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INTRODUCCION

LLa ciudad de Quetzaltenango tiene un Centro Histérico rico en
inmuebles de gran belleza arguitectonica, artistica e historica, pero
lamentablemente dichos inmuebles se pierden poco a poco dentro de una ciudad
que crece, se desarrolla, cambia y en ocasiones no logra integrar,
adecuadamente, dichos objetos a su dindmica urbana actual, dejando asi que
¢stos se deterioren y queden en el abandono, no dando lugar a que sean
. apreciados por las generacions actuales y futuras, rompiendo el vinculo con

el Patrimonio Cultural. :

El Pasaje Enriquez de la ciudad de Quetzaltenango, es un

edificio gue actualmente, no deja apreciar totalmente su riqueza

arquitecténica y artistica, es por ello, gue se pretendid conocer e1 enorme
potencial que posee para, luego, utilizarlo en la Revitalizacion del
edificio y dar, asi, un aporte a la Conservacidn del Patrimeonio Cultural. .

El presente trabajo =se inicia dando los conceptos generales de
Bienes culturales, Centro Histdrico, legislacidn para la agecuada
conservacién y conceptos generales sobre Renta, los cuales sustentan la
valoracion y posibilidades de utilizacién del inmueble. ‘ )

Luego, se hace en el capitulo 2, una descripcion general del
municipio, para conocer el contexto, las posibilidades vy desenvolvimiento
general del municipio.

‘En 21 capitule 3, se presenta histeria del Pasaje Enriquez, se
analiza su rigueza arquitecténica, se estudian sus condiciones de respuesta
al clima, su estado estructural, su deterioro, los usos actuales etc., con lo
gue se logra tener una idea bastante completa del estado general del edificio
Yy sSe presenta ademds un muestreo realizado en el Centro Histérico de
Quetzaltenango de la rentabilidad del &rea comercial, el estado de sus
locales y la incidencia de los bajos alquileres en el estado de deterioro.

El capituio 4, es vya una sintesis de las condiciones del
entorno del inmueble gue se traducen luego en una propuesta argquitecténica de
Su uso, con el fin de aumentar los alquileres actuales y poder, asi, invertir
adecuadamente en la Conservaciédn adecuada del Monumento.
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REVITALIZACION DEL PASAJE ENRIQUEZ DE QUETZALTENANGO

H

"PROBLEMA

El Pasaje Enriquez de la ciudad de Quetzaltenango, actualmente, presenta
cierto grado de deterioro que no propicia la generacion de rentas
territoriales que dicho inmueble tiene internalizadas, situacidn gue no se ha
superado por la falta de iniciativas de inversion por parte de 1los
propietarios,

Por cotro lado, los propietariocs desconpcen procedimientos y criterios de
restauracién vy conservacidn para este tipo de inmuebles por lo que se han
pospuesto, indefinidamente, las reparaciones que requiere el edificio y con
"ello se acrecienta mas su deterioro. )

Ante tales hechos, el problema de la presente tesis se constituye en la
busqueda de opciones de usoc para el Pasaje Enriquez de Quetzaltenango'
proponiendo las medidas arqulitectonicas iniciales que reguieren la
revitalizacion de dicho inmueble, para gque el mismo esté actualizado ante los
retos que plantea la dindmica urbana donde se encuentra asentado, manteniendo
en su esencia el mensaje histdrico contenido en su arquitectura, estructura y
tecnologia en general.

DELIMITACION DEL TEMA-PROBLEMA

De acuerdo con el concepto de Revitalizacidn como un conjunto de
operaciones tecnicas, administativas y Juridicas Que en el marco de la
planeacion del desarollo urbano estan dirigidas a la reanimacion de los
inmuebles y e@spacios publicos, a traves de obras de conservacidén,
restauracion, remodelacién y rehabilitacion con el fin de mantenerlos en la
ciudad vy aprovecharloeos de acuerdo a las necesidades de la poblacién vy su
significade cultural, este trabajo pretende abrir brecha, estudiando el
estado y posibilidades actuales del inmueble, para plantear un uso adecuado a
la conservacion del inmueble y a todos los intereses de los propietarios para
que, dejando una plataforma puedan intervenir las personas iddneas con el
proyecto de conservacion vy restauracitn, con posibilidades de la inversion
privada necesaria protegiendo asi nuestro Patrimonio Cultural.

Especificamente, se presentaradn los datos histéricos existentes para
conocer €1 contexto econdmico-social en que se construyd, identificando sus

~—
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caracteristicas arquitectdnicas y tecnolédgicas conociendo su enorme rigueza y
se hara un estudic de la situacién fisica y funcional en que actualmente se
encuentra. . . - SR ’

Un estudigo del uso del suelo del inmueble nos permitird conocer si el
uso que actualmente se le did es el mas adecuado o si debe considerarse uno
mejor que haga elevar la rentabilidad del inmueble de acuerdo a_‘la vocacidn
que plantea la generacicon de rentas territoriales wurbanas, explicandeo los
Auevos UsSOs conh que s optimizard la generacion de beneficips del Pasaje
Enriquez para concluir con la presentacion del anteproyecto arquitecténico y
un estudio de viabilidad financiera que interese a 1los propietarios en la
inversitn para. la conservacian y restauracion - del inmueble ya que, se tiene
como proposito que, luego de concluida la tesis, influir en el interés de los

propietarios por invertir en la revitalizacién del mismo. . : 1
DBJETIVO
Conocer la "vocacidn del sitio" para gque de acuerdo a su "situacion”

dentro del centro histdrico de la ciudad, aproveche su valor histdérico,

economice vy sopcial en la generacidn de una renta atractiva a la inversion de
log propietarios en la conservacidn y restauracidén del inmueble vy, por
consiguliente, en la conserva¢ion de nuestro patrimonio cultural. '

ANTECEDENTES _ ) :
Durante el Ejercicio Prpfesional Supervisado realizado en la ciudad de
GQuetzaltenango durante el periodo 90-1, se realizd el trabajo de
investigacidn "Caracterizacidn de la Plaza Central y su entorno como parte
del Patrimonio cultural.", trabajo que evidencid la riqueza que posee el
centro Histdrico de la ciudad de Quetzaltenango en construcciones de corte
predominantemente neoclasico. Dicha caracteristica ha sido valorizada vy

estudiada anteriormente por personas que conocen el valor histérico- soc1a1 b
arguitectonico de dichas edificaciones.

Debe mencionarse que se han tomado datos del trabajo de tesis de Eledzar
Xicara "Conservacion y restauracion del antiguo edificio de Gobernacitn en el
Centro Historico de Quetzaltenango." USAC 1,990, en lo gque se refiere a la
evolucion del centro histdrico, asi como datos de uso de suelo, localizacidén
de monumentos, etc, todo lo tual lleva claramente indicado la fuente.

Egste ‘trabajo es un aporte mas .a la valorizacidn vy rescate del
patrimonio cultural gue posee ‘la ciudad de Quetzaltenango.
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CAPITULD 1

1. CONCEP{ION Y ENFOQUE DEL TEMA .. . - - e e
i Este capitulo pretende definir 1los términos que se conjugan en la
concepcion y enfoque del presente trabajo que tiene como objetivo principal

buscar el uso adecuado del Pasaje Enriquez de DQuetzal tenango, logrando, asi,-

percibir una renta que permita la inversion en su conservacion como Monumento
Histéorico.

La definicidn de los lugares urbanos, los centros histéricos vy los
bienes culturales permitiran conocer el valor e importancia de la
conservacidn de los mismos come nexo entre las generaciones, dando a conocer
la identidad cultural de un pueblo relacionado con su historia, sociedad,
cultura, economia, etc., factores que se entrelazan para dar lugar a objetos

que mdterializan el resultado de la interrelacidon de las actividades.:

‘anteriores.

1.1 CONSERVACION DE LUGARES URBANOS

Introduccidn : -

El siglo XX se caracteriza por el desarrollo de sociedades cuya economia
se basa en actividades que dan lugar a la formacidn de grandes centros
urbanos. Este fendmeno presenta dos aspectos: la disminucion progresiva de la
poblaciodn rural, acompafada a veces del abandono o de la pérdida de
importancia de 1los peguefdos centres urbanos, el desarrollo de grandes
aglomeraciones urbanas a expensas del campo vy de los centros de poblacitn
adyacentes. Los factores eccocndmicos han coeonducide con frecuencia a la
demolicion progresiva de pequefos centros histdricos preexistentes, que se
han incorporado & las grandes ciudades, en virtud de proyectos de "renovacion
urbana”. En muchos casos, los monumentas individuales de gran interés
artistico 0 histérico pueden conservarse, como restos aislados, pero sus
nuevaos alrededores no hacen méds que subrayar su supervivencia solitaria.?

ilLos programas de "modernizacion" rdpida o de renovacidn urbana también
han producido la desaparicidn de unidades sociales estables, tales como "la
vecindad", "el barrio" etc. El hombre necesita raices y vinculos no solo con
sus contemporaneocs sino tambieén con el pasado, para comprender el presente y
tener una mejor visualizacidn de codmo puede presentarse el futuro. '

—— cde s ——— - -

.++ Bstractado de UNESCD, COMSERVACION DE BIENES CULTURALES. 1,982, CLonservacién de lugares u-banes.




Conviene advertir que la conservacidn de la integridad de un lugar no
significa, necesariamente, la preservacion de todos los monumentos
individuales que lo componen. Talvez sea necesario sacrificar algo, pues,
inclusno, cuando la proteccidn de cada una de las unidades arquitectonicas
situadas dentro del perimetro puede parecer vital, el mantenimiento vy la
proteccion del paisaje debe ser el objetivo principal. La demolicidn de
edificios secundarios puede, en ciertos casos, parecer justificada con el
objeto de realzar la importancia de un monumento principal, pero, al examinar
esas posibilidades,los responsables de la conservacion del lugar pueden
oponerse con razén a autorizar esa medida si, a su juicio, ésta es suceptible
de destruir el equilibrio general o de falsear u oscurecer la significacion
historica de la zona,.

" Ademas de la importancia que pueda tener el centro urbano desde el
.punto de vista de la administracién publica de un pais o de una region, puede
haber otras razones validas para protegerlo. Por ejiemplo puede tener un valor
histdrico excepcional y servir de vinculo con el pasado o ser, igqualmente,
importante desde el punto de vista de la arquitectura y su emplazamiento.
Cualquiera que sea la razdn para conservarlo, deben tomarse disposiciones
para la preservacion no sélo de los elementos individuales sino de las
caracteristicas originales de la zona." =

LUGAR
URBANO

FOTOGRAFIA No. |

2 ... para mayor aspliacién sobre 1 tesa ver, " UNESCD, CONSERVACION
_DE BIENES CULTURALES. 1,982,




1.2.1.1

1.2.1.2
1.2.1.3

1.2.2.1
1.2.2.2
1.2'2-3

1.2.2.4

1.2.2.5

1.2 CENTRO HISTORICO
. Definicidn

Es un e
’ ) del cua
los per

1.2.1 Fundamentos de la cunéervacién de los Centros Histéricos

~comunidad local y nacional.®

1.2.2 Criterios para la conservacidén de los Centros Histdéricos

L tay Pl IO SRRAY I N
spacio flElCD relativamente homogéneo o un per;metrc dentro
1 se haya una concentracidn de edificios construidos durante
iodos historicos arquitectonicos relevantes de la ciudad.™

Preservar las formas de la cultura viviente, como actividades
artesanales, recreativas y religiosas tradicionales.

l.a conservacion fisica de los edificios.

Contribuir a la autoconciencia cultural que forma parte de la .

Que continuen siendo centros de vida vy trabajo para la

poblacidén.

Mejoramiento econdmico del area como medio para garantlzar la

continuidad del funcinamiento urbano.

Racionalizacidn del uso de los espacios del Centro Histoérico

en la escala del desarrollo del conjunto de la ciudad.
Combinar, adecuadamente, una refuncionalizacidn - de

las construcciones y de los espacios urbanvts con las

adaptaciones hecesarias para el mejoramiento de las

condiciones de habitabilidad y uso. g

La conservacion de los Centros Histdricos debe hacerse con la

poblacidn que hoy los habitae, idealmente. ®

Hardoy, Jorge E. IMPACTG DE LA URBANIZACION EN LOS CENTRDS HISTORICOS LATINDANERCANOS.

. 10En

Hardoy, Jorge E. IMPACTE DE LA URBANIZACION DE LDS CENTROS HISTORICOS LATINOANERICANOS,

7
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1.2.3 Valores a obtener con la conservacion de los Centros

Historicos .
1.2.3.1 Mejoramiento de los niveles de calzdad de vida, adecuados a la
ciudad.
. 1. 2 3.2 El sentido de identidad vy pertenencia de la pobla:idn con Ssu
' habitat.

1.2.3.% Manifestaciones de una escala comunitaria de vida.®*

" CONSERVACION DE CENTROS HISTORICCS
FOTOGRAFIA No. 2.

& Hardey, Jorge E. IHPACTO DE LA URBANIZACIGN EN LOS CENTROS HISTORICOS LATINDAMERICANDS.
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1.3 BIEN CULTURAL L ~
w.Es una designacion gque-incluye-la=mayer parte de-los 'objetos materiales
asociados & las tradiciones culturales.

P N

1

1.3.1 CLASIFICACION DE L DS BIENES CULTURALES :

A. Bienes muebles, ya sean obras de arte ,libros, manuscritos u otros
objetos de caracter artistico o argueolégico y, en particular, las
colecciones cientificas. )

B. Bienes inmuebles, tales como monumentos arquitecténicos, artisticos
o histéricos, lugares arqueoldgicos y edificios de interes
histérico o artistico. *

1.3.2 VALORES ATRIBUIDOS A LOS BIENES CULTURALES

. Las actitudes frente a los objetos incluidos en la denominacion de
bienes culturales pueden ser muy diferentes ya que un objeto considerado de
gran valor por una persponha o en una época determinada puede ser tenido mas
tarde por despreciable. Lo contrario sucede cuando ciertos objetos de uso
comin en una poblacidén son considerados como ohietos rarcs y  valiosos por
otre poblacidnh o por generaciones posteriores de la poblacidén original, pero,
debe apreciarse en estos cobjetos la identidad cultural. '

Lla civilizacidn moderna debido a 1la rapidez del crecimiento
macrocefdlico de las capitales,; la emigracidn del a&rea rural, el crecimiento
acelerado de una‘ sociedad incide en que se pierdan estos valores. En los
' paises latinoamericanos, ricos en identidad, pueden perderse muchos de los
"elementos del pasado que han modelado la civilizacidn caontemporanea®.
Debido a los pocos recursos con que nuestros paises cuentan, donde apenas se
pueden atender las necesidades de salud y otras necesidades basicas y no se
puede pretender una atencidn adecuada al Patrimonio Cul tural. Sin embargo,
la pérdida de tantos vestigios significa que las generacicnes presentes vy

Instituto de Antropologia e Historia
LEGISLACION PARA LA PROTECCION DEL PATRINMONID CULTURAL DE GUATENALA. Lic,
Higuel Alvare: A. 1,987,

B
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futuras permaneceran ignorantes de muchos de los elementos que han formado el

caudal de sus tradiciones por 1lo que se debe .velar por. la .adecuada

conservacion de los mismos.®

£l

1.1.3.3 RELACION DEL HOMBRE €ON 1.0S5 BIENES CULTURALES _

La relacion del hombre con los bienes tulturales y el valor que a
éstos se les atribuye son el resultado de la interaccién de muchos factores
ya que en el objeto hay raices historicas materializadas (tecnologia,
materiales, arte, gustos, etc.) que ayudan a explicar la situacidn actual del
desarrolilio social, explican determinadas relaciones sbciales, avances
cientificos, habilidades humanas, etc, que eran posibles en la sociedad en

que fue producido el objeto.

Pero, una vez reconocido popular u oficialmente el valor de un bien
cultural, cualgquiera que seanh las razones para ello, se adquiere 1la

responsabilidad de preservar dicho objeto independientemente de que sea

pequedo o grande.

Si bien no es convenliente salvar +todos los objetos del pasado, es
razonable esperar que los mas importantes sean preservados en beneficio de la
posteridad y que se intente reunir un muestrario adecuado de una amplia gama
de bienes culturales. Por consiguiente, la eleccithn es uno de los problemas
principales que plantea el establecimiento de un programa razonable.

" Puede repetirse con Paul Coremans que la conservacion tiene la prioridad
sobre la restauracion.” Arade eéste autor gque "esto esta tanto mas
Justificado cuanto que los principios de la restauracion varian en funcion de
la naturaleza del objeto y de su estado de conservacidn...y todavia mas,

decisivamente, cuando es afectado el patrimonio cultural de un pais en vias
de desarrollo.

- «+» Bstractade de UNESCO, MUSEQS Y MONUMENTDS 1.949
Conservacién de Bienes eylturales
UNESCD, MUSEUH N. 54 1,982
Conservacibn, un desatio & lz profesion. .

b Coremans, P, Training of technical personnel conservation,lInforse presentado & la Séptima
fonferencia General de CIN, Nueva York, 1,944, :

PORPROAR OF 14 UNIVERS LoD Dt San ¢ awiu§ Ot QiaTr g
Diblinteca Contrel




Debe quedar clara la diferencia entre la Conservacidn la cual comprende
un conjunto de actividades destinadas a salvaguardar y mantener un, K objeto
cultural, mientras que la Restauracién considerada comoc una operacion
especial de la conservacién podemos definirla como la operacion que se
realiza fisicamente sobre el objeto.

el

BIEN CULTURAL

FOTOGRAFIA No.3

m e - =
1.3.4 CAUSAS DEL. DETERIDORD

l.La conservaciodn de un lugar urbano es mas complejo que el de un
monumento individual, sin embargo, el mantenimiento de ambos cuesta dinero y
cuando la economia se ha debilitado vy la poblacién local empobrecido, es
posible que se descuiden, incluso, los requisitos minimos de conservacidn,
tan numerosos y variados que la omisidn de uno de ellos puede traducirse
inmediatamente en un deterioro general.

A. Tipo de construccion

Es determinante el tipo de materiales utilizados en la construccion
"del objeto ya que pueden encontrarse muchos materiales perecederos, los
ctuales sufren de un mayor deterioro. En el caso de los trazados urbanos su
estructura tiende a modificarse de acuerdo a la evolucidn del centro urbano
asi como de su uso y los fines del mismo,




B. Agentes naturales gue contribuyen a la desintegracidan. _
Los tres agentes caracteristicos  de las zonas tropicales son:

B.1 La infiltracidn del agua de lluvia, ya que el encharcamiento vy la
erositn debilita los cimientos y la humedad favorece al atague
bioldgico de las estructuras de madera con el consiguiente
debilitamiento y posible hundimiento del sistema estructural de los
edificios y destruye el enlucido en las paredes interiores.

B.2 La accién destructora de insectos, en particular, las termitas vy

. hormigas. :

B.3 La vegetacién tropical, notable por su rapido y exuberante
desarrollo que atraviesa los techos vy desintegra las paredes vy
spcava los cimientos.

C. Negligencia

Las estructuras que se han dejado deteriorar durante largo tiempo o
se han abandonado, requieren, evidentemente, mayores reparaciaones, pero la
disminucion de los recursos financieros de la poblacién subsistente puede
hacer esa reparacion practicamente imposible.

D. Modernizacidn y reconstruccioén

En nombre del progreso se puede formar un caos que deteriora mas que
el tiempo vy la negligencia, y, en ocasiones son las mismas autoridades
quienes permiten gue se tomen medidas de "modernizacion'" sin considerar el
dafo que se le puede causar a un bien cultural o a un  lugar urbano. Los
rotulos luminosos, la instalacidn de une nueva red de energia eléctrica, la
construccidn de una nueva carretera sin considerar los efectos del aumento
del trafico y su impacto urbano, la rehabilitaciéon de urn lugar urbano, etc,
son un ejemplo de causas del deteriorc gque sin toma de conciencia pueden
hacer un dafo irreversible a nuestro patrimonio.*®

10 «+s Bayor aspliacitn del tesa, UNESCO, *CONSERVACION DE BIENES CULTURALES.® 1,982,
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- ASPECTOS JURIDICOS DE PROTECCION DEL PATRIMONIO CULTURAL

2.1 Constitucién de la Republica

De la constitucidn de la Republica se aplican, a la proteccion vy
conservacién del Pasaje Enriquez de 1la ciudad de Quetzaltenango, los
articulos 40 v 61 que definen qué valores son catalogados como patrimonio
cultural de la pacidn y 1la proteccidn que reciben. Siendo el mencionado
inmueble un valor histéorico y artistico que debe recibir una atencidn
especial del Estado.?*?

2.2 Cédigo Civil

Segun el Articuleo 472 el Pasaje Enriquez de la ciudad de
Quetzal tenango, debe catalogarse como un inmueble de propiedad privada que
por tener un valor artistico, histérico, generalmente, reconocido, esta
sometido a leyes especiales.

Segun el Articulo 440 en 1o gque respecta a su condicidn de
propiedad privada de personas individuales y Jjuridicas esté& respaldado por
los correspondientes titulos legales.*=

PATRIMONIO CULTURAL
FOTOGRAFIA No. 4.

11 «ou para mayor aapliacidn. Constitucifn de la Repiblica de Guatemala. Patrimonio Cultural.

q ‘ frticulos &0, 41,

12, Cedigo Civil
Articulo 472 , Propiedad Privada Articule 440,




2.3 Instituto de Antropologia e Historia

El Pasaje Enriquez de la ciudad de Quetzaltenango en su calidad de
bien inmueble con un valor historico ¥ artistico vimnculade a la historia
politica social de la ciudad, en la gue se encuentra situado, se veé afectado
por las siguientes articulos de la Legislacién para la Proteccion del
Patrimonio Cultural de Guatemala.

Capitulo 1

Articulo lo.

Todos los monumentos, objetos arqueoldgicos, histéoricos y artisticos
del pais, existentes en el territorio de la Republica, sea quien fuere el
duefp, se consideran parte del tesoro cultural de la Nacion y estan bajo la
salvaguardia y proteccion del Estado.

Articule 2o0.

Para los efectos de esta ley son monumentos y obietos:

a) Histdricos, los inmuebles o parte de ellos y los muebles no
comprendidos dentro de la definicién de monumentos arguenldgicos, que esten
directamente wvinculados a la historia politica o social de Centro América,
Belice, inclusive.

b) Artisticos, los monumenios u objetos que, debido & su origen como
producte de la inquietud del hombre, subyuguen el espiritu y constituyen
verdaderc prestigio del arte nacional, ya sea eéste, plastico, pictdrico,
escrito, arquitectdnico, etc.

Articulo 150
Para que los muebles o inmuebles a que se refiere el Articulo 20. sean

sometidos a regimen egpecial, indispensablemente, a su proteccién ¥y
conservacion, deben declararse monumentos historicos por el Ministerio de
Educacidn, previo dictamen del Instituto de Antropologiea e Historia de

Guatemala.

Articulo léo.

El régimen especial de la propiedad de monumentos y ohietos histdricos

comprende: .

a. Declaracivn del Ministerip de Edutacidn que otorga a dichos
inmuebles ¢ muebles el caracter de monumentos u objistos historicos,
la cual debera ser notificada a las personas afectadas.

(ORI 14 GUINTRSINAD Bt SA¥ CAMOS O CUATRIS
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b. Su inscripciédn en el Registro de monumentos y objetos histéricos y
la anctacidn en el Registro general de la propiedad cuando se trate
de inmuebles.*™ :

Debe aclararse que respecto al Articulo léo. El Pasaje Enriquez de
Quetzal tenango aun no puede considerarse Monumento Histdarico por no haber
sido declarado, oficialmente, por el Ministerio de Educaciédn ni encontrarse
inscrito como le corresponde en el Registro General de la Propiedad.

PROTECCION DE ANTROPOLOGIA £ HISTORIA .

«+.c0piados textuales de Instituto de Antropelngia e Historia,

Legislacion para lz Proteccion del Patrimonio Cultural de Guatemala. Lic. Miguel Alvarer. A.
1,987,

II~




-2.4-Carta Internacional de Venecia, 1,764 e R e e

Considerando que Guatemala estd incluida en convenios internacionales
de conservacion de bienes culturales se hace la citacion de la Carta de
Venecia la que dd& un fuerte respaldo a los criterios y objetivos del presente
trabajo, vya gque, en los articulos que a continuacién se presentan se
encuentran criterios validos y objetivos para la conservacion y restauracion
de monumentos. :

Objetivo

Articulo 3o.

“ta restauracion y conservacion de monumentos tiene, como fin,
salvaguardar tanto la obra de arte como el testimonio historico."”

Conservacion
) Articulo 4eo." La conservacion de los monumentos impone, en primer
lugar, un cuidado permanente de los mismos." - -

Es por ello que se pretende encontrar un uso adecuado antes que
proponer una restauracidn ya que se considera que 1 hecho de garantizar un
uso adecuado del edificio dard las garantias de gque se conservard en forma en
forma correcta, de acuerdo a las acciones de reconstruccion y restauracion
que sean necesarias en el mismo para no caer de nuevo en un  deterioro
irreversible.

S5e pretende, ademas, interesar a los propietarios para invertir en la
revitalizaciodn del edificio argumentando un uso realmente rentable y adecuado
que aproveche el valor dg monopelio histéerice y artistico del miamo,
ctonsiderando que por ser propiedad privada tiesne mas posibilidad de ser
conservado que un edificip estatal.

Articulo S5o0." La conservaciton de los monumentos se beneficia siempre
con la dedicacidn de éstos a un fin dtil & la sociedad; esta dedicacidén es,
pues, deseable pero no puede ni debe alterar la disposicidn o la decoracion
de 1los edificios. Es dentro de 1los limites donde se deben concebir y se
pueden autorizar los arreglos exigidos por la svoluciéan de los usos  y las
costumbres."*%

Se pretende encontrar un uso o una serie de usos del inmueble que se
adapten a las necesidades de la poblacidn actual, asi como las exigencias del

entorno y de la dinamica urbama gque, actualmente, lo contiens sin alterar su
integridad y su esencia. : '

r 4 titas textvales...RERRID,  FERNANDEZ COMSERVACICN DE WONUMENTOS Y I7MAS,  Caria de
Yenecia.




Artictulo 6." La conservacidon de un monumento implica la de un ‘marco a
su escala. Cuando el entorno tradicional subsiste, éste sera conservado vy
toda construccidn nueva, toda destruccion y todo arreglo que pudiera alterar
las relaciones de los volumenes y de los colores deben ser prohibidos.™

Este articulo implica que deberd velarse por la conservacion del
entaorno del edificio, siendo un marco a su escala por la monumentalidad de
todos los demds edificios que rodean el pargue Central de Quetzaltenango, los
cuales son una muestra de masividad, arquitectura monumental que empequenecen
al peatén y siguen una linea predominantemente rneoclasica con facetas
eclécticas, como el Banco de Occidente, y no dejar que se pierda la vision
como lo que respecta al Edificio del Banco de Guatemala.

Articulo 7. E1 monumento es inseparable de la historia de 1la cual es
testigo, vy, también del medio en el que esta situado. Por 1o tanto, el
desplazamiento de todo o parte de un monumento no puede ser tolerado mas que
cuando la salvaguardia del mismo lo exija o, bien, cuando razones de un gran
intereés nacional o internacional lo justifiquen. ‘

Articulo B8, Los elementos de escultura, pintura o decoracidn que
forman parte integrante del monumento no pueden ser separados del mismo, mas
que cuando esta medida sea la dnica capaz de asegurar su conservacion,2®

El - Pasaje Enriguez de Quetzaltenango es parte integrante en todos las
sentidos del Centro Histdrico, del entorno del Pargue Central de
CGuetzaltenango por estar ligadeo a los demés edificios por su temporalidad,
estilo, historia, etc, por lo gue esta caracteristica leo hace inseparable de
su medio; ademas, es rito en elementos, detalles, pinturas, etc. gque no

pueden ni deben ser separados de €1, por 1o que se debe cuidar el edificio en
su totalidad.

Los articulos citados, anteriormente, fundamentan y respaldan el interés
por el rescate y la revitalizacidn del edificio, pues dejan ver el valor

social y cultural que representa y su contemplacidn dentro de las leyes de
nuestra sociedad.

iS

- - [itas textuales... *BERRID, FERNANDEZ CONSERVACION DE MONUMENTOS Y IDHOS®. Larta de
Yenecia,
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3. LA RENTA LURBANA

Aqui se exponen fundamentos metodologicos que ayudaran a identificar,
valorar y medir la renta urbana que, actualmente, se percibe a traveés del
Pasaje Enriquez, asi como las rentas incrementales que pueden obtenerse a
raiz de una mejora y tambios de uso del edificio. Con ello se pretende
identificar 1los flujos de ingresos y egresos futureos y, asi, encontrar

_opciones d¢ptimas a través de indicadores como el “"valor actual de los

beneficios netos VAN".

3.1 ASPECTOS METODOLOGICOS SOBRE LA RENTA DEL SUELD
3.1.1 Consideraciones generales sobre la renta del suelo.

a. Propiedad territorial

(particularidades histéricas como factores para internalizar
renta).

El estudio se basa en la opcidn tedrica histdrico-estructural, que

parte de las premisas tales como la consideracidn de que el desarrgllo social

ha construido un sistema juridico-politico mediante el cual es posible que

. Ciertas perscnas puedan acceder al monopolio de determinadas porciones del

planeta como esferas privativas de su voluntad privada, con exclusion de
todos los demas, con ello, se tiene la condicién historica de la propiedad
privada sobre el suelo, mediante la cual es posible participar de 1la
apropiacidn de parte de la riqueza producida.

Bajo ‘estas premisas, el término RENTA es utilizado, en primer
lugar, como un componente especifico de la plusvalia mediante la cual se
valoriza-realiza econtdmicamente la propiedad territorial.

Para evitar 'errores de interpretacidn en el opbjeto de estudio
dentro de éste enfoque, deben tenerse presentes las siguientes premisas
bésicas.

a.l Renta territorial
Para- nuestro objetivo el estudio de 1a renta territorial debera

“observarse ‘como un fenomeno histérico particular de apropiacién de valor que

se fundamenta en lps atributos de la propiedad territorial. Estos atributos
san, por un lado, el hecho de que el territorio constituye un soporte para

PROPICIAD F 14 UNIVERGIBAD B SaN (aging w;*t_—w !
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la actividad social, productiva y de toda indole, siendo en algunos Casos un
medio de produccién, en tanto hay una capacidad productiva del suelo, como 1o
es el caso agricola por ejemplo. Este hecho aunado a la posibilidad que
tiene el territorio de ser monopolizado ante todo, en el marco del sistema
capitalista y de no ser reproducible bhacen, entre otros, gque el territorio
tenga la capacidad de internalizar un atributo muy especial, el de ser una
condicitn para la existencia de la  actividad social que puede ser suceptible
de ser trasladada a terceros sin perder la relacidn de dominio sobre dicho
bien, y por tanto, esta relacién es la que permite al propietario de la
tierra, cederla temporalmente a cambio de recibir parte del valor que se
genera en la actividad productiva de la cual es soporte material.®
Como particularidad Histérica que presenta el Pasaje Enriquez de.

Quetzaltenango y que le permite internalizar posibilidades de renta, tenemos
. gque: tiene un valor artistico, histdrico, oficialmente reconocido, al
encontrarse en el Centro Histédrico de la ciudad, las posibilidades
“utilitarias de habitacidn, comercio, industria u otro y las posibilidads
econdmicas Yy sociales conjugadas con la exterioridad de inmueble, de extraer
remrta. : :

GRAFICO No. | . RENTA TERRITORIAL
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b. Renta del suelo 3*7

Toda renta del suelo es plusvalia, producto del trabajo
sabrante, asi se trate de renta en trabajo, renta en producto, renta en
dinero, renta en mejoras al inmueble, etc. Sobre este hecho, debe tenerse
presente que 1 caso de la renta estad enmarcado dentro de una formacion
social capitalista; bajo. tales circunstancias, serd la forma en dinero en
que se supone, S& va a encontrar 1la realizacidn de renta de manera
predominante.

En el caso de la vivienda, sobre todo, de gran lujo, la renta
aparece escondida ya que la actividad que soporta el suelo es mas bien de
reproduccion de los medios de vida del individuo vy su grupo familiar y no
tanto de actividades productivas donde la produccitn de plusvalia es en
‘primera instancia evidente.

Contrario al uso comercial o similar, el capital immobiliario
caracteriza al sector urbang con rasgos urbanisticos de aislamiento,
privacidad, seguridad, ornamentacidn y densidad de loteamiento. ‘

Se observa gue la plusvalia contenide en la renta, se esconde en
la compleja trama de relaciones sociales a tal grado que de forma inmediata
es casl imposible encontrarla bajo el enfogque metodoldgico para los casos en
los cuales los inmuebles son soporte a la actividad productiva.

c. Valorizacién econtmica de la propiedad

La valorizacion econdmica de la propiedad territorial, ~renta de
suelo—, revela que su cuantia no depende en absocluto de la intervencidn
personal de quien la percibe, sino, del desarrollo del trabajo social,
independientemente de su accién vy en el que €1 como propietario inmobiliario
no tiene intervencitn alguna. Por todo ello, la renta no puede considerarse
aislada de la sotiedad, su existencia se da dentro de un determinado conjunto
de relaciones sociales.

7 Estractado de la Tesis Maesiria en Planifiracitn " Bases para la planificacién de asentamientos
husanos.®, osear velasco y Hector Castro. Usac Inap 1,991, :




PP

- oo
)"/./\ A

3.2.2 La renta diferencial en el ambito urbano

De manera general, la renta diferencial se refiere a la diferencia
gue existe entre el producto cobtenido mediante el empleo de dos cantidades
iguales de capital y trabajo, las cuales pueden ser producidas por factores
de localizaciédn, reparto de impuestos, desigual distribucion de capital entre
los arrendatarios de tierra, desiguales condiciones favorables que ofrece el
ambito urbano, generalmente, por compatibilidad de usoc del suelo, dotacidon de
servicios, valoracion ideologica, etc. '

En el caso urbane, la productividad del suelo estd condicionada méas
bien por su aptitud para el desarrollo urbano, es decir, su aptitud para ser
medio de produccion para el desarrecllo capitalista en el Ambito urbane, tanto
en términos de sus condiciones fisicas, condicionantes de sitio, tales como:
de valor soporte, pendientes,vulnerabilidad a riesgos, entre otras, como en
cuanto a las condiciones fisiceo urbanizadas, condicionantes de entorneo, como
lo pueden ser, la compatibilidad de uso del suelo, la dotacidén de
infraestructura: agua potable, drenajes, alumbrado publico, telefonia,
vialidad vy se incluyen, también, las condicionantes de capacidaed instalada
del 4&rea urbana centro de poblacién en su conjunto, para ofrecer e]
equipamiento y las redes de servicios vy economias de escala que requiera
determinada actividad productiva, teodo ello se traduce en la vocacion urbana
de un sitio,

Se dira, entonces, gQue para la ciudad, la productividad de un sitio
en términos urbancs, estd dada por su tapacidad de internalizar renta, para
ello son condicionantes los capitales invertidos en el sector urbamo donde se
encuantre el inmueble, asi como la inversion en el sitio mismo.

Si se invierte de manera general en el acondicionamiento de todo un
sector urbano v solamente en algunas partes de este se podran generar las
mayores aglomeraciones, el uso intensivo del suelo y la mayor friccidn del
espacio gue en €1 resto del area urbana y hace mas atractivos esos puntos
para la inversion de capital, gue permitirda la apropiacidmn privada’ gque

reportan esos beneficios. RENTA DIFERENCIAL
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J.2.2.1 Situacidn
Condiciomantes del entorno, urbanizadas y naturales.

— Compatibilidad de uso
En este factor se toma en cuenta si el uso del inmueble es acorde
al uso predominante en el sector urbano. Si es asi, @2 asume que el inmueble
estd en una sSituacion favorable para internalizar renta, en cuyo c¢caso
constituiria esto un factor positivo en su aplicacion,
- Accesibilidad
Para el analisis del inmueble se considerard: a) el ¢asco
histérico, b) areas de influencia inmediata y c¢) areas perifericas que
presenten su articulacion a la vialidad principal como un factor de alta
ponderacion en la generacion de rentas . territoriales.
- Patrimonio histérico y cultural en el entorno
. Se incluye en éste factor, la presencia de patrimonio historico
cultural a inmediaciones de la localizacidn del inmueble analizado, en virtud
de considerar que dicha presencia constituye un soporte material a valores
idecldgicos de la sociedad que $g cristalizan en la generacion de rentas
territoriales para si mismo y para inmuebles aledafos. Debe considerarse que
tener una localizacidn cercana a un monumento, conlleva a veces tener un
beneficio indirecto por el impacto de friccidn del espacio que se genera en
la afluencia de vicitantes; esto es positivo, especialmente, para los usos
comerciales.
- Localizacidon en zona de aglomeracion (para uso no -
residencial) '
S22  pondera come favorable, la localizacidn en zZobnas de
aglomaracién, siendo la mas evidente, la ubicada al poniente entre
la Plaza Central y el Centro de Servicios.
- Localizacién en zonas con privacidad (para uso
residencial)
Se deberéan utilizar estrategias para lograr privacidad aun dentro
de 2z0nas de aglomaracioton.
— Dotacidn de servicios pablicos _ _
Tales como agua potable, drenajes, energia eléctrica vy alumbrado
publico.

- Presencia de grupos sociales con altos ingresos -
En este factor se toma en cuenta la localizacidn del inmueble en
estudio en un sector urbano donde predomine el asentamiento de
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grupos sociales de altos ingresops. La presencia de estos grupos

.sociales en un sector wurbano, ‘“"valoriza" el-espacio ‘desde la

perspectiva ideoldgica, ya que convierte el lugar, en sede de los

privilegiados de la sociedad. En este caso la renta tiene una

dinamica especifica que plantee una revisidn de la formulacion
metodologica para que sea receptiva de dicho fendmeno, en virtud
de que en este caso el contenido de la. renta presenta un sustento

'mas ideoldgico gue estrictamente material. :

Vulnerabilidad a riesgos de entorno . ‘
Se analizard en este factor la presencia de algunos actcidentes de
la naturaleza que representen riesgo para el asentamiento humano.

STUACION RESPECTO AL ENTORNO
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3.2.2.2 Bitio

- Tamafo del terrenpo
En este factor se analiza el area absocluta del terreno.

- Aptitud territorial .
Se analiza, fundamentalmente, la compatibilidad de las condiciones
materiales del sitio con el uso del suelo predominante en el
sector. ' :

- Actividad desarrollada en la edificaciodn
Se analiza las caracteristicas de la actividad
desarrollada, la procedencia y naturaleza de la renta particular.

~ Patrimonic histdrico y cultural del sitio
Se analiza la presencia de patrimonio en el inmueble, como un
factor absoluto de cardcter positivo en la internalizacion de
renta.

MNMulnerabilidad a riesgo en el sitio
D analizarse la presenciz de riesgeos en el sitio.*®

SITIO

e B | B GRAFICO No. 4
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18 «mayor ampliacién ver, Castro Héctor, VYelasco Osmar *Bases para la
Planificacién de Asentamientos Humanos en el Valle de FPanchoy,” Tesis de Masstria,
Usac. Inap 1,991, pags. 29-33.
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PRENISAS GENERALES
Concepcidn y enfoque del tema

Es evidente la necesidad de conservacidn de los bienes culturales como e! Pasaje Enriguez de la ciudad de Buetzaltenango que se
encuentra ineerso ea un centro urbane det cual no puede aislarse y debe, por lo tanto, responder 2 la dindmica que su entorne actual
le plantea.

La ieportancia que le atribuye al insueble el heche de estar situado en el Centrp Histérico de la ciudad, también lp hace formar
parte de un conjunto urbamo que tiene dentro de si actividades sociales, politico-adeinistrativas, finamcieras, religiosas,
educativas, comerciales, culturales, etz., a las cuales debe temer la posibilidad de integrarse haciendo uso de todo el potencial
tontenido en su forea, tecnologia y riqueza arquitecténica e histérica. Debe tener, por 1o tanto, un uso que santenga la vida vy

trabajo para la poblacidn garantizando una funcitn adecuada que incida en aulentar ios heneficins del insupble para su adecuada
tonservacion., :
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Aspectos juridicos

a. El Pasaje Enriquez de la ciudad de Buetzaltenango estd, clarasente, protegido coso un valor h;stﬁrlca y artistito del tua} no se |

“peraite la alteracifn, 2 excepcién de que lo determ;ne la ley,

b. £ Codigo Civi! le atribuye leyes especiales por ser un inmueble de interds histdrico y artistics. Estd calalogade coes Prapiedad
Privada por titule legal.

c. Estd clasificado por sus caracteristicas como Monumento Nacional, segdn el Institute de Antrapologia e Historia, pers, no se ha
_notificado a los propietarios por medio del Ministerio de Educacidn, segin lo estipulz 12 Legislacidn para 1z Proteccidn del
Patrimonio Cultural de Guatemala, le ceal no hace legal su declaracién como monumento nacional. :

d, Basados en La Carta Internacional de Venecia vale la pena resaltar los articulos 3o., 40. y 5o, principalmente, que para los
fines de la sustentaridn de Ia tesis dice: "la conservacion de los monusentos se beneficia siempre con Ja dedicacién de éstos 2 un
fin Gtil a la sociedad; éste dedicacién es pues deseable, pero, no puede ni debe alterar la disposicion o la decoracién de los
edificios. Esto dentro de los limites donde se deben concebir y se pueden autorizar los arregles exigidos por ls evoluzidn de los

usos y las costusbres,”
Es por esp necesaria y Justxflcada lz2 bisqueda de una dedicacion del edificic 2 un fin Gtil a la sociedad actual en la cusl

esta inmersy, lo ceal redunde en lz conservacidn del mismo, ya oque los uses actuales no producen la renta necesaria pars la
inversitn en la adecuada conservacién del inmueble,

B. La Carta Internacional de Vénecia tasbién d4 limitantes y premisas tecnoldgiras, morfolégicas y espaciales generales de
diseft en el problema de Revitalizacién que sustenta la presente tesis, las cuales se comentan a continuacién,

En el Articule éo. “La conservacidn de un sonumente implica la de un aarco 2 sv escala. Cuando el entorno tradicional subsiste, dste

debe ser conservado y toda construccidn nueva, teda destruccion y tedo arreglo gque pudiera alterar las relaciones de los voideenss
y de les colores deben ser prohibidas.” )

Se nenciona en el Articulo 70. que el monumento es inseparable de la
historia de 1a cual es testign y también del sedio en el que estd situado.

3

La propuesta que se pretende realizar en el Pasaje Enriquez serd una euestra de la necesidad y posibilidad de conservar el
edificip individualsente, pere, dejando notar la necesidad de rescatar los demds edificios que foraan el entorno al Parque Central,
que son tedes ellos duefos de una gran riqueza formal, arquitectdnica e histérica.

f. ‘! Articule Bo. trata de la proteccién de los elementos de escultura, pintura o decoracién.

For lo tanto, no se permite la separacidn de todo & parte del eorusentc, como por ejeaplo de los detalles esculpidos en piedra o,
quizd, la estructura de la cubierta de cristal o sus puertas originales de hierro forjade.

22.
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Preaisas scbre 1a Renta Urbana

. 3. El Pasaje Enriquez de la cindad de Guetzaltenango tiene una serie factores de localizacion, de caracteristicas gdal
’ entorno tanto fisicas coso funtionales en la captacién de la Renta que puede percibir un insueble y, luego, se denota, tomo la pisea
* . * renta que actualsente percibe” influye directasente en la inversitn en santenimiente y conservacidn del edificis,

) b. El estudio de! uso del suelo que actualmente presenta el Pasaje Enriquez y el aspecto de *sitvacién® es una
SN condicionante del entorno que propicia mds o senos generacidn de Renta, nos hace pensar que el uso actual no es el eéds adecuvado.

. Conotiendo los factores que haren que la remta sea alta, coso lo son el uso intensivo del suelo, se puede presumir que

el uso comercial es el adecuade, pero, dirigide 2 otrc sector de la poblacién o & otro tipo de consusidor, ! use comercial e

torresponde directamente al entorno del objeto de estudio (cosc puede observarse en el planc Ko. 1 y 2) asi coso la localizacion del

- sitie en un lugar donde aunque no se encuentra asentada poblacién de altos ingreses, pero existe la condicisnante de ser el *Centro®

guien ain concentra la mayoria de actividades econbmicas y politico-adeinistrativas, fiujo que se vé incrementado por la  afluencia
‘turistica, factores que dan posibilidades de uso més rentables al edificio. .

Debe eencionarse que en nuestro caso se presentan otros factores favorables coes 1o san la existenzia de elementos

valorativos de caricter ideolbgico en su entorno mds cercano como 1o sont la plaza central, monusentos histéricos de interés,

hoteleria de diferentes categorias, etc,, asi como eleaentos de infrestructura que elevan el valor del sector. ’

d. Ge debe determinar la "renta socialmente aceptabie por wetro cuadrade® de] edificio; puede determinarse de acuerdo al
valor integral del mismo y deben adesds encontrarse las amodalidades de estructuracion del espacio con las cuales se optimizard la
rentabilidad del edificie y un uso que garantice un fluip pesitive entre costos y beneficios.
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USO DEL SUELO EN EL CENTRO HISTORICO DE QUETZALTENANGC
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Preaisas surtoldgicas

. Estando definidas por 1a forsa del edificio y, debido a sus caracteristicas, se encuentran limitadas por .la legislacidn
\ especifira, tenemns que:

a, Las disensiones deterainagas por ja estructura original deben ser respetadas, las dos alas, tanto Norte tuan Sur en sus
bloques longitudinales tienen bien definido lo original con io agregado de acuerdo 3 la funcidn que actvalmente presentan.

b. El blogue central, con sus dimensibnes originales y la cubierta de vidric debe ser respetads.

. Las puertas y ventanas existentes, tanto las habilitadas como las que se encuentran tapiadas, deben ser respetadas,
siendo las puertas actwalsente tapiadas sometidas a una evaluacién de su estade comsplesentado con el dictasen estructural del
edificio, gue permita respaldar la posibilidad de su habilitacién, si asi lo requieren las nuevas necesidades de funcidn y confort
aahiental del edificio.

d. Las puertas y ventanas exteriores gue existen, estén ¢ no deterioradas se trabajardn de la forma quz sds convenga de
acuerdo a las norsas y criterios de Conservacitn de Monumentos que dictan los expertos en la materia.

. Deberd evaluarse la estructura de la cubierta y revisar el concepto por si fuera necesario algin cambio.

t. Deberd tomarse en cuenta en todo somento el estile prodoainantesente neccldsico del inaueble y el fin comercial parz el
cual fué comstruido, adaptindose a los wsos que ads convenga.

PREMISLS MORFOLOGICAS

. . W\ ol
DESSRI  RESPETARSE LA E5STARUCTURA g S

QRIGING. DEL EDFICIC, LA CUAL E5Td F
DEFINIDA

ST EVALLARE HWABILITAR PUERTAS SELLADAS

LA FUMCIOV OUE SE DEFMNG DEBERA : : =
ADAPTARSE EN LO FOSISLE RESPETAMD L4 I
;.y o;fqifmm DEL INMJIEBLE EN SU CONFIGIRACLT

SETOW A-A S ESTHLA

SE RESFETARA EL  ESTID MECCLASICO DEL  EDIFICIO
Y LOS ELEMENTOS CUE 10 DEFIEN.

. ~ GRAFICO No. 7
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GRAFICO No. 8 INMYERLE..

Preaisas funcionales

Considerando e} origen de los Pasajes que surgem en Holanda con las tiendas integradas en el interior de un’ gran patio,
sobresaliendo por la elegancia en el interior de sus tiendas, puede deducirse la funcitn cosercial para la cual fuarpn disefados.

a. E! Pasaje Enriquez fué diseRado para un uso comercial, deberd tosarse muy en cuemta la disposicien funcional del misao, lo cual
concuerda con el sector dende estd situado.

b. De acuerdo al use del suelo de su enterno més cercano al inaueble, el cual es preduuinantenénte cosercial de diversos tipos y
para diversos estratos sociales y econfmices, deberd considerarse un uso comercial gue responda a las necesidades soriales del
ertorno. : o

€. £l patio central del edificio; debido al trinsito que puede generar de una calle a otra, tiene pnsibilidades‘de funcionar comg
drea de exhibicién comercial vy, a la vez, de exhibicién de arte, destacando 1a riqueza artistica del drea y aprovechande Ia

excelente ilunina:ion de su cubierta de cristal.

d. El estrato social y econdmico al cual sirve, actualeente, deberd lodificarée en el grade conveniente, “considerands las
posibilidades del edificic de acuerdo a su "situacidn® dentro del Centro Histérico de la ciudad, al uso del suelo en el entorno eds
cercann, poblacidn de altes ingreses, -2l turisac y a los eleaentos valoratives: hoteles, plaza central, editicios politico-

" adeministrativos, religioses, Bancos del sistesa, etc. que determinan sl acceso de poblacion de aayores recursos adquisitivos.

PREMISAS FUNCIONALES
s | el
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Premisas asbientales

Toeandd en cuenta el clina caracteristico de.la. ciudad de Quetzaitesnango que es predunxnanteaente frio zn 7 aesas del ado
deberd considerarse el proparcionar algin tipo de cnnfnr‘ de acuerdo a la funcidn del edificia.

3. La orientacidn del inmusble es
342 grades {dato de brijula)

Esie-feste :
lo cual d4 coeo resultade que tode su ventanerii Norte queda expuesta a los vismios

levesente giradn aziaut

predoainantes que son Nor-Este durante 7 assas del ana,

b. En lo que respecta a la lluvia deberin revisarse

Yas estructuras de cubjerta debido a que son tres trames a2 dos

sguas, revisando el sistema de bajada de agua, ya que la lluvia abarca segin les datos casi la mitad del

ano.{pluviosidad proaedio 48.7 s.a} !

€. Debida a ' 1a erientacion de! editicio e} soleaniento es predosinante en el lado Este yel ala Hurte, lo fual se
cooplesentard con el uso de 1 Carta Solar.

d. Debido a que el aaterial predosinante del cual estd consiruido el inaweble es piedrs, cambia su temperatura lentasents,
por lo que deberd utilizarse, adecuadaaente, el soleamiento y el uso de aateriales 11v1anos y adesuados para lagrar el

canfort adecuade de acuerdo al uso de las distintas dreas.

GRAFICO No. 9
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Presisas tecnolégicas
v » : La siguiente'ﬂesdripcion'dﬁ los materiales usados en la construccién del edificic deben considerarse.cosa.pramisay .pues, se - i
- realiza en base a la observacion inicial, quedande pendiente la confirmacién al realizar un estudic detallado, el cual se realizard
* durante el andlisis del estado estructural. ‘
£l editicio estd construido con los materiales de la época, los cuales som:
. 3. Cipientos de piedra.2
5. Murps predominantemente de piedra, con alqunos elesentos estructurales de madera, vigas de dinteles v algunns amarres
presentan diche aaterial.
t. Los entrepisos son de madera, actualaente con arena'y ceeentn para colocar piso de ceaento.
d. Tiene coluanas de piedra y otras de ladrillo formando amarres de - un espesor de 0.30 y 0.75 a., déndoies una dimensitn
adetyada a la masividad de los suros. )
. Los suros son de piedrs, e un espesor de C.73 y 0.50 », existiendo actualpeate rellenos de ladrillo y tienen un gruesc
y deteriorado alisade de cal y arena, que tiende a desprenderse ficileente en algunas dreas, aungue en otras pocas estd
bien ronservado, perp deberd ronsiderarse ls pozibilidad de resoverio,
f. Las cubiertas de las dos alas son tijeras de madera tipe Howe, bastante deterioradas. La cubierta central es de tijeras
metdlicas de disefo especial las cuales se ven fatigadas por o que se debe revisar su funcionamiento estructural, por
ello se ven con deformacién en el cordén central inferior, lp que abre la posibilidad de sustituirlas por sisilares. debera
tonsiderarse la posibilidad de sustituirlas. {ver dictamen estructural.)  GRAFKO No. 10
~ ; pEgite A L4 LEGISLACION CUE PRCTEZGE T, A T h
PREMISAS  TECNOLOGICAS EL  INMUEBLE SE RECOMIENG EL USD of Pl /\‘\\\ oA K T
MATERIALES UVIANGS PARA EL PROVECTD OF | i'[; B ! li
REVITALITACKEN. 3 f # ‘L
= . & EFOTADO ESTRUCTURAL TAMSIEN % : I ; dl
;;‘ TT‘ G RECOMIENDA REFORIAR ENTREPISO, CUBIERTA., ! § H b
& ll 8 ofsERd susrumsE w4 wsTaLicV ELSETREs I l i
v EERETSN Y REVISAR LAS INSTALAGIONES DE AGM ¥ , 1 ]
& =y @ DRENALES _ | Lo
LF__, Y PREDOMINANTEMENTE  PIEDRE e SECTOV A4 o £zoaa
= Lo & diGonos eieménms esmue T
n o b : TCF ESTRUCTURALES
;-_1'] iFJ‘__{;.' O MADERA . .
. ""*E = M ALSUNLS  COLUMNAS Y MURQS DE CUSIER “AS TIJERAS DE MADERA TIFQ
2 i !!"_"i ¢ LADRLLO OF BARFO COCIO HGWE ¥ LAMNIA DE IINC.
= : br:‘ TIUERA METILICA ¥ LAMINA  DE ZINC
PARSTY Herg L Y VICRIO.
= La piedra utilizada es de origen vplcdnice, 1lamada Andecita, segdn datos proporcionades por la
firq. Eseirna Barrientos que, actvalaente, trabaja el Teatro Mupicipal de Quetzaltesaango, para el L.D.R.E.H,




Rateriales y sxstelas a usar en el proyecto de revitalizacidn

a. De acuerdo al estado estructural del edificio 56 detersina el uso de materizles livianos que no alteren la integridad fisica del -
aisng, recosenddncose el uso de:
fibrolit, tablayeso, estructuras setdlicas para reforzasiento de entrepise, duroport, sadera, etc. "

b. Deberd respetarse la inteqridad fisica del edificio por lo que no se usardn nateriales que, de alguna maners, qaien el inmugble,
pern se trabajardn las dreas deterioradas y elementos que no funcionan de acuerdo a las inditaciones y consideracines del lnstituto
de Antropologia, dando las sugerencias necesarias.

t. Al habilitar puertas y ventanas, deberin considerarse los sétodos adecuadoes establecidos de conservacién de luﬁylentns.

d. Lo que se tenga que restaurar serd de acuerdo a lo que piantean los eétodos de restauracién de monusentos ya establecidos.

Premisa del trabajo de caspy

En base a un estudic pilnto'de cinco casos €legidos de acuerdo a caracteristicas similares en un universo de sesenta eleaentos
definidos comn: Bonstrucciones de corte neocldsico o con elementos predoainantes del estilc mencionado, ubicados en el Certro
Kistérico de la civdad de Quetzaltenango gue aciualsente presentan un uso de algin  tipo comercial, se determing una desviacién

estandard, la cual se utilizé para encontrar el tamafo adecuado de wuestra para un estudio con un 90 ¥ de confiabilidad, dando un
nimero de 17 casps, los cuales darén un Error Medio de 4.

Los aspectos siailares qué 5¢ evaluaron para elegir los cinco casos del estudio pilota fueruﬁ:
8. estado de la construccién,

b. tipa de comercic,
€. alquiler que percibe,
d. dres del inmueble.

lnullusu v!ull-l
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CAPITULD IIX

1. ANALISIS Y DIAGNOSTICO GENERAL DEL MUNICIPIO DE QUETZALTENANGO.
ADVERTENCIA

En el siguiente capitulo se pretende dar una visidn general del municipio
para conpocer sus principales caracteristicas sociales, culturales, econdmicas,
etc., que son las que definirdn el proyecto del presente trabajo de tesis.

Ademés, se presenta la evolucion del casco wurbanco y especialmente la
evolucion - historica y fisica del Centro Histérico que es el entorno inmediato
al edificio en estudio. '

1.1 Descripc ién general

Quetzaltenango es, actualmente, el centro de la region V a 1la cual

pertenecen Quetrzaltenango, Totonicapan, Soclola, Mazatenango y Retalhuleu. Goza
de una gran importancia comercial, industrial. Es sede de instituciones
publicas: y privadas lo cual la hace importante en la prestacion de servicios

publicos, asi como la existencia de las instituciones politico~
administrativas.. Er lo gue respecta a educacidn, Quetzaltenango es centro de
la regidon, vya gue un numerc considerable de los estudiantes de sus

instituciones son de otros departamentos.

En un tiempo fué considerada como la segunda ciudad de Guatemala por
su importancia econdmica, pero ésta caracteristica ha sido superada por
Escuintla y su movimiento econdmico debido a la producecidn azucarera.

1.1.1 Poblacidn 2
Segun los censps levantados hasta la fecha: ’ :
En el afio de 1,940 s=se censaron 18,648 habitantes, en 1,950 = 27,472
habitantes, en 1964 -45,195 habitantes, en 1,973 — &5,426 y en 1,981 -
72,922 habitantes. -

1 Datps obienidos derante ! EPS periodo %0-1,
. recopilacienes de tesis sieilares, datos obtenidos en la Hunicipalidad de Buetzaltenangs,

3l.



Poblacidn del municipio:
Area Urbana: 62,719 habitantes 86 %

Area rural: 10,203 habitantes 14 %

) Grupo étnico del municipio:
Indigena 36,704 habitantes 50,33 %4
No indigena 36,079 habitantes 4%.47 %4
ignorado 139 habitantes .20 %
Religién del municipio.
Catdlica . - . 75 %
Protestante - 20 %
otras 5 %

. Alfabetismo del municipio

Al fabeta - - B8O %
Analfabeta 19 %
ignorado - i %

Pirdmide paoblacieonal _

De una poblacion estimada en 1,981 de 72,922 habitantes el 4%9.B7 %
son hombres vy el S53.05%4 son mujeres vy el 4%9.874 corresponde a la
poblacitn menor de 15 afos.

Crecimiento demografico

A partir del afo 1,740 aumenta el ritmo de crecimiento, lo cual
.permite pronosticar, tomando como base, la poblacidn del censo de 1,981 -
72,922 hab., pues Quetzaltenango duplicara su poblacién en el aro 2,000
con una poblacion de 150,000 habitantes. =

Estos datos dan una idea de la importancia poblacional del municipio, asi
como de sus dimensiones y caracteristicas cuantitativas sociales, culturales y
economicas, las cuales son base en la definicion del provecto. )

“Watos obtenidos durante el EPS periode 90-1, recopilaciones de tesis sisilares, datos obtenidos en la
aunicipalidad de Suct:altenango y ebservacién propia. '
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1.1.2 Aspectos Climaticos
Quetzaltenango es caracteristico por su clima frio, el cual se
acentua durante los meses de noviembre a marzo, alcanzando tempertaturas bajo
o) grados centigrados, con una temperatura media de 13.35 grados centigrados.
ta ciudad de Buetzaltenango se encuentra situada a unéa altitud de
2 333 00 m. sobre el nivel del mar, Latitud 14 50 22" y una longitud de %! 31
10
1.1.2.1 Vientos predominantes:
NE ( 7 meses)
Velocidad maxima 2.8 Km./h.
Velocidad minima 7.25 Km./h. _
mayor velocidad en los meses de enero, febrero y marzo.’
Humedad Relativa : : -
Media 76.5% mayor en los meses de junio, julio, aposto, septiembre y
octubre. -
Totales mensuales de insolacion 277.7-83.2 horas/mes con una
insolacion mayor en los meses de febrero, marzo, abril vy

diciembre. . ‘
Precipitacidén media. =
Media mensual: 244.7-0.7 mm. siendo mayor en los meses de junio,

ano.=

1.2 DESCRIPCION URBANA DEL. MUNICIPIO

‘1 2.1 Descripcitn urbana general

La ciudad de (Quetzaltenango estd dividida en 10 zonas urbanas, las
zonas centrales son las de trazo mas antiguo, que se caracteriza por calles
angostas y con pendientes bien marcadas. ' -

La 2zona Sur y Sur-0Oriente comprende, las zonas colindantes con el
volcan Santa Maria vy cerro Quemado donde sus 1 mites son verdaderas barreras
naturales. ‘ _ ' ' :

Zona Nor-Oriente con un trazo del sigle XVIII y no ha adquirido
qesde ese tiempc, ninguna importancia urbana debido a las caracteristicas del

= Fuente: INSIVUNEM Estacién Ovalle, Duetzaltenango.

Julio, agosto y septiembre, lioviendo un promedio de 150 dias al
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suelo, cuya humedad y fangosidad no permite que se establezcan edificaciones
en forma natural, existen, -actualmente, algunas industrias vy comercios.{zona
2) o c

Zona Nor—-Poniente e la zona mas adecuada para uso residencial, es
dctualmente la zona de mas plusvalia después de la zona central, tiene un
trazo rectilineo y ordenado, calles anchas, pendientes suaves y gran belleza
de paisaje.

La zona 1, donde se encuentra situado el Centro histdrico de la ciudad de
Guetzaltenango,. estd situada al Sur, Yy parte en el Sur-Oriente, tiene una
reconocida plusvalia a pesar de su topografia. ' ‘

(ver plano No. 3)

1.2.2 Actividades urbanas

a. Comercio .. ‘
El comercio de la ciudad de Quetzaltenango estd concentrado en Ja
zona central v en La Democracia, zona 1 vy zgna 3 respectivamente,
actualmente la zona 3 ha tenido un desarrollo considerable siendop la
zona ideal para la construccion de centros comercisles de corte
moderno, 1o cual bage que sea notorio su movimiento econdmico.

La zona 1 tiene wun gran numero de locales comerciales en la 4a.
ralle, {(Calle Real del Calvario) la 12 y 14 Avenidas, la 5a., é&a. v
7a. calles, concentran la mayor parte del comercio de la zona.

Debe mencionarse la zona 2 por la existencia de comercio e
industria aunque a baja escala, debido a caracteristicas del suelo,
mencionadas anteriormente.

o El . Centro Histérico de Quetzaltenango tienes un considerable uso
comercial, que, aun, extendiéndose la ciudad hacia el Norte y Nor—-poniente
predominantemente, conservando el movimiento, econdmico ¢on las centrales de

los bancos, administrativas con la concentracidn de las intituciones politico-
administrativas.

b. Servicios

lLos servicios politico~administrativos, se encuentran tambieén en la
zona 1, los bancos estan situados aqui teniendo sucursales también
en la zona 3.




€. Industrias . .o
La industria de Quetzaltenango se ha desarrolladeo en los -ultimos
afos, produciendo gran cantidad de textiles, teiidos de punto,
carrocerias, licores, aguas Qaseosas,vidrio y otras de | menor
produccion. .
LLa mayoria se encuentra en la zona 3 y algunas en la zona Z.

d. Artesanias
Desde julio de 1,982 funciona en Guetzaltenango, el Mercado de
Artesanias fundado por el entonces alcalde Enio Betancourt, con el
proposito de fomentar el desarrollo de las artesanias.

Dicho mercado instaladoc en el pargue Centroamérica de la
cabecera departamental, funciona el primer domingo de cada mes,
lleva afos de labor ininterrumpida, durante los cuales su actividad
comercial se ha incrementado con otras de caracter -cultural con el
fin de proporcionar distracciodn a quien visita Quetzaltenango.

o En la actualidad el Mercado de Artesanias cuenta con mas de 125
. miembros de diferentes lugares de occidente, entre los gque se cuenta
con la participacidn de artesanos de San Juan Sacatepéquez, Solola,
San antonio Aguas Calientes, Momostenango, Salcaj4, Cantel, La
Esperanza, San Juan Ostuncalce,Totonicapan, San = Cristobal
Totenicapan y Quetzaltenango.® : oo~

Existe una sala de ventas de artesanias, importante, en la 14
avenida 3-3& de la zona 1 de la ciudad, asi como la -mayoria de
ventas tipicas y de Artesanias en el Centro Comercial Municipal
situado-a un costado izquierdo de la Catedral Altense. ‘

La afluencia de Jlos habitantes y turistas Al parque Centroamérica
durante el Mercado de Artesanias dA la posibilidad de  la apreciacion del

Pasaje Enriquez situado a un costado del mencionado parque, por 1o que debe

aprovecharse dicho evento para situar elementos y actividades de interés en el
inmueble con el ftin de dar a conocer su belleza y riqueza histdrica, siendo el
edificio un objeto digno de apreciarse utilizado e manera adecuada.

4 Datos propios recopilades durante el EPS perindo 90-1.

Datos tomades de la tesis: Yicard, Eledzar. "Conservacidn y Restauaracion del antiguo Edificio de

Bobernacitn®. USAL 1,990,
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a.

1.3 EQUIPAMIENTO URBANDO DEL MUNICIPIO

nos di una idea de su movimiento comercial, puntualizando los movimientos
comerciales y podemos ver que para beneficio de la localizaciéon del Mercado
del Centro Comercial mantiene una afluencia considerable y adecuada al Centro
Historico lo cual implica un flujo de habitantes que pueden en determinado
momentn ser usuarios de los servicios gue se presten en el Pasaje Enriquez

Mercados

Guetzaltenangb cuenta con cuatro mercados: {La Democracia; La
Terminal, en la terminal de buses, ambos en la zona 3; el Mercado
del Centro Comercial Municipal, en la zona 1 y uno peqguefo en el
Calvario. :

Los mercados funcionan todos los dias, teniendo. un mayor
movimiento y- pizo plaza los dias lunes, miércoles, viernes Yy
sabados, ‘ .

El mercado La Democracia cuenta con un edificio construido para
los fines de mercado, habiéndose quemado una vez en 1,976. Ademas
cuenta con dos ahexos, el predio Richter y un local arrendado por la
municipalidad en la 7a. Calle, entre 15 y 14 Av. "A". el cual esta
en muy malas condiciones. : )

£l Mercado La Terminal se encuentra ubicado en la zona Nor-
poniente de la ciudad, abajo del Parque Zooldgice Minerva, funciona
en las - instalaciones del antigueo hipodrome de (uetzaltenango,
adecudndolo a la funcidn de mercado. ‘

El mercado del Centro Comercial Municipal, se encuentra en el
primer piso del edificio, contando con los servicios necesarios, que
sirven, principalmente, a los habitantes de las zonas 1, 2, 4 y 3.

bh. Educacitn

Quetzaltenango es consideradeo como el centro regional de
educacion, ya que, cuenta con instituciones publicas y privadas que
reciben a estudiantes de todos los niveles provenientes de todos los
departamentos de la Republica.

4:i--u
Lyt
il

PHIT




Presta servicios, pre escolares, primarios, secundarios Y
universitarios, vya que, cuenta con el CUNDC. extension de -1§ UsaC,y
ademas con una extension de la Universidad Rafael Landivar. ©

Dentro de los posibles usos del Pasaje Enriquez se ha considerado el de
Galerias de Arte y/o Salas de exhibiciones, ya sea con destino turistico,
escolar o general. Es por ello que se mencionan los niveles de educacion dei
municipio para conoter los niveles de servicio gue se pueden prestar.

1.4 CRECIMIENTO URBANDO GENERAL DEL MUNICIPIO DE GUETZALTENANGO )
Como centro regional tiene un crecimiento acelerado, debido a la
concentracion de servicios que presta y a un considerable movimiento econdmiceo

-debido en gran parte al nivel de industria que posee, el cual esté por encima

de otros departamentos aledafios importantes,

...Presenta ofertas de trabajo, que son menores en otros lugares, ademas de
que como centro regional educativo presenta muchas posibilidades a 1la
poblacidn ocidental del pais como pudo apresciars2 en renglones expuestos
anteriormente.

Se observa el crecimiento urbano general del municipio de Quetzaltenango
para tener una idea de las tendencias de crecimiento, las ctuales se dan hacia
el Norte y Occidente del municipio, como lo son los mnicipios de La Esperanza,

Dlintepeque, Salcaja, Llamos del pinal y el cantén Pacaijés.

. Es importante notar que el Centro Hist6rico puedse considerarse como un
centro de gravedad, que no s6lo, fisicamente, por distancias consideradas
relativamente cortas y accesibles, sino por la concentracién de servicios.
Logra, por otro lado, la concentraciotn y acceso de los habitantes de todo el
municipio lo cual es importante para el uso que se asignard al Pasaje Enriquez
como objeto del presente estudio. (Ver plano Na. &)

s

B Datos recavados por observacién propia.EPS 90-1.

Kitcaré E. pag. 36 op. cit No. 8




CRECIMIENTO URBANO

| i ; : |
? “ | WPER?NT;“ OLINTEPEQUE

i - SALCAJA
@_ s e f |
PRCAJET ‘ | :
, L | 'V/ . |
\1_1 i ' il
il J]_ il I

NOMENCLATURA

1 A SIGLD xw
R BE2 soo xvi

. ¥ E=3 swwo xwu
' LLANOS DEL FINAL / LR / :
7 /_( ; / - | ([l swero x1x

" I /
/ % < | Ej SIGLO XX
/ > "> % :?‘\ —
2 DIRECCION
\ . : DEL
_ CRECIMIENTOD .
ESCALA GRAFICA
o 200
- 100" v L
TEMA OBSERVACIONES: PLANO No. &
CRECIMIENTD URBANO DE LA CIUDAD DE QUETGO.
ESCALA: FUENTE : _ — HOJA No ‘ pyu
| SIN ESCALA TESIS ELEAZAR XICARA 39

39.




2. ASPECTOS HISTORICOS DE LA CIUDAD DE QUETZALTENANGO
2.1 Historia del Municipio #

a. Siglo XIX (1,B00-1,900)
Quetzaltenango obtuvo la categoria de ciudad por decreto No. 65 el
29 de octubre de 1,825, La municipalidad de la ciudad de Guetzaltengo declara
el 2 de febrero de 1,83% que los Departamentos de los Altos y Soconusco se

segregaban de Guatemala para formar el Sexto Estado de los Altos, integrado
por Quetzaltenango, Totonicapan vy Soplola; comprendiendo Sololda a los
departamentos de Huehuetenamgo, Suchitepeéquez Quicheé, San Marcos vy

Retalhuleu. El Sexto Estado de los Altos quedd nuevamente incorporado al
Estado de Guatemala, por decreto de la Asamblea Constituyente el 13 de agosto
de 1,840. Quetzaltermango fu® declarado como Departamento el lé de septiembre
de 1,845 por la Asamblea Constituyente.

(1

Quetzaltenango gozd¢ durante este sigloc de preeminencia econdmica,
parte de su sociedad estuvo integrada por familias acomodadas que invertian
sus capitales en 21 renglon cafetalero y esto se reflejaba en la existencia de
mansiones de propisdad privada con caracteristicas de estilo neoclasico, asi
como detalles tales como barandales, cielos de vestibulos, etc., realizados
por arquitectos europeos que ejercian en 1la ciudad gratias a SuUu apogeo
econdmico." ¥ A partir de 1,871 1la arquitectura de orden colonial se vio

. sustituida por un orden Neocldsico marcado, ahora en edificaciones completas

de piedra.

] _En esta corrriente neoclasica se visron involucrados arguitectos
italianos que trabajaron con artistas locales: talladores de piedra, logrando
un trabajo sobresaliente.

had Yicard €. pag. 36 op.cit Mo. 4

7 Datos propios recopilados em el EPS 90-1




b, Siglo XX (1,900~-1992) ,

"La corriente neoclésica prosiguid durante los primeros 235 anos
del actual siglo, especialmente, después del Terrempto de San Perfecto el 14
de febrero de 1,902, afo en que en el mes de octubre se produjera la erupcion
del volcan Santa Maria.Durante la administracion de Jorge Ubico,
Quetzaltenangeo sufre variaciones debide al cambio en la forma de pensar en el
gobierno, hasta 1la caida de Ubico el 20 de octubre de 1,944. Durante los
gobiernos subsiguientes Unicamente se hicieromn obras a nivel macional pero que
no han sido notorias en el adelanto de la ciudad. En los ultimos 52 afos se ha
producideo un crecimiento acelerado y desequilibrado de la ciuded, la cual ha
crecido, considerablemente, sin tomar en cuenta las autoridades la necesidad
de ampliar la infraestructura, mejorarla y adecuarla a las exigencias de la
sociedad guetzalteca actual.” *© :

Existen edificaciones modernas que, situadas en el Centro histdrico
han roto el equilibrio de la imagen urbana como lo hacen el Banco de Guatemala
y el actual edificio de la Administracidn de Rentas.

En ' otros sectores como LLa Democracia se han construido edificios de
corte internacional, con estructuras de hormigédn, no mas de 5 niveles y de
caracter comercial y recreativo que llenan las exigencias de un pueblo que dia

con dia, avanza a su ritmo dentro de una realidad nacional de
transculturizacion.”

®  Yicard £. pag. 36 op. cit. No.4

*® Datos propies recopilados EPS 90-1
Investipacién y abservazidn propia.
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2.2 TRAZA URBANA Y EVOLUCION DE LA IMAGEN URBANA DEL CENTRO HISTORICO DE LA
CIUDAD DE .QUETZALTENANGO :

. El disero urbano de Guétzaltenangn, obedece al trazado de cuadricula
.sobre un terreno plano y el trazo irreqular en donde la topografia era

variable.

Quetzaltenango alcanzé su explendor a finales del sigle pasado en
que se construyeron: el Palacio Municipal 1,898; el Instituto de Varones
de Occidente, ] Teatro Municipal 1,895, el  Pasaje Enriquez 1,%902; el

Mercado Central, el Palacio Figuerca 1,900; el antiguo edificio de Derecho, ..

Gobernacién 1,891 y otras obras de igual riqueza artistica.

El terremoto de San Perfecto, en febrero de 1,902 dafa la ciudad,
habiéndose destruido, considerablemente, la parte plana (baja) y salvandose
slo una parte de las construcciones en lo alto. Sumado a esto se produjo
la erupcitén del volcan Santa Maria en octubre del mismo afo.

Posterior al terremoto surge el "Nuevo Quetzal terango” zona hoy

conocida como La Demotracia, con un rigido trazo geométrico, calles muy
anchas y sobre un terreno plano en contraste con las calles estrechas y de
fuerte pendiente. :

2.2.1 Evoluciétn de la imagen urbana 1,B87 2°

Se tomd como base de analisis la traza de 1,887 como referencia mas
antigua, ésta  es representativa por su trazado en cuadricula rectangular
basandose en los trazos originales hechos por los espadoles.

Se puede ver como centro de referencia la Flaza Mayor y la Catedral, que
marcaba la primera construceién formal vy &l espacio dominante. La Plaza
Mayor frenta a la Catedral, enfrente, en uno de los costados, al Sur, la
alcaldia; en ¢l costado Norte, la Policia o el Cuartel, en la parte frontal
0 - lateral los comercios. , .

Alrededor de 1a plaza se desarrollaban las viviendas de los
criocllos y conforme se va extendiendo la ciudad aparecen las viviendas de
los indigenas. '

(Ver plano No. 5)

+©  ,,.sobre la evolucién de 12 imagen urbama se hizo un estracto del estudic realizado por Eledzar
Xicard en su tesis " Conservacidn y Restauracidn del antiguo edificic de Boberpacidn en el Centro Histérico de
Buetzaltenango.

)

42.
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2.2.2 Evolucion de la imagen urbana, 1,920

Con el terremoto de San Perfecto en 1,902, la ciudad sufrio dafos
considerables, destruyéndose la parte plana baja o sea los alrededores de la
FPlaza Mayor y parte Sur. _
B ta Plaza Mayor cambia su imagen por 1la de Parque Central con
caminamientos, arboles, kiosko, vegetacion y monumentos al centro. ‘

La ciudad mantiene su trazo, las calles del sector central cambian
de textura y la piedra es sustituide por la torta de concreto. La
arquitectura colonial se sustituye por construcciones de piedra de estilo
neoclasico. _

_ La iglesia sigue dominando como elemento histérico, se construye

el Palacio Municipal en 1,898 vy se termina en - 1,917. Se reconstruye el

‘.Pasaje Enriquez 1,9003 al costado Norte del! Parque Central se ubica el Banco

de Occidente y al costado sur se encontraba la Penitenciaria Central. Todos
‘éstos edificios se construyeron en piedra y con caracteristicas del estilo

_Neoclasico. La traza urbana se conserva en lo que es el casceo antigue o

zpha central de entonces, dadndose cambios Jnicamente en lo que es
arquitectura.

(Ver plano No.- &)

2.2.3 Evolucidn de la imagen urbana, 1,989

La iglesia sigue dominando como elemento principal vy la traza
urbana se conserva en su mayor parte, pues, se han abierto calles en la 7a.
calle entre 12 y 13 avenidas, 7a. calle entre 11 y 10 avenidas; 10 av. entre
ba. y 8a. calles. Se construye el Teatro al Aire Libre en 1o que es la
liav. entre 7a. y Ba. calles a un costado de la Casa de la Cultura.

Se sustituye el empedrado de vias principales por concreto,
adogquin y asfalto. Lo que antes era unma calle estrecha y, empedrada tipica
de 1la ciudad, hoy dia es una calle sin alineaciédtn, vy con contrastes
arquitecténicos. : '

) Con cambios en la arguitectura y alteraciones de calles la traza
continua siendo la misma de 1,887. La arquitectura empieza a romper la
armonia urbamna, los edificios modernos, principalmente, pablicos son

elementos de contraste sin ningun estudic de integracién y armonia con la
ciudad,*

( Ver planmo No. 7)

+% pp. cit No, 4 pag. 3
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2.2.4 Conclusion de la Traza. *=

Las sucesivas fases de la evolucison del trazado estan,
intimamente, relacionadas con las causas que dieron origen al poblado, ya
que en las diferentes etapas no existio, una funcion, edificio u obra
publica que alterara o modificara, dréasticamente, la estructura urbana
original.

La inclusién de nuevos elementos a fines del siglo pasado o0 a
principios del actual, como la estacién del ferrocarril de los Altos y otras
formas de squipamiento constituyeron impactos menores en el paisaje urbang
que mantenia su homogeneidad. ) )

Es facil, ‘entonces, interpretar las etapas analizando sus
edificios donde coexisten edificios religiosos y civicos y algunos elementos
de arquitectura colonial con obras del sigle XIX, principalmente, del
neoclasico y ejemplos del siglo XX.

No se puede pasar por alto la insercitén de edificios modernos como El
Banco de Guatemala vy el edificio de La Administracién de Rentas que han
impactado la imagen urbana del Centro Histérico.

Puede decirse, entonces, que la traza original con sus calles estrechas
y con pendientes pronunciadas gquedaron definidas como una caracteristica

propia del Centro Histdrico.

(Ver plano No. 7)

2.2.5 Delimitacidn del Centro Histéorico. :
- El1 analisis de la traza urbana nos permitid conocer la parte méas
antigua de la ciudad vy, por consiguiente delimitar su Centro
Histdérico, que es entorno inmediateo del Pasaje Enriquez y, asi,
conociendo su evolucion se puede entender y valorizar las riquezas
histdricas materializadas en monumentos localizados en el mismo
centro.
{(Vear plano No. B8 )

12 Datps sobre ia traza del centro histérico, para mayor aspliacidn, Xicard. Eledzar, ‘“Conservacién
y Restauracién del Antigue Edificic de Bobernacidn en el Centro Histdrico de Duetzaltenango.® YSAC 1,990.
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a. Imagen Urbana del Centro Histérico
Definicidn de Espacio Urbaneo *&
La definicidn de los espacios exteriores depende de la diversa
disposicion de fachadas de las edificaciones que los conforman.
La calle y la plaza son los dos elementos basicos de los
egpacios exteriores.

i

a.l La Plaza: resulta de la agrupacidén de casas alrededor de un
espacio libre.
Dicha digsposicidon permite que los residentes de las

edificaciones colindantes tengan acceso directo al espacio
exterior vy que, éste aun permanezca accesible para el resto.
de la paoblacidn. La plaza abre perspectiva para que la
arquitectura de sus edificios pueda ser apreciada.

a.2 La calle: . es el résultado del crecimiento =n superficie de una .

localidad después de haber rodeado, densamente, la plaza
central con edificaciones. La calle organiza la distribucion
de terrenos y comunica cada una de las parcelas tiene un
caradcter mas utilitaric que el de la plaza vy dada su
estructura crea por si sola un ambiente de transito vy
rapidez. En la calle la arquitectura s6lo se percibe de
forma casual. i
b. Descripcidon del entorno ambiental: el parque Centroamérica situado
en el Centro Historico de la ciudad, se encuentra rodeado de
edificios de corte neocldsico que dan una continuidad gue
pone al alcance del usuario una rigueza de experiencias gque
relacionan lo  antiguo con  lo nuevo, sobre todo por la
contrastante construccién del Banco - de Buatemala vy . el
Edificio de Rentas Internas, este ultimo que sobresale atras
del edificio que alberga las instalaciones de GUATEL.
El Centro Histérico de Quetzal tenango es ' rico en
edificaciones monumentales con influencias europeas que son
testimonio de la preeminencia econémica que un dia tuvo la
sociedad quetzalteca.

-

23 ,..conceptos tomados de Jan Bazant S.
Manual de Criterips de Disshe Urbano
Editorial Trillas 1,988,
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c. Analisis arquitecténico general del Centro Histérico de
Quetzal tenango.*® : :
c.1 Techos: predomind la teja con poca pendiente, colocada sobre

artesonado de madera que, actualmente, ha sido sustituido por lamina
. de =zinc, como el caso del Pasaje Enriquez, que en el centro tiene
una estructura metalica y vidrio; actualmente, la mitad tiene lamina
de zinc. ]
- . En este caso se encuentran también: el Banco de Occidente, ta
‘Municipalidad, la Casa de la Cultura.
Maciendo constraste con ello tenemos el Banco de Guatemala y el
edificio de Rentas Internas con cubierta de losa fundida,
La catedral tiene bdveda de caRdn corrido y cupulas; el Edificio Rivera
contaba con cubierta de teja pero tras sufrir un incendio fué
sustituida por estructura metalica y lamina ondalita. -

o= -

C.2 Muros: en la mayoria de edificios predomina la piedra, esto hace
que los mismos se inteqren no solo en estilo, sino, tambieén, en
textura y color. La mayoria de piedras fué traida de las  canteras
de la Pedrera 22 , cortadas y talladas "in situ" por haAbiles maestros
talladores, observandose unicamente ladrillo cocido en el Pasaje
Enriquez, donde no rompe la armonia por la integracion de sus
elementos.

.3 Puertas: se pueden apreciar puertas de madera monumentales; en

proporcién a la escala de sus edificios, talladas en madera con

incrustaciones de bronce, tal es el caso del Banco de Occidente,
el antiguo Edificio de Gobernacion, la Casa de la Cultura vy otras
- dentro del Centro Histdrico.

Existen ‘también puertas de hierro forjado, algunas con motivos

vegetales propios del art noveaut®, como las del Pasaje Enriquez, la

Municipalidad y otras casas particulares.

24 Investigacidn propia realizada:EPSDA 90-1 *Caracterizacién de la Plaza Central y su
enterno coao Patrimcnio Cultural.® .

+2 ..lugar cercanc al sunicipio de {uetzaltenango donde se extraia piedra.
14 5rt noveau, véase modernismo,corriente artistica decorativa, con acercamiento a la forma
orgdnica, en arquitectura los primeros ndcleos aparecieron el Bélgica.Diccionario Enciciepédico Ilustrado
Dcéane Uno. Edicifn 1,991,
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‘Ta armonia de sus techos de teja

c.4 Ventanas: se puede observar que la mayoria de
proporcién y se encuentra continuidad en su forma,

La mayoria de éstas presentan timpanos, balcones de
marcos de madera y todas de forma rectangular. Entre

realizan.

c.3 Pisos: 1los pisos fueron, originalmente, de piedra vy
cuales han sido sustituidos por cemento liquido, granito

de cemento.

c.b Calles: las calles del Centro Histérico de la ciudad

ventanas~ de las, edificaciones::que, rodean la plaza,

los vanos de
guardan una > -

hierro forjado,

los cambios se
observa la sustitucidn de marcos de madera por aluminio
adaptando los inmuebles a las actividades fque actualmente en

otros,

ellos se

madera, los

tortas

se

encontraban, en su mayoria, revestidas de piedra, pero muchas bhan sido

modificadas cambiandolas por adoquinadas y asfaltadas.

c.7 Caracteristicas Arquitectdnicas del Centro Histdérico

Durante 1,887 existia una IMAGEN URBANA
iftegracién que se lograba con

de barrc, la mayor parte de
muros de piedra y adobe vy sus
calles empedradas.

FOTOGRAFIA No. 6

_ o
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En 1,920 eran saobresalientes los
edificios monumentales de piedra
y con caracteristicas del estilo
neoclasiceo, ricos en detalles,
barandales con un poce de art
noveau, pinturas murales ¥
detalles de decoracioen de
vestibulos. '

Ya en 1,989 debe
mencionarse que los edificios de
corte neocldsico se conservan
aungue, lamentablemente, con un
notable deterioro y se
contrastan con ello edificios de
corte moderno, de hormigén vy de
variecs niveles que rompen la
belleza de la imagen urbana.

(ver fotografias 6, 7 v 8 )

FOTOGRAFIA No. 8
FOTCGRAFIA No. 7 :

El Pasaje Enriguez de
Quetzaltenango guarda la mayoria
de las caracteristicas -
correspandientes al Centro
Histdrico, perteneciendo e
integrandose plenamente a la
Imagen Urbana del mismo; sSu
monumentalidad se complementa
con los demas edificios
impaortantes, can los gue guarda
una misma linea conm ligeras
variaciones, es objieto
arquitectdonico que debe
conservarse v resguardarse,
adecuadamente, integrandolo a la
dinamica que actualmente se
desenvuelve en su entorno. j“--




2.2.7 Comercio. y Servicios localizados en el Centro Histérico.

4

comercio, aunque debe mencionarse que en los Altimos afos ha sido superada
por la zona de la Democracia.

Concentra la mayoria de servicios politico—administrativos vy en el
sector economico es de gran importancia, por tener sucursales de casi todos
los bancos del sistema, oficinas de servicios profesionales, importancia que
comparte con la zona 3, la Democracia. Badd :

(Ver planos No., 1 y 2 )

2.2.8 Monumentos Histdéricos localizados en el Centro Histérico. ;
El Centro Histdrico de la ciudad de Quetzaltenango, es muy rico en
Monumentos - Histdricos reconocidos y otras edificaciones de gran valor

artistico y arquitecténico. Aunque su mayoria no se encuentra en el mejer

estado de cohservacidn por cinrcunstancias diversas como la falta de interes
de los propietarios por invertir en ellos, desconociendo muchas veces la
riqueza que los mismos poseen u otras circunstancias como la copropiedad de
los inmuebles, los intestados, el desconocimiento del uso adecuado que puede
darsele a dichos inmuebles con caractristicas tan especiales, etc. lo cual
incide en la constante deterioracién de los mismos, que se agrava dia a dia
dando lugar a la pérdida de valores tan importantes para una ciudad como
Quetzaltenango. (ver plano No. % ) ' :

2.2.8 Sistema vial en el Centro Histdrico

- Es importante corocer el movimiento que se da en el entormno mas
cercano al edificio, para tener una visualizacidn de las circulaciones CHLEES
rodean al inmueble. (ver plano No. 10 )

37 Datos recopilados durante el EPS %0-1 Quetzaltenango.

La zona 1, centro de la ciudad tiene una considerable concentracidn del
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CAPITULD I1I BN

3. PASAJE ENRIGQUEZ DE QUETZALTENANGD

1. Historia

1.1 Corriente neoclésica en argquitectura

Representa la vuelta a la antiguedad clasica que nace en "Francia en
la segunda mitad del siglo XVII y tiene su apogeo en el siglo XVIII. A

Se propgaga en Europa en los paises Inglaterra, Alemania, Rusia, Espana Yy
Estados JUnidos. " * N

b El arte neoclasico es un arte fr;o e intectualizante, basado en el -

.raq;onallsmo, es un arte pensado no imaginado, saturade de ideas y de
‘extranos simbolos alegéricos, cuya raiz deberd encontrarse por una parte en .

el arte griego y su secuela helenistica y, por otra, en el nuevo gusto
frances, seg.eéste cldsico, rococed o remantico." ®

" En,Guatemala la fundacion de la nueva capital coincide con la
dominacion del estilo Nepclasico; los paises latinoamericanos, independizados
politicamente de la corona espafcla ingresaron a su nueva etapa en pleno

. decaimiento del Barroco y surgimiento del Neoclasicismo, propiciado en Europa

por la burguesia triunfante y algunas monarquias ilustradas.

El neoclasicismo viene a ser la expresitdn de aquellas élites de poder
que, a traves de la -ideologia racionalista mecanicista de los .canones
clasicos europeos, manifestaban su concepcién acerca del destino econdmico y
cultural de las sociedades latincamericanas. ’

El neocldsico representd el lenguaje arguitecténico para expresar el

,proteso de laicirzacidn de la cultura, de las universidades y de la educacién

en general, que se iniciaba en el nuevo continente."®

1 Diccionario Engicleopédico Ilustrado UMD Editorial Dcéana !,991.

2 Toledo P. Ricardo. LAS ARTES Y LAS IDEAS BE ARTE DURANTE LA INDEPENDENCIA. (i,794-1,821} Txpngraf;a
Kacionz]l de buatemala., 1,977 pp. 199

3 Mejia H, Juan Carlos "LA ARQUITECTURA ESTATAL DE LA EPOCA DE MANUEL ESTRADA CABRERA." (1 898-1,920)
Tesis WSAC 1,990,
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1.2 Historia de los Pasajes - )

El origen de los pasajes surge en Holanda con las tiendas integradas
alrededor y dentro de - un gran patio, sobresaliendo. la elegancia y .la
decoracion en el interior de las mismas. Este tipo de tiendas se dieron en
¢l resto de Europa, ornamentadas por el estilo de la época y por el gus;c del
constructor.

A inicios del sigle XVII surgid este tipo de pasajes en Inglaterra:

"Aquellos afos constituyen la época clasica de las galerias, Passages, como .

los llamaban lps franceses, = Passagen en RAlemania, Gallerie en Italia." Las
galerias son calles cubiertas para los peatones. Su origen esta en Londres,
donde la Exchange Royal (Real Bolsa) obra de Thomas Gresbam, tenia puestos
para alquiler o artesanos o tenderos.

El Passage Delorme, de 180B, conducia de una calle a otra "“conducia de
“la Rue Rivsli a la Rue Saint Honoré, el techo tenia placas de cristal.” ‘

En Guatemala solamente existen tres pasajes con similares
caracteristicas arquitectonicas vy disefados con una funcion comercial vy
habitacional, siendo éstos el Pasaje Rubio, el Pasaje Aycinena en la ciudad
capital y el Pasaje Enriquez en Quetzaltemango. Estos conducen de una forma
rapida -de una calle a otra; tienen tiendas en su fachada y en el interior de

" un gran patio central una cubierta transparente.

El Pasaje Aycinena es una obra con dos tipos de construccidn, una de
finales de siglo XIX que es su totalidad, y un arco en el ingreso de la %a.
calle, construido en el afd 1,93t. El uso comercial para el cual fue
concebido, hasta la fecha se mantiene. :

El Pasaje Rubio es una construccion de 1,920, con una corriente
arquitecténica del Art-Deco o Internacional, con un dlSEnD de planta en forma
de "Y", con una funcién comercial y habitacional. Tiene tres ingresos y tres

. niveles, en el primero existen comercios alrededor de un patio central, con

ventas de numeros de loteria, en el segundo nivel tiene oficinas Yy
apartamentos. Su ingreso principal es en la &a. av. lleva el rétulo con el

‘nombre de “"Pasaje Rubio” vy la fecha de construccion 1,920, otros dos
‘ingresos , uno al Portal del Comercio y otro a la %®a. calle.

4...estractado de... Alvarez, Ana Patricia REWABILITACION DEL PASAJE AYCINENA  Tesis USAC I,991.




1.3 Historia y evolucidn del Pasaje Enriguez.

Este edificio, originalmente, era la Comandancia de Armas, asiento del
Jefe Politico, aproximadamente, por el afio 1,840, (ver fotografias 9 y 10_).
. Segun Acta del Libro 87, articulo 10o. del 21 de abril de 1,899 en

Sesidon del Concejo Mumicipal, "... se autoriza al arquitecto Alberto Porta
para la ‘reconstruccién’ ® del edificio, situado frente al Jardin "La
Unién*,

" El edificio fué concluido en 1,902 por el Arqg. FPorta. Debe

mencionarse que se conocit el acta del 5 de septiembre de 1,902, Libro 90,
Articulo 10c., donde se presenta un escrito de Frantisco Sterms como
representante de Hércules Wiliams donde solicitae licencia para dar funciones
de cinematografo en el Pasaje Enriquez, pagando 10 pesos por cada funcicdn a
la tesoreria de los propios.” : o P

El 26 de 'junio de 1,906 sufre un incendio menor donde se habla de
perdida de herramienta vy se menciona 1la falta de equipo para controlar el

.incendio en ésa época.

El edificio se ha caracterizado peor un uso comercial, incluyendo el
interior que se encuentra alrededor del patioa techado con 1la estructura
metalica y placas de cristal. .

En los -ultimos 15 afos se fueron sellando las puertas interjores y se
dejan unicamente dos o tres comercios vy el patioc techado sin ningun uso mas
que el de comunicar una calle con otra, uso que, también se ha visto
disminuido por la falta de iluminpacion adecuada lo cual ha incidido en que

.dicho espacio sea utilizado por personas sin educacidn vy escriapulos

convirtieéndolo en servicio sanitario, en las Areas que se prestan para
ellp.®

5 copiado textual del acta original, Casa de la Cultura de Guetzaltemango.

& Datos recopilados en Libros de Actas de la Casﬁ de la Cultura de Ouetzaltenango. Entrevista can el
Director de Archive Sr. Jorge Cajas Ovendo, Qbservacién propia.
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ANTIGUO EDIFEIKO EN EL
LUGAR QUE .OCUPA EL

FASAJE E. NRIQUEZ

FOTOGRAFIA No. 9
COMANDANCIA DE ARMAS
ASIENTO DEL JEFE FROLITICO

|  (4840)
1

| _ FOTOGRAFTA . No. 10
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2.2 Descripcidn.arquitectanica del Pasaje Enriquez.

Tiene balauystrada neoclésica, interiores claros
que corrasponden a art-noveay tiepe en su fachada
principal ochg coluanas adopsadas que van del
primere al sequndo nivel, con un pedestal de 2stila
Toscane. El cuerpo de 1a coluana o fuste estile
Toscana y, finalsente, el capitel de estile
forintio. {ver fotografias 11 y 12}.

FOTOGRAFIA No. il

2.2.1 Andlisis forsal: Estile

Es un edificic que corresponde al estilo
ecléctico com predominancia neoclisica, puede
considerarse  producte de  wna  arquitectura
racionalista
con caracteristicas de art-noveaw y estilo
rerareatists, debido a 1a fachada ritmica vy a
eecala humana, corredores siaétricos y predoaina la
horizontalidad y salidez sin ser un volusen cerrado
al exterior. (ver fotografia 11).

FOTOGRAFIA No. 12
61..
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FOTOGRAFIA Ne |13

£l ingreso del freate se encuentra entre
133 coluanas descritas anteriorsente, la puerta
trantal principal y la posterior tienen un arco de
sedio punte tipo toscano con pedestal en la parte
superior, con detorados interiores en cuyo intrados
o0 parte interiar presenta decoradas geosétricos y
vegetales en estuco.({ver fotografia 13 y 14.)

En la parte exterior del arco y las orramentaciones
del friso horizental y las franjas verticales a los
lados de la puerta presenta aativos vegetales
curviliness enfatizande la linea de latigazo que
nos hate pensar en un art-naveau.

{ver fatografia No, 14.}

P T L T A T

FOTOGRAFIA No. |4
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FOTOGRAFIA No. i6

FOTOGRAFIA No. 15

Las ventanas frontales del primer nivel
tienen un sobre marco y en su parte superior, un
tispano toscano que nes hate recordar el estilo
renacentista. {ver fotografia 15.)

El priser nivel estd rematado por una cornisa

dentellada de tipe Jénico y un arquitrabe de

franjas horizentalss de tipo jénico que enfatizan
l1a linea curva arquitrabe, tiene entre capiteles

; pinturas con  antives vegetales.

Tiene, adeads, dos balcones con balaustradas sezcla

de ¢drico y toscano. (ver fotografia 14.)

Las dos ventanas geminodas frontales
tienen una wmezcla de romdnico italiann, con
dinteles en arco lobulados y aarcos con colusnas de
base y fyste toscano y capiteles corintic (dos de
allas) y capiteles jénicos{ver fotografia 14).




FOTOGRAFIA No . 1|7

Actualeente, la sayoria de las puertas
laterales exteriores han sido cambiadas a excepcion
de unz de estilo dérico con jambas y cornisamiento
que se encuentra en el ala norte, las demis han
sido sustiteidas’ por puertas de aetal. (ver
fotografia 17.)

Las demds ventanas frontales vy lateralas
del tercer nivel estin rematadas en un arcoy
tienen cornisamiento y {rontis, tienen adeads un
balcones de hierro forjade con aotivos vegetales.
{ver fotografia i8.}

FOTOGRAFIA No. 18
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. . Las puertas interiores (patic centrall, en . a
el priser nivel son de estilo ddrico con jambas,
: ! LA e dintel y reaate toscann. Las ventanas del tercer
] e pive! interior son ddricas y tienen adeads de
diptel carnisa y frontis en arco. Por su riteoy
sigetria recusrdan el sestile renacentista.{ver
fotografia 19 y 20.)

FOTOGRAFIA No. 19

Las puertas interiores del patio, han sido cerradas
' en su aayoria, pero se conservan ventanas con sobre
Rarcas y sus cornisas las inferiores y sus tiapanos

circulares sobre un marco ortagonal.{ver fotografia
19.)

| FOTOGRAFIA No. 20
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FOTOGRAFIA No. 2!

Bajo 1a cornisa de la parte inferior de 1z ventana
puede apreciarse estrias o canalduras y en los
lados de las cornisas vae con elementos vegatales.
(ver fotogratia 2t).

Debe ohservarse la cubierta central con
estructura aetalica y placas de vidrio que,
actualmente, se ha sustituido en parte ronsiderable
par ldainz de zinc.Estructura estilo art-noveau vy
linea de latigazo {ver fotografia 22.)

FOTOGRAF IA No. 22

66.




. FOTOGRAFIA No. 23

En las fachadas frontal y posteriar presenta

pinturas con motivos vegetales entre algunas . FOTOGRAFIA No. 24
coluanas, asi como en los vestibulos frontales que )

dan ingress al tercer nivel (ver fotografias 23 y
24 )
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2.2.1 Materiales y texturas

2.2.1.1 Materisles

El edificio estd construidoc en su mayoria

por bloques de piedra y en algunas dreas ladrille
de barro cocido los que se encuentran en suros vy
columpas {ver fotagrafia Ne. 23.)
Los entrepisos son de madera, actualasente, alqunos
ton pisa de cesente liquido encima, eleaentos
estructurales como vanos de ventanas y dinteles de
puertas son de madera, un grueso alisade de cal ¥
arena.

Las cubiertas de dos alas son tijeras de
madera tipo Howe, la cubierta central es de tijeras
metdlicas y planchas de vidrip que en la actualidad
en gran adaero han side sustituidas por l4minz de
zinc.

2.2,1.2 Texturas

EL edificio es un volusen pesado donde
predoeinz en el exterior e interior del d4rea
central el alisado mds pintura de hule, en su
mayoria en colares claros gque permite apreciar la
rigueza de detalies de cornizas y tiapanos,
(notindose la diferencia de pintura en lz nitad
longitudinal del edificio debide a la propiedad
coapartida del mismo.} las coluanas en las fachadas
frontal y posterior se aprecian de blogues de
piedra desnuda que se rematan en capiteles hien
definidos estile corintio{ ver fotegrafia 25.) Les
grafitis se aprecian en las fachadas frontal y
posterior, asi coao en los vestibulos frontales que
dan ingrese a la pensién y a las onficinas
profesionales, respectivasente,

FOTOGRAFIA

No. 25




2,3 Aspectos clisdticos que atectan el edificio.

fomo se  indice en el capitule II  las
condiciones c¢limitiras prodoainantes de tlima de la
ciudad de Quetzaltenangn, son un clima frioy con um
invierno lluvieso y hisedo. :

1

S0 DE LA CARTA SOLAR

De acuerdo con el wso de la farta Solar, en base a un anidlisis realizade sebre la
fachada Norte el edificio en 1a fecha 22 de junio y uno de la fachade sur con feth: 22 de
dicienbre se puede detersinar lo siguiente:

‘a, debidc a 1z ubicacion del edificio, la dimensidn

de sus nusrtas y ventanas, por el espesor de sus oA AZMOT AChTUG
suros, el edificio recibe, relativamente, pote FACHMADA NORTE Y
. soleamiento interiar; : ' 22 JUND & 20 L
b. de acuerdo al andiisis y recosendacinnes , am LA .
clindficas para la ciudad de Quetzaltenango 8, 10 0O Tot 60*
el edificio tiens condiciones favorables en lo S 12O 180* -1
referente a confort climdtico, por ejeaplo: o0 - e
b.i el edificio tiene una planificacidn coapacta. 6 o0 I 2 A >
b.2 aberturas madianas 25 -40 % suficientss en los meo | eear | e
aeros orientado al Nerte v al Sur,
b.3 auros cospactos exteriores e interipres. )
5.4 cubiertas aisladas ligeras, HORA AZTIMUT | ALTTTUD
b.5 evitar luz direcia del sol en las aberturas, ‘ FaCHADA SUR & a0 o ae
b.b pa;a aoviziento del aire habitaciones en doble 22 DICIEMBRE b o0 R 200
hilera, .
b.7 pereitir la entrada de sol durante las azhaaas y/o 10 no il il
por las tardes. 1z 00 160" 53
1 00 218° 42
En o gue s2 refiere 2 13 orizntacidn del % o0 . 28"
edificio se recosienda sobre el eje Este-Deste lo N
tual no se cumpie en nuestro edificio le cuzl deberd w2 2 2

ser solutionaso de alguna atra foraa,

= Datos recopilados de la Tesis " Bases para el Disefo Cliadticc en el Altiplano Occidental.™ Herndn
Butidrrez , 1,79 H.5.A.C

PROPIOAD OF 16 Umivttnn s 1 SAN CARLAS BE SlATruAlR
Bibliotecs Contral

: ' 69, .
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2.4 Estado Estructural

Debido a que en neestro aedio ne se tisner 2l alcamce técnicas adecuadas para deterainar la resistencia actual de un editizio
construido hace 91 afos, se utizd une téenica ai  alcance de nuestros aedips y realidad, tratandn de ser lo asds apegadaa & la
realidad para obtener datos lo sas fiables posibles parz conocer el eztado estructural del 1nmueble ar estudio.

De atuerde a un suestreo tomado con la técnics dei Martillo de Schaidt, que consiste en ensayos no destructivos para concretis,
se toné un ndmera razonable de daios de suesira parz poder temer ung conclusidn adecuad: que puede adecuarse a las caracteristicas
gel etificio que construido de piedra en su mayoria, debe ser evaluado en su resistencia estruttural actusl {antes de deterainar
uh uso adecuadoi, dicho andlisis debe realizarse sin que se actde fisicamente en é1, . debido no sdle a 13 conservacidn de Ia
‘integridad de! misaso, sino la necesidad de respetario coao propiedad privads, y , porque de lo centrario hublera sido necesaria ya
1a intervencidn e inversién de loz propietarios al realizar alguna .accidn fisica sobre el eismp,’ adepds de la autorizacidn e
intervencitn del Institute de Antropolegia e Histeria.

e raasider: que el estudio razlizadn es fiable ya que se tienen dates de resistencia de la totaiidad de 1"' coluanas del
priaer nivel del inpuehle y un mustreo del tercer nivel, as{ coap de un buen niaere de muros, para detectar si eran de cargs,
stiidos o rejlenns {ver planc No.12}.
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Basado en e)l muestreo realizado se presenta lo siguiente:

a. .las columnas interiores del primer nivel en el patio central, 'de un
muestren de 40 columnas, 1B mostraron una resistencia sobre los
parametros aceptables los cuales deben estar tedricamente sobre las
1,200.00 psi., 17 columnas ascilaban entre 800.00 vy 1,000.00 psi.,
habiendo Gnicamente 3 lecturas mas bajas. o
Del primer nivel tenemos como resultado promedio un esfuerzo a
compresidn de 245.82 kg/em 2 el cual esta por encima del minimo
f'c=218. : : ‘

Nota ‘ . ‘
S6lo se convirtieron las lecturas mayores de 20, tomandose como lecturas
aceptables. : : "

RESULTADOS

A. El1 promedio de las lecturas es de 2,333.9 psi, que convertido a
kg/cm 2 es igual 1463.Resultado que es menar a 210 f'c resistencia minima del
concreto por lo que las columnas deben ser reforzadas.

B. El promedio de las columnas del frente v el fondo es de 3,503 -psi,
que convertido a kg\cm 2

es igual a 245 kg/cm 2 que es mayor del minimo aceptable de
resistencia en concreto 210 f'c. por lo que las columnas se consideran
aceptables. - :

¥ |
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LECTURR DE COLUMNAS PERIMETRALES
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b. En el exterior del edificio, todas sus colummnas perimetrales del primer
nivel tienen una lectura mayor de 1,B00.0¢G psi. De un total de &0
columnas, se  observaron resultados positivos distribuidos de la manera
siguiente: '

1,800.0¢ psi. 3
2,077.00 psi. 9
2,374.00 psi, 12
2,923.00 psi. 1
2,968,00 psi, 1%
3,416.00 psi. 9
3,265.00 psi, -5
3,563.00 psi. 3
3,860,00 psi. 2
4,008,090 psi. 2
§,306.00 psi. 2
4,791.00 psi,. 2
5,049,00 psi. 3

El promedlo de las columnas perimetrales es de 3,050 psi =
214 kg/cm 2 , resultado que es mayor que 210 f'cC r951stencia aceptable dl
concreto por lo que se concluye que - la resistencia de 1las ceolumnas
perimetrales del primer nivel es bastante aceptable, valiendo la comparacidn
de la resistencia del concreto con la piedra.

] NOTA Dado el estado del edificio, se hacen las siguientes
recomendaciones generales por el Ingeniero ECiwil Alan Esgrid Sikahall
Salamanca Colegiado No. 3,540 que realizdé el muestreo de su estado
estructural y su estado fisico general:

1. se aconseja refuerzo total para los entrepisos.

2. reforzar las 23 columnas interiores que dan un resultado de resistencia
mas bdjo de lo admisible.

3. cambiar la estructura de techo. (tijeras de madera) y revisar la metdlica
central.

4. repellar de nuevo siguiendo  las formas existentes.

5. dar mayor iluminacién y ventilacidn.

&. cambiar la estructura del patio central.

7. instalacidén eléctrica nueva.

B. camhiar instalaciones sanitarias.

@. revisar la evacuacidn pluvial.

—
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2.9 Descripcién del deterioro actual del'Pasaje~Enriquez.

El Pasaje Enriquez, actualmente, presenta cierto grado de deterioro, elcual se describe de 13 manera siguiente:

FOTOGRAFIA No. 26

&. Elesentos, detalles y acabades.

' Extreso oriente, fachada principal, se
aprecia clarasente un deterioro wmarcado en el ala
sur, los timpanos de las ventanas - exteriores del
extremo oriente se encuentran bastante deteriorada

" {ver fotografia 24),

4si coao el ladrillo que cubre dicha fachada, vy,
las pinturas murales anteriores a la curnisa estdn
en auy sal estado, asi come la cornisa missa. (ver
totogratia 271,

NSRS pny, i‘;ﬂ’-@

FOTOGRAFIA No. 27
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FOTOGRAFIA No. 28
En el extremo Qesta, puede observarse la alteracién
de las dimensiones de puertas y ventanas y rotulos

pintados que deterioran la imagen del insueble,{ver
fotografia 28],

Las ventanas superiores del ala Sur aunque adn se
encuentran unos timpanos que no existen vya en el
ala norte, se encuentran todas en suy mal estade de

- conservacién, los balcones estdn detericrados v
rotos.(ver fotografia 24).

El ingreso a un restavrante en el extreao Este ,
auestra el deteriora y falta de aanteniajento que
se le da al edificim.(ver iotografia 29.)

FOTOGRAFIA No. 29
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FOTOGRAFIA No. 30

INTERIORES ALA SUR
NIVEL

En su interior, e} restaurante que funcicna en el
ala Sur se encuentra deteriorado, asi coao la
pensién y los apartamentos.(ver fotografias 29, 30
y 3.

FOTOGRAFIA No. 3i




FOTOGRAFIA No. 32

El ala Morte se encuentrz en aejores condiciones,
aunque ha perdido elementqs originales que eran
parte de la riqueza del edificio, sus instalaciones
y dress se mantienen en buen estado, han sufrida
reandelaciones por no dejar caer en deteridro e}
inaueblie, :

Se evidencia, sin eabargo, la falta de una
supervision adecuada de personas idéneas para
consarvar elementos, detalles, ginturas murales,
ett. que sonh  la  riqueza del edificie.({ver
totografias 32 y 33).

FOTOGRAF!A No. 33




b. Instalaciones

Las instalaciones eléctricas del ala Sur
deben ser totalmente sustituidas per nuevas, asi
coae la mayoria de las instalaciones hidradlicas.

Er el ala Norte donde se han hecho
regodelaciones eds recientes se ha caabiado casi
totaluente la instalacidn eléctrica e hidradlica de
todo el nivel superior, en el primer nivel sblo se
caahid la acosetida de instalacién eléctrica y se
colocd un depbsito subterrdneo con su respectiva
boaba en el lado oeste, ingreso de la escuela de
inglés,

Jeben  observarse las  instalciones
inadecuadas de la Eepresa Eléctrica Municipal
en el extrenp oeste del inaueble.(ver fotografia
34

T

c. Cubierta FOTOGRAFIA No. 35

En cubierta del ala norte se encontraron
restos de una terraza espafiela y  también ya ha
sido casbiada en parte considerable tanto la
estructura de tijeras de mader: y la ldaina de zinc
por nueva y em Jla estructura central, se han
liepiade y pintado .las estructuras metilicas vy
repuesto placss de vidrie, en esta ala queda un

pequefio sector de teja en la cubierta superior del
lado este.

En lo que respecta a la cubjerta del ala
.Sur si deben mencipnarse las tijeras de madera por
un deterioro marcads.

_ En el drea central ldmina de zinc que sustituye la
FOTOGRAFIA No. 34 cubierta de cristal y la_estructyra de aetal debe

Ya revisarse. POPTSAD DF Ja - . WW
{ver fotogratia 33). Bibin- A ‘
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2.5.1 DESCRIPCION DEL DETERIORO DEL IMNUEBLE POR SECTORES.

Nota: 2i eenzionar la tonservacitn del eleesnto, se
la integridag de} edificio coms Monumento Histérico,

{Ver planc o, 18)
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2.6 Causas del deterioro actual del Pasaje Enriquez

Las principales causas se pueden clasificar en ;ntr;nsecas Yy
extrinsecas.
a. Causas intrinsecas - , ;

Son aquellas que estan dentro del monumento mismo, tales como la
ubicacion y las estructuras. '

Dentro de éstas pueden mencionarse:

a.1 Debide a su ubicacidn, orientacicon y topografia.

2.2 Debido a su estructura, materia{?s v elementos.

1

b. Causas extrinsecas i .
Son las que no dependen del monumento mismo, sino de fendmenos
tmcsferlcos y la acciéon del hombre., ‘

b.l Agentes bioldgicos, como insectos, animales, flora diversa. .

b.2 Agentes del .medio ambiente natural, lluvia, vientos, temperatura,
sismos, etc. ' - ) :

b.3 Agentes humanos, uspo, impacto, demplicidn, modificacion,
desconocimiento, falta de mantenimiento, etc. 7

Es sabido que la accion del tiempo incide en que las causas intrinsecas
y extrinsecas hagan su efecto en €l inmueble, pero se considera que la accion
del hombre es determinante ya que es el agente que de manera directa ha
podido vy puede actualmente influir de manera positiva en la conservacidén y
mantenimiento del edificio y protegerio de los demas agentes que pueden
afectarlo, _ : -

De acuerdo a lo que se plantea en e! presente trabajo, este es une de los renglones mds importantes ya que es parte de la
‘hipdtesis que el inadecuado usc de suelo del edificio, incide directamente en la baja rentaz que percibe ¥ ésto es el factor
determinante en la falta de interés de Jos propietarios por invertir en la conservacion del inmueble, lo cual dé come resultado el
deterioro sarcado que presenta el estade fisice del wisao. -

Biendo éste un edificio de 90 ados, es evidente que los factores clieiticos, sismicos, uses diverses, cambios de propiedad,
herencias familiares, propiedad compartida por propietarios de diferente nivel cultural y sccial, ete. han influide enarne-ante en
el estado actual del edificio,

Parz hacer una descripcién mds ilustrativa debe mencionarse especificasente que el ala Sur, que es la que presenta mayor
deterioro tiene un use habitacional y comercial de diferente categoria a los del ala MNorte, este s manifiesta en que el ala
mencipnada percibe una renta senor que la otra parte del edificio, a excepritn de una cafeteria en el extremo Deste Sur que tiene
otra categoria de negocio ¢ con destino al uso turistico.

vo.recopilacion @ Tesis Eledzar Xicari Conservacién del Antiguo Edificio Gobernacién, en el fentrp
Histérico de Buetzaltenango,




DIAGNOSTICO

El Pas&ije Enriquez se encuentra situado .en el-Centro Histérico o=-
Quetzaltenango, lo cual le atribuye cualidades especiales como un objetc
arquitecténico con gran rigqueza cultural, social, artistica,etc., perc que nc
se integra, adecuadamente, con la din&mica urbana actual de una ciudad que s
desarrolla y sufre los cambios del crecimiento urbano. '

De acuerdo a los requerimientos climaticos para edificaciones en clims
frioc, se observa que el Pasaje Enriquez fué disefado de manera adecuadsa,
pues, llena todos los aspectos de sistemas constructivos y materiales
utilizados, asi como la disposicidn de los ambientes, estd acorde a 1las-
‘'recomendaciones generales para el clima frio de la ciudad de Quetzaltenango.
- .

El estado estructural del edificio, de acuerdo al andlisis se considera
aceptable, ya que la resistencia de los elementos analizados, las columnas . &%
muros del primer nivel presentan de acuerdo al muestreo una resistentia
aceptable sin necesidad de intervenciones estructurales drasticas, aunque si
se deberan revisar detenidamente e intervenir 23 columnas, sobre todo se toms
en cuenta que no se considerard un uso que sobrecargue un inmueble de ya 91
afinos de vida Util y gque se pretende brinde muchos afos mas con el uso ¥
mantenimiento adecuado.

Ei deterioro del inmueble es marcado, Sobre todo en unas Areas mas qus

en otras, el ale Sur, que es la mas deteriorada deberd cambiar todas st
instalacién eléctrica . hidrdulica; en el ela Norte s&i se han realizad:s
cambios vy se ha dado cierto mantenimiento a las instalaciones. '
Las estructuras de madera de las cubiertas deberan revisarse detenidamente
evaluar el sustiuirlas por similares. La cubierta metalica central debs
revisarse vy cambiarse por similar y retomar el concepto de cubieriz
transparente v liviana. '

£1 deterioro del inmueble no es critico, este inmueble no tiene colapscocs
considerables, ni wun mal estado general del edificio, hace falta ur
mantenimiento adecuado, con una buena asesoria y un interés adecuado po-
conservar el inmueble en su conjunto y cada una de las partes gque ‘lo farman,
asi como de sus detalles y elementos artisticos que posee.

% ... ampliacifn del tema,
Tesis Herndn Butidrrez
Disens Climdtice para el Altiplano Decidental.
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3. Estudio del uso del suelo del edificio y su entorno mas cercano.

3.1 Situacién legal actual de la propiedad del inmueble.

Actualmente, el edificio tiene dos propietarios mayoritarios, el ala
Norte longitudinal pertenece completa a 1la Compafia Inmobiliaria Mercantil &
Industrial S§.A.

El ala Sur casi en su totalidad pertenece a un propietario y tiene
fracciones de otros propietarios. ( Ver plano No. 17, 18, 19).

3.2 Uso actual del Pasaje Enrigquez.

Para facilitar la ubicacidn en las areas del edificio, se dividird en:
ala Naorte, ala Sur, extremo Este vy extremo Oeste por la longitudinalidad del
inmueble. : . | : )

: El ala Norte en su extremo Este tiene un ingreso principal & oficinas
profesionales gque se encuentran en el tercer nivel, hasta la mitad del ala
mencionada, luego, la otra mitad con ingreso por el patio central en el
. extremo Oeste se encuentra una escuela de Inglés.

En el exterior del ala norte se encuentran comercitos en su mayoria.

El ala sur en su extremo este, tiene en su ingreso principal, el ingreso
a un restaurante, una vivienda y una pensidn en muy malas condiciones en el
tercer nivel. En el extremo ceste en gl interior del patio central estd el
ingreso a siete apartamentos y a la escuela de inglés, ademas, el ingreso al
Bar Tecun y a una tienda donde se parquean bicicletas y una oficina de
tramites. :

En el exterior del ala sur se encuentran tambieéen comercios y cafeterias.

El dnico uso actual del patio central es el de parqgueo de bicicletas va
mencionado vy el poco uso de area de paso.

{ Ver plano No. 20, 21, 22.)

3.3 Descripcitn del uso del suelo del entorno cercano al edificio.

- El uso del suelo puzde apreciarse, claramente, de acuerdo a los planos,
donde es predominante un uso comercial y se observa la presencia vy
distribucién de otras actividades. ‘

( Ver plano No. 1 y 2)
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“USO ACTUAL DEL EDIFICIO
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USO ACTUAL DEL EDIFICIO
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CUADRO 'No. &
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3.5 Renta aproximada que, actualmente, percibe el Pasaije Enriguez de

GQuetzal tenango. i .

La rentaique pertibe el Pasaje Enriquez de Quetzaltenango asciende a un
aproximado de Q@ B,959.00, segun datos de noviembre de 1,992.
: De acuerdo a las dimensiones del edificio vy su valor de acuerdo a su
situacién como abjeto arquitecténico, percibe una renta muy baja, lo cual es
determinante para el estado de deterioro en que se encuentra.

3.6 Incidencia del uso actual del edificio en el deterioro del inmueble.

Como puede observarse, la renta que percibe el edificio es muy baja y se
debe a que el uso predominante comercial que desempefia el edificio destinado
en su mayoria, a axcepcion de algunos locales, a una clase social con  un
poder adquisitivo bajo, los comerciantes no invierten en la presentacidn de.
sus productos y no dan un mantenimiento adecuado al local. ‘

Como consecuencia, el éxito comercial es relativamente limitado y los
medios para pagar uha mayor renta es negativa, lo cual ha creado un circulo
vicioso donde los propietarios del edificio no invierten en la conservacion
adecuada del inmueble por percibir alquileres bajos, y los comerciantes no
.pueden pagar mads debido a la cateqgoria de su negecio. : ‘

Todo esto nos hace pensar que destinando el edificio a otros usos &, a
otro tipoc de arrendatarios, podrian elevarse los alquileres, teniendo el
edificio una mayor renta y poder invertir en el mantenimiento y conservacion
adecuada del edificio, pero, antes, los propietarios deberan ofrecer a los
futuros wusuarios un inmueble de calidad, enriguecido ya con sus valores
historicos, culturales vy artisticos, complementado con el enorme potencial
- gue posee de acuerdo & Su situacién dentro del Centro Histérico de
Quetzaltenango y las actividades que en &l se realizan.

DIAGNOSTICO

El Pasaje Enriquez de la ciudad de Quetzaltenango, actualmente, es
propiedad de siete propietarios, dos mayoritarios y cinco menores, 1o cual
incide en la Tfalta de coordinacidn de intereses para el adecuado
- mantenimiento vy conservacién del inmueble, lo cual incide, claramente, en el
deterioro del mismo. Este fenémeno se vé agravado por los alquileres bajos
que percibe, debido & un circulo vicioso donde los usuarios comerciantes de
los locales se resisten a pagar un mayor alguiler por el deficiente estado de




o

los locales, que carecen de mantenimiento vy, por otro lado, los propie?arios
que no se deciden a invertir por los mismos alguileres que no les motivan a
mejorar y conservar el inmueble. '

De acuerdo al muestrec realizado en el entorno cercano al adificio se.

puede observar, claramente (ver plano No. de. Uso del Suelo), la tendencia
comercial predominante en el Centro Hist6rico a pesar de que el crecimiento
de la ciudad se ha extendido hacia el Nor-Occidente y el comercio tambien se
ha extendido en la misma direccién, asi como la vivienda de poblacion de
altos ingresos.(ver plano No. de Tendencia de Crecimiento).

Se¢ pudo detectar gue el Centro Hist6rico de Quetzaltenango contiene una
serie de actividades econ¢dmicas, politico-administrativas vy religiosas que
concentran, considerablemente, & la poblacidn local dando al Centro la
importancia- que le corresponde. Debe, ademas, tomarse en cuenta la afluencia
turistica que acude al Centre Histérico por 1la concentracion Hotelera
Importante y por la atraccion de sus maonumentos y demds sitios de interes.
Todos éstos son elementos que dan un gran potencial al Pasaje Enriguez y le
proporciona posibilidades de integrarse, adecuadamente, a la dinadmica urbana
que lo envuelve y ser apreciade comeo el Monumento Histérich que es.

4 .CONCLUSION RESPECTD DE LA MODALIDAD DE INTERVENCION EN EL PASAJE ENRIQUEZ.

Dado el enfoque que tiene e}l presente trabajo, se determina gue la
modalidad de intervencién debe ser un proceso de REVITALIZACION, ya que darle
un uso adecuado al inmueble y proyectarleo a una poblacion que aprecie su
valor integral incidira, directamente, en el adecuado mantenimiento v
conservacion del Monumento, provocando un interés adecuado del propietario
por conservar el valor que el edificio tiene.

El presente trabajo representa la plataforma para que las personas
iddéneas puedan realizar un trabajo de Comnservacidn y Restauracién,
presentando el proyecto de Conservacién, ya con la brecha abierta que los
propietarios o alguna ptra persona interesada en adguirir la totalidad del
edificio, teniendo una visidn clara ' de la enorme potencialidad y valor del
mismo vy tenga, como consecuencia, un interes genuino por invertir en el
. Pasaje Enriquez y conservarlo integrado a la dindmica urbana de la ciudad de
Quetzal tenango.

7]
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CAPITULD IV:

.PROYECTD DE REVITALIZACION DEL PASAJE ENRIGUEZ DE QUETZALTENANGO.

1. AnAlisis de la vocacién del suelo urbano y el inmueble.
INTRODUCCION

Siendo el Pasaje Enrigquez de. la ciudad de Quetzaltenango un edificio
disefado con fines, enminentemente, comerciales y, estando situado en el
Centro Histérico de la ciudad, en un sector, predominantemente, comercial y
administrativo y ubicado en un punto central de la mancha comercial de 'la

.zona 1 de la ciudad, se determina que por conveniencia de funcionamiento para

el incremento de la renta del edificio y para integrarlo a la dindmica urbana
gue actualmente lo envuelve, debe conservar un use comercial.

Ademas, Nno puede obviarse que en ninglun momento ni  por algun motivo de
lucro se dejard de respetar la integridad fisica del edificio, en lo que
respecta a su construccidn original, por ejemplo, los muros Que conserva y
todos los demas elementos que habiendo realizado una adecuada evaluacion no
atentan contra la seguridad de los usuarios, para lo cual se contard con la
asesoria de los profesionales en la materia de Conservacién, Restauracion,
Estructuras, etc. ‘

;.1 Condicionantes del sitio

1.1.1 Accesibilidad

~ Se considera el f&acil acceso, vya sea vehicular o peatonal vy estar
cerctano a rutas principales en la medida de las posibilidades.

1.1.2 Vialidad Econtmica :
) Factibilidad de que pueda ser ejecutade en cuanto a ser un proyecto
racional (economia caonstructiva) disposicidn de terreno. .
1.1.3 Confiabilidad de los sistemas de.apoyo. _
Dentro de este punto podemos mencionar: estacién de bomberos, policia

nacional, sistemas de abastecimiento de agua potable, elctricidad vy otros
servicios. ’

P~
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1.1.4 Infraestructura basica

La infrestructura badsica necesar;a en las 1nmedlac1anes del sztlo debera

ser, agua potable, drenajes Yy ElECtrlCldad.

I'"1.5 Infraestructura Complementaria

Como' infrestructura complementaria podemos mencionar:

red de teléfonos, servicio de extraccion de basura,

1.2 Evaluacion del sxtxn

Al ‘evaluar el s;t;o 1= tcmarcn dleFEHtES aspectos cualltatlvos.

a) ‘Incidencia del entorno en el proyecto.
b) Factores sociales de localizacion
c}) Incidencia del proyecteo al entorno.

1.2.1 Factores Fisicos de Localizacidn

CUADRO NO. &

etc.
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1.2.2 Fartores soaiales de localizacite.

CLADRO . 7

Factores hzpecto Legal Sistemas de Apoye Accesibilidad
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2.7 Fazteres saciales de Localizacion,
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1,23 incidencia del provecto sobre el sntorno,
“Iapacto Asbiental,

Cuadro No, 9

Atribuciones _ Factores Naturales Fartores Sociales.
Cualidages Rire figua Sueta Ruido Congestionamiento | Poblaciones Tdentidad
Recomendables Urbano Integrales Cultural,
Vientps Tiere : E! rgidp | Mo ocasienard Po=ibilicad E! pueblo
sainentes | agws voel . que congestionagiente | -de axraer de
tevardn usg "o produzcan | debido & po ferer | poblacidn tietzaltonan
105 oipres | iniensivo g les tuna afluencis externg a go tiene una
a los no nusvos | ‘masiva, Aungue espasicionas. | identidad
edlficing sfactard \ Us0s no tarscerd de e cultural que
Leriznne, 3 los gisctardn | Parqueo propio. debe puardar
edifiring’ &l par 1o cue
cercanos., BRLOMTE, : e
respetardn
los patrones
existentes.

‘2. PROPUESTA DE REVITALIZACION

DEFINICION, FUNCIDNAMIENTO, DIMENSIONAMIENTO Y CUANTIFICACION DE LOS
AMBIENTES.

2.1 Propuesta especifica para el uso del inueble de acuerdo a su vocacion
urbana. ‘

2.1.1 Definicitn de Adreas axternas. :

Debido a 1la imposibilidad de - alterar la construccidn original del
edificio, no se puede agragar el A4rea de pargueo correspondiente, por lo que
se deberan seguir utilizando las calles aledafas que actualmente se utilizan,
las cuales estan ya establecidas dentro del centro de la ciudad y alrededor
del Pargue Central, otra opcidn es buscar un predio cercano adecuado gue
pueda prestar este servicio. o

Lrs ™
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2.1.2 Definiciéon de las operaciones internas del edificio.
De atuerdo a todo lo analizado, anteriormente, s& ha llegado a las
siguientes conclusiones:

A. El Pasaje Enriquez de la ciudad de Quetzaltenango es un edificio rico
en valores sociales, culturales y arquitectdnicos que puede utilizarse de

manera gue se integre a las necesidades y actividades que, actualmente, se-

realizan en el Centro Historico de la ciudad de Quetzaltenango.

B.Siendo €l usoc del suelc del entorno predominantemente comercial, se
concluye que €l uso del edificio debe ser en su mayoria, locales comerciales,
de acuerdo: al muestreo realizado de la Renta y Uso de Suelo en el Centro
Historico se detectd que el comercio de ropa, joyeria, aparatos.y material
eléctrico, oficinas profesionales, cafeterias y restaurantes, son los més

abundantes vy que tienen mds posibilidades de pagar un alquiler mayor. pero

para poder elevar su rentabilidad debe destinarse a un comercio dirigido a
una poblacidn de més altos ingresos 6 con destino turistico.

C. Siendo un edificio gue posee gran  belleza arquitecténica en su
conjunto y en su infinidad de detalles es un marco adecuado para realizar
exposiciones ¥ salas de exhibicidn de objetos de arte, complementando de éste
modo las actividades artisticeo-culturales de la ciudad y gue puedan ofrecerse
tambieén a los turistas, obteniendo por ello ganancias aceptables - para
mantener el inmueble. '

D. Teniendp actividades de comercio vy de exhibiciédn debe tener servicios

complementarios de recreacidn y alimentacitn gue ademds de complementar, sean
un atractivo mds que sirva para aumentar la afluencia de usuarios.

E. La distribucién de los ambientes del edificio, debe respetarse y
saber adecuarla a las necesidades que los nuevos usos planteen.

F. Se plantea mantener un bloque de 4 apartamentos, que tengan la
cualidad de un mantenimiento en conjunto, stdlo como dormitorios adecuadcs a
agentes viajeros y turistas, con un arrendamiento de tiempo limitado.

G. Se plantean restaurantes o cafeterias en el area central del primer
nivel y un restaurante completo donde hoy estd la pensitn, pudiéndose
utilizar £1 balcon que d& al frente del edificieo y tiene la vista al FPargue
Central, considerandose un recursoc digno de aprovecharse.

,.‘ —l——--—a
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Tesicnales r@presentanr wn alguilesr aceptable  de
mziorar  los ipgessos del  inmeebls, Ofrecisnaoc
=@ puRoe asdhlirar ¢ alguilsrszs mas alios.

. CONCEFRZION BASICA PARG LA ESTRUCTURACION DEL PROGRA&MA DE NECESIDADES,

SUSDRO NO. 1Q
3.1 Determinacion de la demanda de usuario
s uIt frosusnte
b= sz alteractivo
= ol utibiza

"

A

Eiagas -7 =18 14-21 -8 §i-4f nl- ¢
B 2 2 i 2 é
coterziales
faigtersa E 2 2, E: t k
Pectiairanis E z b 2 & &
{ieinac - - n - - 5 ~
t1Cinas - £ ud g [ a
profesionaies
Baloriac ge ¢ t H & g b
fris
fpartaments: z c b Y a b
= Ed g = 2 2

A intormeocldn dot
i arsas debids
ins par
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3.2 DETERMINACIUN DE LA DEMANDA DE USUARIDS DE ACUERDO A LA'VARIABLE SEXO

" De .acuerdo con los datos del capitulo Il el 49.87 % de la poblacion «
son hombres y el 51.13 % son mujeres. por 1o que siendo un gdlfzc;O de uso
comercial sin reglas establecidas que definan los porcentajes de usuarios
hombres cada servicio, se asume que en todas las 4&areas se

Yy mujeres para

contara con el SO % de usuarics hombres y el 50 % de usuarios mujeres.
También en lo refernte a los agentes gue prestaran los servicios en
las distintas areas, por indiscriminacuidn de trabajos u oficios se determina

el 50 % honbres y el 50 % mujeres.

BO % hombres

GRAFICO No. IS

Liratica Na.

50 °% mu)sres

S0% hombres

Graftica No.

56.% Mujeres

2

3.3 DETERMINACION DE LAS CARACTERISTICAS DE LOS USUARIDS DEL PROYECTO.

CURRD Mo, 11

Caracteristicas

Econdaitas

Socizies

Edutativas

Culturales

Lecaies Coscresalns

[ oscuerds 2 lcs abjelivas

de aurontar los alquiteres«

42 los locales pars una
eayor generscidn do rents
se prefenoe destingr o] umo
de 195 lotaies a un usuario
de una capazjdac
ddpuisitiva alta,

A nive) de la sociedad a
1a cval prestard servicios
el insueble se tonsicera a
1a soriedad local, regional
e internscional {turisso}
e tenga dcceso econdaico
¢ los servicios y productos
e o5 Incales corarciales.

Siendo locales donde se
reatizan Gnicasante
operac{ones coeerciales
tendrd atceso 1 elles toda
tipo e wsuario, sin que
este aspecto sea
deterninante, rooo Jo s ¢l
fattor econdeico.

Esta caratteristics s
importante en cuanio al
nive] de apreciacion que
el ysuario tenga de los
valores artisticm y
estéticos de toco el
edificio, asi comp e la
presentacitn de los
locales, y ia presetacitn
de los grocuctos.

Dticinas Frafesionates

Se destinard 3 enpresas ¢z
capaciceg acsuisiliva alta,
y por consiguiente serdn
servicios deslinados 3
cierte sector 6e la
potlacion,

Destinado 4 14 sociedad,
regional, Jecal o
internazional que posea 1a
caparidad adguisitiva
acecuada.

Destinace & persanas de
cieric nive! efutativo
cosiderayle, tato & 12
presiacide del sarvicio,
o0 &5 e} tm=mn del
#isEd, £oui sise deccartan
ya cierto bize dz ysuarios
aue no tengen cizrdds

caracieristicas.

Destinado 3 uswerics de
gierto mvel cultural,
sunque peede SEr
suetityicn por un mivel
acatite sl




{afeteris

S destinard el usg gel
espacio & wn uswario de
capacidad adquisiliva-alta.

tinado & 13 sociedad
legal, regional ¢
internacionai que tenga 13
capacidad adguisitiva.

For ser und cafelerid
conceptuatizads eiso
"tooida ripida®, tienen
access a ella escobares,
par 1o que siends
Buetzaltensngs wm Lenire
regional de esutacitn,
teadra suches posibiliades,
auntue sy desting nc es
inicapente escelar,

Se espara @ los
usearios SEX Capsiet 6
Jarecizr ta riguez:
artistics y arquitectdnica
del eavalvente de i
cafeteria, asi e 14
importancia de teaservar
wnunontos, B0 cusl poirs
poperarse fe escolires eb
{ormacibn, turistas v
oiros ususrias de
¢etereinaty nivel social,

Restaurante

Se destinard o] uso qe|
Bspacin & un usuaris da
capatidad adquisily alta,

Destinada 2 1a secieded
locai, regional e
intemacionai que tenga la
capacidad adquisikiva
resesaria.

flestinado & un wsuaric de
allos ingresos. fuyo nivel
eduzativa ne es
deterainante, cot 12 es €
nivel etontaica, Farg dute
alararse que ne
frecusnterente sara
utitizado por esraiares
debido & las
caracteristicas gel
restauranie.

So espera @ BGECLESD
nivel cultersi, & vhe
poblatidn &e altos
imgresos o turiseo que
aprecie la riqueza cel
eavstvente del essazic,
Aoads de 12 apreciacico
acecuz6a del servicis
ceaplets que se prestars
g2 acuerco 2 la categorie
cel restaurante.

bslerias ge Arie

Ests drea tendri un usg
#it annlio; aunque se
preterde servir § usuarics
que repressaten w1 irgresa
ractivo gara 1z perlecls
tonservacida de! drea que
se cosplesenta oo i
rigueia gel edificio,

*

82 destinard 2 poblacitn |

locai, regional e
irternacional que tenga la
capacited de apreciar
expresiones artisticas v
estéiites.

Debido 3 s afiuencia
esealar 2 nivel regional y
local de Ea ciudad de
Quetzaltenange v
aprovechando la riguera
artistica quo puede
exhibirse, s¢ pretende dir
tanbitn wn uss de
teaporagas escolares con
tuntas de entrata al
alcance de escolares.

Esta dres logicasente estd
destinado a3 usuarics de
deterainado nivel
edurativo, o capacidad de

spreciar ias exhibiciones y
la rigueda del edificio en
cu teajunto.

El nivel cultural en éste
dres estd definido coeo on

nivel aito de apregiacidn

artistics, tendo de las.
exhibiciones con gel
insueble, vi que es
necesaric para ia
conservacion @ ingresos
del drea.

AS3rLanontos

Eslas dreas esten
destinddas a usuariss con
ue ateptalile capalidad
atcuisiiivay com ageates
viijeros o turistas de
fanafl0ed adqeisitiva

sGuiudds.

Destinada a uwsdrics ge la
regitn o de la capital, ési
toeo turistas nstionales e
internaCimales.

Destinada a wsuarios de
cierto nivel pducativo
requerico por sd trabalo o
e acuerdo a su nivel de
ingresos, que cuitien las
instalaciones y ol

sobiliarie correspondiente

a los apartatenios.

Destinade a wsuarioy de
o mvel colteral que
tenga acceso per uma
tapacidad acquisitiva
adecviaada, per profesion,
trabaje, que emserven las
instziaciones existentes.

Testingds a wne peblacitn
¢e altos ingresas.

[estinado 4 uma socieded
tocal, regionat o
internazjonal.

Deatinada & tods tipo de
‘pablacidn ton gl Aivel de
ingresas necesario para
consuair 1o exhibido.

Destinags a todo tipo de
poblazion con el nivel de
tngreses fesecario para
consuzir 1o exhibida,
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. _ - CUADRO No. 12 . -
S.4 CARALTERISTICAS CLIMATICAS NECESARIAS PARA LAS DIFERENTES AREAS DEL
FROYECTOD
EARFCIERISTICAS RICALIm PAISATE - \®’
Soleaaiento | Viewtes Orientacitn Espaclos Vistas TN

Lecales eerciaios Debico 4 la [dealeente Debide al Por la funcitn | Sieds um ] ]
pesible Caberdn soleaiento coaercial de actividad
espasicitn de | situaree los lecales los espacios s¢ | conercial y de —_———————
articulos at locales en el | ceben consideran eshibicion de
sel ro dabhen ala Rorta por | situarse a) espatios productos bt
idealeente la Morte v al cerrados por es iaportante
telicarse ventilacitn Sur para sequrfdad. la ey
locales en el | adecusada, evitar apreciaciacite {J
lade Este del soleanimto de pisaje. _L__

] edificio, - directo, vy en
dobido & la lo referente
expisicion al 4 vieatos la NG S
soi por el veatilacidn _—-_..._l
area bibre adecuada,
cel Pargue —
Lentrsl,

Geleriss oz hrie Para 13 Debido 2 1a [dealrente De acuerds a P ser in Ny ’
stfecuata cantidaf de | Morte o Sur. | la actividad | drea de - 8-
conservazién | usuarics que que en el drea | exhibicidn . . !
de obras de puede se realiza s interior no ]
arte dzherd cacentrarse considera un tiene J—
evitarse la o0 espacio cerraga | prioridad
directa deterainado para proporcionarle
exposicion 3t | sozenio debe exhibitiones y [ un paisaje - 1 9

N sal, y ol proporeiamar toatral e las exterior, l ’%
tonfort 8 (hd obras de arte. -
térnico no o5 | ventilacite
prioritario adrcuada,
per la ———
estancia [ ﬁ‘, I
Finitada de "
tienpo en el
drea. La - —

b iJuninacitn
naturil mo es -I-L
1ndispensable
.t

Apsrtamenios £ ] Sur, Este u For ser de usa El paisaje mo = :
soleaiento rocoaienda 1a ] Oeste, linitado, o es pricrotario ————— e
s Buy ventilacitn indjvidual, pero 3eria un I
wcportante adetuilz, debe ser un borite detalie
pur ser reas | perono la Espacio dejar uma
oe ush eaposicitn cerrada. vish
pernanente ¥ | directa a los interesante. d"
rocturno debe | vientos |
buscarse un peodonienante .
toafort 5,
roico A '
adecuado por | 5 l
lo gue se
iconszja
puprait it
directa al
sol gurante

_ I el dia.

SOLEAMIENTD  INBIRECHD

PAISAJE

~ '
- O~ SOLEAMIENTD
*7" DIRECTO

~ ' I
~ & DIRECTO
L “'
¥=2 VIENTO NO DIRECTO

VIENTOS
DOMINANTES

l l ESPACKD CERRAZC |
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Caleteriy h . Fira Nerte a Sur Puede ser u» £s T
spiedujentn pvatuacion de eSpECiD reconendable - '
directo, por | elores ¥ relativacente un paisaje | Yot
sov £ uso venitilacioo abierto, agradable, si
tessoral, no | adecuads pari definido por pbden
BS wa cantidac elementos apreovecharse R
rricritariz teterainada varios. dreds _—

m owier de usuarios 2ledanas. '[
téroica, [ .
prioritaria. _
. AL
festaurants Los vientos | Morte o Sar Por 12 Dee - -
soleasiento S0 by ‘concepcitn que | considerarse 1. >
directo, por - | ieportantes s tiene de) la cbservacién |
ser g usot pary 1 drea puede ser de algum '
[+ evicustion de w drea cerrada | vista '
wrotongadas tlores, calor on espatios agradable que —
si geders e 1a cocind exteriores toaalegmte T-J
tidarse ris |y 14 adetuads integrados., las [ '
el centort ventilacion actividades de
{éraico. por estar alisentacitn y y
destinado a esparcisiento — £
Grupcs del drea. N
considerables
Ce usuarins.
N

Dticings grofesichales B Es mecesaria | horte, Este u | Espacic cerrado | Siendo dres _ - @’ —
solemionts | wna Deste, % dres Ce te trabaje el i
Sirectn stdre | ventilacido trabajo paisaje nu es L_.—_
ireas de adecuada por iislada, con prioritario
trataje pero Ser un dred espacios pero debe R __"p
1) de tratajo. abiertns om0 tener una | Ty
recesaria un Ko torrientes sbdulas de vista
cmfert direstas., trabajo. agradabie. — 1
téraice por
ser dres de L | a
iradn g,

Htinles tehidn & las Ko se korte o Sur | Espacio Siendo - ' -
Sinensiones arpnseds 0w abierto detro sbculos de A
£a o3 exposizion a interior. - de un espacio exhibicidn no f 1
xules, lus vientos Lerrada, 5 recesaria I'_'fli P
texehidos doainantes la existeacia
[4.] por las de paisaje.
exhidicidn carasteristi-

ahierta, no gas ¢e los
s onsela Mcules de
un eshibicidn
soieariento abiertos.
directs, sino
sroteccidn
gei &3,

4
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tipss te v crics, sy 1a ¥,

CUADRD No I3
3.5 IRIT T CONCEPILIACEN B MECESITADES ¥ CUALIDODES DL PAGYECTD, '
HIIENTES TV =)
HIBILIAALD
* tocales Coserriales § Exhibigion, cospra-venta, Tonde e poedan echibir, vender y antradoces,
alaacer, Cagrar articules varios. exhibidores, .
vitriras, F
stoles, hENTAS -]
(402, serviglo
switario, can . i)
e,
Locales Comertitles 2 Extibicin, Corwa- venla Exhidir, vecer, probar, cosprar, 1 Moslradores, (e S
ersibicidn y veats, adirse ¢ Elsacer ¥ Licvlos virlas, vitrinas, ITAS -
srecdas de vestir, alaxter, : eibisidores, ] 1
[/ oo states, A
raia, 5500/
vestidores, + [
wrilclos
saajlaring, TV-i
e,
preparicion de ol lamtos Satisfacer netesicades d2 wtradares,
répidns, servir 2lirestos, alirestacitn, preparacitn de wls, U on 5.5
conserir atisentes, elt. alicentos, silisticer necesidedrs | redrigerador, COTRA b
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- s, J—T ]
s, sitln, o
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repnteris, 063 O <>
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inodor 55,
Yivisias, 35!5.5!
e,
Pragargzitn de alismtcs Satfstacer necesidades de wslradares, F—isg [ 5%
sofisticados, servicio conpleto de | afisenlacifn sés exigaales, (mwm [ cesds, CopHh v | v
aliaeains, realizacitn Cr evenlos, wrvitio coapletn 42 itercidn 3 eslufay, | — 55
Restaurante s de sinitaring, aleacenar piblico = aita cacind, alencita surelta, —_
alieaatos especiales, lavado de 62 evenlos especiales, bar, rle. relrigratores 58
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. expesitica du la srpresa que sillones, [GERENIE .
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4. PROBRAMA DE NECESIDADES CUANTITATIVAS DEL PROYECTO.

AMBIENTES

4.1 locales Cowertiales
4.1.1 Locales Comerciales 1
- frea de exhibicion
- frea de ventas
~ Bervicio sanitaric
- Mega

= Caja

4,1.2 Locales coserciales 2
- Area de exhibicion
. = Area de exhibicifn y ventas
- Servicio sanitario
- Caja
- Vestidores
- Bodega

4.2 Cafeteria (shatk-bar)

~ Cocina .
~ Servicio sanitario hoapres 2

- servicio sanitaric sujeres

- Servicio a comensales aprox.

= bodega
© - sanitario de servicin
= tirculaciones

No. USUARICS

2 clientes
2 dependientes

3 clientes
3 dependientes

2 cocineros
2 usuarios
2 usuarios

B clientes peraansates.

{tapacidad #0)
1 cocinern o seserd
1 usuario

(ninina)

AREA APROX.
POR ACTIVIDAD,
(ote, 2)

10.%
L3
1.70
1%
1.3

15.00
6.00
3.8
1.5
3.00
9.00

16,00

3

3.4
5.80
30,00
£.00
1.70
13.50

[RER OPROX.  VOLLMEN APROD,

NBIENTE, HEIENTE
{ ats. 2) (ats, 3 )
19.40 R
7.9 170,80

71.80 350,10

= {onsiderandc el 50 1 thbFES y el 50 X wujeres y utilizando la foraula 2,276 + {0.028 ledlp ) para
reantificacion de inodoros.




4.3 Restaurants

= Lecing -

- uficio, recocina

- guisados, asadps, sopas y
verduras

~ tiambres, ensaladas, frutas,
pescados, bebigas,

- Pasteleria, confiteria,
fabricacidn de hielo y postres

~ Fregaderes para vajilla y
cubiertos.

- Luarto fric

- bodega

- Bar

- Salén de banquetes y eventos

- firea de corensales

- Servicio sanitario hombres ¥

- Servirio sanitario sujeres

- Vestidores eapleados H y M

- Servicins sanitarios de
empleados Hy M

- Gerencia

- Adoinistracion

4.4 Dficinas Profesionales

- fAreas de Trabajo (modulos)

- Archivo

- Bervicio sanitario

- oficina principal

- secretaria (atencidn al pdblico)

= ralculando el ndmerp de inodoros para 80 personas, considerando 30 % hombres y 50 X aujeres, con la
forsula {2,278+{0.028¥Ns2/p)= 3.4 inodoros para cada une.

1 eocifiero : 10.70
1 tocinero 16,70
! cocinero 10.70
1 persona ‘ .00
{ 1 eventual } 9.00
1 bar tender 6.00

40 conensales y 2 mesaros S7.10
40 cosensales ¥ 3 eeseros 40,00

- 5.00
5,00
10 espleados ' 12,00
10 espleadss 6.80
1 persona 9.00
1 persona 9.00
3 personas 5.10
) 9.00
1 uspario ' 1.70
1 persona 10

1 secretaria y { cliente - 35.10




4,5 hApartasentos

- Dormitorio

- Servicio sanitario

- Sala-rosedor

- Cocina

- Administracidn + bodeqa (blancos)
- Conzerjeria + servicio

4.6 Balerias de arte

_ = Adainistracitn
"~ Sala de exhibicidn
- taller de restauracin
- 8ala de conferenclac
. Mgga .
- Servicio sanitario H*
- servicie sanitario mjeres

4.7 Souvenirs
- - sdulos de exhibicitn {3 eGdnlps)

-

162 usuarios

1 usuarig

‘16 2 usuarios

1 usuario

1 adninistrador

1 conserje + camarera

1 porsona .
23 personas
1 persona
5 personas
1 persona
© 3 personas
3 perepnas

1 dependiente y | cliente

10,00
4,10
15.00
.00
18.00
12.00 £5,00

.00
180,00
12.00
184,00
16.00
5.10 .
300 3.2

4,00 12.00

1,670.40

30.00 .

De acuerdo a la foraula se necesitan 3 inodoros pero debide a la mecesidad de adecuarnos al

edificio en un dres que ha sido remodelada, se trata de no introducir suchas instalaciones y por criterio
reducinos el ndeero & dos unidades para cada servicio.
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‘ REVITALIZACION DEL PASAJE ENRIQUE ‘ CUADRD No. 14
‘ DE QUETZALTENANGO : . : : L
EDNA MILAGRO CHINCHILLA RAMIREZ o

Hingresos_por arrandamiento 1,569,600 1,569,600 1,569,600 1,569,600 1,569,600 | 1,569,600 1,569,600 1,568,600
lingrescs varios .

Valor residual
Totdr

; ; 55060 ; e A ER0
Valor Residual del Inmueble (2,500,000}
Inversion Revitalizacion ‘ {3,500,000) -

Magquinaria y equ1po {20,000)
baj

Gasto mat. prlmas @ iNsumos _

[Transporte+ publicidad + imprev. {36,000) {36,000 (36,000) (36,000) (36,000 {38,000} {36,000)] {36,000
Mantenimiento del edificio [7,200) 7.200) {7,200) (7.200) (7.200 (7.200) (7.200) {7.200)
Mantenimiento mag, y equipo (6,000 (6,000} (6,000) {6,000} (6,000) (jOO) (6 0c0) {6,000
Sealarios {44,400) ) (44,400) (44 400) (44,400)

{215,460 {143,640}

(71,820)

&Depremamon construcuones
(Depreciacion mag. y eguipo
flutiidad menos depreciaciones

. ' mpuestos _ (221 500 (22,500)

{22,500)

(6 04.: 500‘ 1,113,853 974,480 910,878 851,318

[Flujos actualizados

1 “SiE s | 698,419

785,301

; |
* HTasa de descuento periente 0.08000 )
alor Actual Nelo 7,254, .
(Tasa Irterna de Retorno (real) - 21.58% 0.17000 tasa nominal
[Beneficio/costo 1.572

0 1440000 1,321,101 1,212,019 1,911,944 1,020,132 935907 858625 787,729
(6.042.500) (355500) (331560) (307,620) (283,680)  (259,740)  (235,800)  (211,860)  (187.920)
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1,569,600

1,569.600 | 1

568,800

1,569,600

1,568,600

1,569,600

1,569,600

1,569.600

1,569,600

1,563,600

1,569,600

g

T 560600,

2 500 000

+

{36,000)] _ (36000)| _ (36,000)] (36,000 _ (36.000)] (36,000} [@6.000)| _ (36.000)]  (36.000) (36.000}] _ (36.000) (36,000)
(7.200) (7.200) (7.200) {7.200) (7.200) (7.200) (7,200} {7.200) (7,200) (7,200) (7.200) {7.200)
(6.000) (6,600) (6.000) (6,000} (6.000) "(6,000) (6,000) (6.000) (6,000) (6.000) (6.000) 6.000)

{44,400 (42,400]|  (24,400) (44.400)| (44,400} (34,400) | {44.400) (44 200\ (44.400) (a4,400) {43,400) (24 400)

93500

(93,60

83600

3600

(47.880)

(22,500)

(22.500)

(22 500)

563.27%

516,770

474,101

" 368, 093 '

335868

~308.133

B Bodvobd
282.691

. 240 =5

722.687

(163,980)

663,016
(140,040)

608,272

. (116,100)

558,047
(116,100)

511,970
(116,100)

469,697
(116,100)

399,041

430,915
(116,100}

395,335
{116,100)

362,692
(116,100)

332,745
(116,100)

305,271
(116,100)

1.172.220
(116,100)




7.

ESTUDID DE-VIABILIDAD FINANCIERA PARA EL PROYECTO DE REVITQLIZQCIDN DEL.
PASAJE ENRIGQUEZ DE GUETZALTENANGO.

7.1 MEMORIA DE COSTOS Y BENEFICIDS CONSIGNADOS EN EL CUADRO‘ND. 14

Nota: todas las cantidades son promedios anuales.

1.

Ingresos por arrendaminto
Despues de definir el tipo de 4reas y la cantidad posible gque puede
contener el inmueble, con alquileres asignados de acuerdo a comercios y
lecales similares, se asignd un total de ingresos par arrendamxento de
Q 1,569,600.00 anual. : -

Valor residual
De acuerdo a datos proporcionados por uno de los propietarios )
mayoritarios de acuerdo a una valuaciédn realizada en mayo de 1,990., se
puede calcular un valor actual de acuerdo al cambioc actual del dolar en
g 2,500,000.00,

Valor residual del inmuebie _ _
Se considera ademas un valor residual del inmueble para el afo 20, donde
se asume un incremento debido a la intensificacidén del uso del suelo vy
se ha incrementado su valor a @ 3I,000,000.00.

-

Inversidn inicial en la revitalizacion
De acuerdo a un calculo realizado por el Ing. Civil que  realizo la
Evaluacién de la estructura, y de acuerda a sus recomendaciones, se
considera una inversion de @ 3,500,000.00 para dejarloc en buenas
condiciones para que cada inquilino +trabaje su local.” (repello,
entrepiso, instalaciones, cubierta,etc.)

Arrendamiento de maquinaria y equipo-
Por comparacidn con proyectos similares se estimd un aproximado de
Q 20,000.,00, si fuera necesario el movimiento de una cantidad grande de
materiales 0 elementos de las estructuras de la cubierta u otras,.




6. Gastos de mantenimiento del edificio.

Se pueden unir con materias primas e insumos, debido al tipo de
proyecto, en el gque se trata el mantenimiento del inmueble, estimandose
G 7,200.00

7. Transporte y publicidad _ :
De acuerdo a entrevistas con propietarios de negocios similares, s
calcule @ 36,000.00, que cubre 1los gastos correspondientes de
transmisjones de radio, promociones, volantes, etc.

8. Mantenimiento de maquinaria y equipo o
Se tomd un dato estimativoc de @ 6,000.00 gque incluye los gastos de
equipa para un tanque cisterna que existe en el primer nivel del ala
Norte, y otro que debera considerarse su instalacidn en el ala Sur.

9. Salarios
De acuerdo a entrevistas de propietaries de negocios similares se estimd
G 44,400,000 que incluye pago de 2 operario para limpieza, 2 para
mensajeria y 2 para sequridad con un salario minime de @ 450.00 y el
salario del contador estimado de Q 1000.00. :

-

10. Pféstamo pago de intereses . _
: Se tomd un estimado de los interes correspondientes a la cantidad de
Inversidn inicial de acuerds al intereés del 235 % establecido por los

bancos. Para efectos. de evaluacidn a ésta tasa se le restd el efecto
inflacionario. :

11. Impuesto territorial

De acuerdo & lo establecido por la tabla Del Impuesto Sobre
Inmuebles a lo cuel le corresponde el 0.009 (3 por millar)
se calculsd @ 22,500.00 anuales.

SARIA im
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7.2 CAlculo aproximado de alquileres percibidos de acuerdo a la cantidad y
tipo de locales planteados en el proyecto. .

L]

A. LOCALES COMERCIALES

Las siguientes cantidades fueron calculadas de acuerdo a alquileres de
locales comerciales situados en el Centro Histérico de Quetzaltenango con
caracteristicas similares a las que se plantean en el presente proyecto, y
fueron la base para calcular el valor del mt.2 del edificio ya en perfectas
condiciones, debe considerarse que en algun momento se encontraran cantidades
que no concuerdan con el aparente movimiento econtdmico de la ciudad de
Guetzaltenango, lo cual hace parecer imposible lograr alquilar el edificio
por esos precios, pero, al colocar estas cantidades en el cuadro No. 14
se obtuvieron resultados positivos y el Valor Actual Neto del edificio es
altamente positivo, por lo que podran avaluarse, nuevamente, los costos de
los alguileres al aprobar el proyecto. ‘

1. Se plantean'zo locales comerciales tipo 1, con un alquiler aproximado de
Q 2,000.00, obteniendo un alquiler mensual de @ 40,000.00

2. Se _plantean 9 locales tipo 2, con un alquiler aproximado de G 3J,500.00,
obteniendo un alquiler mensual de 31,500.00

Nota: de acuerdo a los datos anteriores de locales similares se calculd un
precio promedio de 0§ S57.1 mt. 2

B. GALERIAS DE ARTE

1; La BGaleria del primer nivel pretende un alquiler de Q 12,000,000 mensuales.

2. La Galeria del segundo nivel, por pretender atender, pericddicamente,
poblacion escolar, tiene un aluiler menor de @ B8,000.00 mensuales.

»tme ] e
.i.1v1v.“. “"!:Q"Ll-rn,,f-
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RESTAURANTE ,
Tiene un . alquiler aproximado de @ 15,000.00

OFICINAS FPROFESIONALES
Cada una tiene un algquiler de @ 3,000.00

CAFETERIA
Tiene un alqguiler de Q 4,000,00

APARTAMENTOS ' -
Cada uno un 4dlquiler mensual de Q@ 3,500.00, acomodandose al los tiempos
cortos de alquiler de los mismos, ya que no se alquilard por temporadas
prolongadas.

MODUL.OS DE SOUVENIRS
Cada uno R.250.00 mensuales.
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CONCLUSIONES : - -

Respecto al Patrimonio Cultural.

I'. E} Centro Histérico de la ciudad de Quetzaltenango posee un gran numero de
inmuebles ricos en belleza arquitectdnica, artistica e histérica, los cuales
se ban deteriorado y desaparcido para dejar en su lugar edificios modernos
que en ocasiones rompen, drasticamente, con la imagen urbana del lugar.

2. El Centro Histdérico de la ciudad de Quetzaltenango goza de un movimiento
considerable en la dinAmica urbana de la ciudad, a pesar del crecimiento de
ésta hacia el Nor-Oeste; ya que dicha Area sigue concentrandeo la mayoria de
servicios politico-administrativos; actividades econémicas, comerciales,
religiosas, culturales y sociales en general. .

' Ademas, mantiene wnha afluencia turistica considerable, pues, concentra
la mayoria de hoteles de la regiédn y guarda en sSu contexto muchos monumentos,
calles y otros objetos de interés para los turistas que lo visitan.

3. El Pasaje Enriquez de la ciudad de Quetzaltenango, situado en el Centro
Historico de la ciudad, es un edificio de gran belleza que se ha mantenido a
través del tiempo y actualmente presenta cierto grado de deteriore, ( mas
marcado en el ala Sur del inmueble) debide a2 diversas causas, tales como el

-fraccionamiento de la propiedad, el mal estado del edificio, la baja renta

que actualmente percibe, dando lugar a la falta de iniciativa de inversidn
por parte de los propietarios.

Aspectos tecnoldgicos

4. El Pasaje Enriguez de la ciudad de Quetzaltenango, es un edificio disefado
de manera adecuada al clima de la regién, vya que, despues de hacer &l
andlisis climatico vy considerar las recomendaciones para el disefo climatico
para el altiplano occidental *, se concluve que el edificio responde a las
necesidades del clima frio por los materiales de que esta construido, su
distribucidn, el tipo de cubiertas, etc., por lo aque s= traté de sacar
partido de sus caracteristicas al hacer la distribucion de los ambientes gque
se proponen en el provecto.

* ... Disefio Ciisético para e) Altiplano Gccidental. Tesis Herndn Butidrrez. 1.5.A.0
1,991,

Calen.
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5. El1 estado estrucfural del edificio de acuerdo al andlisis estructural se
considera bastante aceptable, va que la resistencia de los elementos

-analizados, columnas y muros del primer nivel presentan de acuerdo al

muestreo. una resistencia aceptable sin necesidad de intervenciones
estructurales drasticas, aunque i deberadan revisarse detenidamente &
intervenir 23 columnas localizadas en la parte interior. '
Debe mencionarse gque de acuerde a los usos planteados en el proyvecto se
considerd no sobrecargar la estructura del inmueble,. pues, se pretende
prolongar su vida util y conservarlo de la manera adecuada. : C

Aspecto administrativo legal.

&.. El Pasaje Enriquez, actualmente, pertenece a siete propietarios, . dos

mayoritarios y cinco menores, lo cual ha influido en la falta de unificacion
de interese por la adecuada conservacion del inmueble.

hspécto)Urbaﬁo

7. De acuerdo con el muestreo realizado en el Centro Histdrico de la ciudad
sg detectd que el uso predominante del entorno cercano al inmueble es
Ycomercial", por 1o gue se considera que el edifico debe seguirse destinando
a usos comerciales, para lo cual fue disefiado, originalmente, con la variante

.de dirigirlo a otro tipo de consumidores, diferente a los actuales;

planteando un comercio destinado a personas de altos ingresos y turistas.

B. EL Pasaje Enriquez es un edificio que debido a sus caracteristicas

propias, sumadas a la "situacidn" Z en que se encuentra, como lo es el estar
en el centro de gravedad del 4rea comercial del Centro Histérico e.inmerso

.dentro de una dinamica social, economica, administrativa, etc. tiene un gran

potencial que se pierde, actualmente, en un inmueble que se deteriora dia
tras dia y que no puede apreciarse debidamente por el deterioro qQue presenta,
la falta e interés por utilizarlo, debido, tambieén, a ciertos servicios que
presta. ' :

= ... enti¢ndase por " situacidn *, como se ha planteads en el desarrollo del trabajo, ® el lugar
fisico que otupa dentro de un contexto urbanc.® -

(EEE

j29.
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¢.  Se concluye que es factible Revitalizar _el Pasaje Enriquez de
* _ Quetzaltenango preservando asi un testimonio histérico vy artistico  que se
construyd a principios de siglo.

[l

¥ RECUOMENDAC IONES -

1. Los inmuebles de importancia arquitectédnica, artistica, social e histérica
situados en el Centro Histérico de Quetzaltenango deben ser conservades de la
manera adecuada, dandoles un uso digno gue permita apreciar la riqueza de su
construccién y, en lo posible, siendo centros de vida y trabaio que se
integren al contexto en gue se encuentren situados, proleongando su vida dtil
dentro de una dindmica urbana. :

2. El Pasaje Enriquez de la ciudad de RQuetzaltenango es un edificio de gran
riqueza, por lo, que se le debe dar un uso adecuado, que dignifigue y resalte
Su belleza vy, ademéas, genere una renta gque permita invertir en su
restauracidn adecuada, asi como su conservacién periddica que prolorngue su
vida util comg un elemento arquitectonico importante del Centro Hlstbrlco de
la ciudad.

El uso que se plantea es un uso comercial, con destino a poblacién de altos
ingresos y turismo, para lograr alquileres que permitan la necesaria
inversion periddica en la conservacith del edificio.

-

3. Estando en una ciudad que alberga muchos objetos artisticos y artistas, se
plantea la Galerias de Arte del segundo nivel, como complemento de la belleza
T del edificio, prestando um servicio a la poblacitn y en determinadas épocas a

: la poblacié¢n escolar que es considerable en el municipio como centra regional
de educacién.

* ’ " La GBGaleria de Arte del primer nivel, se plantea con objetos nacionales,
3 , ~tipicos u otros de interés turistico que proporcionen las utilidades
necesartas para cubrir un adecuado alguiler vy dar 1la categoria que se

pretende a la totalidad del edificio.




4., La Revitalizacitn del Pasaje Enriquez de ssetzaltenango es un incentivo
. para la cultura de la poblaciodn en general, po- lo gque se recosisnda tomar. en
‘cuenta el planteamiento de las Galerias de Artz, principalsente la destinada

a un uso.escolar, debido a la necesidad plantessa por personas entrevistadas

de tener un espacio para llevar a cabo exposicizres de foipgrafias antiguas vy

otros objetos de interés para la poblacidn, espacio del gque careten las
autoridades municipales.

5. El Pasaje Enriquez debe ser declarado Monussnto Histfrico con todas las

“hotificaciones correspondientes, asi como auchos otres inmuebles del
mencionado centro histérico yv velar por gque, Tzalmente, s& conserven en buen
‘estado influyendo en el interés de los propiszarios y groporcionandoles la .
asesoria adecuada considerando, en cada cast, =} tipo d= progietarico, para
que de acuerdo a los interesea y posibilidazss del sismo piantesr nuevas
soluciones de integracidn del inmueble al zontexto donde se encuentre,
respetandoa su arquitectura, con el 4&animo de wve el beneficio para todos los
involucrados en la Conservacidén del Patrimoniz —ultural.

6. Todas las intervenciones a realizar en el Fasaje Enriguaz dgezeran apegarse
a los lincamientos existentes, dictados por- las institucicnes 1doneas que
garanticen su perpetuidad como monumento histd-izo.

7. El estado estructural del =sdificio es acepta=la, perc, dsbherdn revisarse e
intervenir 23 columhas del patio interior cewzral, per tener resul tados de
resistencia, de acuerdo al muestreo realizade ztajo de iz resistencia minima
aceptable, debiéndose mencionar que B3 columas si ressonden e, incluso,
sobrepasan la resistentia minima requerida.

B. Se recomienda hacer los esfuerzos necesarics para realizar el estudio de
prefactibilidad, estudio de mercadeo, inTz-vencion gel edificio, la
posibilidad de unificacidn de la propiedad v abtencisn el financiamiento
necesario para la realizacidon del proyecto.
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