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CAPITULO INTRODUCCION

2.1 ANTECEDENTES DEL PROBLEMA

Algunos de los estudios legales y ambientales que se han realizado en Guatemala

son los siguientes:'

e Leon (USAC-1982), escribio la tesis: “Guia de los Procedimientos Profesionales y
Legales en la Arquitectura y Construccion”. (Ingenieria)

e Calderon (USAC-1983), elaboro la tesis: “Manual de Normas Técnicas Aplicado al
Trabajo de Campo del Departamento de Control del Desarrollo Urbano de la
Municipalidad de Guatemala”.(Ingenieria)

o Cifuentes (URL-2005) “Guia de los Requerimientos Legales, Ambientales y de
Seguridad que se Deben Considerar en la Construccion de Edificaciones en la
ciudad de Guatemala™.

e Christian Meéndez, URL 2011 la “Guia para solicitud de licencia de
fraccionamiento, obra y uso, segun el Plan de Ordenamiento Territorial y otras
normativas para proyectos uso residencial en la ciudad de Guatemala”
(Ingenieria).

2.2 JUSTIFICACION

Un porcentaje considerable de solicitudes de licencia que ingresan a Ventanilla Unica
de la Municipalidad de Guatemala se relacionan con vivienda unifamiliar un 60%,
comercio etc., 31%, fraccionamiento y uso de suelo 9%, entre otras, representan una
buena demanda por parte de los propietarios con necesidades muy similares
solicitando en comun autorizacion de construir vivienda; en el sector de estudio zona
doce (12) existe variedad de obra constructiva, por lo que para el area de estudio (zona
12) se dan porcentajes altos de solicitudes de licencia de vivienda que se reciben en
Ventanilla Unica de la Municipalidad de Guatemala.
De los solicitantes de licencias de obra tienen el factor comun de requerir respuestas a
las preguntas comunes como:

e ;COmo solicito mi licencia?
¢Qué papeleria debo presentar?
¢Queé otros requisitos debo llenar?
¢valor o pago que se hara por la licencia que se solicita?
¢Cuanto tiempo se lleva la aprobacién de la licencia? Interrogantes que solamente
seran verificadas en la medida en que se hacen los tramites internos, de ahi la
importancia de tener informacion basica de: como gestionar una licencia de obra
arqguitectonica en forma agil, certera y transparente.

Dentro de las solicitudes de la mayoria de los interesados en licencias, tienen en comun
preguntas relacionadas con la autorizacion municipal de poder construir.

En Ventanilla Unica, constantemente se busca mejorar la calidad del servicio al vecino, y
mejorar continuamente los procesos de solicitud, orientado a una mejor atencion y en

'Tesario Biblioteca Central, USAC.
2Fyente: Tesis, Héctor Cuentes. 2005 URL.




b)

c)

d)

consecuencia la satisfaccion del mismo vecino de modo que pueda lograr no solamente
la atencion (siendo esta una prioridad) sino también logre la gestion de la licencia en
forma agil, certera y transparente. Y asi el vecino pueda construir lo antes posible,
orientado el servicio desde luego a condiciones generales que vallan en favor del
solicitante, en este caso sin interrumpir el crecimiento urbano.

La constante mejora y actualizacion de los reglamentos que demandan las
construcciones, como de profesionales en la construccion, arquitectos, ingenieros civiles,
inversionistas, estudiantes y otros interesados, estén informados de los reglamentos.
Teniendo como meta su aplicacion, estatutos vigentes y a todas aquellas solicitudes que
ingresaran a Ventanilla Unica encargada de autorizar licencias de construccion.

Con el fin de que estos puntos en comun sean una realidad, el solicitante debe ser
asistido de una asesoria profesional que lo oriente en relacion con requisitos y costos de
licencia, asi como de todos aquellos detalles o particularidades que hace que los mismos
interesados algunas veces abandonen la gestion de licencia y se abstengan de
desarrollar proyectos en el municipio de Guatemala, sobre todo cuando la gestion de Ia
licencia solia ser muy tardada y con muchos requisitos.

Aun en el analisis del expediente, cuando se genera orden de pago, el valor de la
licencia segun el propietario no se habia considerado en el presupuesto, se considera
un valor no aprovechado con el que contaba para el desarrollo del proyecto, lo que a
los factores de costo y tiempo pueden contar con una asesoria profesional en la gestion
de la licencia.

2.3 OBJETIVOS

2.3.1 OBJETIVO GENERAL:

Crear un documento que se constituya en una guia teodrica y practica con informacion
clara y suficiente que permita ampliar el conocimiento de estudiantes, profesionales y
vecinos en comun con el fin de poder gestionar la licencia de obra en el municipio de
Guatemala.

2.3.2 OBJETIVOS ESPECIFICOS:

Dar a conocer el proceso historico del control de la construccion urbana de la ciudad de
Guatemala, como un aporte de investigacion para el conocimiento académico.

Facilitar el conocimiento y aplicacion del Plan del Ordenamiento Territorial y su
implementacion en el proceso de la urbanizacion del municipio de Guatemala.

Que se constituya en un documento de consulta practica para todos los estudiantes,
ejecutores, desarrolladores y profesionales de la construccion que les permita minimizar
y optimizar el tiempo en la obtencion de las licencias de construccion en la ciudad de
Guatemala.

Ejemplificar la aplicacion de la normativa en un caso especifico de vivienda ubicado en
zona general del mapa POT, y para este estudio el ejemplo en zona general tres segun
mapa POT, paralelos en la practica profesional orientando el proceso de la gestion de la
licencia.




2.4 PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA:

Al dia la ciudad de Guatemala registra indices positivos de construccion, por
consiguiente aumenta la poblacion que radica en la ciudad ademas de la poblacion que
ingresa a la ciudad por motivos de trabajo, estudio, otros lo que genera un crecimiento
del porcentaje de construccion en la Ciudad de Guatemala, provocando demanda
entre las areas residenciales, las comerciales educativas recreativas e industriales con
areas verdes utiles, una ciudad con mayor numero de habitantes genera un crecimiento
urbano mayor. A este crecimiento demanda de servicios los cuales son insuficientes, de
ahi la problematica urbana en donde el uso correcto del suelo no se cumple, generando
que las diferentes areas de desarrollo urbano se den usos mixtos, ejemplo en areas
residenciales funcionan algunas oficinas, industrias, comercios, etc.

El inconveniente al cumplimiento de los requisitos, se debe a la poca actualizacion de
como obtener una licencia de construccion y los requerimientos legales que se deben
cumplir antes de iniciar cualquier proceso constructivo.

Direccion de Control Territorial (DCT) tomara acciones legales que van desde Avisos
Urgentes a suspension de licencia y paralizacion de obras, acompanadas de multas por
el incumplimiento de la ley de parte de los propietarios.

El inicio de un proyecto no solo se limita al cumplimiento de aspectos legales, sino
también a otros factores que puedan alterar el medio que rodea la obra civil.

En el desarrollo urbano de la ciudad de Guatemala con construcciones,

ampliaciones, fraccionamientos de terrenos, uso de suelo, entre otros los vecinos de la
ciudad se vieron afectos en razon de tiempo para la obtencion de la licencia de obra
que les acreditaba el poder llevar a cabo los procesos constructivos deseados.
Durante etapas anteriores se ha evidenciado el problema en la forma de obtener una
licencia de construccion o demolicion, para nuestro caso trabajaremos con procesos
constructivos, que implicaban para el vecino y o profesional, tiempo y tramites que se
convierten en tiempo invertido, por falta de conocimiento del POT (Plan de
Ordenamiento Territorial) y su aplicacion.

Los vecinos carentes de informacion practica y sencilla optan por sus medios no
valederos, la obtencion de la licencia por causas como:
a) Desconocimiento total o parcial de la forma del tramite, se suman a ello los distintos
proyectos que requieren y sus diferentes formas de solicitud.
b) Poca informacion al vecino ¢ interesado de como gestionar una licencia de
construccion.

2.4.1 FACTORES SOCIECONOMICOS: en las diferentes zonas de la ciudad existen
diferencias econdmicas de inversion las cuales representan muchas veces el no
solicitar las licencias por temor a disposicion de tiempo y pagos extras que
influyan directamente en el capital de inversion que se pretende en el proyecto.
En este caso se trabajara casos relacionados a una zona de la ciudad.

c) Vecinos que no consideran el tiempo que necesitaran para obtener una licencia.




2.4.2 FACTORES CULTURALES: a diferencia de las solicitudes que provienen de
empresas constructoras, profesionales de la construccion, existen las del vecino
que no tiene mayor conocimiento de estos tramites sobre todo cuando los
tramites se realizan esporadicamente o en situaciones en que necesitan de mayor
espacio de habitacion.

En la propuesta se tomara como objeto inicial de estudio la gestion de licencias
para desarrollar un proceso de construccion ejecucion de obra especificamente
paralazona 12.

2.5 DELIMITACION DEL TEMA:

Asimismo el presente trabajo se enfocara en el estudio inicial de gestion de
documento legal 6 licencia con algunos ejemplos que nos den informacion general y
especifica del tramite mismos que seran aplicados en la zona doce (12) la cual ha sido
tomada como un ejemplo.

Se distinguiran y se presentaran ejemplos de gestion de licencia para vivienda igual o
mayor a 30.00 metros cuadrados, asi como de proyectos de vivienda o comercio
menores a 200.00 metros cuadrados exceptuando los casos en que la solicitud sea igual
O mayor a una hectarea.

El area de estudio, estara comprendida en zona doce (12) de la Ciudad de Guatemala
exceptuando predios que correspondan al Centro Historico 6 Conjuntos Historicos de la
Ciudad de Guatemala, por lo que el analisis del problema se limita a las solicitudes de
licencias de aquellos inmuebles ubicados en zonas generales tres (3) y cuatro (4) segun
del mapa POT clasificadas de viables a corto tiempo segun el mapa del Plan de
Ordenamiento Territorial.

MAPA No.1: zona 12 - Ciudad de Guatemala
Fuente: Plan de Ordenamiento Municipal (POT) Municipalidad de
Guatemala, 2011

2.6 DELIMITACION DEL TIEMPO:

Para realizar la investigacion se fija un tiempo prudente en el cual se desarrolle y
aplique el meétodo de investigacion a utilizar que debera ser paralelo a un tiempo real y
para este caso se plantea que sea de (6) meses, mismos que deben ser distribuidos en
relacion con las etapas de analisis e investigacion que se requiere para concluir en forma
satisfactoria.
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1. INTRODUCCION GENERAL

Como resultado del limitado conocimiento relacionado con el proceso de Gestion de
licencias de construccion (proyectos arquitectonicos) en el municipio de Guatemala se
hace necesario dar a conocer una guia que proporcione informacion general en la
gestion de licencias. Algunos profesionales y estudiantes del ramo de la construccion
desconocen la forma ideal de manejar los requerimientos técnicos y legales necesarios
para solicitar una licencia para construccion de un proyecto, (obra arquitectonica). El
manejo de estos aspectos también ha traido dificultad en la interpretacion, que los
usuarios e interesados en tramite le dan a cada ley, acuerdos, reglamentos y cédigos. En
la ciudad de Guatemala las leyes relacionadas con los temas de la construccion que se
deben cumplir se encuentran en distintos documentos y que ahora se ubican en la
pagina Web, para facilitar la informacion y asi realizar los tramites correspondientes.

Actualmente, es necesario cumplir con las leyes y reglamentos y especialmente el

Plan de Ordenamiento Territorial, para poder obtener su licencia, lo que incide en los
disenos y diferentes tipos de construcciones que van desde obras sencillas, a grandes
complejos de edificaciones, por lo que hace que el cumplimiento de las normas en el
inicio parezca complicado por la cultura de solicitud de licencia y de informacion
especifica de solicitud de licencias de construccion.
En esta investigacion se propondra una guia practica que permita a estudiantes,
profesionales y publico en general conocer de forma sencilla de como hacer la gestion
de licencia asi como los pasos a realizar para lograr los aspectos relacionados a
reglamentos y el ser aprobado por el método directo de DCT.

La Ciudad de Guatemala constituye el casco urbano de importancia del pais, por

su comercio, economia, oportunidades de empleo, etc. Y por razones de crecimiento
urbano, la ciudad sostiene alteraciones urbanas las cuales inciden directamente en sus
usuarios 0 pobladores, atendiendo estas necesidades se plantean algunas soluciones
que hacen oxigenar a una ciudad que aun en nuestros tiempos requiere de atencion
profesional visionaria que resuelva si no en su totalidad, si en un gran porcentaje la
problematica.
Cuando en la solicitud de licencias se conoce la informacion clara y certera ocasiona
claridad al momento de ingresar solicitudes de licencias de forma correcta y que
resuelva el objetivo de construir espacios arquitectonicos, de manera en que estos
proyectos puedan ser materializados conforme los reglamentos vigentes, los cuales
daran origen a un crecimiento urbano de forma ordenada.

Los resultados de la problematica de obtencion de licencia de construccion fueron los
siguientes:
1. Estudio de la necesidad de conocer el proceso en la gestion de licencias de
construccion.

2. Dar a conocer los pasos que deben seguir los interesados, para cumplir y legalizar
el proceso constructivo que se llevara a cabo, con el fin de evitar, tramites
onerosos y en el mejor de los casos sanciones, multas y reportes a Juzgado de
Asuntos Municipales que hacen perder la credibilidad en el sector profesional,
estudiantil y otros que se ven relacionados con la construccion.
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3. La recopilacion de informacion necesaria y basica de los lineamientos que
guiaran a los interesados en la solicitud de licencia de construccion asi como
normas y reglamentos que intervienen en el disefo, planificacion y desarrollo de
proyectos arquitectonicos.

La estructura en si de este trabajo de tesis se desarrolla de la siguiente manera:

1.1. CAPITULO INTRODUCTORIO: En este capitulo se da el acercamiento al mismo
proyecto de graduacion. Y se dan a conocer los conceptos generales:

1.1.1. ANTECEDENTES: existe una gran cantidad de proyectos que inician su
construccion, sin contar con la autorizacion municipal, lo que obliga a la
suspension de licencia, paralizaciones de los trabajos por el juzgado,
obligandolos a obtener la correspondiente licencia de obra a traves del
procedimiento establecido

1.1.2. JUSTIFICACION: (Descripcion del porqué se hace necesario dar a conocer
una guia y de como gestionar las licencias de construccion).

1.1.3. OBIJETIVOS: (resultados que se pretenden alcanzar con el fin de minimizar el
tiempo invertido en el tramite 6 gestion de licencias de construccion).

1.1.4. PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA (la problematica de un crecimiento de la
ciudad y los procedimientos para solicitar licencia de construccion que
desincentivan a los vecinos interesados en desarrollar proyectos).

1.1.5. DELIMITACION DEL TEMA (alcance del desarrollo del tema, el cual sera a
nivel de documento de consulta de como orientar en forma general al vecino
del municipio aplicado para todo inmueble registrado en catastro, dando a
conocer el procedimiento de solicitud).

CAPITULO 1: MARCO TEORICO Y LEGAL - Estd compuesto por informacion basica,
conceptos y datos generales e importantes que se relacionan con el procedimiento de
gestion de licencias de construccion, asi mismo la base legal a nivel de municipio de
Guatemala que se aplica para cada una de las zonas.

CAPITULO II: LICENCIAS Y/O AUTORIZACIONES — Aqui se presenta las Dependencias
municipales que intervienen en algunas solicitudes de licencia segun sea el caso, asi
como de los requisitos y procedimientos que se necesitan para la obtencion de licencia.




CAPITULO lil: QUE ES EL POT? En este se da a conocer la forma en que el Plan de
Ordenamiento Territorial (POT) y los reglamentos que se deben cumplir segun el
proyecto y la ubicacion del inmueble, asi como la zona general en la que se localiza el
inmueble en el mapa POT del Municipio de Guatemala y en consecuencia los
parametros que le aplican.

CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES - Las conclusiones orientadas dan a conocer
los aspectos de tramites existentes en la gestion de licencia de construccion. Las
recomendaciones estan dirigidas a proponer mejoras en el proceso y divulgacion de los
requisitos de la solicitud de licencia, dirigida a estudiantes, profesionales e interesados
en la construccion de como concretar la gestion licencia de manera satisfactoria,
relacionado con la obtencion de licencias de construccion Municipal.

Hacer mencion en este articulo de estadisticas que requieren de atencion en cuanto a
casos que generan suspensiones de licencias, paralizaciones de obras, reportes a
Jjuzgado asi como ultimamente se implementa el aviso urgente.




2. CAPITULO INTRODUCTORIO

2.1 ANTECEDENTES DEL PROBLEMA

Algunos de los estudios legales y ambientales que se han realizado en Guatemala

son los siguientes:'

e Leon (USAC-1982), escribio la tesis: “Guia de los Procedimientos Profesionales y
Legales en la Arquitectura y Construccion”. (Ingenieria)

e Calderon (USAC-1983), elaboro la tesis: “Manual de Normas Técnicas Aplicado al
Trabajo de Campo del Departamento de Control del Desarrollo Urbano de la
Municipalidad de Guatemala”.(Ingenieria)

o Cifuentes (URL-2005) “Guia de los Requerimientos Legales, Ambientales y de
Seguridad que se Deben Considerar en la Construccion de Edificaciones en la
ciudad de Guatemala™.

e Christian Meéndez, URL 2011 la “Guia para solicitud de licencia de
fraccionamiento, obra y uso, segun el Plan de Ordenamiento Territorial y otras
normativas para proyectos uso residencial en la ciudad de Guatemala”
(Ingenieria).

2.2 JUSTIFICACION

Un porcentaje considerable de solicitudes de licencia que ingresan a Ventanilla Unica
de la Municipalidad de Guatemala se relacionan con vivienda unifamiliar un 60%,
comercio etc., 31%, fraccionamiento y uso de suelo 9%, entre otras, representan una
buena demanda por parte de los propietarios con necesidades muy similares
solicitando en comun autorizacion de construir vivienda; en el sector de estudio zona
doce (12) existe variedad de obra constructiva, por lo que para el area de estudio (zona
12) se dan porcentajes altos de solicitudes de licencia de vivienda que se reciben en
Ventanilla Unica de la Municipalidad de Guatemala.
De los solicitantes de licencias de obra tienen el factor comun de requerir respuestas a
las preguntas comunes como:

e ;COmo solicito mi licencia?
¢Qué papeleria debo presentar?
¢Queé otros requisitos debo llenar?
¢valor o pago que se hara por la licencia que se solicita?
¢Cuanto tiempo se lleva la aprobacién de la licencia? Interrogantes que solamente
seran verificadas en la medida en que se hacen los tramites internos, de ahi la
importancia de tener informacion basica de: como gestionar una licencia de obra
arqguitectonica en forma agil, certera y transparente.

Dentro de las solicitudes de la mayoria de los interesados en licencias, tienen en comun
preguntas relacionadas con la autorizacion municipal de poder construir.

'Tesario Biblioteca Central, USAC.
2Fyente: Tesis, Héctor Cuentes. 2005 URL.




)

c)

d)

En Ventanilla Unica, constantemente se busca mejorar la calidad del servicio al vecino, y
mejorar continuamente los procesos de solicitud, orientado a una mejor atencion y en
consecuencia la satisfaccion del mismo vecino de modo que pueda lograr no solamente
la atencion (siendo esta una prioridad) sino también logre la gestion de la licencia en
forma agil, certera y transparente. Y asi el vecino pueda construir lo antes posible,
orientado el servicio desde luego a condiciones generales que vallan en favor del
solicitante, en este caso sin interrumpir el crecimiento urbano.

La constante mejora y actualizacion de los reglamentos que demandan las
construcciones, como de profesionales en la construccion, arquitectos, ingenieros civiles,
inversionistas, estudiantes y otros interesados, estén informados de los reglamentos.
Teniendo como meta su aplicacion, estatutos vigentes y a todas aquellas solicitudes que
ingresaran a Ventanilla Unica encargada de autorizar licencias de construccion.

Con el fin de que estos puntos en comun sean una realidad, el solicitante debe ser
asistido de una asesoria profesional que lo oriente en relacion con requisitos y costos de
licencia, asi como de todos aquellos detalles o particularidades que hace que los mismos
interesados algunas veces abandonen la gestion de licencia y se abstengan de
desarrollar proyectos en el municipio de Guatemala, sobre todo cuando la gestion de Ia
licencia solia ser muy tardada y con muchos requisitos.

Aun en el analisis del expediente, cuando se genera orden de pago, el valor de la
licencia segun el propietario no se habia considerado en el presupuesto, se considera
un valor no aprovechado con el que contaba para el desarrollo del proyecto, lo que a
los factores de costo y tiempo pueden contar con una asesoria profesional en la gestion
de la licencia.

2.3 OBJETIVOS

2.3.1 OBJETIVO GENERAL:

Crear un documento que se constituya en una guia teodrica y practica con informacion
clara y suficiente que permita ampliar el conocimiento de estudiantes, profesionales y
vecinos en comun con el fin de poder gestionar la licencia de obra en el municipio de
Guatemala.

2.3.2 OBJETIVOS ESPECIFICOS:

Dar a conocer el proceso historico del control de la construccion urbana de la ciudad de
Guatemala, como un aporte de investigacion para el conocimiento académico.

Facilitar el conocimiento y aplicacion del Plan del Ordenamiento Territorial y su
implementacion en el proceso de la urbanizacion del municipio de Guatemala.

Que se constituya en un documento de consulta practica para todos los estudiantes,
ejecutores, desarrolladores y profesionales de la construccion que les permita minimizar
y optimizar el tiempo en la obtencion de las licencias de construccion en la ciudad de
Guatemala.

Ejemplificar la aplicacion de la normativa en un caso especifico de vivienda ubicado en
zona general del mapa POT, y para este estudio el ejemplo en zona general tres segun
mapa POT, paralelos en la practica profesional orientando el proceso de la gestion de la
licencia.




2.4 PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA:

Al dia la ciudad de Guatemala registra indices positivos de construccion, por
consiguiente aumenta la poblacion que radica en la ciudad ademas de la poblacion que
ingresa a la ciudad por motivos de trabajo, estudio, otros lo que genera un crecimiento
del porcentaje de construccion en la Ciudad de Guatemala, provocando demanda
entre las areas residenciales, las comerciales educativas recreativas e industriales con
areas verdes utiles, una ciudad con mayor numero de habitantes genera un crecimiento
urbano mayor. A este crecimiento demanda de servicios los cuales son insuficientes, de
ahi la problematica urbana en donde el uso correcto del suelo no se cumple, generando
que las diferentes areas de desarrollo urbano se den usos mixtos, ejemplo en areas
residenciales funcionan algunas oficinas, industrias, comercios, etc.

El inconveniente al cumplimiento de los requisitos, se debe a la poca actualizacion de
como obtener una licencia de construccion y los requerimientos legales que se deben
cumplir antes de iniciar cualquier proceso constructivo.

Direccion de Control Territorial (DCT) tomara acciones legales que van desde Avisos
Urgentes a suspension de licencia y paralizacion de obras, acompanadas de multas por
el incumplimiento de la ley de parte de los propietarios.

El inicio de un proyecto no solo se limita al cumplimiento de aspectos legales, sino
también a otros factores que puedan alterar el medio que rodea la obra civil.

En el desarrollo urbano de la ciudad de Guatemala con construcciones,

ampliaciones, fraccionamientos de terrenos, uso de suelo, entre otros los vecinos de la
ciudad se vieron afectos en razon de tiempo para la obtencion de la licencia de obra
que les acreditaba el poder llevar a cabo los procesos constructivos deseados.
Durante etapas anteriores se ha evidenciado el problema en la forma de obtener una
licencia de construccion o demolicion, para nuestro caso trabajaremos con procesos
constructivos, que implicaban para el vecino y o profesional, tiempo y tramites que se
convierten en tiempo invertido, por falta de conocimiento del POT (Plan de
Ordenamiento Territorial) y su aplicacion.

Los vecinos carentes de informacion practica y sencilla optan por sus medios no
valederos, la obtencion de la licencia por causas como:
a) Desconocimiento total o parcial de la forma del tramite, se suman a ello los distintos
proyectos que requieren y sus diferentes formas de solicitud.
b) Poca informacion al vecino ¢ interesado de como gestionar una licencia de
construccion.

2.4.1 FACTORES SOCIECONOMICOS: en las diferentes zonas de la ciudad existen
diferencias econdmicas de inversion las cuales representan muchas veces el no
solicitar las licencias por temor a disposicion de tiempo y pagos extras que
influyan directamente en el capital de inversion que se pretende en el proyecto.
En este caso se trabajara casos relacionados a una zona de la ciudad.

c) Vecinos que no consideran el tiempo que necesitaran para obtener una licencia.




2.4.2 FACTORES CULTURALES: a diferencia de las solicitudes que provienen de
empresas constructoras, profesionales de la construccion, existen las del vecino
que no tiene mayor conocimiento de estos tramites sobre todo cuando los
tramites se realizan esporadicamente o en situaciones en que necesitan de mayor
espacio de habitacion.

En la propuesta se tomara como objeto inicial de estudio la gestion de licencias
para desarrollar un proceso de construccion ejecucion de obra especificamente
paralazona 12.

2.5 DELIMITACION DEL TEMA:

Asimismo el presente trabajo se enfocara en el estudio inicial de gestion de
documento legal 6 licencia con algunos ejemplos que nos den informacion general y
especifica del tramite mismos que seran aplicados en la zona doce (12) la cual ha sido
tomada como un ejemplo.

Se distinguiran y se presentaran ejemplos de gestion de licencia para vivienda igual o
mayor a 30.00 metros cuadrados, asi como de proyectos de vivienda o comercio
menores a 200.00 metros cuadrados exceptuando los casos en que la solicitud sea igual
O mayor a una hectarea.

El area de estudio, estara comprendida en zona doce (12) de la Ciudad de Guatemala
exceptuando predios que correspondan al Centro Historico 6 Conjuntos Historicos de la
Ciudad de Guatemala, por lo que el analisis del problema se limita a las solicitudes de
licencias de aquellos inmuebles ubicados en zonas generales tres (3) y cuatro (4) segun
del mapa POT clasificadas de viables a corto tiempo segun el mapa del Plan de
Ordenamiento Territorial.

MAPA No.1: zona 12 - Ciudad de Guatemala
Fuente: Plan de Ordenamiento Municipal (POT) Municipalidad de
Guatemala, 2011

2.6 DELIMITACION DEL TIEMPO:

Para realizar la investigacion se fija un tiempo prudente en el cual se desarrolle y
aplique el meétodo de investigacion a utilizar que debera ser paralelo a un tiempo real y
para este caso se plantea que sea de (6) meses, mismos que deben ser distribuidos en
relacion con las etapas de analisis e investigacion que se requiere para concluir en forma
satisfactoria.




3. CAPITULO |.: Marco teérico, legal

“Al momento de analizar los diferentes anteproyectos es necesario conocer las
siguientes definiciones o conceptos"3 (ver glosario).

3.1 ORDENAMIENTO TERRITORIAL DEL MUNICIPIO DE GUATEMALA.

La historia registra de como los habitantes buscan soluciones de un habitat que
satisfaga las necesidades de; tener un techo donde pueda realizar sus actividades
sociales, ya que a traves de los tiempos el ser humano sostiene y mantiene una vida
comun general de interrelacionarse con otros grupos sociales, las que a la fecha existen.
Los antecedentes fisicos arquitectonicos de como el hombre busca soluciones a sus
necesidades y manifiesta sus inquietudes de vida social la cual también se refleja en las
ciudades, pueblos, caserios, etc. Y sus cambios urbanisticos que en el mejor de los casos
han sido planificados en forma ordenada y visionaria, no para todos los casos,
lamentablemente existen actualmente bloques O asentamientos humanos que no
cumplen con requisitos basicos de vivienda y menos aun los de urbanizacion.

Para nuestro caso se habla especificamente de urbes 6 asentamientos humanos que no
resuelven las necesidades de locomocion entre otras comerciales, educativas, de salud,
produccion, recreativas y espirituales entre otras.

Las caracteristicas de forma y funcion de un habitat dependen del entorno y contexto
en el que se desarrolla, entre ellas el clima, topografia, materiales del lugar existentes,
como de los métodos constructivos propios del lugar y ocasion. Asi como de otros
factores no menos importantes como estado social, economia lo que hasta hace poco
tiempo los individuos comparten espacios de habitacion aun con animales domeésticos
como suele suceder en aquellas areas menos densas en poblacion. Aunque con menos
relevancia para el municipio de Guatemala no significa que hayan dejado de existir,
probando con ello la necesidad imperante de que constantemente se estén buscado
soluciones urbanisticas que brinden a los habitantes mejores condiciones de vida.

El ser humano con la finalidad de encontrar un lugar donde habitar crea la necesidad
de hacer un documento que contenga reglamentos y lineamientos reguladores de
urbanizacion que garantice un desarrollo sostenible.

Los paises desarrollados han marcado la direccion y aplicacion de planes urbanisticos
impulsando con ello los desarrollos urbanisticos quienes en base regulacion y bases
técnicas y a la aplicacion de los planes generan resultados efectivos practicos y
aplicables mismos que son dignos de imitar y aplicar. Pues optimizan los recursos
ademas de contribuir al cuidado e integracion de la ecologia segun el caso asi como de
mejorar la calidad de vida del ser humano quienes se desarrollan en las diferentes areas
del municipio de la Ciudad de Guatemala, siendo su nombre completo “La Nueva
Guatemala de La Asuncion”. La cual se encuentra ubicada el Valle de la Ermita, y fue
mudada a este lugar desde la antigua capital Antigua Guatemala en 1775, fundada
oficialmente el 2 de enero de 1776, la cual abarca un area aproximada de 140
hectareas, su crecimiento se dio en las diferentes direcciones segun la topografia, su
crecimiento ha originado el fenomeno de conurbacion con otros municipios tales como
Mixco, Chinautla, Santa Catarina Pinula, Villa Nueva, Villa Canales. También, debido a un

3Cifuentes G., Héctor A., Pag. 48, 2005
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crecimiento poblacional y a la migracion del interior del pais, se ha fomentado el
surgimiento de nuevos asentamientos humanos carentes de ordenamiento territorial,
mismas que se dan en laderas, barrancos y areas de alto riesgo.

3.2 FUNDAMENTO LEGAL: EL CONCEJO MUNICIPAL DEL MUNICIPIO DE
GUATEMALA.

Considerando:

Que de conformidad con lo establecido en el Articulo 253 de la Constitucion Politica de
la Republica de Guatemala y lo dispuesto en el Articulo 142 del Codigo Municipal,
obliga a los municipios a formular los planes de ordenamiento territorial, con el fin de
promover el desarrollo integral de su jurisdiccion.

Considerando:

Que los patrones actuales de crecimiento de la Ciudad de Guatemala estan
caracterizados por una fuerte expansion de su superficie urbanizada y la ocupacion de
superficies no aptas para urbanizar, lo que incide negativamente en la calidad de vida
de sus habitantes, amenazando de esta manera su desarrollo sostenible, por lo que se
hace necesario establecer normas claras de ordenamiento territorial que propicien el
bienestar y la convivencia armonica entre los vecinos, con la finalidad de lograr la
conservacion de los recursos naturales, la reduccion del riesgo de desastres, la eficiencia
en la prestacion de los servicios publicos, la inversion productiva generadora de empleo
y en general, el bien comun.

ACUERDA:

Aprobar el siguiente reglamento que contiene el:

3.3_PLAN DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL DEL MUNICIPIO DE
GUATEMALA

El Articulo 3. El Plan de Ordenamiento Territorial del Municipio de Guatemala. En lo
subsiguiente referido como Acuerdo, Plan o Reglamento, indistintamente, es el
instrumento basico constituido por las normas Técnicas, legales y administrativas
establecidas para regular y orientar el desarrollo del municipio dentro de su respectiva
Jjurisdiccion.

EL CONCEJO MUNICIPAL DE LA CIUDAD DE GUATEMALA
Considerando: Que de conformidad con lo establecido en el Articulo 253 de la
Constitucion Politica de la Republica de Guatemala.
Que los patrones actuales de crecimiento de la Ciudad de Guatemala estan
caracterizados por una fuerte expansion de su superficie urbanizada y la ocupacion de
superficies no aptas para urbanizar, 1o que incide negativamente en la calidad de vida
de sus habitantes, amenazando de esa manera su desarrollo sostenible, por o que se
hace necesario establecer normas claras de ordenamiento territorial que propicien el
bienestar y la vivencia armonica entre los vecinos, con la finalidad de lograr la
conservacion de los recursos naturales, la reduccion del riesgo de desastres, la eficiencia
en la prestacion de los servicios publicos, la inversion productiva generadora de empleo
y en general, el bien comun.
POR TANTO: Con fundamento en lo considerado y en lo que para el efecto establecen
los Articulos 253 y 254 de la Constitucion Politica de la Republica de Guatemala; 3, 5, 9,
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33, 35incisos a), b), i), 1) y z), 42, 142, 143 y 144 del Codigo Municipal, Decreto Numero
12-2002 del Congreso de la Republica de Guatemala; 12 de la Ley de Vivienda y
Asentamientos Humanos, Decreto Numero 120-96 del Congreso de la Republica de
Guatemala; y en el Acuerdo Numero COM-013 que contiene el Marco Regulatorio del
Sistema Municipal de Planificacion y Gestion del Desarrollo del Municipio de Guatemala.

3.3.1 PLAN DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL DEL MUNICIPIO DE GUATEMALA:

Articulo 1. Aprobacion del Plan de Ordenamiento Territorial. Se aprueba el Plan

de Ordenamiento Territorial del Municipio de Guatemala. COM-030-08 y sus reformas.
Breve Historia del Origen del Municipio de Guatemala:
A traves del tiempo el ser humano hace uso de espacios para satisfacer sus necesidades
de habitat lo que ha llevado al hombre a una busqueda continua de disenar espacios
donde realizar actividades especificas segun lo requiera y de esta manera satisfacer
como prioridad uno el de cubierta 6 proteccion del medio ambiente, pero no
unicamente de abrigo que es la necesidad primera, sino de como utilizar los recursos
que posee a su alrededor para no solo darle forma al habitat sino funcion, mismas que
van en funcion del medio ambiente y de otros factores como clima, clase social, recursos
economicos entre otros.

Ante otro factor importante es el de la densidad poblacional por sector, zona, etc. Asi
que el ser humano busca continuamente soluciones de espacio como: obtener
comodidad, calidad de vida, seguridad, entre otras.

En el desarrollo de nuevos proyectos habitacionales se ha marcado las condiciones de
vida y de la manera que se busca satisfacer ahora no solo el habitat, sino la comodidad y
el confort para todos y cada uno de los grupos sociales, hasta aqui todo pareciera estar
bien pero el crecimiento exponencial de la poblacion se produce y en consecuencia se
ha generado un desorden en el casco urbano existente, la necesidad de espacios
habitacionales que estén ubicados en las cercanias a los espacios donde se generan
fuentes de trabajo ha originado que grupos sociales, tomen posicion de espacios
carentes de factores basicos de habitat como lo suelen ser aquellos terrenos que por su
topografia inclinada representan un riesgo para el humano convivir con seguridad. Por
lo que la finalidad de obtener un lugar de proteccion se hace importante establecer
parametros y reglamentos de un ordenamiento territorial el cual consiste es establecer
regulaciones que definan los usos posibles para las diversas areas en que se ha partido
el territorio del municipio de Guatemala, organizando y administrando que el uso y
ocupacion del espacio tenga un desarrollo sostenible.

La Nueva Guatemala de la Asuncion, esta localizada en el Valle de La Ermita, Sur Central
del pais y fue trasladada a este lugar oficialmente con fecha 2 de enero del 1776, abarca
un area aproximada de 140 hectareas, su crecimiento se ha dado hacia todas las
direcciones predominando el Suroccidente y el Suroriente, lo que origino el fenédmeno
urbanistico llamado conurbacion que consiste basicamente en el desconocimiento del
inicio de la Metrépoli Central o donde finaliza, y donde inicia la urbanizacion de los
otros municipios de su alrededor como: Mixco, Chinautla, Villa Nueva, San José Pinula,
Santa Catarina Pinula, Villa Canales y Amatitlan.

En el ano de 1995 después de hacer analisis y con fines de minimizar la problematica de
un crecimiento urbano desorganizado en el perimetro municipal del municipio de
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Guatemala se implementa El Plan de Desarrollo Metropolitano, “Metropolis 2010 el cual
perseguia como objetivo general orientar la dinamica de urbanizacion de la ciudad y de
su area metropolitana hacia un proceso de desarrollo sostenible. Con el proposito de
que exista un ordenamiento territorial y que este mismo se concretara para el municipio
de Guatemala, posteriormente a muchos anos de estudios, mesas de dialogo con la
participacion de profesionales en la materia.

La Camara Guatemalteca de la Construccion, asi como de diversas dependencias
municipales se constituye una realidad El Plan de Ordenamiento Territorial (POT) el cual
fue aprobado el 13 de octubre del 2008 por el Consejo Municipal y fue publicado en el
diario oficial a finales del 2008, el cual entra en vigencia el 7 de enero del 2009, en el
acuerdo municipal COM-030-08 y que consta de 135 articulos y capitulos con
disposiciones transitorias. Y la vigencia del POT es perdurable e indefinida sujeto a
reformas y revisiones exhaustivas cada deécada con el fin de realizar cambios y
modificaciones que requiere el mismo crecimiento urbano. El Plan de Ordenamiento
Territorial es actualmente el plan de planificacion requerida que ordena el Codigo
Municipal para que el municipio pueda cumplir con la funcion de orden urbano del
territorio que la misma constitucion les asigne, cuyo objetivo basico es el de mejorar la
calidad de vida de los habitantes del Municipio de Guatemala con el uso racional y
ordenado del territorio de acuerdo a su mejor potencial, brindando certeza y
transparencia _en la informacion, asi como el agilizar la gestion de licencias de
autorizacion municipal, con transparencia hacia los inversionistas asi como de velar por
los intereses de los vecinos en general.

Esquemas graficos de interpretacion de conceptos

GO NATURAL G1 RURAL G2 SEMIURBANA G3 URBANA GL CENTRAL G5 NUCLED
Lr-20° 20-0
Transecto o org] ~0q =85
SECCION
) \-:.!J B >
wr, .
Sovh Y
&8 | =t ) ()
o T 3
Zonas Generales 2 = H
¥ =
& ;?’a = = 3
g\
£ === =
A . 4

3.3.2 EL POTY LAS ZONAS GENERALES:

Se visualiza en el mapa destacando en los puntos como: la topografia del municipio y los
ejes viales principales. Una vez destacados esto dos elementos basicos de urbanizacion
se plantean cinco zonas generales clasificadas con color lo que cada una representa la
topografia del terreno segun zona general (GO, G1, G2, G3, G4, G5) las cuales definen
los lineamientos que les corresponden con el fin de facilitar el analisis y los reglamentos
que aplican al inmueble que se encuentra ubicado dentro de la zona, segun le
corresponda y pueda ser evaluado.
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Zona general GO [natural]clasificacion natural por su topografia, aquellas areas con
pendientes mayores a 40 grados que se consideran aptas para la conservacion del
ambiente y los recurso naturales, que por sus caracteristicas topograficas son propensas
deslizamientos o derrumbes, son de alto riesgo de desastres y no aptas para habitacion
humana. En estas zonas no es autorizable para ocupacion de habitacional.

Zona general G1 [rural], clasificacion rural, son aquellos terrenos que por su topografia
contienen pendientes que oscilan entre 40 y 20 grados, se consideran
predominantemente para la conservacion del ambiente y los recursos naturales, la
ocupacion humana es compatible con el ambiente, con un indice de edificabilidad bajo
segun los indices establecidos.

Zona general G2 [semiurbanal], clasificacion semi-urbana, los predios con pendientes
entre 20 y 0 grados, areas que por su distanciamiento con respecto a sistema vial
primario, se consideran aptas para edificaciones de edificabilidad mediana, segun los
indices establecidos, predomina la vivienda tanto unifamiliar como muiltifamiliar, que se
complementan por usos no residenciales.

Zona general G3 [urbana]: Son aquellas areas que por su relativa cercania con las vias
de mayor acceso del municipio se consideran aptas para edificaciones de mediana
intensidad de construccion y en las que predomina la vivienda, tanto unifamiliar como
multifamiliar.

Zona general G4. [Natural]. Clasificacion central areas que por su distancia con respecto
al sistema vial primario, se consideran aptas para edificaciones de alto indice de
edificabilidad, con vivienda multifamiliar y usos de suelo no residenciales compatibles
con vivienda.

Zona general G5 [nucleo], clasificacion nucleo, areas cercanas al sistema vial primario se
consideran aptas para alto indice de edificabilidad segun se establece, en lo relativo a
aquellos usos del suelo no residenciales.

El mapa POT fracciona el municipio de Guatemala en 6 zonas generales las numera y
clasifica por color facilitando con ello su analisis y resolucion de cada uno de los
anteproyectos que deseen una vez que estos estén dentro del perimetro que encierra al
municipio, asi que todos y cada uno de los inmuebles catastrados pertenecen a una
determinada zona general, en consecuencia cada una de las zonas generales se
componen de reglamentos y especificaciones mismos que seran aplicados al inmueble.
Esta guia se aplica a solicitudes de uso de suelo, fraccionamiento y obra, para nuestro
caso se tratara especificamente para gestion de licencias de construccion, pero daremos
un vistazo general a otros casos que aplican los PARAMETROS NORMATIVOS. 4

Para fraccionamiento de 4 lotes aplica los normativos o parametros siguientes:

- FRENTE DE PREDIOS: consiste en la longitud minima que debe tener un predio
colindante con el espacio vial.

- SUPERFICIE EFECTIVA DE PREDIOS: es el area minima efectiva con que debe
contar un predio, esta area varia con relacion a la zona general que le
corresponda al lote en analisis.

* Fuente: Aplicacion del POT,
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3.3.3 LOS PARAMETROS NORMATIVOS DE OBRAS:
indice de edificabilidad

Altura

Porcentaje de permeabilidad

Bloque inferior / bloque superior
Separacion a colindancias

Pozos de luz

Leyes y reglamentos complementarios:

OmMmMogMNwm>

En el momento que el POT cobra vigencia, varios de los reglamentos y acuerdos
municipales, quedaron derogados, La Municipalidad de Guatemala a traves del
Honorable Concejo Municipal, La Junta de Ordenamiento Territorial y La Direccion de
Planificacion Urbana, han velado por la actualizacion e implementacion de los
reglamentos y acuerdos nuevos y existentes, que brinden respaldo al POT y este a su vez
cumpla con su objetivo, por lo que con este plan precisa evaluar paralelamente con
todas aquellas leyes y reglamentos complementarios que no han perdido vigencia por
su caracter de especificar y aclarar en forma veraz y transparente permitiendo cubrir en
forma integral las necesidades del municipio.

3.3.4 CERTIFICACIONES DEL REGISTRO GENERAL DE LA PROPIEDAD:

Con base en lo establecido en el Articulo 1,124 del Codigo Civil el Registro General De
La Propiedad, es una institucion publica que tiene por objeto la inscripcion, anotacion y
cancelacion de los contratos relativos y dominio y demas derechos reales sobre bienes
inmuebles identificables. Son publicos sus documentos, libros y actualizaciones.

Todo registro de finca hecho expresara los siguientes datos: si es rustica 6 urbana su
situacion, municipio, departamento, linderos, medida superficial, su nombre y numero si
constare. Ademas, la naturaleza, extension y condiciones y cargas del derecho que se
inscriba y su valor si constare. Los nombres y apellido paterno y materno si los tuvieren
de las personas otorgantes del acto o contrato, o de la denominacion de la persona
juridica que otorgare el acto o contrato a cuyo favor debe hacerse la inscripcion. Los
registradores expediran las certificaciones que se les pidan, relativas a los bienes inscritos
en el registro. Dichas certificaciones se solicitan por escrito y se extenderan sin citacion
alguna, debiendo pagar el solicitante los honorarios fijados en el impuesto. Actualmente
puede realizarse via internet. En la pagina www.registro-propiedad.org.gt pagando en
las oficinas del registro.

En la solicitud de certificacion debera colocarse la finca numero, folio y libro del lugar de
ubicacion que le corresponde. Algunas fincas estan compuestas de varios numeros por
los que debera indicarse. Se puede solicitar la certificacion de todas las inscripciones que
se hayan efectuado en la finca. Las certificaciones deben tener como maximo 3 meses
de haber sido extendida para que sea valida para tramite municipal, con el fin de llevar
un mejor control y evitar problemas de que una propiedad tenga diferentes
propietarios.
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3.3.5 REGLAMENTO DE URBANIZACIONES Y FRACCIONAMIENTOS DEL MUNICIPIO

DE GUATEMALA:

(RE-1) aprobado el 16 de diciembre del ano 1959, se emite el presente Reglamento de
Urbanizaciones y Fraccionamiento en el Municipio y de Influencia Urbana de la Ciudad
de Guatemala.

a. LEY PRELIMINAR DE URBANISMO:

Ley emitida el 29 de febrero de 1956, tiene por objetivo el establecer normas
preliminares que las municipalidades de la Republica deberan poner en practica en el
estudio del plan regulador de su jurisdiccion, asi como trabajos iniciales basicos que
contribuyen a resolver en forma técnica los problemas que se presentan en el desarrollo
urbano, dentro de las areas de influencia urbana. De esta ley se aplica el concepto
fundamental de lotificacion, el cual se define como, fraccionamiento de terrenos en mas
de cinco lotes, con apertura de nuevas calles. Entre otras leyes:

b. LEY DE PARCELAMIENTOS URBANOS, (Decreto 1427) publicado el 30 de marzo de
1961.

c. REGLAMENTO DE DOTACION Y DISENO DE ESTACIONAMIENTOS EN EL ESPACIO
NO VIAL DEL MUNICIPIO DE GUATEMALA.

Acuerdo COM-003-09 Y sus reformas como el Acuerdo COM-06-2013

Como parte de la planificacion de cualquier proyecto se debe considerar aspectos que
determinen la funcionalidad del proyecto y el impacto vial que este pueda generar en
su entorno y proveer medidas de mitigacion.

FORMULA PARA LA REDUCCION DEL NUMERO DE PLAZAS DE ESTACIONAMIENTOS.
Aligual que el POT se asignan valores a los terrenos (delegaciones) para la aplicacion de
parametros a traves de las zonas generales, asi el Reglamento de Dotacion y Disero
establece a partir de las delegaciones del municipio y los ejes viales, modificar los
requerimientos estandarizados.

3.3.6 REGLAMENTO ESPECIFICO DE EVALUACIONES DE IMPACTO VIAL PARA EL
MUNICIPIO DE GUATEMALA:

El Plan de Ordenamiento Territorial y sus complementos no derogan todos los
Reglamentos vigentes previos a entrar en vigencia el POT en el Municipio de Guatemala
con fecha 6 de enero del 2009, (Acuerdo COM-29-08)

Como impacto vial se entiende la influencia que tiene cada proyecto nuevo en
relacion con la fluidez vehicular, en su entorno considerando también los usos de suelo
propuestos para el mismo.

Hasta antes de tomar vigencia el POT, era la Direccion de planificacion y Diseno la unica
en realizar la evaluacion, el POT con el fin de una pronta gestion dentro de la
Municipalidad, modifica el Reglamento especifico de evaluaciones de Impacto Vial para
el Municipio de Guatemala en el sentido de que podran optar por una formula
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compuesta de diverso indicadores, que permitan evaluar el impacto vial causado se
realice en corto tiempo. Existiran casos donde a criterio de la Direccion de Planificacion y
Diseno, exijan la evaluacion minuciosa de parte de ellos, por la ubicacion del terreno,
uso y ejes viales afectos.

FORMULA VOLUNTARIA DE MITIGACION DE IMPACTO VIAL.

El Plan de Ordenamiento Territorial no deroga el Reglamento Especifico de
Evaluaciones de Impacto Vial para el Municipio de Guatemala. Fue necesario hacer una
reforma para que el reglamento se acondicionara a las necesidades el cual entra en
vigencia en el 2009, esta formula se basa en tres aspectos (uso, No. de viajes y costo por
viaje) importantes para realizar el calculo del impacto vial que generara el proyecto y en
base a esto transformarlo a un aporte economico compensatorio para llevar a cabo
obras que mitiguen los efectos negativos viales.

3.3.7 Plan Regulador del Municipio de Guatemala: PLAN REGULADOR DE LA CIUDAD
DE GUATEMALA, REGLAMENTO DE CONSTRUCCION:

Este Reglamento rige todas las actividades de construccion, ampliacion, modificacion,
reparacion y demolicion de edificaciones que se llevan a cabo en la Ciudad de
Guatemala y dentro del area de influencia urbana, dado el 10 de agosto 1970, ademas
clasifica las areas residenciales como A, B, CY D, descripcion que se basa por su forma
geomeétrica y por la ubicacion de los predios este ultimo es substituido por el POT por las
zonas generales, que sirven de base para la aplicacion del reglamento de régimen de
copropiedad. Actualmente este Reglamento de Construccion se encuentra vigente en la
gjecucion, supervision y normativa de dimensiones de ambientes y de soleacion.”

3.3.8 Reglamento de Localizacion e Instalacion Industrial para el Municipio y area de
influencia Urbana de la Ciudad de Guatemala:

Se considera obligacion de la corporacion Municipal, la emision de reglamentos que
protejan la salud y los bienes de los habitantes del municipio y que faciliten a los
industriales la solucion de los problemas de instalacion 6 expansion de sus
establecimientos y demas actividades por lo que es necesario dictar normas uniformes
para la 6localizacién industrial en la Ciudad de Guatemala y sus areas de influencia
urbana.

3.3.9 Reglamento para la Construccion de Viviendas Individuales con Areas comunes
en Copropiedad:

REGLAMENTO PARA LA CONSTRUCCION DE VIVIENDAS INDIVIDUALES CON
AREAS COMUNES EN COPROPIEDAD DEL MUNICIPIO DE GUATEMALA
(CONDOMINIO RE-3)

> Fuente: Diario Oficial de Guatemala. 1970. Pag. 277.
®Diario Oficial de Guatemala pag. 1, 1971
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Este reglamento regula el desarrollo en terrenos hasta de diez mil metros cuadrados, de
proyectos habitacionales de dos 0 mas unidades de vivienda susceptibles de propiedad
individual, que deben tener areas verdes y de circulacion para uso comun en
copropiedad, fue aprobado el 18 de julio de 1986.

Ampliacion de la Regulacion Urbana Municipal Relativa A las Normas De Urbanizacion Y
Construccion de Viviendas De Interés Social 6 De Quinta Categoria (RE-4)

a.

b.

Urbanizacion Residencial R-1: baja densidad de lotes, con 19 a 22 metros
cuadrados de area de vivienda por persona.
Urbanizacion Residencial R-2: de media-baja densidad de lotes, con 16 a 19 metros
cuadrados de area de vivienda por persona.

Urbanizacion Residencial R-3 de media densidad de lotes, con 13 a 16 metros
cuadrados de area de vivienda por persona.

Urbanizacion Residencial R-4: de media-alta densidad de lotes, con 10 a 13 metros
cuadrados de area de vivienda por persona.

Urbanizacion Residencial R-5: de alta densidad de lotes, con 7.5 a metros
cuadrados de area de vivienda por persona.

La densidad Neta minima, porcentaje de tierra / numero de lotes. Densidad Neta
Maxima, es igual porcentaje de tierra privada dividida entre el numero de lotes.
Condiciones que deberan cumplir las urbanizaciones para vivienda.

1.

Estar provistos de accesos adecuados y que estos mismos comunicarse a la via
publica para ser conectados al sistema vial de Guatemala.

Las condiciones geograficas del terreno no deberan presentar ninguna amenaza
0 peligro para la comunidad © asentamiento. No se autorizan aquellas
urbanizaciones que se ubiquen dentro de areas clasificadas como de alto riesgo
sismico definidas por INSIVUMEH, a menos que se presente un estudio de suelos,
realizado por un especialista; quien determinara el area de proteccion y/o el tipo
de estructuras o edificaciones que deban desarrollarse.

3. El area util del terreno debera tener una pendiente maxima de 16%.
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4, CAPITULO IL.: Licencias y/o Autorizaciones en Ventanilla
Unica

DISPOSICIONES TRANSITORIAS Y FINALES

Articulo 2. Nuevas dependencias. A partir de la vigencia del presente Acuerdo (COM-
030-08): Inciso b) La Direccion de Control de la Construccion Urbana asumira las
funciones de Direccion de Control Territorial y adoptara este nombre.

Intervenir en la construccion es una actividad econdmica que cada dia encuentra mas

auge.

4.1 SOLICITUDES DE ACUERDO AL POT y sus Servicios Administrativos.

Articulo 10.” Servicios administrativos. Se establecen los siguientes servicios

administrativos del ordenamiento territorial:
a. Emision de opiniones con relacion a las consultas planteadas sobre el potencial

de desarrollo.

Emision de informes de factibilidad.

Emision de licencias municipales.

Emision de dictamenes de localizacion de establecimientos abiertos al publico.
Otros que determinen las reglamentaciones especificas que se aprueben para el

efecto.

4.2 SERVICIOS ADMINISTRATIVOS QUE OFRECE LA DIRECCION DE CONTROL

TERRITORIAL (DCT)
Los servicios administrativos pueden consultarse a través de la pagina de internet:

http://www.muniguate.com/

m"anuoT

& E L T) Avanza la Centra Norte

Continuamos los

IMAGEN No.1: Ingresando a la pagina Do s

Directono de 50Mmcios

Web de la Municipalidad de Guatemala. Sk S

La DCT con el proposito de informar sobre el potencial de desarrollo y viabilidad de un
proyecto en un predio en particular, ofrece a los interesados los servicios administrativos
que se detallan a continuacion:

’Acuerdo COM-030-08, POT. Guia de Aplicaciéon POT, Capitulo IV
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FOTOGRAFIA No. 1: Instalaciones de la
Ventanilla Unica Municipal (VUM).

4.2.1 CONSULTAS:

Las consultas tienen como objetivo informar las condiciones
especificas que afectan al predio y determinan su potencial de
desarrollo segun el POT. Asimismo, la DCT podra asesorar la zona \
general adecuada para desarrollar un proyecto especifico. ‘
Nota: Las consultas no se consideran como Servicio administrativo,

pero se menciona por el apoyo al vecino. !

4.2.2 INFORMES DE FACTIBILIDAD:

Los informes de factibilidad tienen como objetivo brindar asesoria

técnica al desarrollador para que conozca los procedimientos y la

normativa aplicable, con el fin de determinar la viabilidad del

proyecto y reducir el tiempo de los tramites administrativos. La
solicitud de estos informes no es obligatoria para la obtencion de una licencia municipal.

4.2.3 LICENCIAS:

Las licencias son las autorizaciones municipales que permiten la
realizacion de acciones en cualquiera de los ciclos de
transformacién del territorio (fraccionamiento, obras y uso del
suelo) en un predio.

Si el predio se encuentra dentro del Centro Historico o hace parte
de conjuntos historicos, el interesado debera solicitar informacion
en las oficinas de Centro Historico.

Los servicios administrativos pueden consultarse también en Ventanilla Unica en la 72
avenida 2-21 zona 4 o a traveés de la web: http:;//vu.muniguate.com

Articulo 59.Consultas sobre el potencial de desarrollo de sitios y proyectos. La Direccion
de Control Territorial esta facultada para resolver consultas sobre la aplicacion del Plan
de Ordenamiento Territorial y demas disposiciones municipales aplicables.

Las consultas versaran sobre el potencial de desarrollo de un predio, la viabilidad de los
fraccionamientos obras usos del suelo o localizacion de establecimientos abiertos al
publico, los requisitos y los procedimientos de autorizacion aplicables en cada caso, con
base en la informacion y documentacion presentada por el interesado.
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Las consultas podran abarcar los siguientes aspectos:

& hittpy//vu muniguate.com, i =0 D~ BGX|2 ventanilla ini

v,. Noticies | ElAicakdeylosvecinos | LaMuniteescuchs | Goleriatemdtica | Trimites

Municipaiiad do Guatemata | Ventanita inica

ML YENTANILLA Ciud ustemala, Sabads 20 de Jubo du 2013
¥ Snica mmmm
Q ¢Qué puedo hacer en mi terreno?
=

@ ¢Cual es la mejor ubicacion para mi proyecto?

E o ,e.Sera factible desarrollar mi proyecto en el terreno
= propuesto?

IMAGEN No.2: Consultas que
pueden realizarse desde la pagina.

a 4, Guatemala, Centroamésica PEX: 2285-8500 Call Center1551

7 av. 2:21 2
©2012 - T ares la Chadad - Municpabdad de I Cludad de Guatemla, Cumple

a. Consulta sobre el potencial de desarrollo de una ubicacién especifica:

b. Consulta sobre la potencial ubicacion para un desarrollo especifico:

c. Consulta sobre un desarrollo especifico en una ubicacion especifica: Esta consulta
(la viabilidad de desarrollo del mismo)

Estas consultas son voluntarias y no constituyen un prerrequisito para la emision de
informes de factibilidad, de licencias o de dictamenes municipales.

Las consultas podran efectuarse por escrito en la Direccion de Control Territorial, o a
distancia por medio del internet.

Articulo 61. Emision de licencias municipales. La Direccion de Control Territorial podra
extender las siguientes licencias:

4.3 LICENCIAS PARA CICLO DE FRACCIONAMIENTO

Articulo  73.Licencia de fraccionamiento. La licencia de
fraccionamiento es la autorizacion municipal para la realizacion de
fraccionamientos.

4.4 LICENCIAS PARA CICLO DE OBRA

Licencia de obra de demolicion:

Licencia de obra de movimientos de tierra y excavaciones.
Licencia de obra de urbanizacion:

Licencia de obra de construccion menor: sortd > 4
Licencia de obra de construcciéon mayor: Es la licencia por medio de la cual se
autoriza la ejecucion de obras y pavimentacion mayores de treinta metros
cuadrados.

f. Licencia de obra de estructura. Es Ia licencia por medio de la cual se autoriza la
ejecucion de obras para estructuras cimentadas en el subsuelo o sobre
edificaciones existentes independientemente de su uso.

PanoTN
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4.5 LICENCIAS PARA CICLO DE USO DEL SUELO

a. Licencia de uso de suelo: Es la licencia por medio de la cual se
autoriza el cambio de uso de suelo o la ampliacion de la
superficie de un uso del suelo existente, asi como Ia
utilizacion de un inmueble para las actividades relacionadas a
los usos del suelo primarios que contempla el presente [
Acuerdo. =

Articulo 62. Emision de dictamen de localizacion de e Establecimiento Abierto al
Publico. La emision de dictamen de localizacion de establecimiento abierto al publico es
el servicio administrativo consistente en revisar y analizar las solicitudes de localizacion
de los establecimientos abiertos al publico en inmuebles especificos o en partes de ellos
y, de proceder, en emitir el dictamen favorable.

4.6 PROCEDIMIENTOS PARA LA GESTION DE LICENCIAS DE CONSTRUCCION

Procedimientos para la gestion de licencias y/o autorizaciones en la dependencia de
direccion de control territorial:

FOLDER !
Anteproyectos: \ ReQUISTOS -~

1 Juego de planos impresos 2CD’s.

de la fase de arquitectura

Requerimiento general de Planos

Con el objetivo de facilitar el ingreso de solicitudes para proyectos que asi lo requieran,
se le podra plantear al interesado las siguientes modalidades de ingreso para la DCT:
Opcion: Ingreso digital del expediente para quienes Sl tengan acceso a CAD

a) Dos (2) juegos de planos de construccion, debidamente firmados por los
profesionales involucrados y doblados, cada uno en folder y de ser posible una copia
digital en CD.

El juego impreso de planos debera contener: Planos firmados y sellados por el

profesional responsable y el propietario:

El CD debera contener lo siguiente:
1. Plano de Localizacion,
Plano de Ubicacién,

g

Plano de Conjunto,

Plano de Arquitectura,

Plano de Elevaciones,

o~

Plano de Secciones.

I} Juego completo de planos:
Arguitectura + Estructuras + Instalaciones
(En formato CAD).
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Al momento de aplicar el presente criterio para el ingreso de expedientes, debera
tomarse en cuenta lo siguiente:

b) Verificar que el CD contenga la totalidad de los planos.

FOLDER 1
REQUISITOS

o

1 Juego de planos impresos

de la fase de arquitectura

¢) Informar al vecino que al momento de aprobarse su expediente y previo a la
emision de la orden de pago correspondiente, debera presentar la totalidad de los
planos impresos y sus respectivas copias, segun la version final del proyecto para
proceder con los sellos y firmas de autorizacion respectivos.

d) Se definen como solicitudes, a aquellos que ingresan solicitando informacion técnica
de construccion y alineacion (retiro y derecho de via), y para evaluacion de
anteproyectos como: edificios, lotificaciones, condominios, bodegas, industrias y
comercios.

4.7 DESCRIPCION DEL PROCEDIMIENTO

a. Asesoria técnica Instantanea: El asesor técnico en ventanilla unica proporciona la
informacion técnica de acuerdo a lo solicitado por el propietario del inmueble,
conforme a la localizacion del mismo y apoyandose en reglamentos y normas
establecidas en el POT.

ASESORIA
PERSONALIZADA

b.Informacioén Técnica: En los casos que por las condiciones especiales de localizacion
del inmueble se requiera de trabajo de campo, el interesado debe ingresar el
formulario (FO2) acompanado de todos los requisitos aplicables.

Cc. Anteproyectos: Se procedera a revision técnica de todos los anteproyectos.

d. El vecino podra solicitar informacion previa a la
planificacion, como estudio de factibilidad general 6
factibilidad especifica. Donde se le informara al
propietario acerca de los requisitos especificos que
debera ingresar segun su proyecto.
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€.

Factibilidad General: solicitud que se hace a la DCT, con fines de establecer los

parametros generales a los que aplica el anteproyecto.

f.Factibilidad especifica es la gestion solicitada a la DCT, con el proposito de ingresar
un expediente de la propuesta de proyecto entendiéndose en esta gestion que se le
proporcionara informacion detallada de las dependencias que intervienen en el
analisis de su anteproyecto con el proposito de agilizar la gestion de la licencia del
proyecto que se trate.

Segun emision de informes de factibilidad no implican una autorizacion
municipal para realizar algun fraccionamiento, obra o cambio de uso del suelo, y
constituyen un servicio administrativo independiente, diferente y desvinculado
de las licencias y dictamenes municipales consignados en este capitulo.

Anteproyectos: De recepcion se traslada el expediente conteniendo el formulario
y los documentos que lo conforman al profesional de la zona, quien efectua el
analisis respectivo de conformidad con los reglamentos vigentes aplicables (POT)
y otros, al tipo de proyecto, dictaminando y consignando claramente todos los
datos con los que se procede a autorizar o rechazar el anteproyecto. El
profesional de analisis de expedientes emite la resolucion de la revision en el
oficio respectivo, firmando y sellando ademas los planos en caso de aprobacion
del anteproyecto, todo lo anterior con el visto bueno de Ila jefatura
correspondiente, para luego entregarlo al interesado.

4.8 DESCRIPCION DE LA GESTION DE LA LICENCIA

a)

b)

Solicitud de Informacién: La gestion comienza en recepcion, cuando el interesado
se presenta a la Ventanilla Unica de Direccion de Control Territorial, 72 avenida 2-
21 zona 4, a solicitar la informacion general para la gestion, la cual también puede
obtenerse a través de www.muniguate.com

Entrega de documento Informativo. La Direccion de Control Territorial a traves de
Ventanilla Unica entregara al interesado un sobre con los formularios y requisitos
necesarios para la gestion de obtencion de la licencia de construccion,
dependiendo del tipo de proyecto a ejecutar.

Formularios Se debera entregar un formulario, para el tramite de obtencion de
licencia de Construccion, el cual aplica para:

eInformacion técnica: alineaciones, retiros para area de jardin, anchos de
banquetas, indices de permeabilidad y construccion, densidades, reglamentos que
aplican y requerimientos generales.

e Revision de Anteproyectos: si se trata de anteproyectos, referirse a procedimiento
establecido, en la seccion anterior.
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Formulario FO2: Si se tratara de construcciones menores de 30m cuadrados,
reparaciones, remodelaciones, cambios de uso, demoliciones, excavaciones,
movimientos de tierra y legalizacion de obras sin licencia se dara tramite al
formulario. Completo, firmado por el/los propietarios 6 representante legal cuando
es empresa o institucion y por el profesional responsable del calculo estructural de
la ejecucion de la obra y de la planificacion.

Formulario F03: en casos de Centro Historico 6 Areas de Amortiguamiento se debe
incluir la aprobacion de IDAEH Y Renacentro. A traves de este formulario se puede
obtener la Certificacion de Bienes Culturales, la cual indica la categoria del
inmueble.

d) De Ventanilla Unica se traslada al profesional de revision de expedientes
(arquitecto O ingeniero civil) encargado de revision de zona especifica, el cual
despues de verificar que cumpla con todos los requisitos solicitados de una
respuesta por escrito, se informaran alineaciones, anchos de banquetas, asi como
requerimientos generales, indices de ocupacion, construccion y permeabilidad,
normas limitativas, requerimiento o dotacion de estacionamientos, normas y
reglamentos de disenNo y cualquier otro requisito que se considere necesario,
dependiendo del tipo de proyecto y de la ubicacion del mismo.

e) Dos copias de planos de localizacion y ubicacion, firmados por el propietario y
profesional indicando lo siguiente:
a. Orientacion norte
b.Medidas del terreno
c. Calles y avenidas
d.Distancia a la esquina mas proxima

En las copias de plano de ubicacion, indicar las medidas del terreno, las areas cubiertas y
las areas de patios y/o jardines.

e Certificacion del Registro General de la Propiedad reciente, extendida en los
ultimos 3 meses.

e Fotocopia del boleto de ornato del propietario
y profesional (es).

e Solvencia Municipal.

e Fotocopia del DPI o Cédula de Vecindad

e Memoria descriptiva del proyecto.

4.9 CUALES SON LOS TIPOS DE SOLICITUDES

Segun el Plan de Ordenamiento Territorial en el Articulo 18, asigna a la Direccion de
Control Territorial lo siguiente:

Articulo 18. Atribuciones y Obligaciones de la Direccion de Control Territorial. Son
atribuciones y obligaciones de la Direccion de Control Territorial las siguientes:

a. Recibir las solicitudes que se presenten en materia de ordenamiento territorial y
tramitarlas, o, en su caso trasladarlas a otras dependencias cuando asi
corresponda.
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b. Aplicar las disposiciones del Plan de Ordenamiento Territorial y aquellas
disposiciones que complementen el marco normativo del mismo.

c. Prestar los servicios administrativos que le corresponden relacionados con el Plan
de Ordenamiento Territorial.

d. Aprobar o dar opinion técnica sobre los proyectos que le corresponda, a traves
de la emision de las licencias, resoluciones, dictamenes y demas autorizaciones
municipales, de conformidad con el presente Acuerdo y la ley.

e. Coordinar con otras entidades y unidades del Estado lo relativo a la aplicacion del
presente Acuerdo.

f. Verificar el cumplimiento de las disposiciones legales y municipales relacionadas
con ordenamiento territorial, asi como de las condiciones bajo las cuales se
emitiran las licencias, dictamenes y demas autorizaciones municipales.

g. Recibir y verificar las denuncias de los vecinos sobre el incumplimiento de las
normas y condiciones para la emision de las distintas licencias, dictamenes y
demas autorizaciones.

h. Recibir y verificar las denuncias de los vecinos sobre el incumplimiento de las
normas y condiciones para la emision de las distintas licencias, dictamenes y
demas autorizaciones municipales.

i. Solicitar a los vecinos, cuando asi corresponda, su opinion con relacion a las
propuestas de proyectos de obras, fraccionamientos, cambios de uso o solicitud
de dictamenes de localizacion de establecimientos abiertos al publico.

J- Reportar de oficio el incumplimiento de las disposiciones municipales relativas al
ordenamiento territorial o el incumplimiento de las condiciones que fueren parte
de la licencia, dictamen o autorizacion municipal al Juzgado de Asuntos
Municipales.

k. Llevar los registros en medios fisicos y electronicos de los asuntos que conozca
derivados de su competencia.

. Mantener a disposicion del publico el mapa del Plan de Ordenamiento Territorial,
en su version actualizada.

m. Emitir opinion técnica en aquellos casos que la Junta Directiva de Ordenamiento
Territorial se lo solicite.

(QUE TIPO DE PROYECTOS NO REQUIEREN LICENCIA DE CONSTRUCCION?

Articulo 81. Modificaciones ligeras. Se entenderan como modificaciones ligeras aquellos
trabajos de caracter liviano, incluyendo repellos y cernidos, arreglos al cielo raso,
pintura, instalacion de molduras o elementos decorativos, apertura de puertas
peatonales, portones en viviendas unifamiliares y ventanas, instalacion rejas y balcones;
reparaciones de techo y cambio de lamina por lamina, siendo estas ultimas no mayores
de treinta metros cuadrados. Asimismo todo aquello que no modlﬂque de hecho
ninguno de los parametros y otros aspectos normados §
por el presente Acuerdo y otras normativas municipales,
ni alteren las caracteristicas funcionales, ambientales,
estructurales o de seguridad de un inmueble o de su
entorno. No obstante, las modificaciones ligeras en
inmuebles considerados bienes culturales de categoria
A, B, C o D o ubicados en el centro historico, conjuntos
historicos o areas de amortiguamiento, si requieren
licencia.
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REQUISITOS ESPECIALES A PRESENTAR, PARA SOLICITUD DE LICENCIAS:

Dependiendo del tipo de proyecto y de la ubicacion del mismo, se solicitaran de
acuerdo a los requerimientos y normativas vigentes, de cada institucion los siguientes
requisitos especiales, para el caso que lo amerite. (No aplica — —

para vivienda) s i

e Informe industrial, para industrias, bodegas y talleres

e Memoria descriptiva del proyecto para lotificaciones,
condominios y edificios.

e Resolucion favorable de Estudio de Impacto Ambiental,

emitido por el Ministerio de Ambiente y Recursos ig > MARN
Naturales (MARN) TE e v

e Dictamen favorable de prestacion de servicios de agua y (&4
drenajes emitido por la empresa Municipal de Agua EMPAGUA
(EMPAGUA)

Autorizacion de Aeronautica Civil

Visto bueno de Centro Historico-Renacentro

Resolucion del Instituto de Antropologia e Historia (IDAEH)
Dictamen de Infraestructura Vial (Municipalidad de Guatemala)
Autorizacion del Instituto Nacional de Bosques

Si la solicitud de licencia no cumple con todos los requisitos antes mencionados, el
tramite sera denegado hasta que el interesado complete los datos requeridos o realice
las correcciones del caso.

Revision: al recibirse el expediente FO2 comprobando que cumpla con todos los
requisitos, se asigna el mismo numero de expediente correspondiente al formulario y se
traslada al profesional encargado de la zona.

Luego el expediente pasa al area de revision, en donde el Revisor-Supervisor verificara
los siguientes aspectos generales:

e Que los documentos correspondan al predio y propietario actual, en especial todo
lo relacionado con aspectos legales. Los aspectos legales que se verifican son:
Certificacion del Registro de la Propiedad del Inmueble

Contrato de Arrendamiento

Representacion legal

Carta poder

Autorizacion de condominios

Autorizacion de tramitador

Que el proyecto cumpla con toda la normativa vigente, indice de edificabilidad, indice
de permeabilidad, dimensiones minimas de ambientes, ancho minimo para patios,
iluminacion y ventilacion de ambientes, dotacion de estacionamientos, separacion
minimo a colindancias, etc.
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Si el expediente no cumple con los requerimientos solicitados o si en la revision se
determina que no cumple con el Plan de Ordenamiento Territorial u otros reglamentos
vigentes se considera que el expediente se encuentra rechazado, se le notifica al
interesado por medio de una boleta de Requisitos Pendientes y el expediente se traslada
a archivo.

Cuando el interesado presente las correcciones requeridas, se procede nuevamente a la
revision del expediente y si es autorizable, se aprobara y se calculan costos de derechos
de licencia, deposito, y timbres profesionales y se extiende una orden de pago, y se
traslada el expediente al area de archivo donde permanecera hasta que el interesado
cancele los costos respectivos.

4.10 PROCEDIMIENTOS DE AUTORIZACION DE LICENCIAS

Atrticulo 65. Procedimiento con resolucion de la Direccién de Control Territorial.

Articulo 69. Emision de opiniones por parte de los vecinos.

a. El requerimiento de opinion a vecinos debera hacerse por escrito y sera canalizado
por la Direccion de Control Territorial directamente a la Junta Directiva del Comité
Unico de Barrio del lugar donde esté ubicado el proyecto correspondiente, y a cada
uno de los vecinos propietarios de inmuebles colindantes, los cuales deberan firmar
el recibido una copia del requerimiento, consignando la fecha de recepcion.

Articulo 72. Usos industriales. A las solicitudes de licencia de uso del suelo para
actividades de manufactura o industria mecanizada o automatizada o para actividades
masivas de excavacion, procesamiento o deposito de materiales que se ubiquen en las
zonas especiales E3.2 definidas como areas industriales, les aplicara el procedimiento
con resolucion de la Direccion de Control Territorial. De no ser el caso, les aplicara el
procedimiento con resolucion de la Junta Directiva de Ordenamiento Territorial.

4.11 OTRAS NORMAS APLICABLES

Articulo 6. Disposicion transitoria sobre Construccion Inadecuada en area de retiro.
ACUERDO COM-042-2011 es otro de los documentos que se aplican en la solicitud de
licencias de construccion ya que corresponde a modificaciones mejoradas al Plan de
Ordenamiento Territorial.

REQUISITOS DE ACUERDO AL TIPO DE PROYECTO. (Qué y como debo
presentarlo)

Requisitos generales de ingreso de expedientes de la Ventanilla Unica municipal:

El formulario de requisitos generales en su contenido describe documentos que deben
presentarse para que el expediente inicie su evaluacion.

28




GUIA 00-F
EXPEDIENTE FISICO

REQUISITOS GENERALES DE LA VENTANILLA UNICA MUNICIPAL
SOLICITUD DE AUTORIZACION MUNICIPAL

PARA FRACCIONAMIENTO, OBRA, USO DEL SUELO, oe oe ABIENTO AL FUBLICO ¥ LOCALIZACION INDUSTRIAL
VENTANILLA UNICA MUNICIPAL
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CORREO ELECTRONICO: wertanilasnicaddmuniguate com
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VIVIENDAS: DE (

USOS NO RESIDENCIALES: DE 2
INGRESO FISICO COMPLETO

+ <

- £% CASO APUCUE:
CENTRO MISTORICO [VUCH)

IMAGEN No.3: Requisitos especificos de acuerdo al tipo de proyecto
(Segun Dependencias que apliquen).

4.12 BASE LEGAL DE LOS REQUISITOS Y TIEMPO DE VIGENCIA

La base legal de los requisitos son todos aquellos en los que participan en el
analisis de expedientes, entiéndase como base legal los parametros, reglamentos,
acuerdos, que se han emitido con el fin de resolver en forma objetiva los anteproyectos
que intervienen en la urbanizacion del municipio.

Como: el Plan de Ordenamiento Territorial, especificamente el Capitulo I, Articulo 65
del POT.

Articulo 85. Condiciones para la emision de la licencia de obra. Toda licencia de obra
implica que el propietario del inmueble para el que se solicita la licencia, acepte las
condicionantes que la Municipalidad exija.

Las condiciones pueden abarcar los siguientes aspectos:

a) Aquellas condiciones cuyo fin sea garantizar el cumplimiento del Plan de
Ordenamiento Territorial y aquellas disposiciones que complementen el marco
normativo del mismo.

b) Aquellas condiciones cuyo fin se minimizar la incidencia negativa sobre entorno que
el proceso de ejecucion de obra pueda causarle a vecinos y transeuntes o al
ambiente.

c) Aquellas condiciones cuyo fin sea garantizar que los danos que el proceso de
ejecucion de obra pueda causarle a la vialidad y a otras infraestructuras urbanas o
equipamientos comunitarios sean reparados por el propietario.

d) Aquellas condiciones cuyo fin sea tener acceso a la aplicacion de incentivos, es decir
la realizacion o implementacion de las practicas incentivables que dieron lugar a la
concesion de incentivos.

e) Aquellas condiciones cuyo fin sea poder trasferir la edificabilidad a otro inmueble
como parte de una operacion de trasferencia de Edificabilidad por Compensacion.
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4.13 DOCUMENTOS QUE TIENEN VIGENCIA

e Solvencia Municipal: 2 meses

e Certificacion del Registro de la Propiedad inmueble (Historial completo): 3
meses

e Representaciones Legales: el tiempo estipulado en el documento.

e (Constancia de Colegiado Activo (Arg. 6 Ing. Civil): el tiempo estipulado en el
documento.

e Boletos de Ornato: ano en curso

e Dictamen de Aeronautica Civil: 1 ano (Proyectos especiales).

Articulo 86. Vigencia de las licencias de obra. Las licencias de obra estaran vigentes
por los plazos siguientes:

a) Las licencias de obra de demolicion, por un ano.

b) Las licencias de obra de movimientos de tierra y excavaciones, por un ano.
c) Las licencias de obra de urbanizacion, por dos anos.

d) Las licencias de obra de construccidon menor, por seis meses.

e) Las licencias de obra de construccion mayor, hasta por dos afnos, segun lo
solicite el interesado.

El interesado, de acuerdo a la complejidad o magnitud de la obra, podra solicitar a la
direccion de Control Territorial un plazo de vigencia mayor a los anteriormente
expuestos al momento de solicitar la licencia, y ésta, previo analisis del caso en cuestion,
la extendera con una vigencia no mayor de cuatro anos.

Adicionalmente, el interesado podra solicitar a la Direccion de Control Territorial
prorrogas de una licencia de obra hasta por el mismo plazo al originalmente concedido.
La Direccion de Control Territorial, de acuerdo con la complejidad o magnitud del
proyecto en cuestion, decidira si autoriza la prorroga.

La Direccion de Control Territorial denegara de oficio una prorroga cuando el Concejo
Municipal se haya iniciado la formulacion de un Plan Local de Ordenamiento Territorial
o un Plan Parcial de Ordenamiento Territorial para el area en la que esta ubicado el
proyecto, o la normativa de ordenamiento territorial haya cambiado para el inmueble
en cuestion y la obra no se haya iniciado.

Una vez la licencia haya vencido, el interesado debera solicitar una nueva licencia y
cumplir con la normativa vigente en ese momento.
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4.14 DONDE OBTENGO LOS REQUISITOS, FORMULARIOS Y COSTOS DE

LICENCIAS

Los requisitos se pueden obtener en Ventanilla Unica, (72 avenida 2-21 zona 4) oficinas
donde le proporcionaran informacion completa asi como los documentos que se

requieren para el ingreso del expediente solicitando

fraccionamiento.

licenci

as, obra, uso y

Ademas se pueden obtener informacion de requisitos por medio de la pagina web de la

Municipalidad de Guatemala. (www.muniguate.com).

El Municipio

Ciudad en cifras.
Acuerdos Municipales
Derecho de respuesta
Control Territorial
Programas Sociales

La Agenda

Resumen de noticias

IMAGEN No.4: Ingresando desde la Cuturay tursmo

pagina web de la Municipalidad de ———
Guatemala a Ventanilla Unica Municipal. _Educaciin

e

Buscar

Siguenos en:

capacitado para
atender a usuarios
capacidades fisicas
diferentes.

5
- & B E
« Proyecto barrial llega a

colonia EI Amparo Il

« Durante el invierno modere
su velocidad al conducir.

+ ¢Qué necesita presentar
para la entrega de su

licencia?
=1 | + Exposicion de la Escuela {csaentupagoeniinest
Municipal de Escultura VISA |Visa @
s

.
=~ acell

I http://vu.muniguate.com/

208,

UNICA

Ciudad de Guatemala, Sabado 20 da Jullo de 2013

T T T T e
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mites

todos i
con la construccion, en un solo lugar, de una manera mas rapida

Leer

£Qué pucdo hacer con mi inmuchle?

. Asesoria virtual y

@escenmio de desarrollo
Ica Consulta

—
Procedimientos y Formularios
Leer
Caso:
- Pin:
Formular
Consultar

Solicitudes municipales
io en Linea

Ayuda: Video 1, 2., 3

IMAGEN No.5: Ingresando a Ventanilla Horario: :00am a 5:00pm

Unica Municipal.

Requerimientos: 1E8

& it/ muniguate.com/

vﬁi Noticias | ElAlcaldeylos vecinos | LaMuniteescucha | Galeriatematica | Tramites

VENTANILLA
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IMAGEN No.6: Obtencion de los Horao: :00am a 5:00pm

En la Ventanilla dnica podra realizar todos sus th
con la construccién, en un solo lugar, de una mj

—

£Cémo obtengo mi licencia de construccién? I

Procedimientos y Formularios |
Leer

Solicitudes municipales
lario en Linea

5 |

| Consultar

Ayuda: Video 1, 2, 3

formularios desde pagina web de R 6

Ventanilla Unica.
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)
Formulario, Requisitos y como llenar el
formulario

IMAGEN No.7: Guias para llenar el

formulario, desde la pagina web de
Ventanilla Unica.

I ‘

v,.i Noticiss | ElAlcaideylosvecinos | LaMuniteescuchs | Galeriatemstica | Trimites

Municipasdad do Guatomela | Vontanila anica
VENTANILLA atemala, Sabado 20 de Jubo de 2

B¥ dnica T T T T

Codigo Tipo de Solicitud Formulario Requisito
FO1  Consulta
Generales

oct

EMPAGUA

uuuuuuuu

VUCH

viendas de 500 m2 en adel
nte, deberdn ingre:
DMA-DPD

IMAGEN No.8: Formularios y Requisitos, -
por codigos segun tipos de solicitud.

4.15 DEPENDENCIAS MUNICIPALES QUE PARTICIPAN

AUTORIDADES TECNICAS Y ADMINISTRATIVAS DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL.

Articulo 14. Autoridades técnicas y administrativas. Son autoridades técnicas y
administrativas del ordenamiento territorial, las siguientes:

a) LaJunta Directiva de Ordenamiento Territorial

b) La Direccion de Planificacion Urbana

¢) La Direccion de Control Territorial

d) El Departamento de Planificacion y Disefo de la Direccion de Infraestructura

Estas dependencias aplicaran el Plan de Ordenamiento Territorial en el ambito de su
competencia.

DEPENDENCIAS MUNICIPALES QUE INTERVIENEN EN EL MOMENTO DE APROBAR' Y

AUTORIZAR UNA LICENCIA:

Son varias las dependencias municipales encargadas de la evaluacion de las distintas
solicitudes de fraccionamiento, obra y uso de suelo, en funcion de la complejidad del
proyecto pueden intervenir una o varias dependencias al momento del analisis de la
gestion, mismas que aplican su correspondiente normativa, tratan de unificar criterios
con el fin comun de dar cumplimiento a los objetivos del POT y asi dar por aprobada la
licencia que se esté gestionando.
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éQuUé hacemos en la Ventanilla Unica?
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Licencia

Las diferentes dependencias evaluadoras y su funcion dentro de la gestion de licencias
O autorizaciones municipales:

a) Las asesorias especializadas son proporcionadas por la Direccion de Control Territorial
(DCT) para establecer parametros, reglamentos y criterios que son aplicables al
inmueble o al proyecto que desea ejecutar, con la implementacion del Plan de
Ordenamiento Territorial, los procesos para adquirir la licencia de construccion han
sido optimizados y mejorados a través de la Ventanilla Unica Municipal (VUM) la cual
es parte de la DCT y brinda atencion personalizada al vecino en gestion de cobros,
ingreso de solicitudes. El objetivo de VUM es de proporcionar un servicio agil,
personalizado y transparente en las distintas gestiones a realizar.

b) EMPRESA MUNICIPAL DE AGUA DE GUATEMALA (EMPAGUA)
Las solicitudes de licencia de obra para proyectos de vivienda unifamiliar mayores a
los 500 m2 generan un expediente para EMPAGUA.

c) DIRECCION DE PLANIFICACION Y DISENO (DPD): Esta Direccion los proyectos viales,
los cuales son ejecutados por las otras dependencias municipales, DPD realiza
estudios de campo y analisis técnicos.

d) DIRECCION DE MEDIO AMBIENTE (DMA): La Direccién de Medio Ambiente tiene
como atribuciones velar por la conservacion del Medio Ambiente entre otras la
jardinizacion y mantenimiento de parques, control y autorizacion de tala de arboles.

e) DIRECCION DE PLANIFICACION URBANA: La Direccién de Planificacion Urbana
(DPU) es la dependencia municipal encargada de la planificacion estratégica de la
ciudad, se encarga de temas de interés urbano, tales como el ordenamiento
territorial, 1a movilidad y proyectos urbanos de iniciativa municipal, a través de una
coordinacion planificada y dentro de un marco integral con respaldo analitico. El
caracter técnico de actualizar las zonas generales en el mapa POT, la dependencia es
indispensable para las decisiones y dictamenes a emitir bajo requerimiento de
cualquier problematica municipal o de ciudad.
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f) JUNTA DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL (JOT): Las gestiones de licencia que
ingresan a la DCT, no siempre se resuelven por el procedimiento directo, ya que un
buen porcentaje de estas no cumplen con los requisitos, por ello que se hace
necesario que la JOT pueda analizar y deliberar, autorizar o denegar determinadas
solicitudes, ademas esta facultada para solicitar a traves de la DCT, cualquier
informacion o peritaje referente al proyecto que en si sea considerado.

La Junta de Ordenamiento Territorial es integrada por:

a. El Alcalde Municipal, quien preside y podra ser sustituido por el Concejal primero.

b. El Concejal Presidente de la Comision de Servicios, Infraestructura, Ordenamiento
Territorial, Urbanismo y Vivienda.

c. El Director de la Direccion de Planificacion Urbana.

d. El Director de la Direccion de Control Territorial.

e. Un representante de la Direccion de Asuntos Juridicos, nombrado por el Alcalde
Municipal.

f. Director de Catastro.

4.16 DEPENDENCIA EXTERNA QUE INTERVIENEN EN EL MOMENTO DE
APROBAR Y AUTORIZAR UNA LICENCIA:

EL MINISTERIO DE AMBIENTE Y RECURSOS NATURALES (MARN]J: es otra institucion
gubernamental especializada en materia ambiental y de bienes y servicios naturales del
sector publico, al cual le corresponde proteger los sistemas naturales que desarrollen y
den sustento a la vida en todas sus manifestaciones y expresiones.

El Ministerio de Ambiente y Recursos Naturales — MARN-, firman Convenio de
Cooperacion Interinstitucional para la implementacion del servicio de Ventanilla Agil,
dentro de la Ventanilla Unica de la Construccion. Dentro del marco legal del Ministerio
de Ambiente y Recursos Naturales, en la ventanilla se brindara la asesoria y resolucion
de proyectos categorizados como proyectos tipo “C”, con “Actividades de Minimo
Impacto Potencial”- por sus siglas AMI- en un plazo de 24 horas, segun listado de
proyectos definido por el Ministerio para el efecto. 8

4.17 RECHAZQOS FRECUENTES EN EL INGRESO DE EXPEDIENTES

e El area del inmueble presentada en los planos, no coincide con la copia del
Registro General de la Propiedad.

Vigencia de documentos que se presentan, han vencido.

No se presentan planos con la totalidad de la construccion existente.
Incumplimiento en el numero de plazas de parqueos que requiere el proyecto.
No cumplen en algunos ambientes con luz natural y ventilacion.

Medidas de pozos de iluminacion no cuentan con medidas minimas. (POT)

® Fuente: www.muniguate.com, 29 de abril de 2013
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MEDIOS DE INFORMACION DISPONIBLES PARA LA GESTION. (Web, call center, pagina,
correo electronico)

Para poder brindar a los usuarios de la Ventanilla Unica un servicio alternativo de
calidad para realizar consultas y Asesorias utilizando vias de comunicacion tales como:
telefono, correo electronico y portal web. Contribuyendo a evitar visitas a la Ventanilla
Unica.

Call Center: Es un area en donde se brinda a los diferentes usuarios de la Ventanilla
Unica (propietarios, vecinos desarrolladores, profesionales u otros) informacion y/o
asesorias relacionada con el tramite de solicitudes municipales y servicios administrativos
establecidos en el Plan de Ordenamiento Territorial a través de los medios de
comunicacion alternativos tales como teléfono, correo electronico y portal Web.

Las solicitudes de vecinos que ingresan a traves del portal web de la Municipalidad
(www.muniguate.com); info@muniguate.com y de la aplicacion de la Ventanilla Unica
ventanillaunica@muniguate.com y que estan directamente relacionados con los
servicios que presta la Ventanilla Unica Municipal. A estas solicitudes se les denominan
e-center.

4.18 QUE SE REVISA EN CADA DOCUMENTO

Generalmente al momento de ingresar un expediente, se revisa que el mismo cumpla
con los Requisitos generales de la Ventanilla Unica. Que cumpla con los requisitos de
presentacion, con los Documentos y Planos generales.

Especificamente lo que se revisa corresponde a:

a. Informacion correcta en el formulario, sin uso de corrector o tachones.
b. Firmas originales del solicitante y profesional.

C. Vigencia de la documentacion.

d. Certificacion del Registro de la Propiedad con HISTORIAL COMPLETO.

e. Direccion y la informacion de Finca, Folio y Libro que correspondan a la solicitud del
formulario, planos y documentacion legal.

f. Nombre del propietario o propietarios que correspondan al Registro de la Propiedad y
a la Solvencia Municipal.

g. Firmas originales en Memoria Descriptiva del propietario y Profesional cuando
aplique.

h. Los dos o tres juegos de planos debidamente firmados, sellados y timbrados en
original por el Profesional responsable. Y firmados en original por el propietario.

i. Los requisitos deben corresponder al tipo de solicitud segun Guia de Requisitos
-Resolucion favorable del MARN.
-Resolucion favorable de Aeronautica civil.
-Requisitos especificos de Centro Historico.
-Acta de Declaratoria Jurada de Norma AGIES

-Aprobacion de ingreso de Empagua, etc.
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4.19 TIEMPO DE EVALUACION DE ACUERDO CON LA CLASIFICACION DEL
PROYECTO

PROCEDIMIENTO DCT.......... 8 dias

INTERMEDIO........cccoiirene. 20 dias
COMPLEJO....oiiiiiiiis 30 dias
SUPER COMPLEJO.................... Mayor a 30 dias

4.20 TIPOS DE PROCEDIMIENTOS

En el Acuerdo COM-03-08 del Plan de Ordenamiento Territorial del Municipio de
Guatemala, en Capitulo Il

PROCEDIMIENTOS DE AUTORIZACION DE LICENCIAS, se indican los tipos de
Procedimientos:

Articulo 65. Procedimiento con Resolucién de la Direccion de Control Territorial: Es el
procedimiento por medio del cual la Direccion de Control Territorial debera emitir el
informe, la licencia, el dictamen o la autorizacion solicitada, una vez verifique que el
parametro de proyecto se encuentra dentro de la escala de los parametros normativos
para aplicar dicho procedimiento, y se cumplen los requisitos correspondientes.

Articulo 66. Procedimiento con Resolucion de la Junta Directiva de Ordenamiento
Territorial: Es el procedimiento por medio del cual con base al analisis efectuado y a la
Resolucion emitida por la Junta Directiva de Ordenamiento Territorial, la Direccion de
Control Territorial da cumplimiento a lo resuelto. Para el efecto la Direccion de Control
Territorial enviara los casos a la Junta Directiva de Ordenamiento Territorial habiendo
verificado que los parametros de proyecto se encuentren dentro de la escala de los
parametros normativos para aplicar dicho procedimiento y que los mismos cumplen con
los dictamenes técnicos y legales de conformidad con el presente Acuerdo.

Articulo 67: Procedimiento con Resolucion de la Junta Directiva de Ordenamiento
Territorial previa consulta a los vecinos: Es el procedimiento por medio del cual con
base al analisis efectuado y a la Resolucion emitida por la Junta Directiva de
Ordenamiento Territorial, la Direccion de Control Territorial da cumplimiento a lo
resuelto. Para el efecto la Direccion de Control Territorial debera obtener previamente
las opiniones de los vecinos del proyecto de que se trate y posteriormente enviara los
casos a la Junta Directiva de Ordenamiento Territorial habiendo verificado que los
parametros de proyecto se encuentran dentro de la escala de los parametros
normativos para aplicar dicho procedimiento y que los mismos cumplen con los
dictamenes técnicos y legales de conformidad con el presente Acuerdo. La Junta
Directiva de4 Ordenamiento Territorial podra emitir su resolucion independientemente
de la opinidn de los vecinos consultados.

*Articulo 68: *Procedimiento con opinién técnica de la Junta Directiva de
Ordenamiento Territorial previa consulta a vecinos y Resolucion del Concejo Municipal:

*Derogado segun Art. 55 del Acuerdo COM-042-2011.
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4.21 CALCULO DE VALOR DE LA LICENCIA

Solicitudes para desmembracion o fraccionamiento: Segun ACUERDO
GUBERNATIVO No. 204-2004 del 16 de julio del 2004, en su Articulo 1. Se
establece una tasa unica por servicios de CIENTO CINCUENTA QUETZALES
(Q150.00), por cada desmembracion de inmueble que forme una nueva finca.

Solicitudes para la localizacién de los establecimientos abiertos al publico (EAP) o
aval municipal: Segqun ACUERDO DE CONCEJO NUMERO 250-2004 del 21 de
abril del 2004, en su Articulo 1. Se establece una tasa unica por servicios de
TRESCIENTOS CINCUENTA QUETZALES (Q350.00), por cada solicitud de
localizacion.

Costos por metro cuadrado de construccion y otros y las tasas para licencias de
construccion: Segun ACUERDO No. COM-012-04 del 14 de junio del 2004, se
acuerda fijar los costos por metro cuadrado de construccion y otros y las tasas
para Licencias de Construccion, en la forma que a continuacion se detalla:

COSTOS DE METRO CUADRADO DE CONSTRUCCION Y OTROS

Acuerdo No. COM-012-04 —Municipalidad de Guatemala

Tipo Descripcidn Costo Unidad | Tasa'
Edificio de uso o dos niveles
Hoteles
Oficinas
1 Q. 1,500.00 m? 4.5%

Locales Comerciales
Vivienda Multifamiliar
Clinicas Médicas
Edificios de 3 o mas niveles
Estructura de concreto reformado o de metal
Hoteles
2 Oficinas Q. 1,750.00 M2 4.5%
Locales Comerciales
Vivienda Multifamiliar
Clinicas Médicas

3 Edificios para estacionamiento Q. 1,000.00 M2 2%

g9 Sétanos Q. 1,200.00 Mm? 4.5%

Edificios de Bodegas
Estructuras metdlicas tipo marco rigido o
armadura metadlica sobre muros de carga,

techo de lamina
A. Un nivel, con altura maxima de 6.00

5 Q. 600.00 M2 4.5%
mts.

B. Un nivel con altura mayor de 6.00 mts Q. 750.00 M2 4.5%

C. Dos o mas niveles Q. 1,200.00 M2 4.5%

% Fuente de los cuadros: Ventanilla Unica de la Municipalidad de Guatemala.
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Estructuras metalicas, armaduras de madera,
tendales o largueros, techo de lamina y muros 4.5%
A de carga
A. Un nivel con altura maxima de 6.00 mts. | Q. 700.00 M? 4.5%
B. Un nivel con altura mayor de 6.00 mts. Q. 800.00 M2 4.5%
C. Dos o mas niveles Q. 1,200.00 M? 4.5%
Residencial Tipo |
Vivienda de Interés Social Sin costo [ 0%
7 Residencial Tipo Il
Vivienda hasta 60.00 mts.2 Q. 500.00 Mm?
Vivienda con drea de 61 a 100.00 mts? Q. 700.00 M2
8 Residencial Tipo Ill
Vivienda con drea de 101 a 200 mts? Q. 1,200.00 | Mm? | 3%

4.21.1 PAGOS A REALIZAR, SEGUN SOLICITUD:

Dependiendo del tipo de solicitud que se haga, entre los otros pagos a realizarse seran

los correspondientes a:

a) Impacto vial que genera el proyecto, segun formula que verifica si aplica al

proyecto.

b) Resolucion Favorable del Ministerio de Energia y Minas -MEM. Informe Industrial

c) EMPAGUA.
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5. CAPITULO 3.: JQUE ES EL POT?

5.1 QUE ES EL POT?

El POT es un cuerpo normativo basico de planificacion y regulacion urbana conformado
por normas teécnicas, legales y administrativas que la Municipalidad de Guatemala
establece para regular y orientar el desarrollo de su territorio. 10

Es una herramienta indispensable para hacer realidad las politicas territoriales de la
Municipalidad, cuyo fin primordial es simplificar la aplicacion de la normativa existente,
buscando dar mas claridad en la informacién, mas certeza a los vecinos residentes e
inversionistas, y proveyendo principalmente calidad de vida a sus habitantes.

El POT se basa en la categorizacion del territorio en zonas generales que van de lo rural
a lo urbano, tomando en consideracion la oferta de transporte para determinar las
intensidades de construccion y reduciendo la misma en zonas ambientalmente valiosas
y de alto riesgo.

El POT norma los procedimientos administrativos que se dan de acuerdo a las
intervenciones en un determinado momento sobre el territorio, por ejemplo un
fraccionamiento, una obra o un cambio de uso del suelo.

El transecto es el
== e i=| modelo de distribucion
Y e L1l de densidades de

poblacion e
Gonso || =

\

intensidades de

”_;- + DENSO construccion que el

POT utiliza como base

[ D JS HGlI%“ para la organizacion

‘ e urbana, dirigiendo las

- = - altas densidades de

’ ol 1 construccion hacia

: L =)= donde exista una

_ L _?7 = buena  oferta  de

- — transporte y limitando

o = la construccion en las

=%l s ] zonas de alto valor

‘ SO ®l WS (| ] ambiental o de alto
bin. f1=2] -

EL TRANSECTO

El POT fue aprobado el 13 de octubre de 2008 por el Concejo Municipal, fue publicado
el 30 de diciembre de 2008 en el diario oficial y entro en vigencia el 7 de enero de 2009.

19 Hartleben, ARQ. Oliver :6
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5.1.1 Division territorial administrativa

El POT instituye una division territorial administrativa del Municipio conformada en
regiones municipales, zonas municipales, delegaciones y barrios para lograr una mejor
planificacion y administracion de su territorio, buscando asimismo una mayor
participacion ciudadana.

La division territorial instituida responde a un modelo de organizacion administrativa
para una toma de decisiones publicas efectiva y eficiente sobre todos los niveles del
territorio, tomando en consideracion las caracteristicas especificas locales.

Municipio de Guatemal® Delimitacion
ternitorial en donde la Municipalidad
de Guatemala ejerce  jurisdiccion
administrativa, con una superficie de 227
k.

Regiones Munmicipales: 4 divisiones
territorigles bdsicas del Municipio de
Guatemals que agrupa a las zonas
municipales.

Zonas  Municipales: 22  divisiones
territoriales que agrupan las
delegaciones.

Delegaciones: Aproximadamente 635
divisiones que emergen de las zonas
municipales y son utilizadas para la
planificacion local de las decisiones
puiblicas territoriales.

Barrios: Aproximadamente 2500
superficies con caractensticas comunes
dentro de una delegacidn, utilizadas para
el desenvolvimiento de la participacion
ciudadana dentro de la planificacién local.
Una delegacion puede contener uno o mds
barrios.

MAPA No. 02: Division territorial administrativa

40




5.1.2 Zonas Generales

Zonas generales naturales y rurales: Son
las dreas del municipio ambientalmente
valicsas y que tienen un mayor riesgo de
desastres naturales por las caracteristicas
del suelo. Estas constituyen el cinturdn
ecoldgico del Municipio de Guatemala.

Zonas generales (zonas Q)

El POT categoriza el territorio del Municipio de Guatemala en 6 zonas generales
seglin las caracteristicas de sus dreas naturales y rurales, asi como las de sus
dreas urbanas y aguellas por urbanizar.

Las zonas generales determinan los pardmetros normativos aplicables dentro

Zona general Go [natural]: Areas que por
su topografia y orografia se consideran
de vocacion para la conservacion del
ambiente y que por sus condiciones se
consideran de riesgo de desastres y no
aptas para edificaciones y ocupacion
humana continuada.

de un predio que inciden en la construccién y en el uso del suelo, asi como
los procedimientos que deben seguirse para poder adquirir una autorizacién
municipal.

GO
natural

Zona general Gi [rural]: Areas que por
su topografia se consideran de vocacion
para la conservacion del ambiente y los
recursos naturales, con aptitud para la
ocupacion humana compatible con el
ambiente, correspondiente a una baja
intensidad de construccion.

Zonas generales urbanas o porurbanizar:
Son las dreas del municipio que por las
caracteristicas propias del suelo tienen
un mayor potencial de urbanizacion.

Zona general G2 [semiurbana]: Son
aquellas dreas que por su distancia con
las vias de mayor acceso del municipio se
consideran aptas para edificaciones de
baja intensidad de construccion y en las
que predominan la vivienda unifamiliar y
las dreas verdes.

G2
semiurbana

Zona G3 [urbana]: Son aquellas dreas que
por su relativa cercania con las vias de
mayor acceso del municipio se consideran
aptas para edificaciones de mediana
intensidad de construccion y en las que
predomina la vivienda, tanto unifamiliar
como multifamiliar.

Zona G4 [central]: Son aquellas dreas
que por su cercania con las vias de mayor
acceso del municipio se consideran aptas
para edificaciones de alta intensidad de
construccion y en las que predominan
la vivienda muitifamiliar y los usos del
suelo no residenciales compatibles con la
vivienda.

G4

central

Zona G5 [nideo]: Son aquellas dreas que
por su colindancia con las vias de mayor
acceso del municipio se consideran aptas
para edificaciones de muy alta intensidad
de construccion y en las que predominan
la vivienda muitifamiliar y los usos del
suelo no residenciales compatibles con la
vivienda.

G5

nucleo

Fuente: Guia de Aplicacion —Plan de Ordenamiento Territorial
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5.1.3 Mapa POT

Las condiciones topograficas del suelo y la relacion de los predios del municipio de
Guatemala con su cercania a las vias de mayor acceso fueron las circunstancias
determinantes que dieron origen a la categorizacion del territorio en el Mapa POT.

El mapa tiene como principal objetivo la ubicacion de las distintas zonas generales para
cada uno de los predios pertenecientes al Municipio de Guatemala Buscando garantizar

la correcta aplicacion del POT.
G2 cO
semiurbana natural

G3

urbana

c4

central

G5

niicleo

Mapa POT

Fuente: Guia de Aplicacion —Plan de Ordenamiento Territorial

MAPA No. 03: Mapa POT
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Las capas del mapa POT

El Mapa POT esta conformado por varias capas de informacion. Estas contienen los
distintos componentes que son de utilidad para determinar las actividades que se
pueden realizar dentro de los predios del Municipio de Guatemala.

En el mapa se representa el sistema vial primario como componente determinante para
la designacion de las zonas generales urbanas, las areas que por la pendiente del
terreno se designan como zonas generales naturales y rurales, las zonas especiales, las
delegaciones del municipio y las areas que se encuentran afectas a las restricciones de

altura de aeronautica civil.

Sistema vial primario

Zonas generales Go-G1

Sistema vial primario: Espacio vial dentro
de lajurisdiccion del Municipio constituido
por las vias To, T1, T2, T3, T4 y Ts, definidas
porel POT.

Zonas generales G2-G5

Zonas especiales

Zonas generales: Areas que definen la
caracterizacion segun lavocacion del suelo
de la mayor parte del territorio dentro
del municipio para su ordenamiento
territorial.

Delegaciones

Altura de aeronautica civil

Zonas especiales: Areas que, debido
a la predominancia de usos del suelo
monofuncionales, les puede o no aplicar
parcialmente la caracterizacion territorial
de las zonas generales.

Delegaciones: Son las circunscripciones
ubicadas dentro del perimetro de las
zonas municipales y de menor extension
que éstas y son la base para la planificacion
local.

Altura de aerondutica civil: Elevacion
establecida por la Direccion General de
Aeronadutica Civil, que determina la altura
de los planos imaginarios horizontales
sobre los cuales no deben existir
obstdculos para la navegacion aérea.

Fuente: Guia de Aplicacion —Plan de Ordenamiento Territorial




5.1.4 Sistema vial primario del POT y su relacién con las zonas G

El sistema vial primario definido
encuentra constituido por las vias
proyectado de la via publlcaty

de Via tiene incidencia directa
particular.

Ts: Son las vias que tienen un ancho de
50 m o mds que producen Gs.

T4: Son las vias que tienen un ancho entre
40 y 50 m que producen Gs.

or_el POT_para el Municipio de Guatemala se
0 71,72 73 T4 y 75 establecidas acorde al ancho

la conectividad con el resto de vias del municipio. El tipo
con la asignacién de una zona general a un predio en

G5

niicleo

iwiwi — 1 il
e
ta l’l; i

v,

40 metros

T3:Son las vias que tienen un ancho entre .
30 y 40 m que producen G4.

T2:5Son las vias que tienen un ancho entre

20 y 30 m que producen G3.

To: Son las vias existentes con el ancho

central
30 metros
................ h— e,
Twiwliaial
i1i2§3ia]
| 20 metros G 3
urbana

actual que producen G3.

IR metros

T3x: Son las vias que se encuentran
en dreas con pendientes mayores a

20°. No producen zonas G urbanas y
regularmente se encuentran ubicadas en
zonas Go o G1.

T1: Son las vias que tienen un ancho de 10
a 20 m. No producen zonas G.

GO

natural

30 metros

Las zonas generales Go y G1 no se asignan por medio del sistema vial primario

del POT, sino por las pendientes del terreno.

Fuente: Guia de Aplicacion —Plan de Ordenamiento Territorial

" Modificaciones en los gabaritos y sus medidas, segun acuerdo COM-042-2011, Articulo 26.
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5.1.5 Criterios de asignacién de zonas generales
Criterios de asignacién de zonas generales GOy G1

Para asignar las zonas generales GO y Gl se toman en

cuenta las pendientes del

terreno y las franjas de proteccion de rios, riachuelos o quebradas.

Por pendiente de terreno mayor a 40°
y por franja de proteccién de cursos de agua

Por pendiente de terreno entre
20°y 40°

Criterios de asignacion de zonas generales G2 a G5

Lot > 20°~40°

Para asignar el resto de zonas G se toman en cuenta las pendientes de terreno
comprendidas entre el 0 ° y 20° y el area de los predios catastrados y su relacion con el

sistema vial primario del POT.

Por pendiente de terreno entre o’ y 20°

y

Por drea de predios catastrados del Municipio de Guatemala

y su relacién con el sistema vial primario

o> 0%~20°

Por area de predios catastrados del Municipio de Guatemala y su relacion con el sistema

vial primario.

Predios con drea > tha
Franja lineal

Predios con drea < tha
Distancia de red

320m

48o0m

560m Bb4om

Distancia de red (predio menor a iha):
Medida a lo largo de las vias contada a
partir de la alineacién municipal. El predio
adquiere una sola zona general para la
totalidad de su superficie.

Franja lineal (predio mayor a 1ha): Medida
perpendicular a las vias del sistema vial
primario hacia el interior de un predio
contada a partir de la alineacién municipal.
El predio puede adquirir una o mds zonas
generales.

Alineacion municipal: Linea imaginaria
sobre la superficie del suelo, establecida
por la Municipalidad para determinar los
limites entre el espacio vial y el espacio

Medida para asignacién de zona G segtin sistema vial primario y
alineacién municipal

no vial, y entre la propiedad privada y la
propiedad municipal destinada a parques,
plazas y en general dreas de uso publico.




5.2 LO QUE PERMITE RESOLVER EL POT

1. Localizacion del predio dentro del mapa POT

Para determinar quée permite el POT realizar dentro de un predio especifico es necesario
localizarlo dentro del Mapa POT para identificar la zona general aplicable. Para ello sera
necesario contar con cualquiera de los siguientes datos:

e Ladireccion exacta del predio.

e El numero de finca, folio y libro del predio de acuerdo a su inscripcion en el
Registro General de la Propiedad y que se encuentre registrado en la Direccion
de Catastro.

e Numero catastral del predio.
e La matricula del predio y terminacion.

NOTA: Sera posible localizar un predio a través de una consulta a la pagina
http://vu.muniguate.com/ o bien directamente en la Direccion de Control Territorial.

Para nuestro caso trabajaremos con predios localizados en zona 12 (zona de estudio 0
aplicacion), ejemplos que se encuentran en el capitulo 5.

La ubicacion del predio dentro del Mapa POT es fundamental para poder conocer sus
caracteristicas con respecto a la normativa municipal.

@Por ejemplo:
e Avenida Petapa 22 calle zona 12. Reformita
e Fca. /120 fol. 245libro. 28
e No. Matricula y término, 015002387-4

Tabla de parametros
normativos

Fuente: Guia de Aplicacion —Plan de Ordenamiento Territorial

La ubicacion del predio dentro del Mapa POT es fundamental para poder conocer sus
caracteristicas con respecto a la normativa municipal. Ubicando el predio es posible
identificar la zona general y las condiciones especiales que le pueden aplicar, asi como
el numero de delegacion al que corresponde.

Nota: EIl mapa POT es una herramienta de consulta que cambia constantemente, ya sea por
actualizaciones catastrales o bien por la implementacion de planes suplementarios.



http://vu.muniguate.com/

2. Parametros normativos

Para poder alcanzar los objetivos buscados por el POT se definen pardmetros
normativos para cada una de las zonas generales que se disponen en tablas para un

manejo facil y sencillo.

Las tablas de pardmetros normativos poseen cuatro columnas que contienen los
distintos procedimientos a los que se podria optar para poder obtener una autorizacion

municipal, de acuerdo a los distintos parametros que un proyecto solicite:

[DCT] [JOT] e [JOT+VEC] e [JOT+VEC+COM]

PROCEDIMIENTOS

PARAMETROS

" hasin 3 | % = domadn 2" haskn sl | - mayor que | < - marr e

A su vez, las tablas de parametros normativos contienen tres apartados
relacionados con los distintos ciclos de transformacién del territorio.'?

FRACCIONAMIENTO + OBRA = USO DEL SUELO

'? Fuente: Guia de Aplicacion del POT.
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3. Interpretacion de tablas de parametros normativos

Procedimientos a. Procedimiento [DCT]

a) Procedimiento [DCT]: Es el procedimiento “directo”
al que se puede optar para obtener una
autorizacion municipal en la cual la Direccion de
Control Territorial extiende inmediatamente su
aprobacion si el proyecto cumple con éstos
parametros normativos, brindando al desarrollador
absoluta certeza de aprobacion.

[DCT]: primera columna

Ejemplo No. 1 PROCEDIMIENTO [DCT], primera columna
Cumple con los estandares de la municipalidad
Es decir que cumple con todos los requerimientos que se

solicitan segun los reglamentos del POT. Y se le conoce como
procedimiento directo.

—  poco tiempo
de aprobacion

b. Procedimiento [JOT]

b) Procedimiento [JOT]: Es el procedimiento en el
cual la Direccion Control Territorial otorga la
autorizacion municipal previa a una resolucion
positiva de la Junta Ordenamiento Territorial,
siempre que el proyecto se encuentre dentro de
estos parametros normativos. Corresponde a los
casos que tienen incidencia a nivel urbanistico
sobre el territorio.

[JOT]: segunda columna

Ejemplo No. 2 PROCEDIMIENTO [JOT]. Segunda columna

por ejemplo:
menos frente y drea de predio

De aprobacién mediano tiempo, MENOS FRENTE Y AREA DE
PREDIO.

mediano tiempo

~  de aprobacién por ejemplo:

Fuente: Guia de Aplicacion —Plan de Ordenamiento




c) Procedimiento [JOT + VEC]: Es el procedimiento en <. Procedimiento [JOT + VEC]
el cual la Direccion de Control Territorial otorga la  [ej
autorizacion municipal previa a una resolucion
positiva de la Junta de Ordenamiento Territorial
previa opinion no vinculante de los Vecinos. Por la
posible incidencia negativa de un proyecto sobre el
vecindario se extienden los tiempos de aprobacion.

[JOT+VEC]: tercera columna

Ejemplo No. 3 PROCEDIMIENTO [JOT + VEC]. Tercera columna. por ejemplo:

mads altura de la establecida

Alto tiempo de aprobacion, MAS ALTURA DE LO ESTABLECIDO.

aprobacién

VX

alto tiempo
de aprobacion

Fuente: Guia de Aplicacion —Plan de Ordenamiento
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Parametros

En cuanto a los parametros normativos para los ciclos de transformacion del territorio, al
momento de efectuar un fraccionamiento, obra o cambio de uso del suelo, se debe
identificar la zona general que el predio tiene asignada para conocer dichos parametros
normativos exigidos por el POT para cada uno de estos ciclos.

ej. ZONA G IDENTIFICADA G5

nucleo

d) Parametros para ciclo de fraccionamiento
Dentro de la tabla de parametros normativos, en apartado de fraccionamiento, en este
caso para la zona general G5, se encontrara la informacion relativa al frente de predio y
area del predio.

Ejemplo llustrativo |0 HUStra_tNO: Para f_rentey Frente de predio [F]: Longitud minima
superficie efectiva de predio que debe tener la colindancia de un predio
para Trente y superncie eTecuva ae preaio con el espacio vial, segun la zona general

que le corresponda.
[DCT] [JoT]

FRACCIONA 1IENTO Superficie efectiva [S]: Area del predio

e T . 2~ 6~<21 edificable, segin la zona general
aplicable.
superficle efectiva de predios| m* &00 ~ 450 ~ < 600

procedimiento

S 7so0m® > Goom? [DCT]
F 25m > 21m
?<500m*< Goom?
S 450M* <500 00 [JOT]
F &m £ 15m < 21m
predioa . ..%
fraccienar

Fuente: Guia de Aplicacion —Plan de Ordenamiento

El predio se pretende fraccionar en tres, una porcion con un area de 750m, un frente de
predio de 25m, y dos porciones con areas de 500m y frentes de predio de 15m. Para
determinar si el fraccionamiento se ajusta a los parametros normativos de la zona
general G5, se analiza lo siguiente:

La porcion con el area de 750m? se encuentra dentro de los parametros normativos del
procedimiento directo (DCT), ya que se tiene un area mayor a 600m? y un frente de
predio superior a 21m.

Por el contrario, las porciones de 500m? de area no se encuentran dentro de los
parametros normativos del procedimiento directo (DCT), pero si dentro de los
parametros normativos del procedimiento JOT, ya que cuentan con un area mayor a
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450 y menor a 600m? (450 - < 600) y un frente de predio superior a 6 pero menor a
2im (6-<21).

En este caso, el predio a fraccionar contiene dos desmembraciones que por sus
parametros deben sequir el procedimiento JOT para su aprobacion.

e) Parametros para ciclo de obra

Al igual que el fraccionamiento, para determinar los parametros normativos al efectuar
una obra se debe identificar el tipo de zona general que el predio tiene asignada.

En el apartado de obra, en este ejemplo para la zona G5, se encontrara la informacion
relativa a los parametros normativos de indice de edificabilidad, altura, porcentaje de
permeabilidad, separaciones a colindancias y lado minimo de patios y pozos de luz.

Ejemplo llustrativo: Para indice

de edificabilidad base y [DCT]
OBR
base| relacion
indice de edificabil
ampliado] -
altura) basel A
ampliadal >96~

porcentaje de permeabilidad)

indice de edificabilidad [IE]: Indica la
intensidad de construccidn que tiene o

que puede tener un edificio.
superficie efectiva del
predio

indice de edificabilidad base [IE]J:
indice de edificabilidad aplicable a los

1/2 S proyectos.
7S
Vs - . L .
2 Indice de edificabilidad ampliado [IE ]:
1/z S indice mdximo aplicable a los proyectos
que adopten alguna de las prdcticas
1s incentivables.
1S
i 1S
1S

6S
3S
+ 6S

IE,=6S o IE,=9S
Fuente: Guia de Aplicacion —Plan de Ordenamiento

Si el proyecto desea cumplir con los parametros normativos del procedimiento directo
en una zona general G5 debe efectuar una construccion que contenga como maximo
un area construible de seis veces su superficie efectiva utilizando el indice de
edificabilidad base. De lo contrario, puede utilizar el indice de edificabilidad ampliado, a
través de la realizacion de practicas incentivables, y efectuar una construccion que
contenga como maximo un area construible de nueve veces su superficie efectiva.
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Ejemplo llustrativo: Para altura
base y altura ampliada

edificacién sobre el nivel existente del
terreno.

relacion

indice de edificabi

relacion

m Altura base [A ]: Altura medida en metros

que como mdximo puede alcanzar una
edificacién o estructura seguin el indice de
edificabilidad base.

[J0T+VEC Altura [A]: Elevacion que tiene una
>64~96

m

Ab: 64m

bI 62m < 64m I [DCT]

Fuente: Guia de Aplicacion —Plan de Ordenamiento

En el ejemplo se define una altura de 62.00 mts.

La altura propuesta en el proyecto es de 62m. El parametro normativo para la altura
base en el ciclo de obra es de 64m por lo que puede ser aprobado a traves del
procedimiento directo (DCT).

Altura ampliada [A ]*: Altura mdxima
A 6 aplicable a los proyectos que adopten
;9 m alguna de las prdcticas incentivables.

Aal 94m < ~gbm I [JOT+VEC]

A =94m

A I 94m <~ 96m I [DCT]*

*se puede optar al IE_por DCT a través de la
realizacion de prdcticas incentivables

Fuente: Guia de Aplicacion —Plan de Ordenamiento

No obstante, podria ser posible acceder a una altura de hasta 96m a traveés del
procedimiento con resolucion de la JOT previa consulta de vecinos o realizando
practicas incentivables, las cuales permitirian que el proyecto sea aprobado por la DCT.

Nota: Si desea ampliar la altura a mas de 96 m, debera hacerlo a través del procedimiento JOT + VEC +
COM.
Se debe tomar en cuenta que la altura de aeronautica civil prevalece sobre la del POT, siempre que sea
menor a ésta ultima.
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Ejemplo llustrativo: Para

porcentaje de permeabilidad

ill  ooenmedepememiiad o U

drea permeable 12%

drea no permeable v

Permeabilidad [P]: Es el drea efectiva
de un predio que debe tener un suelo
natural y cobertura vegetal, sin sétanos,
edificaciones, cubiertas ni estructuras o

pavimentaciones de ningtin tipo.

%p I 12% > of I

[DCT]

Porcentaje de permeabilidad [%P]:
Indicador de la superficie permeable del

suelo con que debe contar un predio.

El porcentaje de permeabilidad propuesto en el proyecto es del 12% de la superficie
efectiva del predio. Considerando que el parametro normativo es de 0% en una zona
general G5, puede ser aprobado por la DCT.

Nota: No se consideran areas permeables las areas de rellenos estructurales que cuenten con
pavimentacion de cualquier tipo de materiales aunque éstos permitan cierta permeabilidad.

El % de permeabilidad varia segun la zona G.

Ejemplo llustrativo: Para bloque

inferior y bloque superior

BLOQUE
INFERIOR

Bloque inferior [B]: Volumen de una
edificacion que sobresale de la superficie
exterior del suelo, hasta la altura que
establece el POT.

BLOQUE
SUPERIOR

h>16m ~ h=~16m

bloque superior -« .

¥ que inferior

lado minimo de patios y|
pozos de luz| (v

Bloque superior [B]: Volumen de
una edificacién por encima del bloque
inferior, hasta la altura que establece el
POT.

Altura de bloque inferior [H_]: Altura
medida en metros que, como mdximo
puede alcanzar el bloque inferior de un
edificio o una estructura.

Altura de bloque superior [H_]: Altura
medida en metros que puede alcanzar
el bloque superior de un edificio o
estructura.

Fuente: Guia de Aplicacion —Plan de Ordenamiento

Los parametros normativos de bloque inferior y superior en una zona general G5
determinan que el bloque inferior puede contar con una altura maxima delbm,
mientras que el bloque superior se eleva a partir de estos 16m y puede alcanzar la altura

maxima permitida.
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Ejemplo llustrativo: Para
separaciones a colindancias

limite de predio

| |
| |
| |
| |
| |
=B:m :H GJ: C=Bs3m CBiI 6m > om I ’ [DCT]
| |
: : cBiI om = om I ) [DCT]
| |
| C" I 6m > sm I ’ [DCT]
o cgi""' cﬁiu "

Fuente: Guia de Aplicacion —Plan de Ordenamiento

En este ejemplo, el bloque inferior tiene una separacion a colindancias de 6m en el lado
izquierdo y Om en el lado derecho, lo que determina su autorizacion a traves de la DCT,
ya que el parametro normativo de separaciones a colindancias para el bloque inferior en
una zona general G5 es igual a Om, es decir que puede pegarse por completo a las
colindancias.

El bloque superior se separa 6m del predio colindante del lado izquierdo, por lo que es
autorizable a traves de la DCT ya que supera los 5m requeridos para una zona general
G5. No obstante, el bloque superior se separa 3m del predio colindante del lado
derecho, por lo que no aplicaria el procedimiento DCT, pero podria ser autorizable a
través del procedimiento JOT+VEC, ya que la distancia de separacion propuesta es
menor a la establecida para una zona general G5.

Ejemplo llustrativo: Para lados
minimos de patios y pozos de luz

|
| limite de predio

patios y pozos de luz =62/8 = m
Dg =628=775

Bi
Bs

8.00m > 7.75mM

[D) 4.50m > 4.00m [DCT]

Bi

Distancia de lados minimos de patios y
pozos de luz [D_]: Dimensién minima que
debe existir entre los lados opuestos o
adyacentes mds cercanos de un patio o
pozo de luz.

- DBi: 16/4 = 4m

El lado minimo del pozo de luz se calcula multiplicando
Ya por la altura del bloque inferior que es de 16m,
dando como resultado 4m. Para el bloque superior es
1/8 parte de la altura de este bloque. En este caso esta
dimension es de 62m, dando como resultado 7.75 m. Si
el proyecto cumple con los parametros establecidos, planta
puede ser aprobado a traveés de la DCT 5 lado minimo

Bs

Fuente: Guia de Aplicacion —Plan de Ordenamiento




f) Parametros para ciclo de uso del suelo

El uso del suelo se refiere a la actividad que se llevara a cabo dentro de un inmueble. El
POT contempla como principal clasificacion del uso del suelo, segun las caracteristicas
propias de los predios en: natural, rural y urbano.

Los predios por su localizacion urbana pueden tener un uso del suelo residencial, no
residencial o mixto.

natural

usos
rural

residencial

urbano

no residencial

t—/[ordinarias]

-[condicionadas I]
Yemnndirinnadasnm
— | condicionadas Il |
Fuente: Guia de Aplicacion —

Plan de Ordenamiento
Territorial

con actividades

[condicionadas 111]

Uso del suelo: Empleo habitual de la totalidad o de una porcion de la superficie de un
predio, de un inmueble, de una edificacion o de una estructura.

Uso primario: Uso del suelo al que esta destinado un inmueble.

Uso accesorio: Uso del suelo que complementa o suplementa a un uso del suelo
primario, sin que se convierta en uno de ellos.

Uso primario multiple: Inmueble en donde coexisten dos o mas usos del suelo primarios.
Uso natural: Superficies en estado natural, de conservacion o ecologicas.

Uso rural: Superficies dedicadas a actividades agricolas, pecuarias o forestales.

Uso residencial: Superficie edificada destinada al uso del suelo primario residencial.

Uso mixto: Superficie edificada que tiene un porcentaje minimo residencial y el resto no
residencial.

Uso no residencial: Superficie edificada dedicada a uno o mas usos del suelo primarios
no residenciales.

Uso no residencial con actividades condicionadas: Superficie edificada dedicada a uno o
mas usos del suelo primarios no residenciales en donde se realizan actividades
condicionadas |, Il o lll.
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Para saber qué actividades pueden desarrollarse dentro de un proyecto, o bien, si se
desea cambiar el uso actual, debe consultarse la tabla de parametros normativos
correspondientes a la zona G asignada al predio, asi como la tabla de clasificacion de

usos del suelo primarios.

natural

USO DEL S JELO

ar rlacificariin Ao nes = dal enslnd

rural

residencial

MiXtO (al curnplir este % se cbwia el pardmetra normative.
de usas no residenciales con actividades ordinarias)

Fuente: Guia de Aplicacion —Plan de Ordenamiento

Clasificacion detallada de usos del suelo primarios:

Mo ocupacicn humana continuada

Compatibles con el uso natural: censervacion o gestidn medioambiental
Senderismo o ecoturismo

Obras o estructuras de infraestructura de proteccién ambiental,
manejo hidrice o de prevencidn y mitigacién de riesgos

Vias publicas del sistema vial primaric del POT

Agricultura

Actividades pecuarias

Actividades forestales

Semilleros, invernaderos, huertos, hortalizas y vergeles
Infraestructura de proteccidn ambiental, manejo hidrico o de
prevencidn y mitigacién de riesgos

Viviendas unifamiliares
Viviendas multifamiliares

G5 # 25% residencial minimo
Gae 35% residencial minimo

-
— L]
e .
E -
=
-
-
E -
| o .
E -
v L]
Q
n
=3
™|
‘g
cC
— -
)
2 .
o
o
c
m
£
3
— -
M
2 .
E -
_:U L]
n
[+F] -
e
o -
= -
-
-
-
-
NOTA: Para que el uso del suelo

=]
= G3e50% residencial minimo
E G2 e 75% residencial minimo
G1 » 75% residencial minimo
Comercio
Restaurantes, cafeterias
Oficinas
Colegios
Cines

Canchas, piscinas, pistas
Talleres, bodegas, fabricas
Hoteles, hospitales
Gimnasios, discotecas
Galerias, museos, bibliotecas
Predios sin uso

sea

considerado como mixto se debera cumplir con

los porcentajes minimos de usos residenciales

de cada zona general.
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Uso del suelo no residencial con actividades:

no residencial con actividades

Ordinarias

Condicionadas |

Condicionadas Il

Condicionadas Il

por ejemplo:

Todo le que no esté dentro de las categonias siguientes:

Comercio
Oficinas
Restaurantes

Estacionamiento de vehiculos livianos como uso del suelo
primario

Almacenamiento, logistica, embalaje u otras actividades
directamente relacionadas con el transporte pesado
Servicios de publiddad o promocidn

Actividades dedicadas a ensefianza superior

Manejo de residuos bioldgicos, médicos u hospitalarios
Actividades masivas de excavadidn, procesamiento o
depdsito de materiales

Almacenamientc o expendic de sustandas tdxicas,
combustibles o peligrosas

Actividades relacionadas con el movimiento masive de
pasajeras

Servicios de manejo, almacenaje, procesamiento o
disposicidn de desechos sdlidos

Actividades de produccidn y distribucidn de productos o
servicios publicos

Consume de bebidas alcohdlicas

Utilizacion de instrumentos musicales o aparatos
reproductores o amplificadores de sonido
Celebracion de servicios religiosos

Servicios de reparacion, mantenimiento o limpieza de
vehiculos

Actividades de manufactura o industria mecanizada o
automatizada

Actividades con autoservicio

Servicios de alojamiento por fraccidn de tiempo

Parqueos publicos
Bodegas

Vallas publicitarias
Universidades
Incineradores, hospitales
Cementeras

Gasolineras

Centrales de transporte

Rellenos sanitarios

Antenas de telecomunicacion,

subestaciones eléctricas

Bares, cantinas
Estadios, teatros

Discotecas, auditorios
Iglesias
Talleres

Industria

Autobancos
Moteles

Funerarias

Bingos, casinos
Prostibulos

Fuente: Guia de Aplicacion —Plan de Ordenamiento
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5.3 CONDICIONES QUE RIGEN EL PREDIO

Dependiendo de las caracteristicas propias y la localizacion de un predio, pueden existir
condiciones especiales que se deberan tomar en cuenta en el momento de su

desarrollo.

Debido a estas condiciones, el predio podria...

Condiciones Especiales

...tener asignada una zona general GO o zona
general G1

..encontrarse dentro de una zona especial

E2

E3

...encontrarse dentro de un poligono de aftura de
Aeronautica civil

...encontrarse dentro de un area sujeta a un Plan
Local de Ordenamiento Territorial [PLOT]

...encontrarse dentro de un area sujeta a un Plan

Parcial [PP]

Fuente: Guia de Aplicacion —Plan de Ordenamiento

a) Alineacion Municipal (NO APLICA): Para el correcto crecimiento y desarrollo del
sistema vial primario del municipio de Guatemala se definio la alineacion
municipal. En las Modificaciones al POT - Segun Articulo 55 (Derogatorias) del
Acuerdo COM-042-2012 se derogan articulos, entre ellos el Articulo 63
(correspondiente a Determinacion de trazos de alineaciones municipales).

b) Zonas generales GO y G1: Las caracteristicas propias del terreno en las zonas
generales GO y G1 ameritan un tratamiento especial en los procesos de su
transformacion.

Dentro de las condiciones especiales que deben adoptarse se encuentran
procedimientos y requerimientos especificos para emitir autorizaciones
municipales en dichos predios.

El tratamiento de las zonas generales GO y G1 se encuentra normado en el
Reglamento para el Desarrollo del Cinturén Ecologico del Municipio de
Guatemala.
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Simbologia de zonas generales
Go y G1 en Mapa POT

GO

ratural

Ga2-Gs G NI, 1 Gz-Gs

a<z2o® ax zo’{qo“l
Una zona general GO no
permite construcciones
destinadas a la ocupacion
humana continuada.

1 & . 1 1

ribera del rio “.ribera del rio

curso de agua Si es un fraccionamiento

anterior al POT y tiene mas

del 40% de G1, esa superficie

se convierte en G2, siempre

G2-Gs5 que el mismo haya obtenido
licencia municipal.

G:-Cs  NENGENN, G5

EETEEET LS.
4
S —

ribera del rio." - ribera del rio

curse de agua

Fuente: Guia de Aplicacion —Plan de Ordenamiento

€) Zonas especiales: Existen areas del municipio que a pesar de las transformaciones
del territorio siguen teniendo un uso del suelo especifico y que estan dedicadas a
una sola funcion, circunstancia que motivo la clasificacion de las zonas especiales
dentro del POT. Cada una de éstas contiene caracteristicas propias de donde
nacen sus restricciones especiales y se cataloganen E1, E2 y E3.

: L B Zonas ESPECI.E|ES E1
Zonas especiales Ei: Comprenden los

inmuebles que, siendo bienes nacionales,
estdn dedicados a actividades publicas,
comunitarias, comunales, colectivas o

vecinales de acceso publico a la poblacién + deportivas
a la que sirven, siempre y cuando tengan * recreativas
fines de ocio, recreacion, deporte o » comunales
cultura.

Fuente: Guia de Aplicacion —Plan de Ordenamiento
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i (T Zonas especiales E2
Zonas especiales E2: Comprenden los

inmuebles que constituyen bienes
nacionales, en los cuales unicamente

pueden realizarse fraccionamientos y * E2.1: Las areas aeroportuarias y
obras directamente relacionadas con el terminales de transporte

uso del suelo mono-funcional al que estdn

dedicados. * E2.2: Las dreas o sitios arqueoldgicos

* E2.3: Las prisiones

®® @

-
-

* E2.4: Los cementerios piblicos

o
‘'

&

# E3.5: Las infraestructuras urbanas

Zonas especiales E3: Comprenden I I Zonas ESPECIEIES E3

los bienes inmuebles nacionales o de
propiedad privada en los que predeminan

los usos del suelo monofuncionales, cuyo » E3.1: Las dreas hospitalarias
desarrollo estd sujeto a la aplicacion de las
normas aplicables a las zonas generales. » E3.2: Las dreas industriales

» E3.3: Las dreas educativas y culturales

* E3.4: Las dreas militares

QOOO®

» E3.5: Las dreas de cementerios privados

Fuente: Guia de Aplicacion —Plan de Ordenamiento

NOTA: Si el predio esta dentro de una Zona especial E3 y el proyecto corresponde a cualquiera de las
actividades contenidas en dicha zona, podra aplicarse el procedimiento directo.

Se podra solicitar una rectificacion en caso exista un error en la asignacion de las zonas especiales en el
mapa POT

d) Altura de aeronautica civil: La Direccion General de Aeronautica Civil, segun lo
dispuesto en el Reglamento de la Ley de Aviacion Civil, ha establecido alturas
maximas dentro del area influencia del Aeropuerto Internacional “La Aurora”, a la
cuales se deben ajustar las estructuras y edificaciones afectas.

el(’um POT=64m

&

i --

no autorizable
Altura aerondutica: Elevacion establecida

por la Direccidn General de Aerondutica
Civil, que determina la altura de los
plancs imaginarios horizontales sobre los
cuales no deben existir obstdculos para la
navegacion aérea.

altura aerondutica= 32m
________________ N S —

Nivel natural de terreno: Cota referenciada

¥ a un plano horizontal base de cada punto
i prevalece altura del POT prevalece altura de aerondutica de un predio o terreno, en condiciones

previas a cualquier intervencion fisica del
hombre.

Fuente: Guia de Aplicacion —Plan de Ordenamiento




Las restricciones de altura aerondutica inciden directamente en la altura maxima que
corresponde a las zonas generales. Estas se encuentran representadas en el Mapa POT
por medio de poligonos que incluyen la altura maxima permitida.

't

Simbologia en Mapa POT

Fuente: Guia de Aplicacion —Plan de Ordenamiento

NOTA:

Cuando la altura permitida de aeronautica es menor al parametro normativo de altura de una zona
general, la altura de aeronautica prevalece sobre la altura del
POT.

Cuando la altura permitida de aeronautica es mayor al parametro normativo de altura de una zona
general, prevalece la altura del POT y no esta indicado en el mapa.

e) Planes locales de ordenamiento territorial (PLOT): Los PLOT son una herramienta
de planificacion destinada a adaptar los lineamientos generales establecidos por
el POT a las caracteristicas propias de un barrio o delegacion especifica ya
urbanizados.

Los predios pueden estar afectos por un PLOT por las siguientes situaciones:

e.1). Por un PLOT en proceso de formulacion:
En los PLOT plurales el interesado podra ser participe directo del proceso
de formulacion.
En los PLOT municipales el interesado podra dirigir sus opiniones a las
unidades municipales encargadas de la formulacion.

e.2). Por un PLOT aprobado:
El PLOT aprobado determina que el interesado debe aplicar los
parametros normativos definidos por dicho PLOT.
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tabla de pardmetros normativos
modificada por un PLOT

......... pardmetros normativos modificados
por un PLOT

PLOT M4002 P niimero que identificara

los PLOT's

Fuente: Guia de Aplicacion —Plan de Ordenamiento

A través de un PLOT se puede realizar lo siguiente:

* Modificar zonas generales
* Modificar ciertos parametros normativos
» Establecer condiciones especificas de uso del suelo
* Establecer factores que cambian otras normativas
(por ejemplo: impacto vial, estacionamientos, incentivos)
* Establecer parametros de diseno arquitectonico

Notas:

La formulacion de un Plan Local de Ordenamiento Territorial puede modificar algunos
parametros normativos.

El Concejo Municipal podra aprobar una normativa transitoria durante el proceso de
formulacion de un PLOT.

f) Planes parciales de ordenamiento territorial (PP): Los PPs son una herramienta de
planificacion destinada a adaptar los lineamientos generales establecidos por el
POT a las caracteristicas propias de aquellas areas su urbanizadas que se
pretendan urbanizar o aquellas areas previamente urbanizadas que se pretendan
urbanizar de nuevo.

Son los planes suplementarios al POT formulados para orientar el desarrollo de
las areas surbanizadas o urbanizadas con una superficie mayor a una hectarea y
que, por sus dimensiones y caracteristicas particulares, requieren de una
planificacion o disefio urbano especifico previo a su desarrollo.

Un predio puede estar afecto por un PP si se encuentra en cualquiera de las
siguientes situaciones:
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f.1). Es un area sujeta a la elaboraciéon de un PP:

© El predio es mayor a una hectarea.

° El predio se encuentra localizado dentro de un area su urbanizada que en
Su conjunto es mayor a una hectarea y cada predio tiene construido menos
del 50%.

°© El predio es mayor a una hectarea, se encuentra ya urbanizado pero se
desea demoler al menos el 50% de lo edificado para reurbanizar.

drea suburbanizada

drea urbanizada
------ drea sujeta a PP

Fuente: Guia de Aplicacion —Plan de Ordenamiento

Area urbanizada: Superficie contigua compuesta de uno o varios predios, que no
sea area su urbanizada.

Area surbanizada: Superficie contigua compuesta de uno o varios predios sin vias
de uso publico que la separen, con una extension mayor a una hectarea,
excluyendo el area natural, y en donde las edificaciones y estructuras, si
existiesen, ocupan en cada predio individual una superficie igual o menor al
cincuenta por ciento del area del mismo.

f.2). Es un area sujeta a la elaboracion de un PP: El predio esta ubicado en un
area donde existe un PP en proceso de elaboracion, en donde los propietarios
pueden ser participes de dicho proceso.

f.3). Existe un PP aprobado para ese predio: Determina que se deben aplicar los
parametros normativos definidos por el mismo.

Nota: La formulacion de un Plan Parcial puede modificar algunos parametros
normativos.
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5.4 SERVICIOS ADMINISTRATIVOS

El POT crea la Direccion de Control Territorial [DCT] como la dependencia municipal
que sustituye al Departamento de Control de la Construccion Urbana, con el proposito
de ampliar sus funciones y atribuciones administrativas en materia de ordenamiento
territorial, buscando la eficiencia y celeridad en los procedimientos administrativos. 13
Los servicios administrativos pueden consultarse a traves de:

http://pot.muniguate.com/

La DCT con el proposito de informar sobre el potencial de desarrollo y viabilidad de un
proyecto en un predio en particular, ofrece a los interesados los servicios
administrativos que se detallan a continuacion:

1. Consultas: estas segun el POT no se consideran como servicio N
administrativo, sin embargo tienen como objetivo informar las { \
condiciones especificas que afectan al predio y determinan su o
potencial de desarrollo segun el POT. \ . z
Asimismo, la DCT podra recomendar la zona general adecuada .. 8 \

para desarrollar un proyecto especifico. Las consultas también
podran reflejar los procedimientos de autorizacion aplicables y la documentacion
que debe presentarse.

Las consultas se pueden efectuar directamente en la Ventanilla Unica Municipal,
en la 72 avenida 2-21 zona 4 o a travées del portal
http://ventanillaunica@muniguate.com/

Dependiendo de la informacion con que se cuente, las consultas podran aportar
la siguiente informacion:

a). La zona general aplicable a un predio conocido

Esta consulta dara informacion sobre el potencial de desarrollo de un predio
especifico. La consulta desplegara los parametros normativos de la zona o zonas
generales y las condiciones especiales que aplican al predio.

Para poder efectuar esta consulta se debera contar con cualquiera de los
siguientes datos:

e La direccion exacta del predio de acuerdo a la nomenclatura municipal
e El numero catastral municipal del predio
e Matricula y terminacion

" Fuente: Guia de Aplicacion del POT, 2010.
64




=T i
se localiza el predio en el mapa POT . ,1(7 . /’ ;7 .

para determinar la zona G

se consulta la tabla de
parametros normativos de la
zona G determinada

Fuente: Guia de Aplicacion —Plan de Ordenamiento +
condiciones especiales

b). La zona general aplicable a un proyecto especifico

Esta consulta dara informacion sobre las posibles ubicaciones dentro del
Municipio de Guatemala para el desarrollo de un proyecto especifico. La consulta
desplegara las areas que contendran la zona o zonas generales ideales para la
realizacion del proyecto.

se conocen los parametros
del proyecto y la zona
municipal

se determina qué ~ 77 ej. zona 14
parametros del proyecto se
ajustan a una ZG4

se ubican todos los predios
G4 en la zona municipal
solicitada

Fuente: Guia de Aplicacion —Plan de Ordenamiento

Estas consultas son voluntarias y no constituyen un prerrequisito para la emision
de informes de factibilidad, de licencias o de dictamenes municipales.

¢). Los parametros normativos aplicables a un predio y proyecto especifico

Esta consulta dara informacion sobre el potencial de desarrollo de un predio y
proyecto especifico. La consulta desplegara los parametros normativos de la zona
O zonas generales y las condiciones especiales que aplican al predio,
determinando si el proyecto especifico cumple con los parametros normativos
aplicables.
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Para poder efectuar esta consulta se debera contar con la informacion solicitada
para la consulta de zona general aplicable a un predio conocido y la consulta de
zona general aplicable a un proyecto especifico.

se conocen el predio y los pardmetros del proyecto

se consulta la tabla de pardametros y

T se define el procedimiento a seguir
. oy [ L / . verificando la viabilidad del proyecto
%o 1 262 263 264 2G5

se localiza el predio en el mapa POT para determinar que zona G le corresponde

[JOT+VEC]

. X

se determina la zona G

Fuente: Guia de Aplicacion —Plan de Ordenamiento Territorial

2. Informes de factibilidad:

Los informes de factibilidad tienen como objetivo brindar
asesoria técnica al desarrollador para que conozca los
procedimientos y la normativa aplicable, con el fin de o
determinar la viabilidad del proyecto y reducir el tiempo de L >
los tramites administrativos. La solicitud de estos informes

no es obligatoria para la obtencion de una licencia
municipal.
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predio

Esta consulta dara informacion sobre el potencial de desarrollo de un predio
especifico. La consulta desplegara los parametros normativos de la zona o zonas
generales y las condiciones especiales que aplican al predio.

Los informes de factibilidad se pueden solicitar directamente en la ventanilla
unica Municipal en 72 avenida 2-21 zona 4.

Dependiendo del detalle de la informacion con que se cuente sobre un proyecto,
los informes de factibilidad podran ser de dos tipos:

a). Informe de factibilidad general (IFG)

El informe de factibilidad general tiene como proposito dar a conocer los
procedimientos, condiciones especiales, requisitos municipales y otros aplicables
a una propuesta de disefo de un proyecto especifico.

Para poder solicitar este informe se debera presentar:

e Ubicacion del predio
e Planos de arquitectura de la propuesta de diseno

9,
requisitos estado
o

L
L

requisitos muni

propuesta de proyecto

procedimiento a aplicar por solventar por solventar

resultado

requisitos municipales requisitos municipales

vigencia 4+2 meses

Fuente: Guia de Aplicacion —Plan de Ordenamiento

Propuesta de proyecto: Iniciativa de fraccionamiento, obra, cambio de uso del
suelo o localizacion de establecimiento abierto al publico, presentada por el
propietario de un inmueble ante la DCT con el fin de obtener un informe de
factibilidad sobre la viabilidad de la misma respecto a las normas municipales
vigentes previo a solicitar una licencia de construccion.

Vigencia de informes de factibilidad: Los informes de factibilidad tendran una

vigencia de 4 meses a partir de su aprobacion y se podra solicitar una sola
prorroga de 2 meses adicionales.
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b). Informe de factibilidad especifico (IFE)

El informe de factibilidad especifico tiene como proposito hacer un analisis de la
propuesta de proyecto presentada, determinando la viabilidad de desarrollo del
mismo y realizando las gestiones de aprobacion que corresponden previo a la
emision de la autorizacion municipal. En este caso la propuesta de diseno debera
haber cumplido con todos los requisitos municipales aplicables.

Para poder solicitar este informe se debera presentar:

e Ubicacion del predio

e Planos de arquitectura de la propuesta de disefio
e Memoria descriptiva de parametros del proyecto
e Otros requisitos municipales aplicables

resultado

IFE %
viable i’ "
¥ 4]: requisitos estado

€ =

%

requisitos muni

predio

+/ P\

requisitos municipales

propuesta de proyecto procedimiento aplicado solventados vigencia 4+2 meses

Fuente: Guia de Aplicacion —Plan de Ordenamiento

Se podra solicitar un informe de factibilidad especifico sin haber solicitado
previamente un informe de factibilidad general. Estos informes no son
obligatorios.

Los formularios para solicitud de informes de factibilidad se pueden descargar del
portal http://vu.muniguate.com/

Informes de factibilidad: Son una herramienta util para los desarrolladores de
proyectos porque permite que el procedimiento de solicitud de las autorizaciones
municipales sea mas rapido y certero. A su vez puede ser una herramienta para
promocionar la viabilidad de un proyecto previo a la elaboracion de los planos
constructivos.
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3. Licencias: Las licencias son las autorizaciones municipales que
permiten la realizacion de acciones en cualquiera de los ciclos
de transformacion del territorio (fraccionamiento, obras y uso
del suelo) en un predio.

Nota: Si el predio se encuentra dentro del Centro Historico o hace parte de
conjuntos historicos, el interesado debera solicitar informacion en las oficinas de
Centro Historico. Los servicios administrativos pueden consultarse también en
Ventanilla Unica en el primer nivel del Palacio Municipal o a través de la web:
http://vu.muniguate.com

La Municipalidad de Guatemala controla los ciclos de transformacion del
territorio a traveés de la emision de las siguientes autorizaciones municipales por
parte de la DCT (Direccion de Control Territorial):

a). Licencia de fraccionamiento:

Es la autorizacion municipal que se emite para poder realizar
cualquier tipo de fraccionamiento o desmembracion en el
Registro General de la Propiedad. Cuando el fraccionamiento es
mayor a cuatro predios sera necesaria la solicitud paralela de una
licencia de obra de urbanizacion.

b). Licencia de obra:

Es la autorizacion municipal que se emite para poder de realizar cualquier tipo de
obra. Dependiendo del tipo de obra se podran extender las siguientes licencias,
individual o concurrentemente:

Urbanizacion: Licencia que se extiende para poder realizar obras
que tienen como objeto la introduccion de instalaciones y :[IFHE
servicios publicos, como por ejemplo, pavimentacion de vias,
servicios de agua potable, drenajes y energia eléctrica.

Demolicion: Licencia que se extiende para poder demoler parcial &
o totalmente una edificacion o una estructura.

Movimientos de tierra y excavaciones: Licencia que se extiende
para poder realizar movimientos de tierra, cortes, rellenos y
excavaciones que transformen el territorio.
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Construccion menor: Licencia que se extiende para poder realizar
obras y pavimentaciones menores de 30m2.

Construccion mayor: Licencia que se extiende para poder realizar
obras y pavimentaciones mayores de 30m2.

Estructura: Licencia que se extiende para poder realizar
estructuras cimentadas en el subsuelo o sobre edificaciones =
existentes.

Fuente: Guia de Aplicacion —Plan de Ordenamiento

Modificaciones ligeras: son aquellos trabajos de caracter liviano tales como:
repellos, cernidos, arreglos a cielo raso, pintura, instalacion de molduras, apertura
de puertas peatonales, portones y ventanas, y viviendas unifamiliares, rejas y
balcones. Se incluye dentro de esta categoria la reparacion de techo y cambio de
lamina por lamina siempre que sea menor a los 30 m2 y todo trabajo que no
modifique ninguno de los parametros normativos del POT.

Nota:

e Para una solicitud de licencia de obra se debera solicitar concurrentemente
licencia de uso del suelo.

e [as modificaciones ligeras no requieren licencia de obra exceptuando los
inmuebles considerados como bienes culturales.

). Licencia de uso del suelo:

Con el objeto de tener un mejor control sobre las actividades
que se realizan dentro de un inmueble y de esta forma poder
asegurar una mejor calidad de vida, el POT contempla la
autorizacion municipal denominada licencia de uso del suelo
determinada segun la clasificacion de usos del suelo primario.

Requieren licencia de uso del suelo:

e Las nuevas obras

e |as ampliaciones de obras existentes (para la porcion que se amplia
e | os cambios de uso del suelo en obras existentes
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d). Dictamen de localizacion de establecimientos abiertos al publico:

Dentro de las funciones encomendadas a la Municipalidad se
encuentra la emision de un dictamen de localizacion de
establecimientos abiertos al publico para permitir la ubicacion de
los mismos previo a que el interesado solicite los permisos de
funcionamiento con las autoridades correspondientes.

e). Autorizacion de localizacion industrial:

Es la autorizacion municipal que se emite para poder de realizar
actividades industriales en areas especificas del municipio de
Guatemala.

Notas: Todas las actividades industriales deberan contar con la autorizacion de
Localizacion Industrial.

El uso del suelo es la actividad fisica u observable que se lleva a cabo de forma
continuada y habitual dentro de un inmueble.
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6. CAPITULO 4.: EJEMPLO PARA VIVIENDA

6.1 MAPAS ZONA 12

Con el propdsito de ejemplificar los conceptos y graficas expuestas a lo largo de la Guia
y el POT, se presentan algunos casos de estudio que sirven para comprender y manejar
adecuadamente la nueva normativa emitida por la Municipalidad de Guatemala.

Con ejemplos relacionados en la zona 12, mismos que son analizados conforme al
Acuerdo Municipal COM-30-08 Plan de Ordenamiento Territorial y de la forma correcta
de ingresar un expediente solicitando una licencia 6 autorizacion municipal.

A" Mala B6.San Bedrovya
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FATatitlan
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ZONA 12, CIUDAD DE GUATEMALA

UNICO.™

ZONA 12

predio con superficie
efectiva de 224 m2

" Fuente: Mapas Google
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CONSTRUCCION DE UNA VIVIENDA UNIFAMILIAR

El Sr. Pérez es propietario de un predio de 224m

Ubicado en la zona 12 y esta pensando en construir una vivienda unifamiliar de
aproximadamente 450m?2.

OBRA

USO DE
SUELO

DCT

Ingresando al portal de la ventanilla unica del POT el Sr. Pérez, con la direccion de su
inmueble, podra conocer la zona general asignada a su predio. En este caso el sistema
le indica que el mismo tiene asignada una zona general G3 y le despliega la tabla de
parametros normativos correspondiente.

El Sr. Pérez desea obtener lo mas pronto posible su autorizacion municipal, por lo que
revisando la tabla de parametros normativos correspondiente a una zona general G3 y
cumpliendo con los parametros establecidos dentro de la columna DCT, el tramite sera
mas rapido y certero.

Asimismo, identifica que segun su proyecto, unicamente debera cumplir con los
parametros normativos para los ciclos de obra y uso del suelo porque no pretende
fraccionar el predio.

Por lo que, aplicando los parametros normativos, el Sr. Pérez procede a calcular de la
siguiente forma:
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Siendo el indice de edificabilidad (I.E.) de 2.7 mulltiplica éste por la superficie efectiva del
predio que es de 224m2 dando como resultado 604m2, edificabilidad a la que puede
optar. La vivienda propuesta es de 450m2, por lo que es viable por la DCT.

G3 parametro parametro de
normativo proyecto
indice de edificabilidad 2.7 2.0
m? de construccion 604 m2 450 m?

por ejempla:

[DCT

450m?

.
g

planta

La altura (A) segun el parametro normativo en la columna DCT es de16m vy la altura del
proyecto es de 8m, por lo que también cumple.

G3 parametro parametro de
normativo proyecto

altura 16 m 8m

[DCT
8m | I
24.6%

it

elevacion

6.2 PORCENTAJE DE PERMEABILIDAD

El porcentaje de permeabilidad (%p) minimo es del 10% de la superficie efectiva del
predio (22.4m2). En la vivienda se propone un jardin de 55m2, por lo que es aprobado
por la DCT.
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G3 parametro parametro de
normativo proyecto

% de permeabilidad 10% 224m2 24.6% 55m?

15

En el bloque inferior (B) el Sr. Pérez no requiere separaciones a colindancias por lo que
puede pegarse completamente hacia el vecino, siempre y cuando no existan ventanas.
El bloque superior (B) no aplica porque el proyecto tiene unicamente una altura de 8m.

. ,. [DCT]
G 3 parametro parametro de
normativo proyecto
bloque inferior - Om Om

) colindancias .
bloque superior 3m no aplica

El lado minimo de patio propuesto es de 5m el cual es mayor a los 2Zm que se requiere
para el bloque inferior.

G3 parametro parametro de [DCT
normativo proyecto

bloque inferior lado minimo de patios y 1/4 h Sm NA
bloque superior pozos de luz 1/8 h no aplica
uso del suelo residencial
[DCT

,.'.-.-..---.-.

2 isométrica

El uso de suelo que el Sr. Pérez propone en el proyecto es residencial. Segun el
parametro normativo para uso del suelo residencial, en una zona general G3 se permite

construir desde Om2 en adelante para este uso.
16

1> Fuente: Guia de Aplicacién POT.
1® Guia de Aplicacién del POT
76




G3 parametro parametro de
normativo proyecto [DCT]

uso del suelo residencial Om2~ 450 m?

6.3 APROBACION DE GESTION DE LICENCIA

APROBADO POR LA DCT.
Por lo tanto el Sr. Pérez cumple con todos los parametros para que su proyecto sea
evaluado y aprobado por la DCT.
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7. CONCLUSIONES

Previamente a la ejecucion de un proyecto es necesario una planificacion y
especificaciones con el fin de que este cumpla con cada uno de los
reglamentos y normativas vigentes para ser autorizado, asi como tener la asesoria
profesional y realizar los maximos esfuerzos para que el proyecto sea aprobado
mediante el procedimiento directo DCT, con el objeto de reducir tiempos en su
analisis y aprobacion.

Los profesionales afines a la construccion se actualizan esporadicamente, puesto
que un alto porcentaje de los gremios profesionales desconocen los requisitos
técnicos y legales para que una gestion de licencia sea aprobada, se debe tener
presente que las leyes y reglamentos de la municipalidad; asi como de los acuerdos
ministeriales del estado son revisados constantemente sufriendo modificaciones a
corto y mediano plazo, porque existe no mucha informacion acerca del
procedimiento a seguir para la autorizacion de licencias de construccion, la cual
debe plantearse a corto plazo, haciendo llegar a todos los interesados por lo menos
la informacion basica.

La informacion en cuanto a tramite o gestion de licencia se refiere es ahora un
procedimiento que se ha orientado a minimizar no solamente los tiempos de
entrega, sino que va mas alla, es decir que la gestion sea de caracter interactivo
(solicitante y asesor) de tal manera que los vecinos se vayan familiarizando con las
recomendaciones generales pero basicas para el buen desarrollo de proyectos.

Se concluye en relacion con la gestion de la licencia que el numero de requisitos no
solamente se reducen sino se unifican en un formulario (Ej. FO2) si no que aun mas,
las dependencias que generalmente intervienen en el analisis de los expedientes
(solicitud de licencias) se encuentran representadas en Ventanilla Unica, por
personal debidamente calificado, es decir que las consultas son atendidas al
momento de solicitarlas en una misma oficina (Direccion Control Territorial)

Que una vez ingresado el expediente, el vecino podra obtener informacion del
estado del mismo a través de la pagina Web de Ventanilla Unica y con tan solo
ingresar a la pagina obtendra el estatus de su expediente el cual al ser aprobado
sera informado del mismo, via teléefono o correo electronico y que debera
presentarse para recoger su orden de pago, el cual podra realizarlo en el banco en
las mismas oficinas de Ventanilla Unica y en otras agencias.
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Existe personal calificado que con certeza y precision proporcionan al vecino
atencion personalizada con el fin de que el mismo pueda estar satisfecho de la
atencion, informacion basada en los parametros y reglamentos vigentes, con la que
se le informa acerca de como debe ingresar su expediente. (Proyecto a realizar)

Se considera de gran aporte la existencia de un mapa POT grafico del municipio de
Guatemala que en forma ilustrativa informan al vecino de la manera en que este
debe considerar los parametros y reglamentos que le aplican a su caso en particular
y hacer la solicitud de licencia de construccion u otro servicio, para nuestro estudio
realizado. (Construccion), mapa que puede consultarse en la pagina
muniguate.com

Ademas proporciona informacion de forma verbal, escrita por medio electronico
como: www.muniguate.com se debera considerar informacion que esta al alcance
de los interesados como profesionales, constructores, inversionistas, estudiantes y
publico en general.
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8. RECOMENDACIONES

Promover mas las asesorias por parte de Ventanilla Unica Municipal a profesionales,
gjecutores e inversionistas y asi minimizar los tiempos de analisis de expedientes
para su autorizacion respectiva.

El vecino interesado o adquiriente debiera ser informado (whatsapp, twiter, o
mensaje a celular) acerca del estado de su expediente, ademas de proporcionarle al
momento en que visita Ventanilla Unica un numero de teléfono Pbx, para consultas
directas 6 dudas del vecino interesado, obteniendo con ello no solo una atencion
personalizada, sino a demas de ello el vecino sea reconocido de forma simbdlica en
los documentos con frases que estimulen al vecino a sentirse un ejemplo de la
ciudad. Ej. “gracias por ser un ciudadano e€jemplar, con personas como tu nuestra
ciudad crece ordenadamente’, o bien "Estimado vecino con tus impuestos, ayudas a
mejorar nuestra ciudad'.

Proporcionarle al vecino con proyectos arquitectonicos no mayores de 30 metros
cuadrados el apoyo técnico profesional relacionado al servicio de diseno y dibujo
(planificacion) al que asi lo solicite, esto con el fin de agilizar el ingreso de su
expediente a ventanilla unica, de modo que estas ampliaciones sean evaluadas de
acuerdo a los parametros vigentes a traves de PPM (practica profesional
metropolitana) 6 pasantias.

Poder implementar un programa de capacitacion en las universidades dado a los
estudiantes de las facultades de arquitectura e ingenieria sobre el Plan de
Ordenamiento Territorial y de los reglamentos de municipales que se encuentran
vigentes.

El mapa POT debera ser actualizado donde se incluyan todos aquellos terrenos que
a la fecha se consideran prediosos, que el mapa pudiera contener no solamente el
inmueble sino a demas las fases construidas registradas, esto mismo proporcionara
mejor analisis al evaluador de expedientes solicitantes de licencia de construccion.

Un documento que proporcione la informacion necesaria para obtener licencia de
construccion de cualquier proyecto arquitectonico, que contenga datos que
ensenen, corrijan e instruyan al interesado con el conocimiento de los parametros
vigentes segun el Plan de Ordenamiento Territorial. (POT)
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9. MANUAL: Guia: Solicitud de Licencia

Se propone una guia con la finalidad de informar acerca de proceso de obtener licencia
de construccion para otros legalizacion, se constituye una informacion amigable que
brinda orientacion inmediata y asi minimizar el rechazo de expedientes que solicitan
autorizacion de sus proyectos que para este estudio se aplica a vivienda que representa
el 60% de las solicitudes de licencia recibidos en Ventanilla Unica.

$1 TU PROYECTO DE CONSTRUCOON Y FORMULARIO “F0O2- SI ES
ES NUEVO O AMPLIACION DE

RESIDENCIA Y MENOR A 700.00 MTZ2. RESIDENCIA MAYOR DE 700.00

EN LA VENTANILLA UNICA DE LA O NO RESIDENAAL. COMERCIO,
CONSTRUCCION, UBICADA EN LA OFICINA ETC. MENORA 20000

72 AVENIDA 2-21 ZONA 4. O NO RESIDENCIAL MAYOR DE

200.00 MT2, COMERICIO,
OFICINAS, ETC.

ALLITE DARAN INFORMACION Y [_Rora ] o ——
ASESORIA PROFESIONAL DE ok
MANERA PERSONAL.

DEBERAS LLENAR EL FORMULARIO
~FO 1~ Y REQBIRAS UNA GUIA. CON
LOS REQUISITOS QUE DEBES
CUMPLIR Y PREPARAR TU
EXPEDIENTE.

i

wWww.muniguate.com
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COMO FRESENTARTU SOLCITUD 2

a. FLANOCS DOBLADCS
b 2 FOLDERSTAMANO

OFICIO jcon ganch of.

NO OLVIDES QUE-_. Los doaumantos
deben ser recient
El Sraadal de plancs, debera
coinodir con la copia del Registro
General De Lo Fropiedad.

www.muniguste com

*Elaboracion propia.

NO OLVIDES_.!1! EL AREA DEL
TERRENO EN FLANOS DESERA SER
IGUAL A LA REGISTRADA EN EL
REGISTRO__ [de fach 3 recienta)

QUE LOS DOCUMENTOS
CORRESFONDAN AINMUESLE
DONDE SE SOLICITA LA
LICENCIA_,

LOS DATOS EN FORMULARIO
DESEN SER COMPLETOS, SEGUN
GUIA FROFORCIONADA.

SI TIENES TODOS LOS REQUISITOS

SOLICITADOS EN LAGUIA, PUEDES

INGRESARTU EXPEDIENTE CON
COFIA YA_____EXITOS_!1!
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10. GLOSARIO

1. Altura [A]: Elevacion que tiene una edificacion sobre el nivel existente del terreno.

2. Altura ampliada [A]*: Altura maxima aplicable a los proyectos que adopten
alguna de las practicas incentivables.

3. Altura base [A]: Altura medida en metros que como maximo puede alcanzar una
edificacion o estructura segun el indice de edificabilidad base.

4. Altura de blogque inferior [hBi]: Altura medida en metros que, como mMaximo
puede alcanzar el bloque inferior de un edificio o una estructura.

5. Altura de blogque superior [hBs]: Altura medida en metros que puede alcanzar el
bloque superior de un edificio o estructura.

6. Bloque inferior [B]: Volumen de una edificacion que sobresale de la superficie
exterior del suelo, hasta la altura que establece el POT.

7. Blogue superior [Bi]: Volumen de una edificacion por encima del bloque inferior,
hasta la altura que establece el POT.

8. Ciclo de transformacion del territorio: Momentos distintos en los que se actua
sobre el territorio. Se trata del fraccionamiento de bienes inmuebles, la realizacion
de obras y el cambio de uso del suelo.

9. Condiciones especiales: Alineacion municipal GO's y GIl's Zonas especiales
Restricciones de aeronautica civil Existencia de un Plan Local de Ordenamiento
Territorial [PLOT]

10.Distancia de lados minimos de patios y pozos de luz [D]: Dimension minima que
debe existir entre los lados opuestos o adyacentes mas cercanos de un patio o
pozo de luz.

11.Fraccionamiento: Accion y efecto de desmembrar un predio o inmueble.

12.Frente de predio [F]: Longitud minima que debe tener la colindancia de un
predio con el espacio vial, segun la zona general que le corresponda.

13.Impacto _ambiental: Es toda accion, actividad o proyecto que provoca una
perturbacion en el ambiente o en alguno de sus componentes. >(Miller, 1994).
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14.indice de edificabilidad [IE]: Indica la intensidad de construccion que tiene o que
puede tener un edificio.

15.indice de edificabilidad ampliado [IE]: indice maximo aplicable a los proyectos
que adopten alguna de las practicas incentivables.

16.indice de edificabilidad base [IE]: indice de edificabilidad aplicable a los proyectos.

17.[JOT]: Procedimiento ante la Junta de Ordenamiento Territorial.

18.[JOT+VEC]: Procedimiento ante la Junta de Ordenamiento Territorial con opinion
no vinculante de vecinos.

19.[JOT+VEC+COM]: Procedimiento ante el Concejo Municipal y la Junta de
Ordenamiento Territorial, con opinidn no vinculante de vecinos.

20.LEYES O CODIGOS: Toda norma juridica reguladora de los actos y de las
relaciones humanas, aplicable en determinado tiempo y lugar.

21. LICENCIA: Autorizacion o permiso. Documento donde consta una facultad para
obrar. (Osorio, 1981).

22.0bra: Cualquier accion que altere las caracteristicas funcionales, ambientales,
estructurales o de seguridad de un predio, edificacion o estructura. Uso del suelo:
Empleo habitual de la totalidad o de una porcion de la superficie de un predio,
de un inmueble, de una edificacion o de una estructura.

23.0pinidn de los vecinos: Es aquella opinidon que se extiende de forma individual y
separada por las juntas directivas de los comités unicos de barrio (CUB) del area
donde se localiza el predio y por los propietarios de inmuebles directamente
colindantes al mismo.

24.Parametro de proyecto: Dimension y magnitud especifica que tiene cada
parametro normativo en un proyecto especifico.

25.Parametros normativos: Aspectos técnicos establecidos para normar el
fraccionamiento, la realizacion de obras y uso del suelo en predios.

26.Permeabilidad [P]: Es el area efectiva de un predio que debe tener un suelo
natural y cobertura vegetal, sin sotanos, edificaciones, cubiertas ni estructuras o
pavimentaciones de ningun tipo.

27.Porcentaje de permeabilidad [%P]: Indicador de la superficie permeable del suelo
con que debe contar un predio.
28.Planes locales de ordenamiento territorial [PLOT ]: Son los planes suplementarios
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formulados para areas o delegaciones municipales con urbanizacion
consolidada, por medio de los cuales se adaptan los lineamientos generales del
POT a las condiciones particulares de dichas areas o delegaciones, los cuales
podran ser municipales o vecinales.

29.PLOT municipales: Son aquellos planes elaborados por la administracion
municipal en areas de importancia estrateégica para el desarrollo del Municipio o
para propiciar la revitalizacion de un area urbana especifica.

30.PLOT plurales: Son aquellos planes elaborados a instancia de los interesados de
una delegacion para adecuar el Plan de Ordenamiento Territorial a las
necesidades y condiciones particulares de la localidad.

31.Practicas incentivables: son aquellas acciones, conductas o iniciativas que se
desean incentivar, acorde con las politicas publicas de ordenamiento territorial.

32.Procedimientos: Pasos con los que se debe cumplir para obtener una licencia
municipal. [DCT] Procedimiento ante la Direccion de Control Territorial, tambien
conocido como Procedimiento Directo.

33.Reglamento: Toda instruccion escrita destinada a regir una institucion o a
organizar un servicio o actividad. La disposicion metodologica que sobre materia,
y a falta de Ley o para completarla, dicta un poder administrativo.

34.Regulacion municipal: Le compete a la Corporacion Municipal la emision de
ordenanzas y reglamentos de su municipio, ejecutarlos y hacer que se cumplan,
la elaboracion, aprobacion y ejecucion de reglamentos y ordenanzas de
urbanismo; la autorizacion e inspeccion de la construccion de obras publicas y
privadas. *

35. Superficie efectiva [S]: Area del predio edificable, segun la zona general aplicable.

36.Tablas de parametros normativos: Son las herramientas establecidas para saber
de forma rapida y certera quée proyecto se puede realizar en el predio o inmueble.

37.Uso accesorio: Uso del suelo que complementa o suplementa a un uso del suelo
primario, sin que se convierta en uno de ellos.

38.Uso del suelo: Empleo habitual de la totalidad o de una porcion de la superficie
de un predio, de un inmueble, de una edificacion o de una estructura.

39.Uso mixto: Superficie edificada que tiene un porcentaje minimo residencial y el
resto no residencial.

40.Uso natural: Superficies en estado natural, de conservacion o ecologicas.
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41.Uso no residencial: Superficie edificada dedicada a uno o mas usos del suelo
primarios no residenciales.

42.Uso no residencial con actividades condicionadas: Superficie edificada dedicada a
uno o mas usos del suelo primarios no residenciales en donde se realizan
actividades condicionadas |, Il o Ill.

43.Uso primario: Uso del suelo al que esta destinado un inmueble.

44.Uso primario multiple: Inmueble en donde coexisten dos o0 mas usos del suelo
primarios.

45.Uso _residencial: Superficie edificada destinada al uso del suelo primario
residencial.

46.Uso rural: Superficies dedicadas a actividades agricolas, pecuarias o forestales

47.Zonas especiales E1: Comprenden los inmuebles que, siendo bienes nacionales,
estan dedicados a actividades publicas, comunitarias, comunales, colectivas o
vecinales de acceso publico a la poblacion a la que sirven, siempre y cuando
tengan fines de ocio, recreacion, deporte o cultura.

48.Zonas especiales E3: Comprenden los bienes inmuebles nacionales o propiedad
privada en los que predominan los usos del suelo mono funcionales, cuyo
desarrollo esta sujeto a la aplicacion de las normas aplicables a las zonas
generales.
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DOCUMENTACION:

e Hartleben, Arq. Oliver / GUIA DE APLICACION Plan de Ordenamiento
Territorial, Primera Edicion 2009.'

TESIS:

e Méndez, Christian David, “Guia para solicitud de Licencia de Fraccionamiento, Obra
y Uso, segun el Plan de Ordenamiento Territorial y otras normas para proyectos de
uso_residencial unifamiliar de la ciudad de Guatemala”, Facultad de Ingenieria —
Ingenieria Civil — Universidad Rafael Landivar - Guatemala, Agosto de 2011.

Algunos de los asPectos legales y ambientales que se han realizado en Guatemala
son los siguientes: '’

e Ledn (USAC-1982), escribid la tesis: “Guia de los Procedimientos Profesionales y
Legales en la Arquitectura y Construccion”.

Calderon (USAC-1983), elaboro la tesis: “Manual de Normas Técnicas Aplicado al
Trabajo de Campo del Departamento de Control del Desarrollo Urbano de la
Municipalidad de Guatemala”.

e la Municipalidad de Guatemala elabor6é el Plan de Desarrollo Metropolitano
“Metropolis 20107, como un instrumento necesario para poder abordar y ordenar
sistematicamente, los problemas que afectan a nuestra ciudad capital's.

e En el 1972 la Municipalidad de Guatemala bajo la administracion del Lic. Manuel
Colom Argueta, realizo el Esquema de Ordenamiento Metropolitano “EDOM 2000”
el primer esfuerzo serio por planificar la Ciudad de Guatemala. Seguidamente se
realizaron varios planes y estudios sectoriales que no contemplan el contexto
internacional.

e Durante el desarrollo del proyecto de graduacion, se dan a conocer algunos de los
antecedentes historicos que fundamentaran el documento final, como uno de los
objetivos.

PAGINAS DE INTERNET:
® http:// www.muniguate.com
® http:// www.mapasgoogle.com
® http:// www.pot.com

ENTREVISTAS:

® Arq. Francisco Pilona (Direccién Control Territorial)
Jefatura Técnico — Profesional / Unidad Campo, Municipalidad de Guatemala.

" Fuente MUNIGUATE, 2009

'"Tesario Biblioteca Central, USAC.
'®EDOM, Pag. 343
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