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INTRODUCCION

El crecimiento acelerado que la ciudad de Guatemala ha sufrido durante los udltimos afios se refleja en los
asentamientos urbanos precarios, el excesivo tréfico vehicular, que dificulta la circulacién de los habitantes de la misma.

En nuestros dias, la Ciudad crece con un patrén desordenado urbanistico, la clase adinerada se desplaza a las areas
montafosas, y areas circundantes a la poblacién de San José Pinula, y a la salida de Vista Hermosa zona 15. La clase media,
se asienta por toda la Ciudad utilizando &reas que anteriormente no habian sido explotadas, y por Gltimo la clase pobre que
utiliza las laderas de los barrancos, basureros y otros terrenos insalubres.

Por esa causa la Municipalidad de Guatemala ha elaborado una serie de Planes de Desarrollo Metropolitano, entre
ellos, Metrépolis 2010, en el cual se plantearon estrategias y politicas de desarrollo urbano y usos del suelo, medio ambiente
y reduccién de efectos de desastres, transporte, infraestructura, aspectos sociales, econémicos y juridicos institucionales. Estas
estrategias a final de cuentas no lograron culminarse y sélo quedaron en la etapa de planeacidn y sirve de plataforma para
el Plan Municipal Guatemala 2020, que tiene como finalidad mejorar la movilidad urbana con el proyecto de Transmetro,
Eje Vial CA-9 Sur, Aguilar Batres-Bolivar. Por ello la Facultad de arquitectura de la Universidad de San Carlos de Guatemala,
como fines de estudio y proyectos de graduacién, mediante convenios municipales, busca alternativas de disefio urbano-
arquitecténico que ayuden a mejorar la imagen de la ciudad y contribuyan a mejorar la calidad de vida de sus habitantes.

Por lo tanto, el presente trabajo busca establecer criterios para el mejor aprovechamiento y apoyo a las politicas
Municipales que sirvan para mejorar la imagen urbana de nuestra ciudad.



|
CADITULO 1

CENERALIDA DES
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1.1 ANTECEDENTES

La ciudad se
traz6 de acuerdo a
las Leyes de Indias,
siguiendo el sistema
ortogonal de norte a
sur, y de este a
oeste, con su Plaza
Central, y alrededor
de ésta, los edificios

de mayor
importancia. Los
primeros
asentamientos
urbanos de la
Ciudad de
Guatemala, se

localizaron en la parte Nor-este del Valle, en A&reas
ocupadas actualmente por la zona 6. Los caserios y barrios
existentes se encontraban dispersos y ubicados dentro de
la red de los primeros caminos vecinales, estableciéndose
desde un principio y en forma natural el comercio a lo
largo de las vias principales de aquella época.!

Entre los afios 1779 y 1783 la ciudad de Guatemala
obtuvo su actual ubicacidn, luego de las consecuencias que
dejara el terremoto de Santa Marta en lo que

TRETROSPECTIVA

50 afios de construccidon en Guatemala (1954-2004)

GRUPO OP GRAFICAS, S.A. COLOMBIA PRIMERA EDICION 2004,
Pag.227

antiguamente fuera la Capital del Reino de Guatemala, y
los intensos cabildeos que se llevarian entre los bandos de
los terronistas, (Capacidad de incidir en aquellos actores
que tienen poder de decisidén en ciertas problematicas de
interés para las organizaciones sociales y civiles, en otras
palabras la gente que se oponia al traslado).

Y por otro lado los traslacionistas, pero la tradicion
de obediencia a la autoridad hizo que los vecinos
aceptaran las disposiciones del gobierno, sobre todo
después de la llegada de la real cédula que ordenaba el
traslado definitivo hacia el valle de la Ermita, en el cual ha
permanecido y probablemente lo hard durante mucho
tiempo.

Entre 1800 y 1821
hubo un
desplazamiento
hacia el sur,
estableciéndose en
esta zona el
Rastro y la Plaza
de toros
(Actualmente la 18
calle de la Zona 1).

Crecimiento de
l3 ciudad en el

afio 1800
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Este crecimiento hacia el sur era acentuado por el mayor
grado de atraccidbn que ejercieron las regiones sur vy
occidental del pais.

Para las fechas de 1875 la influencia de actividades
del centro, se irradi® por toda la ciudad y el centro
empezd a perder homogeneidad, consecuentemente, los
usos de suelo se hicieron mas heterogéneos, perdiendo el
centro su unidad arquitecténica.

En 1900 fue notorio el crecimiento de la ciudad
especialmente en la direccién sur- este con la poblacién de
clases bajas en las actuales zonas 3 y 8, a lo largo del
corddn comercial de la Av. Bolivar. En 1921, fue obra de
gran importancia el relleno de medio cafidn, construido
en la 12 Av. Sur, para unir la ciudad con el Cantén
Independencia. Durante la década del 40, se concluyé la
pavimentacién de las calles del centro, con lo que
consolidd su posicién.

También se acentuaron las tendencias de
crecimiento hacia el sur, el este y el oeste, estimulado por
las mejoras introducidas por la red vial y los diferentes
servicios publicos (Boulevard Aguilar Batres). La industria
se instal6 donde la infraestructura urbana fuese de facil
acceso a la red vial regional, por tal motivo abandonaron
las zonas 1y 4.

Durante la década del 40 se acentuaron las
tendencias de crecimiento hacia el sur, el este y el oeste,
estimulado por las mejoras introducidas por la red vial y

los diferentes servicios publicos (Boulevard Aguilar Batres).
La industria se instalé6 donde la infraestructura urbana
fuese de facil acceso a la red vial regional, por tal motivo
abandonaron las zonas 1y 4.

Desde finales de la década de los 60. Cuando se
ampliaron las principales salidas de la ciudad en forma de
“calzadas™ pero sobre todo a principios de los 70 con la
construcciéon de varios puentes para atravesar los
profundos barrancos al este y oeste del sector central, asi
como de un anillo periférico para la comunicacién directa
entre las arterias orientadas hacia el atlantico y el pacifico,
surgié un gran nimero de colonias de clase media y media
baja en esas areas, principalmente en las zonas 6, 7, 11,12
y 18. Durante el gobierno de julio César Méndez
Montenegro (1966-1970).

Existi6 la tradicional via comercial, que saliendo de
la Parroquia, y pasando por el centro y Av. Bolivar,
desemboca en el Trébol, asi también la 62. Av. 10% ave y
Av. reforma. Alli se encontraban desde almacenes de
departamentos bien surtidos, hasta la tienda de un cuarto,
con puerta abierta a la calle, asi como lo estan las escuelas,
fabricas de textiles, imprentas, iglesias, edificios de
gobierno, etc.
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1900
1950
1988
1998

Crecimiento poblacional
de la ciudad de
Guatemala

La red vial de la Ciudad de Guatemala, muestra una
estructura nacional, debido a que las vias principales
coinciden en su trazo, con la direccidon de la mayor parte
de los flujos de transporte requeridos mas importantes.

Ademas, los accesos de tipo regional y nacional
tienen soluciones relativamente eficientes, con la sola
excepcion de la carretera al Atlantico, que desemboca en
forma demasiada directa sobre el area Central. Por otro
lado, los principales ejes de desplazamiento regional
tienen un reflejo directo en el sistema principal de vias
urbanas, y su punto de intersecciéon dispone de una
solucién vial de jerarquia (El Trébol).

En la época actual la ciudad de Guatemala alberga
al 20% de la poblacién nacional y posee una tasa de
crecimiento del 3% anual. Como consecuencia del
desmedido crecimiento poblacional, el casco urbano de la
ciudad se ha extendido sin ningln control, a pesar de los
planes urbanisticos que se idearon para intentar
contrarrestar este efecto. Sin embargo estos planes sélo
ofrecian soluciones sectoriales y no fue sino hasta el afo
de 1993 que la Municipalidad de Guatemala empezé el
desarrollo del primer Plan de Desarrollo Metropolitano
que culminaria en noviembre de 1995 con el nombre de
Metrépolis 2010.

1.1.1 EDOM

Con relacién a planes de ordenamiento urbano, a
nivel local, se ced el “Esquema Director del
Ordenamiento Metropolitano” EDOM, el cual se establece
en el afo 1972, durante la administracién del alcalde
municipal Manuel Colén Argueta.

Con ello, la Municipalidad de Guatemala busca fijar
el espacio geogréfico para desarrollar la planificacién de la
Ciudad de Guatemala, en sus tres dimensiones: ciudad,
nicleo central y capital. El mismo da pardmetros para
lograr regular el desordenado y acelerado crecimiento
urbano.
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El EDOM diferencio tres escalas de delimitacion
geogréfica del fendmeno metropolitano: Regién
Metropolitana, regién Central, drea Metropolitana de
Guatemala. Este no fue puesto en vigencia debido a
factores politicos del gobierno central y los gobiernos
locales. Después del Terremoto de 1976, varias politicas y
estrategias quedaron sin fundamento, debido a las
consecuencias que este desastre provocé.

El Plan Metrépolis 2010 se planted como una
estructura activa y flexible; una andamiaje de normativas y
regulaciones que responde eficientemente a las
necesidades y requerimientos de una ciudad dinédmica y
cambiante como lo es Guatemala.

Se proponia el proceso de desarrollo para lograr
una ciudad organizada en la que se considera los
elementos econdmicos para la ejecucién de la misma.

Para ello se basa en dos conceptos principales:
e La metro-planificaciéon
e La zona-planificacién
La metro-planificacién se refiere a aquellas politicas y

estrategias que inciden en todo el AMG vy sus reacciones
pueden alcanzar otros centros poblados del pais.

Por otra parte la zona-planificacién plantea el
ordenamiento de la ciudad como un proceso de

crecimiento constante que concentra los esfuerzos de
ejecucion de diversas entidades en un area determinada.

En Metrépolis 2010 se plantearon estrategias y
politicas en las siguientes areas: desarrollo urbano y usos
del suelo, medio ambiente y reduccién de efectos de
desastres, transporte, infraestructura, aspectos sociales
econémicos y juridicos institucionales. Estas estrategias a
final de cuentas no lograron culminarse y sélo quedaron
en la etapa de planeacién.?

Como consecuencia del fracaso del plan Metrépolis
2010, la municipalidad de Guatemala implementd la
planificacion de un nuevo Plan de Desarrollo
Metropolitano, conocido como el plan Guatemala 2020,
el cual sigue algunos lineamientos propuestos en el plan
2010, pero mejor desarrollados y con un periodo de
tiempo més largo para su puesta en marcha., y que se
orienta a la proyeccién de edificios redensificados.
Asimismo plantea espacios abiertos, movilidad urbana
segin la tipologia de proyectos que estdn definidos en
CONCENTRA 2020 de la siguiente forma:

Proyectos integrales urbanos: con el objetivo de incentivar
una mayor variedad en las areas urbanas, con proyectos
de uso mixto de suelo o bien basados en una actividad
predominante.

2 S.A. Plan de Desarrollo Urbano Metrépolis 2010. Municipalidad de
Guatemala.
Guatemala, 1995
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Proyectos de redensificacion de vivienda: con proyectos
de vivienda en &reas con potencial para este uso.

Con estos proyectos se generard areas residenciales de
mediana densidad y alta calidad ambiental.

Proyectos de espacios abiertos: en donde se interviene en
dreas publicas con el objetivo de mejorar la calidad
ambiental de las mismas, y convertirlas en pulmones
verdes de la ciudad.

Proyectos de movilidad: son proyectos encaminados al
rescate de areas peatonales y arbdreas, al mejoramiento
del transporte publico y a la fluidez del trafico rodado
particular. Dentro de estas directrices se incluyen 14
proyectos principales, encaminados a lograr los objetivos
proyectados en el plan:

Transmetro/eje sur occidente:

Proyecto que se encuentra en su fase de ejecucién y
abarca desde Avenida Bolivar, Centro Civico, Plaza
Barrios, 18 calle, Plaza Bolivar, y busca reorganizar el
transporte publico.

En este aspecto tomamos en cuenta que sélo en el
drea metropolitana guatemalteca se encuentran 3.5
millones de habitantes, 478 km2, conformada en 8
municipios, y en la ciudad 2 millones habitantes, 35,000
hectdreas de éarea urbanizada (es decir, el70% de la
ciudad). Dentro de la red vial se tienen 1,600 Km.
pavimentado, 300 Km. Terraceria.

El sistema de metro superficial (bus répido) es
transporte de alta calidad que entrega movilidad urbana
de una manera rapida, segura, cdmoda y barata. No es
modificar el sistema de transporte existente en la Ciudad
de Guatemala es renovarlo totalmente. Con ello se busca
seguridad ciudadana, seguridad vial (reduccion de
accidentalidad), reduccién de tiempos de viaje (ahorro de
tiempo), mejora del medio ambiente (entorno urbano),
regularidad en el servicio, mejor calidad de vida (cambio
de cultura).

Cinturén Ecolégico/FUNDAECO: se encuentra en la fase
de planificacion. Entre sus componentes podemos contar:
Parque ecolégico el Hipddromo, Barranco el Guadrén,
Barranco Pinula, Complejo Boscoso El Zapote y el
Complejo Boscoso Lo de Bran. El objetivo primordial es la
recuperaciéon de las é&reas boscosas y la proteccion
ecoldgica.

MINERVA/PRODEME: se encuentra en la etapa de
planificacion. Su &rea de influencia estd constituida por:
parque Jocotenango, Interseccion Marti-Simedn Canas,
Boulevard Simedn Canfas.3

3 SA. Plan de Desarrollo Urbano Guatemala 2020. Municipalidad de
Guatemala
Guatemala 2005
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1.2 PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA

Z0ona 8 area para la I Ay Z (
: . , A N LT
intervencion de /
redensificacion.

Una de los principales limitantes es este aspecto es
la falta de recursos y apoyo técnico a la Municipalidad de
Guatemala, que surge por la demanda del proyecto de
Transmetro eje sur occidente, por esta razdn es necesario
brindar apoyo técnico a la municipalidad de Guatemala,
ya que se han identificado los problemas de movilidad
que estd presentado la ciudad, y que a futuro si no se
previene puede llegar a ser un caos, y el pardmetro de
analisis es el siguiente:

En Guatemala viven 12 millones (INE) de
habitantes, de los cuales el 25% habita en el é&rea
metropolitana, con un crecimiento del 3% al afio. En
Guatemala circulan 1.1 millones (SAT) de vehiculos, de los

cuales el 64% (700,000) estd registrado en el &rea

metropolitana, sin embargo, solamente 450,000 vehiculos 7

circulan en hora pico (conteos). Con un crecimiento del — :
10% al afio (40-50,000 vehiculos). En este aspecto cabe Ejevia C’Df'g Aguilar
mencionar que es necesaria la interaccién de los Batres-Bolivar

ciudadanos de la metrépoli y buscar medidas de
motivacidon para que se encuentren involucrados dentro
del proyecto*. Entonces se define que el problema a
estudiar estd relacionado al proyecto de movilidad
urbana, Eje Vial CA-9 Sur, Aguilar Batres—Bolivar, se
considera el mismo debido a que se encuentra en proceso
de ejecucién y por lo tanto es necesario brindar el apoyo
necesario a la municipalidad de Guatemala.

4 Cuadros estadisticos INE
Guatemala 2002
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1.3 DELIMITACION
PROBLEMA

ESPACIAL DEL

El estudio se realizard en el &mbito de influencia del
proyecto de movilidad urbana, Eje Vial CA-9 Sur, Aguilar
Batres-Bolivar, abordado por un Plan Master del area, y
estableciendo los limites dentro del mismo, teniendo
como eje principal la Avenida Bolivar y comprendiendo
desde el area del Trébol desde la 37calle zona 8 ala 24
zona lcalle de la zona 1, abarcando dos zonas de
influencia principal la No. 8 y la zona 1. (Ver anexos).
Cabe sefialar que se utilizaran como minimo de 20,000
m2 por persona en el sector previamente mencionado.

1.3.1 TEMPORAL

e El proyecto estard orientado para cubrir las
necesidades hacia el afio 2020, juntamente con el
plan general de la municipalidad.

e El estudio del problema se ha estado realizando en
el presente afio (2005) y tendrd como limite el afio
2006, en este periodo de tiempo se analizara la
problematica que hay en el sector particular antes
mencionado.

1.4 JUSTIFICACION

Debido al incremento poblacional que la ciudad de
Guatemala ha sufrido durante los Gltimos afios, se han
originado planes de intervencién para el mejor
funcionamiento de la ciudad en condiciones criticas, es por
ello que se pretende mejorar el sector mediante la
redensificacién de la misma, y esto se debe a los diversos
estudios que se han elaborado para la ciudad.

La Municipalidad de Guatemala, en convenio con
la Facultad de Arquitectura de la Universidad de San
Carlos de Guatemala, estimula al estudiante a que se
involucre directamente, conociendo la problematica de la
ciudad y apoyando a la misma en el desarrollo de
proyectos reales y que a la vez éstos sean para cada uno
de ellos proyectos de graduacion.

Basdndose en este acuerdo se formula el presente
anteproyecto, cumpliéndose de esa forma la funcién social
que la FARUSAC tiene en cuanto a contribuir con la
solucién de los problemas nacionales de actualidad. Este
proceso abarca desde lo que es un Plan Master, en el cual
se tomaron decisiones como seccidon para intervenir un
drea especifica y Brindar apoyos técnicos a la
Municipalidad de Guatemala en la identificacion vy
desarrollo de Anteproyectos urbanos arquitectdnicos,
alterno al proyecto de Movilidad Urbana, Eje Vial CA-9
Sur, Aguilar Batres-Bolivar.
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Planteado en el plan 2020, la cual se encuentra
sobre el &rea sur-este del eje de influencia mencionado
anteriormente, siendo un &4rea que es afectada
principalmente por la falta de compatibilidad de uso de
suelo en el sector de la zona 8.

Se pretende redensificar el suelo o renovar el
espacio urbano del sector ya que si no se toman medidas,
el sector de la zona 8 que abarca el Eje Vial CA-9 Sur,
Aguilar Batres-Bolivar, podria verse dentro de algunos
aflos como un punto de conflicto en funcién de los usos
de suelo y compatibilidad de funciones, conformado por
comerciantes y residentes del lugar, asi que si el problema
no se atiende a tiempo y no se proveen soluciones
factibles a nivel urbano arquitecténico, se perderia uno de
los principales ejes que conforman la ciudad capital,
(histéricamente hablando). Se consideran las
intervenciones en el &mbito publico y privado tendientes a
generar una vida urbana variada, con la implementacién
de proyectos de uso mixto y en base a mejorar la imagen
urbana de la ciudad en el sector de estudio y promover la
recuperacion del sector que es netamente comercial y
producir ingresos a nuestra ciudad, por esa causa se dice
que es un proyecto de tipo social.

El tema de la redensificacion del suelo es el punto
principal para tener un esquema o una visién general que
promueva soluciones de tipo mixto (ya sea edificios
multifuncionales) que ayuden incluso a atraer turistas y
contribuir con nuestro pais para generar ingresos.

Asi mismo proponer soluciones a nivel urbano-
arquitectdnicas que estén enraizadas al nuevo urbanismo y
se adapten a los lineamientos que este requiere para la
mejor evolucién urbana de la ciudad que como plazo esta
regido por el Plan Municipal 2020, donde se busca lograr
una utilizacién eficiente del territorio en la Ciudad de
Guatemala, certeza a la inversion de los desarrolladores
urbanos y continuidad a las politicas publicas que tienen
relacién con el recurso tierra.

1.5 OBJETIVOS

1.5.1 OBJETIVO GENERAL

Brindar apoyo técnico a la Municipalidad de
Guatemala en la identificacibn y desarrollo de
Anteproyectos  Urbano-arquitectonicos,  alternos  al
proyecto de Movilidad Urbana, Eje Vial CA-9 Sur, Aguilar
Batres-Bolivar, planteado en el plan 2020.

1.5.2 OBJETIVOS ESPECIFICOS

e Elaborar anteproyecto de edificio multifuncional en
el sector comprendido en Av. Bolivar y 72. Av.
Entre 27 calle y 28 calle “B”

e Desarrollar el anteproyecto  de Edificio
Multifuncional dentro de 20,000 m2 en el sector
de estudio.
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e Proponer acciones de redensificacion urbana dentro
del &rea del proyecto de Movilidad Urbana, Eje
Vial CA-9 Sur, Aguilar Batres-Bolivar,
especificamente en el sector comprendido en la Av.
Bolivar y 72. Av. entre 27 y 28 Calle “B™.

1.6 PROPOSITO

El propdsito del proyecto es el mejoramiento de la
imagen urbana mediante la redensificaciéon de la misma,
con lo cual se busca la recuperacion del potencial que el
area posee y colaborar mediante el apoyo técnico para el
desarrollo y ordenamiento territorial de la zona en
cuestion.

1.7 ALCANCES

Se pretende recuperar el éarea, como ya esta
definido proyectado hacia el afio 2020, utilizando los
criterios del nuevo urbanismo con esto la ciudad busca
elevar su nivel en lo que respecta a la imagen urbana vy
que su arquitectura sea de tipo urbano-arquitectdnica con
una demanda factible y competitiva.

1.8 METODOLOGIA

Para la elaboracién del presente anteproyecto se
estableci® un plan de trabajo durante los cursos de
Investigacién 2 y 3, en el cual se elabord una distribucién
del trabajo dentro de los estudiantes que conformaban
dichas secciones para analizar la zona 8, para ello se
pudieron definir 3 niveles a utilizar en dicha metodologia:

Nivel de Aproximacién 1:
(GRUPAL)

En este nivel se determinard el contexto y todos los
elementos a nivel tedrico en el cual se encuentra el
anteproyecto, teniendo como base a la problemética a
tratar a nivel general. Cabe mencionar los siguientes
aspectos:

e Desarrollo de un plan master del sector del
proyecto de Movilidad Urbana, Eje Vial CA-9 Sur,
Aguilar Batres-Bolivar. Que abarca el Trébol desde
la 35 calle zona 8 a la 24 calle de la zona 1,
abarcando dos zonas de influencia principal la No.
8 y la zona 1, que es parte del &rea de influencia del
proyecto de Movilidad Urbana, Eje Vial CA-9 Sur,
Aguilar Batres-Bolivar, de manera grupal. (a nivel
de seccién)

e Investigacion de conceptos tedricos que aporten al
anteproyecto.

10
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e Investigacién de tipo social, cultural y econdémica
de la ciudad y del sector a estudiar.

e Disposiciones de tipo legal que se relacionen con
todo el contexto.

e Visitas al lugar.
e Entrevistas a pobladores del sector.
¢ Identificacion de los subsectores de estudio.

e Ubicacidén vy localizacién geogréfica del sector
asignado.

e Analisis del equipamiento existente del sector.

Nivel de Aproximacién 2:
(INDIVIDUAL)

Se estableceran criterios de disefio especificamente para
el sector de intervencién de la zona 8 y su entorno.

e recorrido e investigacion especifica del sector de la
zona 8 y su entorno inmediato.

e Descripcién y levantamiento del terreno.

e Anélisis de la tipologia de vivienda del entorno
inmediato.

e Desarrollo de la propuesta a nivel de
redensificacién en base al Plan de Ordenamiento
Territorial para la ciudad de Guatemala. (POT)

La informacién se obtuvo por medio de:

e Trabajo de gabinete, dibujo de planos en base a la
informacién obtenida.

e Encuesta realizada a los habitantes del sector de la
zona 8.

Nivel de aproximacién 3:
(TRABAJO DE GABINETE)

En este nivel se dard una propuesta a nivel de
anteproyecto de tipo arquitecténica que responda a la
probleméatica encontrada en el segundo nivel de
aproximacion, por medio de elementos de anélisis espacial
(premisas de disefio).

e Matrices de diagndstico y programa tentativo de
necesidades, prefiguraciéon de disefio.

e Disefio de anteproyecto de redensificacion vy
edificio multifuncional.

11
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1.8.1 DIAGRAMA DE LA METODOLOGIA
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182 INSTRUMENTOS, METODOS Y TECNICAS A
UTILIZAR

En el primer nivel de aproximacién se emplearon
técnicas como la observacidn, recopilacién de datos por
medio de entrevistas, consulta de planos, fotografias
aéreas, andlisis de sitio. El levantamiento fotografico se
utilizé como instrumento directo.

Con respecto a la sustentacidn tedrica se utilizaron
técnicas de revision de diversas fuentes bibliogréficas,
empleando el resumen critico y analitico, fotografias y
otros.

Para el andlisis del uso de suelo actual de la zona, se
recurrié a la recopilacién planimétrica, anélisis mediante el
levantamiento fotogréfico, toda esta informacién se
traslado en archivos de tipo digital para luego ser
plasmados en planos del estado actual de la zona de
estudio.

Para analizar el entorno préximo a la zona, se
verificaron las edificaciones existentes, las cuales se
registraron fotograficamente, se estudi® el sistema
constructivo del sector de estudio y la incidencia visual de
los otros sectores hacia el mismo.

1.8.2.1 RECURSOS

1.8.2.1.1 HUMANOS

Se obtuvo la colaboracién de la Municipalidad de
Guatemala, Hemeroteca Nacional, pobladores de la zona
8, pequefos empresarios del sector (comercio informal).

1.8.2.1.2 MATERIALES

Cémara fotogréfica digital, cinta métrica, transporte
urbano para dirigirse a la zona.

13
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2.1 URBANISMO

Forma de distribuir los edificios siguiendo un
diseno. Disciplina que estudia aspectos que se refieren al
estudio de la evolucién y desarrollo de los poblados en
orden a las necesidades de la vida urbana y a la
proyeccién, orientacidon y adaptacidn constantes de los
elementos urbanos a las necesidades y requerimientos de
aquellos poblados.

Proceso de transformacién de los patrones
culturales y formas de vida rurales de la poblacién de un
territorio a patrones y formas de vida urbana;
generalmente se produce por concentracion de la
poblacién emigrante en asentamientos urbanos por medio
de la transformacién del suelo, acondiciondndolo para el
uso urbano, mediante la ejecucién de obras previamente
planeadas, relacionadas con la notificacién, construcciéon
de vias publicas, e introduccidn de infraestructura urbana y
saneamiento. El urbanismo tiene como elemento de
estudio a las ciudades, enfrenta la responsabilidad de
encaminar a los sistemas urbanos hacia un desarrollo
sostenible. Y por tanto es, segin algunos, una ciencia, y
segln otros un conjunto de practicas, que tiene la misidn
de proporcionar las bases fundamentales para poder
resolver los problemas de las ciudades, concernientes
tanto a la configuracién fisica, como a la dindmica de las
actividades econémicas, sociales y ambientales, actuando
mediante la Planificacion urbana, que define el modelo de
desarrollo de la ciudad.

Imagen 1!

La Gestion urbana define cdmo se ejecuta el
modelo o el Disefio urbano (que concreta el modelo en el
aspecto fisico espacial, eslabén que lo vincula a la
arquitectura). Las medidas que establecen los planes deben
compatibilizarse con el derecho de propiedad privada.?

Ciencia y técnica que estudia los asentamientos
colectivos  humanos atendiendo a su  forma,
emplazamiento, funcién y dotacién.?

! http://www.ayto-coriadelrio.es/imagesurban.jpg
2 http://es.wikipedia.org/wiki/Urbanismo
3 Diccionario de la lengua espafiola, EDICIONES OCEANO, S.A.
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Entre los elementos caracteristicos del urbanismo
moderno se encuentran los siguientes:

1) Planes generales que resumen los objetivos (e
imitaciones) del desarrollo urbano.

2) Controles de subdivisiéon y de divisiéon en zonas que
especifican los requisitos, densidades y utilizaciones de
suelo permitido en lo que a calles, servicios publicos vy
otras mejoras se refiere.

3) Planes para la circulacién y el transporte publico.

4) Estrategias para la revitalizacién econdmica de é&reas
urbanas y rurales necesitadas.

5) Estrategias para ayudar a grupos sociales menos
privilegiados.

6) Directrices para la proteccién medioambiental y la
conservaciéon de recursos escasos.

2.1.1 MORFOLOGIA URBANA

Cuando hablamos de morfologia Urbana hablamos
de un estudio de la forma urbana, de los procesos y
personas que la modelan, debe entenderse la morfologia
urbana desde los sucesos y procesos socioculturales
econdmicos, etc.

e
-

de la sociedad, los cuales hacen que cambie el
paisaje (urbano) lo que es producto o forma social de la
actitud de las personas o individuos que conviven en
determinado lugar, de esta forma entenderemos lo que
cotidianamente vemos y que es lo que constituye el
paisaje.

El concepto espacial de una localidad también esta
compuesto de una estructura y una jerarquia. Una
estructura espacial consiste en el manejo de plazas, calles y
areas abiertas, la cuales al estar interrelacionadas organizan
y les dan un marco espacial a las distintas actividades del
proyecto o localidad; y una jerarquia que consiste en las
dimensiones fisicas de los espacios y su localizacidon dentro
del proyecto, que hace que unos espacios tengan mas
importancia de uso.

15
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Resulta obvio que la estructura y jerarquia espacial
se integran como el concepto de organizacién del espacio.
Los conceptos de estructuras (morfologia urbana inicial)
un proyecto, mas conocidos en nuestro medio son:

La lotificacibn convencional tipo parrilla es el
patrén urbano méas ampliamente utilizado. El concepto de
andador consiste en un patrén tipo parrilla en cuya
mayoria de lotes tienen acceso a través de un pasaje
peatonal con playas de estacionamientos comunes. El
concepto de cluster o cerrada propone que las calles sean
s6lo de trénsito local, exclusivamente para el uso de las
familias que ahi residen, dandole cierta privacidad a la
calle.

El concepto de condominio horizontal propone
lotes o viviendas individuales que dan acceso sobre un
drea de propiedad comun y para uso comunitario. El
concepto de supermanzana dispone sobre una gran
superficie de uso comin el sembrado de edificios
conformando plazas multiples.

2.1.2 DISENO URBANO

Estd orientado a interpretar la forma y el espacio
urbano, con criterios fisico-estético-funcionales, buscando
satisfacer las necesidades de las comunidades o sociedades
urbanas, dentro de una consideracidn de beneficio
colectivo en un &rea urbana existente o futura, hasta llegar
a la conclusién de una estructura urbana a seguir.

El disefio urbano realiza la planeacién fisica en
niveles de andlisis como son: regién, centro urbano, area
urbana y hasta el mismo mobiliario urbano.

2.1.3 CRITERIOS DE DISENO URBANO

En estos se determinaran consideraciones respecto
a: La zonificacidén: concepto centros, concepto dispersién,
concepto corredores, concepto baja densidad. El
equipamiento: Inventario de equipamiento existente,
capacidad y nivel de saturacion, etc.

16



[ EDIFICIOS MULTIFUNCIONALES Y RENOVACION URBANA DEL SECTOR COMPRENDIDO EN AV. BOLIVAR Y 72 AV. ENTRE 27 CALLE Y 28 CALLE “B”, GUATELAMA. J

Lotificacién: criterios de agrupacién de lotes y
orientacién, etc.; Paisaje: efectos visuales y funcionales;
Mobiliario Urbano: que estén ubicados adecuadamente;
Sefalamiento: adecuado a la imagen urbana; Pavimento:
que posean atributos funcionales y estéticos; asi como de
Agua potable, alcantarillado.

22 VALORACION URBANISTICA

El proyecto debera ser planificado de tal modo que
los habitantes se sientan orgullosos de vivir ahi, esto puede
lograrse de diferentes formas, por medio de espacios
abiertos, por medio de plazoletas o espacios que hagan
Gnico el lugar por medio de hitos histéricos, o por
identidad o identificacién con el lugar.

2.2.1 CRITERIOS URBANISTICOS DE

VALORACION

Se refieren a la asignaciéon al suelo del
aprovechamiento urbanistico, correspondiente conforme
al planeamiento vigente y en funcidon de la clase y
situacion del suelo.

2.2.2 REVITALIZACION

Es la forma de revivir cierto punto urbano, edificio;
para devolverle la vida por medio de la reparacién de los
elementos arquitecténicos o urbanos.

2.2.3 RENOVACION URBANA

Es el conjunto de acciones y obras cuyo objetivo es
dar nueva fuerza, actividad a cierto sector de la ciudad, a
través del cambio de uso de suelo, para uno mas atractivo
y que corresponda a las demandas actuales y permita
darle otra variedad de actividad al lugar, contribuyendo a
una nueva y mejorada imagen urbana.

Es la verificacién y eventualmente la correccién, en
donde haya carencias, de las relaciones hacia la estructura
territorial o urbana con la cual el centro forma una
unidad.
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Se debe poner en el andlisis y en la reestructuraciéon
de las relaciones existentes entre el centro histérico y los
desarrollos urbanos y constructivos contemporéneos,
sobre todo desde el punto de vista funcional, observando
particularmente la  compatibilidad de  funciones
direccionales, la intervencién de reestructuracién urbana
deberd procurar que se libren los Centro Histéricos de
aquellos destinos funcionales, tecnolégicos o en general
los usos que provoquen un efecto cadtico y degradante.

La renovacién urbana mediante la redensificacion
busca optimizar el aprovechamiento del suelo urbano en
cuanto a indices de ocupacién, maximizando la
disponibilidad de espacio publico.

2.2.4 NORMATIVA

Es un conjunto de normas aplicables a determinada
actividad, objeto. Es una regla que rige el que hacer
humano, para llevar a cabo determinado fin, en base a
reglamentaciones establecidas legal, juridica y socialmente.

2.2.5 DENSIFICACION

Proceso espontédneo o planificando y controlado de
incremento o aumento de la densidad de poblacién,
densidad de construccién, densidad de vivienda. Puede
referirse a alta, media y baja, esto segin el grado de
saturacion de viviendas de poblacién y de construccion.

Puede existir densidad horizontal como la densidad
vertical; la densidad horizontal es aquella que se da en un
plano horizontal entiéndase edificaciones o viviendas de
poca altura, densidad vertical es aquella que se da por la
existencia o permanencia de edificios de gran envergadura
o de gran altura reunidas en un determinado punto.

r
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226 VALORACION  DEL
RELACION A LOS USOS

TERRENO EN

Etapa en la cual se realiza un estudio de suelo para
identificar las &reas de un determinado potencial, ya sea
habitacional, industrial, comercial, etc.
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El cual se utiliza al momento de elaborar una
propuesta arquitecténica, para proveer a los usuarios de
areas que el sector necesita.

También se utiliza cuando dichas 4reas ya no son
productibles para lo que fueron destinadas al principio, se
genera informacién para tomar decisiones y se establece el
potencial que el é&rea tiene, para su mejor
aprovechamiento.

2.2.7 ACTIVIDADES URBANAS

Son todas aquellas acciones de los usuarios de una
ciudad, que realizan dentro de ella, y que en base a ellas
se determina una organizacién espacial adecuada a las
necesidades de ellos.

Para  evitar confusibn con respecto  al
funcionamiento de la ciudad. Par ello se debe determinar:
los flujos peatonales y vehiculares que se generan entre los
espacios, considerando: las actividades que son fijas y las
que son aleatorias, los origenes y destinos de los
recorridos, las actividades y localizaciones probables, el
horario en que se realizan esas actividades; para realizar
una conectividad 6ptima en el espacio.
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2.2.8 PROYECTO URBANO

Anélisis de actividades urbanas bajo condicionantes
especificas del terreno, para de ahi fundamentar los
conceptos bésicos de disefo.

Metodolégicamente los conceptos de disefio surgen
de los analisis preliminares, por afinidad tematica. Los
conceptos son una abstracciéon de la realidad, una
propuesta tedrica o una idea de cémo se deben resolver
los diversos aspectos de un problema urbano, los que
obviamente estdn basados en nuestro conocimiento del
problema. De aqui que no es sino hasta que se completa
con los anélisis preliminares que el diseflador estd en
posiciéon intelectual de establecer una racionalidad para
enlazar los distintos componentes del problema urbano,
sobre la cual se deben basar los conceptos de solucién, o
bien llamados premisas de disefio a nivel urbano.

2.2.9 MARCO REGULATORIO

Es aquel que nos delimita el campo de accién que
un proyecto puede tener o lograr alcanzar, esta encargado
a regular, dirigir todas las operaciones de la investigacion,
tomando en cuenta que tenga un alto respaldo de las
politicas de desarrollo urbano de la entidad a la cual se le
realiza. Esto ayuda a determinar el tipo de proyeccién que
puede tener el proyecto, su mercado, y/o grupos sociales
a los cuales se dirige.

2.2.10 AMBIENTE

Apariencia e impresién que causa la ciudad en su
conjunto;  edificios, espacios abiertos, actividades
humanas. Adquiere caracteres especiales en distintas
ciudades. Y aun en diferentes zonas de una misma ciudad,
en funcién de las particularidades del aspecto fisico y las
actividades.

2.2.11 TERRITORIO

Espacio sobre el que se asienta la comunidad nacional.
Sobre el territorio, sin embargo, existen dos visiones no
siempre coincidentes. La primera, variable a lo largo de la
Historia, es de indole politica; la segunda responde a
concepciones juridicas que se derivan del Derecho
internacional y del Derecho de Estado. En el ambito
politico, el territorio es definido por teorias que lo
consideran un elemento constitutivo de los Estados, entre
la poblacién y el Gobierno; como el objeto y limite de la
accioén institucional.
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2.3 PLANIFICACION

Es la formulacién sistematica de un conjunto de
decisiones, debidamente integrado, que expresa los
propositos de un Gobierno o una empresa publica o
privada, y condiciona los medios de alcanzarlos. Un plan
consiste en la definicion de los objetivos, en la
ordenacién, en el establecimiento de medidas de tiempo,
cantidad y cualidad, en la localizaciéon espacial de las
actividades y otras especificaciones necesarias para
canalizar racionalmente la conducta de una persona o

grupo.
2.3.1 PLANIFICACION URBANA

La planificacién urbana se concreta en los planes,
instrumentos técnicos que comprenden, generalmente,
una memoria informativa sobre los antecedentes vy
justificativa de la actuacién propuesta, planos que reflejan
las determinaciones. Asimismo estudios econdmicos sobre
la viabilidad y ambientales sobre los efectos que
producira.

La planificacién urbana establece decisiones que
afectan al derecho de propiedad, por lo que es necesario
conocer la estructura de la propiedad y establecer cual
puede ser el impacto de las afecciones a la propiedad
privada sobre la viabilidad de los planes.
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232 CRITERIOS SOCIOECONOMICOS EN LA
PLANIFICACION URBANISTICA
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Definido el lineamiento general del proyecto se
sientan las bases para fijar con mayor detalle los
pardmetros cuantitativos (superficie y costos) sobre los
cuales se debe normar el disefio del fraccionamiento o
conjunto.

Al igual que en los lineamientos programaticos, el
ejercicio de realizar el programa para un proyecto urbano
consiste en generar informacién para tomar decisiones a
priori, y evitar irracionalidades durante el proceso de
disefio urbano.
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En los lineamientos programaticos se consideraron
en términos generales, diversos conceptos de desarrollo
urbano y una vez que se definié el lineamiento que debe
regir el proyecto urbano implicitamente se definié el
concepto general de desarrollo urbano.*

2.3.3 PLANIFICACION DE CIUDADES

Es el anadlisis de la organizacién y distribucién de
actividades en el espacio urbano. Esto a partir de definir
limites de la localidad urbana y dividirla en zonas, anélisis
de movilidad urbana.

2.3.4 CONFIGURACION DE CIUDADES
Se refiere a la estructura general para la ordenacién

urbanistica del territorio, como quedaran constituidas las
partes, logrando su forma y manera de desarrollarse.

2.3.5 NEOURBANISMO

La nueva tendencia del urbanismo, de Ia
organizacién, construccion de ciudades.”

4 Calvillo Jorge, S., Mario y Manuel Peniche.
Principios de disefio urbano ambiental

> www.cnu.org

2.3.6 NUEVO URBANISMO

El nuevo urbanismo es una nueva tendencia
encaminada a la recuperacién del uso tradicional del
espacio publico (lugar de encuentro, tréansito y comercio)
y de esta forma hacer méas humana la ciudad. Los
principales enunciados del nuevo urbanismo se pueden
resumir de la siguiente forma:

o El vecindario deberad tener un centro definido,
generalmente libre de transito vehicular.

. La mayoria de viviendas estdn a "cinco minutos" del
centro.

. Generalmente hay diferentes tipos de vivienda
(multifamiliar y unifamiliar) mezcladas en un &rea con
diferentes  opciones para los distintos  niveles
socioecondémicos. Esto con el objetivo de fomentar la
empatia hacia la situaciéon de las personas con menos
recursos por parte de los habitantes mejor acomodados
econdmicamente y para lograr una mejor comunicacién y
comprension entre clases.

. En las esquinas y la periferia se colocan comercios y

edificios de oficinas que suplen las necesidades de los
vecinos.
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. El equipamiento se encuentra centralizado para no
hacer que los vecinos no hagan recorridos mayores a
"cinco minutos" de un lugar a otro.

* Posee campos recreativos cerca de cada vivienda.

. Las calles vehiculares son angostas y rodeadas de
arboles que crean un ambiente agradable para los
peatones y ciclistas, invitando a los mismos a hacer uso de
los espacios destinados a ellos, y asi disminuir el uso del
automovil. Las plazas de aparcamiento se colocan en
lugares alejados de la vista de los peatones.

. Los vecindarios poseen un gobierno local que
determina el mantenimiento, seguridad y cambio fisico del
lugar.

. Los centros de trabajo se encuentran cerca de las
viviendas. Esta es otra de las razones por la cual los
diferentes sectores econémico sociales se mezclan, ya que
los centros de trabajo (oficinas, comercios, etc.) necesitan
de diferentes perfiles de trabajadores, debido a las
jerarquias que se manejan en los mismos , y el nuevo
urbanismo persigue que los centros de trabajo queden lo
maés cercano posible a sus trabajadores. ©

& www.newurbanism.com
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Los urbanizadores oficiales del gobierno vy
ciudadanos han mostrado gran interés en el disefio del
Nuevo Urbanismo, especialmente en regiones que estan
experimentando problemas de crecimiento. El nuevo
urbanismo canaliza el crecimiento de una comunidad a
una forma fisica compatible con lo existente, que evite el
uso del automoévil, pues es menos costo y menos dafino
para los recursos naturales.

A pesar de estas ventajas, el Nuevo Urbanismo no
ha sido totalmente aceptado como modelo de desarrollo
en los Estados Unidos de Norte América. Sin embargo los
proyectos del Nuevo Urbanismo estdn alcanzando
constantemente precios mas elevados que los proyectos
adyacentes més convencionales.

Para los espacios publicos las &reas deben tener
definido centros y bordes. El centro debe incluir un
espacio publico (tal como una plaza, area verde), o un
edificio publico (biblioteca, iglesia, parada de bus,
comercio).

Se deberd mantener un tipo de arquitectura, al
menos por areas. Asimismo debe contemplar un plan que
regule e ilustre los usos en cada éarea, respetando éareas
publicas y naturales.

2.3.7 TIPOS DE EDIFCICACIONES; AGRUPACION
DE EDIFICACIONES

Los tipos de edificacibn y su agrupacién
dependerén de algunos factores tales como el econédmico,
social, cultural, y obviamente el del ambiente refiriéndose
asi a la naturaleza existente del lugar y de su topografia.

Pueden agruparse por intereses y gustos de
determinados sectores sociales, esto también debe ser
previsto y tomado en cuenta a la hora del disefio urbano.
Utilizacién de lote chico para lograr densidades media y
alta cuando las condiciones naturales son las mejores. El
lote chico ofrece poca posibilidad de acomodo de la
vivienda.

Utilizacién lote mediano cuidando las condiciones
naturales no son las favorables. Un lote mediano permite
cierta holgura para acomodar las viviendas, densidad
media.
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2.3.8 IMAGEN URBANA

La impresidn que la gente tiene de su ciudad es el
resultado de la interrelacién que se da entre el observador
y su medio ambiente. Esta interrelacién no es sélo visual.
Va unida a una serie de impresiones de otro tipo como:
colores, memoria, simbolos, experiencias, costumbres, etc.
Que afectan a cada persona de acuerdo a sus condiciones
particulares. La percepcidon del medio ambiente genera en
cada persona una imagen mental de las partes de la ciudad
en mutua relacién fisica, esta imagen mental le servir,
principalmente, para orientarse y desplazarse dentro de la
ciudad. Es también por medio de ella que entiende la
forma y estructura de su ciudad.

Existen ciudades que por sus cualidades ambientales
crean en sus habitantes imdgenes muy claras, las cuales
permiten que la gente se oriente, se desplace sin
dificultades y tenga también una idea clara de la estructura
y forma de la ciudad. En este caso, la poblacién se siente
mas identificada con su ciudad, al poder comprenderla.

Desde este enfoque la imagen urbana se puede
descomponer en cinco elementos, que interrelacionados
entre si, conforman dicha imagen. Estos elementos son:
Vias: Son las rutas de circulacién que utiliza la gente para
desplazarse (calles, senderos, canales, vias férreas, etc.) la
gente observa la ciudad mientras va a través de ellas.

Conforme a estas vias se organiza y conectan los demas
elementos ambientales. Para muchas personas son estos los
elementos mas importantes en su imagen urbana.

Bordes: Son los limites de una regién o zona de la
ciudad, o la frontera que separa una regién de otra.

Por ejemplo un rio, una via de ferrocarril, limites

de la mancha urbana, calles, o parques que separan dos
barrios, muros, etc.
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También pueden ser lineas segun las cuales se unen
y relacionan dos zonas o regiones diferentes, estos
elementos constituyen puntos de referencia y organizan
las interrelaciones entre todos los elementos fisicos de la
imagen de la ciudad.

Distritos (barrios): Una ciudad estd integrada por sus
distritos (su centro, zonas antiguas o viejas, colonias
residenciales, zonas industriales, suburbios, colonias
proletarias, zona universitaria, etc.). Estos pueden ser de
diferentes tamafos y formas teniendo cada uno de ellos
un caracter peculiar que lo identifica. Algunos distritos
muchas veces no tienen limites definidos, sino que éstos
van desapareciendo paulatinamente hasta fundirse con
otro distrito.

Nodos: Son los puntos estratégicos de la ciudad. Esto es,
centros de actividades, lugar de convergencia de
importantes calles, puntos de terminacién de transportes,
etc. Es decir, son los sitios en que se da mayor confluencia
de poblaciobn. o bien pueden ser sencillamente
concentraciones debidas algin uso particular, como una
esquina o una plaza donde se retne la gente. Algunas
veces estos nodos constituyen el foco o corazén de un
barrio o de toda la ciudad e irradian su influencia y se
vuelven un simbolo. (Z6calo, zona comercial, estaciéon de
transporte, etc.)

Hitos: Son los elementos fisicos que visualmente son
prominentes dentro de la ciudad. Son también puntos de
referencia. Pueden ser: un edificio, una sefal, una
montafa, una tienda, una fuente, una estatua, etc. Se
pueden percibir o desde grandes distancias o solamente
dentro de un entorno determinado.

Los hitos ayudan a que la gente se oriente dentro
de la ciudad y pueden también identificar un lugar o una
zona. Un buen hito es un elemento distinto, pero
armonioso, dentro del paisaje urbano.
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Dificilmente el medio ambiente urbano puede
cumplir con todos los criterios normativos del disefio, por
lo que se deberd pugnar porque el espacio urbano
satisfaga el mayor numero de ellos, en funcidén de lograr
una imagen urbana lo mas nitida y vigorosa posible.

Apariencia e impresién que causa la ciudad en su
conjunto:  edificios, espacios  abiertos, adquiere
modalidades particulares en distintas ciudades. Y ain en
diferentes, zonas de una misma ciudad, en funcién de las
particularidades del aspecto fisico y las actividades. Los
criterios normativos por considerar en el disefio son los
siguientes: Entre los criterios de confort los factores mas
criticos son el clima, el ruido, la contaminacién y la
imagen visual. Deberd existir diversidad de sensaciones y
de medio ambientes como prerrequisito para ofrecer al
habitante que escoja.

La imagen rematada: Visual impedida por algin elemento
urbano o natural importante.

Visual Seriada: Visidn secuenciada, como un recorrido en
el que se va descubriendo nuevos elementos o atributos
espaciales.

De punto focal: Vistan con interés hacia un elemento
natural o urbano que por su belleza o significado vale la
pena rescatar y enfatizarlo visualmente.

2.3.9 IMAGEN PAISAJISTICA

Término ampliamente utilizado en el planeamiento
urbano con el cual se hace referencia a los servicios e
instalaciones que forman parte integrante de la vida de la
comunidad urbana. Comprende instalaciones y medios de
transporte, de produccién, energia, comerciales vivienda,
escuelas y de equipamiento.

2.3.10 VIALIDAD Y TRANSPORTE

La vialidad se refiere al conjunto de servicios
pertenecientes a las vias publicas. Existen diferentes tipos
de vialidades y sus funciones son distintas pero no se
divorcian del fin Gltimo. La vialidad primaria debe ser
congruente con la propuesta en el plan maestro o debe
articularse con las arterias existentes por lo que la red vial
interna del proyecto queda generalmente conveniencia
criterio del disefiador.

Cada una de las vias sean éstas: primarias o
avenidas principales, secundarias o calles colectoras y
fraccionamientos de tercer orden, tendrén diferentes tipos
de seccion (longitud, tipo de material, etc.) debido a las
necesidades, usos y frecuencias, asi mismo seré la utilidad y
las medidas de el alineamiento y banquetas para cada tipo
de vialidad.
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Un punto importante de las vialidades es que no
todos tendrédn las mismas necesidades por ejemplo: los
fraccionamientos caros las familias residentes tenderan
varios automodviles lo que justifican mayores secciones
viales que en lotificaciones de bajos ingresos cuyas familias
dificilmente tienen automovil y, por lo tanto, las secciones
viales deberan de ser menores.

Es cuestionable que la vialidad primaria cambie de
secciones segun el tipo de fraccionamiento, ya que las
consecuencias que propiciaria ineficiencia o discontinuidad
en los flujos viales por la irregularidad de secciones. De
aqui que se considere que la normativa de la vialidad
primaria deba ser uniforme para toda la ciudad,
independientemente del tipo de fraccionamiento, con el
objetivo de darle coherencia y funcionalidad as la
estructura urbana; mientras que la vialidad secundaria y
local por estar destinada a transito interno, puede cambiar
de secciones segun el tipo de fraccionamiento sin que por
ello afecte la eficiencia funcional del sistema vial a nivel
urbano.

Las caracteristicas tecnoldgicas de una ruta dada
definen la modalidad del viaje, sea a pie, en automoévil o
varias formas de transporte publico (trolebus, metro, etc.).
El patrén de viajes en la ciudad también varia respecto de
la hora del dia.

Existen diversos modelos de generacién de viaje y
obviamente de transporte ellos son:

El modelo de distribucién del viaje predice cuantos
viajes que dejan una zona serédn distribuidos entre las
zonas de atraccién. El modelo de ramificaciéon asigna
proporciones de cada manojo a modalidades de
transportacién. El modelo de asignacién toma el manojo
de cada modalidad de transporte y los carga sobre rutas
de la red de circulacién, anotando cuantos viajes en total
se asignan. La funcionalidad urbana debe ser el objetivo
principal para ordenar o zonificar el espacio urbano.
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2.4 EQUIPAMIENTO

Son los servicios que una comunidad, localidad u

proyecto necesita ya sea cotidianamente o inusualmente,
pero que son necesarios para la formacién, convivencia
social, y supervivencia de la sociedad y/o individuos.
Si no se planea la dosificacidon de servicios con tiempo, se
traduce en elevados costos sociales sobre la poblacion.
Por ejemplo, al posponer la construccion de escuelas
primarias, la poblacidn recibe la educacién que necesita, lo
cual se traduce en un retraso en su desarrollo social y
econémico.

No planear la dosificacion de servicios para una
comunidad y no adquirir el terreno para satisfacerlo, lleva
necesariamente a ineficiencias del servicio con el
consecuente incremento de costos. Esto produce, ademas,
confusién porque no hay claridad (racionalidad) en la
ubicacion de cada servicio. La dosificacion de
equipamiento debe estar planeada para servir a toda la
poblacion de un barrio o aquella de un nuevo
fraccionamiento. Tiene por objeto de asegurar que sus
areas y localizacidon dentro del contexto sean las mas
adecuadas para rendir el mejor servicio a la poblacidn.
Generalmente los reglamentos estatales de urbanizacidn
determinan que del 10% al 15% de la superficie vendible
de una lotificaciéon debe ser destinada al equipamiento.
Esta debe ser un area contigua, con objeto de facilitar a los
usuarios recurrir a varios servicios en un solo viaje, lo que
propicia eficiencia y economia de escala.

2.41 CONCENTRACION DEL EQUIPAMIENTO

La concentracién de equipamiento ofrece la ventaja de
que por su ubicacién es facilmente identificable por la
poblacién.

Ademés, los usuarios pueden emplear varios
servicios sin necesidad de desplazarse a otro lugar. Se
recomienda que la circulacidon interior sea peatonal y en el
perimetro podria ser vehicular. Con este criterio se hace
necesario tener varios nucleos de equipamiento en la
ciudad o subcentros.

Esta alternativa de agrupacién tiene ventajas para
una ciudad grande o extendida, dado que facilita que la
poblacién recurra a los servicios que tiene méas préximos,
evitdindole con ello largos recorridos intraurbanos.
Ademéds un nucleo de servicios ayuda a definir
funcionalmente la zona de la ciudad en que se encuentra y
a darle identidad propia.

2.42 ORGANIZACION LINEAL DEL EQUIPAMIENTO

La organizacién lineal ofrece mayor flexibilidad,
puesto que a lo largo de un eje central peatonal (con ejes
laterales vehiculares) se puede ir sembrando el
equipamiento. Bajo este criterio, el equipamiento puede
irse implementando a lo largo de uno o varios ejes, segin
va creciendo la ciudad.
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2.5 MOBILIARIO URBANO

La agrupacién del mobiliario permite su fécil
localizacién por los usuarios que pueden emplear varios
sin necesidad de desplazarse. Ademas, ello permite un
mejor y mas econdmico mantenimiento. Se debe colocar
los elementos de mobiliario urbano en relacién con el uso
y con las satisfacciones de necesidades derivadas de las
actividades que se desarrollen en el sitio. EI mobiliario
urbano en ocasiones obstruye visualmente superficies o
espacios urbanos, y con tal obstruccién deteriora la
calidad espacial y crea confusién visual.

2.5.1 BASUREROS

Deberan recopilar y almacenar temporalmente
desperdicios para evitar la contaminacién y procurar la
higiene del medio urbano. Deberan ser accesibles vy
manejables para facilitar su uso.

2.5.2 BANCAS

Deben proveer descanso a sus usuarios vy
proporcionar una posicién cémoda en un lugar acogedor.
Es indispensable ubicarlas en lugares parcialmente
asoleados o sombreados y en la cercania de plantas, para
que el usuario descanse en un lugar agradable.

2.5.3 TELEFONOS

En la via publica existen medios de comunicacién
individual a través de los teléfonos, que necesitan para su
uso una concha aclstica o caseta para proporcionar
prevacia.

2.5.4 PARADA DE AUTOBUSES

Son muy importantes para el usuario como proteccién
contra el mal tiempo. Generalmente se proporcionan
bancas para hacer méas cémoda la espera de sus usuarios,
ademas le dan seguridad y una visualidad casi completa al
usuario.
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255 TOPES Y OBSTACULOS PARA ZONAS EN
DONDE LOS VEHICULOS NO DEBEN ENTRAR

Existe un tipo de poste
pequefio y de baja altura cuya
funciéon es la de impedir u
obstaculizar la entrada de
vehiculos a una zona especifica.
Generalmente son de concreto
pintado en forma llamativa, o
con un simbolo facil de
identificar.

2.6 ESPACIOS ABIERTOS

Es necesario utilizar la apariencia, el tamafio y la
escala de la vegetacion como un atributo que puede
imprimirle calidad al espacio. En cada cierto grupo de
viviendas deben existir plazoletas, plazas, etc. El hecho de
esta accion es debido a que deben existir puntos de
reunién espacios socio-culturales, los cuales deben ser muy
bien concebidos y disefiados, estos espacios hacen Unicos
los lugares, no debe caerse en el error de hacerlos similares
o parecidos, porque ellos mismos ayudan a la orientacién
de las personas, estos también pueden servir como
orientadores en el proyecto, esto ayudaria a el sentido de
pertenencia de el lugar y a romper con la posible
monotonia que las construcciones tienen en el lugar.

La proporcién es un factor muy importante de
disefo del paisaje a través del manejo de alturas,
anchuras, profundidad, de la textura y del color de los
materiales que se usan para darle armonia visual a un
espacio que tiene este caracter.”

2.6.1 ASENTAMIENTOS URBANOS

Abarca la totalidad de la comunidad humana en la
ciudad, pueblo o aldea, con todos los elementos sociales,
materiales, de organizacién, espirituales y culturales que la
mantienen.

7 Bazant, Jan, Manual de criterios de disefio urbano. 1988.
Gustavo Gili.
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Teoria del lugar central, teoria espacial de la
geografia humana que trata de explicar el namero,
tamafo y distribucidn de los asentamientos y elaborar un
sistema a partir del cual pueda estudiarse su estructura
mundial. Fue elaborada por el gedgrafo aleman Walter
Christaller, en 1933, y modificada por August L&sch,
también de origen aleméan, en 1954.

Esta teoria mantiene que los asentamientos actiian
como centros que proporcionan uno o mas servicios a las
zonas circundantes; su importancia varia segun la cantidad
y tipos de asentamientos diferentes que dependan de
aquéllos y segin la cantidad y clase de servicios o
funciones que les proporcionen. También clasifica los
servicios; entre los de orden o rango inferior se
encontrarian los suministrados por la tienda de un pueblo.

262 CRITERIOS EN CUANTO AL MANEIO
ESPACIAL DE LA VEGETACION

La vegetaciobn se debe incorporar de una manera
deliberada al proyecto urbano para hacer que cumpla con
funciones especificas tales como:

JERARQUIZACION
MODULACION
PLANILLA
CALIDADES ESTETICAS
DIRECCIONAMIENTO
ENFOQUE SOMBRA
JUEGOS VISUALES ARTICULACIONES
SUBDIVISION DE ESPACIOS ENFASIS
LIMITES

Hacer evidente la importancia de ciertos lugares
mediante el uso de la vegetacién, mostrar limites, las
conexiones que existen entre uno y otro espacio, el
direccionamiento visual mediante la vegetacion, el confort
de algunas areas debido al uso de ella.
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263 CRITERIOS EN CUANTO AL MANEIO
FUNCIONAL DE LA VEGETACION

Son consideraciones eficaces que se logran del uso
funcional de la vegetacién, entre ellos
considerar:

se deben

El soleamiento, que serd como se utilizard la
vegetacién para matizar las condiciones de soleamiento
excesivo; La lluvia, se utilizardn los arbustos, arboles y
pastos para controlar la erosién del suelo.

Los vientos, el empleo de la vegetacién para reducir
la fuerza del viento, de acuerdo a: la altura de la barrera
que extiende la zona de proteccién; la penetrabilidad del
viento que depende de la densidad del follaje.

Asi como criterios en cuanto a: que un empleo
adecuado de la vegetacion puede crear visuales atractivas
y variadas.

Al ser una arquitectura que se integre a la
naturaleza, crea visuales que armonizan su presencia con
el medio natural.

La vegetacion es Gtil para articular y jerarquizar
espacios exteriores entre edificios; es Gtil para orientar
trayectorias peatonales, amenizar recorridos y enfatizar
perspectivas interesantes.

2.7 CASOS ANALOGOS

En Guatemala atin no existen edificios de tipo
multifuncional (uso comercial-habitacional) en los que las
personas suplan sus necesidades bésicas, es por ello que los
presentes casos que obedecen a propuestas de conjuntos
habitacionales.

Caso No. 1 (Nacional)
Unidad Habitacional Bethania
Arquitectos Asociados

El conjunto de edificios disefiados para el Sector Sur,
constituyen un paso mds en la transicién a multifamiliares.
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Los edificios se disefiaron de tres y cuatro pisos, tomando
en cuenta que poseen ventajas de facilidad de adaptacién,
menos inseguridad, més proteccién del entorno fisico y
ademaés un control maés facil y seguro de personas
extranas.

EDIFICIO 8V-SO

PERSDPECTIVA

El presente edificio es parte de todo un conjunto
habitacional, que divide sus sectores por areas, ya sean
comercial, habitacional, en este caso en particular es un
edificio de tipo habitacional. Mantiene una relacién
directa con el proyecto del Edificio Multifuncional debido
a que posee caracteristicas puntuales habitacionales que
sirven como pardmetro para dicho proyecto.

EDIFICIO
8v-S0

IIPATIO [ 8
| - LAVANDERIA DE
j—— [ s DORMITORIO
—4 cOCINA e
] DORMITORIO —
T DE SERVICIO | BANO
THT ]
Lauagy S S — L. |
cL
SALA S COMEDOR DORMITORIO DORMITORIO
oWiA — —= AJ»

PlLANTA
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En el presente ejemplo, podemos observar
que posee servicios aislados segun la
planificacién de esta unidad habitacional.
Desde este punto de vista podemos concluir
que:

Moédulo habitacional + mdédulo comercial

CENTRO COMERCIAL

EDIFICIO
MULTIFUNCIONAL
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Caso No. 2 (Internacional)

MILAN 2010

Serd el mas grande centro italiano. Indudablemente una
de las operaciones inmobiliarias y de redefinicién urbana
mas importantes del mundo. Dentro de menos de 10
afos, tres nuevas torres de oficinas caracterizaran el
skyline de Milén, la ciudad mas pujante de ltalia: el centro
de la moda y del diseno made in Italy. Mas de 1,500
unidades de vivienda, concebidas con las ultimas
tecnologias, se abrirdn a un parque urbano de 15
hectareas, en donde encontraremos centros comerciales de
bajo perfil, un Design Center con showrooms de altisimo
nivel, un Design Museum y Centro Cultural, y el nuevo
Museo del Nifio.
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PLANO DE COJUNTO

Esta intervencién arquitectonica obedece a las ultimas
tendencias del nuevo urbanismo a nivel de conjuntos para
la revitalizacién de areas especiales urbanas.
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Podemos apreciar que un conjunto de esta
naturaleza se complementa mediante los diferentes
edificios que lo componen, en nuestro caso particular se
pretende la combinacién de estos edificios para lograr la
redensificacidn mediante un edificio que cumpla diversas
funciones.

Vale la pena mencionar que en Guatemala no
existen proyectos orientados multifuncionalmente, el cual
es el que en el presente documento se plantea, sin
embargo el nuevo urbanismo enfatiza la centralizacion de
los servicios hacia todos los usuarios, es por ello que los
edificios multifuncionales son estructuras que de alguna
manera ayudan a la integracién y concentracién de
servicios en un mismo lugar con el propd&sito de proveer
ambientes de tipo flexible.
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3.1 REGULACIONES PARA LA
INTERVENCION DEL EJE VIAL CA-9 SUR,
AGUILAR BATRES-BOLIVAR

Como parte de las regulaciones que ya se estan
tomando se puede mencionar la que el Concejo de la
Municipalidad de Guatemala emitié el 6 de junio de 2005
el Acuerdo No. COM- 015-05 sobre la Ordenanza
Provisional de Uso del Suelo y Construccién en el Area de
Influencia Del Eje Vial CA-9 Sur, Aguilar Batres-Bolivar,'
que consta de los siguientes articulos que deben ser
aplicados a las acciones que se tomen sobre la
intervencién en el drea de influencia:

En el Articulo 1, indica que para todos los proyectos de
construccién, ampliacién o cualquier variacién del uso del
suelo que se realicen dentro del &rea de influencia del Eje
vial CA-9 SUR, Aguilar Batres-Bolivar, se aplicaran las
regulaciones que se emitan. En el segundo y dultimo
articulo emitido por el Concejo, marca un punto muy
importante a tomar en cuenta, ya que indica que
administrativamente sélo se podrédn autorizar proyectos
habitacionales, es decir, estrictamente residencial.

' Acuerdo No. Corp-015-05 Ordenanza Provisional de Uso del Suelo y
Construccién en el Area de Influencia del Eje Vial CA-9 Sur, Aguilar Batres-
Bolivar .
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MRET- . Al REGIONAL (S) hroazth

D — proyectado al afio 2004
g futuro afio 2020

via del tren (sistema combinado) E:'-S-quema genera/

Este articulo menciona que Unicamente se autorizard un
maéaximo de dos niveles de usos no residencial, es decir que
se pueden utilizar como comercios, pero que éstos no
abarquen mas del 40% del inmueble, y que el resto
(60%) sea eminentemente residencial.
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3.2 TRANSMETRO Y SU INFLUENCIA 3.21 PROYECTO TRANSMETRO
EJE VIAL SUR- AGUILAR BATRES

Para el proyecto de transmetro se han establecido paradas
obligatorias las cuales servirdn para definir aspectos tales
como equipamiento urbano, aceras, etc. En las gréficas se
aprecian los distintos puntos destinados:

Zo na Periférico trébol Z ona
35 34 13 7 35 24 23
. villanueva | aie Ica/le II caI‘[ calle

Zona “ |

12

® longitud 13 km

® desde Villa Nueva
hasta Centro Civico

® |2 intersecciones

® circulacion en
contrasentido

CENTRAL DE
TRANSFERENCIA
VILLA NUEVA

CENTRAL DE
TRANSFERENCIA
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3.2.2 PROYECTO TRANSMETRO EJE VIAL SUR- AGUILAR BATRES
PARADAS ESTABLECIDAS
Zona Periférico Trébol Zona
villa nueva 3p gallé4 calle 13 calle 3”7 calBb calle 24 calf3 calle
cenma “ennss’
Zona 12
Zona 8 Zona 1

* longitud 8 km

® desde CEMNA

hasta Mercado
la Presidenta

°J0
intersecciones

CENTRAL DE
TRANSFERENCIA
VILLA NUEVA
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3.2.3 ESQUEMA GENERAL DE TRANSMETRO

CALZADA RAUL AGUILAR BATRES

1.-33calle zona 12

2.~ 29 calle zona 12 (USAC)

3.~ 20 calle zona 12 (Pasarela Telgua)
4.- 14 calle zona 12

5.~ 5a. Av. y 4a. calle zona 12 (Trébol)

RECORRIDO HACIA LA TERMINAL

6.- Bulevar Liberacién frente al 1GSS
7.- Av. La Castellana y 8a. calle Z 9
8.-4a. Av.y 2a.calle Z. 9

RECORRIDO POR LA AV. BOLIVAR

9.- 38 calle zona 8
10.~ 31 calle zona 8
11.~ 21 calle zona 1

RECORRIDO DESDE LA TERMINAL

12.- 5a. Av. y 2a. calle zona 9
13.- Av. La Castellana y 40 calle 2.8
14.- Bulevar Liberacién frente al 1GSS

RECORRIDO POR LA AV. BOLIVAR

15.- 1a. Av. y 24 calle zona 1
16.~ 32 calle zona 3 (Pollo Campero)
17.- 39 calle zona 3

d

*ﬂ-’-m-11—"'j — A SwLE
— 1321 i "
g e T e, -. BC.Zeal

1. Zosal

B.CaLLEZS
BELCALLEZS

SACALLEZ S
CACALLESS

]

CALZADA AGUILAR BATRES

18.- 7a. Av. y 4a. calle zona 12

19.- 20 calle zona 11

20.- 30 calle zona 11 (Centro comercial)
21.- 36 calle zona 11
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3.3 LEY DE URBANISMO?

Segun esta ley en el Capitulo IV, Articulo 92, con respecto
a los planes reguladores de desarrollo urbanistico, cita;
Para los efectos del desarrollo urbanistico de las ciudades,
las municipalidades de las cabeceras departamentales y de
las poblaciones de méas de 10,000 habitantes deberan por
si mismas o por contrato, realizar de conformidad con las
recomendaciones del caso, los estudios para implementar
en sus areas de influencia urbana, un plan regulador que
contemple lo siguiente:

a) El sistema vial

b) Los servicios publicos

c) Los sistemas de transito y transportacion;

d) El sistema recreativo y de espacios abiertos;

e) Los edificios publicos y servicios comunales;

f) Las zonas residenciales;

g) Las zonas comerciales;

h) Las zonas industriales;

i) Las zonas de servidumbre de reserva, y

j) Cualesquiera otros aspectos que sea conveniente
determinar.

El Capitulo IV, Articulo 11, con respecto al Ordenamiento
Territorial, cita; que el ordenamiento territorial es el
proceso, mediante el cual, se estudia y se persigue que el

2 Ley de Urbanismo, Guatemala 1956

territorio nacional sea utilizado y aprovechado de la
mejor manera, a efecto de asegurar el desarrollo
econémico y social de sus habitantes, buscando la armonia
entre los asentamientos humanos y las soluciones
habitacionales.
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PLAN DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL
PARA EL MUNICIPIO DE GUATEMALA

DOCUMENTO DE SOPORTE

Plan de Desarrollo Metropolitano

Nota importante

El presente documento corresponde a2 un producte de frabzjo técnice de |z unidad Flan de Oesarrollo
Metropolitano gue e23t3 en consfanfe proceso de actualizacion, y, hasta gue no hayz sido zprobado por el
Concejo Municipal, no consfifuye |2 posfura oficial de la Municipalidad de Guatemalz. Oe esfz cuenfz, se ruegs
citar partes cel presente documento como ‘trabzjo en proceso pendiente de aprobacion oficizl’. Mingunz parte
del fexto implica unz aprobacion para cualguier fipo de proyecto ni debe enfenderse como una normafiva
municipal de hecho, dado gque para cada proyecto aplican, de acuerdo a derecho, los reglamenfos
ordenanzas gue estuvieren vigentes al momenfo de ingresar el expediente completo.
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3.41 SITUACION TERRITORIAL DE LA CIUDAD DE
GUATEMALA (ANTECEDENTES, INCISO 8)

La segregacién socioespacial de la poblacion y de
distribucién de los distintos usos del suelo y el crecimiento
desordenado y de baja densidad en el drea metropolitana
produce varios efectos, siendo los mas importantes:

e Aumento del costo de los servicios publicos,
particularmente agua, alcantarillado y transporte
colectivo por la ampliacién del drea de cobertura
de estos servicios.

e Dependencia, en creciente medida, en la provisién
de servicios por parte del sector privado (pozos,
plantas de tratamiento, necesidad de vehiculo
propio, etc.) que no siempre son econdémicamente
mas eficientes de proveer.

e Utilizacién ineficiente de infraestructuras y servicios
publicos existentes, particularmente en el municipio
central.

e Ocupacién de éareas de alto riesgo de sismos,
deslizamiento e inundacién para la vivienda, tanto
en el sector formal como informal.

e Fuerte presion sobre el medio ambiente por
contaminacién de cuencas, disposicion de desechos
solidos, erosion del suelo y tala de éarboles,

producto de la expansién y ocupacién desordenada
del territorio.

Aumento del tiempo perdido, de la contaminacién
auditiva y del aire, del estrés y del consumo de
energia por las necesidades de movilidad diarias
requeridas.3

Deterioro de la calidad de vida, aumento del costo
de vida y segregacién social y familiar de los
habitantes del &rea metropolitana.

FHOH D HOMS ZES hablhe

Sansidsd BOOOTA 195 habms

Hat'ta

3 Un usuario de transporte colectivo del area sur de la metropoli ocupa, de
acuerdo con un estudio de origen-destino realizado por la Municipalidad de
Guatemala en 2005, 2 horasy 24 minutos al dia para realizar los viajes
requeridos.
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e Incremento de la inseguridad ciudadana en aquellos
lugares de la ciudad que no tienen vigilancia
privada y cerramientos fisicos.

342 MARCO LEGAL PARA EL ORDENAMIENTO
TERRITORIAL

12 - La aplicacion de la politica territorial en un éarea
determinada debe corresponder con el marco legal
vigente. En Guatemala, la legislacion territorial tiene tres
caracteristicas principales: las responsabilidades estan
relegadas completamente al nivel municipal, la legislacion
es muy general y vaga, y la normativa territorial es no
jerarquizada y cumulativa en el tiempo. Esto implica que
hay muchas lagunas, contradicciones e imprecisiones, que
no dan certeza ni a las instituciones, ni a los vecinos, ni a
los inversionistas, generando finalmente lo que se percibe
como desorden urbano.

13 - La propia Constitucién Politica de la Republica es la
que asigna a las municipalidades, como una de sus dos
funciones especificas, “atender [...] el ordenamiento
territorial de su jurisdiccion”, sin que en ella o en otro
cuerpo legal existente se defina qué realmente quiere decir
el término y hasta dénde se extiende el concepto para la
aplicacién del mismo.

14 - Loégicamente, mucho del tema del ordenamiento
territorial tiene necesariamente que ver con la definicién
del derecho a la propiedad privada. La Constitucién dice

que “toda persona puede disponer libremente de sus
bienes de acuerdo con la ley”. Y: “El estado garantiza el
ejercicio de este derecho [...] de manera que se alcance el
progreso individual y el desarrollo nacional en beneficio
de todos los guatemaltecos™.

15 - Dado que no hay un marco legal para el
ordenamiento territorial y a que desvinculadamente
coexisten 17 leyes y 6 reglamentos que hacen referencia al
tema, vigentes algunas de ellas desde 1956, es muy dificil
dilucidar donde termina la libertad para un propietario de
hacer con la propiedad lo que él desea y donde inicia el
poder del estado para garantizar el bien comin, que de
acuerdo al articulo 2 de la Constituciéon “es su fin
supremo”.

16 - Lo que si queda claro en la Constitucién es que los
Gnicos entes del estado encargados del ordenamiento
territorial son las municipalidades. Esto contrasta con la
mayoria de paises, donde estd establecido legalmente qué
aspectos del ordenamiento territorial estdn delegados a
nivel local y cudles a nivel regional o nacional.

17 - La Constitucidn es clara al decir que “la funcidn
publica no es delegable”, por lo que el ordenamiento
territorial lo tienen que hacer las municipalidades mismas
y no los desarrolladores de proyectos ni los vecinos de un
drea. Es decir, todo el poder de ordenamiento territorial
recae en las municipalidades mismas.
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18 - Este hecho estd acentuado en el Cédigo Municipal,
donde en distintas partes se hace referencia al
ordenamiento territorial. Adicionalmente, el Cddigo
Municipal dice que las municipalidades “esta[n]
obligada[s] a formular y ejecutar planes de ordenamiento
territorial y de desarrollo integral”.Es decir, la realizacién
de un Plan de Ordenamiento Territorial es una obligacion
legal, aunque en ningun lugar se especifican los contenidos
de estos planes ni los plazos en los que deben aprobarse.
19 - Paralelamente a la Constitucion y al Cddigo
Municipal, existen varias leyes y reglamentos a nivel
nacional que tocan temas relacionados con la
administracién ~ del  territorio. = Usualmente  estas
regulaciones obligan a las municipalidades a hacer cumplir
ciertas disposiciones que en veces no son ldgicas, y muchas
veces desvinculadas entre si. Ademaés, en ocasiones puede
entreverse una contradiccién en el enfoque territorial de
las leyes.

20 - A nivel municipal, I6gicamente cada municipalidad
del pais tiene el marco regulatorio territorial local
desarrollado en mayor o menor medida. Como muchas
veces sucede con el desarrollo de los municipios, la
Municipalidad de Guatemala es la que lleva el mayor
trecho recorrido a este respecto: desde 1970 ha
promulgado 17 reglamentos y ordenanzas que ocupan
mas de 350 péginas de texto.

21 - Sin embargo, a nivel municipal también existen
muchas inconsistencias, contradicciones y lagunas.

Particularmente cuando se grafica sobre un plano la
aplicaciéon territorial de la normativa, se visualizan las
complicaciones correspondientes. Esto, junto a las
limitaciones legales que existen a nivel nacional, son las
que dificultan la gestiéon de ordenamiento del territorio.
Por lo tanto, mucha mejoria habria con sélo simplificar lo
mas posible la normativa y vincular entre si los distintos
documentos legales.

22 - En cuanto al tema de la planificacién territorial del
drea metropolitana en su conjunto, hay algunas lagunas
legales al respecto. La Constitucién habla que “la Ciudad
de Guatemala [...] y su &rea de influencia urbana
constituirdn la regién metropolitana [...] determinado por
la ley de la materia", pero el problema es que nunca ha
progresado ninguna ley especifica sobre la materia,
principalmente por la cuestion de la autonomia
municipal.

23 - De esta cuenta, lo que aplica para la Ciudad de
Guatemala es la normativa general sobre la funcidn
municipal del ordenamiento territorial, cuya base
constitucional y del Cdédigo Municipal estd clara. La
Municipalidad de Guatemala toma en cuenta este
fundamento legal para promulgar su Plan de
Ordenamiento Territorial.
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Este hecho no exime que en un futuro y de comun

acuerdo —sin violar, por lo tanto, la autonomia
municipal— pueda lograrse una mancomunidad de
municipios especificamente dedicada al &mbito del

ordenamiento territorial conjunto, como lo permite la ley.

planificacion

écuando estara listo?

24 - Como parte de las funciones legalmente establecidas,
la Municipalidad de Guatemala para el Municipio de
Guatemala tiene su politica territorial formulada dentro
del Plan Estratégico de Desarrollo ‘Guatemala 2020°, que
se encuentra en su fase final de redaccién. El Plan establece
la imagen objetivo del Municipio de Guatemala, asi como
las politicas y estrategias en cada uno de los 11 sectores
que se abordan.

25 - El Plan ‘Guatemala 2020’ es una actualizacién del
Plan ‘Metrépolis 2010° con dos diferencias sustanciales:

(@) Se toma en cuenta la planificacion estratégica
Gnicamente para el Municipio de Guatemala y no para el
drea metropolitana, y (b) se incorpora un fuerte

componente de consulta a lo interno de la municipalidad
y de participacién ciudadana a lo externo, en ambos casos
para atender a las criticas que se le hicieron al plan
anterior.

TRANSMETRO [BRT]

GUATEMALA 2020

N 212 ZAI 2014

2045

e W17

e 20

implementacion

¢cuando se realizara?

47



[ EDIFICIOS MULTIFUNCIONALES Y RENOVACION URBANA DEL SECTOR COMPRENDIDO EN AV. BOLIVAR Y 72 AV. ENTRE 27 CALLE Y 28 CALLE “B”, GUATEMALA. J

3.43 FORMULACION DEL POT Y SUS OBJETIVOS

33 - Los objetivos del Plan de Ordenamiento Territorial
[POT] son, por légica, més especificos que los enunciados
en las politicas territoriales municipales, pero las refuerzan
en todo sentido. Como primer paso en la formulacién del
POT por parte de la unidad Plan de Desarrollo
Metropolitano, se definieron en septiembre de 2004 los
diez objetivos basicos que debia cumplir el POT, previo a
cualquier otra discusién, para dejar claro el sentido que
debia llevar el proceso.

34 -Los diez objetivos del POT son los siguientes:

1 Incentivar acceso a la vivienda y diversidad en la oferta
de la misma.

2 Promover altas intensidades de construccidn donde
exista una adecuada oferta de transporte.

3 Limitar construccidn en zonas de alto riesgo y proteger
zonas naturales e histéricamente valiosas.

4  Garantizar la participacién ciudadana en el

ordenamiento territorial local.

5 Garantizar la compatibilidad entre edificaciones y usos
de inmuebles cercanos.

6 Incentivar usos del suelo mixtos.

7 Crear espacios publicos con alta vitalidad urbana.

8 Promover una red vial interconectada.

9 Dar certeza al propietario y al inversionista,
promoviendo ademads las practicas urbanisticas deseadas a

través de incentivos.

10 Asegurar los recursos necesarios para la inversidon
municipal.
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3.4.4 BASES TEORICAS DEL POT

51 - El Plan de Ordenamiento Territorial se basa en tres
principios tedricos que se reformularon criticamente para
su aplicacién y sostenibilidad al futuro en el contexto
guatemalteco, los cuales son:

* El transecto o la caracterizacidn territorial urbano-rural.
* El modelo espacio-temporal o los ciclos urbanos.

* La participaciébn ciudadana entendida como
coparticipante.
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53 - {Qué es el transecto? Basicamente es una seccidn
transversal de una ciudad que va desde lo rural (donde las
intensidades de construccion son bajas y predomina la
naturaleza) hasta lo urbano (donde las intensidades de
construcciéon son altas y predomina lo edificado).
Conceptualmente, en el transecto no hay edificios
inadecuados en una ciudad, sino que, en todo caso,
edificios localizados en el lugar inadecuado.

56 - El segundo principio tedrico en que se basa el POT es
el modelo espacio-temporal, que tiene su origen en un
modelo en que cientificos ecologistas analizan complejos
ecosistemas. De una forma sencilla, el modelo dice que
hay componentes que son estructurales y que tienen un
ciclo de cambio o modificacién més largo, mientras que
hay componentes que son mas efimeros con ciclos de
cambio maés cortos.

61 - El tercer principio tedrico en que se basa el POT es el
de la participacién ciudadana en forma de partnership.64
En los afos 60 muchos tedricos urbanistas escribieron
sobre la mejor forma de participacién vecinal en la toma
de decisiones publicas.65 Al respecto, el influyente articulo
‘A Ladder of Citizen Participation’ de Sherry Arnstein
presenta un modelo tedrico de una escalera de ocho
escalones que corresponden a los niveles de participaciéon
ciudadana, yendo desde manipulacién hasta control
ciudadano.

3.4.6 TABLAS DE INDICADORES

Procedimientos

78 La aplicacion del POT se basa principalmente en los
pardmetros contenidos en las tablas de cada zona urbana
general [Zonas G]. Las tablas estdn organizadas en filas,
donde se listan los pardmetros que se regulan, ordenados
por ciclo urbano —fraccionamiento, obras, uso—; y en
columnas, de acuerdo al procedimiento que aplica. En el
POT se establecen seis zonas G bien definidas, que estan
ubicadas en un continuo de intensidad de edificacién y en
un rango desde lo mas rural hasta lo méas urbano. Las
zonas G son las siguientes:

* Zona GO [natural]. Son aquellas &reas de reserva natural,
donde por razones ambientales y de alto riesgo no se
permite la construccidn para la ocupacién humana.

* Zona Gl Jrural]. Son aquellas dreas que adn son rurales
o boscosas con un nivel intermedio de riesgo, donde se
permite la construccién de edificaciones para la ocupacion
humana de muy baja densidad, pero donde predomina la
preservacidn ambiental del entorno natural.

* Zona G2 [semiurbana]. Son aquellas &reas donde por su
ubicacién o topografia sélo se permite la edificacion de
baja densidad en las que las edificaciones estdn més
cercanas unas de otras, pero todavia predomina el verde
de los jardines por sobre la masa edificada.
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e Zona G3 [urbana]. Son las &reas que componen la
mayoria del &rea actualmente urbanizada de la ciudad,
donde ya predomina la edificacion unifamiliar de mediana
densidad por sobre el verde de los jardines, y donde aun
no prevalece la vivienda multifamiliar dentro del mismo
lote.

* Zona G4 [central]. Son las areas de alta densidad donde
predominan los edificios de mediana altura, usualmente
en régimen de propiedad horizontal, donde la ocupacién
de la tierra por el edificio es practicamente total y los
espacios verdes son provistos en usualmente en el espacio
publico.

* Zona G5 [nlcleo]. Son las areas de muy alta densidad,
donde predominan los edificios con torres bajo el régimen
de propiedad horizontal que ocupan todo el lote y
usualmente tienen sétanos de estacionamiento. Los
espacios verdes generalmente sélo son provistos en el
espacio publico.

80 - La razén de tener seis zonas G obedece a criterios de
practicidad, aunque existen ejemplos externos que
también utilizan seis categorias para dividir el transecto.
Por un lado es impréactico tener menos zonas G, porque
entonces la diferenciacién entre un &rea urbana de
mediana y alta densidad resultaria muy fuerte, o la
diferenciacién entre lo rural y lo urbano lo seria igual. Por

otro lado, el incluir més categorias de zonas G complica la
aplicacién al resultar en lo contrario: muy poca
diferenciacién entre las distintas zonas G y dificultad en
elaborar los criterios de donde ubicar cada una de ellas.

86 - En cuanto a frente y area de lote, los cuales estan
relacionados entre si, el objetivo es generar lotes de un
tamafio minimo para poder construir (con los parametros
de obras) edificaciones con dimensiones y proporciones
adecuadas. Esta es la razén por la que el frente de lote es
mayor en Gl (para que pueda cumplirse con los criterios
de permeabilidad), decrece en G3 y vuelve a ampliarse
hacia G5 (para que quepan edificios con estacionamientos
subterrdneos).Por razones especiales, se deja siempre la
potestad al Concejo de autorizar frentes y areas de lotes
menores.

» 34 m <B00m <G00 m <400m < GO0 m
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3.4.7 CICLO DE OBRAS

89 - El ciclo de obras es aquél que maéas pardametros
urbanos tiene regulados. Estos son:

« indice de edificabilidad base [IEb] y ampliado
[IEa]

* Alturas bases y ampliadas

* indice de permeabilidad

* Sétanos

* Separaciones a colindancias

* Lado minimo de patios y pozos de luz

90 - El criterio principal de este ciclo urbano y el que no es
modificable por ninguno de los procedimientos opcionales
es el indice de edificabilidad base, que indica el nUmero de
veces el area del terreno son construibles en la edificacion.
No es modificable, porque es este parametro el que esta
directamente relacionado con la rentabilidad del
proyecto, y su modificaciéon implicaria un tratamiento
desigual al solicitante.

indice de edificabilidad

area del
temrena

a

91 - El célculo del IE base fue realizado combinando
distintos pardmetros de obra y de fraccionamiento de
manera que la altura de edificacibn en pisos para el
terreno fuese ascendiendo en un miltiplo geométrico del
doble, asignédndole a la zona G mayor, la G5, el IE
maéaximo actual de 6.0.

92 - Sin embargo, aparte del IE base, existe el concepto de
IE ampliado, que implica una ampliacién de hasta el 50%
de la edificabilidad base. Este IE ampliado, que tampoco
puede modificarse por ninguno de los procedimientos
opcionales, sélo es accesible, parcial o totalmente, para
aquellos proyectos que utilizan incentivos.
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Esta es una manera de mandar el mensaje al desarrollador
de que realmente es atractivo cumplir con las précticas
incentivables.

93 - En la aplicacién del IE existe un pequefio desincentivo
para aquellos proyectos en zonas G4 y G5 que tengan un
IE menor a 1.8, lo que en la practica quiere decir dos pisos
o0 menos. Y es que este tipo de proyectos tienen que pasar
por el procedimiento opcional 2, porque en estas zonas
de alta intensidad de construccion lo que se quiere
incentivar son las edificaciones de una cierta masa
edificatoria y no pequefias construcciones de uno o dos
niveles. Andlogo tratamiento que el IE aplica con las
alturas bajas para estas dos zonas G, puesto que proyectos
de este tipo representan una subutilizacién del suelo con
alta accesibilidad.

94 - El pardmetro de altura, anélogo al de edificabilidad,
contempla una altura base y wuna altura ampliada,
pudiendo ser esta ultima utilizada en el caso en que se
tenga derecho a acceder a la edificabilidad ampliada. La
unidad de medicién de este parametro es en metros para
evitar cualquier especulacién sobre el nimero de pisos, v,
previa opinidn favorable de los vecinos, es posible
aumentarla hasta un rango establecido.

95 - Lo importante a hacer notar es que estas
negociaciones entre propietarios de terrenos no implican
un cambio en la edificabilidad y por lo tanto tampoco en
la rentabilidad del proyecto.

El cambio de alturas debe ser entendido mas bien desde
las perspectivas de un requerimiento de disposicién y
disefio del edificio y de confort para con los vecinos
cercanos.

96 - En contraste, los parametros de sétanos no revisten
tanta importancia como las alturas sobre el terreno. Acé el
criterio es pasar por el procedimiento opcional 1 para mas
de dos o tres sétanos en Gl, G2 y G3, para minimizar
efectos negativos a las propiedades colindantes. Dada su
funcién de alta intensidad de construccién, las zonas G4 y
G5 no tienen restricciones de sétanos.

97 - De alguna manera relacionada con los sétanos esté el
indice de permeabilidad, que sustituye al actual indice de
ocupacién. La razén: lo que importa es la superficie
permeable para la recarga hidrica del subsuelo y no la
huella del edificio. Los pardmetros de permeabilidad son
de 70%, 40% y 10% para Gl, G2 y G3, respectivamente.
De nuevo, para las zonas G4 y G5 no se exige una
permeabilidad minima, ya que su funcién en el transecto
es tener edificios densos y compactos, que, ademas,
seguramente tendran sétanos de estacionamiento sobre la
totalidad del lote.

98 - Un tema muy discutido, tanto entre desarrolladores

como entre vecinos, es el tema de separaciones a
colindancias.
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En este topico, el POT propone simplificar los criterios
actuales y aplicar criterios distintos para la parte baja
(base, hasta el 42 nivel) y para la parte alta del edificio
(torre, a partir del 52 nivel). En la base, las separaciones a
colindancias son de cero hacia todos lados, excepto hacia
el frente en G1 y G2 (para mantener el caracter verde de
las zonas). Esto quiere decir que todos los edificios pueden
pegarse completamente hasta el lindero hasta el cuarto
piso.

99 - A partir del quinto piso, las separaciones a
colindancias del procedimiento directo son de 5.00
metros hacia todos los lados. Sin embargo, a través del
procedimiento opcional 1, puede llegarse a un acuerdo
entre las partes de reducir o eliminar las separaciones
laterales o posteriores. De esta manera se le da de nuevo
la potestad al vecino de opinar al respecto de un tema
que le importa.

100 - Finalmente, para garantizar una adecuada
ventilacion e iluminacidn a ambientes interiores, el POT
regula el lado minimo de patios y pozos de luz a través de
una dimensién que estd en proporcidn a la altura de la
edificacion, tanto para la base como para la torre. El retiro
lateral o posterior puede contarse como parte de esta
dimension.

3.4.8 CICLO DE USO DE SUELO

101 - El tema del uso del suelo es probablemente el que
mas conflictos locales produce. Como novedad, el POT
incluye la extensidon de la licencia de uso del suelo, que
serd gratuita y automatica para los usos residenciales, y
pagada y recurrente para los usos no residenciales.

102 - De esta manera podran generarse ciclos
suficientemente cortos (la vigencia de la licencia), donde
las autoridades y los vecinos pueden aprender de los
errores de autorizacién y denegar la siguiente licencia. Y es
que las licencias, aparte del uso que autorizan, llevarén
consigo los condicionantes de operacién del inmueble
para minimizar los perjuicios a los lotes vecinos.

103 - El POT, en vez de generar grandes listas de usos del
suelo, categoriza los usos del suelo de acuerdo a su
capacidad de aceptar externalidades negativas en los
siguientes:

e Usos débiles: natural, rural,
predominantemente residencial.

residencial vy

* Usos medios: no residenciales que no entren en la
siguiente categoria.
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* Usos fuertes:
i Industriales y almacenamiento.
ii. Circulacién y estacionamiento vehicular.

iii. Condicionado 1: aquellos que presenten factores
que puedan potencialmente ser molestos para el
vecindario en que se ubiquen y que requieren la
no objecidn de vecinos para su autorizacion.

iv. Condicionado 2: aquellos que presenten factores que
puedan tener un impacto urbanistico negativo y requieren
dictamen positivo del Concejo Municipal.

v. Condicionado 3: aquellos que presenten factores que
seguramente tendrédn un fuerte impacto negativo para el
vecindario y la ciudad y por lo tanto requieren tanto la no
objecién de vecinos, como el dictamen positivo del
Concejo Municipal.
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3.4.9 GRAFICA DE CICLO DE USO DE SUELO

104 - Como puede verse, la separacidén en tres categorias
de usos condicionados esta disefiada para dar un mayor
escrutinio a los usos fuertes, pues son aquellos que con alta
probabilidad

irlan a causar problemas. Dependiendo del tipo de uso
condicionado le toca seguir un procedimiento especifico,
independientemente del area a construirse.

La légica es que los usos condicionados pueden ser tan
dafiinos que autorizar una cantina de unos cuantos metros
cuadrados puede ser suficiente para degradar el érea
vecina.

105 - Con respecto a los usos medios, la situacién es
distinta. En general, el problema de un uso no residencial
no es el uso mismo, sino que la escala. Por lo tanto, las
tablas de indicadores permiten el

uso no residencial hasta un méximo de metros cuadrados
que va decreciente desde G4 hacia Gl. Esto es previendo
que el uso mixto por naturaleza se dard en los G mas
altos, mientras que los G méas bajos el uso sera
predominantemente residencial.

106 - Sin embargo, es posible que las areas maéaximas
establecidas para usos no residenciales limiten la
construccién de ciertas tipologias de edificios, como p.ej.
un supermercado en una zona G4.
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Al respecto, el desarrollador tendrd dos opciones: Ultilizar
un procedimiento opcional para pedir autorizaciéon de
méas metros cuadrados de uso no residencial, o incluir
vivienda en el proyecto. Para este ultimo caso se ha
incluido en las tablas una fila llamada ‘uso mixto’, que
indica el porcentaje minimo de vivienda a incluir de
acuerdo a la zona G.

3.410 CONO DE APROXIMACION DEL
AEREOPUERTO

131 - La dltima de las capas necesarias para la elaboracién
del mapa Unico es la generada por el cono de
aproximacién del aeropuerto. De hecho, no se trata de un
cono, sino que més bien de un plato con dos cufas de
aproximacién, de acuerdo a los estdndares internacionales.
Aunque el tema de las alturas de edificaciones que queden
dentro del cono es regulado por la Direccién de
Aeronéutica Civil, el POT pretende incorporar los criterios
de esa institucidn para la generacién del mapa unico.

132 - De esta cuenta, se han sostenido multiples reuniones
de trabajo con el equipo técnico de la DGAC para
establecer los criterios de lo que hoy se analizan de caso
por caso y asi poderlos plasmar en el mapa tnico.

El interesado podré entonces ver representados en
el mapa los criterios de las autoridades de aerondutica,
por lo que tendra la certeza de aprobacién de su proyecto
si cumple los criterios de altura, aunque aln tenga que ir
por su aprobacién ante la DGAC.

133 - Légicamente las limitaciones de altura se plasmaran
en funcién de la reconversion de las zonas G para no
desvirtuar el marco de planificacién general. Con esto, las
zonas G generadas por la vialidad futura, particularmente
en el &rea del distrito central de negocios pueden sufrir un
cambio para abajo en la altura méxima, ya que la capa del
cono de aproximacion prevalece sobre todas las demés.
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4.1 ENTORNO TERRITORIAL

Podemos mencionar que a nivel espacial fisico el pais de
Guatemala es el més grande de Centro América (tamafo y
diversidad de mercado de consumo) que contiene una
alta concentraciéon de capital fisico, y un potencial turistico
elevado, con sus 22 departamentos, cuenta con un clima
privilegiado al encontrarse en una posicion estratégica en
Centro América.

N P - = I t, -

En la imagen superior se puede apreciar la posicién
estratégica de la ciudad.

REPUBLICA DE GUATEMALA

NOMENCLATURA

GUATEMALA
SACATEPEQUEZ
CHIMALTENANGO
EL PROGRESO
JALAPA
JUTIAPA
ZACAPA
CHIQUIMULA
SANTA ROSA
QUICHE
HUEHUETENANGO
SAN MARCOS
QUETZALTENANGO
RETALHULEU
ESCUINTLA
SOLOLA

17 TOTONICAPAN
18 SUCHITEPEQUEZ
19  BAJA VERAPAZ
20 ALTA VERAPAZ
21 IZABAL

22 PETEN

23  BELICE

DUEUWN—=DOENOU AWK —

SIMBOLOGIA

LIMITES
CARRETERAS

LAGOS .

Podemos mencionar también el elemento turistico que se
concentra en el pais con 823,00 visitantes (en el afio 200)’
con un ingreso anual de US$ 394.1 millones, un gasto
promedio de US$ 622.87 en una estadia de 7.6 dias
promedio, y considerando sus destinos principales a la
ciudad de Guatemala, ciudad de Antigua Guatemala, Lago
de Atitlan, Ruinas de Tikal y Chichicastenango,lo cual es
importante considerar ya que se necesita mejorar la
infraestructura de la ciudad a nivel habitacional para la
generacién de nuevos ingresos en el pais.

LCAMTUR

63



[ EDIFICIOS MULTIFUNCIONALES Y RENOVACION URBANA DEL SECTOR COMPRENDIDO EN AV. BOLIVAR Y 72, AV. ENTRE 27 CALLE Y 28 CALLE “B”, GUATEMALA. }

4.1.1 NIVEL MUNICIPAL La ciudad de Guatemala cuenta con un capital humano del
23% de la poblacién del pais con un nivel educativo de:

En la ciudad de Guatemala se cuentan con 3,5 millones

de habitantes, 478 km2, conformada en 8 municipios Primaria 86%
Secundaria 28%

El 78% de la actividad econdémica nacional se concentra Profesional 8%

en la ciudad de Guatemala. Como capital fisico tiene una Analfabetismo 13%

cobertura de servicios municipales de:

Asi mismo posee:

e Agua de un 85% Ingreso promedio Q 1,199.50
e Drenaje 75% ol i $ 153.78 )
e Electricidad 90% alario minimo ‘ QO . i.98/ ora
e conexiones telefénicas: 845,000 maviles ) .51/hora
679,500 fijas Teniendo como resultado que:
’ Poblacién econémica. Activa 53.6%
Comercio 28%
- BAJA VERAPAZ e ‘ IndUStria 220/0
oo b SRS ‘ Servicios 14%
90 45 s L 7 SN Lo N
14 507 g ;) ‘\ ° JM,J\\\ ;9 »
{ N (W)B \;:;ii EL PROGRESO i .
) TN e P
e A W
g e iz
2 ‘ l-l_ln| HL_“"‘\.__JP
g ¥
;.!I‘\ﬂll-‘ld Hﬂllug f
o
VoL
SANTA ROSA I_‘-,“
ESCUINTLA I§ < __{C- L)
| i et
e X SRR
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4111 POBLACION EN EL AREA METROPOLITANA

El AMG cuenta con 3,5 millones habitantes. Debido
a que no se tiene un area metropolitana definida, sino que
sOlo se considera como Ciudad a los limites municipales de
esta; los reportes de la poblacién de la ciudad pueden
variar bastante de fuente en fuente. La ubicacién
geogréfica de la ciudad capital la siguiente:

e Altitud: 1.533 metros.
e Latitud: 142 37'15" N
e Longitud: 0902 31' 36" O

4112 CARACTERISTICAS DE LA CIUDAD

La Ciudad de Guatemala es la capital econémica,
gubernamental y cultural de la Republica, asi como la
metrépoli més grande en toda América Central. La ciudad
tiene ademéas de una gran variedad de restaurantes,
hoteles y tiendas, unas 30 galerias, cuenta con la
Universidad de San Carlos de Guatemala siendo la tercera
universidad mas antigua del Nuevo Mundo. La Ciudad
estd dividida en 20 Zonas, lo cual hace muy sencillo
encontrar direcciones, plan urbanistico disefiado por el
Ingeniero Rafael Aguilar Batres.

A diferencia de otras grandes ciudades Guatemala
tiene una estructura cuadrada que se expande en todas las
direcciones lo cual es una caracteristica importante del
urbanismo neoclésico de principios de siglo.

La ciudad posee muchas avenidas y bulevares
amplios y decorados; como la "Avenida La Reforma",
"Vista Hermosa", "Los Préceres" entre otros. Su trazado
antiguo y su ubicacién (un valle rodeado de barrancos
profundos) hacen que las vias de acceso principales sean
pocas, lo cual causa una severa congestion de tréfico.
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4113 ESQUEMA GENERAL DEL AREA DE ESTUDIO

BAJA VERAPAZ

%0 15
214 50

o

EL PROGRESO

CHIMALTENANGO

SANTA ROSA

ESCUINTLA

REPUELICA DE GUATEMALA

Limltes departament

Limitos munidpal

Copisal da la R

Cobaxers munlipal
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INTRODUCCION

El presente capitulo busca esclarecer los diversos
factores que se utilizarédn para la intervencién del terreno a
nivel urbano y vial, ya que es importante la apreciaciéon
préxima hacia toda la traza urbana que se va a intervenir.

Todos los criterios que se utilizan se rigen mediante
los factores que establece el Plan de Ordenamiento
Territorial para la ciudad de Guatemala, considerando los
sectores mediante las “G” y en donde se define la
redensificacidn que se puede utilizar en esa vial principal,
tal es el caso de la avenida Bolivar.
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4.21 FACTORES DE REDENSIFICACION

Esquema general de redensificacién, segln politicas de la
Municipalidad de Guatemala con el nuevo Plan de
Ordenamiento Territorial (POT).!

Vitalicad en las arterias
eapacias pubhicos
ﬁnmmuuli:ms

par los FECineS.

Los edificios tendrin
crmercios on oS prime
s prdes ¥ apariamentas
o ol resio

T P E—

Compatibilidad entre
bl

En un musme sectie habi
edificios, viviendat,
pArgues

Los residentes que wivan mds
alejados on LS q.ﬂ!-ﬁ-li principakis
@ veran beneliciadhs con gl process

! Fotografia Prensa Libre, Guatemala, jueves 23 de marzo de 2006

INDICADORES?

“Un area G5 se deberéa
ubicar a 80 metros de una
red vial, mientras que una
GO se referird siempre a
un barranco”

“La Aguilar Batres es una
G5, y ahi se permitiré la
construccion de edificios
de hasta 20 pisos, que
podrian ser para
comercios o
apartamentos; 240
metros adentro, se vuelve
G4, y entonces los
edificios serdn de 10 pisos
y asi sucesivamente”

2 Enrique Godoy, Concejal primero de la Municipalidad de Guatemala.
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4.2.2 DENSIDAD POBLACIONAL

Se refiere al nimero promedio de habitantes por
unidad de superficie, que resulta de dividir la totalidad de
una poblacién entre la extensidén territorial que dicha
poblacién ocupa, dada en unidades de superficie
determinadas. Para areas territoriales o rurales, la densidad
de poblacién se expresa generalmente en habitantes por
kilbmetro cuadrado; para areas urbanas o asentamientos
humanos localizados, se expresa en habitantes por
hectarea, y esta ultima es igual a 10,000 m2.

Para obtener la densidad poblacional, se divide el
ndmero de habitantes entre la superficie del predio.

Densidad poblacional = Numero de habitantes = hab.
/ha.

Numero de hectéreas

Para el caso del sector de estudio tenemos un éarea
total de 2,616.1799 mts? lo cual es equivalente a 0.2616
Hectéreas. Analizando el promedio de personas por hogar
en Guatemala segun el INE tenemos:

TOTAL | URBANO | RURAL

4.5 4.4 5.2

De lo anterior podemos decir que en el sector de
la zona 8 tenemos una densidad baja la cual es de 40
habitantes / hectdrea multiplicado por un promedio de
4.4 personas por vivienda tenemos que:

Habitantes = 40 viviendas x 4.4 hab/viv.

Habitantes

176 habitantes / vivienda

De los 176 habitantes / vivienda anteriores Gnicamente 89
residen en el &rea destinada para el edificio, los cuales
seran tomados en cuenta para la redensificacion.

4.2.3 DENSIDAD URBANA

Para obtener la densidad urbana se considera el
namero total de habitantes de una ciudad, divididos entre
el é&rea total urbana, de modo que se obtiene una
densidad promedio en la que quedan incluidas las zonas
habitacionales, industriales y comerciales, la vialidad, las
areas libres y recreativos, los lotes baldios y las &reas no
urbanizables.

En cuanto al andlisis cuantitativo, la densidad urbana de
poblacién segun normas internacionales  para
Latinoamérica y que se aplican en Guatemala, se clasifica
de la forma siguiente:

Densidad Baja:
Densidad media:
Densidad alta:

menor de 40 hab. /ha.
de 41/ha a 80 ha/ha.
mayor de 81 hab. /ha.
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4.2.4 DENSIDAD DE VIVIENDA

La densidad de vivienda se refiere a la relacién del nidmero
de unidades de vivienda respecto a la superficie del
terreno. Para obtener la densidad de vivienda se divide el
nimero de viviendas entre la superficie del terreno.

Densidad
Poblacional = Numero de viviendas = viviendas /ha.
Numero de hectareas

Entonces tenemos que:

Densidad
Poblacional = 40 = viviendas /ha.
.2616

Densidad de vivienda= 153 Viv./ha.

4.2.5 No. DE MIEMBROS POR FAMILIA

Dicha densidad se obtiene del analisis socioecondmico de
la poblacién.

Ndmero promedio
de miembros por = Numero total poblacién
Familia Numero de hogares

Nuimero promedio
de miembros por = 176
Familia 40

Numero promedio
De miembros por = 4.4
Familia

4.2.6 LIMITES DE VIVIENDAS 3

Para la definicidbn de la densidad en viviendas
multifamiliares tenemos:

Limite mayor: 248 viviendas / ha.
Limite menor: 748 viviendas / ha.

4.2.7 VALOR DEL SUELO

En el sector de estudio debido a la topografia que
presenta es necesaria la redensificacién para compensar el
valor elevado que representa construir horizontalmente. El
valor del suelo se ha incrementado gradualmente vy
proporcionalmente con el crecimiento comercial del
sector, ya que la avenida Bolivar funciona como eje vial
principal de ese sector comercial sobre dicha avenida.

% Reglamento para Urbanizaciones de interés Social y Quinta
Categoria, Municipalidad de Guatemala, Junio 1988.
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Los datos obtenidos con respecto al valor de suelo estan
relacionados con el valor fiscal de terreno equivalente al
30% del valor comercial.

4.2.8 DETERMINACION DE LOS USUARIOS A SERVIR

Tomando como referencia los 89 habitantes por vivienda
se considero el criterio para la determinacion de la
cantidad de usuarios que se encuentra en el tramo de
estudio. Se toma en cuenta la cantidad de habitantes por
vivienda del mismo, lo cual ha sido realizado con un
anélisis del plano de uso de suelo actual (ver plano) y de
lo cual tenemos que por vivienda hay 4.4 habitantes
promedio, entonces de lo anterior podemos realizar la
proyeccién para el afio 2020 teniendo como porcentaje
de crecimiento anual de 2.4 %* y considerando que:

Habitantes en el afio 2005 (Pa) = 89
Porcentaje de crecimiento anual (Pca) = 2.4%

Ndmero de afios a proyectar (n) = 25
Cantidad de habitantes
Proyectados (PP)
Entonces la tasa de crecimiento anual es de:
Tca= Pa X Pca

89 X 2.4% = 2.14
En donde:

Pp= (Tcaxn) + Pa

* Instituto Nacional de Estadistica de Guatemala (INE)

Pp= (2.14 x25) + 89

Pp= 143 hab. X 4.4 hab. / Viv.

Pp= 629 habitantes / viviendd

42.9 COMPATIBILIDAD DE USOS DEL SUELO CON
LA VIVIENDA

En base a una encuesta realizada a los habitantes del sector
a intervenir se obtuvieron los datos de compatibilidad de
usos del suelo con la vivienda siguientes:

ENCUESTA

FRECUENCIA
PREGUNTAS
1 2 3 4 5 6 7 8
osSi 0 0 4 8 8 8 10 10
Ono 11 11 7 1 1 1 0
Osr 0 0 1 1 1 1 0
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0lm2030405060708

Cada porcentaje pertenece al grado de prioridad que se
establece de acuerdo a las respuestas que se tuvieron en las
encuestas, en donde los cuadros numerados significan el
namero de preguntas que se realizaron (ver anexo de
encuesta).

Todos los porcentajes correspondientes al 17%
corresponden a vivienda, el 20% corresponde a la
necesidad de areas verdes en ese sector y el 21%
representa a la necesidad de proveer al peatén &reas
exclusivas para su uso.

De lo cual podemos decir que es necesario el incremento
de vivienda mediante edificios que cumplan con las
necesidades que se requieren por los usuarios y por los
lineamientos del nuevo urbanismo.

4.2.9.1 USOS PERMITIDOS

PARQUES PUBLICOS Y ESPACIOS LIBRES.
GUARDERIA INFANTIL.

ESCUELA PRIMARIA Y SECUNDARIA.
INSTALACIONES COMERCIALES DE USO
COTIDIANO EN ZONAS ESPECIFICAS.
CLINICA.

e INDUSTRIA NO CONTAMINANTE.

e USOS ADICIONALES.

4.2.9.2 USOS CONDICIONADOS

COMERCIO ESPECIALIZADO.

COMERCIO EXTENSIVO.

USOS ADICIONALES.

CONJUNTOS HABITACIONALES DE ALTA
DENSIDAD

e SERVICIOS DE ABASTECIMIENTO,
TRANSPORTE Y ESPECTACULOS.

72



[ EDIFICIOS MULTIFUNCIONALES Y RENOVACION URBANA DEL SECTOR COMPRENDIDO EN AV. BOLIVAR Y 72, AV. ENTRE 27 CALLE Y 28 CALLE “B”, GUATEMALA. }

4.210 DEFINICION DEL SECTOR COMO G-4

El terreno en estudio posee las caracteristicas de un
area G-4 por las siguientes razones, ligadas al marco legal
de este documento y segin el Acuerdo No. COM- 015-05
sobre la Ordenanza Provisional de Uso del Suelo y
Construccion en el Area de Influencia del Eje Vial CA-9
Sur, Aguilar Batres-Bolivar:

e S6lo se podrén autorizar proyectos habitacionales,
es decir, estrictamente residencial.

e Unicamente se autorizara un méaximo de dos
niveles de usos no residencial, es decir que se
pueden utilizar como comercios, pero que éstos no
abarquen més del 40% del inmueble, y que el resto
(60%) sea eminentemente residencial.

e Zona G4 (central) Son las areas de alta densidad
donde predominan los edificios de mediana altura,
usualmente en régimen de propiedad horizontal,
donde la ocupacién de la tierra por el edificio es
practicamente total y los espacios verdes son
provistos en usualmente en el espacio publico.

e Zona G5 (nacleo) Son las éareas de muy alta
densidad, donde predominan los edificios con
torres bajo el régimen de propiedad horizontal que
ocupan todo el lote y usualmente tienen sétanos de
estacionamiento. Los espacios verdes generalmente
s6lo son provistos en el espacio publico.

e En contraste, los pardmetros de sétanos no revisten
tanta importancia como las alturas sobre el terreno.
Acad el criterio es pasar por el procedimiento
opcional 1 para méas de dos o tres sétanos en Gl,
G2 y G3, para minimizar efectos negativos a las
propiedades colindantes. Dada su funcién de alta
intensidad de construccién, las zonas G4 y G5 no
tienen restricciones de sétanos.

Se define entonces que la avenida Bolivar es una

G-4, debido a que predominan edificios de mediana
altura, y la distancia desde el eje vial (Avenida Bolivar)
hacia la el limite del terreno es menos a 200 mts. Los
cuales se establecen para considerar zonas con mayor
capacidad de redensificacién como una G-5.
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EDIFICIOS MULTIFUNCIONALES Y RENOVACION URBANA DEL SECTOR COMPRENDIDO EN AV. BOLIVAR Y 72, AV. ENTRE 27 CALLE Y 28 CALLE “B”, GUATEMALA. }

DIACNOSTICO

FOTOCRAFIA

ANALISIS CRITICO

En la fotografia se puede apreciar el ingreso que se
tiene desde la Ave. Bolivar, sobre la 27 calle, en
donde se define la topografia del terreno.

No existe una homogeneidad en la vialidad de
circulaciéon local. Y muchas de las zonas de
banquetas no comunican directamente con &reas
de servicio (colegios, escuelas, mercado, etc.)

El aprovechamiento de las visuales es muy
importante en el manejo del terreno (a nivel
topogréfico)

La contaminacién visual que provocan elementos
de tipo eléctrico, influye principalmente en el
usuario vehicular ya que obstaculizan la visibilidad
en las esquinas para su cdmodo desplazamiento.
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EDIFICIOS MULTIFUNCIONALES Y RENOVACION URBANA DEL SECTOR COMPRENDIDO EN AV. BOLIVAR Y 72, AV. ENTRE 27 CALLE Y 28 CALLE “B”, GUATEMALA. }

DIACNOSTICO

FOTOCRAFIA

ANALISIS CRITICO

Algo muy importante, como se puede ver, es el
contraste que se produce ante el manejo de
dos sistemas constructivos diferentes, ya que
por una parte es muy masivo y por el otro
extremo es muy liviano.

Se necesita explotar al maximo el potencial del
sector debido a la pendiente que se maneja en
el mismo la cual asciende al 12%
aproximadamente.

Se debe examinar que se puede aprovechar del
terreno, para luego asi utilizarlo en beneficio
del paisaje urbano.

No se respetan en algunos lugares sobre la 72
avenida el manejo de las aceras.

Existe una mezcla entre lo comercial y lo
habitacional, es necesaria la intervencién
arquitectdénica para definir usos de suelos.
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EDIFICIOS MULTIFUNCIONALES Y RENOVACION URBANA DEL SECTOR COMPRENDIDO EN AV. BOLIVAR Y 72, AV. ENTRE 27 CALLE Y 28 CALLE “B”, GUATEMALA. }

DIACNOSTICO

FOTOCRAFIA

ANALISIS CRITICO

Se aprecia sobre la 27 calle “A” hacia la avenida
Bolivar el desnivel que posee el terreno, se definen
algunos comercios, como tiendas, talleres, y la
mezcla con viviendas es lo mas comun dentro del
sector, los automoéviles no tienen un lugar
especifico para estacionarse, por lo tanto, se afecta
el espacio existente (calle). Se debe establecer una
organizacién de tipo social en donde se
identifiquen con claridad los diferentes elementos
que componen el conjunto.

En la fotografia de la 28 calle hacia la avenida
bolivar, se puede observar el edificio BANCAFE,
que hay que intervenirlo ya que contrasta con
todo el sector en cuanto a la tipologia del edificio,
alturas, y es puramente masivo. En el disefio se
deben utilizar espacios efectivamente
ornamentales.
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EDIFICIOS MULTIFUNCIONALES Y RENOVACION URBANA DEL SECTOR COMPRENDIDO EN AV. BOLIVAR Y 72, AV. ENTRE 27 CALLE Y 28 CALLE “B”, GUATEMALA. }

DIACNOSTICO

FOTOCRAFIA

ANALISIS CRITICO

En esta fotografia se observa el manejo formal
sobre la 28 calle hacia la zona 4, se aprecia el
deterioro de las viviendas en ese sector, y no se
definen claramente los usos, existen mezclas. Se
deben crearse espacios que mantengan una
estructura visual mediante una imagen mental
organizada de las edificaciones.

Entre la 28 calle y la 28 calle “A” existe la 12
avenida la cual se define con una tipologia muy
similar, mantiene sus aceras y maneja la
horizontalidad de sus edificaciones.
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EDIFICIOS MULTIFUNCIONALES Y RENOVACION URBANA DEL SECTOR COMPRENDIDO EN AV. BOLIVAR Y 72, AV. ENTRE 27 CALLE Y 28 CALLE “B”, GUATEMALA. }

DIACNOSTICO

FOTOCRAFIA

ANALISIS CRITICO

A raiz de la inmigracién de las personas hacia la
zona 8 se puede apreciar que dentro del sector
existen edificaciones elaboradas con ldmina, lo
cual no dignifica a las personas que en ellas habita.
(28 calle “A” hacia zona 4), en su defecto se
necesita un espacio fisico adecuado para habitar.
Debe tomarse en cuenta que las interrelaciones de
las edificaciones se vuelvan hacia una misma
estructura urbana.

La contaminacién visual se da dentro de la 12
avenida debido a la mezcla de negocios como
cantinas dentro de ese sector, incluso interfiere con
la senalizacién de las viviendas, deberan existir
regulaciones e indicaciones de las &reas exclusivas
para el peatén.
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EDIFICIOS MULTIFUNCIONALES Y RENOVACION URBANA DEL SECTOR COMPRENDIDO EN AV. BOLIVAR Y 72, AV. ENTRE 27 CALLE Y 28 CALLE “B”, GUATEMALA. }

DIACNOSTICO

FOTOCRAFIA

ANALISIS CRITICO

El manejo de las visuales se enfatiza en todas las
calles, el sentido de las vias se encuentra al revés,
es decir su sefalizaciéon (28 calle “A” hacia zona
4). Un disefio inapropiado de alumbrado publico
puede hacer peligrosa la circulacion vehicular,
debido a las deficiencias y variaciones en el nivel
luminico o a la variada visibilidad del
sefialamiento.

Sobre la 28 calle “A" hacia la avenida Bolivar se
aprecia que las personas no tienen un lugar
especifico para guardar sus vehiculos, esto
contamina la visual y afecta fisicamente al peatén,
el cual se expone al momento de utilizar la calle.
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EDIFICIOS MULTIFUNCIONALES Y RENOVACION URBANA DEL SECTOR COMPRENDIDO EN AV. BOLIVAR Y 72, AV. ENTRE 27 CALLE Y 28 CALLE “B”, GUATEMALA. }

DIACNOSTICO

FOTOCRAFIA

IMAGEN ULBANA DEL SECTOLR DE ESTUDIO

mejoramiento de la imagen urbana de nuestra ciudad.

Como se puede observar se necesita una intervencién urbano-arquitecténica en el sector de estudio para el
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[ EDIFICIOS MULTIFUNCIONALES Y RENOVACION URBANA DEL SECTOR COMPRENDIDO EN AV. BOLIVAR Y 72, AV. ENTRE 27 CALLE Y 28 CALLE “B”, GUATEMALA. }

5.1 PREMISAS CENFRALFES DF DISENO

PREMISAS ASPECTO DESCRIDCION ILUSTRACION

La utilizaciébn de banquetas es
importante cuando se tienen cruces
peatonales y vehiculares, sirven
como medio directo de
comunicacion horizontal entre un
edificio y otro u otros.

BANQUETAS

Béasicamente se refiere a la
adaptaciéon que tiene del edificio
MORFOLOGIA | sobre el terreno, manejo
topogréfico, taludes, muros de
contencidn, etc.

Es importante mantener la
originalidad de la traza, como
alternativa hacia el desfogue del
INTERVENCION | trafico, conservacion de elementos

HACIA LA de tipo histérico, es decir, enlazarlo
TRAZA URBANA | con la originalidad del trazo de la
ciudad y como alternativa de
comunicacidén vehicular — peatonal
con otras zonas.

URBANAS
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EDIFICIOS MULTIFUNCIONALES Y RENOVACION URBANA DEL SECTOR COMPRENDIDO EN AV. BOLIVAR Y 72, AV. ENTRE 27 CALLE Y 28 CALLE “B”, GUATEMALA.

}

5.1 PREMISAS CENFRALFES DF DISENO

PLREMISAS

ASDECTO DESCRIPCION

ILUSTRACION

URBANAS

Podemos mencionar en este aspecto
como la regulacidon de alturas de las
edificaciones que se encuentran sobre
vias principales.

DENSIDAD

7

Pﬁﬁ*\:«

t}_c:.v\‘_

Es la caracteristica principal que
posee un espacio determinado,
regularmente es a nivel de forma,
texturas, sensaciones que definen la
diversidad arquitecténica que puede
poseer un conjunto, que lo hace ser
Gnico dentro de un lugar sin formar
parte del contextualismo.

IDENTIDAD

Se refiere al perfil urbano que se
establece mediante elementos vya
sean simétricos, volumétricos, de
ritmo y composicién, es la imagen
final que se transmite al usuario.

ESTRUCTURA
VISUAL
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[ EDIFICIOS MULTIFUNCIONALES Y RENOVACION URBANA DEL SECTOR COMPRENDIDO EN AV. BOLIVAR Y 72, AV. ENTRE 27 CALLE Y 28 CALLE “B”, GUATEMALA. }

5.1 PREMISAS CENFRALFES DF DISENO

PLREMISAS

ASPECTO

DESCRIPCION

ILUSTRACION

URBANAS

JERARQUIA

Son areas centrales dentro de un
conjunto urbano las cuales definen
ya sea la distribucién a distintos
sectores o bien un elemento
dominante que eslabona otros
subsectores.

AREAS
PEATONALES

En algunas de las &reas peatonales se
recomiendan los caminamientos
cubiertos con plantas trepadores, que
sirvan para eliminar los rayos solares
y permiten la luz difusa.

VEGETACION

La vegetacion es un auxiliar,
especialmente se pueden tener
jardineras en balcones con el fin de
reducir la incidencia de sol dentro de
los edificios, adicionalmente pueden
sembrarse arboles en la direccién sur
poniente, para que la superficie del
edificio esté expuesta lo menos
posible a la radiacién.

| eowic\o! i

" —— )
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EDIFICIOS MULTIFUNCIONALES Y RENOVACION URBANA DEL SECTOR COMPRENDIDO EN AV. BOLIVAR Y 72, AV. ENTRE 27 CALLE Y 28 CALLE “B”, GUATEMALA.

}

5.1 PREMISAS CENFRALFES DF DISENO

La colocacién de las edificaciones no
deberd ser menor de 2/3 de la

PLEMISAS ASPECTO DESCRIDCION ILUSTRACION
Al ubicar las edificaciones en direccién - 7~
al viento, una tras otra, se protegen ‘f;’
. . r‘_w '.\ 74
. 7% |
UBICACION DE mL.Jt.u?mente de[ aire c:ftllente. Pu.es los 4 ’(/_\ w
EDIFICIOS edificios que reciben el impacto directo, [ A l
provocan una zona de calma sobre los | ‘ ({, ;j __'w
m que le siguen. g———l g—"“r/j ~
[ ] Como norma basica  general, ¥ A |
_ podemos decir que la edificacion k_/\
deberd orientarse con sus fachadas _
N norte y al sur, para reducir al :
maximo la exposiciéon al sol y la
entrada del viento caliente - . ]
ORIENTACION | Povoriento. L—‘T =
-

edificaciobn como distancia minima
entre cada edificio.

i ]
il = _.__"_‘q.w-]._h._ e s j
Ij .:. g
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5.1 PREMISAS CENFRALFES DF DISENO

PREMISAS ASPECTO DESCRIDCION ILUSTRACION

. . DWW\
Se recomiendan las aberturas de tipo WD

cenital en edificios amplios con

ABERTURAS .
corredores internos.

Utilizar la  vegetacibn = como
proteccién contra el viento, barrera

Q

ROMPE C )

natural para la disminucién de los i

VIENTOS . . >
vientos predominantes. prt -

La separacién entre mddulos tendrd una
relacién visual para una densidad media
de:

CLIMATICAS
ﬂ
;

PROYECCION Lo .
DE e 1:1 para habitaciones secundarias
SOLEAMIENTO e 1:2 para habitaciones principales

Estos datos se consideran como minimos




[

EDIFICIOS MULTIFUNCIONALES Y RENOVACION URBANA DEL SECTOR COMPRENDIDO EN AV. BOLIVAR Y 72, AV. ENTRE 27 CALLE Y 28 CALLE “B”, GUATEMALA.

J

5.1 PREMISAS CENFRALFES DF DISENO

PLREMISAS

ASPECTO

DESCRIPCION

ILUSTRACION

CLIMATICAS

PROYECCION
DE
SOLEAMIENTO

La separacién entre mdédulos tendrd una
relacién visual para una densidad alta de:

e 1.5:1 para habitaciones secundarias
e 1-5:2 para habitaciones principales

Estos datos se consideran como minimos
con respecto a los &ngulos visuales para
una densidad media, se tomara que:
e Serd 2 veces la separaciéon para
uso interno entre los edificios

Con respecto a los &ngulos visuales en
planta para una densidad media, se
tomard que: Serd 2 veces la separacién
para uso interno entre los edificios.
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5.2 PREMISAS PARTICULARES DE DISENO

DPLREMISAS ASPECTO DESCRIPCION ILUSTRACION
Ventajas: El recorrido es equitativo.
La circulacién peatonal es eficiente. " n

Desventajas: Equipamiento distante
para algunos sectores. Calles vehiculares

con gasto elevado. %__—/}-—:—Q
<AL

Ventajas: Distancias equitativas hacia el

centro comercial y de gestién. Imagen
urbana interior relevante 4? D | D
. TN I DS -V
Desventajas: Conflicto en la circulacién ps——_ G}_
MANEJO vehicular y peatonal. i D—‘W u
ESPACIAL DE |
LOS EDIFICIOS | Ventajas: Economia en

circulaciones vehiculares. Circulaciéon
peatonal eficiente.

Desventajas: Equipamiento distante 4} Q D ?
| D

para algunos sectores '

FSPACIALES

Ventajas: Privacidad en \| '1|
circulaciones internas. Distancias 1\ u |
equitativas hacia el equipamiento . == Lml
comercial y de gestién. Circulacién I § ;ﬂ_—_«_——_

peatonal eficiente e imagen urbana \
interior relevante.
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5.2 PREMISAS PARTICULARES DE DISENO

PLREMISAS

ASDECTO

DESCRIPCION

ILUSTRACION

AS

TECNOLOGIC

PROTECCION
CONTRA
LLUVIA

Proteger las entradas con marquesinas.

Las precipitaciones son relativamente
altas, por lo que los edificios deben estar
protegidos de la lluvia, contando para
ello, con canales en los techos

I
Y, ﬂ

7Z j

AGUAS
PLUVIALES

Proteger las entradas del desagle

provenientes del techo.

Los sistemas de drenajes deberdn ir
directamente a cajas colectoras, no es
recomendable que el agua caiga sobre el
contorno de los edificios, ya que esto
hace que se humedezcan las paredes.

TEMPERATURA

En los muros este y oeste deberdn
colocarse &reas no habitables como
closet, libreras, etc., debido a que
son muros que reciben parte de la
radiacion solar, incrementando la
temperatura del mismo.
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5.2 PREMISAS PARTICULARES DE DISENO

PLREMISAS

ASDECTO

DESCRIPCION

ILUSTRACION

CLIMATICAS

VEGETACION

La vegetacién puede contribuir a la
dirigir a los peatones hacia su
destino, y crear una sensacién de
frescura al momento de caminar por
dicho sector.

AREAS DE
REMANSO

Las &reas de remanso son muy
importantes, para el desarrollo
personal; son de orden prioritario ya
que nos ayudan a relajarnos vy
pueden ser complementadas con
fuentes, areas verdes, etc.

DISTRIBUCION

La distribucién de la orientaciéon de las
edificaciones es importante debido a los
factores de soleamiento y control de
vientos que pueden influenciar en las
edificaciones, se busca la buena
orientacion y disposiciéon de las fachadas
para la disminucién de la incidencia
solar.
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531 METAFORA!

Forma de comparar dos situaciones de distinto
género. Se emplea para ilustrar a la similitud entre dos
elementos que puedan ser comparados figuradamente.
Ejemplo: La estructura de una edificacién en similitud con
la estructura de un ser vivo (animal o vegetal: insectos,
plantas, etc.)

La metéfora (del griego meta, «més allé», y forein,
«pasar», «llevar») es un recurso literario (un tropo) que
consiste en identificar dos términos entre los cuales existe
alguna semejanza. Uno de los términos es el literal y el

otro se usa en sentido figurado. 2
La metéafora tiene tres niveles:

El tenor es aquello a lo que la metafora se refiere,
el término literal.

El vehiculo es lo que se dice, el término figurado.

El fundamento es la relacién existente entre el tenor
y el vehiculo.

Verbigratia: Tus ojos, lagos reidores. Los ojos son el
tenor, los lagos el vehiculo y el fundamento seria el color
azul oscuro de los ojos.

A la metéfora en la que aparecen estos tres niveles
se le denomina metéfora explicita.

! Guerrero Rojas, Edwin Arturo, Lexicologia arquitecténica,
2 www.wikipedia.com la enciclopedia libre

Sin embargo, cuando el tenor no aparece, se la
denomina metéfora implicita (Los lagos de tu rostro)

La metéfora enriquece el lenguaje, ya que a
menudo el uso metaférico de alguna palabra coexiste con
el literal hasta adquirir rango propio: la falda de la
montafa recibe este nombre por su parecido con las
faldas, las patas de los muebles por las patas de los
animales, el ratén del ordenador por el de verdad, etc.
Usando una terminologia de la semidtica se dice entonces
que metéfora es la substitucién de un significante por otro
significante para un mismo significado.

Por otro lado, la metonimia es un recurso literario
similar a la metéfora, pero en el cual la relacién entre los
términos identificados no es de semejanza; puede ser
causa-efecto, parte-todo, autor-obra, continente-
contenido, etc.

Es utilizada la metéafora por los escritores debido a
buenas razones u objetivos:

1- Ayuda a inventar un nuevo sentido a las
palabras.

2- Establece relaciones inéditas entre las palabras.

3- Descubre atributos insospechados de las palabras.
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Asi pues, la gran fuerza poética de la metéfora
reside en su capacidad de multiplicar de forma ilimitada el
significado "normal" de las palabras, de modo que puedan
llegar a describir lo desconocido (muerte, felicidad, miedo,
etc.) que, en definitiva, constituye la gran aspiracion del
arte.

Cuando un escultor cincela el marmol o da forma a
la arcilla, toda su sensibilidad se manifiesta a través del
tacto: pesa, toca, golpea, acaricia, sostiene el mundo con
las manos. El pintor, por su parte, recrea la realidad con la
vista. Colores en armoniosa danza nacen del caos para
tomar forma. Uno y otro artista trabajan con materiales
carentes de significado. Su tarea es darles sentido. Aun la
musica, la més aérea de las artes, enamora el oido a través
de melodias, acordes, tesituras y ritmos.

Al otro lado del puente esté la literatura, y en ella,
la poesia. Su material expresivo es la palabra la cual esté
cargada de significado pero carece de corporeidad. La
tarea del escritor es, por tanto, darle consistencia. Que la
podamos mirar, tocar, morder como a un delicioso fruto.
Y esta labor estd encomendada a la metafora. Son muchas
sus definiciones y no vienen al caso. Mas importante es el
gozo de capturarlas al leer o escribir. Camaledn del texto,
miméticas en su arco iris semantico, las metaforas viajan al
nacleo del lenguaje, dan lustre a las palabras desgastadas
por el uso, arrojan sus redes de asociaciones y unen lo
semejante y lo diverso.

Hay un reldmpago de intuiciones cuando una de
ellas porta la llave que abrird nuestro espiritu a la
contemplacién de la verdad y belleza que habitan cada
uno de los rincones de lo aparente y lo oculto. Cuando la
palabra da en el blanco a través de la metafora, los
objetos mas comunes, las situaciones mas triviales se
muestran en toda su complejidad: por el ojo de la aguja
del tiempo cotidiano pasan, no sélo el camello biblico
sino peces, arboles derribados y expediciones al mundo
invisible.

Esto nos lleva a considerarla no como un adorno
del lenguaje y si hueso, nervio y alma de la expresiéon. No
quiere decir que los poemas deban estar sobrecargados
con el lenguaje connotativo. En el hilo del discurso
poético se equilibran con ideas y hechos que se narran.

Basado en las consideraciones anteriores,
aventuremos una primera clasificacion de las metéforas:

SENSORIALES y AFECTIVAS. Las primeras son
aprehendidas por medio de los sentidos. El poeta
interioriza el mundo, contempla la realidad externa y la
da a conocer desde su particular vision.

En las segundas, el mundo interno se expresa a
través de la realidad externa. Los particulares estados
animicos del escritor son mostrados por medio de seres y
objetos en sin igual ordenamiento metaférico.
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5.3.1.1 METAFORAS SENSORIALES
5.3.1.1.1 VISUALES

Al mar no podemos regresar/ el mar ha envejecido/
muestra arrugas blancas y espuma alrededor de los
labios... (Breyten Breytenbah).

5.3..1.2 VISUALES Y TACTILES

Llora el hielo/ quiere/ ser diamante... (Meztli
Vianey Suérez Mc-liberty)
los dltimos dedos de las hojas / se aferran y se hunden en
la ribera himeda... ( T. S. Eliot).

53.1.1.3 GUSTATIVAS, VISUALES Y TACTILES

(Frutas)... las que sabian &cidas a tarde de
tormenta, / las que tenian un vago sabor de luciérnaga de
plata, / las que eran ambrosia o simplemente una caricia, /
las que sabian a abrazo de la muerte, / las de cielo de
invierno, las de dulce congoja... (Otto Raul Gonzélez).

5.3.1.1.4 AUDITIVAS

Una campana/ a mitad del silencio; / luego el
silencio./{Yo, qué puedo afadir / si no estas lineas
muertas...? (Ramén Ivan Suéarez C.).

5.3.1.2 METAFORAS AFECTIVAS

Si en las metéforas sensoriales hay una cierta
similitud entre los dos elementos de la realidad que se
relacionan, en las afectivas el objeto, animal, planta o
paisaje que dan cuerpo al mundo interior del poeta son
s6lo un pretexto y un punto de partida en el desarrollo
textual. Digamos que hay una sola metafora que abarca
todo el poema. Michael Hamburger, citando a Philippe
Jaccottet, asienta que las imégenes se dividen en
“necesarias” y “ornamentales”. 3

Las metaforas necesarias son aquéllas que “surgen
de intensos encuentros con fendmenos visibles, con el aire
y la luz que los rodean, con paisajes internos expresados
(...) minuciosa y amorosamente”. Valga el ejemplo
siguiente:

CIRIOS

Constantino P. Cavafis
Los dias futuros se levantan ante nosotros
como una fila de pequefios cirios encendidos,
pequefos cirios dorados, célidos y vivos.

Los dias pasados permanecen entre nosotros,
triste hilera de cirios apagados.

Los mas recientes humean todavia,

cirios frios, fundidos e inclinados.

% La verdad de la poesia, editorial F.C.E. , México, 1991
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No quiero verlos; su aspecto me aflige.
El recuerdo de su antigua luz me dafa.
Y contemplo delante mis cirios encendidos.

No quiero ni volver la cabeza

ni constatar, temblando, cuan rapido

la sombria hilera se alarga,

cuén pronto los cirios apagados se multiplican.

5.3.2 CRITERIOS DE ORDEN CONCEPTUAL POR
METAFORA

Enfasis en el empleo de elementos figurativos con el
propdsito de establecer o ilustrar una similitud entre dos
hechos o situaciones. Existe en la relacién abstracta de
elementos propios de la identidad guatemalteca.
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5.4.1 PREMISA

Se denomina premisa a cada una de las
proposiciones de un razonamiento que dan lugar a la
consecuencia o conclusién de dicho razonamiento.

Las premisas son expresiones linguisticas que
afirman o niegan algo y pueden ser verdaderas o falsas.
Hay razonamientos con una sola premisa (por ejemplo:
Juan lo vio todo. Por lo tanto, hubo al menos un testigo)
y razonamientos con més de una premisa.

Asi sucede con los silogismos ordinarios, que
constan de una premisa mayor (que contiene el término
mayor, predicado de la conclusién) y una premisa menor
(que contiene el término menor, que hace de sujeto en la
conclusién).

Por ejemplo:

Todos los mamiferos son animales de sangre
caliente (Premisa mayor). Todos los humanos son

mamiferos (Premisa menor). Por tanto, todos los humanos

son animales de sangre caliente (Conclusién).

En los razonamientos no deductivos de caracter
inductivo, la conclusién se obtiene por generalizacién, a
partir de varias premisas particulares.

T www.wikipedia.com la enciclopedia libre

Por ejemplo, a partir de una serie de observaciones
(el cobre es un metal y es buen conductor de la
electricidad; el hierro es un metal y es buen conductor de
la electricidad, etc.) se concluye, por induccidn, que todos
los metales son buenos conductores de la electricidad.

En ocasiones, para alcanzar la conclusién de un
razonamiento es necesario utilizar premisas subsidiarias,
esto es, suponer més informacién de la que el
razonamiento contempla. Por ejemplo, partir de lo
contrario de lo que se desea demostrar. Si de dicho
supuesto se deduce un absurdo, entonces se puede afirmar
la conclusién sin problemas.
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5411 CONCEDCION DE LA METAFORA CONCEDTUAL

PIEDRA

HABITAR

CONVIVIR e i
EDIFICIO TIERA

COMPARTIR ENCHILADAS
TRABAJAR ARROZ

INTERCAMBIAR RELLENITOS
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542 PREMISAS CONCEDTUALES DE DISENO

elemento metaférico minimalista.

PLREMISAS ASPECTO DESCRIDCION ILUSTRACION
Puede  considerarse como la
HABITADR conjugacién o composicion de las
+ formas que  representan  las| o h\
| ENCHILADAS | enchiladas una reticula de manera Bie0S
E circular (concéntrica). i
Como se refiere a la convivencia se
_ CONVIVID pu‘e.de mencionar la frase Piedra O
|| Q Edificada como una estructura que D _
+ |
refleja un sélido bloque el cual es (ﬁ
DIEDRA D [
h{ || | conformado por personas de todo { [
| I tipo. &
“ l At RACT(
Se obtienen elementos tales como 5 70 Ak
forma pura del alimento y la ¢ 7 ) .
< > EDIFICIO abstraccion de las texturas mediante . 7/ /_,‘,/’ J
+ materiales contemporéneos como e
RELLENITOS | ldminas oxidadas, concreto de color, PoLARRZA
o simplemente la forma pura como / | s
e
[
|
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542 PREMISAS CONCEDTUALES DE DISENO

DESCRIPCION

ASPECTO

DESCRIPCION

ILUSTRACION

METAFORA
CONCEDTUAL

COMPALTIR

+

ARROZ

Arquitecténicamente se puede
aprovechar el potencial que brinda la
composicion que provee el
agrupamiento de varios arroces
dentro de un saco o costal o bien
desde su planta pura.

TRADBAJAR

+

CHUCHITOS

Se puede establecer un edificio que
sea destinado para oficinas en la cual
se elaboren texturas con formas
trabajadas tipo maya las cuales sean
la abstraccion de la envoltura de un
chuchito.

INTERCAMBIAR

+

TIJERA

Dentro de cualquier edificio se
produce interaccién la cual de alguna
manera establece relaciones, la tijera
es representacion de los cambios tan
marcados a los que tiende
determinado elemento, pudiéndosele
agregar textura metélica como el
principal elemento que compone
esta abstraccion.
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55 PROGRAMA DE NECESIDADES

A NIVEL DE CONJUNTO

PARQUEO
EDIFICIOS

AREAS VERDES
ADMINISTRACION

AREA ADMINISTRATIVA

INFORMACION

GERENCIA

SECRETARIA

SALA DE REUNIONES

SALA DE ESPERA

CONTABILIDAD Y ARCHIVO
REPRODUCCION DE DOCUMENTOS
COCINETA - COMEDOR

SERVICIOS SANITARIOS Y MANTENIMIENTO

AREA DE EDIFICIOS

DORMITORIOS
SERVICIOS SANITARIOS
SALA

COMEDOR
RECEPCION
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}
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AREA ADMINISTRATIVA

INFORMACION
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& | COCINETA - COMEDOR

? | SERVICIOS SANITARIOS Y MANTENIMIENTO
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Y CIRCULACIONES DE AREA ADMINISTRATIVA
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[ EDIFICIOS MULTIFUNCIONALES Y RENOVACION URBANA DEL SECTOR COMPRENDIDO EN AV. BOLIVAR Y 72, AV. ENTRE 27 CALLE Y 28 CALLE “B”, GUATEMALA.

6.1 INTERVENCION HACIA LA TRAZA
URBANA

En este aspecto vale la pena mencionar que las
condiciones del entorno natural imponen sobre los
individuos en cada lugar, esto significa que no podemos
crear edificios que alteren drasticamente un sector que no
se encuentra preparado para sufrir una transformacién que
en su defecto podria ocasionar a los usuarios trastornos en
el uso de este tipo de edificios ya que la ciudad hay que
leerla morfolégicamente y hay que hacer una divisién
entre la idea que se tiene y la arquitectura que se
construye o la arquitectura construida.

También podemos decir que no podemos integrar un
edificio a una traza ortogonal casi regular adaptando a la
arquitectura que se encuentra en ese lugar porque se
puede dar parte al contextualismo lo cual es una corriente
que solo busca una integracidn de tipo superficial sin hacer
una proyeccion hacia el futuro, por eso es necesario
analizar la tipologia de la ciudad.

Otro aspecto que se tomo en cuenta era la necesidad
de espacios verdes del sector ya que son elementos
constitutivos de la morfologia urbana, y se pueden tomar
criterios como que el 30% del &rea del terreno se dedique
a una zona arburada la cual sirve de apoyo y recreacién al
los edificios que la colindan.

6.2 DETERMINACION DEL DISENO

El disefio surge en base a una metéafora conceptual la
cual se explica en la seccién 6.1 de este documento
tomando dos parametros principales:

Estructura

> < Estructura del
Del edificio ser vivo

Como se podré apreciar a continuacion en las
siguientes paginas se observa el plano de anélisis de traza
urbana que sirvidé para evaluar la morfologia de la ciudad
ya que al principio se optd por un disefio radial y se pudo
observar que afectaba drasticamente la traza urbana, y se
llego a la siguiente conclusién “un edificio™ aunque
parezca bonito no significa que cumpla con la morfologia
de un lugar ya que es necesario un anélisis de las
caracteristicas fisicas del sector a intervenir.

El disefo se ha basado en una cantidad de usuarios de
629 habitantes descritos tambien en el capitulo 4 de este
documento.
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I
LIMITE DE INFLUENCIA DEL TRANSMETRO

EL TERRENO A INTERVENIR SE ENMARCA SOBRE DOS VIAS
QUE CONVERGEN EN UN PUNTO Y A LAS CUALES
LLAMAREMOS SENDAS, QUE NOS PROPORCIONAN UNA
DIRECCION Y UN SENTIDO CON ELEMENTOS DE PROPORCION
EN SUS PARTES.

SIMILITUD PARA LA CONFORMACION DE LA
SUPERMANZANA QUE SERA DENTRO DEL

AREA YA MENCIONADA. S

SE INTERVINIERON LAS MANZANAS [
COMPRENDIDAS ENTRE LA 28 CALLE A LA 28
CALLE B TOMANDO EL CRITERIO DE LA _ _

SE PUEDE APRECIAR QUE LA TRAZA URBANA NO
PUEDE INTERVENIRSE DRASTICAMENTE. HAY QUE
MANTENER Y RESPETAR EL SENTIDO Y LA

CUADRICULA QUE POSEE LA MORFOLOGIA URBANA

LO CUAL NO NOS PERMITE ELABORAR EDIFICIOS QUE
ROMPAN CON EL ENTORNO URBANO DEL SECTOR.

PLANO DE ANALISIS DE TRAZA DEL SECTOR

SIN ESCALA
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{SUSTENTANTE:

UNIVERSIDAD DE SAN CARLOS DE GUATEMAL

lLUIS ALBERTO ROJAS ALVAREZ

(

3

FACULTAD DE ARQUITECTURA

J

PROYECTO

owtenco: pp ANO DE ANALISIS DE TRAZA DEL

EJE VIAL CA-9 SUR AGUILAR BATRES-BOLIVAR

ESCALA
INDICADA
URBANA FECHA:
A AV. FEBRERO DE 2007

SECTOR

TRABAJO INDIVIDUAL
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LA DISPOSICION DE ESTA MANERA AYUDA A
LEER LA CIUDAD DE TAL FORMA QUE NO
ALTERA DRASTICAMENTE LA TRAZA, SE OPTO
POR UNA ESTRUCTURA RECTANGULAR.

S

ESC. 112000

~

IDEAS DEL PROCESO DE DISENO

SE PUEDE APRECIAR QUE EDIFICIOS DE ESTA
FORMA NO CORRESPONDEN A LA TRAZA

.
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&
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)
T
)

DICHA PROPUESTA NO MUESTRA COHEREN
EN CUANTO A RESPUESTA URBANA.

LA FORMA MORFOLOGICA NO SE ADAPTA A UN
SISTEMA EN DONDE PREDOMINA LO

QUE DE ESTE MODO NO SE GUARDA NINGUNA
PROPORCION.

LI [ LId
| o [

T LTI
B == e S o
il K i aallis

E o o= e ]
il i il el

PROPORCION QUE REPRESENTA LA TRAZA
URBANA Y NOS AYUDA A INTERPRETAR EL

IDEAS SENTIDO DE LA MISMA.

ESC. 1:2,000
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ADAPTAR POR CONTRASTE

NO SE ADAPTA

,PORLO

TANTO NO ES FACTIBLE EL DISENO EN BASE

AL CONTRASTE DENTRO DEL SECTOR.
ESC. 1:2000

EL DISENO NO CORRESPONDE A LA

GRILLA ORGININAL DE LA CIUDAD

IDEA INICIAL
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6.3 PROPUESTA A NIVEL URBANO

El disefio a nivel urbano del sector resalta la
necesidad de la recuperacién de los espacios destinados al
peatdn completados por el mobiliario urbano (bancas,
luminarias, areas para basura, etc.)

Asi mismo se manejé el criterio de las area de
estar (plazas) las cuales sirven y cumplen con la necesidad
de recreacién de los usuarios, debido a que en el sector no
existen tales dreas y las nuevas tendencias urbanas
establecen areas de remanso para cumplir la actividad ya
mencionada.

La renovacion para las areas del peatdn se
enfatizé sobre las calles que enmarcan el terreno. En el
caso de las avenidas la propuesta es més libre porque se
recuperaron las aceras y los edificios no se esconden de las
personas. Los arboles han sido colocados a una distancia
mayor (8 mts. aproximadamente) en comparacién a las
calles (aproximadamente 4 mts.).

Se disefnaron éareas para que los usuarios en
automovil puedan estacionar su vehiculo e ingresar a los
edificios sin obstruir el tréfico.
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6.3.1 ELEMENTOS DE MOBILIARIO
URBANO

UBICACION DE BANCAS EN AREA DE REMANSO

6.3.1.1 BANCAS: Estan ubicadas en el drea de remanso
donde se puede apreciar el conjunto, y asi provee
visualizacién a las areas de actividad (comercio, transito,
edificios, etc.).

Parure RamE : nuw

"y,

=
Nt
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6.3.1.2 SENALIZACION: orienta al usuario en el lugar que se
encuentra ya sea el ingreso hacia un edifico o sétano, se
establecieron en lugares estratégicos los cambios de textura

y nivel para anunciar al conductor el cruce de peatones. CAMBIOS DE TEXT! IRAJ

SALIDA

)

INGRESO

ELEMENTOS DE SENALIZACION

SALIDA

CAMBIOS DE TEXTURA PARA EL
PASO DE LOS PEATONES EN LOS
CRUCES HACIA LOS EDIFICIOS
SOBRE LAS CALLES

S

% ey,

v.; g- 1y,
- 120

TS AAGRIEIA
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6.3.1.3 BASUREROS: Se localizan en los lugares donde se
concentra mayor cantidad de personas

/y

i

LTI T T T T T T T I T T T T I T I T T TITT1]

MODELO DE BASURERO
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6.3.1.4 BOLARDOS: Estos elementos nos ayudan para evitar
la mezcla entre el peatdn y el usuario vehicular, es decir,
para impedir u obstaculizar la entrada de vehiculos a una
zona especifica y asi proveer seguridad en las areas en las
que han sido ubicados (esquinas).

DISPOSICION DE BOLARDOS
FRANJA ;
REFLECTIVA AREA PEATONAL

| i

PR
I T A A 2 5 A W A RV A

y A
AREA VEHICULAR

Se utilizan colores llamativos de tal modo que sean visibles
durante el dia, con una franja reflectiva para que se
observen durante la noche con la incidencia de la luz
vehicular.

MODELO DE BOLARDO

122



[ EDIFICIOS MULTIFUNCIONALES Y RENOVACION URBANA DEL SECTOR COMPRENDIDO EN AV. BOLIVAR Y 72, AV. ENTRE 27 CALLE Y 28 CALLE “B”, GUATEMALA. }

6.3.1.5 ALCORQUIES: Se le llama alcorque al agujero que se
practica alrededor del tronco de un éarbol, para almacenar
el agua de riego o de la lluvia, imposibilitando de este
modo que todo esto se esparza alrededor y se pierda sin ALCORQUE
ser aprovechado por dicho arbol. AREA
VEHICULAR

Otra funcién del alcorque en el suelo pavimentado es
conseguir que al crecer el &rbol no se resquebraje el suelo,
ya que el tronco de dicho arbol tiene posibilidad de crecer
toda la longitud del didmetro del alcorque antes de llegar
a romper el suelo en el que se encuentra situado.

AREA
PEATONAL

Inkerior @ 02 @90

MODELO DE ALCORQUE

Exterior @ 120/ @ 90

SECCION
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6.3.1.6 RIGOLAS: son bordillos acanalados que se colocan
junto al bordillo principal, con la misién de servir de canal
de desaglie a las aguas de lluvia, y como remate de la

calle.

AREA PEATONAL

RIGOLA

PETANRN

L LT DL /]

‘ 7

[N T ITTT TPl

AREA VEHICULAR

MODELO DE RIGOLA
CON REJILLA

LA RIGOLA ESTA DISTRIBUIDA POR.
TODO EL PERIMETRO DEL
CONJUNTO

08510024
oespuani

il

T
-cg:,'fa' SR
AT

oY

THESCAERD
O
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6.3.1.7 LUMINARIAS: Se distribuyen de forma paralela a sus
calles y avenidas. Su objetivo principal es proveer
iluminacién al conjunto.

DISPOSICION DE
LUMINARIAS

MODELO DE LUMINARIA
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6.3.1.8 TELEFONOS: Facilitan la comunicacién a las areas
publicas y se encuentran ubicados en el exterior de los
ingresos a los edificios.

|
5 ,
—_— il TRNLATY P e
EDIFICIO
merowo [N % % >
AREA DE PEATON |1 10 % e s e e
—HHH\\HH\H\HH\HH\H\HH\H\H\HHHHHHHHHHHH

MODELO DE CABINA
TELEFONICA

AREA DE ESTACIONAMIENTO
VEHICULAR SOBRE AVENIDA BOLIVAR
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6.4.1 PROPUESTA ARQUITECTONICA

El conjunto consta de 3 supermanzanas en las cuales se
han establecido 6 edificios tomando como referencia el
andlisis de la densidad que se muestra en los capitulos
anteriores.

Cada supermanzana cuenta con 2 edificos, los cuales
estdn definidos de acuerdo a su capacidad (uso de suelo).
Los edificios se encuentran alineados con las avenidas a los
cuales se refieren tanto la avenida Bolivar como la 72
avenida, aprovechando para su uso comercial en esas dos
vias principales, el conjunto permite determinar la
direccidn de los ejes principales.

6.4.2 EDIFICIOS

La arquitectura de los edificos es de tipo minimalista
por su forma rectangular netamente expresada en sus
cuatro caras, ya que a nivel de lectura de la traza urbana
la forma rectangular permite la continuidad de dicha
lectura dentro de un conjunto urbano.

Las caras longitudinales de los edificios han sido
concebidas con la implementaciéon de celosia como
elemento ornamental y como elemento de proteccién
climética. Las plantas arquitectdnicas se constituyen
mediante la siguiente descripcién; la primera cuenta con
un &rea de 40 m?, la segunda cuenta con un &rea de 80

m?, y la tercera con un area de 100 m?, cabe mencionar
que cada apartamento puede acoplarse a las necesidades
de los usuarios, ya que los muros no son de carga sino
tabiques, unicamente de separacidén entre ambientes.

Se ha utilizado una estructura libre, es decir, con
columnas principales formando una reticula estructural la
cual proporciona rigidez al edificio, se puede decir que
funciona mediante un sistema hibrido, es decir, un sistema
combinado, soportes + estructura liviana.

Todas las instalaciones se han manejado mediante
ductos, los cuales se encuentran ubicados dentro de cada
apartamento, con un sistema de instalacién fondo con
fondo.
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SE UTLIZO LN MARCO KIGIVO CONFORMADO POR UNA
RETICLLA EN EL CENTRO DE 800 X 8.00 MT5. CONEL
COLUMNAS PROPOSITO DE PBRIR EL AREA DE ELEVAUORES Y GRAVAS.

] { HOJA No. )

J

ARQ. RAUL MONTERROSO J

Viaks

ASESOR:

| —

COLUMNAS

TRABAJO INDIVIDUAL

VIorS

PLANTA DE ESTRUCTURAS
RETICLLA

PLANO DE CRITERIO ESTRUCTURAL

S UMLIZO UNA RETICLLA DE 6,00 X 6.00 MT5,
CONFORMANDO MARCOS ESTRUCTURALES MEDIANTE LAS
VIGAS DE AMARRE , PROPORCINAND O DIVERSIDAD ALA
CONFORMACION DE LOS AMBIENTES QUE SE PLEVEN
CONFORMAR DENTRO DE UN ESPACIO.

~_ -

lLUIS ALBERTO ROJAS ALVAREZ

[CONTENIDO:

rSUSTENTANTE:

)
1
]

FEBRERO DE 2007

ECHA:

ESCALA:
INDICADA

J

RETICULA

EDIFICIOS MULTIFUNCIONALES Y RENOVACION URBANA
DEL SECTOR COMPRENDIDO EN AV. BOLIVAR Y 7A AV.

ENTRE 27 CALLE A 28 CALLE "B" ZONA 8

EJE VIAL CA-9 SUR AGUILAR BATRES-BOLIVAR

UNIVERSIDAD DE SAN CARLOS DE GUATEMAL
FACULTAD DE ARQUITECTURA

PROYECTO
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DORMITORIO
1
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i
DORMITORIO

PRINCIPAL
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DORMITORIO
PRINCIPAL

ESQUEMA
GENERAL

ESC. 1125

TUBERIAS VERTICALES

DE AGLIA FRIA Y CALIENTE

= T3 I
ETA S.S OS-S COCINETA
1 ‘
NU/1/4
TUBERIA DE VENTL
i \I
C 1 [ H(‘\) |\
H‘Q Q Q
— O e O
OPCION 1 5. g O

TUBERIA PARA DRENAJE

TUBERIA DE EXTRACCION

PLANTAS DE SISTEMA DE BANOS FONDO CON FONDO

CON DUCTO VE EXTRACCION

ESC. 1150

v
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ASESOR:

lLUIS ALBERTO ROJAS ALVAREZ
[CONTENIDO:

(SUSTENTANTE:

3

ESCALA:
] ( INDICADA ]
ECHA

) (

UNIVERSIDAD DE SAN CARLOS DE GUATEMAL
FACULTAD DE ARQUITECTURA

)=

CRITERIOS PARA ISNTALACIONES
TRABAJO INDIVIDUAL

J

FEBRERO DE 2007

EJE VIAL CA-9 SUR AGUILAR BATRES-BOLIVAR

PROYECTO




SIMBOLOGIA

TUBERIA AGUA POTABLE
XX INDICA VALVULA DE PASO
> INDICA VALVULA DE COMPUERTA
4]  |INDICA VALVULA RETENCION CHEQUE
CISTERNA

ESPECIFICACIONES

EL MATERIAL DE LA TUBERIA SERA PVC, CON
RESISTENCIA DE

250 PSI, Y DIAMETRO 3/4".

TODA TUBERIA ENTERRADA CUYA COTA DE CORONA
ESTE A MENOS DE

GOCM. DEL NIVEL DE PISO TERMINADO SE INSTALARA
SOBRE UN LECHO

DE CONCRETO POBRE

DE AL MENOS 15 CM. Y A UNA SEPARACION DEL
MURO DE 0.3 MTS. COMO MINIMO

LOS GRIFOS IRAN A UNA ALTURA DE 0.5MTS, SOBRE
EL NIVEL DEL TERRENO

LAS ALTURAS PARA LAS TOMAS DE LOS ARTEFACTOS
SERAN DE LAS SIGUIENTES

MEDIDAS

-DUCHA 1.80 LLAVES 0.9
-LAVAMANOS 0.51

-INODORO 0.09

-PAPELERAS 0.50

-TOMA PARA CLINICAS EN PISO 0.05
-LAVABOS 0.50

-LAVADORAS 0.50

TODOS LOS ACCESORIOS QUE REGULEN EL PASO DEL

SEeE v 4 or s PLANO DE INSTALACION DE AGUA POTABLE
DE CONJUNTO MANZANA 1

LA CLASE DE TUBERIA UTILIZADA EN LA RED DONDE SE
INSTALEN.

I

T \‘A\\\&\\\&

\
il

o - 10

il

il

S ===l
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ESC. 11790
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ASESOR:

PLANO DE INSTALACION DE AGUA
POTABLE EN MANZANA 1
TRABAJO INDIVIDUAL

lLUIS ALBERTO ROJAS ALVAREZ

[CONTENIDO:

rSUSTENTANTE:

J

]

ESCALA:
INDICADA

J

FEBRERO DE 2006

ECHA:

FACULTAD DE ARQUITECTURA

DEL SECTOR COMPRENDIDO EN AV. BOLIVAR Y 7A AV.

* EDIFICIO MULTIFUNCIONAL Y RDENSIFICACION URBANA
ENTRE 27 CALLE A 28 CALLE "B" ZONA 8

UNIVERSIDAD DE SAN CARLOS DE GUATEMA

EJE VIAL CA-9 SUR AGUILAR BATRES-BOLIVAR

PROYECTO
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SIMBOLOGIA

TUBERIA AGUA POTABLE

INDICA VALVULA DE PASO

INDICA VALVULA DE COMPUERTA

INDICA VALVULA RETENCION CHEQUE

CISTERNA

X

>
la1

[ ]

PLANO DE INSTALACION DE AGUA POTABLE

ESC. 11790

DE CONJUNTO MANZANA 2
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SIMBOLOGIA

R CAJA DE REGISTRO

o] CAJA DE REGISTRO + TAPADERA

TUBERIA AGUA PLUVIAL

TUBERIA AGUAS NEGRAS

BAP.

PVC @ 3" BAJADA DE AGUA PLUVIAL 3"

2%

PVC 3¢
H3

INDICA PORCENTAIJE DE PENDIENTE
Y DIRECCION

ESPECIFICACIONES:

TODAS LAS TUBERIAS DE LAS BAJADAS DE AGUA
PLUVIAL (BAP) SERAN DE DIAMETRO DE 3"

LAS TUBERIAS PARA DRENAJES, AGUAS NEGRAS Y
PLUVIALES IRAN COLOCADAS EN LA MISMA ZANJA A
UNA DISTANCIA DE 0.20 METROS.

LA TUBERIA DE AGUAS PLUVIALES IRA COLOCADA
CON UNA PENDIENTE DEL | % SIEMPRE, MIENTRAS QUE
LA TUBERIA PARA AGUAS NEGRAS TENDRA UNA
PENDIENTE DEL 2% HE IRA POR DEBAJO DEL NIVEL DE
LAS TUBERIAS DE AGUAS PLUVIALES.

o
o
i
= o
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& // @]
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o
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o
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7 e | any S
5 o
i — ‘ 1 1 ‘
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DE CONJUNTO MANZANA 1

PLANO DE INSTALACIONES PLUVIALES Y DRENAJES

ESC. 11790
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ARQ. RAUL MONTERROSO J

ASESOR:

TRABAJO INDIVIDUAL

ontenico: PLANO INSTALACIONES PLUVIALES Y
DE AGUAS NEGRAS EN MANZANA 1

lLUIS ALBERTO ROJAS ALVAREZ

(

rSUSTENTANTE:

3
]

ESCALA:
INDICADA

J (

FEBRERO DE 2006

ECHA:

FACULTAD DE ARQUITECTURA

DEL SECTOR COMPRENDIDO EN AV. BOLIVAR Y 7A AV.

ENTRE 27 CALLE A 28 CALLE "B" ZONA 8

UNIVERSIDAD DE SAN CARLOS DE GUATEMAL
EJE VIAL CA-9 SUR AGUILAR BATRES-BOLIVAR

TESIS: EDIFICIO MULTIFUNCIONAL Y RDENSIFICACION URBANA

PROYECTO




SIMBOLOGIA

CAJA DE REGISTRO
Pana\

CAJA DE REGISTRO + TAPADERA

TUBERIA AGUA PLUVIAL

TUBERIA AGUAS NEGRAS

BAP.

PVC @ 3 | BAJADA DE AGUA PLUVIAL 3"

2%
PvC 51 | | INDICA PORCENTAIE DE PENDIENTE
-—==-}| Y DIRECCION

ESPECIFICACIONES:

TODAS LAS TUBERIAS DE LAS BAJADAS DE AGUA
PLUVIAL (BAP) SERAN DE DIAMETRO DE 3"

LAS TUBERIAS PARA DRENAJES, AGUAS NEGRAS Y
PLUVIALES IRAN COLOCADAS EN LA MISMA ZANJA A
UNA DISTANCIA DE 0.20 METROS.

LA TUBERIA DE AGUAS PLUVIALES IRA COLOCADA
CON UNA PENDIENTE DEL | % SIEMPRE, MIENTRAS QUE
LA TUBERIA PARA AGUAS NEGRAS TENDRA UNA
PENDIENTE DEL 2% HE IRA POR DEBAJO DEL NIVEL DE
LAS TUBERIAS DE AGUAS PLUVIALES

\

& 2 & 2
[ o
3
|
T T T T T 1 1T T T
T < PPN =

Dle)| -1 o / \ 0] -_1o Ce)] o X

PLANO DE INSTALACIONES PLUVIALES Y DRENAJES

DE CONJUNTO MANZANA 2

ESC. 11790

7
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] { HOJA No. )

ASESOR:

ARQ. RAUL MONTERROSO J \ 14 1

rSUSTENTANTE:

]

ESCALA:
] r INDICADA ]
| lj

UNIVERSIDAD DE SAN CARLOS DE GUATEMA

lLUIS ALBERTO ROJAS ALVAREZ

(

FACULTAD DE ARQUITECTURA

ontenico: PLANO INSTALACIONES PLUVIALES Y

EJE VIAL CA-9 SUR AGUILAR BATRES-BOLIVAR

PROYECTO

)

DE AGUAS NEGRAS EN MANZANA 2

TRABAJO INDIVIDUAL

FEBRERO DE 2006 J

ECHA:

DEL SECTOR COMPRENDIDO EN AV. BOLIVAR Y 7A AV.

TESIS: EDIFICIO MULTIFUNCIONAL Y RDENSIFICACION URBANA
ENTRE 27 CALLE A 28 CALLE "B" ZONA 8




SIMBOLOGIA

CAJA DE REGISTRO

CAJA DE REGISTRO + TAPADERA

TUBERIA AGUA PLUVIAL

B TUBERIA AGUAS NEGRAS

BAJADA DE AGUA PLUVIAL 3"

PVC 5 | | INDICA PORCENTAJE DE PENDIENTE
~——=-)| Y DIRECCION

ESPECIFICACIONES:

TODAS LAS TUBERIAS DE LAS BAJADAS DE AGUA
PLUVIAL (BAP) SERAN DE DIAMETRO DE 3"

LAS TUBERIAS PARA DRENAJES, AGUAS NEGRAS Y
PLUVIALES IRAN COLOCADAS EN LA MISMA ZANJA A
UNA DISTANCIA DE 0.20 METROS.

LA TUBERIA DE AGUAS PLUVIALES IRA COLOCADA
CON UNA PENDIENTE DEL | % SIEMPRE, MIENTRAS QUE
LA TUBERIA PARA AGUAS NEGRAS TENDRA UNA
PENDIENTE DEL 2% HE IRA POR DEBAJO DEL NIVEL DE
LAS TUBERIAS DE AGUAS PLUVIALES,

-/ ‘
o

DE CONJUNTO MANZANA 3

EC. 11750
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ARQ. RAUL MONTERROSO J

ASESOR:

TRABAJO INDIVIDUAL

ontenico: PLANO INSTALACIONES PLUVIALES Y
DE AGUAS NEGRAS EN MANZANA 3

lLUIS ALBERTO ROJAS ALVAREZ

(

rSUSTENTANTE:

J

]

ESCALA:
INDICADA

J

FEBRERO DE 2006

ECHA:

FACULTAD DE ARQUITECTURA

DEL SECTOR COMPRENDIDO EN AV. BOLIVAR Y 7A AV.

ENTRE 27 CALLE A 28 CALLE "B" ZONA 8

UNIVERSIDAD DE SAN CARLOS DE GUATEMA

EJE VIAL CA-9 SUR AGUILAR BATRES-BOLIVAR

TESIS: EDIFICIO MULTIFUNCIONAL Y RDENSIFICACION URBANA

PROYECTO
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UNIVERSIDAD DE SAN CARLOS DE GUATEMALA
FACULTAD DE ARQUITECTURA

ARQ.

RAUL MONTERROSO

PRESUPUESTO ESTIMADO PARA LA INTERVENCION DEL CONJUNTO.

PRECIO UNITARIO
RENGLON CANTIDAD |UNIDAD PRECIO UNITARIO |MANO DE OBRA SUB-TOTAL TOTAL
PRELIMINARES DE URBANIZACION
LIMPIEZA G. 22,181.00|M? Q1.69 Q37,485.89
NIV + COMPAC 22,181.00|M* Q5.36 Q118,890.16
GUARDIANIA 7.50|M? Q60.00 Q450.00
BODEGA 24.50|M? 060.00 Q1,470.00
VESTIDOR 20.00|M? Q60.00 Q1,200.00
COSTO TOTAL DE LA
FASE Q159,496.05
PAVIMENTACION
PAVIMENTO DE ACERAS
TIPO TECLA 1,100.00|M? Q250.00 Q275,000.00
PAVIMENTO DE CALLE
PAVIFORTE 3,035.00|M? Q650.00 Q1,972,750.00
BORDILLO 150.00]|U. Q200.00 Q30,000.00
RIGOLAS 200.00|U. Q200.00 Q40,000.00
FUNDICION + ARMADO 1,100.00|M? Q9.20 Q10,120.00
COSTO TOTAL DE LA
FASE (incluye la remocion
de las aceras y pavimento
existentes) Q2,327,870.00
INSTALACIONES
HIDRAULICAS
TUBO PVC @ 2" 1,590.60|ML. Q70.00 Q111,342.00
LLAVE DE PASO 6.00]u. Q56.00 Q336.00
LLAVE DE COMPUERTA 6.00]u. Q55.00 Q330.00
CHEQUE 6.00]u. Q67.95 Q407.70
PEGAMENTO TANGIT 6.00|GALON Q400.00 Q2,400.00
COLOC TUB. 1,590.60|ML Q35.00 Q55,671.00
COSTO TOTAL DE LA
FASE Q170,486.70
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DRENAJES Y PLUVIALES

TUBO PVC 3" DIAMETRO 1,948.00|ML. Q130.00 Q253,240.00
TUBO PVC 6 " DIAMETRO 500.00|ML. Q180.00 Q90,000.00
CAJAS DE REGISTRO 58.00|U. Q280.00 Q16,240.00
COLOC TUB. 2,458.00|ML. Q40.00 Q98,320.00
COSTO TOTAL DE LA
FASE Q457,800.00
ELECTRICAS
TUBERIA PVC
ELECTRICO 3/4" 1,036.00(ML. Q6.72 Q6,961.92
CABLE No. 8 2,072.00{ML. Q6.31 Q13,074.32
COLOCACION DE
POLIDUCTO 175.00|U. Q35.00 Q6,125.00
COLOCACION DE
TUBERIA 1,036.00(ML. Q40.00 Q41,440.00
COSTO TOTAL DE LA
FASE Q254,081.24
MOBILIARIO URBANO
BANCA 85.00|UNIDAD Q800.00 Q68,000.00
BASURERO 33.00|UNIDAD Q500.00 Q16,500.00
BOLARDO 117.00|UNIDAD Q350.00 Q40,950.00
LUMINARIA PEATONAL 220.00|UNIDAD Q3,000.00 Q660,000.00
COSTO TOTAL DE LA
FASE (incluye la
colocacion) Q785,450.00
VEGETACION
GRAMA SAN AGUISTIN 13000.00|M? Q105.00 Q1,365,000.00

COSTO TOTAL DE LA
FASE (incluye la
colocacion)

Q1,365,000.00
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EDIFICIOS

EDIFICIOS TIPO 1 8064.00|M? Q2,500.00 Q20,160,000.00
SOTANOS EDIFICIOS
TIPO 1 6120.00|M? Q2,500.00 Q15,300,000.00
EDIFICIOS TIPO 2 43776.00|M? Q2,500.00 Q109,440,000.00
SOTANOS EDIFICIOS
TIPO 2 29520.00|M? Q2,500.00 Q73,800,000.00
COSTO TOTAL DE LA
FASE Q218,700,000.00
REMODELACION
REMODELACION DE
FACHADAS SOBRE 7a.
AVE. EN EL AREA DEL
TERRENO 3,684.85 M? Q1,000.00 Q3,684,850.00
COSTO TOTAL DE LA
FASE (incluye limpieza,
remocion y pintura) Q3,684,850.00
COSTO ESTIMADO DEL
PROYECTO EN MONEDA Q227,905,033.99
NACIONAL
COSTO ESTIMADO DEL
PROYECTO EN USD. $ 30,306,520.48
COSTO TOTAL DEL PROYECTO MODULOS HABITACIONALES
COSTO POR PISO/ TOTAL EN USD POR PI$O/
No. EDIFICACION | CANTIDAD UNIDAD APTO. APARTAMENTO
EDIFICIO TIPO 1 TIPO 1 13 PISOS PISO 01,381,415.82 $183,698.91
< 8 APTOS/PISO
AREA APARTAMENTO TIPO1 EN 8 PISOS DE APARTAMENTO 0172,676.98 $22,962.36
93.00 M2 APTOS.
EDIFICIO TIPO 2 TIPO 2 13 PISOS PISO 03,692,081.20 $490,968.25
8 APTOS/PISO
AREA 113.00 M2 TIPO 2 EN 8 PISOS DE APARTAMENTO 0307,673.43 $40,914.02
APTOS.
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INTEGRACION DE COSTOS INDIRECTOS + DEFINICION DEL F. I.

COSTO DE MATERIALES
COSTO DE MANO DE OBRA

TOTAL COSTOS DIRECTOS

Q91,162,013.60
Q136,743,020.39

Q227,905,033.99

RENGLON PORCENTAJE VALOR Q.
1 MANO DE OBRA INDIRECTA 5.00% Q11,395,251.70]
2 IMPREVISTOS 1.50% Q3,418,575.51
3 HERRAMIENTAS Y EQUIPO 1.50% Q3,418,575.51
4 PRESTACIONES LABORALES 5.00% Q6,837,151.02
5 GASTOS ADMINISTRATIVOS (SALARIOS) 2.50% Q5,697,625.85
6 GASTOS DE OFICINA 2.50% Q5,697,625.85
7 GASTOS DE SUPERVISION 2.50% Q5,697,625.85
8 HONORARIOS PROFESIONALES SUPERVISION 3.00% Q6,837,151.02
9 GASTOS DE TRANSPORTE MATERIAL 1.50% Q1,367,430.20|
10 SEGURO SOCIAL OBRA 5.00% Q6,837,151.02
11 SEGURO SOCIAL OFICINA 2.50% Q284,881.29
12 GASTOS LEGALES 2.50% Q5,697,625.85
13 UTILIDAD 5.00% Q11,395,251.70]
14 FIANZAS 0.70% Q1,595,335.24]
16 SUBTOTAL COSTOS INDIRECTOS Q76,177,257.61
17 TOTAL COSTOS DIRECTOS Q227,905,033.99
18 SUBTOTAL DE LOS DOS COSTOS Q304,082,291.60
1 IMPUESTOS SOBRE LA RENTA 5.00% Q15,204,114.58
3 IVA 12.00% Q36,489,874.99
4 TIMBRE PROFESIONAL (ARQUITECTURA 0.001) 0.001% Q304,082.29]
5 TOTAL COSTOS INDIRECTOS Q128,175,329.47
6 TOTAL COSTOS DIRECTOS Q227,905,033.99
7 COSTO DE VENTA Q356,080,363.46
FCl = FACTOR COSTO INDIRECTO = CcD+Cl
cb 1.56
Cl = CD x FCI
Q356,080,363.46
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UNIVERSIDAD DE SAN CARLOS DE GUATEMALA
FACULTAD DE ARQUITECTURA

ARQ.

RAUL MONTERROSO

PRESUPUESTO ESTIMADO CON EL FACTOR DE INDIRECTOS INCLUIDO

PRECIO UNITARIO CON FACTOR DE
RENGLON CANTIDAD |UNIDAD PRECIO UNITARIO [MANO DE OBRA  |SUB-TOTAL TOTAL INDIRECTOS
PRELIMINARES DE URBANIZACION
LIMPIEZA G. 22,181.00 M2 Q1.69 Q37,485.89 Q58,568.21
NIV + COMPAC 22,181.00 M3 Q5.36 Q118,890.16 Q185,754.79
GUARDIANIA 7.50|M? Q60.00 Q450.00 Q703.08
BODEGA 24.50|M? Q60.00 Q1,470.00 Q2,296.74}
VESTIDOR 20.00|M? Q60.00 Q1,200.00 Q1,874.89)
COSTO TOTAL DE LA
FASE Q159,496.05 Q249,197.71
PAVIMENTACION
PAVIMENTO DE ACERAS
TIPO TECLA 1,100.00{M? Q250.00 Q275,000.00 Q429,661.86
PAVIMENTO DE CALLE
PAVIFORTE 3,035.00|M° Q650.00 Q1,972,750.00 Q3,082,237.92
BORDILLO 150.00{U. Q200.00 Q30,000.00 Q46,872.20)
RIGOLAS 200.00|U. Q200.00 Q40,000.00 Q62,496.27
FUNDICION + ARMADO 1,100.00{M? Q9.20 Q10,120.00 Q15,811.56
COSTO TOTAL DE LA
FASE (incluye la remocién
de las aceras y pavimento
existentes) Q2,327,870.00 Q3,637,079.80
INSTALACIONES
HIDRAULICAS
TUBO PVC @ 2" 1,590.60|ML. Q70.00 Q111,342.00
LLAVE DE PASO 6.00|u. Q56.00 Q336.00
LLAVE DE COMPUERTA 6.00|u. Q55.00 Q330.00
CHEQUE 6.00|u. Q67.95 Q407.70
PEGAMENTO TANGIT 6.00{GALON Q400.00 Q2,400.00
COLOC TUB. 1,590.60|ML Q35.00 Q55,671.00
COSTO TOTAL DE LA
FASE Q170,486.70 Q266,369.57




DRENAJES Y

PLUVIALES

TUBO PVC 3"

DIAMETRO 1,948.00({ML. Q130.00 Q253,240.00

TUBOPVC 6"

DIAMETRO 500.00|ML. Q180.00 Q90,000.00

CAJAS DE REGISTRO 58.00|U. Q280.00 Q16,240.00

COLOC TUB. 2,458.00|ML. Q40.00 Q98,320.00

COSTO TOTAL DE LA

FASE Q457,800.00 Q715,269.81

ELECTRICAS

TUBERIA PVC

ELECTRICO 3/4" 1,036.00({ML. Q6.72 Q6,961.92

CABLE No. 8 2,072.00|ML. Q6.31 Q13,074.32

COLOCACION DE

POLIDUCTO 175.00{U. Q35.00 Q6,125.00

COLOCACION DE

TUBERIA 1,036.00|ML. Q40.00 Q41,440.00

COSTO TOTAL DE LA

FASE Q254,081.24 Q396,978.24]
Q1,378,617.63

MOBILIARIO URBANO

BANCA 85.00|UNIDAD Q800.00 Q68,000.00 Q106,243.66

BASURERO 33.00|UNIDAD Q500.00 Q16,500.00 Q25,779.71

BOLARDO 117.00|UNIDAD Q350.00 Q40,950.00 Q63,980.56

LUMINARIA PEATONAL 220.00{UNIDAD Q3,000.00 Q660,000.00 Q1,031,188.46

COSTO TOTAL DE LA

FASE (incluye la

colocacion) Q785,450.00 Q1,227,192.38

VEGETACION

GRAMA SAN AGUISTIN 13000.00|M? Q105.00 Q1,365,000.00

COSTO TOTAL DE LA

FASE (incluye la

colocacion) Q1,365,000.00 Q2,132,685.21

172



EDIFICIOS

EDIFICIOS TIPO 1

8064.00

Q2,500.00

Q20,160,000.00

SOTANOS EDIFICIOS
TIPO 1

6120.00

Q2,500.00

Q15,300,000.00

EDIFICIOS TIPO 2

43776.00

Q2,500.00

Q109,440,000.00

SOTANOS EDIFICIOS
TIPO 2

29520.00

Q2,500.00

Q73,800,000.00

COSTO TOTAL DE LA
FASE

Q218,700,000.00

Q31,498,120.08

Q23,904,823.28
Q170,989,794.72

Q115,305,618.15

Q341,698,356.23

REMODELACION

REMODELACION DE
FACHADAS SOBRE 7a.
AVE. EN EL AREA DEL

TERRENO

3,684.85

Q1,000.00

Q3,684,850.00

COSTO TOTAL DE LA
FASE (incluye limpieza,
remocion y pintura)

Q3,684,850.00

COSTO ESTIMADO DEL
PROYECTO EN MONEDA
NACIONAL

Q227,905,033.99

COSTO ESTIMADO DEL
PROYECTO EN USD.

$ 30,306,520.48

Q5,757,234.51

Q356,080,363.46

$ 47,351,112.16

COSTO TOTAL DEL PROYECTO MODULOS HABITACIONALES

TO POR PI
No. EDIFICACION| CANTIDAD UNIDAD CO3STO PO 3O/ | TOTAL EN USD POR PI$O/ TOTAL CON FACTOR DE
APTO. APARTAMENTO INDIRECTOS
EDIFICIO TIPO 1 TIPO 1 13 PISOS PISO 01,381,415.82 $183,698.91
8 APTOS/PISO
AREA APARTAMENTO TIPO1 EN 8 PISOS DE APARTAMENTO 0Q172,676.98 $22,962.36 0269,791.68
93.00 M2
APTOS.
EDIFICIO TIPO 2 TIPO 2 13 PISOS PISO Q3,692,081.20 $490,968.25
8 APTOS/PISO
AREA 113.00 M2 TIPO 2 EN 8 PISOS DE APARTAMENTO Q307,673.43 $40,914.02 Q480,711.05
APTOS.
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CRONOGRAMA DE EJECUCION E INVERSION DEL PROYECTO

1 ANO 2 ANO 3 ANO 4 ANO 4 ANO 5 ANO
RENGLON FASE 1ERA. FASE |2DA. FASE _ |3ERA. FASE |CUARTA FASE  |1ERA. FASE 2DA. FASE 3ERA. FASE CUARTA FASE |1ERA. FASE 2DA. FASE 3ERA. FASE CUARTA FASE _ |1ERA. FASE 2DA. FASE 3ERA. FASE CUARTA FASE  |1ERA. FASE 2DA. FASE 3ERA. FASE _ |CUARTA FASE |1ERA. FASE
PRELIMINARES DE
URBANIZACION LIMPIEZA GENERAL | Q29,284.10| ©29,284.10
NIVELACION +
COMPACTACION Q92,877.39|  Q92,877.39
GUARDIANIA Q703.08
BODEGA Q2,296.74
VESTIDOR Q937.44 Q937.44
PAVIMENTACION
PAVIMENTO DE
ACERAS TIPO TECLA Q53,707.73 Q53,707.73 Q53,707.73 Q53,707.73 Q53,707.73 Q53,707.73 Q53,707.73 Q53,707.73
PAVIMENTO DE CALLE
PAVIFORTE Q385,279.74 Q385,279.74 Q385,279.74 Q385,279.74 Q385,279.74 Q385,279.74 Q385,279.74 Q385,279.74
BORDILLO Q5,208.02 Q5,208.02 Q5,208.02 Q5,208.02 Q5,208.02 Q5,208.02 Q5,208.02 Q5,208.02 Q5,208.02
RIGOLAS Q8,068.47 Q8,068.47 Q8,068.47 Q8,068.47 Q8,068.47 Q8,068.47 Q8,068.47 Q8,068.47 Q8,068.47
INSTALACIONES
HIDRAULICAS Q26,636.96 Q26,636.96 Q26,636.06| = = = = = = = = = = = Q26,636.96 Q26,636.96 Q26,636.96 Q2663606 = = = = = &+ = = = = = [ = = = = & = = = = = = = = = = = = = = == = = = = Q26,636.96 Q26,636.96 Q26,636.96
DRENAJES Y
PLUVIALES Q71,526.98 Q71,526.98 Q7152698 — T T T T T T T T T Q71,526.98 Q71,526.98 Q71,526.98 oy I Y e e e e Q71,526.98 Q71,526.98 Q71,526.98
ELECTRICAS Q39,697.82 Q39,697.82 Q39,697.82f= = = = = & = — = — — Q39,697.82 Q39,697.82 Q39,697.82 03969782 = — —m = = L = = = = = = = = = = & = = = = = |— = = = = 4 = = = = = |= = — = — Q39,697.82 Q39,697.82 Q39,697.82
MOBILIARIO URBANO
BANCA Q17,707.28 Q17,707.28 Q17,707.28 Q17,707.28 Q17,707.28 Q17,707.28
BASURERO Q25,779.71
BOLARDO Q10,663.43 Q10,663.43 Q10,663.43 Q10,663.43 Q10,663.43 Q10,663.43
LUMINARIA PEATONAL Q147,312.64 Q147,312.64 Q147,312.64 Q147,312.64 Q147,312.64 Q147,312.64 Q147,312.64
VEGETACION
GRAMA SAN AGUSTIN Q355,447.54 Q355,447.54 Q355,447.54 Q355,447 .54 Q355,447.54 Q355,447.54
EDIFICIOS
EDIFICIOS TIPO 1 Q3,077,941.30] Q3,077,941.30] Q3,077,941.30] Q3,077,941.30] Q3,077,941.30]  Q3,077,941.30] Q3,077,941.30] Q3,077,941.30] Q3,077,941.30]  Q3,077,941.30] Q3,077,941.30] Q3,077,941.30] Q3,077,941.30] Q3,077,941.30] Q3,077,941.30] Q3,077,941.30] Q3,077,941.30] Q3,077,941.30
EDIFICIOS TIPO 2 Q15,905,300.72] Q15,905,300.72] Q15,905,300.72| Q15,905,300.72] Q15,905,300.72] Q15,905,300.72] Q15,905,300.72| Q15,905,300.72] Q15,905,300.72] Q15,905,300.72] Q15,905,300.72] Q15,905,300.72] Q15,905,300.72] Q15,905,300.72] Q15,905,300.72] Q15,905,300.72] Q15,905,300.72| Q15,905,300.72
REMODELACION
REMODELACION DE
FACHADAS SOBRE 7a.
AVE. EN EL AREA DEL
TERRENO Q1,151,446.90 | Q1,151,446.90 | Q1,151,446.90 | Q1,151,446.90 | Q1,151,446.90
INVERSION
TRIMESTRAL Q29,555.13| Q123,369.97| Q234,947.45|  Q21,084,963.99] Q21,256,216.55| Q21,118,354.79| Q21,144,134.50]  Q21,256,216.55|  Q20,104,769.65| Q19,731,614.84| Q19,720,951.41| Q18,996,789.54|  Q18,996,789.54| Q18,983,513.04| Q18,983,513.04] Q18,983,513.04| Q18,983,513.04]  Q18,983,513.04| Q19,121,374.81| Q19,121,374.81| Q19,121,374.81
TOTAL Q356,080,363.46
COSTO DE INVERSION
TOTAL
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72 FASE DE
PROYECTO

PREFACTIBILIDAD DEL

Se han evaluado los tres aspectos bésicos que
requiere todo estudio de prefactibilidad para un
anteproyecto de arquitectura, los cuales se describen a
continuacion:

e VIABILIDAD SOCIAL
e VIABILIDAD TECNICA
e VIABILIDAD FINANCIERA

7.21 VIABILIDAD SOCIAL

Debido a la necesidad de las personas por
establecerse como familias o individualmente bajo las
condiciones de confort dentro de una vivienda, se puede
decir que en la actualidad la ciudad de Guatemala vive un
proceso de desarrollo orientado a la implementacién de
viviendas a nivel vertical dentro de un espacio
determinado.

Dicho proceso conlleva una serie de inversiones las
cuales definen costos estimados para obtener una vivienda
que por lo regular se encuentra muy lejos de las
posibilidades que tienen los usuarios de la clase media
(econémicamente hablando).

Adquirir una vivienda en un conjunto habitacional,
refiriéndonos a edificios habitacionales se estima que se
encuentra a un costo entre los Q 250,000.00 a los Q
550,000.00 proyectado hacia una clase social media y
media alta, con un area construida entre los 100 — 350 m?

Comparado con el cuadro de costo estimado por
modulo habitacional y por apartamento, podemos definir
que se encuentra por debajo de los costos de vivienda
actuales y que de alguna manera se puede establecer
financiamiento mediante un leasing,! que no es mas que el
esquema mediante el cual una entidad denominada
arrendador otorga el uso y goce de los bienes del
arrendamiento, a otra entidad llamada arrendatario, el
cual deberé de pagar una contra-prestacién o renta.

Se consideran las intervenciones en el &ambito
publico y privado tendientes a generar una vida urbana
variada, con la implementacién de proyectos de uso
mixto y en base a mejorar la imagen urbana de la ciudad
en el sector de estudio y promover la recuperacién del
sector que es netamente comercial y producir ingresos a
nuestra ciudad, por esa causa se dice que es un proyecto
de tipo social.

! Global Leasing de Guatemala.
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Por tal razén el conjunto habitacional presentado
en este documento ha sido concebido como una opcién
accesible a nivel econdmico para las personas de la clase
media, comparado con las tendencias habitacionales
actuales que sobrepasan las posibilidades econdémicas de
los nuevos usuarios de dichas viviendas, ya que no se
planifican proyectos que estan al alcance de un usuario
con ingreso tipo medio.

7.2.2 VIABILIDAD TECNICA

En el estudio técnico se han evaluado las
posibilidades de elaboracién del proyecto como lo es, el
célculo de la mano de obra que se tiene en el presupuesto
estimado y la participacién activa de la municipalidad
dentro del desarrollo de proyectos habitacionales segin el
Plan de Ordenamiento Territorial (POT) para la Republica
de Guatemala.

Asi mismo se tiene contemplada la capacidad de
diseho que posee el terreno que se adquiere para el
proyecto, que se rige por la rentabilidad que pueda
generar dicho conjunto habitacional y la implementacidn
de é&reas comerciales dentro del mismo, ya que se
encuentra establecido que se debe utilizar sobre esa arteria
Unicamente dos pisos para uso comercial, en este caso
comercio informal.

La capacidad del sistema se rige con la oportunidad
que tienen los habitantes para generar ingresos mediante

el comercio ya que por ese motivo se consideran usos
mixtos los edificios en el anteproyecto presente.

Se estima que la produccién real del conjunto se
refleje en la ganancia obtenida al incrementar el comercio
sobre la 7% avenida la cual es paralela a la avenida
Bolivar.

7.2.3 VIABILIDAD FINANCIERA

Segin el cuadro de definicibn de costos
administrativos que se presenta en este documento,
establece el factor de indirectos, el cual nos sirve para
determinar el valor de venta que tiene el proyecto
incluyendo todos aquellos costos a nivel administrativos
que posee el proyecto. Puede considerarse como parte de
una ventaja a nivel financiero el costo que se considera de
la mano de obra no calificada que representa un
aproximado de un 20% del costo del proyecto el cual se
puede invertir en mejoras que se requieran en cuestidon de
mantenimiento para los edificios.

Para calcular el pago que los usuarios pueden
realizar, se ha considerado la manera mas utilizada en
nuestro pais segin los elementos de andlisis para la
formulacién y evaluacidn de proyectos de arquitectura,
consistiendo en lo siguiente, con una tasa de interés anual
de 13%.2

2 Tasa de Interés del Crédito Hipotecario Nacional (CHN)
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A=P [ i(+i)r ]
(1+i)n -1

En donde A (anualidad), es el pago igual que se
hace cada fin de afio. Suponiendo que al iniciar las
operaciones las personas efectien un préstamo de Q
215,833.34 como pago efectivo del costo del
apartamento tomando en cuenta el descuento efectuado
en la mano de obra, y considerando una tasa preferencial
del 18%, y le conceden un plazo de veinte anos para
cubrir el adeudo, tenemos que:

A=215,833.34 [ 0.13(14+0.13)2° ]
(14+0.13)20-1

A=215,833.34[ 1.50 ]
10.52

A= Q 30, 774.72

Si esta cantidad se divide dentro del nimero de
meses que tiene el afo, obtenemos que una familia debera
pagar aproximadamente Q 2, 564.56 mensuales para
cancelar su vivienda en un plazo aproximado de 20 afos.

73 VIABILIDAD
PROYECTO

POSITIVA DEL

El proyecto estd considerado como prioritario
debido a que cuenta en buena parte con la colaboracién e
interés por parte de las autoridades municipales en cuanto
el ordenamiento territorial local y para su desarrollo el
presente proyecto se ha considerado de la siguiente forma:

Dicho proyecto se ha venido trabajando en el
proceso de la construccion del eje vial CA-9 SUR, Aguilar
Bétres, Bolivar, como un proyecto de interés tripartito, La
Municipalidad, los inversionistas mediante la promocién
de las précticas urbanisticas deseadas a través de incentivos
y los habitantes del sector, presentandose la propuesta de
disefio de renovacién urbana a nivel de anteproyecto.
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7.31 RAZONES POR LAS CUALES SE CONSIDERA LA
FACTIBILIDAD DEL PROYECTO

e Interés por parte de las autoridades municipales y
los habitantes del sector.

e Debido a su actividad (comercial) y administraciéon
se considera que genere fondos para facilitar su
autogestion.

e En el sector propuesto ya se desarrollan actividades
de tipo comercial.

e En el andlisis del eje vial, se detecté que los indices
de uso de estd area aumentaria a nivel valor de
suelo debido a la plusvalia que representa la
implementacidon de viviendas sobre un eje vial
principal.

e Los habitantes del sector, estdn conscientes que
necesitan se mejoren las condiciones de vivienda y
recreacion, por lo que se han venido desarrollando
actividades y peticiones ante las autoridades
municipales a fin de que el proyecto pueda ser una
realidad, asi mismo de aportar mano de obra.
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CONCLUSIONES

El crecimento habitacional y comercial vertical es
necesario para generar areas urbano-
arquitecténicas. Esto se logra mediante la creacion
de edficios  multifuncionales  verticales  que
proporcionan areas disponibles para este fin.

La recuperacion o rescate de las calles que
atraviesan el terreno es vital para la seguridad de
las personas.

El sector de estudio no posee edificaciones
multifuncionales para el desarrollo del area de
influencia ubicada en avenida Bolivar y 72 avenida,
entre 27 calle a 28 calle "A”, gue llenen los
requerimientos del nuevo urbanismo.

Segun el andlisis de sitio, dentro del terreno y a
nivel de conjunto urbano no existe un ordenamiento
del uso de suelo, sino que debido al crecimiento
poblacional se ha transformado mediante la
implementacion de las personas para su beneficio,
perdiendo la avenida Bolivar su funcién comercial
primaria.

RECOMENDACIONES

Implementar edificios multifuncionales que cumplan
funciones de tipo Habitacional — comercial.

Establecer calles peatonales exclusivas, para el
transito de las personas mediante las mismas, y
para evitar mezcla de actividades entre vehiculos y
peatones.

Elaborar proyectos urbano-arquitectonicos,
especificamente de redensificacion dentro del area
del proyecto de Movilidad Urbana, Eje Vial CA-9
Sur, Agullar Batres-Bolivar, que cumplan con
normativas del nuevo urbanismo.

Implementar y ordenar el uso de suelo, abordando
el Plan de Ordenamento Territorial de la
municipalidad de Guatemala, que propone la
reorganizacion del espacio mediante la
redensificacion, para el mejor aprovechamiento del
suelo.
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MODKELO DE ENCUESTA

|- ¢ Conoce vusted el plan municipal
20207

Si No SR
2- ¢ Esta usted de acuerdo con el plan?
Si No SR

3- ¢ Estaria de acuerdo en trasladar su
comercio y vivienda hacia un edificio?

Si No SR

4- S Existe la necesidad de crear mas
vivienda en este sector?

Si No SR

5-<J Cree vusted que la solucion se
encuentra en construir edficios de
gran altura?

Si No SR

6- ¢ Le gustaria gque en el msmo edificio
donde vive, pueda vender, comprar y
suplir sus necesidades basicas?

Si No SR

7-3J Cree necesario tener en este
sector areas verdes de descanso y
areas recreativas?
S No SR

5- ¢ Le gustaria dentro del sector un
area exclusiva para caminar?

Si No SR
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Y EL PLAN DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL PARA
LA REPUBLICA DE GUATEMALA (POT). ASIMISMO
SE PROCEDIO A LA CONCENTRACION DEL
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