta solucién contempla vivienda unifamiliar, la cual no se .
tomard en cuenta para efecto de nuestro estudio.

Diche solucién habitacional se denomina Colonia Justo Rufino Barrios y se encuentra
ubicada en la zona 21 de la ciudad capital.
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A partir del terremoto de 1976 se incrementa el déficit de vivienda en Guatemala, y las
instituciones gubernamentales, se ven en la necesidad de tomar medidas inmediatas,
para la solucion del problema,

Dichas soluciones fueron dirigidas a la poblacion de estratos socio-econémicos bajos y
medios.

En el caso de los estratos ‘“medios’’, una de las soluciones llevadas a cabo fue la de vivien-
da en Propiedad Horizontal de tipo Condominio; tratando de incrementar la densidad
de poblacién en espacios menores de terreno.

Durante el periodo comprendido de 1976 a 1983, el BANVI ejecuta, en la ciudad de
Guatemala, los siguientes condominios:

Pamplona, Zona 12,
Bello Horizonte. Zona 21
Venezuela, Zona 21

E!l Tesoro. Zona 11
Nimajuyi 1. Zona 21
Juan Pablo. Zona 7

S oW~

1. Revista‘’Arquitectura”. Volumen 7, No. 3. Guaternala 1980, P3g. 10-13,
2. Sarti Caillo, Luis Alberto. Tesis de grado, Facultad Arquitectura, USAC 1986 “Parque In-
fantil para Nimajuyu. Pdg. 67

2. MARCO CONCEPTUAL

A continuacion se presentan los conceptos bdsicos, dentro de ios cuales se enmarca el
presente trabajo de tesis,

Area Metropolitana de Guatemala, A.M.G.

Superficie territorial correspondiente a la ciudad de Guatemala y municipios vecinos,
que estin estrechamente ligados o relacionados al nicleo central, en dependencia eco-
némica directa y proximidad fisica.

En el AM.G., se realizan las mayores actividades del desarrollo del pais, debido al he-
cho de ser el centro administrativo, politico y comercial del mismo, ejerciendo in-
fluencia en centros poblados aledafios a su delimitacion y a todo el territorio nacional.

Evaluacién

““Andlisis critico de las realizcciones de una teoria, programa o situacién determinada,
su objetivo fundamental es el establecimiento de un criterio sobre la situacion actual,
para hacer las rectificaciones, reformulaciones, reencause de la practica™. (1).

Para hacer una evaluacién, se requiere efectuar un procedimiento mediante el cual se
compara aquello a evaluar respecto de un criterio o patrén determinado. Por ello la eva-
luacion se ocupa del andlisis de la eficiencia y se puede realizar antes, durante o des-
pués de haber concluido el programa o proyecto,

Evaluacion Ex-Post o Retrospectiva

Esta se lleva a cabo cucndo la ejecucién del proyecto ya ha sido completada. Obvia-
mente no puede tener una funcién operacional. pues el proyecto que estd siendo eva-
luado, ha sido completado. La finclidad de la evaluacién ex-post; es aprender sobre
la base de la experiencia ya vivida, para mejorar las futuras actividades de inversion (2)
Operacion

Etapa del proceso de produccion de vivienda, en la cual, habiéndose materializado el
proyecto a través de su construccion, cobra realidad mediante el consumo que hace
la poblacion de los espacios generados.

Conjuntos Habitacionales

“Conjunto de viviendas planificedo y dispuesto en forma integral. €sto es, con la dota-
cién en instalaciones necescrias y adecuadas en relacion con la poblacion que lo habi-

HOJA Ne.
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cién de los servicios urbanos; vialidad. infraestructura, espacios verdes o abiertos, edu-
cacién, comercio, servicios asistenciales y de salud, etc." (3)

Solucién Habitacional de “‘Interés Social”

Obras de vivienda, equipamiento y servicios de cardcter minimo bdsico, de bgjo costo,
que son productos de politicas, programes de proyectos destinados a los sectores po-
blacionales de bajos y medianos ingresos que tienen necesidad de recurrir a financia-
mientos, con tasas de interés preferencial,

Propiedad Horizontal

Régimen de propiedad en edificios de mds de una planta, piso o nivel suceptibles de
aprovechamiento independiente, que pueden pertenecer a diferentes propietarios, en
forma separada o en condominio, siempre que tengan salida a ka via piblica o a deter-
minado espacio comiin que conduzca a dicha via. (4)

Condominijo

Conjuntos habitacionales constituidos por viviendas agrupadas en edificios de uno o
varios niveles que adoptan el régimen de Propiedad Horizontal en condominio, siendo
cada titular, duefio de su unidad habitacional (vivienda) y copropietarios de los ele-
mentos y partes comunes del Edificio o Conjunto. (5)

Urbanismo

*Puede entenderse por urbanismo a la disciplina que se encarga de la organizacién del
medio fisico pera la vida de los hombres y de las sociedades que forman; de la organi-
zacién de estas sociedades, localizadas en el territorio y en el espacio natural geogrd-
fico; de la reparticion de los grupos humanos, segiun diferencias cuantitativas y cuali-
tativas, y de sus actividades culturales y materiales.” (6)

Sector Urbano

Territorio urbano que interactic socioeconémicamente en forma directa con un con-
junto habitacional determinado, el cual forma parte del mismo; unidos indispensable-
mente por una continuidad fisica e infraestructura vig! (peatonal o vehicular). Estd
sujeto ¢ las transformaciones del medio urbano y delimitado espaciclmente por feno-
menos geomorfoldgicos, viales y socio-econémicos (comercio, equipamiento, etc.)

Renovacion urbana

*Readecuacién de diversas zonas urbanas en virtud del incremento de sus funciones o
de la incorporacién de nuevas funciones. Persigue la racionalizacién del uso del suelo,

asi como la disposiciébn adecuada de todos aquellos clementos que contribuyan a los
fines de la renovacion.” (7)

1. Castro Monterroso, Héctor Santiago. Fendmenos Urbanos Regionales. Conceptos y Términos
Gtiles para su estudio. Marzo 1985, Ediciones CEUR, USAC. Pégs. 24 y 285.

2. Leal P. Francisco. Evaluacibn retrospectiva de proyectos - Febrero de 1984- IN FOM. Pag. 3.

Folleto,

3. 181D 1 Pag. 10.

4. Cbdigo Civil de Guatemala, Decreto-Ley 106. Libro 1. Fitulo tl. Capftulo 1tt. Parrafo fli.
Articulo 528. Guatemala, 1990, Ediciones para Todos. Pag. 57.

S. IBID 4. Articulo 533. Pig. 58. ‘

6. Glosario de Términos del Fendmeno Urbano. Pég. 220

7. 181D 1, P3g.58.
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3. MARCO INSTITUCIONAL

La intervencion a nivel institucional en el proceso de producciéon de viviends, es de
singular importancia debido a las necesidades habitacionales de la mayoria de la po-
blacién que por no contar con los recursos del caso requiere de kc intervencién del
Estado. .

La accién estatal empezé o ser més definidae, a partir de 1948, con la creacion del De-
partamento de Vivienda Popular del Instituto de Fomento de la Producciéon (INFOP)
y la emision por parte del Congreso de la Reptblica, de la ley de Bancos de Ahorro y
Préstamo para la Vivienda Popular v, mds adelante, en 1956 con la creacién del Ins-
tituto Cooperativo Interamericano de la Vivienda (ICIV) que luego se transformé en
el Instituto Nacional de la Vivienda (INVI) en 1965, que se incorpord tanto al patri-
monio del ICIV comn del Instituto de la Vivienda Urbana de Guatemals (IVUG) orga-
nizado a inicios de 1v60. Finalmente, en 1973 se cre6 el Banco Nacional de la Vivien-
da (BANVI) segiin Decreto namero 2-73 del Congreso de la Republica.

Con su creacion se busca superar las limitaciones tenidas por el INVI para captar fi-
nanciamiento para sus programas de vivienda de manera oportuna y eficiente.

Para ello se le preceptué como obligaciones fundamentales constituir “un 6rgano fi-
nanciero del Estado que tiene por objeto la realizaci6bn de programas de desarrollo ur-
bano y de construccién de vivienda que satisfagan las necesidades de la poblacién de
menores ingresos™ (articulo 20.; Ley Orgdnica del BANVI),

Debido a su concepcién como entidad bancaria, se impone sobre todo I rentabilidad
de la inversion y la garantia de su recuperacioén. Esto se traduce en un conflicto entre
BANVI como Institucién Bancaria con metas y responsabilidades de financiamiento
pora la viviends, definiendo a la poblacién que recurre a ella ‘como sujeto de crédi-
to , como demanda solvente y, frente a la vision que se le exige como institucién
encargada de contribuir a resolver los problemas de vivienda de las poblaciones de ba-
jos ingresos, (Ver capitulo I, articulo 5, Funciones ; Ley Organica de BANVI).(1)

La institucién que participé en el desarrollo de produccién de los conjuntos habitacio-
nales en estudio, es el Banco Nacional de la Vivienda, BANVI La especificidad de su
intervencion en cada proyecto, se presenta en el capitulo correspondiente a Descrip-
cién del conjunto evaluado Para el caso particular de Nimajuyd I es importante ha-
cer notar |l participacién del Banco Centroamericano de Integracion Econdémica,
BCIE, como Institucién Financierc.

1 Castafieda S. Gilberto A. y colaboradores. Evaluacién de Proyectos: BANV1/1978. Impresos
“M & M", 1978. Pigs. 52, 56 y 57

O Marco Institucional

O Marco Geogrifico - Ambiental

4. MARCO GEOGRAFICO - AMBIENTAL

La evaluacion esté referida a tres proyectos en Propiedad Horizontal tipo Condominio:
‘Juan Pablo °, ‘El Tesoro y "Nimajuyt 1 , todos localizados en la Ciudad de Guate-
mala.

JUAN PABLO Y EL TESORO

Los terrenos en que se ubican dichos conjuntos habitacionales corresponden a la zona
noroeste del Valle de la Ermita, caracterizada por planicies que desembocan a los ba-
rrancos que delimitoen las zonas 7 v 11 de la ciudad, pertenecientes a la Cuenca Norte
o Atléntica y en cuyo fondo se encuentra el rio la Barranca, afluente del rio Naranjo
para el caso de Juan Pablo . En lo que respecta ¢ El Tesoro , éste pertenece a la
Cuenca Sur o del Pacifico, proximo-al rioc Molino.

La zona nor-oeste pertenece a la zona ecolégica del tipo bosque himedo montano da-
jo, lo que la caracteriza como un érea fria'y lluvioss con un porcentaje de evaporacién
bgjo en relacién al de precipitacién pluvial, por lo que presenta un grado de humedad
relativa importante. (Ver grificaM.G.1 y M.G. 2)

Administretivamente, ambos conjuntos se encuentran dentro de la jurisdiccibén del Mu-
nicipio de Mix co, Municipalidad de 2a. categoria.

Debido al proceso de metropolizacion experimentado por la ciudad de Guatemala. los
conjuntos en mencién presentan como caracteristica particular una duplicidad admi-
nistrativa entre el Municipio de Guatemals y el Municipio de Mixco. (Ver grafi-
caMG. 3)

El conjunto " Juan Pablo se ubica en: Calzada San Juan 2-48 Zona 7, Ciudad de Gua-
temala y/o Calzada San Juan y 9a. Avenida Zona 3, Municipio de Mixco.

‘El Tesoro en: 44 Avenida y la. Calle Zona 11, Ciudad de Guatemals y/o la. Calle
y 9a. Avenida zona 2 de Mixco. (Ver grificaM.G. 1)

NIMAJUYU 1

Por su parte, este conjunto se localiza en la zona 21 de la ciudad de Guatemala (16
Avenida entre 12 y 14 Calle zona 21) y presenta al igual que los anteriores, una du-
plicidad edministrativa con el Municipio de San Miguel Petapa (Municipalided de 4a.
categoria). (Ver grifica M.G. 3) Nimajuyi I se localiza sobre la parte Sur del Valle de
la Ermita, colindante a la Cuenca del Pacifico y préximo a los rios Guadrén y Pinula,
afluentes del Villalobos. (Ver graficas M.G. 1y 2)

Los terrenos en que se ubica, corresponden a la zona ecolégica del tipo bosque sub-
tropical seco, si bien estd préximo a la regién del bosque hiumedo montano bagjo, lo que
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debido al alto porcentaje de evaporacion que ocurre en relacién a la precipitaciéon plu-
vial del Valle, caracteriza al drea por un clima seco (Ver grifica M.G. 2)

‘Adicionalmente debe considerarse que la localizacién de los tres conjuntos indica-
dos, se da dentro del Valle de la Ermita y de manera relativa, todos ticnen las caracte-
risticas climaticas de éste. Un resumen son las siguientes:

El Valle de la Ermita se encuentra barrido por vientos dominantes nor-noreste y sur-
sureste con velocidades promedio de 15.8 kms./hora, que llegan a alcanzar una velo-
cidad mdxima de 75 kms, /hora (Gréfica M.G. 4)

Como el Vaglle se encuentra en una depresion geolégica con barreras_topogrdficas late-
rales desarrolladas en forma paralela al sentido dominante del viento y su altitud es
aproximadamente de 1,520 Mts. sobre el nivel del mar con pendientes naturales hacia
el norte y sur, se da una renovacién natural y permanente del aire en tales direcciones.
Con ello se producen condiciones favorables para la eliminacién de concentraciones de
contaminantes atmosféricos que son dispersados en forma mds o menos continua du-
rante todo el ario. Ello permite predecir, sin que por eso debamos despreocupernos so-
bre el particular, que dentro de las condiciones actuales del desarrollo urbano de la
ciudad, en que la concentracion de industrias contaminantes del aire es relativamente
baja, y concentrada basicamente al sur, no se presentan condiciones peligrosas en
cuanto a contaminacion aérea en un futuro inmediato a no ser en los puntos inmedia-
tos a dichas implantaciores. En el caso de la mayoria de los conjuntos que se han eva-
luado, la mayor contaminacién a la fecha podria provenir de los escapes de los vehicu-
los automotores y naves aéreas a reaccién,

Pero, la contaminacion en la Ciudad Capital estd presente a otros niveles: sélidos (exis-
te un porcentaje elevado de basureros no autorizados), 11quidos (por la falta de trata-
miento de los drenajes domiciliares y de fdbrices localizadas en el drea urbana), sono-
ras ( no existe conrol de la emisién de ruidos y la existencia del Aeropuerto Interna-
cional La Aurora , asi como de pistas privadas de aterrizaje, contribuye a ese dario),

ete. (GrificaM.G. 5)

Por su parte, la precipitacién pluvial varia entre 10 mm/dia a lo largo del afio, dindose
la precipitacion mdxima de 200 mm/h en los meses de Junio v Septiembre, lo que re-
presenta una consideracion importante cn cuanto a los drenajes pluviales y al control
de la humedad interna en las edificaciones. Como sefialamos mds adelante, este asunto
ha llegado a revestir algin nivel de importancia dentro de los problemas detectados en
las unidades habitacionales materia de evaluacién, con los consiguientes riesgos para la
salud de sus ocupantes. La humedod relativa promedio en la Ciudad Capital es del
75 o/o, llegando a puntos extremos de un 1000/0 y un 12 o/o.

Finalmente, en cuonto a la temperatura ambiente se refiere, las variaciones anuales
promedio son relativamente bajas: entre 100C en el mes de Enero y 270C en el mes
de abril. Sin embargo, la variacién mds importlante se da entre los meses de Febrero y

Abril en lo que respecta g la temperstura diuma y nocturna con un rango promedio
de 159C entre el medio dia y la madrugeda. Ello constituye un doto importante parti-
cularmente en lo que a los materiales de muros y cubiertas se refiere y a las caracteris-
ticas generales de disefio corresponde. Igual importancia adquiere sobre este particular
el hecho de que se cuente con 11 horas sol como rango méximo diario y una variacion
méxima entre 2,538.5 y 2,252.5 horas sol al afio (Datos: INSTVUHME). -

Las referencias anteriores nos permiten concluir que el microclima del Valle de la Ermi-
ta es del tipo tropical himedo, que en términos generales resulta benigno para la vida
humana, si bien ha sufrido modificaciones negativas como resultado de la implanta-
cion de la Capital y su desordenad o crecimiento. Entre ellas puede mencionarse: una
aguda deforestacion que genera aridez en el medio, con lo que el clima hiimedo se trans-
forma en seco y propicia, ante la mayor evaporaciéon que se origing, la formacion de
polvo que contamina con sélidos al aire.

Esto es particularmente importante si consideramos el alto porcentaje de red vial de la
ciudad que carece de recubrimiento, la disminucién del manto fridtico, la existencia de
dreas abiertas sin vegetacion aparte de su bajo porcentaje en relacion al drea urbana,
etc. (Donley/1973; pdgs. 3a 10, 16a 24, 31 a 34y 40a 44).

Por ello también las diferencias ecoldgicas anotadas respecto a las localizaciones geo-
gréfices de los conjuntos evalucdos, tienden a uniformarse cada vez mas." (1).

1. Castafteda S., Gilberto A. y colaboradores. “Evaluacidn de Proyectos: BANV1/1978. Impresos
M & M. 1978, P3g. 61 a 63.
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5. MARCO JURIDICO

5.1 LEYES GENERALES

La intencién del desarrollo de este tema es tener un conocimiento general de los dife-
rentes leyes, decretos, reglamentos, normas, etc. que legislan todo lo referente al desa-
rrollo urbano y constructivo, y que enmarcan los lineamientos a seguir por todas agque-
llas instituciones estatales y privadas para llevar un ordencmiento adecuasdo en el pro-
ceso de urbanizacion tanto del érea metropolitana de Guatemals y sus reas de influen-
cia urbana, como del resto de la Repiablica.

De las referidas leyes, se presenta un comentario general sobre la legislacion que esta-
ba vigente en la época en que fueron ejecutados los diferentes proyectos de conjuntos
habitacionales (época post-terremoto), quedando entendido que es factible ampliar
cada una de dichas leyes cuando se requiera necesario.

Se partio de la base que el Estado de Guatemala tiene la obligacién de proteger a la
persona y a la familia y su fin supremo es la realizaciéon del bien comin, garantizando
a los habitantes de la Republica la vida, la libertad, la justicia, la seguridad, la paz y su
desarrollo integral (Articulo 1o, y 20,, Constitucion de la Republica).

La Constitucion de la Republica como ley fundamental de gobierno, garantiza la pro-
piedad privada, y establece que toda persona puede disponer libremente de sus bienes
de acuerdo a la ley, (Articulo 39, Constituciéon de la Repiblica), también en casos con-
cretos, la propiedad privada podré ser expropiada por razones de utilidad colectiva,
beneficio social o interés publico debidamente comprobadas. (Articulo 40 Constitu-

cion de la Reptblica).

En lo que a vivienda se refiere el Estado estdé obligado a apoyar y fomentar la planifi”

cacion y ejecucién de conjuntos habitacionales con prioridad en la construccion de
viviendas populares a través de las entidades especificas, mediante sistemas de finan-
ciamiento adecuados para que el mayor namero de familias las disfruten en propie-
dad (Articulos 105 y 119 inciso (g). Constitucion de la Repiiblica).

Region Metropolitana o Area Metropolitana de Guatemalo, limite espacial de nuestro
estudio de Evaluacién, esté también promulgada en la Constitucion Politica de la Re-
publica aio 19835 (Articulo 231, Constitucion de la Reptblica), ya que la Constitucién
anterior no la consideraba.

Anteriormente a estas leyes Constitucionales emitidas el Estado decreté la Ley Preli-
minar de Urbanismo (Decreto Presidencial 583) y lo Ley de Parcelamientos Urbanos
(Decreto 1427 del Congreso), leyes especificas que establecen y garantizan los requi-
sitos legales a que deben agjustarse los negocios provenientes de lotificociones y par-
celamientos en zonas urbanas y suburbanas.

O Marco Juridico

Nuestro Cédigo Civil es otro de los instrumentos legales que lcgic.lan aspectos relacio-
nados con nuestro tema de estudio, la-propiedad por ejemplo, y en él estdn compren-
didas las disposiciones generales que la rigen, sus limitaciones, el régimen de copropie-
dad, de la propiedad horizontal, (Libro 20. Tftulo II del Cédigo Civil). (Ver marco
juridico MJ-1)

El Congreso de la Repiblica ha emitido también otro tipo de leyes como la Ley de
Compras y Contrataciones v su Reglamento, que regula los procedimientos para la
compra y contratacién de bienes, suministros, obras y servicios, conteniendo el Régi-
men de Cotizaciones y Licitaciones que en determinados casos se relacionan con la
rama de la Construccién y que todas las entidades del Estado, descentralizadas, auto-
nomas o semiauténomas, municipalidades y . empresas piblicas estatales deben cum-
plir pera la realizaciébn de los programas de desarrollo nacional (Decreto 35-80 del

Congreso).

E! Estado a través de una numerosa participacién de instituciones encargadas tanto de
planificacién como de ejecucién en proyectos de educacion, salud, comunicaciones,
transporte y vivienda, intervienen de una manera aislada no siguiendo planes integrales,
sin haber coordinacién con las Municipalidades del AMG de Guatemala, siendo estas
las tGinicas autoridades facultadas por la Ley para normar el Desarrollo Urbano, (Ar-
ticulo 253, Constitucién de la Republica), las entidades estatales que tienen sus pro-
pias Normas de Planificacién Urbana y Construccién son el Banco Nacional de la Vi-
vienda (BANVI), Comité de Reconstruccién Nacional (CRN), Instituto de Fomento
de Hipotecas aseguradas (FHA), la Secretaria General de Planificaciéon Econémica.

Otras Instituciones estatales que poseen leyes de tipo urbanistico y que de alguna forma
intervienen en el proceso del desarrollo urbano son: la CDAG (Reglamento del Articu-
lo 85 de la Ley Orgénica del Deporte), Ministerio de Educaciéon (Reglamento para la
aplicacién de los Articulos 156 y 157 de la Ley Orgénico de Educacién Nacional Decre-
to Lev 317), e INAFOR, las cuales contemplan las dreas g habilitarse en una lotifica-
cién dependiendo de su extensién y que serdn destinadas para la construcciébn de cam-
pos deportivos, instalaciones educativas y reservas forestales respectivamente.

La Municipalidad de Guatemala para tal efecto ha emitido sus respectivosreglamentosde
los cuales podemos mencionar los principales el Reglamento de Urbanizaciones y Frac-
cionamientos en el Municipio y Area de Influencia Urbana de la Ciudad de Guatemala

y el ‘Reglamento de Construcciébn , ambos para normar la urbanizacion de la Ciudad ¥
las edificaciones, tanto de uso privado como publico. También ha contemplado algunas
ampliaciones al primero de los reglamentos anteriormente mencionados y que debemos
considerar y tomar muy en cuenta para futuros conjuntos habitacionales de interés so-
cial v que se refiere a las construcciones residencicles de 5a. Categoria. en la cual se
dictan disposiciones legales que regulan el desarrollo de la vivienda de interés social,
en vista del impacto que actualmente ésta tiene en el crecimiento urbano, también se¢
realizé en el aiio 1972, el documento titulado ESQUEMA DIRECTOR DE ORDENA-
MIENTO METROPOLITANO 1972 - 1000 (EDOM) cuyo contenido sea una nueva poli-
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tica urbana, en Mrmﬁo: de politicas, programas y proyectos estrotégicos pare el PLAN
DE DESARROLLO METROPOLITANO, (no estd vigente).

Finalmente cabe mencionar que cuondo son suscritos convenios de tipo financiero por
parte de alguna entidod estatal con Organismos Internacionales para la realizacién de
Proyectos Habitacionales de interés social o de reconstruccién, éstas prestan asistencia
‘técnica en desarrollo urbano como requisito del préstamo, teniendo sus propias nor-
mas de urbanizacion y construcién de viviendes, entre las cuales podemos mencio-
nar el BIRF (Banco Internacional de Reconstruccién y Fomento), BID (Banco Intera-
mericano de Desarrollo), el BCIE (Banco Centroamericano de Integracién Econbmica).

De lo anteriormente expuesto se puede concluir que existe toda una legislacién con la
cual podria ejercerse un verdadero control sobre el crecimiento urbano, pero atn cuan-
do estdn vigentes bastantes normas, es dificil el cumplimiento de éstas, por la partici-
pacién heterogénea causada por la dualided institucional en el desarrollo metropolitsno.

Como un resumen de lo anteriormente expuesto, presentamos a continuacién la grd-
fica M.J. 1 “Pirdimide de la jerarquig de las Leyes”.
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CONSTIQON DE LA

;7 REPUBLICA 1963
& CONSTITUCION POL! CA DE
> LA REPUBLICA 1983
&
& CODIGO 1ML - Libro Seg , Titulo Il
N CODIGO MUNICIPAL- Dto. 1183. Congreso

N4 LEY PRELIMINAR DE URBANISMO - Dtc. Presidencial 583
LEY DE PARCELAMIENTOS URBANOS —Dto. 1427 Conqreso
LEY DE COMPRAS Y CONTRATACIONES - Dto. 33-80 Congreso
LEY ORGANICA DEL DEPORTE - Dto. 48-69 y 65-69 Congreso
LEY ORGANICA DE EDUCACION NACIONAL~Dta 317 Congreso
LEY ORGANICA DEL BANVI- Dto.2-73 Congreso
LEY DE ROTECCION DEL MEDIO AMBIENTE Dto.68-86 Congreso
LEY ORGANICA DE INAFOR

REGLAMENTO DE URBANIZACIONES Y FRACCIONAMIENTOS EN EL MUNICIPIO Y AREA
§ DE INFLUENCIA URBANA OE LA CIUDAD DE SUATEMALA ( Munlcipalidad de Guatemdle)
&

REGLAMENTO DE CONSTRUCCION (Municipallded de Guetemale)
.\{? REGLAMENTO DE LA LEY DE COMPRAS Y CONTRATACIONES
&,
~

REGL AM ENTO DEL ARTICULO 83 DE LA LEY ORGANNCA DEL DEPORTE
REGLAMENTO PARA LA APLICACION DE LOS ARTICULOS 136 Y 137 DE LA LEY
ORGANICA DE EDUCACION MNACIONAL

NORMAS DE CONSTRUCCION Y URBANIZACION DEL BANVI
NORMAS DE PCANIFICAClON Y COMSTRUCCION OEL F H A
NORMAS TECNICAS DEL PROGRAMA HABITACIONAL DEL BCIE
NORMAS TECNICAS DE CONSTRUCCION Y URBANIZACION DEL BIRF
NORMAS TECNICAS DE CONSTRUCCION YURBANIZACION DEL 8ID

TITULO
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5.2 DE LA PROPIEDAD HORIZONTAL EN GUATEMALA

El desarrollo de los condominios en Guatemala, que en tiempos recientes ha experi-
mentado una creciente popularidad, sigue siendo hasta la fecha una alternativa poco es-
tudiada ¥ posiblemente enmarcada dentro de un marco juridico limitado, que no se
ajusta a la realidad de la situacion guatemalteca.

Los condominios presentan una nueva alternative pars viviends, para comercios, ofici-
nas o en general, para cualquier otro tipo de desarrollo que pueda realizarse en el es-
pacio limitado de una gran ciudad.

El término condominio no puede aplicarse en forma general, ya que nuestra ley sb-
lo tipifica como Propiedad Horizontal . Esta ley establece las limitaciones o requisitos
siguientes:

1. El articulo 528 del Cédigo Civil establecidé la aplicacion del régimen a los edificios
de mis de una planta cuyos pisos, departamentos y habitaciones sean sucepti-
bles de aprovechamiento individual, siempre que tengan sslida a la via piblica 0 a
determinado espacio comin que conduzca a dicha via.

Los requisitos son los siguientes:

a. Un edificio de mds de una planta

b. Posibilidad de aprovechamiento individual exclusivo de cada unidad,
¢. Salida a la via piblica

d. Indivisibilidad de los bienes comunes

2. El Régimen puede constituirse (Articulo 529), por cualesquicra de los siguientes

medios:

a. Porvoluntad del propietario de edificios ya construidos
b. Por construccion a propdsito para edificios proyectados
c¢. Pordisposicion testamentaria

d. Por particion de bienes

El Régimen puede extinguirse (Articulo No. 555) por resolucion expresa de los
duefios de las unidades del edificio. Esta resolucion necesita una mayoria de 2/3
de los propietarios.

3. Algunos ejemplos de los gastos incurridos de los bienes comunes son los siguientes:
a. Administracién (Articulo 548 a 551)

b. Mantenimiento y Reparacion (Articulos 540 a 544)
¢. Pago de servicios centrales (Articulo 545)

d. Primas de seguros (Articulo 552) ,
e. Pago de impuestos que cause el edificio en total, diferentes a los impuestos
sobre la propiedad privada (Artfculo 555).

Debe tomarse una poliza de seguro contra incendio, terremoto, incendio por causa
de terremoto, explosion y cualquier otro que establezca la escritura constitutiva
del régimen. El seguro cubre las unidades individuales en su estado original y las
partes comunes.

De cubrir un siniestro, el seguro cubre:

a. gravdmenes existentes
b. reparacién o reconstruccién del edificio.

Si la indemnizacion no alcartzare a cubrir los gastos de reparacién y reconstruccion,
el costo adicional se debe satisfacer por parte de los propietarios. El aporte de ca-
da uno es en proporcién al valor de su propiedad. (Articulo 546 y 552).

La escritura constitutiva ademds de los requisitos de toda escritura, (Articulos
559, 1195 a 1205) debe contener lo siguiente:

a. Expresién de voluntad de constituir el régimen.

b. Situacién, dimensiones y colindancias del terreno; descripcién del edificio
incluyendo sus servicios de agua, electricidad y otros. '

¢. Descripcion de cada piso, departamento y habitacién, su namero, situacién,
colindancias, medidas y otros datos que sean necesarios para identificarlo.

d. El valor del inmueble y el valor normado de cada piso, departamento y ha-

bitacion.

Descripcion de los elemantos comunes y de los elementos y partes comunes

limitadas a las unidades independientes.

Destino del edificio

Reglamento de copropiedad y administracién

Otros datos que se consideren necesarios

Debe incluirse una copia de los planos del edificio que detallen la situacion,

dimensiones y colindancias del terreno, asi como una descripcion del edifi-

cio, incluyendo sus servicios de agua, electricidad y cualesquiera otros de que

goce; v descripcion de cada piso o unidad, su situacion, colindancias y otros

datos que sean necesarios para identificarlos.

®

orEty

El inmueble debe encontrarse libre de todo gravamen, limitaciones o anotaciones
(Articulo 530). En caso contrario las personas a cuyo favor aparecen inscritos
tales derechos, deben dar su consentimiento expreso para su constitucion. (1)

Cédigo Civil de Guatemala Decreto-lLay 106, Libro II, Titulo 1, Capftulo III, Pirrafo IIL
Pag. 58.
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1. PLANTEAMIENTO DEL MODELO TEORICO

Con la finglidad de establecer una base sobre la cusl, evaluar el proyecto habitacional
que nos ocupa, se ha creado un Modelo Tebrico de diseiio, el cual representa un
esquema ideal @ niwel urbano, de un Conjunto Habitacional, tomando en cuenta
aspectos funcionales y formales, asi como las caracteristicas econéomico-sociales del

usuario, que para nuestro modelo son:

1.1 POBLACION

Porcentaje de Poblacibn

segQin etapa Familiss Jovenes  Familias Maduras  Femilias Consolidadas
Caracteristi- 63 o/o 28 o/o 8 o/o
cas de la Poblacibdn
NGmero de miembros 2 - 4 Miembros 2 - 6 Miembros 2- 5Miembros
2 Composicién Nuclear Nuclear Nuclear
52 Edad de los Padres 20 - 35 afios 35.- 50 aftos Més de 50 afios
‘ﬁ E Edad de Hijos Hasta 10ailos 10 2 25 aftos Més de 25 sitos
Un(a) Hijo(a)
casado(a}
Ingreso mensual Q. Q 800- 1,000 Q1,.000-1,500 Q1,500-2,000
Miembros qxe trabajan Padre +tempo Padre + espora- Padre +1 6 2 hijos
ralmente la .dicamente la
- madre madre
< . N
.§ § Ocupacibn Profesionistas - Protfesionistas + Profesionistas; nego-
s E Burbcratas Ofi-  Negocio propio  cio propio; Ejecutivo
R cinistas (medios)  (comercio); fun-
S8 cionario {alto)
Automévit propio UER! 132
Porcentaje cuota de
pago vivienda 30. o/o 30 0/0 300/o
FUEBNTE:

Bazant S., Jan. Manual de Criterios de Disedo Urbano. Editorial Trillas. Mexico 1986. Pig. 82

y trabajo de compo

O Plantateamiento del modelo tedrico

Para la elaboracién del presente modelo, se definié la funcién del Conjunto Habitacio-
nal Dotar de todas aquellas instalaciones y servicios que coadyuven al desarrollo in-
tegral del usugrio , estableciendo los objetivos que para nosotros debe cumplir el
Conjunto Tebrico, los cuales se enumeran a continuacion:

1.2 OBJETIVOS

@  Propiciar la interrelacién social de acuerdo al tipo de usuario y de sus condiciones
socio-econbmicas.

b. Integrar al usugrio a los medios educativos, culturales, deportivos de asistencia so-
cial y de aprovisionamiento de productos diarios.

¢ Proporcionar dreas residenciales que promuevan k privacidad y el confort.
d. Facilitar el acceso a instalaciones donde pueda recrearse activa y pasivamente.

e. Crear un conjunto en el cual se proteja al residente mediante la separacién de ks
circulaciones vehicular y peatonal.

Con la finalidad de cumplir con los objetivos mencionados anteriormente, se estable-
cieron principios urbanos y arquitectdnicos, los que regirdn sobre la composicion de los
elementos que conforman este Modelo Teérico y son los siguientes: t1)

1.3 PRINCIPIOS

a. Significado

El significado que se pretende dar @ los conjuntos habditacionales de “interés social’’, es
el de igucldad en la comunidad, reflejando los valores del estrato socio-econémico
al que estdn dirigidos.

b. Confort

Se busca establecer un ambiente agradabdle al usuario, a través de la adaptacién fun-
cional, formal y visual del proyecto en relaci6n al lugar.

¢. Funcionalidad

Que cuenten con las dreas y las condiciones necesarias para el desarrollo integral de las
siguientes actividades: habitar, recrearse, circular, etc.

38



'd.  Compatibilidad

Compatible con el uso del suelo en el que se ubicard el proyecto y el grado de com-
patibilidad de los diferentes elementos que lo constituyen.

e. Homogeneidad

En la agrupacién de sus unidades funcionales y en la seleccion de los futuros resi-
dentes, de acuerdo a sus condiciones socio-econédmicas y culturales (grupos funcionales).

f. Flexibilidad

Adaptable a los cambios en la estructura urbana y por la disposicion y po:fbilidt;de: de
crecimiento de los elementos que la conforman.

g. Sociabilidad

Propiciar la integracién social entre los diferentes usuarios del proyecto de acuerdo
a los nweles de agregacién espacial establecidos: '

EDIFICIO —\ MODULO - NUCLEO - SECTOR HABITACIONAL, ,
CONJUNTO HABITACIONAL

Bacunt S . Jun. Manuai de Criterios Urbanos. Editorial Trillas, México. Tercera Edicion 1986.
Pag. @3 -92

2. ESTRUCTURACION DEL MODELO

A través del tiempo, las soluciones habitacionales se han resuelto por medio de dwer-
sos esquemas urbanos y arquitecténicos. Para el caso particular del presente estudio,
basados en los principios ya mencionados, se ha definido un modelo tedrico de disenio,
el que ademds de basarse en una idea estético-urbana, promueve el desarrollo integral
del usuario, a través de la dotacién de todas aquellas instalaciones y servicios que le
permitan llevar a cabo sus actividodes, despertando ademds, una nueva forma de sentir
individual y colectiva segun el fundamento LA CIUDAD MOLDEA A LAS PERSO-
NAS , y, de acuerdo a algunos de los principios de Ciudad Jardin y Ciudod Zonifi-
cada (1).

Se han incorporado pknteamientos sociales dentro del modelo tedrico, con el objeto
de ayudar a reducir la tensién social entre los futuros usuarios, proponiendo un medio
urbano manejable socialmente y con valores con los cuales se logra una identifica-
cion formal y funcional

La satisfaccion de lo demanda habitacional es muy importante, pero también lo es el.
propiciar condiciones fisico-ambientales (equipamiento, drea verde, etc.) favorables
para que los futuros residentes se relacionen entre si y con el lugar en el que habita-
rén. (2)

Un factor importante y que incide directamente en el tipo de soluciones es la POBLA-
CION que lo habitaré (Ver planteamiento Modelo-Tedrico) ya que sus caracteristicas
y necesidades propias, incluyen en kb respuests espacial de disefio de los conjuntos
habitacionales.

Se toma como partido urbanistico, la creacién de un sistema general de ordenamiento
urbano, el cual se subdivide a su vez, en los siguientes subsistemas de agragacion espacial;

a) Primer Subsistema: el EDIFICIO

b) Segundo Subsistema: MODULO (agrupaciéon de 8 edificios como maximo, mds el
equipamiento bdsico de acuerdo al numero de viviendas).

¢) Tercer Subsistema: NUCLEO (conjunto de 2 a 4 modulos, mds su equipamiento co-
rrespondiente).

d) Cuarto Subsistema: SECTOR HABITACIONAL (union de varios nicleos con su
respectivo equipamiento).

A excepcion del edificio, el resto de Subsistemas considerados independientemente
tienen la cualidad de funcionar como un Sistema o Conjunto Habitacional.

Los criterios de agrupecion de la poblacion deberan basarse principalmente en la HO-
MOGENEIDAD, para que realmente se puedan dar las interrelaciones personales en los
diferentes nweles de agregacion espacial, antes mencionados.

MNOJA Ne.
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Las premisas generales de disefio que el Modelo Teérico contempla para los aspectos
urbanos, srquitectonicos y sociales, son los siguientes:

La proximidad fisica, favorece el roce social, por lo tanto, viviendas proximas (respe-
tando separaciones minimas), ayudan a que los usuarios establezcan inicialmente con-
tacto visual y posteriormente relacién personal, que con el tiempo va creando una red
social que favorece el sentido comunitario.(1BID 2).

Tan importante como la proximidad fisica, es la modalidad de agrupacién de los edifi-
cios, el MODULO, la cual responde a los conceptos bdsicos de “Imagen Urbana™ y a los
criterios de la misma. (Ver “IMAGEN URBANA"")

EIMODULO, cuente con un namero limitado de edificios, que convergen sobre un
drea coman bien delimitada por ellos mismos, aplicando los conceplos de agrupacion
‘“Nodal y Focal!3) . Dentro de esta drea comun, se incluye
ademds de drea verde, equipamiento recreatwo infantil y recreacién pasiva; elemen-

tos que conforman un espacio controlable fisica y socialmente (IBID 2) (Ver grdifica MT-‘I)

El namero de edificios que se ha contemplado, obedece ademds de lograr el control
fisico-social del espacio @ una optimizacién del suelo urbano con alta densidad, favo-
reciendo la convivencia y relacion de los residentes en los espacios exteriores.

Como ya dijimos anteriormente, la agrupacién de varios MODULOS, de manera ‘'no-
dal’; en relacién al drea verde y “focal’’ respecto al equxpamzento conforman el NU-
CLEO; haciendo énfasis en la separacion de circulaciones protegiendo de esta manera
al peatén, (Ver GrificaM. T~ 9)

Por gltimo, varios nicleos articulados a través de dreas verdes, equipamiento y dreas
de circulaciéon, forman el denominado SECTOR HABITACIONAL, (Ver grifica M.T-~i4)

Para una mejor corﬁprensl'én del modelo, se presentan a continuacién con mayor deta-
lle los elementos que lo conforman y sus diferentes tipos de organizacién: funcional y
formal.

-

Grdfica No, |

Mausbach, H. Introduccién al Urbanismo, Ediciones G. Gili, S.A. México 1985. Pigs. 19 y 23
Bazant S., Jan. Manual de Criterios de Disefio Urbano. Editorial Trillas. Mexico 1986. Pdg. 37

Umerma.n.n Richard y Smal! R. “"Conjuntos de viviendas ordenacién y planificacion' Ed. G.
Gilli $.A.. México 1984

Grdfica No, |

Elaboracion propia
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3. ELEMENTOS QUE CONFORMAN EL CONJUNTO
-HABITACIONAL

Los elementos que conforman al conjunto son: Viviendas, Equipamiento y Circulacién,
los cuales deberdn estar inmersos dentro de un Terreno que cuente con condiciones fi-
sico-ambientales adecuadas para su correcto desarrollo,

A continuacién se describen los elementos en mencion.

3.1 EL TERRENO

——

Grdfica No_ 2

“La existencia del terreno a planificar (eétryctura, forma v usos del solar y la edifica-
cién), determinag el campo de actuacion y las limitaciones en cuanto a sus posibles trans-
formaciones'', (1)

De alli, la importancia de la adecuada seleccion del terreno, de acuerdo a las caracte-
risticas del proyecto a reglizar. Siendo proyectos de cardcterresidencialde *in terés so-
cial™los que nos ocupan, debemos considerar que el terreno sea TIERRA URBANI-
ZABLE , lo que implica que sus cualidodes naturales de pendientes, suelos vegeta-
cién, disponibilidad de agua, etc., sean aptas para el desarrollo urbano. (IBID 1)

Ademds es importante que se localice en dreas donde no hayan condiciones extremas
que le sean nocivas tales como: Humo excesivo, malos olores, ruido constante, proba-
bilidad de hundimiento, inundacién o efectos de erosion, o sea que la salud y seguri-
dad de los futuros usuarios estén plenamente garantizadas. (2)

3.1.1 CONDICIONANTES PARA LA SELECCION DEL TERRENO

A continuacién se mencionan condicionantes que deben tomarse en cuenta para la
adecuada seleccién del solar en el que se ubicard el proyecto: (181D 1)

a. VOCACION

Localizacién en dreas denominadas de *“‘Vocacién residencial” de acuerdo a regla-
mentos y planes de desarrollo urbanos.

b. INFRAESTRUCTURA

Que al terreno seleccionado, le sea factible contar con la infraestructura fisica mi-
nima necesaria: Agua potable, drenajes y electricidad. De acuerdo a las necesidades
de la poblacion a servir.

¢. TOPOGRAFIA Y ESTRUCTURA DEL SUELO

c.1 El tipo de solucion arquitectonica y urbana del proyecto, debe ser compatible
con la topografia del lugar, teniendo para fines de estudio la siguiente clasifi-
cacion:

c.1.1 Pendientes del 0 al 5 o/o CONSTRUCCIONES DE BAJA DENSIDAD;
ZONAS DE RECARGA ACUIFERA,USO AGRICOLA, RECREACION
INTENSIVA, PRESER VACION ECOLOGICA.

¢.1.2 PENDIENTES DEL 0 AL 10 o/o -- CONSTRUCCIONES DE MEDIANA
DENSIDAD, CONSTRUCCION INDUSTRIAL, RECREACION.

c.1.3 PENDIENTES DEL 10 al 15 ofo - CONSTRUCCIONES DE MEDIANA
Y ALTA DENSIDAD, EQUIPAMIENTO, ZONAS DE RECREACION,
REFORESTACION Y PRESERVABLES.

c.1.4 PENDIENTES DEL 15 o/o en adelante - REFORESTACION, RE-
CREACION EXTENSIVA, CONSERVACION. (3)

¢.2 La estructura geologica del subsuclo puede suponer por su resistencia, la pro-
fundided del nivel de agua subterrdrea y la calidad del suclo una premisa im-
portante para el aprovechamiento y la edificabilidad del lugar.

HOJA Ko
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ACCESIBILIDAD Y VIALIDAD

d.1 El terreno deberd de ser accesible a través de caminamientos peatonales, vehi
culares, lineas de transporte publico local, acordes a las actividades econdémi-
cas de la poblacién o bien sea factible su dotacién.

d.2 Las calles y avenidas de acceso deben estar jerarquizadas y dimnensionadas de
acuerdo a lo densidad e intensidad de uso que se dé en ellas. (Ver “Vialidad™).

EQUIPAMIENTO

e.l Se recomienda que ¢l terreno se encuentre inmerso en un sector que cuente
con el equipamiento suficiente para atender las necesidades de los futuros
usuarios sin afectar a los usuarios ya establecidos,

e.2 La cantided, capacided y dimensionamiento de los diferentes equipamientos
va en relacién directa al namero de pobdlacion que se desea atender. (Ver
**Equipamiento’’)

ASPECTOS AMBIENTALES

f.1 El terreno debe estar alejado o protegido de elemtos contaminantes, tales co-
mo: ruido, polucién, contaminacion de agua, contaminacion por polvo, moho,
basura, etc. (Ver Articulo R 9 Cap. 11, Reglamento Quinta Categoria).

f.2 Los vientos y el soleamiento son factores que inciden directamente en: el dise-
fio arquitectonico y la orientacion del trazo urbano, el criterio general busca
aprovechar las caracteristicas climdticas y obstaculizar los efectos adversos
que producen incomodidad y malestar. (Ver ** Aspectos Ambientales™).

lllﬂ

.

Grafica No, 3

Bazant S., Jan. Manual de Criterios Urbanos. Editorial Trillas, México. Tercera Edicion 1986,

Pag. 159.
Especificaciones Técnicas F.H.A. Guatemala.
IBID 1. Pég. 128

‘Grdfica No. 2y ® Elaboracion propio

HOJA N,

42



3.2 VIVIENDA

Esta forma obedece a la posibilidod de obtener una mejor solucién ambiental con el
mdximo posible de espacios libres; se optimizan las dreas de circulacion y se logra una
beneficiosa densidad de poblacion.

La tipologia de vivienda adoptada en el presente modelo, esté conformada por MO-
DULOS de 8 edificios cada uno, agrupedos en torno a un espacio libre central, al que
convergen los ingresos principales de los mismos, propiciando de esta manera la inter-
relacion de los usuarios en un espacio socialmente controlable que cumple con los
conceptos de imagen urbena. (Ver “ImagenUrbana™).

%ANT@F
' Grdfica No. S

Debido a que nuestros edificios estén conformados por niveles, tomamos como paré-
metro para definir la cantidad de éstos, la relacién entre la altura del edificio y la adap-
tabilidad al tipo de persona que lo habite, asi como la relacién entre el numero de
plantas y el tamaiio de la superficie libre logrando de esta manera estar en el rango ade-
cuado para lograr una buena densidad de poblacién. (1)

Grdfica No. 4 VENTAJAS - CIRCULO
#rdfica N ESPECIALES  DE PERSONAS

La solucién en planta de estos edificios es en torres tipo ‘H™ (dos méodulos unidos
por el nacleo de circulacion y gradas) las cuales cuentan con 4 apartamentos tipicos
por planta en 4 niveles, haciendo un total de 16 apartamentos por edificio. Vista panordmica. Solteros
Vieldn del conjunto. Matrimonios sin

Menor perjuicle Mjos
por ruldo y sonido.

Familias con hijos
Anclanos

Grdfica No. 6

“Relacién entre la altura del edificio y la adaptabilidad al tipo de persona”

HOJA Ne
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| planta

2 plontas Ad.ic:iqnalmenle', para lograr la mayor privacidad posible en las dreas residenciales, los
edificios deberdan observar separaciones minimas entre edificios ¥ colindancias y contar
con accesos exclusivos y controlados.

3 plontos
Las separaciones minimas contribuyen a lograr un mayor confort ambiental en la vi-

< plontos vienda permitiendo la circulacién apropiada de los vientos y el soleamiento; al mismo
. tiempo se generan espacios libres aprovechables como drea verde. (2)

S plantos

¢ plontos

Grdfica No. 7

8 plantas bem Grdfica No. 9

_Editicacion Superficles Ubres 1. Prinz, Dieter. *Planific:.15n y configuracién urbana”. Editorial “‘G. Gili, S.A."” III Ed. 1986

Pig. 187.

Relacion entre el niimero de plantas y el tamario de la ie li
superficie libre. .
' perft " 2, Mausbach, Hans. “Introduccién al Urbanismo’ Editorial “'G. Gili, S.A."" V Ed. 1985 Piq.

Tipos Nim Densidod de habltontes )
de viviendas de Valor medio y valor max en h/ha Grdfica No.4ys Elaboracién propia
plantas 100 200 300 400 800 o o
Viviendas Grifica No.6,7ye Prinz Dieter “Planificacién y configuracién urbana” Ed.
unif.alslodas ’
Viviendas aiai Trillas México. Pdg.-! 87 -
pora 2 tamilias Cirdfica No. e Untermann Richard y Small R. “Conjuntos de viviendas, ordenacién y planificaci
“on patts Ed.G. Gilli S.A., México 1984 Pig.
Viviendas
on hilerg
Viviendas

pluritamillares

Editiclos
de vorias plontas

Vymae
Relacion entre el tipo de agrupacion y la densidad.

Grdfica No. 8

HOJA Ne.

44



3.3 EQUIPAMIENTO

“‘Area de equipamiento urbano: los espacios destinados a las actividedes y los servicios
de la poblacién, en consecuencia su uso tiene cardcter comunitario, estd conformado
por: drea deportiva, dreas verdes, escuelas, centros de salud, centro social y otras ne:
cesidades urbanas de la poblacion, que requieran tierra o edificaciones. El equipamiento
urbano se divide por razones de escala poblocional y tipo de urbanizacién en equipa-
miento bdsico y equipamiento complementario™. (1)

El equipamiento va en proporcién directa al nimero de soluciones habitacionales y a
la poblacion atendida, tomando en cuenta los radios de accion de cada uno de ellos
(Ver cuadro 1) ’

De acuerdo a los radios de accién puede ubicarse dentro del conjunto (Equipamiento
basico), dentro del sector urbano y/o la ciudad (Equipamiento Complementario).

SECTOR

EQUIPAMIENTO
BASICO DEL
COMJUNTO

11 EQUIPAMIENTO
COMPLEMENTA
RO EN EL
SECTOR

E EQUIPAMIENTO
COMPLEMEN -
TARIO EN LA
CIUDAD

CIUDAD

Grafica No, 10

O Equipamiento

33.1 CR.ITERIOS DE AGRUPAMIENTO

Para lo ubicacién del equipamiento dentro de un conjunto habitacional se consideran
bdsicamente 2 criterios de agrupacién: CONCENTRACION Y DISPERSION .

Pare el presente modelo tebrico el criterio de agrupamiento tanto para éreas de sesion
como para el equipamiento bésico serd concentrado ya que ofrece la ventaja de la iden-
tificacion y la ubicacién de manera rdpida por los usuarios, ademds evita la necesidad de
desplazarse lorgas distancias, ahorrando inversién en infraestructura y transporte toman-
do en cuenta los redios de accién.

| VIVIINGA
% CTQUIPAMIENTO

Grdfica No. 11

CONCENTRAOO

Las Areas de Cesidn y el equipamiento, se agruparon a su vez, de acuerdo a su relacion
(complementoriedad, compatibilidad. etc.) » a sus funciones. (Ver “Modelo Teérico de
Organizacién funcional, Planteamiento Fisico™)

Sin embargo para lo que corresponde a las dreas verdes y de reforestacién, se utilizé
el criterio de dispersion, debido a que esta alternativa de agrupacién, permite por el
valor funcional de estas dreas como elemento estabilizador microclimdtico y por sus
cualidades estéticas que sean utilizadas proporcionalmente, por la mayoria de la pobla-
cién.

HOJA Ne.
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s

ZQUPAMIENTO

DISPERSD Grdfica No. 12

3.3.2 AREAS DE CESION

A continuacion se describen los aspectos normativos que corresponden « lag Areas de
Cesién. (2)

Grdfica No. 13

a. AREA VERDE

, El Grea verde serd el 100/0 del drea total del terreno.

»

;
el
Grdfica No. 14

Estadrea seré distribuida en los espacios centrales de ceda médulo normando un mi-
nimo del 50 o/o para ser repartido equitativamente en todo el terreno. Sin embargo
estas dreas verdes comprendidas dentro del dres itil, no podrén destinarse o otras
dreas que no sean jardines, plazas, parques piblicos y recreacién.

Grdfica No, 15

El drea verde podrd donarse para uso recreativo y juegos infantiles hasta un maximo del

25 o/o de su requerimiento, siempre que sean espacios abiertos ubicados dentro del
érea util de urbanizacion.

HOJA Ne.
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b. AREA ESCOLAR d. REFORESTACION

Requiere del 6 o/o del drea privada que se obtengu en el diserio del conjunto habitacio- El rea de reforestacién seré un 10 o/o del drea total del terreno, la cual se podrd ubicar

nal. en:

Cuando no sea posible la construccion de la escuela dentro de o urbanizacién, los otor-
gantes contraen la obligacién de pagar en efectivo el equivalente del terreno a ceder.

jite Grdfica No. 18
Areas que no permitan el desarrollo urbanfstico o en zonas de proteccién con arboledas
Grdfica No. 16 paralelas a las vias colindantes con barrancos, rfos o quebradas,
N _ﬂﬁ‘i‘"‘mw,‘,\'
¢. AREA DEPORTIVA Rane “."-'Nu\
m.ﬂlul%‘
™

Oscila entre el 7 0/0 y el 10 o/o del drea privade. Cuando la urbanizacién es menor de
5,000 Mts.2 se puede solicitar a la CDAG autorizacién para no dejar drea.

Grdfica No. 19
En greas de proteccion que se destinan para el paso de vias colectoras, autopistas y ar-

Grafica No. 17 terias.

HOJA Me.
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N Grifica No. 20

Areas que funcionan como filtros entre vias répidas y el conjunto de viviendas, creando
asi barreras naturales que contrarrestan estos efectos.

Grafica No. 21

Zonas de proteccién para las instalaciones industriales, por ser zonas que necesitan un
descongestionamiento ambiental,

Ampliacién del reglamento que regula la urbanizacién y construccion de vivienda de interés

social. Diario de C.A. Feb, 8, 1989, Decreto 58 y 59.
Reglamento de la construccién urbana. Municipalidad de Guatemala, 1980,

Grafica No.

i0oa 21

Elaboracién propia
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, 34 VIALIDAD

De acuerdo a los principios de nuestro modelo y en respuesta al concepto de “Huma-
nizacién’’, se definieron y separaron las circulaciones, tanto peatonales como vehicu-
lares, dandole énfasis a la seguridad y confort del peaton. A continuacion se desarro-
llan los dos tipos de sistemas viales que nos ocupan.

3.4.1 CIRCULACION PEATONAL

Esta se desarrolla a través de caminamientos jerarquizados de acuerdo a su categoria
y uso como elementos estructuradores a nivel urbano de distintas dimensiones:

a. Primarios: Conectan con las plazas y plazoletas y soportan gran numero de
usuarios.

b. Secundarios: Comunican o los diferentes edificios de un mismo nicleo con el
resto de su equipamiento basico. ’

¢. De Servicio: Comprende las circulaciones internas dentro de los edificios.

La conceptuclizacién de dichos caminamientos se basa en las longitudes y duracibn de
los recorridos de los peatones asi como a su coordinacion funcional y espacial entre
objetivos (vivienda-equipamiento), buscando como se dijo anteriormente la seguridad y
el confort del usuario; interconectando los 4 niveles de agregacion espacial.

Estos caminamientos se entienden como espacios articulados destinados a la circula-
cién y al esparcimiento, induciendo la permanencia del usuario en ellos y propiciando a
la vez un contacto con la naturaleza y su medio ambiente,

Es importante que los recorridos sean agradables al peatén y se rompa la monotonia
proponiendo secuencias visuales y elementos veriados que estimulen al usuario y le
proporcionen Orientacion, Significado e Identidad. Observando para dichos propositos
las siguientes caracteristicas. (1) ’

1. Mantener la escals humana utilizando elementos fue coadyuven a preservar una
proporcién adecuada.

0 @

Grdfica No, 22

Brindar seguridad al peatén por medio de la separacién de le circulacion vehicular
de la peatonal.

Grifica No. 23

121 1,22 A
CRUCE DE ZONA
PEATONES ESCOLAR

Proporcionar proteccién al peaton de las inclemencias del tiempo utilizando fun-
cionalmente la vegetacion y los alereos de los edificios (proteccion contra la Huvia,
soleamiento, vientos, ruidos y gases).

7/
Grdfica No. 24
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Lograr una mayor intimidad en las dreas residenciales a través de la adecuada dis-
posicion de los caminomientos, evitando la circulacion innecesaria en ellos.

5  Hacer caminamientos variados e interesantes por medio de caracteristicas ambien-
tales y arquitectonicas (cambio en forma, textura, efc.)

6 Lalongitud méxima de recorrido entre intersecciones serd de 100 m.

v 100m.

"Ll

Grifica No. 26

Con la finalidad de mantener una adecuada relacién antropométrica y espacial y cumplir
con las caracteristicas anteriores se tomaron en cuenta aspectos normativos, los cuales
pueden verse en anexo “Vialidad”.

Grdfica Nv,22,24,26 y26  Prinz Dieter “Planificacién y configuracién urbana®™ Ed.
Trillas México. Pdg. 72y 74

Grdfica No. 23 Elaboracion propia

3.4.2 CIRCULACION VEHICULAR

Con base en ¢l andlisis rcal'i:ado de l():! diferentes vsquemas viales, referitlas vn la bi-
bliografia consultada (1, 2, 3), para cste tema en particular, adoptarmos como esquema
vial para nucstro moilclo tedrico el de JERARQUIZACION DE LA RED VIARIA
(2) compuesta par calles, a las que se les atribuye cierta categoria y dimensién de
acucrdo al volumen de vehiculos que transiten por ellos (Ibid 2),

El sistema general ha sido concebido con un modelo de anillo viario, el cual se relaciona

con la reticuld externa, mediante una via principal o conectora. Este anillo, rodea e!

emplazamiento como un gran lazo, operando para las unidodes ubicodas a ambos lados

del mismo mediante calles de penetracion en forma de cul de sac. (2 y 3) (Ver anexc
Vialidad , Cuadro V-1). '

El sistema vial de un conjunto, no deberd exceder el 17.5 o/o del érea total del terreno
(4). Este porcentaje trata de mantener o asegurar una relaciéon .rentable con el resto de
componentes del proyecto, dadas las caracteristicas del mismo,

ViA PRINCIPAL VIA SECUNDARIA
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VIA DE PENETRACION
Grifica No. 27
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3 CALLE DE PENETRACION: Es la que comunica los estacionamientos de los grupos
de vivienda (Nicleos) con las vias secundarias y su trdfico es producido normalmen-
te por los propios residen tes.

Las calles se dividen bdsicamente en tres categorias: (181D, 1}

I CALLE PRINCIPAL: Viu que comunica los distintos sectores del conjunto con el

sistema vial de lo Ciudad. Su longitud oscila de 300 a 600 m.
Su longitud oscila de 150 a 200 m.

T d
/]\

nININO 700 7.00 MNIMO 0.0

Grdfica No. 28

2 CALLE SECUNDARIA: Via que comunica los distintos sectores del conjunto con la Grafice No, 30

via principal y entre si (Podrd usarse como principal cuando el conjunto no sobrepase
las 1000viviendas). Su longitud oscila de 150a 300 m.

\j ) -

bk

4 ' l ___to0
Grdfica No, 29
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Los elementos formales de las calles de reparto interiores (anchura constante, curvas y,
detalles) actualmente satisfacen la necesidad del trifico rodedo pero algunas veces,
esta disposicién puede conducir a considerables conflictos, sobre todo en zonas resi-
denciales en las que el espacio de la calle no sblo se utiliza para el tréfico sino también
para funciones ajenas a él, tal es el caso de las visitas que estacionan sus vehiculos en
las calles restdndoles espacio o bien las paradas de bus que ayudan a congestionar el
trdfico.

Debido a lo anterior se ha considerado el siguiente esquema el cual favorece la seguridad
vial y ofrece espacio para funciones ajenas al tréfico,

VIA OE REPARTO

Grafica No. 31

Es importante considerar dentro de los aspectos normativos importantes, la pendiente
de las calles con el fin de optimizar su utilizacién: tenemos entonces que la pendiente
admisible en calles de tréfico rodado limitado tiene un mdximo del 14 o/o consideran-
do un acabado de asfalto o similar. (2)

14 % maxinoO,

Grdfica No. 32

Conaideramos dentro de este aspecto de Circulacion los estacionamientos de vehiculos
para residentes y visitantes, asi como los estacionamientos de autobuses urbanos y para-
das de bus, los cuales se detallan a continuacion:

1. Estacionamientos para residentes y visitantes

Los parqueos o estacionamientos para residentes se han considerado en zonas colec-
tivas que incluyen aceras, bordillos y dreas verdes como medios de proteccién am-
biental y al peatén.

Las dimensiones recomendadas por vehiculo son de 2.4 m x 5.00m, lo que da un drea de
12 m2/vehiculo. (4)

El namero de vehiculos se tomé en base al pardmetro de un vehiculo por apartamento.

En lo que a estacionamiento de visitas se refiere se tomé como factor de célculo 0.1
vehiculos por apartamento y su disposicién espacial puede tener dos modalidades:
lineal o colectiva dependiendo del niumero de vehiculos que se necesiten.
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2, Estacionamientos para autobuses urbanos

Esté conceptualizado como un estacionamiento temporal destinado para la carga y
descarga de pasajeros el cual contempla a su vez dreas de espera incorporadas. La exis-
tencia y dimensiones del mismo estardn en funcién de la cantidad de viviendas que
conforman el conjunto (Ver tabla de “‘Equipamiento y Servicios", E-1)

3. Parada de bus

La existencia de dicho elemento estd directamente relacionado con el volumen de vi-
viendas que conforman el conjunto habditacional (Ver Cuadro E-1).

Su ubicacién estard restringida o las vias secundarias y principales y para el efecto con-
taré lo via con un remetimiento de 2.5 m x 45 m de largo con el objeto de evitar la obs-
truccion del trénsito vehicular de la calle. Las paradas deberdn estar ubicadas cada 350

a 600 m a lo largo de la via respetando en todo caso el radio de accion de 250 m entre
la parada de bus y el conjunto habditacional a servir.

ACERA

48.00 nNTS.

CALLE

ACERA.

Grd ica Ao, 34

N -

Bazant Jan “Manual de criterios urbanos’’ Editorial Trillas México 1986 Pag. 189,189 y 23!
Prinz Dieter “Planificacién y configuracion urbana” Ed. Trillas México. Pig 93, 99,100y 3
Untermann Richard y Small R. *“Conjuntos de viviendas ordenacidén y planificacién’ Ed. G.
Gilli S.A., México 1984 Pig 92

Neufert Emest “Arte de Proyectar en Arquitectura” Ed. G. Gilli Espafia P4g. 139.

Grdfica No. 27 a 32 y 34 Elaboracion propia

Grdfica No. 38 Prinz Dieter “Planificacion y configuracién urbana’ Ed, Trillas México. Pig.126
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4. CONDICIONANTES GENERALES
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Grdfica No. 35

41 ASPECTOS CLIMATICO-AMBIENTALES

Parte importante en el proceso de produccion de conjuntos habitacionales es el clima
y sus diferentes factores (latitud, altitud, relieve, vegetacion, etc.); los cuales, propor-
cionan condiciones y pardmetros que deben de tomarse cn cuenta para lograr un dise-
fio eficiente. El criterio general de disefio busca aprovechar las bondades del clima y
obstaculizar los efectos adversos que producen inconiodidad y malestar.

La falta de estudio del medio ambiente y sus caracteristicas climdtices inciden a menu-
do negativamente, generando problemas tales como: excesivo asoleamiento, inunda-
ciones, vientos fuertes, erosiones, etc.

Dada la clasificacion climética del drea de estudio (AMG); LA CUAL varia basicamente
de clima Templado a Semi-cilido (1), con vientos predominantes del NE Al SO y aso-
leamiento dominante sobre las fachadas Sur es posible concluir con los siguientes cri-
tcrios generales:

a. SELECCION DEL SITIO

Coordinar espacialmente los distintos usos del suelo, procurando que la direccién pre-
dominante del viento y el escurrimiento natural del terreno alejen las emanaciones
contaminantes ya que estas inciden negativamente sobre el medio ambiente y la salud
del usuario (Ver cuadro A-1 de “Anexos Ambientales").

Los problemas anteriores pueden aliviarse, utilizando como barreras o filtros naturales
las superficies de dreas verdes, libres o de reforestacion (2).

1 SPIR7ICE O
CONERCIO O INDUS TR .

R SUPERAICIT OF
EONCACION REBIENCIAL,

SUPERFICE L,

DIRICCION PREDO~
MIRANTE DEL
VERTO TN LA

MEOW OEL ARO,

Grdfica No. 36

HOJA Ne.
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Los terrenos con pendientes hacia el S-O son recomendados para uso residencial por ser
la posicién mds favorable con respecto a soleamiento y vientos, no obstante que en las
partes allas, el viento incide con mayor fuerza; el cual puede regularse con el uso de
rompevientos. (3)

b. TRAZADO

Se recomienda orientar las calles predominantemente en direccién SE-NO o SO-NE; y
también, que el lado largo de las cuadras o edificios sea el SE-NO. (IBID 3)

¢. ESTRUCTURA URBANA
Es recomendable que la lotificacién presente un esquema abierto y flexible en la cual,

los ediﬁcigs tiendan @ mezclarse con la naturaleza. A continuacion se presenta 1 es-
quema gréfico de la  mejor disposicién de las edificaciones para clima Templado.

©C U Grdfica No. 37

Disposicidn-de edificios en clima templado.

4.1.1 VEGETACION

Grdfica No. 38

La vegetacion es un elemento que se constituye en un gran alisdo para la arquitectura
y el urbanismo, ya que es en si un regulador microclimético con grandes cualidades
estéticas que contribuye a resolver problemas tales como insolacion, erosion, ruido,
viento, elc.

Tomando en cuenta las caracteristicas mencionadas anteriormente, la vegetacion resulla
ser un recurso de disefio amplio que debe de ser utilizado adecuadamente.

Tenemos que las fachadas N-E y S-O, llegan a tener un asoleamiento penetrante en ve-
rano, se recomienda por lo tanto, protegerlas con drboles de hoje caducs, permitien-
do en el invierno el paso del sol.

Cuando las plazas o calles tienen franca exposicion al Norte, se deben de proteger con
drboles de hoja perenne ya que ayudan a desviar los vientos frios del norte durante el
invierno.

HOJA Mo
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Se recomienda utilizar preferentemente vegetacién propia de la regibn (Ver anexo “As-
pectos Ambientales”’).

Adicionalmente a los criterios generales antes mencionados es recomendable observar
algunas especificaciones particulares para lograr el adecuado confort tanto en el inte-
rior como en el exterior de los diferentes elementos que conforman el conjunto (esta-
cionamientos, viviendas, etc.) (Ver Anexo Aspectos Ambientales ) (IBID 3)

4.1.2 ESPACIOS EXTERIORES ABIERTOS

Consideramos dentro de este renglén, las plazas, plazoletas, caminamientos, estacio-
namientos colectivos, etc. Se recomienda que estos espacios cuenten con grupos de
arboles y dreas jardinizadas, para enmarcarlos y delimitarlos, contribuyendo a la vez a
proporcionar espacios estéticamente agradables y confortables ya que protegen al usua-
rio de las inclemencias del tiempo y la posible contaminacién. (Ver Anexo Aspectos
Ambientales\{IBID 3)

.~ I Il,- R
LT e

LA g Ry

1;'

Grdfica No. 39
PLANTA DE CONJUNTO
Las densas hileras de drboles pueden utilizarse como encuadramiento formal de los
asentamientos y, al mismo tiempo, como proteccion contra las inclemencias atmosfé-
ricas.

€8PACIO ARBOL PANTALLA
INTERMEDO

ZOWICIO ‘Crdfica No. 40

Un drbol aislado puede usarse como proteccién de un edificio contra las inclemen-
cias atmosféricas.

1. Gandara G., José Luis. ‘ El clima en el disefio’. Libro de texto Control Ambiental I. Facultad

de Arquitectura, USAC Pigs. 5y 49.

. R “ P . T ’ i Pags. 161
2. Prinz, Dieter. “Planificacion y Configuracion Urbana' Editorial G: Gilli, México 1986 &
3. Bazant, Jan “Manual de criterios de disefio urbano® Editorial Trillas, México 1986. Pig. 109 a

115.
Grdfica No. 38 y38 Elaboracién propia

(rifica No. 36,39y 40 Prinz Dieter ‘Planificacién y configuracion urbana” Ed, Trillas
Mésxdco. Pig. 6ly 262
Grdfica No.37  Bazant $., Jan. Manual de Criterios de Disefio Urbano,
Editorial Trillas. México 1986 Pag.1t 1
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4.2 IMAGEN URBANA

“El arte de la composiciébn urbanistica no puede enseriarse. La belleza de las ciudades
no puede condensarse en férmulas. Influyen en ella paisaje, planificacién desarrolleda
durante afios, modificada muchas veces, que podria explicar mucha historia, las di-
mensiones y el aspecto de las casas, una serie de pequerios atributos situados en el si-
tio oportuno, la alternancia de las alturas, el juego de los materiales y multitud de com-
ponentes imponderables”.(1)

De acuerdo a lo anterior, entendemos que la imagen urbana eté integradas por diversos
elementos fisico espaciales que deben estar estructurados pare que en conjunto trans-
mitan al observador una perspectiva legible, armébnica y con significado. La imagen ur-
bana no esté compuesta por un solo elemento o concepto, sino que es cl resultado de
la articulacién de varios elementos y de imprimirles alguna relevancia dentro del con-
tex to urbano o ante la comunidad. (2)

Tenemos entonces que ‘‘la multiplicidad y lo diversidad de los formas urbanas, los ele-
mentos caracteristicos de las ciudades, la alternancia entre espacios amplios y angos-
tos, la tensién que producen los inesperados y pintorescos efectos espaciales, producen
en la mirada del observador una imagen muy bienhechora de vivo arte urbanistico."”
(Ibid 1)

“La clave para estructurer una imagen consiste en proponer conceptos que aporten y
expresen valores formales, espaciales o visuales, con los cuales la comunidad se pueda
identificar y le sea posible hacer suyos.” “La imagen de un proyecto se basa original-
mente en la interpretacion que el disefiador hace de los valores de la comunidad o del
cliente". (ibid 2)

Dentro de un proyecto, deben de incluirse todos los conceptos de imagen urbana, dén-

doles a unos mds importancia que a otros, de acuerdo a los requerimientos de diseiio y
a las condicionantes fisico espaciales del lugar,

4.2.1 CONCEPTOS BASICOS

A continuacién se presentan los conceptos bdsicos de imagen urbana (Ibid 2):
a. IDENTIDAD

A través de ella se establece una clara relacion visual con el entorno urbano.

Los proyectos o lugares deben ser reconocibles, memorables, vividos, en resumen se
debe crear el sentido del lugar.

b. SIGNIFICADO

La obra urbana debe reflejar los valores del estrato socio-econévico al cual estan diri-
gidos, con el objeto de establecer un sentido de pertenencia,

O Imagen urbana

En los conjuntos habitacionales de “‘interés social™, el énfasis recac en mostrar que to-
das las viviendas son similares en apariencia (no necesariamente: en costo y localiza-
cion). El significado que se pretende establecer es el de igualdad cntre la comunidad.

c¢. LEGIBILIDAD

A través de ella, se establece la relacién entre el proyecto y el proceso evolutivo de la
ciudad, estableciendo un puente de comunicaciéon visual con el entorno urbano.

d. SENTIDO DE ORIENTACION

Con este concepto se busca facilitar al usuario su sentido de ubicacién, proporciondn-
dole pistas visuales con respecto o la localizacidén de los accesos, recorridos interiores
importantes y lugares de interés.

e. DIVERSIDAD

Debe evitarse la monotonta, no s6lo en el trazo urbano sino también en la arquitectura,
con objeto de ofrecerle a los usuarios una experiencia visual agradable. El exceso de
diversidad produce confusion,

f. CONFORT

Se busca establecer un ambiente agradable al usuario @ través de la adaptacion funcio-
nal, formal y visual del proyecto en relacin al lugar.

4.2.2 CRITERIOS DE DISENO

En el momento de desarrollar un proyecto, deben de tenerse en cuenta criterios de di-
sefio, de acuerdo a los objetivos que persiga el disefisd or del mismo.

A continuacion se presentan los criterios utilizados en nuestro caso particular: (IBID 2)
a. ESTRUCTURA VISUAL

Con la aplicacion de este criterio, se pretende lograr armonia, equilibrio y confort en
el Conjunto Habitacional. Dicho objetivo se cumple por medio de la disposicién y agru-
pacién (por similitud) de las edificaciones, guardando a su vez criterios de Uniformi-
dad y Simetria con el fin de que exista y se transmita una imagen de orden, unicidad
y reguloridad del conjunto.

La estructura visual general, se ve complementada por elementos arquitecténicos y ur-
banisticos (caminamientos, plazas, etc.) que le imprimen caracteristicas propics de
movimiento, continuidad, ritmo y variacion, logrando de esta manera reforzar los con-
ceptos de Significado, Diversidad y Confort antes mencionados.
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b. JERARQUIA

Este criterio estd ligado intimamente o las necesidades del usuario tomando en cuenta
las diferentes actividades y frecuencias de uso de los espacios, priorizando las dreas de
vivienda, estacionamientos, dreas de juegos infantiles y dreas verdes, es por ello que se
agrupan las viviendas en torno a espacios abiertos y alrededor de ellos giran elresto de
elementos que conforman el conjunto, guardando relacién unos con otros a través
de calles y caminamientos.

¢. PROPORCION YESCALA

Con la finalidad de mantener una adecuada relacién entre el ser humano y el espacio
creado, es importante tener en cuenta la proporcién y escala de los diferentes elemen-
tos que componen el conjunto, por ejemplo la altura de los edificios de vivienda fue
dispuesta entre olras razones pars cumplir con este criterio de diseiio. Se trata de pro-
vocar sensaciones visuales y psicolégicas que hagan que el usuario se sienta conforta-
ble en los diferentes espacios interiores y exteriores del conjunto. Tenemos como guia
las siguientes observaciones: si el espacio es reducido, se sentird importante y central,
si el espacio es grande, se sentird insignificante. En los espacios urbanos, debemos uti-
lizar elementos que suavicen el efecto de verticalidad y encajonamiento que producen
los calles; por ejemplo: uso adecuado de la vegetacion, texturasy variabilidad de los di-
ferentes elementos.

——
- - .

Grafica No. 42

d. ARTICULACION DEL ESPACIO

A través de diversas formas arquitectonicas y urbanas, utilizacién de texturas, materia-
les, color, etc., se logra imprimir calided al espacic y su entorno y a la vez, se logra la
articulacién de los diferentes elementos por medio de plazas, plazoletas y caminamien-
tos peatonales y vehiculares, los cugles ¢ su vez, nos ayudan a reafirmar los concep-
tos de Orientacién, Legibilidad, Identidad y Significado. Contribuyen asi mismo a crear
variaciones dentro del conjunto ya que pueden ser distintos en su configuracion y te-
ner elementos que les den un caracter ¢ imagen propios, delimitando los espacios y es-
timulando los sentidos y las emociones de los usuarios que habitan el lugar.

e. CONGRUENCIA

La estructura perceptual deberd ser congruente con el uso actual del suelo y su ecolo-
gia, las restantes visuales deberdn corrcsponder a los lugares de mayor significado de
acuerdo o las actividades que se desarrollen, creando secuencias légicas que contribu-
yan a hacer congruente un espacio con otro.
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Grdfica No. 43

Mausbach, H. Introduccién al Urbanismo. Ediciones “'G. Gilli". México. Pdgs.

Bazant S., Jan. Manual de Criterio de Disefic Urbano. Editorial Trillas. México 1986, Pdg. 85 -
92.

Grdfica No. 41 ¢ 43 Elaboracién propias

4.3 MOBILIARIO URBANO

Es necesario proporcionar identidad y seguridad o los usuarios en vias y espacios pi-
blicos, buscando hacer agradable su permanencia o recorrido, utilizando un mobilia-
rio adecuado a la funcién y al espacio. El mobiliario debe buscar una relacién armé-
nica con el espacio urbano y reforzar visualmente susentido espacial y su cardcter.

E! mobiliario urbano lo constituyen: bancas, recipientes de basura, casetas teleféni-
cas, caseta de parada de bus, ornato, etc.

43.1 CRITERIOS GENERALES. (1)

c.

“Buscar continuidad en el disefio de objetos individuales y coherentes en el de
los objetos agrupados, para lograr escala de los diferentes elementos en relacion
con su entorno y con la interaccién visual al paisaje urbano’.

Agrupar el mobiliario: ello permite su facil localizacién por los usuarios que pue-
den emplear varios sin necesidad de desplazarse. Ademas permite un mejor y mas
econdmico mantenimiento y localizacién.

Agrupar los elementos de mobiliario urbano en relacién a su uso y funcibn, para
satisfacer las necesidades derivadas de las actividades que se desarrollen en el sitio.

El mobiliario urbano se construiré con elementos y materiales no perecederos que
requieran el minimo de mantenimiento.

Bazant S. Jan - ‘ Manual de criterios de disefio urbano’ Edit. Trillas - 3a, Edi. México 1986 -
Pag. 343.

HOJA Me.
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5. MODELO TEORICO DE ORGANIZACION FUNCIONAL Y PLAN-
TEAMIENTO FiSICO

De acuerdo a los objetivos, principios, fundamentos y especialmente a las caracteris-
ticas socio-econémicas de la poblacién a servir; expuestos en los incisos 1, 2 y 3 del pre-
sente capitulo, determinamos un modelo de organizacién funcional, el cual se basa en
las actividades a realizar por ios futuros usuarios y en su relacién con el equipamiento
necesario para satisfacerlas. (Ver Grifica E-1)

Posteriormente se defini6 la forma en que el equipamiento se relaciona a nivel de fun-
cionalidad y compatibilidad utilizando para el efecto, matrices de relacién pondera-
das numéricamente. (Ver Grifica M T, 1 a14)

Los resultados obtenidos en dichas matrices, se traducen a esquemas y diagramas de
blogues que reflejan un sistema de ordenamiento ffsico, susceptible de crecimiento
progresivo y modular que se adapta cuantitativamente en relacién al nimero y tamanio
de sus elementos y cualitativamente de acuerdo a los criterios de agrupacioén (con-
centrando y/o disperso), en funcién del nimero de Unidades Habitacionales propues-
tas. (Ver Grafica M.T.6 o 14)

Este sistema estd compuesto por los siguientes sub-sistemas de agregacién espacial:

a) PRIMER SUB-SISTEMA
Edificio:

Torre tipo “H" de 4 niveles. Cada nivel cuenta con 4 apartamentos tipicos que
hacen un total de 16 apartamentos por edificio.

b) SEGUNDO SUB-SISTEMA
Médulo:

Este sub-gistema estd compuesto por una CELULA HABITACIONAL (agrupacion
de edificios de vivienda con un méximo de 8 edificios, dispuestos alrededor de un
espacio libre central de dimensiones que lo hacen controlable, al cual convergen
las entradas principales de los edificios, favoreciendo la interrelacién social de los
vecinos mediante la convivencia en dicha drea libre, la cual a su vez, soportard las
actividades recreativas infantiles) y el EQUIPAMIENTO correspondiente a un ma-
ximo de 128 viviendas. (Ver Cuadro E-1)

¢) TERCER SUB-SISTEMA
Nucleo:

Este se conceptualizé como la unién de 2 a 4 MODULOS, con un méximo de 500
viviendas y cuenta con un EQUIPAMIENTO acorde al namero de soluciones habi:
tacionales, respetando los radios de accién establecidos. El equipamiento se en-
cuentra dispuesto en forma concentrada, de tal manera que pueda ser utilizado
por cualquiera de los modulos de vivienda indistintamente. (Ver Cuadro E-1).

d. CUARTO SUB-SISTEMA
Sector Habitacional:

En este sub-sistema, se tomd como partido urbanistico, la agrupacién de dos o
més NUCLEOS con su respectivo equipamiento (de 1,000 soluciones habitacio-
nales en adelante); mds el EQUIPAMIENTO de este 4to. nivel de agregacién es-
pacial que no se encuentra incluido dentro del equipamiento del ntcleo, y se lo-
caliza en forma focal respecto a los nicleos habitacionales que lo conforman.

(Ver Cuadro E-1).

Como un resumen del procedimiento establecido para definir este Modzlo de Or-
ganizacién Funcional y Planteamiento fisico, se presenta el siguiente diagrama.
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FUNCION GENERAL

=

FUNCION ESPECIFICA ACTIVIDAD

EDUCATIVA

SOCIAL

ADMINISTRATIVA

COMERCIAL

e MODULO TEORICO DE CORRELAC/ION ° '

DIRECTA ACT/VIDAD Y EQUIPA NTO FT.1

INTERRELACION

EDUCATIVA:

PREPRIMARIA o
PRIMARIA®

SECUNOARIA,

CULTURAL

COMUNAL

CEPORTIVA

RECREATIVA
HABITACIONAL
ASISTENCIA SOCIAL
INTERRELACION SOCIAL
TRANSPORTE

CULTO RELISIOSO

AOMINISTRACION

GESTION

URBARA -]
MANTENIMIENTO
ESTACIONAMIENTO

SEGURIDAD

ABASTECIMIENTO la. NECESIDAD
INSUMOS VARIOS

FINANCIERA

SERVICIOS

EQUIPAMIENTO

ESCUELAS!
PREPRIMARIA
PRIMARIA
SECUNDARIA

SALON COMUNAL

AREAS VERDES Y LIBRE
AREAS DEPORTIVAS
JUEGOS INFANTILES
GUAROERIAS

CLINICAS C. E.
ESTACIONAMIENTO BUSES
IGLESIA O CAPILLA
VIVIENDA

AODMINISTRACION

OF ICINA SERVICID PUBLICO
AREA DE MANTENIMIENTO
ESTACIONAMIENTD

GARITA DE CONTROL
ESTACION DE POLICIA

CDMERCIO la. NECESIDAD

MERCADD BARRIO
CENTRO COMERCIAL

ELABORACION PROPIA
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2 DIRECTA
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SIMBOLOGIA DEL CUADRO:

12 S1400LO DESCRIPCION:

GUARDERIA o 2 (v} NO MAY

SALON COMUNAL o 1 !
. . OIRECTA

-

ESCUELA PARVULOS
2 *SMDIRECTA
ESCUELA PRIMARIA o o
JUEGOS INFANTILES o
DE3 A S

JUEGOS INFANTWES
DE T A 12 ANOCS

b 4 COMERCIO DE (o}
CONSUMO DIARIO

ESTACIONAMIENTO
DE VIVIENDAS o o ol o 1

| 9 ESTACIONAMIENTO :
i DE VISITAS . ) i

o
o
o.
-t
-t

! ADMINISTRACION Y |
10 LantenimienTo 1 1 2 1

GARITA OE | h
11 conrroL ° ° 2 Y

12 VIVIENOA 2 2 1 I 1
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NOMENCLATURA:

SIM9OLO DESCRIPCION

% PUNTO DE UNION

RELAGCION DIRECTA
——— e — RELACION (NDIRECTA

1 GUARDERIA
2 EQUIPAMIENTO EDUCATIVO

A ESCUELA PARYULOS

[ ] ESCUELA PRIMARIA

3 SERVICIOS COMUNALES
A AONINISTRACION Y MANTENIMIENTO

B SALON DE US03 mULTIPLES

c CQM!RCIO OE PRIMERA NECESIDAD

4 ESTACIONAMIENTO DE
USUARIOS DE VIVIENDA
8 ESTACIONAMIENTO DE
VISITAS
- GARITA DE CONTROL
T CELULA HABITACIONAL
A  PLAZA DE DISTRIBUCION + JUEGOS INFAN-
N\, TILES (DE 3A 6 Y DE T A 12 AROS)
\\ 8 EDIFICIOS DE WVIVIENDA
NOTA:

DENTRO DEL PRESENTE DIAGRAMA SE CONSIDERA QUE TODOS
LOS ELEMENTOS ESTAN INMERSOS DENTRO DE UNA AREA
YERDE .
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NOMENCLATURA |

3IMBOLO OESCRIPCION

% PUNTO OE UNION

RELACION ODIRECTA

————— RELACION INODIRECTA
1 GUARDERIA
2 EQUIPAMIENTO EDUCATIVO

A ESCUELA PARVULOS

p €ESCUELA PRIMARIA

3 SERVICICS COMUNALES
A AOMINISTRACION Y MANTENIMIENTO
< [ } SALON OE USOS MULTIPLES
2 @ c COMERCIO OE PRIMERA NECESIOAD
————— 4 ESTACIONAMIENTO DE
USUARIOS DE VIVIENDA
5 ESTACIONAMIENTO . DE
VISITAS
6 GARITA DE CONTROL
7 CELULA HABITACIONAL

A PLAZA OE DISTRIBUCION 4 JUEGOS INFANTILES
(DE S A6 Y DE 7 A 12 ANOS )

B EOIFICIOS DE VIVIENDA
8 AREA DEPORTIVA
NOTA:

DENTRO DEL PRESENTE DIAGRAMA SE CONSIDERA QUE TODOS
LOS ELEMENTOS ESTAN INMERSOS DENTRO DE UNA AREA
VERDE .

TITULO! RED x /”TERRELAC/O” HOJA NO.
NUCLEO DE 250 V/V/E”DAS ELABORACION PROPIA 69



(2

;
bos
i .-
|
3
}..
ol S j.‘...
PO, NS
- S e -
[PPSR - QU A o L Sab N Y

. ESTACIONAMIENTO
OE VISITAS

* EJEMPLO DISENO PARA NUCLEO DE
250 VIVIENDAS

NOMENCLATURA.

SIMBOLO : OEICRIPCION
EDIFICI0:
4 NIVELES DE 4 APTOS./
NIVEL.

‘ AREA VERDE Y
} - JUEGOS INFANTILES.

NOTA:

;? mmo on tema ' Equipamiento”



"o RED DE INTERRELACION DEL NUCLEO
500 VIVIENDAS

GRAFICA

MT-IO

NOMENCLATURA:

SiMBOLO: ODESCRIPCION:

GUARDERIA

EQUIPAMIENTO EOUCATIVO

A ESCUELA DE PARVULOS

ESCUELA PRIMARIA

SERVICIOS COMUNALES
ADMINISTRACION Y WMANTENIMIENTO
SALON DE USOS MULTIPLES SUM
COMERCIO DE PRIMERA NECESIDAD

PUESTOS DE SALUD

m o O o >»

COMUNICACIONES

ESTACIONAMIENTO USUARIOS OE VIVIENDA
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| ANTECEDENTES DEL CONJUNTO HABITACIONAL

Con la finalidad de proporcionar vivienda a un sector de la peblacién de Gugtemala a
raiz del terremoto de 1976, el Banco Nacional de la Vivienda BANVI, con el objeto de
solucionar parte del deficit habitacional existente, compra el 22 de septiembre de 1976
un terreno a la Asociacién Cultural de los Carmelitas Descalzaos de Guatemala, en el
cual se construyé el CONJUNTO HABITACIONAL JUAN PABLO, en propiedad en
CONDOMINIO.

El conjunto habitacional Juan Pablo, fue COORDINADO institucionalmente por el
Banco Nacional de la Viviende BANVI, con la empresa y constructore privade Cons-
trucciéon Estructuras Modulores (C.EM.0.), propiedad del Ing. Jorge mario Chdvez
Zepeda, empresa que PLANIFICO, DISENO, DESARROLLO LOS PLANOS DE
CONSTRUCCION Y CONSTRUYO el conjunto habitacional. De los estudios PRE-
LIMINARES y de la PLANIFICACION, no se pudo obtener ninguna informacién ya
que por ser una compaiia privada es dificil el acceso a ella y o los datos correspon-
dientes. Unicamente se cuenta con los planos de construccién en los archivos del
Banvi (los cuales 81 fueron proporcionados), estos fueron aprobados por el Banvien ju-
lio de 1982 con los que el Banvi inicamente SUPERVISO Y RECIBIO la obra.

Los trabajos de construccién se iniciaron en febrero de 1981 y se terminé la obra com-
pleta en abril de 1982 (14 meses); el costo total del proyecto fue de Q 2,411,700,00,
siendo el costo total por epartamento (144 unidedes) de Q16,742 12 y el FINAN-
CIAMIENTO fue totelmente cportado por el Banvi.

Respecto o la ADJUDICACION de Juan Pablo, fue como todos los proyectos del
Banco Nacional de la Viviends, por medio de la direccion de viviendas, unidaed encarge-
da de esa actividad, en base @ una cartera de solicitudes acumulada por varios arios
los cuales deben llenar como minimo los siguientes requisitos:

a Llencr una solicitud en el Banvi
b. Cumplir con los requisitos de sele ccion:
— Ingresos
— Capacidad de adquisicion
— Carencia de bienes
— Cepacidad de pago
— Calidad como persona (ser apto pars vivir en condominio)

El MANTENIMIENTO y la ADMINISTRACION, hg sido totalmente realizade por el
BANVI, desde la recepcién del conjunto habitacional de 1982 a la feche

O Conjunto habitacional Juan Pablo

2 DESCRIPCION FISICA DEL CONJUNTO HABITACIONAL

2.il LOCALIZACION Y UBICACION

El conjunto habitacional Juan Pablo, se encuentra localizado en la la. Avenida 2-48
zona 7 de Guatemals, o Calzade San Juan y 9a. Avenida “B’" zona 3 de Mixco. Existe
estea DUALIDAD DE ZONAS por el proceso de metropolizacién de la ciudad y al cre-
cimiento del A.M.G.; ADMINISTRATIVAMENTE se encuentra dentro de la jurisdic-
cién del Municipio de Mixco, siendo esta Municipalided de segundo orden (ver Gréfi-
ca MG-3).

Se encuentra localizada respecto del A.M.G., al Nor-Oeste de la ciudad, colindante a
la Cuence Norte o Atléntice en cuyo fondo se encuentra el rio la Barrance, afluente
del rio El Naranjo. Sus colindancias son: ol Norte, Sur y Oeste, con viviendas unifami-
ligres de las colonias Jardines de San Juan, Belén, Villa Verde I: al Este, con un paso de
servidumbre y con el zanjoén que recolecta aguas negras y pluvisles de la zonge; al Nor-
Este, el ingreso del conjunto habitecional que conecta con la Calzada San Juan y que en
ese punto se le llama CALZADA 20 DE OCTUBRE, 1o cual ests clasificada como tipo

ARTERIA . (Ver Grifica MG-1 v JP-1 )

El sector en que se ubica, corresponde a la zona ecolégica del tipo BOSQUE HUMEDO
MONTANO BAJO, caracrerizindose por un alto porcentaje de precipitacion pluvial,
y como un drea fria, tiene un porcentaje de evaporacion bajo en relacién al de precipi-
tacion pluvial, por lo que presenta un grado de humedad relativa importante {Ver
Gréfica MG-2).

El conjunto habitacional Juan Pablo estd ubicado en una zona identificada dentro del
Plan de Ordenamiento Metropolitano, como ZONA DE TOLERANCIA INDUSTRIAL
Y RESIDENCIAL. Pero por la existencia de la dualidad de zonas, la Municipalidad
de Guatemala que es la unica que lleva un control industrial, no puede administrativa-
mente interferir en la administracién de la Municipalided de Mixco, y es esta la que au-
toriza la construccién de industrias de la zona y las cuales algunas de ellas entran en la
clasificacién como medianamente contamingntes (Ver Grifica MH-6 y MH-8)
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3. DESCRIPCION URBANISTICA DEL CONJUNTO HABITACIONAL

3.1 TERRENO

La extensién del terreno original comprado por el Banvi, en 1976 fue de 21,995.27m2
de un poligono irregular, Del drea total se desmembroé lo siguiente:

a. A la Municipalidad de Mixco, por el zanjon y drenqje

y el paso de servidumbre. . . . ... .. .4527.25 m2

b. A la Municipalidad de Mixco, para tener cahda a Ia
Calzada SanJuan. . . ... .. . couevuninnn  oennn . . 71915m2
Total desmembrado . . .5,246 40 m2

Quedando un poligono irregular del drea total de 16,748.87 m2 como drea itil para el
desarrolio del conjunto habitacional distribuyéndose de la siguiente forma:

@ Destinadoauvivienda . . ... .. ... it .. . 3,59487m2
b. Destinado como drea verde yrecreacion. . . . . ... ..ot ot 1,509.84 m2
c. Destinado a circulacion y parqueo . e e e 11,644.16 m2

Total de areas . . . . 16.748.87 m2

(ver Grafica JP-1)

De lo anterior podemos observar lo siguiente respecto ol USO DEL SUELO dentro de!
conjunto habitacional:

USO DEL AREA UTIL o/o AREA
SUELO m2xHab, TOTAL 21.5
Vivienda 3,594.87 21.5 Vivienda
Areaverde y _|
A 9 Area
recreativa 1,509.84 1.91 9.0 8.5 rec. y verde
Circulacion y
parqueo 11,644.16 14.70 69.5
69.5 Cire.
TOTAL 16,748.87 100.00 Y parqueo

FUENTE: Estudios territoriales/BANVI

3.2 URBANIZACION

Debido a su localizacion y colindancias el conjunto habitacional Juan Pablo, cuenta con
un UNICO acceso o ingreso peatonal y vehicular, que conecta con la Calzada San Juan
o Calzada 20 de Octubre, como se le llama en ese punto. Este acceso de mds o menos
80 metros de longitud, esté asfaltado en su totalidad y al ingresar al conjunto habitacio-
nal es parte de la circulccién peatonal y vehicular asi como del parqueo.

Dentro de la urbanizacion del conjunto, se cuents con caminamientos peatonales fun-
didos en concreto, cunetas o canales para la evacuacion de aguas pluviales,

El drea recreative cuenta con una cancha de basquetbol, una pequefia zona de jue-
gos para nifios (arenero, tubos y caracol), dos columpios; esta zona funciona a su vez
como plaza para reuniones (piniatas).

Al ingreso del conjunto habitacional tenerios la garite del control, tanto peatonal co-
mo vehicular y del parqueo; este ultimo tiene capacidad para 132 vehiculos (existien-
do un déficit de 12 unidades ya que son 144 apartamentos),

El conjunto habitacional cuenta con (9) edificios en forma de “H", los cuales estdn cla-
sificados de la letra “A'a la “I''y construidos en dos bloques, uno de 3 edificios y el
otro de 6; separados entre si por el drea de parqueo-circulacién y drea recreativa. Los
edificios en forma de “H", en realidad son dos recténgulos unidos por un unico médu-
lo de gradas de acceso a cada edificio. Cada edificio tiene cuatro niveles o plantas y ca-
da planta cuenta con cuatro apartamentos, que hacen un total de 144 apartamentos
(16 por edificio), ver Gréfica JP-1 y JP-2.

3.3 INFRAESTRUCTURA

A. Sistema de Agua Potable:

El sistema general de agua potable de Juan Pablo, cuenta con un tanque cisterna de
160m3 para almacenamiento de agua y su distribucion, 4 pozos propios, de los cuales
solo uno abastece electronicamente al conjunto y los 3 restantes dan servicio de agua
al conjunto habitacional de la colonia Primero de Julio. Dentro del sistema de agua
potable se cuenta con un hidrante para el servicio del conjunto.

B. Sistema de Recoleccion de Agua Pluvial y Drengjes:

El agua pluvial es recolectada por medio de cunetas o canales dentro del conjunto y

es evacuada al sistema colector de aguas negras, el cual a su vez se evacua al sistema
del colector municipal de la zona.
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C. Energia Eléctrica y Alumbrado Pablico:

El servicio de energia eléctrica domiciliar y alumbrado ptblico son prestados por la
Empresa Eléctrica de Guatemala. La energia domiciliar por medio del sistema de aco-
metida colectiva y medidor individual para cada apartamento

El servicio de alumbrado publico, se encuentra en las vias de circulacién peatonal,
vehicular, estacionamientos y dreas de juegos o verdes, en total el conjunto cuents
con 18 ldmparas de 3,200 lumenes.

34 INFRAESTRUCTURA VIAL
A. Interna:

La Gnica infreestructura vial interna con que cuents Juan Pablo, es la calle de acceso
al conjunto, esta calle la utilizan los peatonaes, los vehiculos y es parte de la circula-
cién dentro del perqueo, asi que se puede decir que Juan Pablo tiene una sola calle de
acceso y es asfaltada (ver Grdfica JP-1).

B. Externa:

El conjunto se encuentra inmerso dentro de una infraestructura pre-existente a su cons-
truccién. Esta infraestructura visl la comunica con tode la red del A.M.G. por medio
del entronque de su calle de acceso con le Calzeda San Juan o Calzade 20 de Octubre,
calzada clasificade como tipo ARTERIA, en la cual circulan mds de 30,000 carros
diarios, y en las horas pico se dificulta tanto la entrade como la salida del conjunto
habitacional (ver Grdfica MH-5).

3.5 SERVICIOS

A. Recoleccion de Basura:

El sistema de recolecciéon de basura utilizado en el conjunto hebitacional es de tipo
privado. .

B. Teléfono:

Dentro del conjunto no existen teléfonos, solo en la garita de control de acceso, exis-
ten dos teléfonos monederos publicos, que Guatel proporciono.

C Transporte:
En la Celzada San Juan o Calzada 20 de Octubre, a 80 metros del ingreso al conjunto,

pasan los buses y microbuses que pertenecen a las rutas establecidas por la Municipali-
dad de Guatemala.

4. EQUIPAMIENTO

A. Basico:

El dnico equipamiento que se encuentra dentro del conjunto habitacional, podemos
mencionar el drea deportive y recreacién, que consta de:

Cancha de basquetbol, con un drea de 390 m2
Area de juegos infantiles, drea 390 m2

Estas dos dreas estén incluidas dentro del total asignado como drea verde y recreacion
que hacen un total de 1,509.84 m2 (ver Grifica JP-1).

B. Complemenmrio:
El conjunto habitaciongl se encuentre inmerso dentro de un equipamiento pre-existente

a su construccién, que cuenta con todo lo necesario y bdsico para el desarrollo del
mismo (ver Grifica JP-} a JP-14.
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S. VIVIENDA

A. Edificios:

Los edificios estdn divididos en dos secciones que se comunican por el nacleo central
de gradas y los caminamientos peatonales.

Al sistema constructivo utilizado en Juan Pablo, se le atribuye ventajas en economia
y rapidez de construccién sobre los métodos tradicionales. Es un sistema industrializa-
do de construccion masiva, por medio de fundiciones de concreto utilizando moldes
en toda la estructura (cimientos, muros, entrepisos y techos). Como resultado se ob-
tiene una estructura monolitica de gran durabilidad, resistente a sismos y al deterioro
por fenébmenos naturales

El acabado exterior estd logrado en algunos lados por medio de fachaleta y pintura,
las cucles requieren de un mantenimiento periédico para evitar una apariencia descui-
dada y de viejo.

B. Apartamentos:

Los apartamentos del conjunto habitacional Juan Pablo, cuentan con un area de
89.68m2=90.00m2 de construccién, que hacen posible incluir dentro de sus ambien-
tes, lo siguiente:

a Sala-comedor

b. Cocina

¢. Tres dormitorios con closet

d. Dormitorio de servicio

e. Servicio sanitario y servicio sanitario de servicio
[ Pilay patio de secado (semi-cerrado)

(vedse grafica JP-2 JP-3) :

Cuentan con sus instalaciones de agua potable, drengjes, electricidad, pisos de cemento
liquido; paredes con repello y pintura; en los bafios no se utilizé azulejo sino pintura
epoxica, artefactos Incesa Standard, venteneria de aluminio; en general tienen buena
presentacion.

6. CARACTERISTICAS SOCIO-F.CONOMICAS DE
LA POBLACION ATENDIDA

Segun los niveles de ingresos de los diferentes estratos econémicos para 1982 (perio-
do de comercializacién de Juan Pablo) y la recomendacién de no destinar mds del
250/o del ingreso familiar para satisfacer la necesidad de vivienda (ver grifica A.P)),
demanda de vivienda por niveles de ingreso periodo 1983-1986, SEGEPLAN mayo
1982, la poblacién atendida se puede clasificar dentro de.la clase MEDIA-MEDIA,
con ingresos entre Q.600.00 y Q900 00, y esté comprendida dentro del 140/o de la
poblacién. Esta demanda de vivienda puede ser atendida por el sector privado o pu-
blico, a un costo unitario que varic entre @11,000.00 a Q18,000.00 (el de Juan Pablo
fue de Q16 747.92 por unidad), con un interés del 110/0 a 20 aiios en una cuota nive-
lada. El total de personas beneficiadas en el conjunto habitacional, es de 792 personas
tomando como base 5.5 habitantes por gpartamento (144 unidades), los cuales pagan
por medio de cuotas niveladas mensuales y que incluye el mantenimiento

Las cuotas varian dependiendo en qué nivel esté localizado el gpartamento, por ejem-
plo, en 1982 las cuotas mensuales por apartamento eran las siguientes:

ler. nivel Q222.70; 2do. nivel Q197.44; 3er. nivel Q174.18; en las readjudicaciones
posteriores las cuotas variarion por reajustes en la devaluacién de la moneda, por ejem-
plo, el 4to. nivel paga una cuota mensual de Q194.00 dependiendo en qué fecha fue
readjudicado y asi varian las demds cuotas por nivel dependiendo de las distintas fechas
de readjudicacién, por lo tanto se desconoce exactamente cudnto se paga por los apar-
tamentos exactamente.

Por medio del trabajo de campo (Boleta), realizado en mayo de 1990, se pudo estable-
cer las caracteristicas socio-econémicas de los usuarios del conjunto habitacional, como

sigue:
A. Ingreso Familiar:

El 36.70/0 de los casos tiene un ingreso familiar que esté entre Q800.00 y Q.1,200.00,
y el 63.30/0 restante entre Q1.200.00 y mas.

B. Fuente Principal de Ingreso Familiar:

El 83.30/0 de los jefes de familia son asalariados y el 16.70/0 poseen negocio propio

‘o trabajan por su cuents.

C. Gastos Familiares:

A continuacion se mencionan los porcentajes de gastos familiares mds significativos:
(promedio de ingresos y egresos)
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a. Vivienda (incluyeaguayluz . ..... ............... .. .. .. 2200/0
b, EdUcGCION . . . . . o i i it i et it e e e e e 12.00/0
c. Alimentacion .. .. .......c.ceuevines S e e e 43.30/0
d. Salud (medicina mas medico). . . ......... et et e 8.20/0
e. Recreacién. ... ........ e et e e e e . .. 7.80/0
[ Transporte. ... ... .....uueovuon et caeae 6.70/0

D, Miembros por Familia:

En el 840/0 de los casos, el niimero de los miembros por familia no sobrepasa las CINCO
personas. A continuacion se dan los porcentajes de edades de los padres:

Menores de 35 arios Mayores de 35 afios
Mujeres. . ..... 560/0 Mujeres ........ d44o0/0
Hombres. .. ... 260/0 Hombres........ 740/0

Edod promedio mujeres — 35.36 arios, Hombres — 40.91 arios

E. Nivel de Escolaridad de los Padres de Familia

a. Coneducacidbnprimaria . ..........ccoees. e e i e emesa e 4o0/0
b. Coneducacibnsecundori@. . ......... .cuoeeevonss e 150/0
¢. Coneducaciondiversificad@ . .. ... .. .. ..ot eeuerccorocanae ...520/0
d. Con educacién universitaria (encursooterminada) . . . .. .. .. ... o0 0 290/0

F. Tipo de vehiculo que posee la familia:

a. Automéuvil . ............. P 600/0
I 7 0 Y T S 100/0
c. Noposee. . .........ccvocuunun e et e e e e, . .300/0

De lo anterior podemos deducir lo siguiente de las familias que habitan el conjuntc Juan
Pablo:

Son femilias que pertenecen a la clasificacion dentro del estrato socio-econémico,
como clase medii-media y en su mayoria (83 30/0) son familias que dependen de un
sueldo; el 65.30/0 de su ingreso familiar lo gastan en comida (43.30/0) y vivienda
(220/0). El 840/o de las familias tienen entre 3 y 5 miembros y de estos el 580/o
de los padres son mayores de 35 aflos, por lo tanto, son familias que socioeconémice-
mente estén constituidas en forma estable y con pocas expectativas de futuros descen-
dientes. ’

80



L]
[lL'{] Vivienda

Area verde y recreativa LJusgos infontiles

2Concha de bos —
Limite octual del Areaoc 2 fo Muni- quetbol.
Poligono
Area de circulacidn y parqueo
o Pozos de aguc.
viol @
USO DEL AREA UTIL % AREA
SUELO TOTAL
Yopaue cistema
Vivienda 3,594.87 2.9
e
5 o e 1,509.84 191 90
(]
o . ..
. ﬁ'.ffqu.‘““f"" 1,644.16 WT0 695
8 TOTAL 100.0
(-]
Zanjén de oguas negros y piuviales g
$ 21.5 %
do cont Vivienda
g 9% Area verde
3 y recreativa
Area zon cedida o lo Munici od de Mixco
78.5
69.5% Circulocidn y
parqueo.
ESCALA : 172,000

CONJUNTOD HABITAC/ONAL JUAN PABLO JP.1 ESTUDIOS TERRITORIALES BANVT 81



AREA COMUN

7 APART. Ne

Nucleo
[gr as

AREA COMUN

S adli

el e

- ]

~AREA COMUN

PLANTA

PLANTA TIPICA EDIFICIO FOR A N’
CONJUNTO HABITACIONAL JUAN PABLO

ART. Ne.2
AREA COMUN
Actea de caminamiento
peatonal en ler. nivel
APA .Ne.4
- ESCALA . 17200
GRAFICA FUENTE:
J.P.z DEPARTAMENTO DE PLANIFICACION DEL BANVI

HOJA Mo,

82



9735

3245 3.246__ 3.245
1545 170
AREA COMUNM
3 | .
g < | | 8
| :
>
b
< 8
€ g 8-
- < ° 9
° K %
I -—
{‘
!9 l
g " I —
o | &
INGRE 80 l
AREA COMUN L2 2125 L30 1.94%5 324%
_+_____ 3245 ___ ~ 3.245 3295
SIMBOLOGIA: o
PLANTA AMUEBLADA PLANTA ACOTADA _
ESCALA |.100 Peees—— Muro de concreto ESCALA t:100
S Neave de 0882 0% 058
N Murc de celosia
@ ] Tobique de modero
GRAFICA® FUENTE:
PLANTA rIHCA Apmr E”ras CONJUN‘ | DEPARTAMENTO DE PLANIFICACION DEL BANVI

TO HABITACIONAL JUAN PABLO | J.P.3



' SIMBOLOGIA

]
-4 VIVIENDA
(o]
PAR . . N
Limite actuol del oA  Cloat ;gei’;_é?e'"’i??:é?f, N Mum.o_ <8 '
Poligono i Y / ? 4 V77777)  AREA DE ESTACIONAMIENTO
: <5
§ @ AREA CIRCULACION VEHI-
i ; CULAR
l ! ... RUTA CIRCULACION PEA-
- TONAL
M
5
S
[}
3
[}
N
o
s
Zanjon de aguas negras y pluvidles E
]
[0}
GARITA CONTROL s
DE ACCESO 9
3
2
|
W
[- 4
-
@ DESPLAZAMIENTO PEATONAL Y VEHICULAR GRAFICA: HouR M-

ELABORACION  PROPIA, OBSERVACION

CONJUNTO HABITACIONAL JUAN PABLO JP. 4 e campo 84



1 ANTECEDENTES

1.1 GENERALES

E! proyecto NIMAJUYU I fue desarrollado y coordinado institucionalmente por el Ban-
co Nacional de la Vivienda BANVI; sin embargo los trabajos de planificacion y cons-
truccion estuvieron a cargo de la firma ASCALCO, S A. Solel Boneh (integrada por
cuestiones de tipo legal nacional por ASCALCO, S.A. de Guatemala que aporta la ba-
se legal y Solel Boneh Israelita que aporta bdsicamente el aspecto tecnolégico de pla-
nificacién y construccién (1).

Los trabajos de construccion se iniciaron en 1981 y fueron concluidos en 1985.

Su costo total estimado fue dé 39,740.5 miles de quetzales y coda apartamento 11.5
miles de quetzales. Financiado en un 55.4 o/o por el Banco Centro Americano de
Integracién Econémica (BCIE), con un aporte de 22 millones de ddlares (USA). (2).

De acuerdo con lo seiialado por el Arquitecto Diego Robles, en un informe rendido en
diciembre de 1977, Nimajuy: tendrfa como objetivos primordiales:

— Absorver las tendencias de crecimiento de la ciudad Capital; y

— Ayudar a reducir el congestionamiento del sector Sur de la Ciudad en donde una
serie de asentamientos poblaciones, clgunos planificados y otros no; tienden a
localizarse con cierta intensidad. '

Se argumentd, en ese entonces; que se aprovecharia la infraestructura y la dotacion
de servicios desarrollado para satisfocer las necesidades de los proyectos Justo Ru-
fino Barrios, Bello Horizonte y Venezuela (3).

El acceso del proyecto se planificé por la via de un boulevard que seria une continua-
cién de la via principal de los proyectos antes mencionados, que a su vez coneclaria
con la Avenida Petapa, via que une a todo el sector con el resto de la ciudad.

Como otros antecedentes podemos mencionar la construcciéon de proyectos tales co-
mo Los Multifamiliares de la Zona 3, El Tesoro en la zona 11, Juan Pablo y Pamplona.
Que de alguna manera resumen la experiencia del BANVI en el desarrollo de proyectos
en propiedad horizontal. Y por Gltimo existencia previa de por lo menos 3 anteproyec-
tos (soluciones técnicas) de Nimajuyu, antes de la opcién construida.

1.2 ESTUDIOS PRELIMINARES - PRE INVERSION

Para lograr determinar la existencia de los estudios preliminares del proyecto, se recurrio
a personal y archivos del Banco Nacional de la Vivienda (BANVI) y Banco Centroameri-
cano de Integracion Econémica (BCIE), instituciones vinculadas directamente con lo
ejecucion y financiamiento del proyecto.

O Conjunto habitacional Nimajuyi I

Como producto de las consultas realizadas se pudo estadblecer lo siguiente:

En ninguno de los archivos y Bibliotecos de las instituciones antes mencionadas fue po-
sible consultar o establecer lo existencia de estudios preliminares completos. (perfil
del proyecto, estudios de pre y factibilided).

En el Banco Nacional de la Viviends, se pudo constatar la existencia de tres solucio-
nes técnicas disefiadas para el proyecto Nimajuyi (anteproyectos arquitecténicos a
nivel de planta de conjunto) anteriores y diferentes a lo alternative desarrollada. Y
que actualmente se encuentran archivadas en la unidad de reproducclories del BANVI.
Asi’ como documentos varios relacionadas con aspectos estrictamente técnico cons-
tructivos.

En entrevistas sostenidas con personeros del BCIE y BANVI, se confirmé verbalmen-
te la existencia de los estudios preliminares necesarios, ya que eladoracién de es-
tos constituye requisito indispensable para la consecucién del financiamiento y auto-
rizacién del proyecto, por parte de las autoridades de ambas instituciones y especial-
mente por la embergodura y naturcleza del proyecto Nimajuyi. (4y 5)

1.3 PLANIFICACION

Los trabajos de coordinacidn y ejecucién de la planificacién del proyecto Nimajuyi
estuvieron inicialmente a cargo del BANVI, y los mismos se iniciaron en el afio de 1977,

En consultas a los archivos y Bibliotecas del BANVI se pudo constatar la existencia
de multiples documentos (escritos y graficos) desarrollando aspectos técnicos relacio-
nodos con anteproyectos de Nimajuyii. Sin embargo la etapa de planificaciébn del pro-
yecto final propiamente dicha fue desarrollada por la firma Solel Boneh S.A. de na-
cionalided isrgelita, tomando como base los estudios y anteproyectos realizados por el
BANVI con anteriorided, y de la cual no se pudo obtener mayor informacién, tanto
en Biblioteca y Archivo del BANVI como del Banco Centro Americano de Integra-
cién Econémica (BCIE) institucién que financiara en un 53. 40/0 la ejecucién del
proyecto obteniéndose tnicamente los planos constructivos finales, elaborados por
Ascalco, S.A. & Solel Boneh S.A., revisados y aprobados por BANVI y algunos do-
cumentos aislados, entre los que se cuentan los siguientes:

— Lo que usted debe saber sobre la propiedod horizontal y su reglamentacién. Fo-
lleto - BANVIL

— Programa del Departamento de Ventas Nimajuyis para 1984. BANVI - Marzo
1984, Folleto 5 péginas.

—  Evolucién de ko Comercializacién de Nimajuyi o Julio de 1984. Conteniendo:
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1o. Eveluacion de la comercializacién del Proyecto, Julio - Septiembre 1983.
20. Plan de Ventas octubre - Diciembre 1983.

30. Consideraciones sobre la comercializacién de Nimajuyu.

4o. y 50. Programa de ventas de Nimajuyu.

6o. Oficios Junta Directiva. BANVI 1984.

— Informe sobre el Proyecto Nimajuyi. BANVI - consultor Dr. Valentin Arenas.
Caracas.

1.4 EJECUCION

La ejecucién del proyecto estuvo @ cargo y bajo la responsabilidad de la firma Ascalco
S.A. & Solel Boneh S.A. compaiiia Guatemalteca-Israelita, y supervisada por el BANVI,

Sin embargo en el proceso de construccién del rismo estuvieron involucradas varias
empresas a manera de subcontratistns, encargadas de renglones espec{ficos de la cons-
truccion.

Los trabajos de construccién de los edificios de vivienda se inicigron en junio de 1981
y fueron dados por terminados en 1985. Sin embargo tal como fuera indicado por el
Dr. Valentin Arenas en su informe sobre el proyecto Nimajuyi la no consideracién in-
tegrada del proyecto (6) se hizo un hecho, y el proyecto fue dado por terminado y pues-
to en funcionamiento, sin haber iniciado la construccién de la mayor parte de servi-
cios y equipamiento necesarios para su adecuada operacion.

1.5 ADJUDICACION

Nimajuyit estuvo dirigido para satisfacer las demandas habitacionales de familias con in-
greso mensual entre Q.450.00 y Q.700.00, situados en el estrato medio de la pobla-
cién, con una demanda potencial de cincuenta mil familias para 1983. (7). El proceso
de adjudicacién y comercializacién de Nimajuyt: fue inicialmente administrado como en
los demas proyectos de fomento de BANVI, a través de la direccion de vivienda, unidad
encargada de tal actividad. Las adjudicaciones, hasta febrero de 1983, fueron efectua-
das utilizando cartera de solicitudes de vivienda acumuladas en la institucion y los vi-
sitantes expontdneos (aproximadamente a 220 familias se les adjudic6 departamento
asi) (7)

En el periodo comprendido de febrero a la primera semcna de julio de 1983, las adju-
dicaciones se hicieron a visitantes expontineos al proyecto. sin ningin apoyo planifica-
do, llegando a 377 adjudicaciones.

Posteriormente y debido al poco éxito del proceso de adjudicaciones, se elaboraron
evaluaciones al mismo y programas de trabajo, modificado sustancialmente el procedi-
miento, apoyados con plan y campana publicitaria en medios, escritos, radiados e in-
cluso por televisibn. Acciones que lograron incrementar el volumen de visitantes, pero
no ast las adjudicaciones. (7)

Adicionalmente y como producto de las recomendaciones y asesorias de AID se reali-
26 un concurso ptblico, que pretendia contretor ung empres privada promotors de
ventas de derecho de reservacibn de departamentos (7) el cual se declard desierto.
Finalmente se adoptan varias medidas tendientes a estimular el procedimiento de ad-
judicacién, producto de recomendaciones vertidas en diversos informes al respecto.
Entre otras.

Se elimina el requisito de carencia de bienes para optar a la adjudicacibn.
Se dan facilidades en cuanto a la eliminacién del enganche a empleados del estado.
Rebaja del 5 o/o en el monto del enganche a perzonin porticulares.

Dentro de los requisitos para optar a la a&judicacién de departamentos se exigian los
siguientes:

Ingreso familiar no menora Q.500.00

Carencia de bienes (requisito obiado finalmente)

Estabilidad laboral.

Certificacion de ingreso extendido por el lugar de empleo de los miembros que compo-
nen el ingreso familiar,

Certificacién de carencia de bienes inmuebles, extendido por el Registro de la propie-
dad (8).

Asistir a las pliticas programadas de capacitacién de vivienda en condominio.

El proyecto fue comercializado en planes de cuotas de 5 y 20 afios plazo con el siste-
ma de cuotas niveladas y con tasas de interés del 12 o/fo de interés anual sobre saldos.
Y de acuerdo al nivel ocupado por el departamento, dentro del edificio, con el sistema
de cuotas siguientes. (9).

plazo 20 arios plazo 5 afios
ler, piso Q.187.31 Q.332.95
2do. piso Q.168.17 Q.297.62
3er. piso Q.149.02 Q.262.29
4to. piso Q.129.88 Q.226.97
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Informes mensual de avance de obra 31/12/83 al 31/1/84 BANVI.
Memoria de labores BANV | de 1982 BANVI 1983

Tesis. Parques Infantiles para el conjunto Nimajuyl. Luis A. Sactic. 1986. Facultad de Arqui-

tactura,

Entrevistas con Lic. Roberto Calderén Oficial de Préstamos BCIE.

Entrevistas con Arq Edgardo Cuevas - Asesorfa técnica de la presidencia del BANVI,
Informe sobre el proyecto Nimajuy( -BANVI- Dr, Valentin Arenas -1982.

Evolucién de la comercializacién de Nimajuyd a julio de 1984- BANVI.

Entrevistas 8 adjudicatarios.

Racopilacién de impresos de venta-adjudicacion y adiestramiento-B AN 81-Bibliotecas.

2. DESCRIPCION FISICA

2.] LOCALIZACION Y UBICACION

El proyecto se localiza en la zona namero 21 de la Ciudad Capital, sobre la parte Sur
del Valle de la Ermita, colindante a la Cuenca del Pacifico y préoxima a los rios Gua-
dron y Pinula, afluentes del Villalobos. (grifica Gl1).. Administrativamente se encuen-
tra dentro de la jurisdiccién del Municipio de San Miguel Petapa, Municipalidod de
cuarta categoria, dentro del drea metropolitana de Guatemala.

Colinda al Norte con la Colonia Venezuela, al Sur con la Aldea Cerro Gordo, al Este
con Colonias Silvia y Sen Rafcel Las Lomas, al Oeste con la 16 avenida, que lo divide
de los terrenos destinados a Nimajuyi I1. (gréfica G2).

El sector en que se ubica, corresponden a la zona ecolbgica del tipo bosque sub-tropi-
cal seco, si bien estd préximo a la regién del bosque himedo montano bajo, lo que de-
bido al alto porcentaje de precipitacién pluvial del Valle, caracterizan al drea por un
clima seco (4) (gréfica G3)

Nimajuyt esté ubicado colindante a una zona identificada dentro del Plan de Ordena-
miento Metropolitano, como Zona de tolerancia industrial tipo I-1 (2). De hecho existen
localizadas en las dreas aledafias al proyecto y a lo largo de la Avenida Petapa: varias
industrias algunas de ellas clasificadas como medianamente contamingntes.

No obstante la clasificacion del drea como Vocacién Industrial, BANVI desarrollo
los proyectos Justo Rufino Barrios, Bello Horizontes, Venezuela y Nimajuyi con lo
que el numero de habitantes de la zona se ha incrementado considerablemente
(40,000 habitantes aproximadamente).

Esta concentracidn de habitantes contra la previsién de su desarrollo elaborado por la
Municipalidad, ha creado varios conflictos de orden urbano, entre los que destacan la
falta de servicios y especialmente la insuficiencia del transporte publico y la conges-
tién de trénsito a lo largo de la Avenida Petapa en horas pico, ligeramente aliviada re-
cientemente por su ampliacion.

Sin embargo es de hacer notar, que en el afio de 1976, el BANYVI realizé el andlisis de-
nominado ESTUDIO DE DESARROLLO URBANO SECTOR SUR dentro del cual
en su informe preliminar, clasifican al sector como: DE VOCACION HABITACIO-
NAL, en donde encuentra apoyo la ubicacién del conjunto Nimgjuya, concluyendo
en forma marcadamente diferente al plan de ordenamiento Metropolitano.

2.2 TAMANO

Nimajuyi es el proyecto de edificios, de poca altura, mas grande llevado a cabo en
Guatemala.
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Cuenta con 3,456 departamentos, distribuidos en 87 edificios de 4 niveles; cada uno,
organizados en 22 grupos llarmados Modulos. (Ver grifica C4) Emplazados en un poli-
gono de 535,796 metros cuadrados.(4) que incluye dos firea: de reserva del BANVIL

E! médulo tipico (del 1 al 21) lo componen dos edificios de doce apartamentos por
planta y dos de ocho, para hacer un total de 160 apartamentos por mbdulo, agrupedos
en torno a un drea libre central.

El médulo ntmero 22 lo componen 3 edificios de 8 departamentos por planta, hacien-
do un total de 96 en este médulo.

1. Evaluacion de proyectos habitacionales BANVI. Gilberto Castafieda.
2. Reglamento de localizacién e instalacidn industrial y plano del mismo Municipalidad de Gua-
temala 1972,

ASPECTOS URBANOS DEL CONJUNTO

23 INFRAESTRUCTURA
a. Agua pouble

El sistema genercl de ogua potable de Nimajuyu es abastecido por dos pozos electro-
mecdnicos propieded del BANVI ubicedos en los conjuntos Venezuela y Bello Hori-
zonte. El sistema y red de distribucién fue construido bajo la responsabilidad del BAN-
VI, y cuenta con un aljibe subterrdneo de 1,300 metros cubicos de capacidad y un de-
posito elevado de 170 metros cubicos, desde el cual el liquido es distribuido por gra-
vedad.

b. Drenajes

El proyecto posee sistema separativo de drenajes de aguas negras y agua pluvlal, los cua-
les debido a la ubicacién del conjunto, poseen induccién natura! hacia el Lago de Ame-
titlin. El sistema contempla ademds una planta de tratamiento de aguos negras ubdico-
da en el sector Sur-Este del Conjunto. Elemento que en definitiva coadyuba en mini-
mizar el impacto ambiental negativo que podrfa derivarse de este aspecto.

Debdido a la gran extension de dreas valdias y su falta de drencje en las mismas el agua
drena en forma natural hasta las calles del conjunto. Ver grifica niumero N-7(1)

c. Energia eléctrica y alumbrado publico

El servicio de energia eléctrica domiciliar y alumbrado piblico son prestados por la Em-
presa Eléctrica de Guatemala. En el primero de los casos por el sistema de acometida
colectiva y medidor individual, para cada departeamento.

El alumbrado publico, se encuentra proporcionado en las vias vehiculares y peatona-
les, dreas de estacionamiento y plazoletas mds préximas a los edificios.

Areas verdes, baldios y deportivas adolecen del servicio, lo que debido a la extension de
las mismas dan una imegen nocturna de penumbra al conjunto.

d. Teléfonos

El sistema de canalizacién y servicio telefénico, estuvo a cargo de Guatel, y fue ejecu-
tado posteriormente a lo puesta en funcionamiento del conjunto. Aunque dicha insta-
lacién si fue prevista en los edificios, dejando canalizacién para cada departamento, por
cuenta del proyecto del BANVI.

Adicionalmente, fueron instalados teléfonos monederos, en algumos moédulos, distri-
buidos por todo el conjunto. Y en uno de los departamentos del médulo 22, Una agen-
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cia de Guatel que presta los servicios de comunicacion telefénica de larga distancia na-
cional e internacional. {Ver toto No.8 ).

e. Accesibilidad

La avenida Petapa constituye basicamente la tnica via de conexién entre el conjunto
Nimgjuyt y los centros de interés del AMG, hasta la altura de la 29. calle zona 12,
lugar en el que se puede buscar conexion con el Anillo Periférico.

Desde la avenida Petapa, el conjunto posee dos vias de acceso, una por la §3 calle
zona 12 y 16 avenida zona 21, que es la mds utilizada por los vecinos del sector por
estar asfaltada en su totalidad, y la segunda por la 11 calle zona 21, que presenta un
espacio de aproximadamente un kilometro de camino de terraceria, muy deteriora-
do. (gréfica N-4)

f. Vialided

El conjunto Nimajuyi presenta un esquema vial que se podria catalogar dadas sus ca-
racteristicas como de ‘Jerarquizacion de la Red Viaria con Calles de anchura y seccio-
nes diversas con una carga de trdfico especlfica programada’’. (2) De esta forma la 16
avenida zona 21 que actiia como via principal de acceso, funciona como unu via o ca-
lle local; y el Anillo que entra y sale de la 16 avenida como calle de acceso (3). El
modelo vial del conjunto en forma de lazo interior (4) se encuentra desvirtuado porla
conexién del mismo a colonias ubicadas al Este del conjunto. Una en la parte Norte del
conjunto realizada simultineamente al resto del sistema y otra de terraceria al centro
del conjunto que fue construida recientemente (mayo 1990), aparentemente con
fines poli'ticos. (ver grifice N-19).

El drea pavimentada incluyendo calles, banquetas y espacios para estacionamiento es
de 62,737 metros cuadrados aproximadamente, (5) que equivale al 13.85 o/o del total
de drea de conjunto. El estado fisico del grea pavimentada es buena y no presenta ba-
ches u otro tipo de defectos, excepto en la calle que interconecta Nimajuyu con la Co-
lonia Residencial San Rafael, ubicada al Este del conjunto. La cual es de reciente fabri-
cacion y no presenta ningun tipo de pavimento al igual que el resto de vias de dicha
colonia.

El disefio de la red vial refleje adaptacion a las condiciones topogrdficas originales del
terreno, y debido a esto, pendientes que oscilan entre el 2 y 22 o/o. Siendo los tramos
Sur y Este, los maés criticos con pendientes del 22 o/o.

El conjunto cuenta ademds con caminamientos peatonales pavimentados que interco-
nectan modulos vecinos entre si; e internamente cada médulo y sus edificios que lo
conforman,

Dichos caminamientos utilizan nicamente gredas para absorver los desniveles ex istentes.
Los anchos de los caminamientos varian entre 1 y 2 mts, y los nticleos de gradas entre 1
y 4 mts., con huellas de 0.30 mts. y contrahuellas de 0.18 mts,

2.4. SERVICIOS

a. Recoleccion de basura

Respecto a este aspecto, el conjunto no cuenta con ningin tipo de sistema de recolec-
cién y depositos de tipo publico. Dejando tal servicio Gnicamente a iniciativa del ve-
cindario que en buena parte recurre al servicio privado de extraccién de basura el cual
cobra una cuota de Q.12.00 mensuales.

Sin embargo algunos vecinos que no cuentan con los recursos econémicos necesarios,
recurren a tirar sus desechos en areacs baldias destinadas a equipamiento, generdindose
actualmente varios basureros clandestinos, que ponen en peligro la salud del vecinda-
rio, debido a la generacién de plagas de ratss, moscas cucarachas, etc y sus respecti-
vas consecuenciss. Asi{ como malos olores y empobrecimiento del aspecto urbano del
conjuntol (Ver -foto No.® )

b. Transporte piiblico

Actualmente existen dnicamente dos alternativas de transporte piblico, del centro de
la Ciudad al conjunto, Uno constituido por la empresa de microbuses ‘Ciudad Real
y la segunda por la Empresa de Autobuses Eureka ruta No. 49 y la Empresa Metropoli-
tana Metro Bus, medios que presenta la misma problemdtica del transporte piablico dc
la ciudad de Guatemala. Ambas empresas prestan el servicio regularmente durante el
dia y primeras horas de la noche, situacién que es alterada sustancialmente a partir
de las 21 horas del dia, horario en que se torna escaso y totalmente inoperable en al-
gunas ocasiones. (6).

1. Ficha Técnica del Proyecto Nimajuyu |.

2. Conjuntos de vivienda, ordenacion urbana y planificacion Richar Untermann y Robert Small,
Ed. Gili, S.A. 1984, P4g. 221.

4-418I10 (2).

5 Ficha Técnica Nimajuyu-BANVI

6. Observacion de trabajo de campo
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2.5 EQUIPAMIENTO

2.5.1 Esquema final previsto

Indicaciones generales:

Ntamero de viviendas a ser atendidas 3 456

Poblacion estimada:
Area total del terreno

19 000 habitantes
453 367.98 m2 aproximadamente

De acuerdo a los datos obtenidos en el BANVI el esquema final de equipamiento se de-
fini6 de la siguiente manera: (grdfica C-11)

Educacion

I

Educacion publica estatal
Nivel pre-primario

Cuatro predios para la construccién de escuelas pre-primarias urbanas publicas,
cedidos al Ministerio de Educacién

4 179.238 metros cuadrados
2 734.051 metros cuadrados
6 235.117 metros cuadrados
4 322,119 metros cuadrados

17 470.625 metros cuadrados

1.1 Terrenol
1.2 Terreno Il
1.3 Terreno IlII
1.4 Terreno IV

Total preprimaria

Nivel primario
Dos predios para construccién de escuela de educacién primaria, cedido al Minis-
terio de Educacién, '

6 696.462

1.5 Terrenol =
= 3116014

1.6 Terreno Il
Nivel secundario
1.7 Un predio para construccién de escuela de educacion media, cedido al Minis-

terio de Educacion, Con una drea de 10 995.377 metros cuadrados.

Total educacién estatal: 38,278.38 metros cuadrados.

Educacion privada

El equipamiento educativo, previsto para Nimajuyt contempla la alternativa del
servicio educativo privado, y para el efecto fueron reservados dos terrenos para la
construccién de centros educativos privedos, los cuales serian designados o adjudi-
cados por concurso.

1.8 Terreno I para escuela primaria = 4,500.322 metros cuadrados
1.9 Terreno Il Colegio Junil Americano = 1,328.007 metros cuadrados,

En resumen el equipamiento de educacion primaria estatal y privada contempla
15,640,805 metros cuadrados, de terreno,y el drea total destinada a los tres niveles
de educacién suman 44 106.707 metros cuadrados que es igual al 9.728 o/o del drea
total .

ADMINISTRACION, COMERCIO Y SERVICIOS

2.1 Predio para centro comercial con supermercaedo con una drea de 11 638.175
metros cuadrados, asignados a la iniciativa privada por concurso.

2.2 Mercado y central de transporte colectivo (terminal de buses). Encargado de
dotar el servicio ol sector privado, designado por concurso. Un predio de
6 099.601 metros cuadrados.

2.8 Centro de Bienestar Infantil )
Un predio para construccién de guarderia con un drea de 2 385.791 metros
cuadrados.

2.4 Scouts de Guatemala
Un predio para construccién de sede de Boy Scouts de Guatemala (grupo
No. 78) con un drea de 2 485,088 metros cuadrados,

2.5 Centrosde culto
Dos predios para construccion de templos o centros de culto.
2.5.1 Prediol 1886.951 metros cuadrados
2.5.2 Predio Il 1248.408 metros cuadrados

DEPORTES Y RECREACION

Tres predios para construccién de centros deportivos, uno de primer orden y dos
de segundo; asignados a confederacion deportive auténoma de Guatemala.

25585.174 m2
1392.404
5882456 "

3.1 Centro dcportivo ler. orden
3.2 Centro deportivo 20. orden
3.3 Centro deportivo 3er. orden

o

El total de drea destinada a instalaciones deportivas es de 32 860,034 metros cua-
drados que equivale al 7.247 o/o del drea total.

3.4 Veintidos (22 areas para Juegos infantiles ubicados en el centro de cadamo-
dulo, con un drea total de 38 750.00 metros cuadrados, aproximadamente,
que equivale al 8.547 o/o del drea total del conjunto y que pertenecen en
propiedad a los condominios de cada médulo.
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1.

]'lESER VA FORESTAL
Dos predios cedidos al Ministerio de Agricultura
4.1 Terreno de 17 718.622 metros cuadrados
4,2 Terrenode 9 451.201 metros cuadrados
Total 27 169.823 metros cuadrados = 6 o/o del drea total,

AREA DE CALLES VEHICULARES Y ESTACIONAMIENTO
62 337.00 metros cuadrad os aproximodamente.

AREAS VERDES Y AREAS LIBRES

Aproximadamente 141,979.41 metros cuadrados equivalente al 31.32 o/o del drea
total.

Area que ocupan los 87 edificios de viviendas equivalen a 80 421.00 metros cuadra-
dos aproximadamente.

Planta tratamiento aguas negras = 24 607.295 m2 en terreno ubicado al Sur del
conjunto.

Adicionalmente al equipamiento antes descrito existen dos predios previstos como
reserva, propiedad del BANVI que se encuentran servidos por el sistema vial y conti-
nuidad fisica al conjunto; el drea de dichos terrenos es de 50 746.809 metros cua-
drados, el ubicado ol este y 31 681.594 metros cuadrados el del Sur. Dichos terre-
nos se encuentran baldfos actualmente y no fueron tomados en cuenta para obtener
el drea total del terreno al cual hacen referencia los porcentajes de los distintos ser-
vicios y equipamientos mencionados anteriormente. (1)

Elaboracidn propia con base a datos de plano equipamiento-BANVI,

2.5.2 ESTADO ACTUAL DEL EQUIPAMIENTO (Gréfica N-18)

1) Educacion

Nivel Preprimario

Respecto a este nivel educativo, unicamente fueron determinados tres colegios priva-
dos, que prestan el servicio en apartamentos del conjunto, a los cuales asisten aproxi-
modamente unos 200 alumnos.

Colegio ‘Capullos * ubicado en el médulo 16, edificio 8, apartamento 111.

Colegio Cesita Encantada ~ ubicado en el médulo 11 Edificio B, apartamento 106.
Colegio Burbujitas ubicado en el médulo 20, edificio B,

Nivel primario y secundario

Existen en el conjunto dos colegios privados que cubre actualmente estos servicios, en
horarios matutinos y vespertinos.

Colegio Juvenil Americano: ubicado sobre la 16 avenida zona 21. Colindante a los mé-
dulos 7, 8 y 9 del conjunto. Que funciona en un edificio de construccién formal con
muros de block y cubierta de concreto.

Liceo Mixto Cristiano Israel: ubicado frente al érea deportiva al centro del conjunto.
Este funciona en un local construido con muros de madera rustica.

Adicionalmente se pudo establecer la existencia de una academia de Mecanografia deno-
minada José Eduardo Dias que funciona en un apartamento del médulo 12 edificio A,
ast como la existencia de tres escuelas primarias nacionales en proceso de construccion,
y que se espera empiecen a funcionar en 1991. Estas se ubican y se detallan a continua-
cibn:

Escuela Nimajuyu A:

Ubicada adyacente a los médulos 6 y 5, cuenta con 12 aulas de 61 metros cuadrados
cada una, salén de usos multiples, drea cubierta, direccién, bodega general, cocina con
bodega, servicios sanitarios, conserjeria y patio al gire libre, en un terreno de 4 179.238
metros cuadrados de drea.

Escuela Nimajuyui B:

Ubicada sobre la 12 calle y colindante al médulo 4 y al érea de reserva BANVI. Cuenta
con 6 aula de 61 metros cuadrados cada una, salén de usos miltiples, area cubierta, di-
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reccion, bodega, cocina, area para biblioteca, servicios sanitarios, consejeria, patio al
saire libre y espacio para futura ampliacién de 6 aulas mds, El area total del terreno es
de 6 696.462 metros cuadrados.

Escuela Nimajuyu C

Ubicada sobre la 16 avenida al Sur Oeste del conjunto cercana al médulo 21, cuenta con
6 aulas de 61 metros cuadrados cada una y demds servicios en un predio de 3116.01
metros cuadrados.

2) Administracion, comercio y servicios
Administracion

El proyecto Nimajuyt se encuentra actualmente administrado por el BANVI, a través de
un administrador general (en 1990 y 91 el Arquitecto Mario de la Cerda) y un equipo
técnico de apoyo, compuesto por un asistente, jardineros, plomeros, electricista y secre-
taria. Las oficinas funcionan en el apartamento 108 del edificio A médulo 22.

Servicios

Policia Nacional: En el departamento 105 y 106 del edificio A médulo 22, funciona la
Octava Estacién del Primer Cuerpo de la Policia Nacional, y cuenta con area de espera,
oficina recepcibn, drea para estar de oficiales y de detenimiento.

Guatel: En el departamento 107 edificio A, modulo 22, funciona una agencia de la em-
presa de Telecomunicacion Guatel, que presta los servicios de telecomunicacién local,
extraurbana e internacional, y recepcién de cuotas por servicio.

Comercio: Dentro de los elementos que componen el equipamiento, éste es el mds de-
sarrollado. Existen dos areas bien definidas, planificadas que agrupan y constituyen
areas comerciales, y un buen numero de comercios individuales que funcionan en de-
partamentos originalmente planificados para vivienda, en el primero y segundos nive-
les distribuidos por todo el conjunto entre los que se pueden encontrar tiendas, farma-
cias, salones de belleza, talleres de reparacion de aparatos eléctricos, tortillerias, tole-
gios, y toda una gama de pequerios comercios y talleres necesarios en un conjunto de
las proporciones de Nimajuya.

Las areas planificadas para el efecto se ubican al centro del conjunto, sobre la 16 aveni-
da (calle de acceso principal) separados por el anillovial interno. El area ubicada al Norte
del Anillo vial fue adjudiceda y construida por concurso a la iniciativa priveda, y en
ella funciona un supermercado de la cadena Despensa Familiar y un mercado privado
que agrupa aproximadamente a 40 locales de 5 metros cuadrados cada uno.

En el érea ubicada al Sur, bajo la administracién y supervision del BANVI se constru-
yé formalmente un centro comercial que alberga 8 locales comerciales en los que fun-
cionan, una agencic del BANVI, 4 ventas de comida o restaurantes, una sala de belleza
y una venta de electrodomésticos.

Centro de culto: Dentro del conjunto se estableci6 la existencia, tnicamente de una
iglesic evangélica de construccién formal, de 600 metros cuadrados ubicada en el sec-
tor Sur del conjunto servida por el anillo vial, denominada Iglesia Evangélica “Taber-
néculo de Israel’’

3) Areas deportivas y recreativas

Areas deportivas: En lag areas destinadas y adjudicadas para el efecto a la COAG, uni-
camente en la ubicada al centro del conjunto existen canchas deportivas de caracter in-
formal, siendo ellas una de futbol, una depapi futbol y una de basque tbol.

Areas recreativas: En las 22 areas recreativas ubicada al centro de cada modulo, se cuen-
ta con caminamientos pavimentados alrededor de cada drea, y en algunas de ellas a ini-
ciativa de los vecinos del modulo se han construido juegos manuales, metdlicos en su
mayoria, de tipo tradicional (columpios, resbaladeros, sube y baja). Estos debido @ su
constante uso y falta de mantenimiento muestran deterioro.

Entre los modulos que cuentan con este tipo de juego se cuentan los siguientes: 3, 9,
11, 13, 19, 21 y 22 este altimo en total deterioro e inutilizado.

4) Area de reserva forestal

Las dreas destinadas para el efecto se encuentran reforestadas, en toda su extension, con
coniferas y al cuidado de DIGEBOS. (2)

5) Areas de estacionamiento de vehiculos

Aproximadamente 24,311,62 metros cuadrados de area pavimentada con asfalto tipo
fiexiale, con capacidad para 1,210 vehiculos y una proporcion 0.35 espacios/vivien-
da; (3) distribuido en 15 dreas, distantes de las viviendas hasta 250 metros; de las 15
playas de estacionamiento, unicamente el ubicado entre los médulos 10. 11 y 12 presen-
ta sefializacién de espacios para circulacién, en pintura blanca aplicada en el piso.

En horas de la noche, dichas areas, muestran un lleno total, estacionandose vehiculos
incluso en las calles vehiculares exteriores.

6) Areas verdes y areas libres (grifica N~16y N17)

El conjunto cuenta con ung gran cantidad de areas verdes y espacios libres, de los cua-
les las calles peatonales y taludes, presentan tratamiento especisl. Los caminamientos,
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plazoletas y gradas, construidas, se encuentran pavimentadas con concreto colodo insitu
con anchos que varian de 1,50 a 2.00 metros los caminamientos y de 1.50 a 8.00 me-
tros las gradas. Algunos modulos presentan la existencia de caminamientos y rampas
exponténeas, no planificadas. (grifica N-19).

Los taludes, en la mayoria de los casos presentan recubrimiento de concreto pobre,
para evitar su erosién, y otros de grama con reforestacién. (GrdficaN-14;. Las dreas
libres y verdes ubicadas en espacios poco pendientes (menor al 10 0/o) estdn tratadas
bdsicamente con grame y reforestacion. Pero en la totalidad de ellas se carece de mobi-
liario urbano o diserio elaborado de las mismas. Sin embargo la totclidad de ellas mues-
tra deterioro y falta de mantenimiento,

7) Atencion médica
Atencion médica estatal: el conjunto carece de este servicio,

Atencién médica privede: R
Se establecié la existencia de 7 clfnicas médicas privadas y un laboratorio biolégico que
funcionan en departamentos del conjunto, prestando los servicios médicos siguientes:

3 clinicas pediatricas

3 clinicas de medicina general

2 clinicas de ginecologia

1 clinica dental

1 laboratorio clinico-biologico.

Distribuidos en el conjunto como se describe o continuacion:

Médulo Edificio Depgartamento Tipo clinica

1 Ginecologia

5 c 109 Pediatria

6 D 105 Pedistria

9 Ginecologia, Pediatria, Dental
12 Ginecologia
12 Laaoratorio clinico biolégico
13 Medicing general
19 D 103 Medicina general

1. Elsboracibn propia con base a datos de plano equipamiento-BANV|
2. Observacibén de campo mas entrevistas.
3. Elaboracién propia con base en plano equipamiento del conjunto de BANVI.

2.6 VIVIENDA
A. LOS EDIFICIOS

Cada edificio esté dividido en dos secciones que se comunican por medio del nucleo
de escaleras y los caminamientos peatonales.

Al sistema constructivo que se utilizé en la obra, se le atribuyen ventajas de economia y
rapidez de construcciéon sobre los métodos constructivos tradicionales (levantar vi-
viendas, ladrillo por ladrillo).

Fundamentalmente es un sistema industrializado de produccién masiva de elementos
arquitecténicos que dan como resultado la construccién de edificios, por medio de
la fundicién o colado de concreto utilizando moldes en toda la estructura (cimien-
tos, muros, entrepisos y techos).

Como resultado se obtuvo una estructura monolftica (una sola pieza) de gran durabdi-
lidad, resistente a sismos, al fuego, a huracanes, insectos y roedores.

No obstante que el acabado exterior estd logrado a base de la fundicion estructural,
les fue aplicada pintura exterior, lo cual requerird mantenimiento periédico para evi-
tar una apariencia de suciedad y deterioro general del proyecto.

La apariencia en general de la construccion es de solidez; y la seializacion de cada edi-
ficio es facilmente visible en el recorrido del Conjunto.

B. APARTAMENTO

Cada uno de los apartamentos del proyecto posee un ares de 64 m2 de construccién,
que hacen posible incluir:

Sala-Comedor

Cocina

Levanderia

Tres dormitorios (2 con nicho para closet)
Baiio

Las instalaciones en los apartamentos se realizaron con tuberia y accesorios de
P.V.C. para agua y drengjes; la instalacién eléctrica oculta en poliducto con dos circui-
tos; piso de losetas de granito de mérmol; dos puertes de plywood entintadas y barni-
zadas (acceso y servicio sanitario) ventaneria de aluminio; artefactos Incesa Stondard;
acabado interior de muros y losas con pintura texturizada, que si bien tiene una exce-
lente apariencia, ofrece algunos problemas pare su mantenimiento y reparacion,

En general la apariencia de los apartamentos es buena; con excepcién de las dreas para

el secado de ropa, la cual no presentos integracion al area de lavanderia y su acceso y ope-
racién debe hacerse por un dormitorio (Ver grifica N~1y fotos ly 2}
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2.7 CARACTERISTICAS SOCIO ECONOMICAS DE LA POBRLACION
ATENDIDA

Si se toma en cuenta el monto de las amortizaciones mensuales a 20 afios plazo (uno
de los 4 planes de pago a que fue comercializado el proyecto en 1981) que oscilan entre
Q.187.31 y Q.129.88 (ler. y 40. nivel respectivamente) los niveles ingresos de los di-
ferentes estratos econémicos para 1982-1986 (periodo de comercializacién de Nimaju-
yii I) y la recomendacién de no destinar mds del 25 o/o del ingreso para satisfacer sus
necesidades de vivienda, se puede intuir que el estrato econdémico de poblacién atendi-
do en Nimajuyu, forma parte de la capa (o estrato) media (ver cuadro demanda de vi-
vienda por niveles de ingreso periodo 1983-1986 SEGEPLAN 1982 anexo) el cual es
atendido tanto por el sector plblico como por el privado; y que ests incluido en el sec-
tor de vivienda media.

Adicionalmente y o través del trabajo de campo, realizado el mes de mayo de 1990,
se establecieron las siguientes caracteristicas de los usuarios:

1. Ingresos

El 63,33 o/0 de los casos tienen un ingreso que oscila entre Q.601.00 y Q.1,200.00 y
el 36.67 o/o entre Q.1,201.00 y mas, siendo el promedio 0 media aritmética Q.877.13.

2. Fuente principal de ingreso familiar

El 81.25 o/o de los jefes de familia son asalariados y el 18.756 o/o bouen negocio pro-
pio o trabajan por su cuenta,

3. Gastos

En promedio los gastos familiares de los vecinos de Nimajuyi se componen de la siguien-
te manera:

Vivienda (incluye agua y luz) 18.67 o/o de los ingresos

Educecion 12.41 o/o
Alimentacion 37.74 o/o
Salud (medicina mas médico) 11.680/0
Recreacién 8.67 o/o
Transporte 10.86 0/0

4. Miembros por familia

En el 96.6 o/o de los casos, el numero de miembros por familia no sobrepasan los cin-
co miembros, Sin embargo es de hacer notar que el 70 o/o de madres de familia estin
abajo de los 35 aiios de edad; lo que sugiere que las espectativas de crecimiento de la
poblacién son potencialmente grandes.

5. Elnivel de escolaridad de los padres de familia

16.98 o/o con educacién uniersitaria (en curso o terminada)
62.26 o/o con educaciébn media (de 30. a 60. grado)
20.75 o/o con educacién primaria (de 30. a 60, grado)

6. Tipo de vehiculo que posee la familia

Automévil 36.66 o/o
Mo tocicleta 3.33 o/o
Ninguno 60.00 o/o

7 Compras canasta familiar

Mercado 33 o/o
Supermercado 67 o/o

, .. . L, . descri-
Tomando en cuents las caracteristicas del usuario de Nxfmuuyu ar.te‘non‘nente )
tas, se puede concluir que estd compuesta en su mayoria por f?r‘nilng: jovenes inclui-
das en la clase asalariada de estratos medios, y minorias de familias jovenes del estra-
to medio-medio (Propietarios de comercios), y medios bajos.
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CONJUNTO HABITACIONAL EL TESORO BANVI

1.  ANTECEDENTES

A continuacibén se presentan aspectos generales sobre la creacién del conjunto habita-
cional El Tesoro, BANVI | su planificacién, ejecucién y adjudicacién. De ccuerdo a
informacion obtenida en el Banco Nacional de la Vivienda, se determiné que los pro-
yectos que dicha institucién realiza, generslmente son producto de requerimientos
establecidos en el Plan Operativo del Gobiermno en turno y responden en su mayoria
a estrategias politicas. (1)

Basados en lo anterior, tenemos que EL TESORO, no escapa a este patrén de produc-
ciénde vivienda.

Originalmente, la idea del proyecto surge durante el gobierno del General Idigoras,
¢on la finclidad de proporcionar vivienda a un sector de la poblacién guatemalteca,

los periodistas , pero el proyecto se vié truncado debido a circunstancias politicas.
No fue sino hasta finales de 1969, que el INVI, cobra interés nuevamente sobre el
proyecto, proponiendo una solucién habitacional compuesta de los siguientes ele-
mentos:

Vivienda unifemiliar de tres tipos: A, B y C.

b.  Vivienda en propiedad horizontal tipo condominio, distribuide en dos sectores,
uno de los cuales consideraba en su primer nivel un centro comercial.

c. Areaverde
Parque
e Escuela

A este proyecto se le denominé COLONIA DEL PERIODISTA , nombre bgjo el
cual se le identific6 por muchos aiios. (Ver plano adjunto, Grifica T.I)

A principios de la década de los ‘70, se hace realidad el proyecto con la construccién
del sector de vivienda unifamiliar, dejando como reserva las dreas correspondientes
a la vivienda en condominio.

Como dato curioso, cabe mencionar que la viviends unifemiliar no fue adjudicada
sélo a los periodistas, debido a que el poder adquisitivo de los mismos en esa época,
no era suficiente como para adquirir una vivienda de ese tipo. (2).

A raiz del terremoto de 1976, ¢l BANVI, retoma el proyecto con énfasis a s vivienda
tipo condominio, con el objeto de solucionar en parte el déficit habitacional exis-
tente en ese momento. '

Surgen desde ese entonces, hasta 1983, 4 sectores de vivienda en propiedad horizon-
tal denominados: SECTOR 1, SECTOR I, SECTOR II, SECTOR IV; los cuales con-
taron para su urbanizacién y construccién con el apoyo financiero dnico del BANVI,
el cual se encarge hasta la fecha, de su administracién y mantenimiento. En relacién
al aspecto juridico, tenemos que los sectores operan y cumplen con las caracteristicas
legales de condominio , pero su inscripcién se encuentra en trdmite debido a la exis-
tencia de un drea de paso entre los Sectores Il y IV y el drea verde ubicada al Sur-Este
del proyecto; la cual estd siendo trabajada a niel de infraestructura vial para poder
solucionar el problema a corto plazo.

Respecto a la etepa de INVESTIGACION Y ESTUDIOS PRELIMINARES, nos en-
contramos con la limitante de que la informacion no pudo encontrarse en ningin do-
cumento de apoyo, pero dadas las caracteristicas generales de trabgjo de la institu-
cién en mencion, se estima que dicha etapa fue realizada.

En cuanto a las etapas de PLANIFICACION Y EJECUCION, tenemos que éstas fueron
realizadas sector por sector, en diferentes perfodos de tiempo. La informacién recabada
especificamente sobre planificacion se encontraba incompleta y en forma desordenada.

Varias empresas constructoras participaron en el desarrollo del proyecto, asi como
también en las remodelaciones (reparaciones y ampliaciones) de los diferentes Secto-
res. Respecto a las reparaciones, el BANVI, a través de su departamento de manteni-
miento se ha encargado de realizarlas. En relacion al proceso de desarrollo de los sec-
tores que conforman el proyecto, mencionamos a continuacion las empresas que los
tuvieron a su cargo y el ario en el cual fueron concluidos:

a. SECTOR!I 1980 Urruela & Sightenfel

b, SECTOR II 1980 " Guirola’

¢c. SECTORI 1983 Urruela & Sightenfel

d SECTOR IV 1983 Constructora Morales Bathen

En lo que a ADJUDICACION respecta, tenemos que las personas interesadas en adqui-
rir un apartamento, deben llenar los siguientes requisitos:
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a Estar dentro de la cartera de solicitudes del Banco.
b. 'Lienar lg solicitud respectiva

c Cumplir con los requisitos de seleccion establecidos:
c.1 Ingreso familiar mensual minimo de Q.1,200.00
¢.2 Capacidad de adquisicibn '
¢.3 Carencia de bienes
¢.4 Capacidad de pago
¢.5 Calidad como persona (prueba para saber si la persona y su familia, son aptos
para convivir en condominio).

El procedimiento utilizado para la adjudicacién de estos apartamentos fue el siguiente:

Se establecieron los costos finales del proyecto, luego se evalué la cartera existente y
se sorteb entre las personas calificadas. (3)

En cuanto a la COMERCIALIZACION ge refiere, el proyecto ha venido comerciali-
zéndose desde su ejecucibn, en planes de cuotas de 5 y 20 aiios plazo con el sistema
de cuotas niveladas y tazas de interés del 12 o/o0 anual sobre saldos. Los precios va-
rian de acuerdo al nivel ocupedo por el apartamento y de acuerdo al Sector al que
pertenezcan (esto debido a las reparaciones y modificaciones que han sufrido en los
altimos afios).

A continuacién se presenta el costo por apartamento y su cuota nivelada por sector(4):

SECTOR 1
NIVEL VALOR Q/APTO. CUOTA Q.
1 40,000.00 468.55
2 38,800.00 456.44
3 37,600.00 444.33
4 36,400.00 432.21
SECTOR 11
NIVEL VALOR Q/APTO. CUOTA Q.
-1 35,000.00 404.55
2 33,800.00 392.44
3 32,600.00 380.33
4 31,400.00 368.21

SECTORES Il Y IV

NIVEL VALOR Q/APTO. CUOTA Q.
1 30,000.00 302.80
2 28,800.00 291.79
3 27,600.00 286.78
4 26,400.00 269.77
ENTREVISTAS PERSONALES:
1.  Arquitecto Osmar Velasco
Jefe de la Vicepresidencia de Produccién del Banvi. 1989,

2 Seiior Rafael Leonaxdo
Jefe Seccién de Mantenimiento. BANVL 1990,
3. Licenciada Rodrigues.
Trabajadora Social. BANVI, 1990.
4. Rasoluct on Junta Directiva, Seccién de Fomento.
BANVI, 2do. Semestrs 1990,
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2. DESCRIPCION DEL CONJUNTO HABITACIONAL EL TESORO.
BANVI .

2.1 LOCALIZACION Y UBICACION:

A nivel macro, la localizacién de este proyecto estd contenida dentro de la zona eco-
l6gica denominads BOSQUE MONTANO BAJO, en el sector OESTE del drea Metro-
politana de la ciudad de Guatemala; y se le considera dentro de la CUENCA DEL PA-
CIFICO, cercana al rio Naranjo. (Ver Gréfica M.G.2).

El Tesoro, BANVI, se encuentra localizado dentro del Plan de Ordenamiento Metro-
politano, en un drea deTOLERANCIA INDUSTRIAL, 1.2, Is cual, debido al tipo de
industria predominante en la zona, es considerada como ‘‘medianamente contami-

nante"”. (Ver grificas MH.8 y MG.5).

Este conjunto, debido al proceso metropolizacién del A.M.G., presenta la caracteristi-
ca de DUALIDAD DE ZONAS ya que pertenece a la jurisdiccion del municipio de
MIXCO (Municipalidad de 2do. orden) actualmente, pero anteriormente, formaba
parte del municipio de Guatemals; por lo tanto se le puede localizar bajo las siguien-
tes dos direcciones:

a. 9a. Ave. y la. Calle, zona 2. Mixco
b. 44 Ave. y la. Calle, zona 11 Guatemala

En cuanto a ubicacion se refiere, el POLIGONO que contiene a los diferentes secto-
res, presenta las siguientes colindancias: al NORTE con la lotificacién El Tesoro
y Calzada Roosevelt ; al ORIENTE con las colonias privadas Alarado y Santa
Moénica , zanjén de por medio; al SUR con la colonia Pérez Guisasola , ‘La Comu-
nidad y la 4ta. Calle Zona 2 de Mixco, nuevamente con el zanjéon de por medio y
finalmente, al OCCIDENTE con la lotificacién *El Tesoro™. (Ver grifica T.2).

2.2 CARACTERISTICAS SOCIO-ECONOMICAS DE LA POBLACION
ATENDIDA

Para clasificar a la poblacién del conjunto inicialmente, tomamos como base la fecha
de adjudicaciébn y comercializacién del proyecto, asf como los ingresos requeridos en
ese entonces (promedio familiar de aproximadamente Q900.00), Luego hicimos refe-
rencia al cuadro de Demanda de vivienda por niveles de ingreso; perfodo 1983-1986
de SEGEPLAN (Ver grifica A.P-1), obteniendo como resultado que dicha pobla-
cién pertenecia al estrato MEDIO-MEDIO.

Actuaglmente, la situacibn socio-econémica de la poblacién y atn esta misma, han ido
variando, por lo tanto se hacfa necesario realizar un trabajo de campo por medio del
cual obtuviéramos datos reales, fue asi como en mayo de 1990 se realizaron las encues-
tas necesarias (Ver grificas AP 2, 3 y 4) llegando a establecer las siguientes caracte-
risticas:

A. INGRESO FAMILIAR MENSUAL:

E! 30 o/o de los casos estudiados, reportd un ingreso familiar mensual entre Q.400.00
a Q.800.00 y el 70 o/o restante se clasifics en el rango de Q.1,200.00 en adelante.

B. FUENTE PRINCIPAL DE INGRESO FAMILIAR:

Los resultados obtenidos fueron los siguientes:

1. Negociopropio. . . . ... . . v i i 33.3 o/0
2. Salario. . . .. . e e et e §0.0 0/0
3. Pensiones y/o Jubilaciones .. ............... 3.30/0
4. Negocio propio mdssalario . . . . ............. 13.40/0

C. GASTOS FAMILIARES PROMEDIO:

Los datos proporcionados en relacién a este rubro se describen a continugcién en for-
ma de porcentajes, siendo el 100 o/o el equivalente a su ingreso familior mensual.

1, Vivienda . . .. .. .. i it ittt e e 27.10 0/0
2. EducacCion . . . ... ..o it i 8.40 o/o
3. Alimentacidn . .. ... .. ... it it 38.30 0/0
4, Salud (medicina mas médico). . .. ............ 3.40 o/o
8. Recreacion. . . ... ... .ceveeeeesnoonanoons 5.800/0
6. TrangPorte. . . . oo oo v v it e e 17.000/0
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El sector en el que la iluminacibn resulta insuficiente y se crean dreas de penumbra,
es en el que se encuentra ubicado el parque, al Norte del poligono. (Ver Grifica T.3)

(2)
D. VIALIDAD

Podemos definir el sistema vial del conjunto en general, como un sistema separativo
en el cual existen circulaciones vehiculares y peatonales definidas y también, como un
sistema en el que existen jerarquizacion de viss.

Tal y como se podrd observar en el conjunto Juan Pablo, éste se encuentra inmerso den-

tro de una infraestructura pre-existente, dentro de la cual se encuentra la Calzada
Roosevelt clasificada como Arteria por-el volumen de vehiculos que transitan por
ells, Los accesos al proyecto se definen como las vfas principales dentro delmismo,
incluyendo dentro de este renglon a la 45 cuvenide. La rodadura de estas avenidas es
de 8.00 m. de ancho y cuentan con banquetos c ambos lados que van de 1.00a 1.30 m.
de ancho.

Luego consideramos como secundarias, aquellas que comunican a los viviendas unifao-
miliares, siendo su gabarito de 8.00 m (rodadura de 6.0 m y banquetas de 1.0m de an-
cho) y por Gitimo, las de penetracion que estin constituidas por los ingresos a las
éreas de estacionamientos de los diferentes sectores, siendo la del Sector Il y IV, la
mds definida (ancho de 3.00 m).

Con respecto a las banquetas, éstas son de concreto. En el interior de los sectores, las
circulaciones peatonales generales tienen como promedio un metro de ancho y las
banquetos que rodean los edificios son de 0.80 m.

Los bordillos tienen 0.10 cm. de ancho y 0.15 cm. de alto; siendo las calles asfaltadas.

(Ver grifica T.4)

2.3.3 SERVICIOS

A. RECOLECCION DE BASURA

El conjunto no cuenta con ningin sistema de recoleccion y depésito de basura de
tipo publico. Este servicio es contratado por los condémines en forma privada. En re-

lacién a la basurae que producen las dreas verdes, la persona encargada de la vigilancia,
también se encarga del mantenimiento de éstas y es por sector.

B. TRANSPORTE PUBLICO

Las peradas de buses, se localizan sobre la Calzada Roosevelt y las lineas que prestan
el servicio y conectan a este conjunto con el centro de la ciudad son:

Empresa Microtax ‘“Belén”, “Mixco"’
Empresa Eureka, rutos: 40, 40 “Reforma®, 40 “Periférico"
Empresa Morena, rutas: 10, 11,12y 13

RO &P

Lineas Extra-urbanas hacia Antigua Guatemala y Occidente del pais.

C. TELEFONOS

Dentro de los sectores en condominio, la canalizacién telefénica fue prevista, pero alc
fecha los apartamentos no cuentan con este servicio.

Adicionalmente, se instalaron teléfonos monederos en los garitas de control de los
diferentes sectores y en algunos edificios del Sector II, IIl y IV, ’

2.3.4 ACCESIBILIDAD

La via de conexién entre los diferentes sectores del conjunto, con el resto del AMG.,
lo constituye la Calzada Roosevelt, a través de lo 9a. y la 10a. Avenidas de la zona 2
de Mixco.

El proyecto resulta accesible, tanto porque sus calles se encuentran asfaltadas y en
buen estado, osi como por el transporte publico que llega al lugar.

En relacion a cada sector, tenemos que cada uno de ellos tiene en su ingreso, una garita
de seguridad que controla el acceso a los mismos. (Grifica T.5)

2.3.5 AREAS DE CESION Y EQUIPAMIENTO

El conjunto, presenta un sector de viviendas unifemiliares y otro en propiedad hori-
zontal tipo condominio.

El sector unifamiliar, estuvo afecto a ceder drea verde, educacion (cuenta con una es-
cuela primaria, Escuela Mixta Urbana No. 139, Dra. Ma. Isabel Escobar la que fun-
ciona 3 jornadas y atiende principalmente a nifios de la colonia El Tesoro y La Comu-
nidad); érea deportiva (Cancha de basket-ball y foot-ball) y recreativa (parque).
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Sector en condominio: conjuntos afectos a dejar un minimo de drea libre en relacién
al drea total (segin reglamento de condominios de la municipalided de Guatemala).
Esta se encuentra cedida por sector y dentro de la misma se incluye drea verde, esta-

cionamientos (1 vehiculo por apartamento) y juegos infantiles. (3)

A continuacién se presents un cuadro resumen sobre el Uso del suelo general (Ver Gré-

fica T.6) (4)
USO DEL SUELO AREA UTIL ofo

Vivienda en condominio 23,132.38 43.08
Vivienda Unifamiliar 61,600.92 19.35
Areas verdes y deportivas 17,930.63 15,00
Educaclon 7,172.63 6.00
Circulacion y parqueos 19,801.37 16.67
TOTAL 119,538.00 100.00

2.3.6. VIVIENDA EN PROPIEDAD HORIZONTAL TIPO CONDOMINIO

Las viviendas de este tipo, se encuentran agrupados en 4 Sectores, de los cuales el sec-
tor Il y IV, se localizan dentro de una misma drea. Dichos sectores se distribuyen de

la siguiente forma:

EDIFICIOS CONSTRUIDOS
SECTOR No. edificios Total Total

de 2 médulos mobdulos apartamentos
1 7 14 112
i 5 10 80
H-v 4 8 64

De lo anterior se deduce que el niimero total de apartamentos es de 256 unidades.

TIPO DE CONSTRUCCION

En los cuatro sectores, se construyeron edificios con torres dobles (2 btédulos), de cua-
tro niveles cada una, con 4 apartamentos por nivel. Estas torres son del tipo "'16 V-H*',

SISTEMA CONSTRUCTIVO

Cada torre estdé formada por un nicleo de gradas rigidas, que une y sirve de acceso a
dos mbdulos mds flexibles e independientes, con juntas estructurcles en la entrade de
cada nivel y en la losa del iltimo nivel. Las paredes y losas son de concreto armado, con

ductos para instalaciones eléctricas y de agua potable dentro de ellos.

Se us el sistema de formaletas de metal de 0.61 m x 2.44 m con un juego de separado-
res, pasadores y cufias; conocido como CON-TEC. Este sistema se utilizé en todos los
edificios, siendo el drea cubierta por cada edificio de aproximadamente 440 m2. (Gré-

ficaT. 7).

APARTAMENTOS

Estos cuentan con un drea de 90.36 m2 de construccién dentro de los cuales, se inclu-

yen los siguientes ambientes: (Ver grdfica T.8)

a. Sala- Comedor

B. Cocina

¢. Tres dormitorios (2 con closet)

d. Dormitorio de servicio

e. Servicio Sanitario y Servicio sanitario de Servicio
f. Pilay patio de secado (semi cerrado)

En cuanto o los acabados de los mismos tenemos:

Pisos de cemento liquido mds pintura

Muros con pintura

c. Servicio sanitario con azulejo a una altura de 1.8m en drea deduchay 1.2 m en el

resto.
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d. Ventaneria de aluminio mill finish + Vidrio claro fijo y con celosia. 2.3 DESCRIPCION FISICO-URBANA DEL CONJUNTO

Cade uno cuenta con sus propias instalaciones de agua potable, drenajes, electricidad.

(5) 2.3.1. EXTENSION

El conjunto se encuentra inmerso dentro de un poligono bastante regular de
119,538.00 M2. Presenta una pendiente que oscila entre el 2 0/o al 5 o/o en general,
exceptuando la parte Sur-Este.

2.3.2. INFRAESTRUCTURA

A. SISTEMA DE AGUA POTABLE

En la vivienda tipo condominio, EMPAGUA proporciona el servicio y lo cobra el BAN-
VI Consta de su respectiva red de distribucion que climentaa cadd uno de los sectores,
a través de tanques de captacion y distribucion. Los tanques se encuentran ubicados en:
Unoenel Sector Il y IV y el otro en el Sector II, este a su vez abastece al Sector I.

El BANVI cancela ¢ EMPAGUA Q.1,579.20 mensuales por este servicio y ademds, com-
pr6 96 pajas de agua las cuales fueron adjudicedas con sus respectivos tftulos a conddmi-
nes del conjunto (1). Los tanques se encuentran ubicados en los Sectores [l y IV y otro
en el Sector II, el que a su vez abastece al Sector 1.

B. SISTEMA DE RECOLECCION DE AGUA PLUVIAL Y DRENAJES DE AGUAS
NEGRAS

En general, las aguas recolectadas, se evaciian en forma separative hacia la parte Sur
del poligono y desfogan al zanjén natural del mismo.

El agua pluvial, es recolectada por medio de trogantes localizados en todas las calles
y avenidas, mientras el drenaje de aguas negras, cuenta con sus respectivos pozos de
visita y el circuito del mismo se encuentra también, a todo lo largo del conjunto, reco-
lectando tanto las viviendas unifamiliares como los sectores de condominios (1)

C. ENERGIA ELECTRICA Y ALUMBRADO PUBLICO

El 30 de abril de 1978, la EEGSA trasladé o cuenta de la municipalidad de Mixco, 27
limparas de 3,200 lumens y el 30 de julio de 1982, trasladé nuevamente a esta mu-

(1) Ficha técnica del proyecto “El Tesoro. Banvi". BANVL nicipalidad 12 kimparas de 3,200 lumens.

(2) Memoria de labores. BANVI 1983

(3) Ficha técnica de el proyecto TESORO. BANVL En lo que a condominio respecta, la red de energia eléctrica, es alimentada por la Em-
(4) Informe del Departamento de Mantenimiento. BANVI. 1988, presa Eléctrica de Guatemala, S.A.
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En cuanto al elumbrado publico existen postes de alumbrado eléctrico en todas las
calles y avenidas, asi como en las dreds de estacionamiento y dreas verdes.

D. MIEMBROS POR FAMILIA

En el 70 o/o de los casos, el nimero de miembros por familia no sobrepasa las cinco
personas y como dato edicional e importante, tenemos las edades promedio de los
padres: Edad promedio del padre = 36 afios y la de la madre = 32 afios. Estos Gltimos
datos, nos sugieren que lasexpectatives de crecimiento de la poblacion son potencial-
mente cltas,

E. NIVEL DE ESCOLARIDAD DE LOS PADRES DE FAMILIA:

1, Coneducaciébnprimaria . ... .....coveivenen 8.20 0/0
2. Con educacion diversificada. . . .. ............ 63.20 o/o
3. Con educacion universitaria. . .. . ... 00e 0. 31.6 o/o

F.  TIPO DE VEHICULO QUE POSEE LA FAMILIA

1. Poseen autombuil (es). . ... .... ..o 83.40/0
2. Poseen autombuil masmoto . .. ............. 9.90/0
3. Noposeenvehiculo. . . ...........cc0oevenrn 6.7 o/o

En general tenemos a continuacibén los datos de contidad (porcentaje) de familias que
poseen un solo gutomévil: 40 o/o, las que poseen mds de un vehiculo: §3.3 o/o y
las que no poseen ninguno: 6,7 o/o.

De acuerdo a los datos obtenidos, podemos concluir que la poblacién esté compuesta

por familias jbvenes que segmin sus ingresos se encuentran incluidas en el estrato MEDIO
ALTO segin el cuadro de SEGEPLAN antes mencionado, cuenten con un ntumero pro-
medio de cinco miembros por familia, y como se menciono anteriormente sus expecto-
tivas de crecimiento son altas.
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EL SECTOR URBANO

De acuerdo al concepto que hemos venido manejondo. los conjunto;s habitacionales. no
son elementos independientes en relacion al resto del A.M.G.. ya que se encuentron
inmersos dentro de un sector contenido a su vez, dentro de la ciudad.

En nuestro ceso en porticulor, hemos definido el SECTOR URBANO como un terri-
torio que interactiia en forma socio-econémica ¥ [isica-urbana con el conjunto en es-
tudio; de tal maenera que el conjunto forma parte del mismo, unido a él, indispensable-
mente por una continuidad fisica. Estd sujeto a las transformaciones del medio urba-
no y delimitado espacialmente por los siguientes aspectos:

1. GEOMORFOLOGIA

Este aspecto, delimita el territorio de acuerdo a las formas o barreros naturales que
adopta la topografia en las dreas adyacentes al conjunto (barrancos, cerros. rios, etc.)

2. EJES VIALES

La delimitacion en este caso comprende la extension de superficie continua que se
ve interrumpida o bien sirve de conexion entre el conjunto y el resto del A.M.G.. por
vias de circulacién principalmente vehiculares ¥ que por su volumen de trafico o po-
sicion, actiian como una barrera.

3. EQUIPAMIENTO

Este aspecto, incluye los distintos equipamientos (salud. educacién, comercio. re-
creacion v deportes), a los cuales asisten los usuarios del proyecto, de manera regular
~ frecuente.

4. USO RESIDENCIAL DEL SUELO

Kl territorio que involucra un uso residencial del sueln. similor al del conjunto en cs-
tudio ¥ que presente a su vez, cemtinuidad fisicu.

LOCALIZACION DEL CONJUNTO HABITACIONAL JUAN PABLO EN
EL AMG.

Como se puede apreciar en la grifica M.G.-1, el conjunto habitacional Juan Pablo,
esté localizado al Nor-Oeste de la ciudad y estd inmerso en un drea o sector-residen-
cial y de tolerancia industrial, grifica M.H-6, M.H-7, M.H-8 (Zona 7 de Guatemala o
zona 3 de Mixco). Colinda al Nor-Oeste, Oeste y Sur con viviendas unifamiliares de
las colonias Jardines de San Juan, Belén y Villa Verde I; al Este, con un paso de ser-
vidumbre y con el zanjoén recolector de aguas negras y pluviales del sector; al Norte
y Nor-Oeste, con el ingreso al conjunto habitacional y s FRANJA COMERCIAL
(Gréfica M.H.7) a todo lo largo de la Calzada 20 de Octubre o Calzada San Juan.

Esta franjo o eje comercial e industrial sobre el ¢je vial y las industrias que estdn loca-
lizadas dentro de esta zona, presentan un acelerado proceso de cambio del uso del
suelo a Jo largo de su recorrido o dentro del sector.

Lo anteriormente expuesto, influye en el comportamiento y funcionalidad del con.
junto habitacional, objeto de estudio.

AREA RESIDENCIAL:

La zona 7 de Guatemala o zona 3 de Mixco, donde se encuentrc localizado el Con-
junto Habitacional, tiene la caracteristica de que sus colonias (Belén, Jardines de San
Juan, Villa Verde I, sus vecinas inmediatas; as{ como las de sus alrededores: Colonia
La Brigada; y frente a la calzada SanJuan: Monserrat I, Monte Verde, etc., surgieron
como proyectos habitacionales a nivel popular y viwiendas de bajo costo, estos asen-
tamientos populares estdn clasificados dentro del plan de Ordenamiento Metropoli-
tano (1) como Residencial (A-2) y zona de tolerancia Industrial (/-2), ver grdfica
M.H.6 - M.H.8 . por lo tanto se puede identificar claramente la zona residencial, pero
existen algunas fabricas que estin en los limites y dentro de alguras colonias las cuales
tienen contaminantes de varios tipos.

La zona 7 de Guatemala, colinda al Norte: con barrancos y quebradas, alNor-Oeste: con
la zona 19; alSur: con la Calzada Roosevelt o zona.11; al Este: conla zona 1 y 8 (grd-
fica MH-6). El anico vinculo fisico y socioeconémico inmediato y que antecedio al
surgimiento de todas las colonias descritas y sobre todo al objeto del estudio, Conjun-
to Habitacional Juan Pablo, es la calzada San Juan; existiendo la 48 avenida, que une la
Calzada San Juan con la Calzada Roosevelt o Carretere Interamericana @ mds o me-
nos 150 metros de Juan Pablo. La Calzada San Juan o 20 de Octubre, presenta una
marcada tendencia del uso del suelo comercial e industrial, el cual se ha desarrollado
a todo lo largo de la misma.

HOJA Ne.
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AREA INDUS TRIAL:

Ei Conjunto Habitacional Juan Pablo, estd colindante a una zona clasificeda dentro
del Plan de Ordenamiento Metropolitano (1) como zona de ‘‘tolerancia industrial’’
(1-2) Grifica MH-7 y MH-8) y varics pequefias industrias dispersas dentro de las colo-
niass, que entran en la clasificacién de “medianamente contaminantes” y otras conta-
minantes, como las tenerias y fabricas existentes en log alrededores.

EJES VIALES:

La calzada San Juan (20 de Octubre en el tramo frente al Conjunto Habitacional Jugn
Pablo, clasificada como tipo arteria grifica MH-5) es una de las vias mds antiguas de
la ciudad, data de principios de siglo y conecta la ciudad de Guatemala con San Juan
Sacatepéquez. Atravieza en ese sector de la ciudad de Sur-Este a Nor-Oeste y practica-
mente desde su nacimiento en el Trébol hasta la colonia San Francisco zona 19 de Gua-
temala, es eminentemente comercial e industrial; g lo lorgo y ancho se han construido
dwersidad de colonias a partir de 1960 (grdfica MH-1 y MH-3) para capas medias aunque
se generaron algunos asentamientos marginales.

En lo altima década, el fenémeno de uso del suelo a lo largo de la Calzada San Juan, se
caracteriza por una marcada concentracion de establecimientos comerciales,los cuales
se acentuaron al ampliarse la calzada,

Este fenomeno no es aislado de otros, mis bien forma parte del proceso evolutivo de
la regi6bn Nor-Oeste del A.M.G., el cual se manifiesta con la consolidacion del sector
industrial y la creacion de conjuntos habitacionales de considerable importancia (1o.
de Julio, La Florida, San Francisco, etc.)

48 AVENIDA ZONA 7 (3a. AVENIDA ZONA 3 DE MIXCO)
Avenida asfaltada de doble via que va de Nor-Este al Sur del sector, esta avenida inter-
conecta la Calzada San Juan con la Calzada Roosevelt. A lo largo de la misma, podemos

encontrar variedad de comercios, fabricas, templos, hospitales y colonias residenciales
de medianos ingresos.

(1) ghu:tmrl’%. ?sggdad de Guatemala - Reglamento de construccién de Guat,-Munic. de

DELIMITACION DEL SECTOR DE INFLUENCIA DIRECTA :

El sector que interactia en forma directa con el Conjunto Habitacional Juan Pablo,
se encuentra claramente delimitado por el conjunto de fenémenos considerados como
sigue:

GEOMORFOLOGICAMENTE:

Al Este, se encuentra un zanjén natural que es afluente del rfo El Naranjo, e! cual co-
rre de Sur ¢ Nor-Este y que delimita al conjunto a todo lo largo. Este zanjén recoge
aguas pluviales y wvarios drencjes de fdbricas y viviendas del sector, situaciébn que ha
ocasionado la erosi6én del perfmetro del conjunto (Grdfica JP~S)

DELIMITACION POR VIALIDAD:

Al Nor-Este, estd delimitado de la siguiente manera: debido a que el Conjunto Habita-
cional cuenta con una Gnica via de acceso que conecta a la Calzada San Juan, 1a deli-
mitacion vial, se reduce al poligono mismo y el recorrido de dicha via del conjunto a
la Calzada San Juan.(Grdfico JP-6)

DELIMITACION POR COMERCIO Y PEQUENA INDUSTRIA:

Al Norte, por la franja de variados comercios y pequeiias industrias, que se encuentre
paralelamente ¢ la calzada San Juan y que mds o menos tiene un ancho de 100 metros,
a ambos lados de la Calzada (Grafica JP-12)

DELIMITACION POR USO DEL SUELO RESIDENCIAL:

Al Norte, Oeste y Sur se encuentra delimitado por viviendas populares de construccién
informal mayoritariamente; al Este, la delimitacién la constituye el zanjon de aguas
negras, que separa el Conjunto Habitacional del Instituto Mather Orphanorum.(Grdfica
JP-11)

DELIMITACION POR EQUIPAMIENTO Y CANASTA FAMILIAR:
Al Norte, por todo el diverso y variado equipamiento que se encuentra localizado so-

bre y a lo largo de la Calzada San Juan, entre el centro Comercial Monserrat y la Flo-
rida zona 19.(Gra fica JP-10)

RESUMEN DE LA DELIMITACION DEL SECTOR:

El Conjunto Habitacional Juan Pablo, se encuentra delimitado por un drea o sector de
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influencia o valor de uso del suelo (econbémico, equipamiento, cultural, etc.), dentro
del cual estd inmerso y es como sigue: al Norte, Oeste y Sur, estd delimitado por una
franja de mas o menos 50 m. de ancho a todo lo largo del perimetro del conjunto, por
las colonias de viviendas populares de Jardines de San Juan, Belén y Villa Verde I. Al
Sur, Sur-Este, por el zanjon natural afluente del rio El Naranjo y recolector de aguas
pluviales y negras del drea. Al Este y Nor-Este, por la Calzada San Juan y franja de co-
mercios y pequeiia industris, paralela a la Calzada San Juan (Revolucién 20 de Octu-
bre), de aproximadamente 300 m. de cada lado del conjunto (total 600 m.) y de mds
o menos 50 m. de ancho para cada lado de la calzada.(Grética JP-13y 14)

MOJA Ne.
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LOCALIZACION DEL CONJUNTO EN EL AMG

Como puede apreciarse en la grifica MG-1, el conjunto estd ubicado en la regién Sur
del AMG, inmerso en unérea de uso predominantemente residencial (zona 21) que
colinda al Norte y Oeste con un drea o franja ‘industrial, que admite varios grupos
industrigles segun la clasificaciébn municipal. (/). Asi mismo se encuentran cercanos
dos ejes viales que presentan un acelerado proceso de cambio del uso del suelo a lo
largo de su recorrido. La calle Real de Petapa o Avenida Petapa al Oeste y la 53 calle
zona 12 al Norte, producto de los cambios urbanos de regién.

Tomando en cuenta la importancia de los aspectos anteriores y su influencia en el
funcionamiento del conjunto objeto de estudio, se analizan mds detenidamente a con-
tinuacion.

AREA RESIDENCIAL

La zona 21 de la ciudad de Guatemals delimitacidn administrativa que contiene al con-
junto Nimajuyi, se encuentra localizada en la periferia Sur de la capital y es de los
més recientes delimitaciones efectuadas por el municipio.

La mi:;na es producto del proceso de crecimiento urbano culminado, con la elabora-
cién de los proyectos habitacionales Justo Rufino Barrios, Venezuela y Bellos Ho-
rizontes, por parte del Banco Nacional de la Vivienda, La existencia de asentamien-
tos residenciales urbanos en la region se remonta a la década de los aiios 60 con la co-
lonia Ciudad Real y mds atrés con las aldeas Guajitos y Cerro Redondo.

Aunque por parte de las autoridades municipales no se ha publicado ninguna sectori-
zacion de los usos del suelo de dicha zona, tal fenémeno marce una bien definida si-
tuacién y tendencia en la realidad; conformdndose entre otras dreas residenciales cla-
ramente identificable, y que se muestra en la grifica t- 10

La zona niimero 21 colinda al Norte con la parte Sur de la zona 12 gue en definitiva,
es el vinculo fisico y socioecondmico que antecedid al surgimiento de la primera, que
muestra al igual que la anterior una marcada sectorizacién y definicién del drea resi-
dencial (gréfica MS-1). Como lo muestra la grifica N-jo la zona 21 tiene una marcada
predominancia del uso residencial, excluyéndose unicamente las franjas paralelas a la
Avenida Petapa zona 21 y a la 53 calle zona 12, que presentan una marcada tenden-
cia a un uso industrial y comercial respectivamente.

O Sector urbano Nimajuyi I

AREA INDUSTRIAL

Respecto a delimitacién de las dreas destinadas para ubicacion de industria, en la region
Sur de la ciudad, la Corporacién Municipal ha establecido en la regi6n Sur fracciones
de las zonas 11, 12, 13, quedando la zona 21 al margen de tal delimitacién. Ante tal
situacion y debido & la importancia de €ésta, se elaboré el levantamiento fisicoespacial
que contiene la ubicacién de industrias en dicha zona (grdfica N-10), en donde puede
notarse que ka mayor cantidad de industric de estazora, presenta la misma tenden-
cia que la zona 12, es decir ubicarse en una franja paralela e la avenida Petapa, que
abarca de 100 a 200 metros de cada lado. (2 )

La sectorizacion elaborada por la Municipalidad de Guatemala, define al drea de la zona
12 colindante con la zona 21 como industrial tipo 1-1 (grdfica N-10) clasificacion
que admite la instalacién de la mayoria de grupos industriales (clasificacion que agru-
pa todas las ramas de la industria,ver reglamento de localizacién e instalacién indus-
trial municipalided de Guatemala), 1a cual excluye bisicamente a las industrias dedica-
das a la elaboracion y empaque de alimentos; y da lugar o la instalacién de una gran
gama de industrias, entre las que se incluyen: La fabricacion y transformacién de
acero, plisticos, textiles, hules, cuero, materiales de construccion, almacenamiento y
envase de combustibles derivados del petréleo, etc. Adicionalmente, puede apre-
ciarse que ésta es la mayor drea industrial del AMG; (4 )

EJES VIALES
AVENIDA PETAPA

Es una de las vias mds antigues de la ciudad, su existencia como ruta de conexibn en-
tre la ciudad de Guatemala, y las cabeceras municipales de San Miguel Petapa y Villa
Canales, se remonts a la época de fundacion de la ciudad misma (1.800) ( 5.). La Aveni-
da Petapa que se presenta como una prolongacion del eje Nor-Este, Sur-Oeste de la
ciudad de Guatemala, caracterizado desde finales del siglo pasado por la localizacion
de las copas medias urbanas hasta los llamados grupos marginales (&), observa la mis-
ma tendencia en las décadas de 1920 a 1940.

En 1960 y 1970, ante la creacién de una importante base industrial, la Avenida Peta-
pa es una de las vias en que tal fenébmeno busca su ubicacién espacial, que culminan

con la delimitacién de un area industrial a lo largo de tal via por parte del municipio.

En la Gltima década, el fenémeno de uso del suelo a lo largo de la Avenida Petapa se
caracteriza por una marcada concentracion de comercios bien establecidos, que se acen-
tia en el periodo 1985 - 91 posterior a los trabajos de ampliacion de la misma conclui-
dos en 1989, y hasta la altura de la 53 calle zona 12.
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Este fenomeno r.o es aislado y asincronico de otros, y mas bien forma parte del proce-
' s0 evolutivo total; que en la region Sur del AMG se manifiesta con la consolidacién
del sector industrial y la creacién de conjuntos habitacionales de considerable impor-
tancia, en el extremo Sur y al Centro del recorrido de la via, (extremo Sur colonias
Justo Rufino Barrios, Bello Horizonte, Venezuelo y Nimajuyu |, Banvi y Lotificacion
Morse, San Rafael Las Lomas y Cerro Gordo a nivel privado en el Sur; Villa Sol, y
San Carlos al centro). Fenémenos que se han suscitado durante las dos ultimas décadas.

53 CALLEZONA 12

Via de 3 pistas en cada sentido, que divide la zona 12 de ls 21, conduce de lo Avenida
Petapa hasta el final del conjunto Justo Rufino Barrios (elaborado por BANVI); inter
conecta a 500 mts. de la Petapa con la 16 avenida zona 21, la cual conduce a Nimaju-
yi, luego de 900 mts. de recorrido. La 53 calle interconecta lo Avenida Petapa con
unos diez (10) asentamientos residenciales, que albergan a mas de cuarenta mil (40,000)
habitantes; la via en mencion, muestra acelerado proceso de asentamiento comercial y
residencial a lo largo de su recorrido, a pesar del elevado costo por metro cuadrado del
suelo urbanizado, que oscilo entre Q.200.00 y Q.300 por metro cuadrado -

(') Plan Regulador de la Ciudad de Guatemala — Reglamento de construccion — Municipalidad de
Guatemala Pig. Capitulo VI 63-69.

(2)IBIC ;.

(3) Reglamento de localizacién e instalacidn industrial — Municipalidad de Guatemala,

(4) IBID ;

(45‘; Feminadez V. y Lungo Ucles Mario. ‘La Estructuracién de las capitales centroamesicanas”
Edit Universitaria C. Americano, 1988 Pig. 42, 120, 123, 127, ibid - 26 Pig. 47.

{

DELIMITACION DEL SECTOR DE INFLUENCIA DIRECTA

El sector que interactlia en forma directa con el conjunto Nimajuyt, se encuentra cla-
ramente bien delimitado por el conjunto de fenémenos considerados.

Geomorfologia: El sector en que se ubica el conjunto Nimajuyti puede caracterizar-
se como el final de la peninsula o cltiplano Sur del Valle, delimitada en los 4 pun-
tos cardinales por depresiones naturcles, siendo los mds pronunciadas las localizadas
al Este y Oeste. :

Al Norte ls ondonada que corre paralels a lo 50 calle zona 12 y a la via del ferroca-
rril.

Al Este y Sur-Este los barrancos que bordean la curva de nivel 1,350 del plano utili-
zado =

Al Oeste por la ondonada que bordea la curva 1,400 del-mismo plano y que forma
parte del barranco que bordea la Avenida Petopa.

Al Sur por la depresién locglizada al final de la Aldea Cerro Gordo colindante con
el conjunto, (ver grificaN-3).

DELIMITACION POR VIALIDAD

El sector estd delimitado vialmente alNorte y Oeste por dos vias de importancia, la 53
calle zona 12 y Avenida Petapa respectivamente; al Este y Sur lo delimitacién incluye
las colonias San Rafael, Las Lomas y Cerro Gordo, que se encuentran vinculadas por
vias vehiculores que propician interrelacién. Es importante mencionar que dichas co-
lonias son proyectos dsarrollados por la iniciative privada con la modalidad de lotes
sin ninguna construccién y dotadas de infraestructura bédsica, unicamente (agua, dre-
najes y energla eléctrica). Careciendo de equipamiento urbano.

Al Norte y Oeste la delimitacién incluye los proyectos BANVI Venezuela, Bello Hori-
zonte y Nimajuyi II (este Gltimo en construccién, ver grificaN-3).
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DELIMITACION POR EQUIPAMIENTO

Los desplazamientos de los habitantes de Nimgjuy hacia el equipamiento externo;
obtenidos de la encuesta realizads, son los siguientes: (Ver grificas N-5 o N-8)

EDUCACION

Lugar o zona de estudio ofo Poblacién segin pro-
yeccién actual

Dentro del conjunto 40 1,925

Zona 21 (Instituto Justo Rufino Barrios) 144

Zona 12 (Colegio Marco Polo, Instituto

Carlos Martinez Durdn y otros) 24 1,165

Qtras zonas 32 1,640

Indeterminado 48

Total 100 4,812 (27.85 o/o de

la poblacion total)

Como puede apreciarse el drea comprendida entre la 49 calle Zona 12, ubicacion del
Colegio Marco Polo y la Colonia Justo Rufino Barrios captfa un porcentaje mayorits-
rio de la poblacién, Razén por la cual los limites de este servicio se enmarca entre es-
tos dos puntos. (grdfica N~5)

ATENCION MEDICA CONSULTA EXTERNA

Tomando en cuents la capacidad de servicio instalada de tipo privado en el conjunto;
los porcentajes del tipo de asistencia, que hacen usos los vecinos del conjunto y el equi-
pamiento de asistencia médica del sector, se puede determinar el sector de influen-
cia de acuerdo a este servicio.

CAPACIDAD INSTALADA:

7 Unidades

4 consultas hora (28)
4 horas/clinica

302 dias

33,824 consultas/anio

Clinicas consulta externa:
Rendimiento por clinica:
Promedio de horas trabgjo:
Dfas de trabajo anual:
Total consultas aiio:

TIPO DE ASISTENCIA AL QUE ASISTEN

o/o
Dispensario pablico 0.85
Centro de Salud 0.00
Hospital Publico 9.40
Clinica Privada 67.22 (11,667 Habit.)
IGSS 22.22

11,667 habitantes por 2 consultas afio (29) (23334 consu Itas).

Tomando en cuenta que la capacidad, es superior al porcentaje de usuarios que utili-
2an el tipo de servicio instalado (clinica privada) y la ausencia de instalaciones al que
asiste el resto de usuarios, dentro de limites razonables, se evidencia que el sector de
influencia de este equipamiento se limita al conjunto mismo. (N-6)

RECREACION

Durante los fines de semana la mayoria de los vecinos de Nimgjuyi buscen lugares
de recreacion alejados del conjunto, y la minorfaen lugares préximos. Adicionalmente,
durante la semana la actividad recreativa mds significativa la constituye ver televisién, es
decir que permanecen en sus viviendas.-De acuerdo a tal situacion, los centros recrea-
tivos mds proximos al Conjunto y Colonias Vecinas, conforman, aunque minoritaria-
mente un sector de actividad recreativa. (Ver grafica N-7)
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COMERCIO Y ABASTECIMIENTO CANASTA FAMILIAR

De acuerdoa los resultados obtenidos en el trabajo de campo, se pudo establecer lo si-
guiente:

El 47.22 o/o de los usugrios efectian sus compras dentro del conjunto (Despensa Fa-
miliar).

El1 13.88 ofo en las colonias Bello Horizonte y Venezuela en mercados al aire libre.

El 19.44 ofo efecthan sus compras mayoritarias en el supermercado Paiz Petapa ubi-
cado en la Avenida Petapay 35 calle zona 12. Igualmente el 19.44 o/o de los servicios
efectizan sus compras en lugares cercanos a sus trabajos o zonas que no incluyen a
lal2y21.

De acuerdo a estos datos es posible delimitar al sector de influencia, al drea que
comprende a los conjuntos Nimajuyi I, Venezuels, Bello Horizonte y demds colo-
nias colindantes (ver grifica N—8)

RESUMEN SECTOR

Tomando en cuents las delimitaciones de los fenémenos cnteriores, ¥ sobreponiendo
transparencias de ellos, puede notarse cual es el sector que incluye c lo mayoric de las
mismas (Ver grificaN=-9), ¥ que de acuerdo alprocedimiento seleccionedo constituye
el “Sector de Influencia’ que interactia directamente con el conjunto a evaluar.

Asi mismo es notorio que los distintos equipamientos ubicados a lo largo de la Avenida
Petapa constituyen focos de atraccién, aunque no en forma mayoritaria, debido a su
ubicecion distante es necesario trangportarse en vehiculos hasta dichas instalaciones.

( &) Plano dela Ciudad de Guatemala, Editado pot IGM a escala edicién 1984.

(.7) Arquitecto Horaclo Acevedo Davenport *“Servicios Comunales para conjuntos Habitacionales
Urbanos” BID 1968 Piq. 8 folleto.

(&) IBID 7
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LOCALIZACION DEL CONJUNTO HABITACIONAL EL TESORO,
BANVI EN EL AMG

Este conjunto se encuentra localizado en el sector Sur-Oeste del Area Metropolitana
de la ciudad de Guatemala (ver grifica MG-1), inmerso en un drea residencial y de
tolerancia industrial que pertenece a la zona 11 de Guatemala y/o a la zona 2 de Mix-
co (Ver grifica MH6 a MHS).

Debido a que el conjunto se encuentra dividido por sectores, decidimos nombrar las
colindancias generales del poligono que los contiene, siendo éstas: al Norte viviendas
unifamiliares de la colonia El Tesoro BANVI y la calzada Roosevelt; al Oriente con las
colonics privadas Alvarado y Santa Ménica * (zanjén de por medio); al Sur con las
colonias populares Pérez Guisasola y.la Comunidad y la 4ta, calle de la zona 2
de Mixco (nuevamente con el zanjén de por medio) y al Occidente con la lotifica-
cién de nivel popular El Tesoro .

Esta zona de la ciudad es eminentemente residencial y en su mayoria el mivel habi-
tacional es medio. Cuenta con equipamiento de todo tipo: salud (Hospital Roose-
velt, H. Rodolfo Robles, etc.), educacién (pablicos y privados), recreacién y deportes
(cines, parques, campos de juego, eic); religién (iglesias de diferentes religiones) y
comercios ¢ industrias de todo tipo (fdbricas, centros comerciales, mercados, bancos,
etc.)

AREA RESIDENCIAL

Como se mencioné anteriormente, esta zona se encuentra clasificada como Residen-
ciall A-2 segin el plan de Ordenamiento Metropolitano, con soluciones habitaciona-
les de todo tipo, predominantemente las de nivel medio (colonias); asi mismo se cla-
sifica también como zona de tolerandia industrial 12 (Ver grificas MH6 a MHS)
medianamente conteminante.

La zona 11 de Guatemala, es una de las mds extensas de la ciudad y colinda ol Norte
con la zona 7, ol Este con la zona 8; ol Sur con la zona 2 y el barranco que se encuen-
tra préximo al rio Villalobos y ol Oeste con el Municipio de Mixco.

Asi como en el caso del conjunto Juan Pablo, el vinculo de unién de esta zona con el
resto del AMG., lo constituye la calzada Roosevelt y la Aguilar Batres principalmente,

O Sector urbano El Tesoro BANVI

AREA INDUSTRIAL

Tal y como se describe con anterioridad, el drea se clasifica como zona de toleran-
cia industrial I-2. Las industrias y fabricas se localizan principalmente sobre los ejes
violes més importantes y predominan las quimicas y foarmacéuticas.

EJES VIALES

Dentro de la zona se localizan dos ejes viales de gran importancia para la ciudad ya que
la conectan con la Carretera Interamericana CA-1 y la carretera CA-9 a través de la
Calzada Roosevelt y la Calzada Aguilar Batres. :

Ambas calzadas son consideradas arterias por el volumen de trdfico que circula por

ellas y ademds de ser ejes viales, soportan a sus alrededores un uso del suelo eminen-
temente comercial e industrial (Ver grificas MH1 y MH3).
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DELIMITACION DEL SECTOR DE INFLUENCIA DIRECTA

Después de haber realizado el andlisis de cada uno de los aspectos inherentes a la deli-
mitacién del sector urbano, se llegé a determinar que el sector de influencia para el
Tesoro, se delimita bdsicamente por la geomorfologia, la vialidad, el uso residencial y
el equipamiento comercial; ya que los demds aspectos del equipamiento se localizaban
en dreas tan distantes que el sector pricticamente abarca la ciudad de Guatemala.

(Ver gréficas T11, T12, T13)
A continuacion se describen los 4 aspectos bisicos:
1. GEOMORFOLOGIA

E!l drea en la que se ubican los 4 sectores que forman el conjunto en estudio, se ven de-
limitados geomorfolégicamente por un barranco ubicado hacia la parte sur del poli-
gono y en este caso en particular, se tomé desde la Colonia Molino de las Flores (lado
oeste del poligono) hasta la Urbanizacién Gonzalez (lado Este); puntos en los cuales
se definen por su unién a la Calzada Roosevelt (Ver grifica T.8).

2. VIALIDAD

En este caso se toman en cuenta todas aquellas calles o avenidas que de una u otra for-
ma actilan como BARRERAS VIALES y coadyuban a la delimitacion. A nivel in-
terno (dentro del poligono), es la 45 Avenida de la zone 11 de Guatemala, la que defi-
ne y comunica a la vez, a los cuatro sectores que conforman el conjunto. A nivel macro ,
el poligono general se ve delimitado por la barrera constituida por la Calzada Roosevelt
ya que en ella convergen los accesos al mismo y es el tnico nexo de unién de los dife-
rentes sectores con el resto del A.M.G. (Ver grifica T. 9)

3. EQUIPAMIENTO COMERCIAL

Para delimitar el sector con este aspecto, se tomd como base el resultado de las encues-
tas en relacion a los desplazamientos a centros de abastecimiento que realizan los
usuarios de este proyecto para sus compras de la canasta bdsica.

De ellas obtuvimos los siguientes resultados:
El 70 ofo de los usuarios realizan sus compras en Supermercados, siendo los més con-

curridos: Paiz Megacentro, Paiz Utatldn, Paiz Novicentro y Samaritana Molino de las
Flores.

El 20 o/o, compra en Supermercados y en el Mercado temporal que se localiza en el
parque y sobre la 45 Avenida, dentro del poligono.

El 10 ofo restante, efectia sus compras en Supermercados y mercados permanentes,
siendo el principal el Mercado de “'El Guarda®' (Ver grifica T.13).

4. USO DEL SUELO RESIDENCIAL

En este caso, se tomaron las dreas residenciales agrupadas, tipo colonias de nivel me-
dio al lado Este del poligono ya que hacia el Oeste, a pesar de tener continuided fi-
sica, se encuentra la lotificacién el Tesoro pero su nivel se cataloga como popular por
lo tanto no existe una relacién socio-econbémica entre los usuarios.. (Ver grifica T.14).

RESUMEN DE LA DELIMITACION DEL SECTOR DE INFLUENCIA

Tomando en cuenta las delimitaciones anteriores y sobreponiendo cada una de ellas,
puede notarse el sector que las incluye a todas. (Ver grifica T_15),

Con este procedimiento se establece el drea fisica de mayor influencia sobre el con-
junto habitacional en estudio, denominado para nosotros “Sector Urbano" de influen-
cia directa. '

Es de hacer notar que el sector de este conjunto pertenece a la zona 11 de Guatemala
y cuenta con equipamiento propio | aspecto que nos servird de base
para la evaluacién posterior del equipamiento.
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EVALUACION CONJUNTO HABITACIONAL JUAN PABLO

EVALUACION DE CONDICIONANTES PARA LA SELECCION DEL TERRENO
A.- VOCACION DEL TERRENO:

ElPlan de Ordenamiento Metropolitano de la Municipalidad de Guatemala, clasifica el
sector donde se encuentra localizado Juan Pablo, como RESIDENCIAL (A-2) y ZONA
DE TOLERANCIA INDUSTRIAL (I-2). Pero por dualidad de zonas en el proceso de
metropolizacién de la ciuded y el crecimiento del A.M.G., administrativamente Juan
Pablo, pertenece al Municipio de Mixco; este ultimo autoriza pequeiias industrias, que
o la fecha ya suman bastantes. A pesar de lo anterior el sector donde se encuentra
Juan Pablo, sigue siendo residencial

B. INFRAESTRUCTURA

B.1 SISTEMA DE AGUA POTABLE

El sistema de abastecimiento de agua potable es propio, ya que cuenta con 4 pozos de
agua, de los cuales solo 1 abastece electromecdnicamente al conjunto, los restantes dan
servicio a otras colonias cercanss. Cuentan con un tanque cisterna de 160 m3 de ca-
pacidad, por lo tanto no padecen de escasez O cbastecimiento, salvo eventualmente
al failar los sistemas de bombeo (1).

B.2 SISTEMA RECOLECTOR DE AGUA PLUVIAL Y DRENAJES:

El agua pluvial es recolectada por medio de cunetas o canales dentro del conjunto y
son evacuadas ol sistema recolector de aguas negras, el cual a su vez es evacuado al
sistema del colector municipal de la zona, por lo tanto no existe ningun problema
relacionado con los drenajes. (2)

B.3 SISTEMA DE ENERGIA ELECTRICA Y ALUMBRADO PUBLICO:

El servicio de energia eléctrica domiciliar y alumbrado publico, son prestados por la
Empresa Eléctrica de Guatemala. La energic domiciliar por medio del sistema de aco-
metida individua!l para cada apartamento y la de alumbrado publico por scometida
colectiva, los cuales se encuentran en las circulaciones peatonales, vehicular, estaciona-
mientos y dreas de juegos o verdes. Por lo tanto presentan la misma problemdtica que
elresto del A.M.G. (3).

O Evaluacién Juan Pablo

C  TOPOGRAFIA Y ESTRUCTURA DEL SUELO
C.1 TOPOGRAFIA

E| terreno donde se encuentra asentado Juan Pablo, tiene una topografie con una pen-
diente entre el 0 al 6 o/o (catalogada para construcciones de baja densidad, zonas de
recarga acuifera, uso agricola, recreacion intensiva, preservacion ecoldgica). Por ser
un terreno plano, facilito el no tener que hacer grandes movimientos de tierre, aunque
el tipo de solucion arquitectonica y urbana del proyecto, debe ser compatible con
la topografia del lugar, el Conjunto Habitacional Juan Pablo, es catalogado como de
alta densidad.

C.2 ESTRUCTURA DEL SUELO:

Por observacién de campo, ya que no hay ninguna constancia si hubo algin estudio
geolbgico, podemos determinar que no existe peligro alguno, derivado de su estructu-
ra geolégica (fallas, derrumbes, deslaves), que por el momento pongan en peligro al
conjunto.

D. ACCESIBILIDADY VIALIDAD
D.1 ACCESIBILIDAD

La accesibilidad al Conjunto Habitacional Juan Pablo, presenta caracteristicas
especiales que le dificultan su acceso, o pesar de encontrarse o solo 14.5 km. del cen-
tro 'de la ciudad y por anteceder en ubicacién a conmjuntos habitacionales o grandes
asentamientos populares, densamente populares (La Florida, lero. de Julio, El Mila-
gro, etc), y todos se encuentran servidos por una sola via de acceso, Calzada San Juan,
(Ver grifico MH-5 y MG-1), la cual se ve congestionada todo el tiempo y en especial,
en las horas pico; tal situacion afecta tanto al usuario de vehiculos colectivos (pasan
siempre llenos los buses), como a vehiculos particulares, que en determinado mo-
mento no pueden ingresar o salir del conjunto. 4).

D.2 VIALIDAD:

Las calles y avenidas de acceso deben estar jerarquizadas y dimensionadas de acuer-
do o la densidad e intensidad de uso que s¢ le dé a ellas. En el caso de Juan Pablo, la
Calzada San Juan, (nico acceso al conjunto, estd jerarquizade respecto o sus calles o
avenidas vecinas, pero el problema de ésta, es su poca dimension (ancho) en la actuali-
dad para el volumen de trifico que pasa sobre ella, es insuficiente. La gvenida (calle
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de acceso al conjunto), que interconecta a la Calzada San Juan con el conjunto, tiene
un ancho adecuado para el trdfico del conjunto, pero el problema en realidad, lo causa
el Cuarto Cuerpo de la Policfa, al utilizar esta avenida de acceso como parqueo de
vehiculos chocados, los cuales dificultan y obstaculizan la circulacién vehicular y en
especial Ia peatonal, ya que en ese tramo no existe banqueta o accra peatonal.

E.  EQUIPAMIENTO:

El terreno donde se localiza el Conjunto Habitacional Jusn Pablo, se encuentra inmer-
so dentro de un sector que cuenta con un equipamiento pre-existente a su construc-
cién (aunque hacen falta algunos servicios complementarios), es lo suficiente para
atender las necesidades de los usuarios sin afectar a los usuarios ya establecidos con
anterioridad.

F.  ASPECTOS AMBIENTALES (Contaminacion)

El terreno debe estar alejado o protegido de elementos contaminantes, tales como:
ruido, polucién, contaminacién de agua, polvo, moho, basura. En este caso, el Con-
junto Habitacional Juan Pablo, es todo lo contrario; el terreno estd localizado al lado
de un zanjén natural, afluente del rio El Naranjo, que pasa paralelo a lo largo del lado
Este del conjunto y es recolector de aguas pluviales y drenajes de fibricas cercanas.
Estos drenajes producen olores nauseabundos durante todo el afio y en inviemo se des-
borda el zanjon, causando erosién en los taludes del perfmetro del conjunto, peligran-
do la garita de control de acceso, el caminamiento peatonal (ya se cerré el paso para
evitar algin desastre), y el acceso vehicular

A lo anterior debemos agregar el problema que causa la Calzada San Juan (Revolucién
20 de Octubre), clasificada como tipo ARTERIA , en la cual circulan un promedio
de 60,000 carros diarios, a una distancia en linea recta de 100 m y en terreno descampa-
do, los cuales contaminan con ruido, diesel, gasolina, el cual es arrastrado por el vien-
to Nor-Este hacia el conjunto.

Por lo anterior podemos deducir que el terreno donde se encuentra localizado el con-
junto, no fue analizado correctamente para el uso y destino que se le dio, un con-
junto habitacional de alta densidad.

RESUMEN SELECCION DEL TERRENO:

Vocacion:

Residencial (A-2) y zona tolerancie industrial (I-2).

Infraestructura:
Cumple con las necesidades del conjunto.

Topografia:
Terreno para baja densidad y el Conjunto Habitacional es de alta densidad.
Accesibilidad y Vialidad:

Mal ubicado el conjunto, ya que solo depende de una via de acceso obstaculizada y
muy congestionada.

Equipamiento:

Esta inmerso en un sector que cuenta con equipamiento y servicios suficientes.

Aspectos Amblentales:

La ubicacion del terreno no fue analizada correctamente para el uso y destino que se
le dib, un conjunto habitacional de alta densidad.

(1) Observacion de campo
{2) 1BID(1)
(3) IBID(1)
(4) IBID(1)
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EVALUACION AREA RESIDENCIAL

AGRUPACION DE EDIFICIOS

La ogrupacién de los edificios es del tipo nodal, y por su forma caprichosa, el poli-
gono del terreno no permite aprovechar y desarrollar une agrupacién adecuada, la
cual genere lo que pretendemos en nuestro modelo teérico; o sea crear un espacio li-
bre central, al que converjon los ingresos principales de los edificios, propiciando de
esta manera la interrelacién de los usuarios en un espacio socieslmente controlado,

El Conjunto Habitacional Juan Pablo es todo lo contrario, ya que por su composicién
fisica, rompe con todo patrén de interrelacién social. La existencia de dos grupos
de edificios separados entre si por el parqueo de vehiculos (ver gréfica JP-1), y el otro
factor o problemdtica, es la unién o poce separacién entre edificios (por falta de es-
pacio), generan problemas por folte de privacidad.

Existe una tinica entrada ol conjunto habitacional, pero al conjugarse con el resto de
edificaciones interconectadas por un sistemao vial peatonal libre, pierde las cualidades
de un espacio social controlado, generando espacios o dreas verdes muy pequeiias,
que no son aprovechados por los usuarios; todo lo contrario que pretende un conjun-
to de edificios que favorecen la alte densidad y la creacién de abundantes dreas ver-
des.

EDIFICIO:

La plants de los edificios es en torres tipo “H', o sea dos mébdulos unidos por el ni-
cleo de circulacién y gradas; ceda plante cuenta con 4 apartamentos tipicos en un
total de 4 niveles, haciendo un total de 16 apartamentos por edificio. La solucibn
de este tipo de edificios favorece la alta densided y destina un alto porcentaje de su-
perficie, para dreas verdes y optimiza la circulacibén.

El tener 4 niveles como altura méxima favorece en lo siguiente:
— contactos auditivos y visuales con el suelo.

— fomilias con hijos y ancianos.

— fovorece la relacion entre el nimero de plantas y la superficie libre.

Las separaciones minimas contribuyen a lograr un mayor confort ambiental en la vi-
vienda, permitiendo la circulacién apropiada de los vientos y el soleamiento, al mis-
mo tiempo genera espacios libres aprovechables como dreas verdes y una mejor pri-
vacidad; este es uno de los mayores problemas en Juan Pablo, ya que se recomien-
da una separacion minime entre edificios y colindancios de una vez su altura, cosa
que no sucede, ya que entre los edificios y colindancias, en algunos cesos no existe
mésde 7a 8 m.
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EVALUACION DEL EQUIPAMIENTO

El equipamiento urbano se divide por razones de escala poblacional y tipo de urbani-
zacion en equipamiento bisico y equipamiento complementario. Debe ser en propor-
cién directa al niimero de eoluciones habitacionales y a la poblacién atendida, toman-
do en cuenta los radios de accién y puede ubicarse dentro del conjunto (equipamien-
to basico), dentro del sector urbane y/o la ciudad (equipamiento complementario).

El Conjunto Habitacional Juan Pablo, tiene un EQUIPAMIENTO BASICO CONCEN.
TRADO Y UN EQUIPAMIENTO COMPLEMENTARIO DISPERSO; segun el cua-
dro E-1 (equipamiento y servicios pars un conjunto habitacional de interés social),
Juan Pablo debe cumplir con cierto equipamiento bdsico dentro del conjunto habi-
tacional, y es como sigue:

Equipamiento y 64 o/o ubicado co- 8 o/o ubicado co- 38 o/o no
Servicios rrectamente dentro rrectamente en existe
del conjunto. sector.

. Guarderia
. Salén comunal
. Plazoleta
. Esc. prvulos
Esc. primaria
. Juegos infant.
(3-6)
7. Juegos infant.
(7-12)
8. Area deportiva
9. Reforestacion
10. Cons. lra. nec.

DA N~

12, Est. vehic. visitas
13. Administracion o*

TOTALES

(*

~—

No fueron disefiados en el Conjunto Habitacional, han surgido Improvisados por necesidad de
los usuarios.

Del cuadro anterior podemos deducir lo siguiente: del equipamiento y servicios, el
54 o/o estd dentro del conjunto habitacional, un 8 o/o (escuels primaria) la encon-
tramos en el sector con un radio de accién no mayor de 350 m., cumpliendo con los
requisitos de la ley de educacion; si sumamos estos dos porcentajes (54 + 8) nos da
un 62 ofo del equipamiento basico concentrado y un 38 o/o de este mismo que no
ekiste; (guarderia, salon comunal, escuela pdrvulos, estacion. visitas y reforestacion).
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drea total del terreno, articulo
Urbanizaciones.

15-B Capitulo 1I, Reglamento

Area verde y servicios piblicos 10 o/o del

EQUIPAMIENTO EXISTE Y ESTA EXISTE Y NO ESTA NO EXISTE OBSERVACIONES
Y

UBICADO CORREC- UBICADO CORREC-
SERVICIOS TAMENTE. (SMT) TAMENTE. (SMT)
Guarderfa Con’unto NO existe dentro del conjunto (SMT), ni dentro del sector
Clinica de con. sector Existen clinicas privadas, en un radio de accién de *_ 600 m.
externa
Hospital ciudad Existe el hosp. privado Juan Pablo (nifios * 600 m. y piblico hosp. Roose-
Bdsico velt *+ 3 km. de distancia.
Bomberos sector Existe un cuerpo de bomberosa *+ 1.5 km. de distancia
Policia Nac. ciudad Existe cuerpo de Policfaa * 1.5 km. de distancia.
Correos ciudad En el conjunto existen 2 tel. monederos; en el sector existe Guately *+ al
Telégrafo - Teléfono km. existe correos y telégrafo.
Salén comunal Con'unto NO existe dentro del conjunto (SMT)
Parada de bus sector Existe parcda de busa * 120m. sobre lo Calzada San Juan, sin que esté plo-
nificada con remetimiento. (10 rutas diferentes)
Estacion buses ciudad Existen varias estaciones de buses urbanos y ex traurbanos
urbanos
Plaza ciudad NO existe ninguna plaza cercana
Plazoleta conjunto Existe dentro del conjunto, pero forma parte del drea de juegos infantiles,
no estd como un elemento solo.
Parque ciudad Existen varios parques dentro de la ciudad, los mds cercanos, parque La De-
’ mocracia (inconcluso), parque La Aurora.
SIMBOLOGIA LUGAR DE UBICACION

(SMT) = Segin Modelo Tebrico EXISTENCIA
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Ley Educ. Nac. 6 0o/o
drea total

Ley Orgdnic. Dep.
5 0/0 area venta

100/0
Tot.

lotif.

Comercio

EQUIPAMIENTO
Y
SERVICIOS

Escuela
parvulos

Escuela primaria

Escuels secun-
daria

Juegos infantiles
(3-6) anos

Juegos infantiles
(7-12 aios)

Area deportiva
Reforestacion

Culto religioso

Comercio de 1ra.
necesidad
Mercado barrio

Mercado Centonal

Centro Comercial

EXISTE Y ESTA

UBICADO CORREC-
TAMENTE. (SMT)

ciudad

unto

conjunto

ciudad

conjunto

ciuded

ciudad

ciudad

EXISTE Y NO ESTA NO EXISTE
UBICADO CORREC-
TAMENTE. (SMT)
unto
conjunto
conjunto
SIMBOLOGIA:

(SMT) = Segin Modelo Teérico

OBSERVACIONES

NO existe dentro del conjunto (SMT), ni hey en el sector.

Existen escuelas piblicas y privadas, dentro y fuera del sector entre 120 m.
y 600 m.

Existen colegios e institutos privedos, entre una distencia de 150 m e 600 m.

Estas dos dreas estén mezcledas con la plazoleta y el 66 o/o de los apartamen-
tos no tienen contacto visual con el érea de juegos. Esta drea tiene 390 m
cuadrados y que sumados a los 390 m. cuadrados del dree de basquet
(780 m2) = 4.6 o/o del drea total del terreno (16,748.87 m2) y no el § o/o
drea de vente segun ley orgdnica del deporte.

Cuentan con una cencha de basquetbol, y el estado de las instalaciones se
puede catalogar de regular. (ver renglén anterior).

NO existe ningtin tipo de reforestacion sélo érea verde con arbustos, por
lo pegedo de los edificios.

Existen diversided de cultos religiosos en un radio de + 1 kms.

Existe una tienda en el primer nivel de un apertamento (por iniciativa propia),
no se planificé nade (SMT); en el sector si existen.

Existen dentro del sector y fuera de él, varias ventas y que distan entre 150 m
e X 1km

Existen dentro del sector y fuera de él, variasventas y quedisten entre 150 m
a X1 km.

Existen uvarios centros comerciales ¢ lo largo de la Calzads San Juan entre
+ 300ma2km.

LUGAR DE UBICACION
EXISTENCIA
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Area circulac.

EQUIPAMIENTO
Y
SERVICIOS

Estacionamiento
viviendas

Estacionamiento
visitas

Administracion

EXISTE Y ESTA
UBICADO CORREC-
TAMENTE. (SMT)

conjunto

conjunto

EXISTE Y NO ESTA NO EXISTE
UBICADO CORREC-
TAMENTE. (SMT)

conjunto

SIMBOLOGIA:
(SMT) = Segin Modelo Teérico

OBSERVACIONES

Existen dentro del conjunto 132 parqueos, y son 144 apartamentos (12
parqueos déficit).

NO existe estacionamiento de visitas, hay que estacionar en la calle de acce-

so al conjunto, junto a los carros chocados del cuarto cuerpo de policia,
obstaculizéndose la calle.

La garita de control de acceso al conjunto, funciona como administracion y
es un empleado del Bonvi el que maneja la administracion y pasa mds tiempo
fuera que dentro del conjunto.

LUGAR DE UBICACION

EXISTENCIA
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AREAS DE CESION:

A continuacion se hace una evaluacion de las dreas de cesion, para ver si cumplen con las leyes establecidas, segin a la dependencia a que pertenezcen, como sigue:

AREA Area reportada Banvi Area existente real en Area que deberfa exjstir segun ley Observaciones
en Juan Pablo Juan Pablo
Reforestacion 10 o/o del érea total del terreno Solo existen unos cuantos cipreses a la orilla del zanjén de aguas
1,674.89 m2, negras, pero no es un drea representativa; por lo tanto NO CUM-
* PLE CON LA LEY.
Escolar 6 o/o del érea total del terreno Segin ley de educacién, cuando no es posible su construccién, se
1,004.93 m2, poga en efectivo el equivalente al terreno a ceder; por lo tanto Sl
*2 CUMPLE CON LEY.
Deportiva 26 x 15 =390 m2 5 o/o area venta Esté incluida dentro del drea verde, recreacion y juegos infantiles;
11 o/o grea venta. 179.74 m2, cancha de basquetbol que segin porcentsje Sl CUMPLE CON LEY.
*3
Verde y recrea- 1,609.84 — plazoleta y juegos 10 o/o drea total terreno Las pequefias dreas verdes son espacios con cercas entre edificios,
cién (jardines, (*) infantiles = 390 1,674.89 m2 perfmetro y algunos caminamientos.
parque publi- m2 = 2.3 o/o. La cancha de basquetbol NO deberfa estar incluida en este renglén.
co, juegos in- — pequerias dreas La plazoleta y juegos infantiles, estin en mal estado y fuera del con-
fantiles) verdes= 729.84 trol visual del 66 o/o de los apartamentos.
m2=4.4o/o Existe un déficit de 552.71 m2 = 3.3 o/o de drea para que se cum-

pla el porcentaje que pide laley en dreas verdes y recreacién; por lo
tanto NO CUMPLE CON LEY.

(*) Datos proposcionados por Estudios territoriales/Banvi. *1 Independientemente drea verde, deportiva y educativas. *2 6 ofo drea total de lotes, drea minima 3,000 m2
*3 S o/o drea total superf. destinada venta como minimo.

Al analizar este cuadro, podemos observar que el 50 o/o de las greas, si cumplen con las leyes de cesion de dreas (escolar y deportiva); del otro 50 o/o (reforestacion, verde y recreacion),
s6lo se cumple parcialmente la segunda, que es la mds importante para la relacion inter-social del conjunto y desarrollo de los nifios, que por falta de espacio para jugar utilizan el parqueo
de vehiculos, peligrando de cualquier accidente.
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EVALUACION DEL SISTEMA VIAL

SISTEMA VIAL PEATONAL:

A pesar que el Conjunto Habitacional es tan pequefio, presenta en la circulacion peato- -

nal grandes problemas, y son como sigue:

—  Cruce de circulacién peatonal y vehicular en el ingreso al conjunto habitacional;
la garita de control de acceso estd colocada del lado izquierdo y los edificios estdn
del lado derecho, por lo tanto hay que atravesar la calle de acceso para posar al
lado habitacional, aunque los carros no llevan gran velocidad, los niftos peligran.
(ver gréfica JP-4)

En estos momentos por la erosién que causa el zanjon, estd en peligro de caer la
garita de ingreso, por lo tanto el ingreso peatonal es el mismo que el ingreso vehi-
cular, con mayor riesgo de accidentes para el peat6n.

— No existe jerarquizacién de ceminamientos dentro del conjunto, todos llevan el
mismo ancho (1.30 m) y van entre edificios pegado a un costado de ellos, (provo-
cando problemas con la privacidad); los caminamientos no son agradables para el
esparcimiento, no hay cambio de texturas o formas, tampoco plazoletas (la tGnica
que existe es parte de los juegos infantiles); los edificios estin rodeados de una
banqueta, lo ‘cual utilizan como ceminamiento, pero volvemos al problema de
la privacidad.

— No existe ninguna proteccién a! peatén por inclemencias del tiempo (sol-lluvia),
lo Ginico de los caminamientos, es que se encuentran en buen estado.

SISTEMA VIAL VEHICULAR:
CALLE DE ACCESO: (DE PENETRACION)

El Conjunto Habitacional, cuenta con una Ginjca calle de acceso (que presenta cruce de
circulacién peatonal), estd controlada por una garite de ingreso y el estado fisico de la
calle es bueno; a lo largo y final de la misma, se encuentra el parqueo vehicular de los
usuarios.

Esta calle unica de acceso, la podemos clasificar segian nuestro modelo tebrico, como
de tercer orden o calle de penetracién y cumple con el ancho adecuado pare el tipo de
circulacion,

PARQUEO VEHICULAR DE LOS USUARIOS:

El parqueo de vehiculos tiene capacidad pare 132 carros, existiendo un déficit de 12,
ya que el Conjunto Habitacional cuenta con 144 apartamentos (el promedio de ca-
rros por apartamento es de 0.92), el parqueo de los usuagrios deberfa ser de un vehfcu-
lo por apartamento (ver grficad P-4); su ubicacion es en el centro del conjunto, a una
distancia promedio de 110 m. al edificio mds lejano; el estado fisico del parqueo es
bueno, aunque un poco sucio, No cuentan con parqueo de visitas dentro del conjun-
to, ya que las visitas tienen que parquear afuera del conjunto, sobre la calle de acceso;
este parqueo deberia ser por lo menos el 10 o/o del namero de apartamentos y lo-
calizado en un lugar que no obstaculice el ingreso. -

Segtn datos proporcionados por Estudios Territoriales del Banvi, el drea de circulacién
y parqueo es de 11,644.16, esto equivale al 69.5 oo del irea total del terreno (ver grd-

fica JP-1), dejando tnicamente el 30.5 o/o pora drea de vivienda, dres verde y recrea-
cién, equipamiento bdsico.

RESUMEN:

Existe cruce de circulacién peatonal con la vehicular, poniendo en peligro la seguridad
de los usuarios, sobre todo los niflos.
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EVALUACION ASPECTOS CLIMATICOS AMBIENTALES

SELECCION DEL SITIO

La seleccién del sitio pam el uso del suelo es muy importante, procurando que la direc-
ciéon del viento y el escurrimiento natural del terreno, alejen las emanaciones conta-
minantes, ya que éstos inciden negativamente sobre el medio ambiente y la salud del
usuario.

VIENTOS

El Conjunto Habitacional es una isla de nueve edificios de cuatro niveles, rodeado de
viviendas unifsmiliares (el 90 o/o de un nivel); por lo tanto los vientos predominan-
tes del NE al SO (Ver grifica MG-4), chocan de frente contra la fachada del 66 o/o
de los edificios, causando problemas en los niveles superiores, encallejonando el vien-
to en los caminamientos peatonales y en el parqueo tienen un incremento de veloci-
dad por ser un espacio abierto. Los vientos predominantes al pasar sobre la Calzada
San Juan, arrastran el ruido, diesel y gasolina que se produce por el exceso de vehicu-
los que circulan, llevando esta contaminacion al conjunto. NO EXISTE ninguna pro-
teccion natural o barrera que evite o disminuyan la velocidad de los vientos

ZANJON NATURAL:

Paralelo al poligono del terreno lado SE, corre a todo lo largo el zanjon natural reco-
lector de aguas pluviales y aguas negras o drenajes de algunas fibricas de la zona (ver
grdfica JP-1). Este zanjén produce olores fétidos y nauseabundos.

Aungue en teoria los vientos predominantes deberfan impedir que los olores lleguen
a los edificios existe un buen porcentaje de tiempo, que se siente mal olor por todo
el conjunto y en especial los peatones que ingresan al mismo conjunto, ya que tienen
que caminar paralelo al zanjén por lo menos 190 m.

Es tan grande la erosién que existe en los paredes del zanjon, por el volumen de agua

en invierno, que la entrada peatonal localizada entre la garita y el zanjén, fue cerrada
al piablico por temor a derrumbes.

SOLEAMIENTO

El 66 ofo de los apartamentos presentan exposicion al sol Sur-Oeste, sin control arqui-
tectonico o ambiental (parteluz, celosias, barreras de drboles), que aminoren la in-

cidencia solar se acentia mds este problema con los apartamentos del cuarto m'vel,.
que tienen una mayor drea de exposicién al sol,

VEGETACION

La vegetacion es un elemento que se constituye en un gran aliado para la arquitectura
y el urbanismo, como un elemento regulador microclimdtico; en el caso de Juan Pa-
blo, no existe vegetacion de ningin tipo que ayude a resolver los problemas por vien-
to, asoleamiento.

ESPACIOS EXTERIORES ABIERTOS

Se consideran dentro de este renglon las plazoletas, plazas, caminamientos, estaciona-
mientos colectivos, etc.; deben contar con drboles, dreas jardinizadas, para enmar-
carlos y delimitarlos. Solo los caminamientos peatonales estdn enmarcados y delimita-
dos por ireas verdes NO JARDINIZADAS; la plazoleta es parte concreto y arenc para
juegos infantiles y el estacionamiento vehicular, es una torta de concreto que no pro-
porciona estética, confort y no existe ningan elemento natural (irboles) que protejan
al usuario.

RESUMEN:

La seleccion del sitio para un uso del suelo residencial, tomando en cuenta la protec-
cion por emanaciones contaminantes, fue totalmente desastrose (NO SE TOMO EN
CUENTA) y va en perjuicio de la salud de los usuarios. Sumado a lo anterior, NO
EXISTE NINGUN TRATAMIENTO NATURAL para las inclemencias del tiempo
o estética del Conjunto Habitacional.
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EVALUACION IMAGEN URBANA

CONCEPTO

Identidad

Significado

Legibilidad

Sentido de
orientacién

Diversidad

Confort

ELEMENTO

Reconocible
Memorable
Sentido lugar
Vivido

Estrado socio-
econémicoa
que estd di-
rigido

Relacidn pro-
yecto proceso
evolutivo ciu-
dad, comunica-
cion entorno

Sentido ubica-
cién
Localizacion
de accesos
Recorridos in-
ternos,

Evitar monoto-
nia en arqui-
tectura.

Adaptacion
funcional
forma y visual
del lugar

CUMPLE

NO CUMPLE

CUMPLE CON
LIMITACION

VIA USADA

Monumento
conmemora-
tivo

Igualdad de
edificios

Visual

Unica calle de
acceso, par-
queo vehicular

Fachada en
edificios

- Color

- Vegetacién
Amontona-
miento.

- Falta de pri-
vacidad.

OBSERVACIONES

El conjunto visto desde la Calzada San Juan o 20 de Octubre, no se puede
ver ya que lo obstaculizan los drboles; pero casi enfrente al acceso, existe
un monumento a la Revolucién 20 de Octubre que podria identificarlo,
aunque pasa desapercibido.

Todos los apartamentos son iguales constructivamente y se marca el estra-
to econémico al que esté dirigido. Respecto a la comunidad (vecinos),
existe una clara y marcada diferencia econémica (viviendas unifamiliares
humildes).

El dnico puente de comunicacién visual con el entorno, se puede obte-
ner en los 2 Gltimos niveles de cada edificio; los niveles de abagjo no, ya
que se obstaculizan entre ellos y por el muro perimetral que encierra al
conjunto.

Por lo pequerio del conjunto, existe un claro sentido de orientacion Tiene
un tnico acceso que dd al parqueo y claramente se visualizan los edificios,
aunque la falta de nomenclatura para la identificaciéon de los edificios ha-
ce falta.

Todos los edificios son iguales (pintura-construccién), hace falta variedad o
juego de colores para evitar la monotonia.

La primera impresion al entrar al conjunto es:

Falta de color, vegetacién (arboles), es drido; edificios muy pegados, se
siente uno fuera de escala por la proximidad de los mismos, no hay priva-
cidad y existe mucho ruido (gritos al jugar los nifios o fiestas).
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EVALUACION MOBILIARIO URBANO

El mobiliario urbano lo constituyen les bancas, recipientes de basura, caselas o espa-
cios para resguardarse de lluvia, sol, ornato. La falta de todos estos elementos hace del
conjunto habitacional, un lugar sin identidad y seguridad en vias peatonales, por lo
tanto la permanencia o recorrido es monétono. En caso de luvia, los nifios tienen
que recorrer grandes distancias para protegerse. El ornato estd muy descuidado, hace
falta pintura en juegos infantiles, delimitacién de parqueos, zona de trdnsito peato-
nal, grama, etc.

EVALUACION CONJUNTO HABITACIONAL JUAN PABLO

ORGANIZACION FUNCIONAL Y PLANTEAMIENTO FISICO:

La organizacién funcional del Conjunto Habitacional, se puede clasificar de acuerdo
a nuestro modelo tedrico, como de tipo MODULO con estructura comunitaria NO-
DAL (1). ya que relaciona la agrupacién de edificios consigo misma, sirviéndose del
espacio abierto como amortiguador y separacion del conjunto con las dreas vecinas,
mediante la delimitacion del polfgono por un muro perimetral, (ver grifica JP-1).

Sin embergo diche organizacién presenta algunas limitaciones derivadas de la forma
como fue estructurada la agrupacién de edificios; el grupo de edificios conformados
por las literales A, B y C , eston aislados del resto de edificios del conjunto,
limitando la interrelacién social, como se pretcnde en nuestro modelo teérico de or-
ganizacion funcional, el cual propone que los edificios estén dispuestos alrededor de
un espacio libre central, de dimensiones que lo hacen controlable sociclmen-
te y que converjan las entradas principales de los edificios, (ver grdficaMT-7 ).

Adicionalmente la organizacion funcional se ve disminuida o afectada, por la inexis-
tencia de algunos elementos que soportan la funcién de relacionar los elementos del
comjunto y aunque existen algunos de ellos (juegos infantiles, plazoleta), no se en-
cuentran ubicadas adecuadamente.

(1) Ynternan, Richard y Small, Robert. Conjuntos de viviendas, ordenacién, urbanizacién y
planificacion.

CONCLUSIONES PARTICULARES DE JUAN PABLO:

Luego de realizar la evaluacién del Conjunto Habitacional Juan Pablo, podemos concluir
que hay factores que inciden y determingn la operacién del conjunto, en una forma cla-
ra o significativamente, y son como sigue:

A. VOCACION DEL TERRENO:
De uso residencial (A-2) y tolerancia industrial (1-2).
B. INFRAESTRUCTURA:

Cuenta con la infraestructura necesariapara el desarrollo de cualquier conjunto habita-
cional (agua potable, recolector aguas negras y pluviales, energia eléctrica y alumbrado
publico).

C. TOPOGRAFIA:

Es un terreno plano entre 0 y €l § o/o de pendiente (catalogado para construcciones de
baja densidad); aunque el tipo de solucién arquitectdnica, debe sercompatible con la
topografia del lugar, el Conjunto Habitacional Juan Pablo, es catalogado como de alta
densidad.

D. ACCESIBILIDAD Y VIALIDAD:

La accesibilided y vialided hacia el Conjunto Habitacional, es mala, ya que el ani-
co acceso es por la Calzada Sen Juan,via que no se dé abasto para el volumen de tréfico
que circula sobre ella, peligrando los usuarios y vehiculos que atraviezan la arteria para

ingresar al Conjunto, marcindose mds en las horas pico.

Dentro del conjunto la viglided peatonal y vehicular, tienen cruce de circulaciones,
poniendo en peligro sobre todo a los nifios que ingresan al conjunto.

E. EQUIPAMIENTO:
COMPLEMENTARIO:

El Conjunto Habitacional estd inmerso dentro de un sector que cuenta con el equi-
pamiento necesario para su funcionamiento.
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BASICO:

No se cuenta dentro de las instalaciones el equipamiento bdsico, tal como: guarderia, sa-
. ’ - . ..
16n comunal, escuela parvulos y estacionamiento de visitas.

F. ASPECTOS AMBIENTALES:

En lo que respecta a este renglén, podemos decir que la seleccion en la ubicacién del te-
rreno, no fue anglizado el problema de contaminacién que causa el zenjon y la Calza-
da San Juan, pare el uso y destino que se le dio, un Conjunto habitacional de alta den-
sidad.

G. ORGANIZACION ESPACIAL:

Por la forma tan especial del poligono del terreno, no es posible crear una organizacién
espacial como la que pretendemos en nuestro modelo teérico, o sea crear una interrela-
cién social por un espacio libre central y que dé o las entradas de los edificios, etc. En
este caso se colocaron los edificios en forma tal y con la tinica intencién de tener la ma-
yor cantidad de los mismos, sin importar la saturacién del espacio y sacrificando la pri-
vacidad; ¢ esto podemos agregar el peligro que corren las construcciones por la erogion
constante y no controlada del zanjoén de aguas pluviales y negras.

H. POBLACION:

El 100 o/o de los usuarios son econémicamente acordes a los niveles planificados a ser-
vir y estén dentro del estrato socio-econémico como clase Media-Media; de los cuales
el 83.3 o/o son familias asalariadas y el resto poseen negocio propio.

I. REGIMEN DE PROPIEDAD:

El conjunto cumple con el régimen de propiedad en condominio, ya que cuenta con un
reglamento de funcionamiento y demds requerimientos legales, que el Banui les pro-
porcioné. pero en la realidad la operacion del conjunto se ve afectada o limitada por el
desinterés o poca preparacién que se le di6 al condomine para habitar en condominio
y podemos agregar a esto, los problemas que ha causado le falta de privacidad, por la
cercania de los edificios, la cual ha acentuado mds la desunificacién del usuario, in-
crementindose los problemas en el uso y manejo del regimen de propiedad en condomi-
nio.

RECOMENDACIONES:

PARA EL BANVI:

1.

No comprar terrenos pequefiios y de forma irregular, que no permitan desarrollar
los proyectos adecuadamente y no como el caso de Juan Pablo, que se colocaron los
edificios tan pegados para ganar en cantidad de apartamentos, en perjuicio de los
usuarios.

Tomar mucho en consideracién los contaminantes alrededor de los terrenos con
postbilidad de urbanizarse.

El zanjén natural y recolector de aguas pluvigles y negras, debe ser canalizado y en-
terrado, por lo menos a todo lo largo del poligono del conjunto habitacional, para
evitar los malos olores y la constante erosién que poco a poco estd dafiando el
limite del terreno, garite, parqueo, etc.

En todo conjunto habitacional, se le debe incluir dentro de sus instalaciones, un
salén de usos miltiples (SUM), para que puedan organizarse mejor los usuarios y
revertir esta organizacién en mejoras socicles, de mantenimiento de las instalacio-

" nesy asf tener una mejor vida comunitaria.

Promover mds la organizacion de como se debe vivir en comunidad; para mejoras
en el usuario y del mantenimiento fisico de las instalaciones.
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EVALUACION DEL CONJUNTO HABITACIONAL NIMAJUYU I

ORGANIZACION FUNCIONAL Y PLANTEAMIENTO FISICO

E! conjunto presenta bien definidos dos niveles de agrupacién; el nwel de nicleo lla-
mado mé&dulo: compuesto por 4 edificios, (2 de 12 apartamentos por planta mds 2 de
8 apartamentos) con un drea libre central para juegos infantiles, y el nivel conjun-
to que cuenin con 22 modulos delimitado por dreas residenciales al Norte, Sur y Oeste;
y un drea baldfa de reserva del BANVI al Este. Adicionalmente el sistema vial vehicu-
lar define un tercer nivel, intermedio entre los ya mencionados, el cual no posee nin-
guna nomenclatura, pero que secciona el conjunto en tres grandes dreas o sectores
El sector Norte (médulos del 1 al 4); sector central que agrupa 10 médulos (del § al
14) y el sector Sur el cual contiene 8 médulos (del 15 al 22). Como se o bserva (ver
grdfica N-12) dicha agrupacién es desproporcionads, en cuanto a la cantidad de vivien-
das que contienen y sin embargo por las caracteristicas del sistema vial ¥ distribucion
del equipamiento se definen notoriamerite.

El conjunto en sus tres niveles de agrupacibn muestran una estructura comunitaria
nedal, la cual relaciona cada egrupacién (mddulo, sector, conjunto) consigo misma,
sirviendose del espacio abierto (dreas verdes, calles, plazas, etc.) como de amortigua-
dor y separaci6bn (1), existiendo en cada nivel situaciones concretas que limiton su
adecuada funcibn,

MODULO

En este nivel la estructura comunitaria estd limitada por la falts de una comunica-
cion directa entre la entrada principal de cada edificio y el drea abierta central, generan-
do 4reas nuevas de relaci6n en los extremos de los edificios, atomizando la relacion,
y dificultando controlar socialmente los espacios.

SECTORES

En este nivel la limitante es constituida bdsicamente por lafalta de espacios abier-
tos especialmente disefiados para soportar la relacién del nivel (plazas, dreas verdes,
etc. para cada sector).

CONJUNTO

En este nivel de agrupacion es similar a la anterior, ya que aunque existen espacios que
pueden soportar la funcién de relacionar los elementos del conjunto, no cuentan con
los acabados y accesorios constructivos necesarios para su adecuado funcionamien-
to. Es decir que existe el espacio, pero no ha sido objeto de un proceso constructi-

O Evaluacién Nimajuya I

vo que lo habilite. (Equipamiente deportivo sin acceso construido, dreas verdes y
libres sin ningiin tratamiento o proceso constructivo, etc.).

ORGANIZACION FUNCIONAL DE LOS ELEMENTOS DEL CONJUNTO

Tomando en cuenta la relacién propuesta entre los elementos del conjunto (vivienda-
equipamiento-sistema vial) y, la situacion espacial actua! de dichos elementos, es facil
notar que existen algunos elementos cuya ubicacién dentro del conjunto, no corres-
ponden a la relacién funcional que guardan.

Dentro de los elementos que en mayor forma es notable esta situacion se encuentran
los siguientes:

— El equipamiento educativo del sector Norte del conjunto, se encuentra ubicado
en el extremo Nor-Este, alejado del 50 o/o de viviendas que podria atender, y obli-
gando al 76 o/o a un cruce de via vehicular (graficaN-16).

— Iguslmente el equipamiento educativo al Sur-Oeste del conjunto se encuentra ubi-
cado de forma notablemente asimétrica, respecto a las dreas residencisles; dejan-
do a mds del 90 o/o de las viviendas en desventaja.

— Las dreas deportivas centrcles aunque se encuentran ubicadas espacialmente acor-
de a la relacion funcional respecto al resto de los elementos del conjunto, carece
de vias de acceso y rodeado de elementos del conjunto que dificultan la ejecu-
cion de las mismas. Actualmente dichas dreas deportivas poseen ingresos peatonal
y vehiculares improvisados de terraceria, conformados por el paso frecuente de los
usuarios (grafica N-19.

(1) Richard Untermann y Robert Small. Conjuntos de viviendas, ordenacién, Urbanizacién y Plani-
ficacién.
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EVALUACION DEL TERRENO
ACCESIBILIDAD DE TERRENO

Aunque el conjunto Nimajuyt dista inicamente 13 km. del centro de la ciudad sus
principales problemas de accesibilidad lo constituyen el hecho de contar con una sola
via de acceso (Av, Petapa) que presenta ademds congestionamientos en las horas pico
(7a8AM. y 46 6 P.M.) en todo su recorrido. Y de 7a 8 PM. a la altura de la Ciu-
dad Universitaria; horario que involucra el desalojo masivo de dicho centro de estu-
dios,

Adicionalmente la accesibilidad al conjunto presenta el problema del transporte pu-
blico, el cual operas con sobrecarga y congestionamiento en las horas pico; escasez y
ausencia en el horario nocturno. (1).

SISTEMA DE AGUA POTABLE

Aunque la ciudad de Guatemala presenta estado general de escasez de agua; el terre-
no en que se ubica Nimajuyi: no presenta cotidianamente problemas de escasez, por
estar abastecidos por 2 pozos electromecdnicos propiedad del BANVI y contar adi-
cionalmente con depésitos del liguido, con capacidad de reserva de un dia. Sin embar-
go los problemas de abastecimiento se producen eventualmente al fallar los sistemas
de bombeo . (2)

DRENAJES

El terreno en que se ubica Nimajuya adolece de dichos problemas, ya que aunque no
conecta con la red municipal, si conecta al Sur con la cuenca natursl del Pacifico;
que parc minimizar su contaminacién, fue equipado con ung planta de tratamiento (3).

ENERGIA ELECTRICA

Este servicio es abastecido por la Empresa Eléctrica de Guatemala con sistema domi-
ciliar de 110 V. monofasico, presenta la misma problemdtica que el resto del AMG.

(4).
TOPOGRAFIA

El terreno que contiene al proyecto Nimgjuya I, presenta aproximadamente el 40 ofo
de 4rea con pendientes que oscilan entre el 16 y 60 o/o (grdfica N-13 situacion que
aunoda @ la agrupacibn y disposicién de los edificios obligé a efectuar abundante mo-
vimiento de tierras. Situacién que se evidencia drdsticamente en los médulos 11, 12, 13,

14, 19, 20, 21 y 22. (Grafica N-1A4 ) Tal situacién se 'traduce indudablemente
en aumento de los costos de construccién y en el costo por apartamento al usuario.
Haciendo dichas dreas poco compatibles con un uso residencial (Para uso residencial
1al150/0).

GEOLOGIA Y SUELOS

En el trabajo de campo y de gabinete no se observé ningin peligro derivado de su es-
tructura geoldgica. (fallas, derrumbes, deslaves, ete.).

CONTAMINACION

Gracias a que el conjunto se encuentra rodeado y colindante de conjuntos de predo-
minante uso residencial, a su ubicacién respecto a las dreas cercanas de uso indus-
trial y a la direccién de los vientos; puede notarse que las fuentes de contaminacion
lo constituyen las industrias que se asientan al Sur-Oeste del conjunto a orillas de la
Avenida Petapa; y la planta de tratamiento de aguas negras del conjunto que afec-
tan e! drea Sur-Este del mismo segin lo observado en el trabgjo de campo. Especifi-
camenteen la época en que los vientos predominantes circulan de Sur-Oeste a Nor-
Este.

De acuerdo a los resultados de la encuesta, la emanacion de olores fétidos afecta bdsi-
camente a los mbdulos 17, 18 y 19 que albergan aproximadamente a 3 mil personas.

Adicionalmente y derivado de la inexistencia de un sistema de evacuacidén y recolec-
cién de basura de tipo publico se han generado varios basureros clandestinos en dreas
verdes baldias del conjunto, que contaminan con sus efectos propios.

VOCACION URBANA

De acuerdo al andlisis sobre equipamiento urbano y uso del suelo del sector en que se
localiza el Proyecto NIMAJUYU I (Localizacion del conjunto en el AMG), en el quese
evidencia un uso predominantemente Residencial (GrdficaN-1Q)y la existencia de equi-
pamiento y servicios esenciales para su operacion (Grdfica N-11), asi como el cimulo
de requerimientos satisfechos, para catalogar el drea con vocacién Residencial, (pen-
dientes del terreno, inexistencia de peligros naturales, contaminacién, etc.); puede con-
cluirse, que el terreno en que se ubica el conjunto Nimajuyi I “si presenta vocacion
residencial™. excepto aquellos segmentos que presentan pendientes mayores al 15 o/o
(40 o/o del total del poligono).’
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RESUMEN CONTAMINACION EN EL CONJUNTO

Tipo de
la con-

tamina- Desechos

cién

Fuente de
la contami- Soélidos
nacién

Industrial

Doméstico

Barranco

Autopista
o via trifi-
co pesado

(1) Observacién de campo.

Liquidos

Visual Audial

Eiwanaciones por aire

Mal
olor

Humo Polu-

(2, 3, 4) Observacién de campo y ficha técnica del conjunto-BANVI.

cién

Procedencia l

t
53 Calle zona
12, Av. Petapa !
Zona 21 i

destinos en el
conjunto.

Pl .ta de trata
miento aguas
negras
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EVALUACION SISTEMA VIAL PEATONAL

ELEMENTO

SISTEMA VIAL PEATONAL

ASPECTOS DEL ELEMENTO

Conexién conjunto-sector

Desniveles, gradas y mmbax

Jerarquia de caminamientos

Plazoletas

Estado fisico

Plazas

ESTADO ACTUAL NORMA O
CRITERIO USADO EN ASPECTO

Existe en paralelo a ingreso
vehicular.

Absorber todo desnivel con gradas
huella=0. 30, contra huella =0.18.
Excepto caminamientos con des-
nivel paralelo a calle vehicular.

Sin jerarquia

Usadas en dreas recreativas centrales
de cada moédulo, en entradas a los
edificios y en algunas paradas de
bus, como un ensanchamiento del
caminamicnto.

NORMA O CRITERIO
RECOMENDADO PA-
RA ASPECTOS

Que exista de acuerdo
a relacién funcional, sin
cruce a nivel con via
vehicular.

Absorber en lo posible
cualfuier desnivel con
rampa 10 o/o

Jerarquia de acuerdo a
volumen de trdfico

Usarlas en dreas recreativas

en general en caminamien-
tos a no més de cada 200
mts. en parada de bus, en-
trada a edificios, en extre-
mos de gradas.

Dotar de mantenimiento -
limpieza

En agrupaciones de
equipaemiento y luga-
res de relevancia.

RESULTADO OBTENIDO O EL PROBLEMA
OBSERVADO

Existen conexiones creadas por uso espontineo
en drea Norte, conexién con Colonia Venezue-
{a. Existe cruce a nivel en conexién a Colonia
Bello Horizonte y Nimajuya I1.

La mcyoria de desniveles son absorbidos con
gradas, tunicamente los desniveles paralelo a ca-
lles vehiculares estén resueltos con rampa, en al-
gunos casos con pendiente mayor al 12 ofo. En
ninguno de los desniveles exteriores a los edi-
ficios resueltos con gradas se cuents con pasa-
manos, haciendo peligroso salvarlos. Se obser:
van varios caminamientos en desnivel elabora-
dos esponténeamente por el paso de usuarios

(grdfica N—19)

Ancho insuficiente en caminamientos que cir-
culan playas de estacionamientos de vehiculos
especialmente en espacios de entrada a gradas.

No existen en algunos de los espacios reco-
mendados. Las existentes adolecen de mo-
biliario urbano (bancas, vegetacion, etc.).

Algunos sectores, muestran anegamiento, por
deslaves de taludes paralelos.

El centro comercial instalado contiguo a médu-
los 21 y 22 muestra una plaze no bien defi-
nida. es la Gnica en el conjunto.
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. EVALUACION SISTEMA

ELEMENTO

SISTEMA VIAL VEHICULAR

ASPECTOS DEL ELEMENTO

Tipo sistema

Relacion porcentual con resto
de elementos del conjunto.

Ingreso controlado o garita

Parada de bus

Acceso a dreas de equipa-
miento.

Estado fisico

VIAL VEHICULAR

ESTADO ACTUAL, NORMA O
CRITERIO USADO

Jerarquizacion de la red tipo lazo
interno

62,737 mts.2=13.84 o/o del
drea total del conjunto.

Una en la entrada principal
sobre 16 av. zona 21

Las paradas existentes inicamente
cuentan algunas con dreas de espe-
ra cubierta. (fotos)

El150 o/odel sistema de vias mues-
tra pendientes mayor del 15 o/o

NORMA O CRITERIO
RECOMENDADO

El mismo

No mayoral 14 o/o

Ampliacién de lavia en
el drea destinada para el
efecto.

Ver modelo

Ver modelo

Dar mantenimiento

CONFLICTOS — USO, CONSUMO Y VIAS ESPONTANEAS (VER GRAFICA E-8)

RESULTADO OBTENIDO — PROBLEMA
OBSERVADO O ESTADO ACTUAL

El sistema se desvirtua (lazo interno) por las
vias que interconectan con colonias vecinos.
El sistema jerarquia de vias — en funcién ade-
cuada,

El punto de interseccién entre el anillo del
conjunto y la via a colonia San Rafael Las Lo-
mas genera conflicto vial (cruce peligroso).

13.84 o/o incluye banquetos (paralelas a co-
iles vehiculares), calles vehiculares y playes de
estacionamiento.

Garita en abandono y desuso.

Las paradas y estaciones de buses y ruleteros
funcionan actualmente sin ningan espacio es-
pecialmente asignado para su funcion, provocan-
do congestién del sistema y peligro al consti-
tuirse en obstdculo al trifico, estrechando las
vias (Ver grdfica N- 20)

Unicamente las éreas comerciales cuentan con
acceso ya construidos. El resto de equipamien-
to ha improvisado sus accesos (ver grdfica E-8).

Para controlar la velocidad excesiva, se han cons-
truido tamulos en las calles, con pendientes
excesivas

El 100 o/o del sistema presenta buenas condi-
ciones.
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ELEMENTO

AREA DE ESTACIONAMIENTO DE VEHICULOS

ASPECTOS DEL ELEMENTO ESTADO ACTUAL, NORMA O

* CRITERIO USADO
Estacionamiento para Agrupaciones de 100 a 135 vehiculos
condomines (Excepto modulo 22).

Proporci6n vehiculos/apartamento™
1/2.84; 24311.62 metros cuadrados/20
metros cuadrados vehiculo implica
1215 vehiculos.

Requerimiento actual 1 espacio vehicular por cada 2.84
apartamen tos.

Estacionamiento para

visitantes

Uso y consumo Estacionamiento de vehiculos
(automoviles, motocicletas).

Pendiente y estado Areas con pendientes menores al

fisico. 12 o/o

NORMA O CRITERIO RECO-

MENDADO SEGUN MODE-
LO TEORICO

1 vehiculo por cada 2
apartamentos.

Forestar los contornos y
areas adyacentes.
Orientacién: Sentido largo
paralelo o sobre eje Este-Oes-
te. El vehiculo debe estar
orientado con lado largo
sobre eje Norte Sur.

1 vehiculo cada 10
apartamentos.

Areas de uso multiple.
Deportes con canchas
mobviles, jardinizar,

Pendiente menor al
12 0/0,

RESULTADO OBTENIDO — PROBLEMA
OBSERVADO O ESTADO ACTUAL

— Congestionamiento en horas pico (noche)
en algunos estacionamientos.

— Distribucién no uniforme de las dreas de par-
queo, algunos grupos de edificios cuentan con
mds dreas que otros.

— Falta de sefalizacién/ordenamiento de la ma-
yoria de los estacionamientos (senalizacion
en clgunos, es por iniciativa de los usuarios).

— Estacionamiento de vehiculos en calles prin-
cipales.

— Aridez.

— La orientacién lograda en la mayorfa de los
casos es lo contraria.

El requerimiento actual es ligeramente inferior,
pero debido al congestionamiento en horas pi-
co, el mal uso y la posibilirad de parquear el
vehiculo frente al edificio y asi tener contacto
visual, provocan que un buen porcentaje de
vehiculos se estacionen en las calles de acceso y
circulacién.

No existe informacién o evidencia que indique
que tal factor se tomé en cuenta.

Uso exclusivo de estacionamiento de wehiculos-
automoviles, motocicleta y autobuses (en bajo
porcentaje). Estacionamiento de vehiculos en
abandono o reparacion (casos en bajo porcen-
taje pero que deterioran el ornato).

En los casos en que la pendiente natural del te-

rreno era mayor al 12 o0/o, fueron resucitos con
terrazas.
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RESUMEN EVALUACION SISTEMAS VIALES

Como es posible apreciar en las matrices de evaluacion de los sistemas viales (pdginas
anteriores), el conjunto manifiesta diversos problemas; sin embargo, existen algunos que
por su envergadura y repercusiones, €s necesario exponer mas ampliamente, de la ma-
nera siguiente:

Peligro por exceso de pendientes.

Tanto el sistema vial vehicular como el peatonal presenta este problema, derivado del
exceso de pendiente en la conformacién topografica original del terreno, situacion que
se manifiesta en el sector Sur-Oriental del conjunto

En el sistema vehiculsr, la situaciéon se complica al coincidir los extremos del sistema por
curvas y ser los puntos mds altos y mds bajos, la misma situaciéon, que ha culminado
con la existencia de aparatosos accidentes automouvilisticos, segin lo detectado en el
trabajo de campo.

En el sistema peatonal, la problemdtica se ve ampliada, si se considera el plan...niento
vertical del conjunto (edificios de altura mediana 4 niveles) y el hecho de que los des-
niveles son absorbidos en su mayoria por graderios (unicamente los caminamientos
paralelos a calles vehiculares o banquetas, presenten rampas con pendiente igual a la
vie vehicular), haciendo imposible el acceso ¢ personas minusvélidas, limitados fisicos
y ancianos, complicdndose ademaés por la inexistencic de pesamanos y vallas de segu-
ridad en grcdas y taludes.

~ Falta de privacidad en drea de viviendas

El sistema vial peatonal tal como se ejecuto, que utiliza los pasillos interiores de los
edificios (acceso a circulacién vertical y apartamentos del primer nivel), como vias de
interconexién inter médulos, elimina la privacidad necesaria en dichas dreas, y hace
poco controlable socialmente las mismas.

—Conexi6n por vfas vehiculares a conjuntos vecinos:

La conexion del capjunto NIMAJUYU a proyectos vecinos. (Cerro Redondo y San Ra-
fael Las Lomas), a través de vias vehiculares fue efectuado de manera que desvirtuan
el sistema de lazo interno, y agregan peligro al sistema.

— Dotacién de ireas para estacionamiento
Le escasa dotacién de espacios de estacionamientos por vivienda (0.33 espacios/uvivien-

da) es agravada por la distribucién desproporcionada de los dreas de estacionamien-
to, y la falta de sefializacién.
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EVALUACION IMAGEN URBANA NIMAJUYU

ASPECTO

Confort

Diversidad

Identidad

Legibilidad

Sentido de
orientacion

Significado

ELEMENTOS

No muy cdlido

No muy frio

No muy silencioso
No muy ruidoso
No muy sucio

No muy limpio

No muy carente de
informacién

No muy cargado de
informacién

No muy abandonado

Posibilidad de escoger
y cambiar elementos
al gusto del usuario

Reconocible
Memorable
Receptor de la
atencion
Sentido de lugar

Legidble al recarrerlo
Legible al recordarlo
Bien definidos sus
espacios abiertos
Bien definidos resto
de elementos

Sistema de circula-
cion claro.

Sistema de serializa-
cion claro

Puntos de interés
visibles

Refleja estrato
socio econémico
atendido.

S/
CUMPLE

NO
CUMPLE

CUMPLE CON
LIMITACIONES

VIA USADA

Color mds ve-
getacién,
Sistema vial

Fachada

Color de edi-
ficios.

Focos de
relevancia

Color de edifi-
cios mds no-
menclatura

Lazo principal-
calles de pe-
netracién nu-
meros y litera-
les pintados en
cada edificio.

OBSERVACIONES

El sistema peatonal que atravieza edificios es fuente
de fuertes sonidos (gritos) se convierten en extensién
del drea recreativa.

Basureros clandestinos ubicados en terrenos baldios.
Deterioro de dreas libres especialmente taludes y
recreativas.

El primer nivel posee mayor posibilidad por estar
préximo a dreas piiblicas (verdes y libres) las posibi-
lidades se limitan por rigidez de la fachada a: cambio
de puerta principal, elementos decorativos como plan-
tas, limparas etc., balcones, accesorios livianos (cor-
tinas, persianas, etc.).

No existen elementos memorables. Escasez de ele-
mentos de referencia (centros comerciales por ejem-
plo).

Atomizacién de los espacios abiertos, excesiva pen-
diente en algunos, solo edificios de vivienda y co-
merciales.

Unicamente las dreas comerciales y equipamientos
ubicados a extremos de via principal son visibles
fdcilmente.
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RESUMEN IMAGEN URBANA

Como puede apreciarse en el cuadro de evaluacién de la imagen urbana, las fotografias
del conjunto, y planos del conjunto, la problemdtica relativa a la imagen urbana del
conjunto se acentua en los siguientes aspectos:

1.-

La carencia planificada y concreta de elementos memorables y de reunion
{plazas con elementos memorables).

Falta de una sectorizacién bien definida del conjunto con elementos memora-
bles distintos para cada sector.

Marcado deterioro de 4reas libres comunes, especialmente taludes paralelos a
vias peatonales utilizados como reampas espontdineas y extensiéon de las dreas
recreativas.

El exceso de bullicio en las vias peatonales que atraviesan los edificios, producto
del trdfico de peatones asjenos o los mismos, en virtud de la funcién de inter-
conexiéon a otros edificios; asi como el mal uso que las convierte en extension
de las dreas de recreacion.

Falta de un phln integrado de jardinizacién y mobiliario de las dreas verdes,
libres y de juegos infantiles,

La escasa posibilidad de lograr diversidad ante las limitantes propias del régimen
de propiedad en condominio, que considera las fachadas de los edificios y éreas
libres como un bien comun de todos los condomines.

El deterioro de la imagen urbana, producto del uso de barandas y espacios pu-
blicos (ventanas en fachada) como dreas de tender ropa; ante la escasez de €s-
tas en el interior de cada departamento.
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EVALUACION AREA RESIDENCIAL:
EDIFICIO:

El conjunto Nimajuyli presenta tnicamente dos tipos de edificios constituidos por la
agrupacién de un solo tipo de departamentos, siendo su tnica variante el niamero de de-
partamentos que contienen por planta, ya que ambos se componen de 4 niveles. E!l pri-
mero con doce (12) departamentos por planta y el segundo con ocho (8). En los dos ti-
pos de edificios puede apreciarse el concepto del médulo de gradas que dd servicio a cua-
tro departamentos por planta de manera equidistante; por lo que el primer tipo de edi-
ficio posee tres (3) médulos de gradas y el segundo dos (2).

. El uso de este tipo de edificios favorece la alta densidad (64.50 viv/Hect. den-

sidad bruta), atin destinando un alto porcentaje de superficie para las dreas ver-
des y libre (31.32 o/0); aunque con las limitaciones siguientes:
Falta de acceso principal del edificio por el drea libre mds importante; convir-
tiendo el pasillo del primer nivel en una via peatonal que in tercomunica con to-
do el conjunto, deteriorando la privacidad y el control social del espacio por par-
te de los residentes del edificio.

AGRUPACION DE EDIFICIOS

La agrupacién de los edificios en modulos de 4 edificios aunada al tipo de edificios co-
mo ya se menciona, favorece la alta densidad y abundancia de dreas libres; adicionalmen-
te conforma un drea central, que aislademente podria gozar de ung adecuada funcion
de espacio de interrelacion social controlado por sus usuarios; sin embargo al conjugar-
se con el resto de ugrupaciones, interconectados con un sistema vial peatonal total-
mente libre y accesible casi desde cualquier parte, pierde tales cualidades, convirtién-
dose en espacios con poco control social; con atomizacién de los espacios abiertos o
dreas verdes, y por consiguiente de su funcién de interrelacién social en un ambiente
total de poca privacidad.

La agrupacién de edificios propuesta. ofrece en relacién a accesibilidad de los departa-
mentos respecto de paradas de autobus urbano y estacionamiento de vehiculos, condi-
ciones dentro de lo recomendado fen mt), en la mayoria de los casos. (Ver
grifica No. N-20)

DEPARTAMENTO

La superficie de 64 metros cuedrados que ocupa el departamento tipico del conjunto,
se encuentra con un 29 ofo de superficie por debajo del drea recomendada en el mo-
delo tebrico, situacidon que aunque incide favorablemente en el costo por unidad de
viviendas, puede influir negativamente en el confort, y condiciones de hacinamiento,
si se contempla la familia promedio de 6 miembros (1).

(1) Arqg. Horacio Acevedo Davenport. Servicios Comunales para Conjuntos Habitacionales BID 1968
Pig. 1.
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EVALUACION ASPECTO AMBIENTAL

Como puede observarse en la grifica N-l3 aunque la pendiente del terreno, presenta lo
recomendado (Sur-Oriente), el trazo de calles y disposiciéon de edificios difiere marca-
damente dando como resultado los siguientes problemas:

Exposicion a vientos predominantes de los Greas deportivas, y de equipamiento
ubicadas al centro del conjunto que por ser abiertas, propician el incremento de
la velocidad del viento incidiendo negativamente en los edificios residenciales
ubicadas frente a ellas.

El 50 ofo de viviendas presentan exposicién solar Sur u Oeste sin control arqui-
tectobnico o ambiental (parteluz, celocias, barreras de drboles, etc.) que amino-
ren la incidencia solar. Dicha situacién se presenta ampliada en los departamen-
tos ubicados en el cuarto nivel que poseen mayor drea expuesta a la radiacibén so-
lar, impregnada adicionalmente con imperbeabilizante asfdltico color negro, el
cual concentra y retiene por mds tiempo el calor. (Cidfica MG-4)

Adicionalmente el conjunto presenta los siguientes problemas am bientales:

Proliferacion de basureros clandestinos en los terrenos baldios de equipamien-
to(Fato 9 .).

Emanacion de malos olores provenientes de la planta de tratamiento
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EVALYACION EQUIPAMIENTO Y SER victo |

NOTAS EQUIPAMIENTO
O SERVICIO RE-

QUERIDO SEGUN

MODELO TEO-
RICO

Guarderia

Clinica Médica
externa

Policfa Nac.

Correos y Telé-
grafos

Teléfonos Pu-
blicos

Salén Comunal

Estacion de buses

Parada de buses

Area verde

AREA VERDE Y SERVICIOS PUBLICOS 10 o/o DEL AREA TOTAL, ARTICULO

15B, CAP. II, REGLAMENTO DE URBANIZACIONES.

Escuela
Pre-primaria

EXISTE SOLO EXISTE CON
TERRENO EDIFICIO Y
EQUIPD

En cons-
truccién

NO
EXISTE

UBICACION UBICACION
BUENA DEFICIENTE

PLANIFI-
CADO

ESPON-
TANEO

OBSERVACIONES

Existen clinicas médicas privadas ubica-
das en departamentos.

Funciona actualmente en dos departa-
mentos del médulo22, No existe terreno
destinado pars él.

No existe terreno destinado para el ser-
vicio.

No existe terreno destinado para el ser-
vicio. Actualmente existe una estacién
de Guatel en un depertamento del mé-
dulo 22 y teléfonos monederos en al-
gunos modulos.

Actualmente funciona en la via publi-
ca a inmediaciones de la rotonda sobre
16 Av.

Existen varias paradas de buses a lo lar-
go de las vias vehiculares pero ninguna
segun lo recomendado en el modelo
teorico.

Existe abundante drea libre, en dreas
pequefias diseminadas sin llegar a de-
finir alguna principal o jerarquizadas.

La escuela ubicada colindante a médu-
lo 5y 6 en el centro del conjunto cuen-

ta con buena ubicacién; 3 escuelas mds
con mal ubicacién.
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NOTAS

EQUIPAMIENTO
O SERVICIO RE-
QUERIDO SEGUN
MODELO TEO-
RICO

Escuela primaria

Escuela secundaria

Juegos infantiles
de 1 a 6arios

Juegos infantiles
de 7 a 12 artos

Area deportiva

Reforestacion

Culto religioso

Comercio de la.
necesidad

Mercado

EXISTE SOLO EXISTE CON NO

TERRENO

({BICA CION
EDIFICIO Y BUENA

EQUIPO

EXISTE

En construc-
cién

UBICACION  PLANIFI.

DEFICIENTE

CADO

ESPON-
TANEO

OBSERVACIONES

Dos escuelas en construccién con pro-
blemas de cruce de vfa vehicular. Cole-
gios privados al centro del conjunto

con buena ubicacién,

Ubicacién orientada mds a servir al sec-

tor que al conjunto.

No existe contacto visual entre estos y
el 50 o/o de departamentos. En casos
aislados se cuenta con juegos del tipo
tradicional, en todos los casus se encuen-

tran er: desuso por deterioro.

Funcionan en la misma érea que los an-
teriores, al centro de cada médulo.

Instalaciones existentes son improvisa-
das sin acceso construido, drea cedida :

7.24 o/o

Area cedida = 6 o/o reforestada con

coniferas.

Uno de dos predios cedidos cuenta con
instalaciones y edificio construido.

Edificios construidos por iniciativa pri-
vada en dreas cedidas para el efecto
(despensa) y en tiendas ubicadas en de-

partamentos de lo. y 20. nivel.

Edificio e instalaciones construidas por
la iniciativa privada por concesion del

BANYVI.
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EVALUACION EQUIPAMIENTO Y SERVICIO

NOTAS EQUIPAMIENTO EXISTE SOLO EXISTE CON NO UBICACION UBICACION PLANIFI- ESPON-
O SERVICIO RE- TERRENO EDIFICIO Y EXISTE BUENA DEFICIENTE CADO TANEO
QUERIDO SEGUN EQUIPO
MODELO TEO-
RICO

Comercio en
general

Egtacionamiento [ ]

vehiculos de
usuarios

Estacionamiento
vehiculos de
visitas

Administracién °

OBSERVACIONES

Centro comercial desarrollado por Banvi
bien ubicado sobre 16 Av. Proliferacién
de comercios y servicios diversos espon-
taneamente en departamentos de lo. ¥y
20. nivel.

La dotacién existente de un espacio de
parqueo por cada tres departamentos. De-
bido a la distribucién no equitative exis-
ten sectores congestionados, agravando
la limitada dotacion. Adolecen de seiia-
lizacién y jardinizacién para evitar
aridez extrema.

Los visitantes deben usar los mismos
que los condémines, agravando la esca-
sa dotacién y provocando conflictos
sociales.

No existe terreno destinado para cubrir
el servicio. Actualmente funciona ad-
ministrado por el BANVI en un depar-
tamento del médulo 22.
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RESUMEN EVALUACION I-.'QU!I’AMII:'NTO

El proyecto cumple juridicamente con ceder las dreas que en materia de ur-
banismo, disponen las leyes y reglamentos del pafs (excepto con el drea de
reforestacién, que no cumple con el porcentaje exigido).

Como puede apreciarse en el cuadro evaluacién del equipamiento, y los resultados A.
del trabajo de campo, la problemdtica del equipamiento-enelConjunto Nimajuyi se
resume en lo siguiente:

1- Falta de instalaciones recreativas adecuadas, especialmente juegos infantiles. B. Parte de la problematica estriba en que las instituciones encargadas de la pres-
L. .. tacién del servicio y construccién de los edificios que los albergan,no han
2. Falta de mantenimiento y mobiliario urbano en las 4reas verdes. cumplido su funcién y trabajan sin coordinar esfuerzos con el BANVI.

3- Atomizacion de las dreas verdes. . . .
C. La forma como fueron ubicados algunos de los equipamientos dentro del

4. Inexistencia de servicios y equipamiento bdsico, el cual no fue previsto al plani- conjunto, generan peligro e inconveniencias a los usuarios; tales como cru-
ficar tal rubro; tanto en la dotacién de terrenos como de edificacion, especifi- ces de vias vehiculares, distancias por encima de lo recomendado y falta de
camente: integracion al drea residencial; situaciones que se manifiestan especialmente

en las éreas escolares.
DOTACION DE TERRENO:
D. Que el conjunto habitacional fue puesto en operacidén sin estar concluida

—  Centro de salud o asistencia médica de cardcter estatal. la etapa de inversion, especialmente en el rubro de equipamiento.

Policia Nacional
— Correos y telégrafos
— Salén Comunal
— Escuela de Educacién pre-primaria
—  Areas especificas para el comercio de primera necesidad.
—  Estacionamiento de vehiculos para visitas '
—  Area especificapara funcionamiento de la institucion encargada de adriinis-

trar el conjunto.

5. Inexistencia de las edificaciones que permitan la prestacion del servicio.

— Centro de culto

— Instalaciones deportivas

— Guarderia infantil

— Escuela educacion media

— Estacion de autobuses urbanos

6- Mala ubicacién de algunos equipamientos (Escuelas primarias y secundaria espe-
cialmente).
De acuerdo a lo anotado anteriormente y al andlisis de los elementos contempla-
dos, puede concluirse lo siguiente:
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CONCLUSIONES PARTICULARES NIMAJUYU 1

Luego de haber efectuado la evaluacién del conjunto habitacional, en todos los elemen-
tos propuestos, es posible concluir que los factores que inciden mas significativamente
en la operacién del conjunto NIMAJUYU I son los siguientes:

TOPOGRAFIA ORIGINAL DEL TERRENO

La topografia quebrada original del terreno en mas del 60 o/o (mayor al 10 o/o de
pendiente) es un elemento de mucha importancia, ya que ademds de limitar la superficie
util del terreno en mds del 40 o/o (pendientes mayor ol 15 o/o), limita la libre organi-
zacién espacial del resto de elementos que conforman el conjunto, repercute drastica-
mente en los sistemas viales obligindolos a presentar excesivos cambios de nivel y mo-
vimientos de tierra, que consecuentemente limitan su funcionalidad y elevan los costos;
situacién que se gumenta si se considera la naturaleze vertical propia de la solucion de
edificios de mediana altura, en la que se ha incrementado la circulacién vertical en mds
del 50 o/o de los edificios, antes de ingresar al mismo, hasta duplicdndola en algunos
©asos.

ORGANIZACION ESPACIAL

La organizacién espacial que presenta NIMAJUYU a través de grupos de edificios (moé-
dulos), dispuestos entorno a un drea libre, se ve limitedo en su funcion de propiciar
interrelacién Social, debido a no presentar los ingresos a los edificios directamente por
dicha drea libre central; y de brindar PRIVACIDAD Y POSIBILIDADES DE CONTROL
SOCIAL DE LAS AREAS RESIDENCIALES, al ser utilizado los caminamientos de in-
greso a los edificios como vfas de interconexién de los médulos.

El sistema de viviendas ogrupadas en edificios de mediana altura adoptado; favorece
y propicia la existencia de un mayor porcentaje de dreas libres exigidas por la ley de
parcelamientos urbanos (10 o/o del drea total del terreno), y adicional @ las demds areas
de cesiébn obligadas (educacién, deporte, reserva forestal); aumentando dicha drea
libre a un 30 o/o.

RED VIAL

La interconexién de la red vial vehicular del conjunto con colonias vecinas, en algunos
de los casos (Venezuela y Lomas de San Rafael), ademds de desvirtuar el sistema vial
agregéndole peligrosidad, propicia un cambio de uso del suelo de residencial a comer-
cial, en las dreas paralelas a dichas vias, generando la aparicion de comercios en dreas
no planificadas y adicionslmente recargando las instalaciones de equipamiento del con-
junto, las cuales no fueron previstas con tal intencién.

O Conclusiones

SISTEMA VIAL PEATONAL:

Alto grado de peligrosidad que presentan las circulaciones verticales exteriores. que en
algunos casos libran glturas superiores a los 10 mts. sin ningun pasamanos u otra segu-
ridad.

EQUIPAMIENTO:

El conjunto Nimajuyi I cumple con la dotacién de las dreas de cesibn, que prescriben
las distintas leves y reglamentos urbancs; sin embargo la problemdtica del conjunto es-
triba bdsicamente en:

- Faolta de las edificaciones correspondientes a cada una de las dreas de cesibn
(excepto en comercio) que satisfagan las necesidades de los vecinos.

— Folta de planificacién de ubicacion y adjudicacién especifica de espacios para al-
gunos equipamientos (salud pablica, consulta externa, correos, telégrafos, poli-
cia, administrocién del conjunto, etc.).

— Distribucién espacial de los terrenos destinados para tal funcion;y

- Lo escasez de equipamiento bdsico en los asentamientos residenciales vecinos,
(colonias ubicadas al sur y este del conjunto).

— La dotacion de dreas de equipamiento bdsico del conjunto, contempla tinicamente
la satisfaccién de las necesidades de los residentes del mismo; por lo que deberd
de observarse especial cuidado en no sobrecargar dicho equipamiento, con la
prestacion de servicios a asentamientos residenciales vecinos.

POBLACION

El conjunto alberga en un 80 o/o a usuarios econdomicamente acordes a los niveles
plonificados a servir. Compuesta por un 80 o/o de propietarios y un 20 o/o de inquili-
nos. El restante 20 o/o de usuarios estd compuesto por propietarios ubicados socioeco-
némicamente en el estrato econdmico inmediato superior, (20 o/o de propietarios
usuarios del estrato medio-medio, propietarios de negocios y comercios).

REGIMEN DE PROPIEDAD

El conjunto cumple legalmente con el régimen de propiedad en condominio, ya que
cuenta con un reglamento de funcionamiento y demds requerimientos legales, sin
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embargo en la operacion del conjunto tal situacién se ve limitada, por la imposibilided
de los condomines de restringir el uso de dreas de su propieded para su uso y usu-
fructo exclusivo, por lo cual el usuario se desinteresa por el mantenimiento y cuidado
de tales dreas, derivdindose tal situaciéon del planteamiento urbano adoptado, que no
prevee tal uso.

RECOMENDACIONES NIMAJUYY 1

AL BANVI

Promover eficientemente la orgenizacién y educacion comunales previste, para
que la comunidad se responsabilice del mantenimiento y mejora de las dreas
de uso colectivo; en lo que corresponde a la poblacién,

Dotar al conjunto de las instalaciones y edificaciones que propician la interrela-
cién social de los usuarios (sal 6n usos multiples, plazas, etc.).

Visualizar el equipamiento como un elemento integral (terreno - edificio - ins-
talaciones) y no solo como un drea de cesién, cuyo funcionamiento debe asegurar-
se que inicie al momento de poblar las residencias, a fin de garantizar una ade-
cuada operaciébn de los conjuntos habitacionales.

COMUNIDAD

Utilizar el equipamiento educativo del conjunto (colegios, escuelas) para pro-
mover la educacién de vivienda en condominio en los usuarios del conjunto.

Organizarse en comités de médulo y general del conjunto, para buscar las vias
de solucién de los problemas mds ingentes que afectan la operacion del conjun-
to.

Dar especial énfasis en resoluer problemas urbanos que ponen en peligro la
salud e integridad fisica de los usuarios del conjunto (contaminacion, seguridad
en circulaciones peatonales verticales externas, circulaciones vehiculares, etc.).

Promover la utilizacién masiva de la vegetacién como elemento regulador de los
elementos climdticos, en las dreas Que presentan incidencia negativa de dichos
elementos, asi como otros fenémenos que afectan el medio ambicnte; de tal forma
que no se limite su utilizacién a las dreas de cesién destinadas para reforeste-
cibn,

Asesorarse con instituciones de servicio (EPS, USAC, Municipalidad, etc.) a fin
de procurar soluciones técnicamente planificadas, y la concresion de los mismos.

HOJA We.
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EVALUACION DEL CONJUNTO HABITACIONAL *'EL TESORO,
BANVYI”

EVALUACION DE CONDICIONANTES PARA LA SELECCION DEL TERRENO
a. Vocacion del terreno

De acuerdo al andlisis sobre el uso del suelo del sector, consideramos que la vocacién
del terreno, a pesar de la gran cantidad de industrios ubicadas en el eje vial constituido
por la Calzada Roosevelt, se puede clasificar como un drea residencial con la varian-
te de estar inmersa en un drea de tolerancia industrial.

b. Infraestructura
b.l Sistema de agua potable

Dado el sistema y servicio establecidos en el lugar, podemos concluir que poseen un
buen abastecimiento a excepcién de aquellos casos en los que fallen los sistemas de
bombeo.

b.2 Sistema recolector de agua pluvial y drenajes

De acuerdo a la descripeién realizada en el capitulo Descripcion del Conjunto , llega-
mos a establecer que el sistema de recoleccién de drenajes es suficiente y adecuado
exceptuando su desfogue final ya que no se le da ningin tratamiento y contamina el
drea del zanjén natural ubicado al Sur del poligono; ademds provoca erosién y desls-
ves lo que afecta a los pobladores del lugar.

b.3 Energia Eléctrica

Como ya se menciond anteriormente, la red de la energia eléctrica es abastecida por
la EEGSA y en cada Sector se cuenta con postes de alumbrado pablico.

De acuerdo a la observacién de campo, tenemos que las dreas en las que se detectaron
dreas de penumbra son: el parque y drea deportiva ubicados al Norte del poligono, el

estacionamiento del Sector Il y los dreas verdes al Sur del mismo.

¢. Topogrefia y Estructura del suelo
c.l Topografia

El proyecto engeneral, presenta una pendiente que oscila entre el 2 al 6 0/o, excep-
tuando la parte Sur-Este en la cual, el cembio de nivel respecto a las vias de acceso,

O Evaluacién El Tesoro BANVI

resulta dréstico. En esta drea, se ubican los Sectores 1Il y 1V, de los cuales podemos de-
cir que a nivel operativo, el hecho de bajar con el solo uso de gradas y sin proteccién

alguna, resulta incémodo y peligroso para el usuario, afectando de esta manera, la
accesibilidad y funcionalidad del conjunto.

c.2 Estructura del suelo

A simple vista, no se observé ningun fenémeno en especial pero debido a que este cam-
po escapa a nuestra especialided, resuita imposible hacer una evaluacion de este as-
pecto.

d. Accesibilidad y vialidad
d.l1 Accesibiidad

En general, podemos decir que el conjunto resulta accesible ya que sus vias de circula-
cién son asfaltadas y se encuentran en buen estado.

La anica objecion a este respecto, es que Por ser la Calzada Roosevelt una arteria de mu-
cho volumen de tréfico y por la ubicacién del conjunto en relacion al centro de la ciu-
dad, el usuario se ve obligado a cruzarla para ingresar al mismo, hecho que provoca
congestionamiento y la utilizacién casi Gnica de la 46 Av. como acceso. (Debido a la
ubicacion de un seméforo que ha venido a aliviar un poco el problema).

Dada la localizacion del conjunto, se cuenta con varias lineas de transporte urbano que
le dan servicio al usuario del mismo.

En relacion al peatén, la accesibilidad a los diferentes Sectores es buena a excepcibn
de los Sectores I y IV, que ademds de estar ubicados al fondo del poligono, presentan
caracteristicas topogréficas que hacen incomodo el acceso a los mismos.

d.2 Vialidad

El sistema vicl general en relacion al terreno en el que se ubica el conjunto, esta definido
primero por su acceso a través de la Calzada Roosevelt, arteria que soporta un alto y
constante volumen de trdfico.

Las calles del conjunto estdn jerarquizadas siendo el principal eje de distribucion la
45 Av., la cual resulta insuficiente en las horas pico no solo por el volumen de vehiculos
que salen o ingresan por ella, sino debido a que los visitantes y algunos usuarios de los
condominios que poseen mds de 1 vehiculo se estacionan sobre ella y obstaculizan la
circulacién sobre la avenida en mencion.
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Las calles de acceso a los condominios, prdcticamente no existen ya que forman parte
del drea de estacionamientos, exceptuando la via de acceso a los Sectores Il y IV,
la que cuenta con un ancho ideal para una sola direccién.

En cuanto al aspecto peatonal, existen banquetas de concreto, presentando en el drea de

ingreso, la caracteristica de ser irregulares en su ancho y altura con respecto a la calle re-
sultando inseguras e insuficientes,

e. [Equipamienro

El terreno donde se localiza el Conjunto Habitacional en estudio, se encuentra inmerso
en un sector urbano que ctienta con poco equipamiento y el que existe en él, dadas sus
condiciones de uso (poblacién Socio-econémica que lo utiliza) y de mantenimiento, no
llens a cabalidad los requerimientos de los usuarios de los condominios.

f. Aspectos Ambientales

En este tema, hablaremos bdsicamente de la contaminacién general.

El Tesoro, se ve afectado bdsicamente por el ruido y polucién provocado por el trdfico
vehicular, especialmente el que circula en la Calzada Roosevelt.

De acuerdo a la encuesta reclizads, en determinada época del afio y debido alos vientos
S-E, los vecinos se ven afectados por un residuo (polvo), proveniente de las industrias

que se encuentran sobre la Calzada.

Al Sur del poligono, debido al desfogue de los drenajes, se producen olores que afec-
tan principalmente a la poblacién de los Sectores HlylV.

En relacién a aspectos climdticos, tenemos que la vegetacién es poca y se encuentra
subutilizada, la orientacion de los edificios no ha sido estudiada y por la posicién de

los mismos, algunos se ven afectados y no cuentan con ningtin sistema de proteccidn.

A nivel de plazas y caminamientos, éstos no cuentan con proteccién alguna para el
peatén.

RESUMEN
Vocacion:

Categoria Residencial A-2 y zona de tolerancia industrial I-1.

Infraestructura:

Cumple con las necesidades del conjunto, pero debe de buscarse una solucién para
el tratamiento del desfogue de los drenajes, especialmente el de aguas negras.

Topografia

Se adaptaron los edificios en plateformas de acuerdo a la topografia pero se des-
cuidaron los caminamientos peatonales.

Accesibdidad y vialidad:

El conjunto es accesible y el sistema de circulacién se encuentre jerarquizado pero
el eje vial principal de distribucion hacia los sectores (46 Av.) resulta insuficiente.

Equipamiento

-

En general, no responde a los requerimientos de los usuarios por el nivel social de
los mismos.

Aspectos ambientales

No se tomb en cuentc este aspecto para el tratamiento de confort ambiental nece-
sario para el conjunto.
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FVALUACION DEL CONJUNTO HABITACIONAL EL TESORO. BANVI

ORGANIZACION FUNCIONAL Y PLANTEAMIENTO FISICO

El conjunto se encuentra bdsicamente dividido en tres dreas, denominadas Sector I,
Sector 11, Sector 111 'y Sector 1V (se debe tomar en cuenta que estos dos altimos, com-
parten una misma drea).

De acuerdo a los niveles de agrupacién mencionados en el Modelo Tedrico, hemos ca-
talogado a estos sectores como CELULAS . daodas sus caracteristicas de namero de
viviendas y tipo de equipamiento con que cuentan (juegos infantiles y estacionamien-
tos para condbémines).

Estos niveles de agrupacién (Sectores = CELULAS), se encuentran gseparados entre
si porla vivienda unifamiliar y definidos por el sistema vial vehicular asi como por elemen-
tos de proteccion (circulados con mallay con sus propias garitas de control).

De lo anterior se deduce, que funcionan independientemente uno del otro, constitu-
yéndose cada Célula como un Conjunto, auténomo y con caracteristicas propias, ha-
ciendo destacar que sus nexos de unién, son bdsicamente: estar inmersos en un mismo
sector urbano, y haber sido creados y ejecutados por el BANYVI quien actualmente to-
dav ia se encarga de su mantenimiento.

Como caracteristica comun de las tres células, tenemos que carecen de espacios o
dreas libres centrales disefiadas como tales, que coadyuven a propiciar la interrelacion
social y controlada de los usuarios.

En los tres casos, el estacionamiento funciona como el drea anteriormente descrita
y su funcién ademds de ser la de estacionar vehiculos. es la de vestibulo, ya que a
través de &l los condémines se distribuyen a sus diferentes edificios. Esta estructura
ademds de no ser la requerida, se encuentra limitads por la falta de comunicacién
directa entre la entrada principal de cada edificio v el drea en mencién.

La disposicién de los edificios es en su mayoria del tipo Lineal, buscando obtener el
mayor aprovechamiento del espacio para lograr una buena densidad de vivienda, pero
descuidando aspectos de privacidad y confort (ambiental. etc.).

En cuanto a los espacios utilizados como dreas recreativas (juegos infantiles), se pue-
de observar que han sido improvisados y responden a las necesidades de los condomi-
nes.

Otro de los aspectos importantes de considerar es el drea verde, la cual no ha sido tra-
bajada ni explotada; mds bien parece que se dejé lo que sobré después de haber sido
colocados los edificios, resultando dreas muy pequeiics entre edificios y caminamien-
tos.

Sobre caminamientos podemos decir que no cuentan con ningun elemento que proteja
al peatén y le proporcione seguridad.

ORGANIZACION FUNCIONAL DE LOS ELEMENTOS DEL CONJUNTO.

Los elementos del conjunto estin constituidos bdsicamente por la vivienda, el equipa-
miento y el sistema vial.

Podemos decir a nivel general que todos los elementos se relacionan y se comunican
a través del sistema vial tanto vehicular como peatonal,

El equipamiento existente (escuela, parque y dreas deportivas), cumple con los radios
Jde occion establecidos en el modelo, pero no son utilizados debido a que los condé6-
mines no se relacionan con sus vecinos y cuentan con los medios econbémicos para uti-
lizar los de otros lugares (Ver desplazamiento de los usuarios en los diferentes equipa-
mientos Graficas T.12 a T.165).
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EVALUACION AREA RESIDENCIAL
AGRUPACION DE EDIFICIOS

Partimos del hecho que la vivienda en condominio se trabajé por sectores indepen-
dientes uno del otro, operando actualmente cada uno en forma separada; con ingresos
perticulares

La disposicién de los edificios en los Sectores 2, 3 y 4, es del tipo lineal, buscando ob-
tener el mayor aprovechamiento del drea 'y la mayor densidad de vivienda. A diferen-
cia de las anteriores, el Sector I, presenta una agrupacién de tipo nodal en relacién al
grea de estacionamientos, pero éste no es indicador de que cumpla con el objetivo de
nuestro modelo, ya que a pesar de ser un espacio abierto, debido a I activided que
soporta, no es el drea indicada para propiciar una interrelacién social; ademds los ingre-
s0s a los edificios no convergen al érea central y se encuentranen diferentes niveles,

Los edificios en general, no se encuentran separados la distancia conveniente de acuer-
do a las normas establecidas. Actualmente el espacio libre entre edificio y edificio, es
de 6.50 metros; por lo tanto, hay poca privacidad y el confort ambiental dentro de los
edificios se ve modificado (hay mds sombra, modifica la entrada de aﬁ-e, etc.).

El hecho de que los sectores se encuentren separados fisicamente y funcionen en forma
independiente, los hace a cada uno de ellos un conjunto, con caracteristicus propias;
pero aun asi, ninguno cuenla con dreas que se encuentren disefiadas para soportar ac-
tividades sociales comunes y la disposicién de los edificios no busca lo armonia ni
con el entorno, ni con el usuario.

EDIFICIO

Como ya se describié anteriormente, los edificios’estin conformados en torres tipo “H",
con dos médulos de dos apartamentos cada uno; unidos por medio de un nucleo de
gradas. Cada uno de ellos, tiene 4 niveles, lo que de acuerdo al modelo, estd en el rango
de un buen aprovechamiento de el espacio y favorece a todo tipo de poblacion (por
edad y sexo). )

Originalmente, los edificios se conceptualizaron abiertos, en el area de gradas pero
poco a poco, los usuarios han venido cerréndolos, credndoles ingresos controlados a
cada uno de ellos y cuidando de su privacidad y mantenimiento.

EVALUACION DEL EQUIPAMIENTO

El conjunto habitacional *El Tesoro. BANVI”, debe entenderse como dos conjun:
tos independientes, el que corresponde a la vivienda unifamiliar y el de la vivienda
en condominio.

La acotacién anterior, es importante ya que el equipamiento existente, estd contem-
plado para los usuarios de ambos tipos de vivienda (Ver grifica T-5)

Este equipamiento general, se encucntra dispuesto en forma dispersa a lo largo de to-
do el conjunto y consiste en: un parque, una escuela primaria, dreas deportivas (Can-
chas de foot-ball y de basket-ball) y estacionamicntos para vehiculos

A continuacién, describiremos cada uno de ellos para poder tener una mejor vision de
su operacion.

EL PARQUE

Se encuentra ubicado en la parte Norte del conjunto; cuenta con poco mobiliario ur
bano (s6lo pocas bancas de cemento) y aparentemente no tiene mantenimiento. La
vegetacién estd descuidada y no es la indicada para el lugar. Por lo tanto resulta poco
agrodable y se encuentra subutilizado.

LA ESCUELA PRIMARIA

Esta cuenta con un drea e instalaciones adecuadas para su funcion. Estd ubicada tam-
bién en la parte norte del conjunto sobre la 44 avenida. Es una escuela de tipo piblico,
su nombre es ESCUELA MIXTA URBANA No. 139 Dra. MARIA ISABEL ESCOBAR
y atiende 3 jornadas (matutina, diurna y nocturna) pare educacion “Primaria’’ uni-
camente.

De la operacién de la escuels, respecto a los usuarios de los condominios, podemos

_ decir que ésta no funciona ya que debido al nivel socio-econémico de los condomines,

éstos prefieren que sus hijos estudien en colegios privados, no importando la ubicacion
ni el costo de los mismos. Los alumnos que asisten a lo escuela, son nifios de las colo-
nias marginales que se encuentran en los alrededores del conjunto.
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AREAS DEPORTIVAS

El conjunto cuenta con dos dreas destinadas al deporte. Una en la parte norte del con-
junto (cancha de basket-ball) y otra hacia el sur-oeste del mismo (cancha de foot-ball).

En este caso, no s6lo es importante hacer noter el poco mantenimiento de las dreas,
sino que existen dos factores importantes que hacen que los condémines no las utili-
cen y son los siguientes:

1. Su estado general, areas deterioradas que se han convertido en basureros.

2. La cercania del conjunto con viviendas a otro nivel socio econémico provoca que
los equipamientos sean utilizados por personas de bajos recursos que sin mala inten-
cién, provocan desconfianza en los condémines quienes no permiten que sus hijos las
utilicen por velar por su seguridad y por razones sociales.

ESTACIONAMIENTOS DE VEHICULOS

En lo que a estacionamientos respecta, cada apartamento en los diferentes sectores,
cuenta con un espacio para aparcar su vehiculo. En lo que o conjuntos de “interés
social”’ se refiere, hemos estipulado I vehiculo por apartamento, por lo tanto 8i cum-
ple con la norma establecida. En el caso de El Tesoro, los usuarios son de un nivel eco-
némico medio alto y en lo mayoria de los casos, trabajan mds de 1 persona por fa-
milia, resultdndoles necesario el tener maés de un vehiculo. (Ver resultado encuestas en
Anexo “Andlisis del usuario®); por lo tanto la capacidad de los estacionamientos empie-
za a ser insuficiente y este fenémeno se ird incrementando cada vez mds por lo que se
recomienda incrementar la cantidad de estacionamientos dependiendo del nivel social
y la capacidad econémica del futuro usuario de las viviendas.

El fenémeno anterior se hizo sentir principalmente en el Sector 1, el cual tuvo que ha-
cer uso del érea destinada para érea verde y de juegos infantiles, para crecer su drea de
estacionamiento, al hacer ésto en forma empirica, se provocan otros problemas tales
como el ingreso a esla nueve érea a través de una rampa que interrumpe la circula-
cién peatonal poniendo en peligro la seguridad de los nirios.

Es importante también, hacer notor que ¢ los estacionamientos se les da otros usos
tales como drea de juego de nifios, para organizar reuniones comunales o sociales, lo
que en momentos especigles, provoca conflicto a los usuarios que necesitan sacar o
guardar su sutomovil.

También debemos hacer mencién de gue cada sector cuenta con su pr?pio ingreso vehi
cular y que en cada uno de ellos se cuenta eon garita de control.

Aparte del equipamiento general mencionado con anterioridad, dentro de cada sector
se cuenta también con dreas de juegos infantiles para nifios de 3 a 6 afos de edad, las
cuales fueron improvisadas y colocadas en dreas libres que no siempre tienen la mejor
ubicacién tal es el caso de los Sectores 3y 4. Resultan insuficientes pare la cantided
de nifios que viven en estos conjuntos.

De acuerdo o nuestro MODELO TEORICO, un conjunto que cuente con la cantidad
de viviendas como el del Tesoro BANVI, requiere ademds del equipamiento menciona-
do con anterioridad_el siguiente: )

GUARDERIA, SALON COMUNAL, ESCUELA DE PARVULOS, CONSUMO DE PRI
MERA NECESIDAD, ESTACIONAMIENTO DE VEHICULOS PARA VISITAS, AD-
MINISTRACION, AREA DE REFORESTACION Y PLAZOLETA.

Con respecto al equipamiento que hace falta, podemos decir que al pasar la encuests,
el mismo usuario requirié especiolmente GUARDERIA Y SALON COMUNAL; el
primero debido a que la parejo generalmente trabajo y necesite un luger pere el cui-
dado de sus nifios y el segundo, para realizar sus actividades comunales y para propi-
cior sus relaciones sociales, aspecto muy importante para ellos. EL ESTACIONAMIEN.
TO para VISITAS, también resulta necesario ya que actualmente al estacionarse sobre
la avenida principal, provocen problemas al trifico del lugar y EL CONSUMO DE
PRIMERA NECESIDAD, lo han resuelto gracias ¢ un tionge (mercado temporal sobre
la avenida) y a que algunos propietarios de viviiendas unifamiliares han decidido poner
tienda como negocio en sus casas.

Cabe mencionar que los equipamientos mencionados cumplen con su radio de accién.
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EQUIPAMIENTO

Guarderia

Clinicas consulta

externa

Hospitales

Bomberos

Policia Nac.

Comunicaciones

Salén comunal

Pgrada de bus

Estacion buses

Plaza

Plazoleta

Parque

EXISTE Y ESTA UBICADO
correctamente

Sector

Ciudad

Ciudad

Ciudad

Ciudad

Sector

Ciudad

Ciudad

Conjunto

EXISTE Y NO ESTA UBICADO NO EXISTE
correctamente
Con’anto
Conjunto
Conjunto

_OBSERVACIONES

Tampoco existe en el sector

Existen clinicas privadas en un radio de accién de
1 km,

Hospital nifios Juan Pablo 1.5 km.
Hospital Roosevelt — 3 km.

Ubicado en la colonia ko Florida aprox. 2.5 km.

Localizadaa 1.8 km. de distancia sobre calzada
San Juan,

Guatel y correos sobre la San Juan (1.8 km. aprox).

En algunos edificios se cuenta con teléfonos monederos.

Ha sido requerido por los usuarios.

Ubicadas a 800 m sobre la Calzada Roosevelt. (dis-
tancia tomada desde Sectores Il y IV).

Existen varias estaciones buses urbanos y
extrgurbanos.

No existe ninguna cercana

Es necesaria y requerida por los usugrios

Cuenta con un parque en la parte norte con poco
mobiliario y vegetacién
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EQUIPAMIENTO EXISTE Y ESTA UBICADO EXISTE Y NO ESTA UBICADO NO EXISTE OBSERVACIONES

correctamente correctamente

Escuela Pirvulos Ciudad Por el nivel socio-economica condémines no usan
educacién ublica

Escuels Primaric Co ‘unto igual a anterior

Escuela Secundaria Ciudad Igual a anterior

Juegos Infantiles Conjunto Insuficientes para ﬁdmero de usuarios.

(3 a 6 afios)

Juegos Infontiles Conjunto Deben implementarse

(7 a 12 afios)

Area deportiva Conjunto Deberian de protegerse y establecer uso restringido
solo para condémines y duefios vivienda unifamiliiar
E! Tesoro BANVI

Reforestacion Conjunto Debe implementarse

Culto religioso Sector Hay iglesias para diferentes religiones con radio de
1km,

Comercio de la. Sector Tiendas en vivienda unifamilia

necesidad

Mercado de barrio Sector Tiange en lo avenida principal

Mercado Cantonal Ciudad La Florida a 2.5 km. y
El Guarda a 3 km.aprox.

Centro Comercial Ciudad Existen varios centros comerciales a lo largo de la

Roosevelt con un radio de 1.5a 3 km.
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EQUIPAMIENTO

Estacionamientos

Estacionamientos
de visitas

Garita de control

LUGAR DE UBICACION:

EXISTE:

EXISTE Y ESTA UBICADO
correctamente

Con’'unto

Conjunto

Ciudad-Sector-Conjunto

EXISTE Y NO ESTA UBICADO
correctamente ° '

NO EXISTE

Conjunto

OBSERVACIONES

Deben disefiarse con proyeccién al futuro

Deben Implementarse

Hay una por cada sector

PR INSSIIP R
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AREAS DE CESION

AREA

Reforestaciéon

Escolar

Deportiva
Area Verde

AREA EXISTENTE EN
CONJUNTO EL TESORO
BANVI

0o/o

60jo= 717253 m2
area util

15 0/0 =17930.63 m2
drea util

Al analizar este cuadro, nos damos cuenta de

cientes ni en cantidad ni en calidad, no propiciando de esta manera el desa

AREA QUE DEBERIA EXISTIR SEGUN LEY

10 o/o del drea total del terreno

6 o/o del érea total del terreno

5 o0/o érea de venta = Deportiva
10 0/o érea total del terreno =drea verde

OBSERVACIONES

Existen unos cuantos érboles en el drea vacia ubica-

da al Sur del poligono.

SI CUMPLE CON LA LEY

El drea deportiva NO CUMPLE CON LA LEY
El grea verde SI CUMPLE pero se encuentra dis-
persa y en pequeiias dreas. Dentro de ella se en-
cuentran los juegos infantiles.

que a pesar de que en algunos casos se cumple con el porcentaje de drea estipulada por la ley, las éreas no son sufi-
rrollo integral de los usuarios especialmente los ninos.

HOJA No.

201



EVALUACION SISTEMA VIAL “EL TESORO™
EVALUACION DEL SISTEMA VIAL VEHICULAR

El sistema general puede definirse como una red, compuesta de multiples lazos inter-
nos (tipo reticula), con dos accesos limitados, los cuales, se convierten en puntos de
congestionamiento principalmente en las horas pico asi como en dreas de peligro, por
ser cruces hacia una arteria de intenso y permanente tréfico como lo es Ia Calzada
Roosevelt,

El estado en general de calles y avenidas puede definirse como bueno, ya que se en-
cuentran asfaltadas en su totalidad.

El mayor problema detectado en ellas, principalmente sobre la 45 Av., es que su ga-
barito, resulta insuficiente, primero para ser de doble via y segundo debido a que los
vehiculos de las visitas se parquean sobre este eje vial y obstaculizan el paso de carros
sobre la misma. También resulta importante mencionar que a las horas pico, 8:00 AM,
5:00 PM, los vehiculos que salen de los condominios provocan congestionamiento so-
bre esta vis, ’

A nivel interior, practicamente las calles son parte del propio estacionamiento en todos
los sectores. En el sector I, debido a los requerimientos de los usuarios se ampli6 el
érea de parqueo y para comunicarla con el resto, se hizo uns rampa cuya ubicacién
no es la recomendable ya que parte la circulacién peatonal convirtiéndose en un ele-
mento que atenta contra la seguridad de los nifios en especial.

En el sector 1II y IV, se presenta una calle de ingreso con una pendiente aproximada
del 15 o/o, el inconveniente de esta vfa, es su dimensidn ya que resulta pequeiia, espe-
cialmente por ser de doble via.

A continuacibn se presenta un cuadro resumen, en el que se puede observar la jerar-
quizacién y caracteristicas de el sistema vial de este conjunto.
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CUADRO RESUMEN EVALUACION SISTEMA VIAL

TIPO DE VIA

CONECTORA

PRINCIPAL

SECUNDARIA

PENETRACION

DESCRIPCION

ROOSEVELT

45 AVENIDA

la. a 7a.

CALLES

Ingresos a
CONDOMINIOS

CONCEPTO Y
CARACTERISTICAS

Proporciona continui-
dad. Acceso Limitado,
pocos cruces. Doble via.

Tiene interseccibn ca-
lles secundarias.
Proporciona unidad al
drea urbana contigua.
CIRCUITO DE DISTRI-
BUCION PRINCIPAL.
Doble via

Calles interiores colecto-
ras y de distribucion a

‘la vivienda unifamiliar.

Doble via.

Calles sin salida. Dan a
dreas estacionamiento de
los diferentes sectores
Ingreso controlado

GABARITO

00m

8.00m

6.00m

3.00m

PENDIENTE

varigble

1-2 0/o0

1-20/0

Sectores 111
y IV ingreso
150/0

PROTECCION AL PEATON

Arriate central, seiializacibn,
se maforo

No ofrece proteccion

No ofrece proteccion

Cuenta con garita de control
para cada Sector
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EVALUACION DEL SISTEMA VIAL PEATONAL

Esta evaluacién comprende todos aquellos circulaciones pestonales, compuestas por:
banquetas, caminamientos exleriores, gradas, descansos, pasillos; tanto a nivel ex-
terno (calles), como interno de cada sector.

En lo que a caminamientos exteriores respecta, estin constituidos por banquetas de
concreto, localizadas a ambos lados en forma paralela o calles y avenidas. En general
podemos decir que se encuentran en buen estado y que su dimension es aceptable (de
1.00 a 1.30 m. de ancho), presentando un bordillo de 0.16 m de alto, En general su an-
cho es el mismo a excepcibén de las banquetas, ubicedas sobre la 45 Av., ingreso prin-
cipal o los diferentes sectores ya que en este caso es veriable debido al incumplimien-
to en las alineaciones y cabe mencionar que también su dltura respecto al nivel de ca-
lle es variable pues va desde 0.15 m hasta 1.20 m lo que convierte a esta circulacién en
insuficiente y peligrosa; razbn por la cual, el peatbn prefiere caminar sobre lo red vehi-
cular atentando contra su propia seguridad.

A nivel exterior, el Gnico cominamiento expontineo que.se observd, es el que atravie-
sa el parque ubicado al Norte del conjunto,

En relacién a la circulacidn peatonal interna en coda uno de los sectores. se encuen-
tra definida por banguetas que circulan las diferentes torres con un ancho de 0.80 m,
el cual resultc insuficiente para la circulacién de 2 o mds personas. Cuenta ademds con
gradas que permiten el acceso a las diferentes plataformas en las que se encuentran los
edificios. Estas cuentan con un buen disefio en cuanto a su dimensién pero no pre-
sentan elementos de seguridad como barandas.

En general, podemos decir que las dreas de circulacibn o caminamientos exteriores
a los edificios, se encuentran desprovistos de elementos (naturales o artificiales) que
protejan al usuario de aspectos climaticos.

En ningan caso se trabgjaron rampas, elemento importante a considerar debido a las
diferencias de nivel, especialmente en el ingreso a los sectores 111y IV. En estos secto-
res cabe mencionar que las gradas generales exteriores son muy peraltadas y resultan
incémodas e inseguras.

Otros aspectos que vale la pena mencionar, son los siguientes:

1. En el Sector 1, el ingreso peatonal da hacia ¢l drea de estacionamiento, resultan-
do peligroso, especialmente para los nifios. También existe una rampe entre los prime-

ros edificios para comunicar a una nuevs drea de parqueo que se implemento la cual
provoca discontinuidad en la banqueta y Fesulta peligrosa también.

2. En el Sector Il y IV no existe ningan tipo de proteccién en las banquetas y en es-
te caso el problema es mas agudo, ya que se encuentran sobre taludes y resultan inse-
guras debido a la diferencia de nivel entre la calle y éstas o bien entre ellas mismas.

Es importante mencionar que la circulacién interna en los edificios estd dispuesta en
forma ordenada y con dimensiones adecuadas, ésto incluye al nacleo de gradas de ca-
da edificio.
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EL TESORO
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EVALUACION DE ASPECTOS AMBIENTALES
SOLEAMIENTO Y VENTILACION

El diseiio de los diferentes sectores en cuanto a la ubicacién de los edificios, y su sepa-
racién, parece tener como base el mayor aprovechamiento fisico del espacio, descui-
dando el confort ambiental de los conjuntos y de la vivienda. Esto incide principalmen-
te, en que en el drea de pasillos entre edificios se incremente el viento y dentro de
las viviendas, especialmente aquellas que dan al centro de éstos, los niveles de ilumi-
nacién sean bajos; provocando un microclima interno poco confortable (oscuro, hG-
medo).

En ningiin caso fueron estudiados elementos que coadyuvaron a la solucién del excesi-
vo soleamiento (parteluces, celosias) o bien a incrementar los niveles de iluminacién
(estudio de ventaneria).

VEGETACION

En el caso del Tesoro BANVI, el uso de la vegetacién pricticamente es nulo a excep-
cibn del Sector Il y IV, que cuenta con algunos drboles que ademds de reguladores
microcliméticos, sirven de barrera visual hacia el zanjén ubicado al este del conjunto.

En los demds sectores, existen pequefias dreas verdes (grama) dispersas entre los edi-
ficios, algunas de ellas soportan olras actividades como lo son juegos infantiles y ten-
dederos.

En todos los casos, los caminamientos y éreas de e:tacionomientos, no presentan nin-
gin tipo de proteccién, creando dreas éridas sin confort y proteccién al peaton,

CONTAMINACION

Por RUIDO, debido a su cercania a la calzada Roosevelt y el volumen de trafico que
transita por ella. Por contaminacion VISUAL y por OLOR: ésta se localiza principal-
mente en el érea Norte, donde se encuentran las canchas deportivas ya que s¢ ha con-
vertido en un drea en donde se deposita basura, lo que contribuye al deterioro del am-
biente.

Por particulas de deshecho industrial: esta contaminacion afecta a los usuarios prin-

cipalmente un polvo negro que se impregna en la ventaneria de los edificios y penetra.

al interior por la misma; su causa es principalmente la serie de industrics que se en-
cuentran sobre la calzada Roosevelt y cuyos deshechos se ven arrastrados por el viento.

Mencionamos también el hecho de que en la parte sur-este del conjunto, se encuen-
tra un zanjén, al cual llegan a desembocar los drenajes de todo el conjunto provocan-
do malos olores en cierta época del afio y resulta ser un peligro latente para la salud
de los condémines en especial los que habitan los sectores Il y 1V,

EVALUACION DE LA IMAGEN URBANA .

IMAGEN URBANA

Este aspecto es muy importante, ya que involucra al entorno, a las edificaciones en
su aspecto formal y al usuario.

De acuerdo a lo especificado en el modelo teérico y en los anexos, no exigte una imagen
urbana definida, cads proyecto es conceptuglizedo bajo la imagen que el proyectis-
ta quiere transmitir.

Existen diferentes conceptos y aspectos de éste, que analizaremos a continuacion
desde el punto de vista de el conjunto habitacional “El tesoro. BANVI"™.

SIGNIFICADO

Dadas las caracteristicas de interés social del conjunto, éste se refleja a través de pro-
yectar una imagen de igualdad. Todos tienen un mismo tipo de apartamento, servicios,
etc. Ademds las edificaciones y la forma como han sido tratadas, refleja el estrato
socio-econdmico atendido. Esto ultimo puede notarse al comparar las colonias ve-
cinas.

LEGIBILIDAD

Este concepto lleve implicita la clarided que el usuario u observador, tiene al perci-
bir el conjunto en general y luego cada uno de los sectores con sus respectivos edi-
ficios. En este caso, el conjunto no puede aprecigrse en su totalidad, ya que fisicamen-
te se encuentra separado y muchas personas (visitantes) no llegan a enterarse por ejem-
plo, de la existencia de los Sectores Il y IV.

Un factor importante de mencionar, es el color que ha sido aplicado a los diferen-

tes sectores ya que permite una mayor legibilided de los sectores y las edificaciones
en general.
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IDENTIDAD

Los elementos de este concepto aplicables al Tesoro, son: reconocible, Memorable
(es facil de recordar), vivido. Al ser entrevistcdos, pudimos darnos cuenta de que los
condémines se sienten identificados con su conjunto, el color a contribuido en parte
a ello, ejemplo de ésto, el comentario de una condémine entrevistada al preguntér-
sele en donde residia: ‘Yo soy de las lilas™, debido a que el edificio en el que se en-
contraba su apertamento, estaba pintado de ese color.

Después de que alguien ha visitado el conjunto, logra identificarlo con facilidad.
DIVERSIDAD

El Tesoro, presenta un aspecto uniforme, que algunos podrign llamar monotono pero
‘también podria interpretarse como lo kicimos nosotros, tiene unicidad y mantiene
un significado. El hecho de estar dividido por Sectores, contribuye a romper esta uni
formidad, asi como el color que ha sido aplicado a los mismos.

SENTIDO DE ORIENTA CION

Hablaremos primero de la sefializacién general previa a ingresar al conjunto, se carece
de ella, por lo tanto es dificil de determinar la ubicacién del conjunto ya que no es
visible desde la Calzade Roosevelt. Actualmente la referencia para ingresar es un nodo
de circulacién y el semdforo que se encuentra en ese punto. )

Para legar al mismo, es necesario establecer itos que ayuden al visitante a reconocer
el lugar. Asi mismo, los Sectores no poseen ninguna sedalizacion que los identifique
a excepcidondel color.

Dentro de cada sector, los edificios estan identificados y sefializados, pero a veces por
la posicion de los mismos (uno detrés del otro) es dificil localizarse al que uno quiere
dirigirse.

En cuanto al sistema de circulacion. es bastante claro y ayuda el hecho de que todos
los sectores se encuentren localizados sobre la avenida principal.

CONFORT

El aspecto general del conjunto, denota orden. Existe falta de vegetacibn y tratd de
adaptarse al terreno en donde era necesario, través de plataformas. Lo que no fue
contemplado y afecta al confort interno de los spartamentos, fue la orientacion de
las edificaciones (posicibn dentro del terreno), se une a ésto la poca distancia que se
guardé entre edificio y edificio ya que ademds de provocar sombra, modificar los vien-
tos, ocasiona una falta de privacidad grande.

A continuacibn, se presenta un cuadro resumen de este tema.
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EVALUACION IMAGEN URBANA

ASPECTO

Confort

Diversidad

Identidad

Legibilidad

Sentido de
orientacion

Significado

ELEMENTOS

No muy cdlido

No muy frio

No muy silencioso
No muy ruidoso
No muy sucio

No muy limpio

No muy carente

de informacion

No muy cargado de
informacién

No muy agbandonado

Posibilided de escoger
y cambiar elementos
al gusto del usuario

Reconocible
Memorable
Receptor de la
atencion
Sentido de lugar

Legible al recorrerlo
Legible al recordarlo
Bien definidos sus
espacios abiertos
Bien definidos resto
de elementos

Sistema de circuls-
cién claro.

Sistema de serializa-
cion claro

Puntos de interés
visibles

Refleja estrato
socio economico
atendido.

SI
CUMPLE

NO
CUMPLE

CUMPLE CON
LIMITACIONES

VIA USADA

Color
Vegetacion
Proximidad de
edificaciones

Uniformidad
Color
Sectorizacién

Color
Agrupacién y as-
pecto formal
edificio

Color
Senializacion

Nodos e itos
Sefiglizacion
Color

Sentido de unidad

OBSERVACIONES

No se tomaron en cuenta aspectos
ambientales para el diserio lo que
incide actualmente en la operacion
del conjunto '

La division por sectores conlri-
buye a romper la monotonia

Es fécil de recordar y los usuarios
se sienten idnentificados con el
mismo

No es visible desde la Calzada
y no existe sefializacién. El color
permite definirlos

Circulacién clara y localizacién
sobre el eje vial principal.
Serializacién de edificios

Si reﬂej’a el estrato al que se dirige
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CONCLUSIONES PARTICULARES DE “EL TESORO BANVI’
A través de lo evaluacion y la observacién de campo, llegamos a coneluir:
A. VOCACION DEL TERRENO

El terreno en el que se ubica el conjunto en mencién se encuentra inmerso en un drea
denominada de USO RESIDENCIAL (A-2) y de tolerancia industrial.

B. INFRAESTRUCTURA

Cuenta con la infraestructura necesaria y bdsica para el desarrollo de la funcién habi-
tacional que se da.

C. TOPOGRAFIA

La pendiente del terreno en el que se ubican los diferentes sectores, se encuentra en el
rango establecido en el modelo tebrico como correcta,

El tipo de solucién arquitecténica pudo optimizarse mds en los Sectores III y IV,

D. ACCESIBILIDAD Y VIALIDAD

El gabarito de las vias vehiculares es insuficiente para soportar el flujo de carros en los
dos sentidos.

Las circulaciones peatonales y vehiculares se encuentran separadas.

Las circulaciones peatonales carecen de tratamiento (texturas) y proteccion al usua-
rio tanto de inclemencias del tiempo como de factores de seguridad.

E. EQUIPAMIENTO

BASICO

Hace falta equipamiento basico, no sdlo por niimero de viviendas sino por necesida-
des del usuario (Guarderia, salén comunal, estacionamiento de visitas y escuela de

parvulos).

El equipamiento existente se encuentra deteriorado por falta de mantenimiento y es
subutilizado.

O Conclusiones y Recomendaciones

El equipamiento existente no es utilizado por usuarios de los condominios.
COMPLEMENTARIO

Dadas las caracteristicas socio-econémicas de los usuarios, la ubicacién de este equi-
pamiento no es bdsica.

El 80 o/o de los usuarios buscan su recreacion, educacién y salud fuera del SECTORYy
EL CONJUNTO.

F. ASPECTOS AMBIENTALES

Para el disenio de 'ios diferentes sectores, no se tomaron en cuenta los factores cli-
maticos.

La vegetacibn no es utilizada ni como elemento decorativo, ni como regulador mi-
croclimdtico.

G. IMAGEN URBANA

El conjunto posee identidad y resulta memorable.

La sectorizacién ayuda a romper la monotonia pero mantiene la uniformidad.

El color utilizado como distintivo entre edificios y sectores, ayuda g la legibilidad, al

sentido de orientacion, a definir la identidad y en general a darle un toque personal
al conjunto.

H. ORGANIZACION ESPACIAL

El 66 o/o de los edificios esté dispuesto en forma lineal, lo que incide en que no se pro-
picie una interrelacion social entre los condéomines. -

1. POBLACION

La poblacidn esta compuesta por familias j6venes del estrato socio-econémico MEDIO
ALTO.

El promedio de miembros por familia es de cinco; teniendo los padres un promedio
de 63.20 o/o de educacién diversificada.
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J. REGIMEN DE PROPIEDAD HOR IZONTAL

El conjunto cumple con el régimen de propiedad en condominio, ya que cuenta con
un reglamento de funcionamiento y demads requerimiento:'legalec. que el BANVI les
proporcioné. Cuda uno de los sectores, cuenta con una persona (presidente de comité)
que vela por el funcionamiento y mantenimiento de los conjuntos.

RECOMENDACIONES PARTICULARES
CONJUNTO HABITACIONAL “EL TESORO BANVI”

1. Se recomienda el estudio de las soluciones hpbitacionalec, buscando optimizaer el
uso de los terrenos pero conservando las normas de confort necesarias.

2. Se recomienda incluir en el diseiio, el equipamiento regomendado de acuerdo al
niumero de viviendas, pero tomando en cuenta el nivel socio-econémico al que van
dirigidos.

3. Se recomiends hacer un estudio del impacto social de las nuevas colonias tanto

de su incidencia en el entorno y viceversa.

4. Buscar una mejor solucién para resolver el desfogue de las aguas servidas que ac-
tualmente da al zanjé n ubicado al Sur del poligono.

5. Se recomienda implementar un Salén Comunal, en las dreas libres dentro del poli-
gono ya que es el principal requerimiento o nivel de. equipamiento de los con-
démines. '

6. Se recomienda dor mantenimiento al equipamiento principalmente al parque y

éreas deportivas; asi como buscar una soluciéon pora restringir el uso del mismo en
forma exclusiva para los usuarios del conjunto.

7. Promover el disefio de espacios abiertos, que a la vez de mejorar el aspecto y la
circulacién de los conjuntos, promueve I interrelacién social de los usuarios.
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Ingreso a Conjunto (garita control )

Vista parcial estacionamientos

Yo
[

Nucleo de gradas

Editios tipicos
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CONCLUSIONES GENERALES

10.-

Los conjuntos evaluados se enmarcan en la categoria de proyectos habitacionales
de “Interés Social”’, definido en el marco conceptual.

La solucién en propiedad horizontal tipo condominio en edificios de mediana
altura, optimiza la utilizacién del suelo urbano.

Los conjuntos habitacionales en estudio, poseen un tipo de agrupacibn, pero en
ninguno de los casos, la misma proporciona las condiciones éptimas para lograr
una interrelaciébn social entre los usuarios, asi como un ambiente socialmente
controlado,

La funcionalidad de los conjuntos se ve afectada pn‘ncipalniente, por la falta de
privacidad en las dreas residenciales, seguridad al peatén en el sistema vial y fal-
ta de confort ambiental en general.

Los tres conjuntos se encuentran ubicados en la periferia de la ciudad de Guate-
mala y se han visto afectados por el proceso de metropolizacién del A.M.G.,
presentando el fenébmeno de “dualidad de zonas™".

Se encuentran localizados en dreas de vocacién urbana residencial, con alto grado
de dreas comerciales a su alrededor a la vez inclurdosensectores clasificados
como medianamente contaminantes, por el tipo de industrias existentes en ellos.

Los proyectos estdn dotudos de la infraestructura fisica bdsica, presentando como-

caracteristica comiin, el alto grado de congestionamiento de las vias principales
que los interconectan con el resto del A.M.G. dificultando la accesibilidad a los
mismos.

Los sectores en los que se encuentran inmersos los conjuntos, presentan deficien-
cias en cuanto al equipamiento complementario como resultado del proceso de-
sordenado de crecimiento del AM.G.

Apesar de qué cumplen con las dreas de cesion establecidas por la ley, el equipa-
miento no responde a los requerimientos de los usuartos.

En lo que al aspecto vialidad se refiere, los tres presentan problemas tanto a ni-
vel peatonal como vehicular (ver evaluaciones individuales).

O Conclusiones

11.-

12.-

13.-

14.-

16.-

Los conjuntos presentan una estructura visual ordenada que a través de valores
formales y visuales logran une identidad y un significado de igualdad entre la co-
munidad, proyectando en general una aceptable imogen urbana.

A nivel general, no existe una senalizacién adecuada que defing el ingreso a los
conjuntos, dificultando su localizacion urbana.

Es andloga en los conjuntos evaluados la ausencia de puntos de referencia para
mejorar el sentido de orientaciébn y direcciébn del usuario dentro del conjunto.

En los tres proyectos se nota la sub-utilizacién de la vegetaciébn como elemento
regulador del ambiente y microclima.

Se pudo establecer que los tres conjuntos se ven afectados por diferentes tipos
de contaminacién, que ponen en peligro la salud de los usuarios (ver euvaluacio-
nes individuales).
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RECOMENDACIONES GENERALES

Promover la utilizacién de vivienda en propiedad horizontal en edificios de me-
diana altura (hasta 4 niveles), en proyectos habitacionales de interés social, como
alternativa en la solucion del déficit habitacional en las dreas urbanas del AM.G.,
ya que constituye ung opcién con la que pueden lograrse altas densidades con
dltos porcentajes de dreas libres, respecto ol resto de elementos de uso del suelo
del conjunto.

Unificar criterios entre las instituciones dedicadas a organizar y promover el desa-
rrollo urbano y habitacional, para la elaboracién de normas, cédigosy reglamenta:
cién urbana y legal, especifica para la elaboracion de conjuntos de este tipo.

Promover el estudio y desarrollo de proyectos habitacionales de propiedad hori-
zontal capacitando y especiclizando cuadros profesionales, en las diferentes ramas
profesionales {leg'islacién-planiﬁcacién-consh'uccién-tecnologia en general, etc.)

Los Proyectos habitacionales de este género, deben conceptualizarse y desarrollarse
integralmente, de tal forma que entre en operacién dl estar totalmente concluidos
y definidos todos sus elementos que lo constituyen, (equipamiento, vialidad y dreas
de vivienda).

Se recomienda hocer estudios detallados del usuario para que las soluciones que se
propongan, sean congruentes con los necesidades habitacionales de los futuros
habitantes.

Estudiar detalladamente el sector Urbeno de influencia directa en el que se ubican
los conjuntos, con el oajeto de no duplicar o sobrecargar los equipamientos comple-
mentarios especicimente, dimensionando adecuadamente el equipamiento bdsico, el
cual de no existir en el sector, deberd cubrir la eventualidad cosi seguro de dar
servicio ol mismo.

Especificar claramente el uso y porcentaje correspondiente a cada serviclo y equipa-
miento, para evitar deficiencia de los mismos en el uso del area comunal exigida
por los reglamentos.

Definir claramente cuales son las dreas comunales privadas (propiedades de los con-
démines) y las dreas comunales publicas con el objeto de asignar responsabilidades
y derechos respecto alasmismas, en cuanto a mantenimiento, limpieza, usos, limi-
toeciones, etc,

O Recomendaciones

10.

11

12.

13.

14.

16.

16.

17.

Debe incorporarse en el equipamiento minimo exigible salones de uso multiple y
servicios médicos de atencién externa, de cardcter piblico estatal y no gubermnamen-.
tal.

Reforzar el aspecto educacional de vivienda en-condominio en los futuros usuarios
de los proyectos.

Integrar ol disefio urbano 165 dreas de cesién destinadas a_reforestaciébn, con el ob-
jeto de que de dichas dreas sea aprovechado potencialmente su uso, en la imagen
urbana del conjunto y en la regulacién de los elementos del clima.

Hocer compatible la topografia natural del terreno con las caracteristicas fisicas
de las edificaciones v con el disefio urbano genersl, evitando el exceso de circula-
ciones verticales externas, dada la naturaleza vertical de la solucién en edificios
de mediana altura.

Generalizar el uso de la vegetacién en las dreas libres y verdes, como un factor que
regula los elementos climdticos a nivel macro y micro.

Proponer soluciones espacicles acordes a los aspectos climdticos del lugar en el que
se ubican los proyectos.

Implementar el mobiliario urbano, especialmente en las dreas libres (plazas, plazo-
letas y caminamientos). ’

Hacer uso de elementos naturcles y artificisles que contribuyen a la protecciébn
del usuario, en relacion a los aspectos atmosféricos y climdticos.

Fomentar la construccion de **Nicleos® habitacionales dispersos dentro del AM.G,
para optimizar el uso del suelo, la infraestructurc fisica y el equipamiento combple-
mentario, asi como el aspecto financiero, evitando sobrecargar o congestionar un
sector urbano, '
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PROPUESTA DE RENOVACION URBANA NIMAJUYU I

La propueste de renovacién urbana (Macro diseiio) busca solucionar o atenuar inte-
gralmente algunos de los problemas o deficiencias de indole urbcna mds significativos
que ofectan al conjunto Nimajuya I, que se encuentran ligados o provocados por el plan-
teamiento existente de los sistemas viales (peatonal y vehicular), los cuales fueron de-
tectados en la evaluaciébn que antecede; y que gracias a los espacios vacios o libres
existentes son técnicamente solucionables lo que mejoraria las condiciones urbanas
actuales de los usuarios, en cuanto a comodidad y seguridad vial.

Algunos otros problemas igualmente significativos, no fueron tratados, debido a que su
solucién escapa de los limites técnicos reales, de los recursos materiales existentes o de
la competencia de la arquitectura y urbanismos.

La propuesta y sus lineamientos encuentran fundamento en los principios y criterios
expuestos en el modelo teérico, los cuales son aplicados a nivel general de macro diseiio,
sin llegar o pretender ser un anteproyecto, ya que tal nivel de profundidad necesita
complementarse mds detalladamente con algunos otros estudios, propositos de nuevas
tesis.

La propuesta busca principalmente lo siguiente:

Eliminar los cruces de vias peatonales con vias vehiculares (principales y secundarias)
especialmewte en el recorrido de las greas residenciales o los equipamientos bdsicos.
Mediante la eliminacion de viss vehiculares que desvirtian el sistema vial vehiculer de
anillo visrio (o lazo interior) y la integracién de tres sectores residenciales bien defi-
nidos, dotados de caminemientos peatonales gue interconectan dichas greas con sus
respectivos equipamientos bdsicos sin que existan cruces por viss vehiculares princi-
pales y secundarias.

Reorganizacion de las dreas de estacionamiento vehicular residencial, procurendo ma-
yor dotacién de espacios y una distribucién balanceada equitativa respecto a las dreas
de vivienda, en la medida que los espacios libres y la topografia del terreno lo permi-
tan.

Lograr mayor privacidad en las dreas de vivienda, reacondicionando y suprimiendo al-
gunos caminamientos peatonales que atraviezan y utilizan los caminagmientos inter-
nos del médulo (dree de viviends), como vias de conexion hacia centros de equipa-
miento u otros médulos, asi como delimitando con vegetacion (jardines y cetos de
ciprés o eugenia) las dreas de vivienda, medida que adicionalmente eliminag lo aridez
que presenta actualmente el conjunto.

O Propuesta de Renovacién Urbana

L areorganizacion del sistema vial peatonal incluye la creacion de algunos nuevos ca-
ninamientos que interconecton las dreas de equipemiento con las dreas de vivienda
agregando funcionalidad ol sistema; y la definicién de algunos caminamientos crea:
dos por el uso frecuente y espontdneo de los usuarios, los cuales expresan la exis-
tencia de una necesaria vic de conexion.

Reorganizar el recorrido del servicio de transporte publico, localizando las peradas de
buses en lugares adecuados y de ocuerdo a un sentido y direccién de dicho medio
de transporte, asi como localizar el remetimiento para el estacionamiento de los buses.
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EJEMPLOS DE DISENO

Con la finalidad de ampliar nuestra visién y conocimientos, se analizaron 3 soluciones
habitacionales latinoamericanas, lo que contribuyd a retroalimentar y enriguecer el
modelo tebrico presentado.

Estos ejemplos se describen a continuacién adjuntando gréfices de los mismos.
CONJUNTO RESIDENCIAL SAN DIEGO

Se compone bdsicamente de una sede de edificiosmodulos de planimetria ortogonal,
los cuales articulados y agrupados en series también ortogonales encierran pequeiios
espacios o plazoletas que se relacionan continuamente con el espacio de circulacién.
Estos espacios son ocupados por los estacionamientos, las 4reas verdes se proyectan
como continuas lineas a lo largo de los edificios, aislando los interiores conveniente-
mente de ruidos y molestias producidos por el trénsito vehicular.

Los nicleos se localizan a 450 respecto del norte y de la via central, creando con ello
una mayor variedad y riqueza en el juego volumétrico del conjunto.

CONJUNTO RESIDENCIAL EL TRAPICHE

La via peatonal es el eje del sector a donde concluyen todos los accesos de sus
7 nicleos.

Los claustros caracterizan el disefio urbano de este sector y son antesala a los accesos
de los edificios tratados como zona verde arborizada.

CONJUNTO URBANO LA PALMA I -BOGOTA-

PLANTEAMIENTO URBANISTICO

Se desarrollé el proyecto como una agrupacién de vivienda en bloques de cinco pisos
de altura con una densidad de 198 viviendas por hectarea. '

Sistema vial

En el proyecto se diferencia claramente el sistema vehicular y el sistema peatonal.

O Ejemplos de diseno

El sistema peatonal se produce en forma perpendicular al vehicular, acortindose las
distancias a las viviendas.

Todos los accesos se producen desde el interior del lote, que tendrd un cerramiento
perimetral de control.

Desde la carretera del Rincén, por donde circulan todos los buses que sirven al sec-
tor, se inicia el eje peatonal atendiendo a que la mayoria de los usuarios de este conjun-
to se movilizan hacia el trabajo, la escuela y la ciudad en vehiculos colectivos.

Tangente a la via se disefi6 una bahia para paradero de buses, contigua a una plazo-
leta que sirve de recepcion al peatén.

Sobre el eje peatonal se produce la mayor actividad, se localiza el comercio més impor-
tante y se disefiaron plazoletas arborizadas para permitir las actividades de la comuni-
dad (juego nifios - recreacién de adultos - reuniones, etc).

Se puede ingresar eventualmente en vehfculos para recolectar basuras, abastecer el co-
mercio.

El eje peatonal remata en el parque.
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ANEXO: VIALIDAD PEATONAL LONGITUD Y DURACION DE RECORRIDOS ALREDEDOR DE LA VIVIENDA

A: Alrededor inmediato vivienda (juego, contacto veciros)

B: El barrio (provisiones, conlactos diarios: comercio, jardin infantil, escuela y parada
de bus)

C: El sector (provisiones peribdicas: centro comercial, escuela superior, cultura) (1)

MAXING 600m/I0 min.

LONGITUD DE RECORRIDO RECOMENDABLE SEGUN EDAD uAXINO L MAXINMO 100 0/17 min
Y ACTIVIDAD DIARIA

)

Grdfica No. 45
VIVIENDA

100

Medidas bésicas para caminos peatonales:
200

_____ - —

300 |

===7
)
!

METROS

[ |
i |

1
I I
I 1
! \
! I
|
1
800

ado )
3 Ancho y disposicion de aceras:
CGrafica No, 44

0.8 ngQl * 078

Estacionamiento en lineg Estacionamiento en bateria
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1.80 }
v Grdfica No. 46
Junto a paredas de bus Para bancas )

Bordillos:

Altura
Grafica No. 47

Escaleras:

La anchura de escaleras en caminos peatonales publicos deberd :;r de 2.50 m. por lado.

El ancho recomendable para escaleras interiores de edificios de 4 niveles es de 1.50 m.

por lado.

Huella: 0.30 m. HUELLA1 O30 »

Contrahuella: 0.175 m. CONTRARVELLA
01T »

Después de 8 huellas, se recomienda k ubi;:acién de un descanso.

Cuondo existan cambios de nivel en caminamientos peatonales ptblicos deben de in-

cluirse rampas.

PENDIENTES ADMISIBLES EN CAMI'NOS PEATONALES
VALORES

Para las pendientes en escaleras de caminos peatonales

— %

——g y.
0%

Grdfica No. 48

ESCALERAS CON RAMPA

La diferencia mdxima de cltura es de 4.0 m. Se requiere una superficie adherente.

Los pasos de Peatones significativos &inicamente con escaleras '‘A™ se han de comple-

tar con caminos alternativos con rampas o pendiente constante. (1B10 1)
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Proteccion para el peatén
° P pea Pendiente en rampas pare peatones

En casos
__ —=10%~——— excepcionales
’ — 6% Pendiente admisible
- o= aun comoda
. —_——90 para andar
+—2.50 —+
i
C:‘oncenh'qr cruces en pasos sefia- Hundimiento del bordillo para minus--
lizados. vdlidos.
o
A\
Anchura mininta
pard 1ampas para )
peatones 1,65 m Grdfica No. 51
En unae rampa con una pendiente superior al 6 o/o se ha de
utilizar un pavimento adherente, ademds de barandillas a
N ambos lados para minusvdlidos.
R Grifica No. 49

L A Prinz Dieter “Planificacién y configuracion urbana™ Ed. Trillas México, Pig 68-69 ¥ 8la 86

La casva en zona de cruce, indicador visual y bgja velocidad en vehiculos.
1 ]

Grifica No, 47 Elaboracién propia

/
Grdfica No, 44 oBl Prinz Dieter *Planificacién y configuracién urbana” Ed Trillas México Pige
~ 68 a 88
~
~
~
-~
~
~
—— ~
——o
- W o
- 2o
- a o
1]

Grafice Na. 50

La visibilidad en cruces peatonales es indispensable, la vegetacion y construcciones no
debe obstaculizar al peatén y conductor. (181D 1)
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LO QUE USTED DEBE SABER SOBRE
LA PROPIEDAD HORIZONTAL
Y SU REGLAMENTACION

La propiedad horizontal es una solucion para resolver problemas de vivienda de los
grandes sectores de la poblacion mundial. Para mayor facilidad se le llama también
“Propiedad en Condominio™. Este tipo de propiedad tiene muchas caracteristicas es-
peciales y atrae ventajas funcionales y econémicas para usted. ’ ’

La propiedad horizontal es una propiedad especial constituida sobre edificios divididos
por pisos, y éstos en departamentos y habitaciones, los que pueden ser aprovechados
de manera independiente. Esta propiedad otorga un derecho singular y exclusivo sobre
el departamento y un derecho de copropiedad conjunto o inseparable sobre los elemen-
tos, potencias y servicios comunes generales y limitados que se determinen previamen-
te. Para mayor facilidad y porque es mds atractivo, este tipo de propiedad es llamado
publicitariamente como CONDOMINIO.

(QUIENES PUEDEN COMPRAR UN DEPARTAMENTO EN UN CONJUNTO HA-
BITACIONAL?

Todo jefe de familia que no tenga casa propia y que lenga ingresos minimos comproba-
bles suficientes, ya sea, por concepto de empleo o salario o por negocio particular.

Someterse y participar en un régimen de propiedad horizontal,

Esto le asegura a todo comprador, ademds de su vivienda, un vecindario sano, orde-
nado y adecuado para su familia.

iQUE REQUISITOS NECESITA LLENAR UN COMPRADOR?

- Tener vigente su librcta de ahorros en el BANVI
— . Carecer de bienes urbanos inscritos a su nombre
- Tener un grupo familiar integrado

Acreditar los ingresos mensuales del solicitante y conyuge en su caso

PARA GARANTIZAR LA CONVIVENCIA, ARMONIA Y EFICACIA DE TODO
CONDOMINIO HABITACIONAL ESTE SE SUJETA A:

O Reglamentacion condominio BANVI

UN REGLAMENTO DE COPROPIEDAD Y ADMINISTRACION

Este reglamento establece DERECHOS Y OBLIGACIONES sobre su propiedad y la
de los demds copropietarios de su condominio.

Para organizar la vida en comunidad, se han ingtituido:

La Asamblea General de Propietarios
La Asamblea de Representantes de Sector

El Comité Directivo de Representantes de Sector, donde se tratarin abiertamente
los problemas comunales.

Todo propietario singular o condémino tiene obligacion de asistir y participar en las
asambleas y acatar las decisiones, asi como el derecho de voz y voto para elegir anual-
mente a los miembros del Comité Directivo (Los miembros pueden ser reelegidos por
una sola vez, para otro periodo de un ario)

Para atender adecusdamente los intereses de los propietarios, éstos eligen un Comité
Directivo que vela por el cumplimiento de los acuerdos autorizados por la Asamblea
General de Propietarios. Este comité prepara el plan anual de actividades y su presu-
puesto y supervisa su cumplimmiento. Asimismo conoce, estudia y resuelve los pro-
blemas que se suscitan, siempre que no sean cuestiones que deban resolver los Tri-
bunales de Justicia,

Todo copropietario tiene obligacion de participar activamente en las asambleas
generales del Condominio.

Y trabajar entusiastamente en el Comité de propietarios del Condominio, si fuere ele-
gido por mayoria en la Asamblea correspondiente.

Todo propietario y condémino contribuiri con UNA CUOTA mensual para pa-
gar el mantenimiento y aseo del edificio y de sus dreas de servicio comunal, que
incluye entre otros gastos:

* Luz eléctrica para los pasillos.
* Limpieza de gradas.
* Desperfectos en las instalaciones o servicios generales

Esta cuota mensual serd fijada por la Asamblea de propietarios en base a un presupues-

to aprobado por todos, que contemplard todos los gastos que deben hacerse, a prorra-
ta entre los propietarios de los departamentos.
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Ademaés se prevé mediante una contribucion porcentual, ls formacién de un Fondo de
Reserva que le servird al Administrador para cubrir los gastos imprevistos necesarios pa-
ra la conservacitn, funcionamiento de las instalaciones y cualquier otro gasto urgente
e imprescindible.

LA ADMINISTRACION ES EL ORGANO EJECUTIVO DEL CONDOMINIO

El Administrador seré designado por la meyorria reunida en Asamblea, cuando ya se
encuentre debidamente organizado el condominio.

El administrador debe ser de reconocida solvencia moral y econémica y deberd pre-
sentar la garantia fijada por el Comité Directivo de Representantes de Sector.

Es quien representa los intereses comunitarios de los Propietarios singulares relacio-
nados con el o los edificios y vela por el orden, la armonia y la seguridad entre los pro-
pietarios y los visitantes del Condominio. Le corresponde todo lo referente a ejecuciéon
del presupuesto de ingresos y egresos del Condominio.

OBLIGACIONES DE LA ADMINISTRACION
1.- Cumplir y hacer cumplir las obligaciones derivadas del REGLAMENTO DE

COPROPIEDAD Y ADMINISTRACION y las resoluciones emanadas de la Asam-
blea General.

2, Cuider y vigilar los bienes comunales.
3. Recaudar las cuotas o contribuciones que se fijen.
4. Recibir por escrito todo reclamo que se relacione con la conservaciéon y mante-

nimiento del edificio.

S. Supervisar los trabajos de mantenimiento y conservacion del edificio.

6. Llevar la contabilidad de los Ingresos y Egresos de la Administracion del Condo-

minio,

7. Promover la armonia y la cooperacion entre los propie tarios.

8. Imponer multas o sanciones por incumplimiento del “Reglamento de Condomi-
nio”’.

3 Suscuotas las deberdn pagar puntualmente

sin requerimiento de cobro por parte del Administrador y asi evitara recargos por mora.

4 Todo copropietario es responsable por él y por su familia de mantener:

ORDEN, RESPETO, HIGIENE Y TRANQUILIDAD, tanto en su vivienda privada,
como en las agreas comunales.

Cada familia cuidard y ayudaré a mantener una buena relacion con sus vecinos, evitan-
do cualquier actividad que los moleste. ’

No debe apropiarse ni estorbar o ensuciar los pasillos, escaleras, ni patios, pues son para
el uso de todos,

Todo copropietario serd responsable de los danos que, él o quienes dependen de él o
quienes lo visiten, causen a otras viviendas por descuido o negligencia (Ej.: dejar abier-
to un chorro, quebrar vidrios, ensuciar pasillos, etc.). El propietario tendrd obligacién
de pagar los darios.

5 Un departamento no podré ser arrendado o vendido a segundas personas, sin an-
tes explicar al BANVI las razones de fuerza mayor que justifiquen esta necesi-
dad y asi obtener una autorizacion por escrito del BANVIL

6. Su vivienda o Patromonio familiar. E! departamento serd destinado GUnicamente
para la vivienda y gozo de su familia.

No estd permitido dar ningtin otro uso. esi como instalar negocios que atenten a la mo-
ral y las buenas costumbres.

Tampoco esté permitido la tenencia o elmacenamiento o instalacion de equipo, maqui-
naria o substancias inflamables o quimicas que sean peligrosas a sus vecinos.

7.  Reparaciones si, Modificaciones no.

El copropietario podrd efectuar obras y reparaciones en el interior de su departamento,
pero esté prohibida toda innovacién o modificacién que altere la estructura, muros de
cualquier tipo o cualquier cambio que perjudique la comodidad del vecino o altere la
seguridad, salubridad o estética del edificio.
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Estd prohibido también abrir nuevas puertas, tragaluces o ventanas hacia los pasillos o ANEXO: ASPECTOS CLIMATICOS-AMBIENTALES

Greas de circulacién general.

Convivencia, todos son propietarios CLIMA: ¢1)

“Conjunto de fenomenos atmosféricos (temperatura, presién, viento, humedad, lu-

Ademds de ser propietarios de su departamento, t ie 1 1
prop P nto, también son copropietarios de todos los via) que caracteriza a una regién determinada’.

bienes comunes del conjunto habitacional que se determinan previamente y sobre los

cuales tienen iguales derechos. Por eso, todos deben vivir en plena colaboracién, tanto LIM
en el uso como en el mantenimiento de los espacios comunales. ELEMENTOS DEL € A:

a. Temperatura
Es el grado de calor de la atmbsfera.

b. Presi6n atmosférica
Es el peso de la capa de aire que envuelve a la tierra.

c. Régimen de vientos
Masa de aire que se desplaza en la superficie de la tierra.

d. Humedad y pluviosidad
Vapor de agua que hay en la atmésfera y caida de las gotas de agua fue se forman
en las nubes.

FACTORES QUE INTERVIENEN EN EL CLIMA

a. Latitud
Mayor o menor proximidad al Ecuador. Al acercarse al Ecuador aumenta el ca-
lor y las luvias.

b. ElMar

Regulador de temperatura al calentarse o enfriarse mds lentamente que la tierra.

c. Altitud
Altura sobre el nivel del mar, influye en el clima.

d. Relieve

En las montarias llueve y hace mas frio.

e. Vegetacion
Disminuye el calor y aumenta las lluvias.

f. Corrientes Marinas
Llevan temperaturas tropicales hacia los mares templados y viceversa.

HOJA Ne.
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CLASIFICACION CLIMATICA

a) CLASIFICACION CLIMATICA PARA GUATEMALA SEGUN EL SISTEMA DE
THORNTHWAITE (1)

TIPO TEMPERATURA ALTITUD SOBRE EL NIVEL DEL MAR EN MTS.

Cdlido 23.90C o mds de 0Oa 650 Mts,
Semi cilido 18.70Ca 23.90C de 650a 1400 Mts.
Templado 1490Ca 18.70C de 1400 a 1900 Mts.
Semi frio 11.80Ca 14.9°C de 1900 a 2300 Mts.

Frio 6.00Ca 11.8°C de 2300 a 2700 Mts,
De taiga 2.90Ca 6.00C de 2700 a 3000 Mts,
De tundra 2.00Ca 2.90C de 3000 6 mds Mts.

b) CARACTERISTICAS DE LAS ZONAS DE VIDA DE LOS PROYECTOS EVA-
LUADOS (1)

Bosque Hiamedo Montano Bajo.

Localizacion: Mixco, San Juan Sacatepéquez, San Pedro Sacatepéquez, etc.
Extension: 9,547 km2, que hacen al 8.77 o/o de la superficie total del pais.
Precipitacion anual: de 1,057 a 1588 mm

Elevacion sobre el nivel del mar: de 1500 a 2,400 mts/snm.

Bio temperatura: de 150C. a 230C.

Porcentaje Evapotranspiracion: 75 o/o.

Dias claros/ario en la regiébn: 50 o/o.

Lo anterior indica, que la region es [ria lluvioss y se evapora el 75 o/o de la cantidad
de Nuvia que cae. Por lo cual se mantiene cierta humeddd.

Tipo de vegetacion en Ia region: Encinos, robles, alaso, madron, pino montezuma,
juniperos, pinos.

Tipo y direccion del viento: Noreste surocste 90 o/o Suave.
ZONA DE VIDA — BOSQUE SECO SUB-TROPICAL

Localizacion: Periférico al Monte Espinoso de Mixco Viejo, hasta el rio El Lobo en pla-
nicies de Monje, Jilotepeque e Ipala.

Extension: 4,011 km2 que hacen el 3.68 o/o de la superficie total del pais.
Precipitacion anual: de 500 a 855 mm.

Elevaci6n sobre el nivel del mar: de 400 a 1200 mts/snm.

Bio temperatura: de 199C. a 24°C.

Porcentaje de evapotranspiracién: el 150 o/o mayor que la lluvia total anual.
Dias claros/aiio en la regién: 60 o/o

Tipos de Vegetacion en la regién: Palmaceas, Caoba, Plusojio, Flor de Niko Purpo, Man-
gle. Ceibillo.

Tipo y direccion del viento: Noreste - suroeste 90 o/o del aito. Fuerte.

Lo anterior indica que la regién es calurosa, algo lluviosa pero la evaporacién de la hu-
medad es mayor que la cantidad de lluvia que cae por lo cual el ambiente es muy seco.
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VEGETACION

La conservacién y proteccién de una vegetacién rica y diversa es de interés para unas
condiciones de vida agradables y sanas (imagen del paisaje, su importancia fisiologica,
clima, purificacion del aire, etc.). La vegetacion es indispensable para hacer posible
una planificacién que concuerde con los elementos paisajisticos (2).

CRITERIOS GENERALES: (3)
Proporcion y Escala:

Es necesario utilizer la apariencia, el tamaiio y la escala de la vegetacién comd_ un atri-
buto que puede imprimirle calidad al espacio exterior.

Manejo del Espacio:

La vegetacién se debe incorporar de manera tal que proporcione: sentido de direccién,
creando una sensacién de movilidad en el usuario estimuldndolo para que se desplace
en el espacio. Movimiento secuenciado, relacionando los edificios con el sitio o con
otros edificios cercanos. Adicionalmente los drboles y la vegetacién pueden utilizar-
se para los siguientes funciones: demarcar fronteras y dreas, acomodar cambios de
nivel y modelar la tierra, proporcionar privacia, enmarcar un edificio o espacio y como
barrera visual; con el propésito de proteger del viento, polvo, asoleamiento y ruido;
para crear espacios externos, cercéndolos o rompiendo dreas y dando verticalidad;
para dirigir circulacién peatonal, canalizar vistas a lo lejos de edificios u objetos, como
recurso’ para proveer contraste en forma de textura o color con pavimentos, edificios
0 cuerpos de agua, etc.

Estrategias Sugeridas:

—  Utilizar la vegetacién como proteccién de extremadas condiciones de asoleamien-
to, vientos y erosion.

— Siembra de especies de follaje denso que no permitan la tmn.smiél‘én de sonidos
(en parqueos y vias vehiculares o zonas con exceso de ruido).

—  Utilizacién y aprovechamiento al méximo de especics existentes en el lugar e in-
corporacién de especies compatibles.
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ARBOLES COMO ELEMENTOS FORMALES EN CALLES,
PLAZAS Y ESTACIONAMIENTOS

Portal de . Arbol como
arboles caracteristica
de una plaza.

s Ay

Arboles como delimitacion

de la superficie de una plaza.

Arboles como elementos de
alineacion en el recorrido
de un camino.

Hileras de drboles en lo calle.

Grifica No. 52
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) .Recorridos de calles

Fae oy

.- : - e aaee e

Delimitacién de plazas = Recorridos de rios

Los drboles pueden caracterizar la imagen paisajista, acompanar rios y calles, generar la
~structura parcelaria o crear espacio y escala.

sOL

- t Soleado Pergola con trepadora

Sombreado
Lugar para sentarse medio de sombra

Lugar para sentarse

Intencioén: Zona de estacionamiento con cubierta de arboles. . N .
Protegido contra las inclemencias atmosféricas en lugares de estancia.

Grdfica No. 53
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LA CORRECTA UTILIZACION
URBANA

DE LA VEGETACION MEJORA LA IMAGEN
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Grdfica No. 54
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'E: necesario interceptar el asoleamiento excesivo obstruyéndolo, con plantss de denso

follaje, capas multiples de vegetacion o filtrdndolo mediante lantas con follaje abierto” (1bld 3) . .
e p Arbol individuai aislado, resistente contra elviento y la radiacién solar
VIERTO
soL
)\.
El viento incide libremente * \ Y
VIENTO VIENTO
Arbolado . Arbol aislado, acostumbrado al lugar protegid o en peligro sin proteccion.

EI arbolado impide la accién del viento (menor velocidad)

Es importante seleccionar la adecuoda especie de vegetacion a utilizar, de acuerdo al
tipo de uso y condiciones a las que se verd expuesta.

Grifica No. 35

Las filas cie grboles actizan como pantallas naturales.
HOJA No.
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e Follaje tupido
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La transpiracion y evaporacion de! agua depende de lo tupi-
do del follaje. El follaje mas tupido impide que la transpira-
ciébn sea abundante, mientras que en drboles con follaje poco
tupido la transpiracion es mayor.(ibid. 3)

La vegetacién reduce los escurrimientos y la erosién; también .

propicia la recarga de mantos acuiferos. Reforestar terrenos

con pendientes que estén descubiertos. tiblé 3)

g

La penetracién de agua pluvial en el suelo depende de lo tupi-
do del follaje de la vegetocién. En follajes muy tupidos (por

La corteza de los drboles ayuda a reducir el escurrimiento de ejemplo, el que se muestra o la izquierda) el agua penetra has-

Nuvia y la erosién Los tipos comunes de corteza son: rugosos

, . ta el 60 o/c, mientras que en drboles de follaje menos tupido
(A), dsperos (B), dismante (C) y tersos (D). tiv1d. 3) (por ejemplo el de la derecha) éste detiene el 20 o/o del agua
(1b.1d.3)

Grdfica No. 56
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Los drboles y arbustos sirven para crear recorridos visuglmente
atractivos y resultan particularmente atiles cuando el terrenc
es plano y carece de interés visual. (1b1d 3)

La vegetacion sirve para acentuar el relieve topogréfico o para
suavizar las irregularidades del terreno.libid. 3)

Grafica No. 57

LLUVIA CON PRODUCTOS ™,
QUIMICOS PERJUDICIALES °

ZOMA DE RAICES
OBSTACULITADAS POR
TUBERIAS

Los drboles situados en zonas de contaminacisis estan en pe-
- ligro de desaparecer.

Para no poner en peligro la existencia de los drboles, es nece-
sario dejar libre una zona de seguridad de cualquier inter-
vencién constructiva, que deberia concordar, por lo menos,
con el didmetro del arbol. (1b1d.2)

OF
EGURIDAD

D G G SEEtImS Gan Swud G

RSy Ay
o
TUBERIAS
Distincién entre los tipos de drboles (segiin las zonas de sc
guridad): (1b1d. 2)

Grdfica No. 58
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Los grupos de drboles deben mantenerse como tales y, en co-
80 necesario, protegerse con maleza en la parte inferior. (1810 2)

S .

Los linderos del bosque, es decir la zona de transicion que
comprende los drboles y la maleza de la parte inferior, se ha
desarrollado de forma resistente contra el viento y la radia-
cién solar.

Por lo tanto la distancia minima entre el linde del bosque y
la edificacion, debe ser de 30 m. 1810 2)

Grdfica No. 59

Un Iimite de bosque intacto Un Iimite de bosgue fracturado,

Las intervenciones en la superficie de un bosque suponen uns
destruccion de la zona de transicién, ya “desarrollada”’, y
ponen en peligro la existencia de los drboles, ahora expuestos
alviento y al sol. ©.islD 2)

Grdfica No, 60

\. Gandara G., José Luis. * El clima en el disefo”. Libro de texte Corun! Ambientai 1. Facultad
de Arquitectura, USAC Pags. 5 v 49.

2. Prinz, Dieter. “Planificaciéon y Configuraciéon Urbana® Editorial G Giili. México 1986 Pags.20-21

3. Bazant, Jan “‘Manual de critezios de disefio urbano’ Fditorial Trillas. Mexico 1986. Pig.328 a
336

Grdfica No, 86 Bazant S., Jan. Manual de Criterios de Disefio Urbano. Editorial Trillas. México
1986 Pag. 326 a 328

Gréfica No. 82 a 60 Prinz Dieter “Planificacién y configuracién urbana’™ Ed. Trillas México. Pig
20023; 31la336,; 238q 2684
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LA CONTAMINACION

Esta, es un factor negativo que influye sobre el clima, el medio ambiente natural y ur-
bano; siendo generada en forma desmedida y no controlada por el hombre.

Paradéjicamente, los efectos negaotivos de lo misma, repercuten directamente en él
ya que traen consigo efectos fisiolégicos patoléogicos (alteracibén del sistema respirato-
rio, alteracién ritmo cardiaco, etc) y efectos psicofisiolégicos (suefio, neurosis, etc.)
que en general dafian o de terioran su salud.

Existen diferentes tipos de contaminacién, los cuales pueden encontrarse en el cuadro
que se presenta a continuacion.
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PROCESAMIENTO
DE ALIMENTOS

RUIDO
INDUSTRIALES QUIMICOS
DESECHOS
PROCE SAMIENTO
DE MINERALES
HUMO
BASURA
FUENTES DE - ]
] 0
CONTAMINACION A DOMESTICOS
DESECHOS
HUMANOS
OLOR
DE SECHOS
VISUAL ANIMALES
AGROPECUARIOS
ANIMALES CeoetALEs

g TITULO! GRAFICA
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7.— ESTUDIO ESTADISTICO

Con ¢l fin de conocer y luego evaluar, como lo plantea la opcion epistemologica pro-
puesta, el estudio consta de los siguientes pasos:

Seleccién del tipo de -estudio estadistico

Determinacién del tamario de la muestra.

Elaboracion de la boleta.

Seleccion de las viviendas @ encuestar, en forma aleatoria
- Pasar la boleta a los usuarios.

- Tabulacién y anglisis de resultados.

Presentacién de resultados.

m=me Qo oo

Tipo de estudio Estadistico:
Tomando en cuenta los recursos humanos y materiales con que se contaban, el tipo
de conjunto a evaluar y el ctmulo de conocimientos que se deseaban obtener, se de-

termino que el estudio estadistico mds adecuado, era del tipo Muestreo Aleatorio,
mediante una boleta o encuesta,

Tamario de la Muestra = M:

Este se determiné mediante la formula

2
Z° N PQ Z (GP)x 100
M= Siem e E
22pQ + NE? empre qu < P
En donde:
Z — Namero de valores estandar que se toman a partir del coeficiente de confian-

z2a seleccionad o para este caso Z = 1.96.

= Proporcion de los elemenlos del universo que tienen las caracteristicas estu-
diadas. (Para este caso 90 o/o de apartamentos iguales)

Q = Proporcién del numero de elementos del universo que no son iguales (que
no tienen las caracteristicas a estudiar), 10 o/o.

E = Erroraceptado, para este caso 10 o/o. (no debe pasar del 15 o/0)

N = Tamaiio del universo = 144 apartamentos.

'O Estudio estadistico y boleta

Férmula intervalo de error:

PU = Proporcién universo
PM = Proporcion muestra
PU=PM + Z (GP) x 100 ....errorabsoluto.
P
Fo6rmula error estandar de estimacion:
GP = | PQ
M
Férmula tamaiio del universo:
N= 22 PQ
E2
Tamaiio de la muestra M = cantidad de boletas:
(1.96)2 x 144 x 0.90 x 0.10 _ 4978

= = 27.81 boletas
(1.96)2x 0.90x 0.10 + (144 x 0.102 1.79

Pero por recomendaciones de validez, no se debe pasar ninguna encuesta
menor a 30 boletas, por lo tanto se pasarin 30 boletas.

Error estandar de estimacion:

0.90x 0.10 144 —27.81

GP = -
P 27.81 144—1 0.0511

HOJA Ne

236



Elaboracion de la boleta:

El contenido de ella obedece bdsicamente a la necesirad de conocer detalladamente
.la operacién del conjunto, para tener la mayor cantidad de clementos de juicio y sus-
tentacién al momento de cvaluar; asi como el cumplimiento de los objetivos y alcances
propuestos para la evaluacién. Es por ello que la boleta cubre tres temas bdsicos:

1.- Establecer las caracteristicas socio-economicas de! usuario.

2.- Conocer sus requerimientos prioritarios de equipamiento y como satisfacen actual-
mente dichas necesidades.

3.- Conocer los requerimientos, problemas y satisfaccion de las necesidades del usuario
en aspectos urbanos a nivel del conjunto.

Adicionalmente se incluyo dentro de la boleta, el tama especifico de la vivienda, para
obtener una visién mds amplia del tipo de usuario que habita en los Conjuntos en es-
tudio.

UNIVERSIDAD DE SAN CARLOS DE GUATEMALA
FACULTAD DE ARQUITECTURA :
SEMINARIO DE TESIS 1989-91
EVALUACION DE CONJUNTOS HABITACIONALES DE
“INTERES SOCIAL"”

BOLETA DE ESTUDIO DE NECESIDADES Y CARACTERISTICAS DE LOS USUA-
RIOS Y DE LA VIVIENDA DE LOS CONJUNTOS HABITACIONALES DE * INTE-
RES SOCIAL".

Colonisaevaluar. . ... ......... .0 uiuiucoss e et et e

Fecha de la encuesta .

Nombredel encuestador. . . ... ... ... it eeiernonnssonsoscenaneononss
1. Composicién v caracteristicas en la familia

Zona del lugar donde Nive!l
estudia o trabaja Escolar

Miembros Sexo Edad Ocupaciéﬁ

—

Padre
. Madre
Hijo 1
Hijo 2
. Hijo 3
. Hijo 4

N o oA wN

Hijo 5

2, Ingresos v Gastos

2.1 ;A cudnto ascienden los ingresos familiares ingn:ualea? {( )

1. Q. 0.00—Q20000
2. Q.200.00 —Q.400.00
3. @400.00 —Q.80000

4. Q. 800.00—Q.1.200.00
5. Q.1,200.00 en adelante

HOJA Ne.

237



2.2

2.3

3.1

Fucnle principal de ingresos ()

1. Negocio Propio

2. Sueldo y salario .

3. Arrendamiento

4. Transferencias familiares
5. Pensiones y jubilaciones

Gastos

Tipo Padre Madre Hijol Hijo2 Hijo3 Hijo 4 Total

1. Vivienda Q.

2. Educacibén Q.

3. Alimentacion Q.
4. Salud Q.

5. Recreacion Q.
6. Transporte Q.
Entorno

Si dentro de su colonia hubiese algiin aspecto que se menciona a continuacion, in-
dicar en qué forma le afecta a su familia.

Mal Olor Mal Aspecto Ruido Peligro Riesgo Accidentes
Visual Salud  Ninos

Aspectos

1. Barranco

3]

. Rio Aguas
Negras

3. Drenaje a Flor
de Tierra

4, Fdbrica o
Industria

5. Autopista

3.2

3.3

34

3.5

3.6

ijExisten puntos de congestionamiento en la via de acceso a su colonia?

1.81 ()
2.NO( )

Hora Aproximada

iSon seguras las calles de su colonia? 1=3SI 2=NO

1. Peatonales ( ) POR QUE?
2. Vehiculares ( ) POR QUE?

i Circulan vehiculos en las calles peatonales de su colonia? ( )
1. =8I 2.=NO

i De las actividades que realizan sus vecinos, cudles interfieren con su privacidad o
la de su vivienda?

i Hay actividades colectivas que realiza el vecindario para las cuales no hay un es-
pacio en este conjunto habitacional? ( ) ’

1. Deportes 2. Sesiones 3. Eventos culturales

4. Otros (especifique)
Transporte

Forma en que se transporta la familia:

1. =CARRO 2=BUS 3. =APIE 4=BICICLETA 5.=OTROS

Padre Madre Hijol Hijo2 Hijo3 Hijod4 Hijo$s
1. Trabajo

2, Escuela

3. Comercio

4. Recreacion

5. Servicios
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4.2

43

4.4

5.1

Si Ud o su fomilia posce vehiculo, indique de qué tipo y qué cantidad

Tipo Cantidad

1. Automotor de 4 ruedas
2, Moto
3. Bicicleta

Lugar donde lo estaciona: ( )

1. = Parqueo colectivo de la colonis
2. = En su casa

3. =En la calle

4. == Area verde

5. =Boxe

Considera Ud. que el lugar donde estacions su vehiculo, tiene alguna de las si-
guientes caracteristicas:
1,=81 2. =NO

1. EsSeguro( )

2. Se encuentra cercano a su vivienda ( )
3. Se encuentra lejos de su vivienda { )
4. Es suficiente ( )

Servicios de Educacién

Si tiene hijos que asistan o la escuela primaria, indique nombre del estableci-
miento, tipo y zona de ubicacién.

1. = Publico 2. = Privado
NOMBRE TIPO ZONA
1.
2.
4.

6.2

6.3

7.1

Servicios de Salud

En caso de ¢nf¢rmédod comin indigue ¢l tipo de establecimiento al que asiste y
zona de ubicacién.’

Tipo Zona
1. Disp. Publico’

2. Centro de Solud

re Madre Hijol Hijo2 Hijo3 Hijo4

3. Hospital Pablico
4. Clinica Privada
§. IGSS

#Cudntas veces en ¢l allo pesado hizo uso del mismo?

$Cudl es la enfermedad més frecuente que padecen los miembros de su familia?

1. Padre 4. Hijo 2
2. Madre 5. Hijo 3
3. Hijo 1 6. Hio 4

Recreacién y Deporte.

iCudl es la uﬁuiﬂad més importante que realizan los miembros de su familia
durante el tiempo ln‘_brcr ’

1.=Ver T.V. 2. = Cine 3. == Deportes
4. = Actividades Domésticas 5.= Otros
Durante la semana Fin de semans
1. Padre ( ) ( )
2. Madre ( ) { )
3. Hijo 1 ( ) ( )
4. Hijjo 2 ( ) ( )
5. Hjjo 3 «( ) { )
6. Hijo 4 ( ) { )
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7.2

7.3

7.4

7.5

Si Ud. y los miembros de su familia practican algun deporte, indique cudl es el

que practican con mds frecuencia,

1. = Foot-all 2. == Basket-Ball 3. = Natacién 4 = Atletismo
5. = Otros.

1, Padre (
2.Madre (
3. Hijjo 1 (
4. Hijo2 (
8. Hijo 3 (
6. Hijo 4 {

e we S e e e

¢ Utiliza Ud. o su familia las éreas recreativas de su colonia?
1,=SI 2. = NO

Si no utiliza las dreas recreativas, indique por qué causa

1, Estdn lejos de la vivienda ()

2. Se encuentran deterioradas ( )

3. Son inseguras ()

4. Son insuficientes para el niimero de usuarios ( )
5. No son las instalaciones que Ud, necesita ( )

6. Otras.

Indique la distancia y zona de localizacién de dreas deportivas a las que asisten
principalmente
Area Distancia (M.) Zona
1, Foot-ballt-ball
2. Basket-ball
3. Natacién
4. Atletismo

3. Otros

8.1.

Comercio

i Generalmente, en dondc hace sus compras de la canasta famitiar cn mayor volu-

men?

Establecimiento

1. Mercado permanente

Lugar de compra  Distancia Zona

2. Mercado temporal o callejero

3. Supermercado
4. Tienda
5. Vendedor ambulente

Servicios Varios

(m)

iCudles de los siguientes servicios existen en su colonia o cerca de ella, e indique
si son necesarios o no, y cudles deberian de mejorane

1.=81 2.=NO
Servicios

. Mercado

. Clinicas
Guarderias
Parqueos

Colegios

. Escuelas Pub.

. Iglesias

. Area Deportiva

. Juegos Infantiles

. Parques

. Plazas

. Salén Comunal
13. Colector de Basura
14. Garitas de Control
15. Alumbrado Pib.
16. Alcantarillado

e
~ O ®Ne N AN~

~
N

Existencia

Necesidad Requieren Mejoramiento

HOJA Ne

240



9.2  ;Quién le da mantenimiento a los dreas comunes de st vivienda? ( ) 11.4 Situviese que volver a comprar o alquilar vivienda. en qué lugar lo haria: ()

|. =BANVI 2= MUNICIPALIDAD  3.=CRN Zona iPor qué

4. ORGANIZACION DE I.A COLONIA §.— VINGUNO 1. — En el mismo lugar 2. = FEn otra zona
3. ~ Fuera de la Ciudad Capital

10.  Orgenizacién e integracion social 11.5 jEn lugor de la casa que liene, cudl otra hubiera sido de su preferencia?

10.1 ;Qué tipo d; organizacién existe en la colonia ? (. ) iPor qué? . L. _ . e
1. = Asociacién de Vecinos 2. = Comité devecinos 1. = Casa unifamiliar 2. = Casa multifomiliar
‘;' - gom:te c:f'manlemmlenlo ‘; z)(;‘,omlt.e Pro Mejoramiento 11.6 ;Comparte Ud. su vivienda con otras familias ()
. = Cooperativa . o existe 1. =8I 2. =NO

10.2 ;Cuales de las siguientes actividades realiza conjuntamente con sus vecinos? . - .. s
11.7 ;Con cudntas familias comparte Ud. su vivienda y numero de personas?

1. Sociales () No. de fcmilias ( )
2. Culturales ( ) No. de personas ( )
3. Depornfms () 11.8 ;Con cudles de los siguientes ambientes cuenta su vivienda?
4. Mantenimiento ()
5. Actividades con la organizacién de la colonia ( ) AMBIENTE CANTIDAD
6. Ninguna ( )
1. Sala’
10.3 Las relaciones que mantiene con sus vecinos, las considera? ( ) 2. Comedor
iPor qué? 3. Cocina
4. Sala-Comedor
§. Sala-Comedor-Cocina
1. = Excelentes 2. = Buenas 3. = Regulares 4. — Malas 6. Cometflor-.Cocma
5. = Pesimas 7. Dormitorios
8. Servicios Sanitarios
11. Vivienda 9. Lavanderia
10. Patio de Servicio
11.1 Tenencia de la vivienda ( ) .
1. = Propia 2. = Alquilada 3. = Usufructo 11.9 Indique si los siguientes ambientes de su vivienda tienen suficiente espaciv y por
qué
11.2 ;Si es propia, la adquirié en el BANVI? 1.=s1 2 =NO
1.=81 2.=NO AMBIENTES SUFICIENTE ESPACIO POR QUE
N .. . . . .. . 1. Sala )
11.3 Silaadquiric en el BANVI, indique si es el primer adjudicatario. 2. Comedor ( )
1.=S1 2. =NO 3. Cacina { )
4. Dormitorios { )
5. Lavanderia { )
6. Patio o Tendedero { )
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11.10

11.11

11.12

11.13

11.14

11,15

11,16

11.17

; Qué ambientes considera Ud. que le hacen falta a su vivienda?

1.SALA () 2. COMEDOR ( ) 3.COCINA ( ) .
4. DORMITORIO () 5. LAVANDERIA ( ) 6. PATIO O TENDE-
DERO( ) 7. GARAGE ( ) 8. ESTUDIO( ) 9. DORMITORIO

SERVICIO ( ) 10, NINGUNO( )
iEl tamaiio del lote y de su vivienda, satisface sus necesidades?
1.=8I 2.=NO

1.LOTE ( )
2. VIVIENDA ( )

i Dénde cuelga su ropa después de lavar?
1. = patio colectivo 2. = patio individual
3. =en el interior de la casa 4. = érea ptblica

. =en el techode la casa

i Qué es lo que le agrada mas de su colonia?
1. = Ubicacién 2. == Servicios existentes
4. — Vecindario 5. >=las personas que la habitan
7. = el aspecto 8.= otro (especifique)

3. = Areas recreativas
6. = la seguridad

: Qué es lo que menos le agrada de su colonia? ( )
1. = Cercania de paso de vehiculos

2 == Cercania de barrancos

3. = Cercania de industria

4. = Lejania de trabagjo

5. = Lejania de servicios

i Qué es lo que mdés le agrada de su vivienda? ( )

1. = Tipo de construccion 2. == Tamaito 3. = Localizacion
4, = Privacidad

i Qué es lo que menos le agrada de su vivienda? ()

1. = Tamano 2. = Localizacion 3. = Falta de privacidad

4. = Acabados 5. — Poca iluminacion 6. = Poca ventilacion
7. = Comodidad ambiental 8.= matericles

iEn caso de que no le agrade su vivienda, por qué vive en ella? ()
1.= Por falta de recursos para alquilar en otro lugar

9.= Por falta de recursos para comprar en otro lugar

3.= Por dificultades para conseguir vivienda

4.= Porque se encuentra cercano al trabajo

5.= Porque se encucntra cercana g la escuela de sus hijos

11.18

11.19

11.20

11.21

11.22

11.23

Si ha realizado modificaciones a su vivienda, ;de qué tipo han sido?

Si ha realizedo ampliaciones a su vivienda ;cudles han sido?

Si ha cambiado el uso de los ambientes originales de su vivienda especifique:

iSi Ud. ha realizado cambios a su vivienda. se ha basado en algiin tipo de plani-

ficacién? ;cudl?

i Qué cambios le agrodaria hacerle a su vivienda?

i Qué cambios le agradarian hacerle a su colonia?
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GLOSARIO

ANALISIS URBANO

Estudio de los procesos intraurbanos e/o interurbanos que se dan en un espacio tgrri-
torial determinado, y que incluye fundamentalmente aspectos histéricos, socio-econo-
micos. infraestructura (social y fisica) climdticos, geogrdficos y morfélogo- topogrdficos.

APARTAMENTO

Unidad de vivienda o serie independiente de habitaciones de un edificio compuesto
de varias de estas unidades y algunos servicios o instalaciones comunes, o ambas co-
sas; todo ello servido por una via de acceso comun.

AREA DE RESERVA

Porciones de superficie legalmente destinadas a ser incorporadas al crecimiento ordena-
do, de las ciudades con fines especificos de uso.

AREA URBANA

Superficie en la que se presentan concentradamente caracteristicas de tipo urbano, en lo
referente a uso y ocupacion del suelo, densidades, servicios y funciones, las cuales son
tomadas en cuenta para establecer los limites urbanos y decretados legalmente por
autoridades competentes.

AREA VERDE

Superficie de terreno de uso publico dentro del drea urbana o en su periferia, provis-
ta de vegetacion, jardines, arboledas y edificaciones menores complementarias.

ASENTAMIENTO HUMANO

Es la radicacion de un determinado conglomerado demogréfico, con el conjunto de sus
sistemas de convivencia, en un drea fisicamente localizada, considerando dentro de la
misma, los elementos naturales y los obras materiales que la integran.

CIUDAD JARDIN

Nicleo Urbano independiente apartado de las grandes ciudades, con casas rodeadas
de grandes jardines, equipados con los edificios pablicos que requiere una ciudad.

CIUDAD ZONIFICADA

Ordenado aprovechamiento de los superficies destinadas a zonas residenciales, de tra-
bajo, descanso, formaciodn, trdfico, etc.

CRECIMIENTO URBANO

Expansiébn geogrdfico-espacial y demogrifica de la ciudad, ya sea por extension fisica
territorial del tejido urbano, por incremento de las densidades de construcciébn y pobla-
ciéon o, como generalmente sucede, por ambos aspectos. Esta expansién puede darse
en forma expontinea o en forma planificada.

DENSIDAD DE POBLACION

Namero promedio de habitantes por unidad de superficie, que resulta de dividir la to-
talidad de una poblacién entre la extension territorial que ocupa, dada en unidades
de superficie determinadas. Para Greas territoriales o rurales, se expresa generalmente en
habitantes por kilometro cusdrado; para dreas urbanas, o asentamientos humanos lo-
calizados, se expresa en habitantes por hectdrea.

DESARROLLO URBANO

Proceso de adecuacion y ordenamiento, a través de la planeacion del medio urbano, en
sus aspectos fisicos, econdémicos y sociales; implica ademds de la expansion fisica y
demogréfica, el incremento de las actividades productivas; la elevacion de los condicio-
nes socioeconbémicas de la poblacion, la conservacion y mejoramiento del medio am-
biente y el mantenimiento de la ciudad en buenas condiciones de funcionamiento.

DETERIORO URBANO

Decadencia fisica con repercusiones econoémicas y sociales, que se presentan en las cons-
trucciones y dispositivos urbanos, por uso excesivo y/o inadecuado, mal estado de con-
servacion u obsolescencia.

DISENO URBANO
Proceso técnico cuyo objetivo es el ordenamiento del espacio urbano en todos sus ni-

veles, de macro a micro, en respuesta a la necesidad de adecuacion de este a la reali-
dad psico-social, fisica, econdémica e historica.
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EQUIPAMIENTO URBANO

Conjunto de edificios y espacios, predominantemente de uso publico, en los que se rea-
lizan actividedes complementarias a las de habitacién y trabajo, o bien, en los que se
proporcionan a la poblacion servicios de bienestar social y de apoyo a las actividades
econémicas.

FENOMENO URBANO

Hecho, suceso o particularidad especifica de un aspecto del proceso urbano, o blen de
dicho proceso considerado en su conjunto como un todo.

GEOMORFOLOGIA

Conjunto de formas, apariencia y accidentes geogrdficos, naturales, que adopta el te-
rritorio.

INFRAESTRUCTURA URBANA

Conjunto de obras que constituyen los soportes del funcionamiento de las ciudades y
que hacen posible el uso urbano del suelo; accesibilidad, saneamiento, encausamiento
distribucion de agua y energia, comunicaciones, etc.

INFRAESTRUCTURA FISICA

Conjunto de sistemas permanentes de aprovisionamiento, distribucién y recoleccion

de fluidos, productos y residuos, mobilizacion y comunicacién de personas.
INFRAESTRUCTURA SOCIAL

Conjunto de servicios, edificaciones y equipos que sirven para facilitar las actividades
de relacién y se dirigen al logro de la salud y del bienestar de los integrantes de una co-
munidad.

IMAGEN URBANA

Conjuncion de criterios normativos del diserio, materializados en el espacio urbano.
Entre otros: Confort, Diversidad, Sentido de lugar o identidad, significado, legibili-
dad, sentido de orientacion.

METROPOLIZACION

Proceso producto de las relaciones en la base productiva, que tiende a concentrar los
beneficios de la sociedad, en un territorio, al cual caracterizan con altas tasas de incre-
mento de la poblacion, conflictos jurisdiccionales, agudos problemas en los sistemas de
comunicacién, transporte y estructura productiva.

URBANIZACION

Proceso urbano que se manifiesta en el crecimiento de centros poblados y de la canti-
dad de poblacion en los mismos, como consecuencia de un rapido crecimiento demogra-
fico, consolidacién y aumento de las actividades econdmicas en un territorio.

URBANIZACION (De uso habitacional)

Superficies de terreno destinadas a uso habitacional, fraccionadas en lotes y equipadas
con servicios de infraestructura.

USO DEL SUELO

Forma como se asienta en determinado territorio las distintas actividades econémicas y
sociales.

VIALIDAD

Espacios geogrdficos destinados a la circulacién o desplazamiento de vehiculos y pea-
tones.
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