UNIVERSIDAD DE BELGRANO

LasS tesis
“® Belgrano

Facultad de Arquitectura y Urbanismo
Maestria en Desarrollo de Emprendimientos
Inmobiliarios

Reciclaje inmobiliario en el centro histérico
en la ciudad de Guatemala

N° 96 Arq. Francisco Gabriel Prado Segovia

Tutores: Arq. Ménica Fernandez Colombo -
Arq. Guillermo Cristofani

Departamento de Investigaciones
Fecha defensa de tesis: 17 de diciembre de 2015

Universidad de Belgrano
Zabala 1837 (C1426DQ6)
Ciudad Auténoma de Buenos Aires - Argentina
Tel.: 011-4788-5400 int. 2533
e-mail: invest@ub.edu.ar
url: http://www.ub.edu.ar/investigaciones



[RECICLAJE INMOBILIARIO EN EL CENTRO HISTORICO EN LA CIUDAD DE GUATEMALA] MDEI 20015

AGRADECIMIENTOS

Primero que nada a Dios y a mis Padres por el apoyo incondicional a lo largo de mi vida y
de mis estudios. También a los catedraticos que me impartieron clases a lo largo de los
dos afios durante esta maestria, en especial a la arquitecta Stella Casal, por su asesoria a
lo largo de la presente investigacion. Finalmente agradecer a mi familia y a mis amigos por

el apoyo brindado a lo largo de estos dos afios.



[RECICLAJE INMOBILIARIO EN EL CENTRO HISTORICO EN LA CIUDAD DE GUATEMALA ] MDEI 20015

INDICE

INTRODUGCCION ....coiiaiiiiseteeseiet ettt 5
2. PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA ...ttt ettt ettt e e e e s e e e e e e 7
2.1 ANTECEDENTES HISTORICOS ......ocvieieeeeeeetceceeeeeeeteteeeee ettt es ettt sess s e sssens e 7
2.2 PROBLEMATICA URBANA ........oovctitieieeteteteeeeetete et ee ettt ss ettt sssasessassessnsanas 8
2.3 DELIMITACION DEL AREA DE LA INVESTIGACION........coovevevereeeeeeeeeeeeeeeeeeeaenn, 12
2.4 JUSTIFICACION ...ttt sttt ettt et seas et s et s ese st steteneas e 15
2.5 MARCO NORMATIVO ... s s e 15
2.6 LIMITACIONES ... s s s e s s e s e e e s s s s e s e s e e e e e e e e e e e e as 18
2.7 OBJETIVOS .. e s e e s s e s e s e s e s e s e s e s e s e s e s e s e s e e e s e s e s e sesesasasasesasasanes 18

D B N O] o T A Vo I CT=T 1= -1 18
2.7.2 Objetivos ESPECITICOS . .uiiiiiiiiieieiiiiie ettt e e e e e 18

2.8 HIPOTESIS . ouvuvueriseieieesee et eseese sttt 19
2.9 CASOS DE REFERENCIA .o 20
2.9.2 Casa de Cervantes (5ta calle 5-18, Zona 1, Guatemala, Guatemala)................... 20
2.9.3 Casa Koplowitz (8a. calle 10-32, zona 1, Guatemala, Guatemala)....................... 21
2.9.4 Casa Vegana (Ho Chi Minh City, Ho Chi Minh, Vietnam) .......ccccccceeeeevniinnvennenn.n. 22
2.9.1 La Defensa Lofty Suites (Defensa 269, San Telmo, Buenos Aires, Argentina).....23

N (0 ) = G O T TP 25
3.1 LA PROPIEDAD ...ttt ettt ettt e e s e e e e e s e s e e e e e e s e s annnneeneeeeens 25
3.2 CONSIDERACIONES ... s e e s s s e e e e e e e 27
3.3 ESTRATEGIAS Y PREMISAS PARA EL PROYECTO... oo 27
3.4 ANALISIS ECONOMICO ......cucveereriiriimriritisesessesis e seees 29

3.4.1 Rentabilidad EifiCio 6 NIVEIES c.....vveeeeeeeeeeeee ettt ettt s et e s evaans 30



[RECICLAJE INMOBILIARIO EN EL CENTRO HISTORICO EN LA CIUDAD DE GUATEMALA] MDEI 20015

3.4.1 Rentabilidad Edificio 4 NiVeles ......c..eoiiiiiiiiiieeeeeeeeeeee e 33

3.5 PROPUESTA ettt sttt et s e et e s s e e bt e s se e s neesneeenneennees 36
4. CONCLUSIONES.....cuetiiieete ettt ettt ettt ettt bt e st e e bt e et e e sbeesateesbeeeabeesaeesareans 38
5. RECOMENDACIONES ...ttt ettt sttt sse e e e e st e sseesneenane e 40
B. ANEXOS ... ettt et h e et h e st h e e et e b e et e e e ht e e b e nateeabeenaeeeane 41
6.1 ANEXO 1: Guia de aplicacion, dotacién y diseio de estacionamientos. .................... 41
6.1 ANEXO 2: Carta de VENECIa......coocueiiiiiiiiiiieireeetecee ettt s 49

7 BIBLIOGRAFIA .o et e e et e e e e e e et e e e e eee s e easeeeseseseeseeesesseeesseesesssensesesessseesessesnes 52



[RECICLAJE INMOBILIARIO EN EL CENTRO HISTORICO EN LA CIUDAD DE GUATEMALA ] MDEI 20015

INTRODUCCION

Actualmente se realizan muchas inversiones en el sector privado de la
construccion. Debido a los desarrollos inmobiliarios se han ido creando nuevos edificios de
vivienda y oficinas en las ciudades. En el sector privado de la construccion, cada uno de
nosotros decidimos hasta dénde y de qué forma nos expandimos, ya sea de forma
horizontal o vertical; cuando se ha ido dando una expansién de forma horizontal es
porque las personas buscan alejarse mas del centro, pero al mismo tiempo lo expanden, y
el centro de las ciudades empieza a ser abandonado, cuando el centro es el corazén de

cualquier ciudad.

En Guatemala se vivio una historia similar, en la que se dio un desarrollo horizontal
de la ciudad, y las construcciones del centro urbano se fueron descuidando,
transformando estas zonas de alto valor histérico y comercial en zonas peligrosas vy
abandonadas. Actualmente la municipalidad de Guatemala esta trabajando en proyectos
de caracter publico y social en los cuales tienen los objetivos de re densificar el centro de

la ciudad, recuperar el centro histérico y mejorar la calidad de vida en la zona.

En el libro Volver al Centro (Rojas, 2004) se presentan varios proyectos de
recuperaciéon de areas centrales, y en los casos de estudio en distintos paises que se han

llevado a cabo este tipo de proyectos destacan los siguientes beneficios:

e Entre los beneficios econdmicos directos destacan los relacionados con el uso mas
intenso de los activos inmobiliarios e infraestructuras del area como consecuencia
de la llegada de nuevos residentes y actividades econdmicas que generan mayores

niveles de empleo e ingresos.
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e Entre los beneficios econdmicos indirectos figura el aumento del valor de las
propiedades vecinas al drea de recuperacién como resultado de la eliminacién de

las externalidades negativas producto del deterioro del area.

e Existen también beneficios sociales directos, como la mejor calidad de los servicios
de educacién y salud fruto de la rehabilitacion de las infraestructuras y la
reestructuracién de los servicios en el area de recuperacion, y beneficios sociales
indirectos, como la disminuciéon de delitos gracias a la recomposicion del tejido

social de los barrios.
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2. PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA

2.1 ANTECEDENTES HISTORICOS

La ciudad de Guatemala se funda en el valle de la Ermita en 1776. Esta ubicada en

el departamento de Guatemala, que se encuentra en la region central del pais. La traza de

la ciudad se defini6 de acuerdo a los conceptos urbanisticos de la época, de forma

ajedrezada, con una Plaza Mayor al centro y alrededor de éste: la Catedral, el Palacio

Arzobispal y el colegio de San José de los Infantes al oriente; el edificio del Ayuntamiento

con portales al norte; el Portal del Comercio al sur, y el Palacio de Gobierno al poniente.

En el trazado de la ciudad, ademas
de la Plaza mayor, que funcionaba
principalmente para celebraciones y como
mercado, también se hicieron plazas
secundarias en las cuatro direcciones, junto
con Iglesias y Conventos. Estas plazas eran
puntos céntricos dentro de los barrios que
se formaron alrededor de la parte central

en la planificacion urbana.

El Cerro del Carmen es un
monumento histérico y  declarado
Patrimonio Cultural de la Nacion. Alli se
encuentra una lglesia consagrada a la
Virgen del Carmen (construida entre 1613 y

1615), y se ubica en el centro histérico de la

Mapa No. 1

CENTRO HISTORICO

1 MUNICIPALIDAD DE GUATEMALA

Cerro del Carmen

" (@) Proyecto
I

Barrio Candelaria

Fuente: http://bch.muniguate.com/index.php,
Municipalidad de Guatemala.
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ciudad. Fue el punto de partida de la construccién de la ciudad capital. La Nueva
Guatemala de la Asuncion se fundé en 1776. El Cerro del Carmen limita con el barrio
Candelaria, en donde se ubica el proyecto. Es un barrio con gran importancia histérica en

el desarrollo de la ciudad.

2.2 PROBLEMATICA URBANA

Mapa No. 2

La ciudad de Guatemala se fue
expandiendo desde un punto central (el
centro histérico) hacia el sur de la
. . 2000
ciudad. Las personas fueron saliendo del
centro y la densidad de la poblacion en
el centro fue disminuyendo, las personas
se establecieron en los suburbios del s

centro y se crearon nuevas zonhas y

tiempo / anos

asentamientos pobres en los barrancos

aledafios a la zona uno. De esta forma se

ha vuelto una ciudad que tiene zonas 1800

muy pobres con mucha densidad y baja

calidad en los servicios y otras zonas

poco densas con muchos servicios. o L, . ,
Descripcidn: Expansion y crecimiento de la ciudad de

Conforme al crecimiento de la ciudad, Guatemala.
Fuente: Direccion de Planificacion Urbana, Municipalidad
las propiedades antiguas se fueron de Guatemala.

descuidando y las fueron abandonando,
quedando tierras y construcciones que
tienen un potencial para el desarrollo

urbano.
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En la ciudad de Guatemala predomina la vivienda unifamiliar, por lo que hay
muchas zonas con poca densidad poblacional y como consecuencia se da la expansion
masiva y poco poblada de la ciudad. El crecimiento poblacional en el municipio de
Guatemala no ha sido tan marcado como el crecimiento en el departamento de
Guatemala. Segun datos de la Municipalidad de Guatemala, el ritmo del crecimiento
poblacional es muy parecido al de la expansion urbana (4.3% anual) lo cual indica que no
se ha producido una re-densificacion del area metropolitana, sino que las densidades
promedio existentes en la ciudad se estan manteniendo. La ciudad esta desarrollandose
de una manera horizontal mas que vertical. A continuacion se presenta una grafica en
donde se muestra el crecimiento poblacional en el municipio de Guatemala versus el

crecimiento en el departamento de Guatemala.

GraficaNo. 1
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Descripcidn: En la grafica se muestra el crecimiento poblacional tanto en el Municipio de Guatemala, como
en el Departamento de Guatemala a lo largo de los afios
Fuente: Direccién de Planificacion Urbana, Municipalidad de Guatemala.
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La municipalidad de Guatemala ha realizado obras y actividades para “regresar al
centro”. En el 2010 se revitalizé la sexta avenida de la zona uno, que es, y a lo largo de la
historia fue una de las avenidas principales y de mds importancia histdrica en la zona uno.
Los objetivos principales de la municipalidad al realizar este proyecto fueron: rescatar la
viabilidad de calles y aceras, brindar seguridad a peatones y comercios del sector e
implementar actividades educativas, culturales y comerciales. Este proyecto permitié que
las personas puedan regresar al centro, convirtiéndolo mds agradable y seguro; y también
impulsé a empresas e inversores privados existentes en la zona y atrayendo nuevos
inversores, a reciclar las construcciones existentes en la zona, revalorizando por completo
la tierra, mejorando el espacio urbano y atrayendo a la poblacién para regresar al centro.
Este proyecto se realizd en conjunto con los propietarios de los locales y propiedades
ubicadas en la sexta avenida. Se hablé con cada uno de ellos para poder realizar este
proyecto y trabajar en conjunto. Todos los vendedores ambulantes que ocupaban la sexta
avenida fueron trasladados a las instalaciones que se construyeron especificamente para

ellos en la Plaza el Amate.

Fotografia No. 1 Fotografia No. 2

6 Avenida Después

Fuente: http://cronicasguatemaltecas.blogspot.com.ar/2005_12_01_archive.html
http://8abetancourt.blogspot.com.ar/
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Otra propuesta que se estd desarrollando en este momento, es una Torre de
Estacionamientos (5a. Avenida y 11 Calle) en donde se propone ampliar el area de
estacionamientos, igualmente, generar un area comercial. Esto implicaria tomar el terreno
vecino (vivienda abandonada). La intencidn, es generar una dinamica comercial en el
sector, integrar el edificio modernista a una nueva construccidon y ocupar el terreno
abandonado. Este proyecto estd desarrolldndose entre la municipalidad y el propietario

de la torre de estacionamientos.

Es importante que se desarrolle y se renueve el centro de la ciudad, para que las
personas se sientan atraidas a invertir y densificar la ciudad. Dando paso a nuevas
inversiones en los alrededores del centro y la ciudad crezca de una forma vertical, para
disminuir la expansidon con poca densidad y el crecimiento desordenado que se ha ido
dando a lo largo de la historia. En donde cada metro cuadrado poco denso, es un metro
cuadrado desperdiciado de la riqueza ambiental y territorial que posee la ciudad. Al ser
una zona histdrica, tiene normativas especiales y un reglamento que definird de una
forma mas rigida las construcciones. Sin embargo contribuira con una mejora, tanto a
nivel econémico, por la rentabilidad que se puede percibir de estos proyectos y el
desarrollo que se esta dando nuevamente en la zona, como el impacto urbano, social y

medioambiental que se alcanzara al revitalizar y rehabilitar la zona.

En el contexto de estas acciones, la problematica que se plantea es investigar,
analizar y desarrollar la viabilidad e importancia econdmica, social y medio ambiental de
un reciclaje que vaya en el sentido de volver a reactivar el centro y aprovechar su

potencial patrimonial sin que pierda aquello que lo define como zona histérica.

11
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2.3 DELIMITACION DEL AREA DE LA INVESTIGACION

Mapa No. 2 Guatemala se  encuentra
_.'ﬁ"“"f ubicada geograficamente en el Istmo
de Centro América. Tiene una

h extension de 108,889 km2, y se
e, encuentra dividido en 22

~ departamentos, y 331 municipios.

Segun el censo realizado en el afo

3 , #2014 hay 16, 051,208 habitantes. El
_ . o pais cuenta con una densidad de
- . " [ 147.40 habitantes por kilémetro
- cuadrado. Su capital es la Ciudad de
_':. " Guatemala, y se ubica en la regién

< . central del pais. El departamento de

Guatemala es el mas poblado del pais

Fuente:
https://es.wikipedia.org/wiki/Guatemala_(departamento) y cuenta con aproximadamente 2.5
millones de personas. Diariamente mas de un milléon y medio de personas del interior del

pais ingresan a la ciudad.

La ciudad de Guatemala esta dividida en 21 zonas. El Centro Histdrico se encuentra
ubicado en la zona 1, y abarca desde la primera avenida a la 12 avenida de |la zona 1, y de
la primera calle a la 18 calle de la zona 1, siendo éste el perimetro del Centro Histdrico, y
existen varios conjuntos histéricos a su alrededor, tal como el Barrio de la Parroquia,
Candelaria, El cerro del Carmen, El barrio Moderno, El Gallito, entre otros. El proyecto se
ubica en el barrio de Candelaria. El Barrio de Candelaria y el de La Parroquia, pertenecen

al primer asentamiento provisional después del traslado de la ciudad a este valle,

12
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formaron la primera y segunda seccién de la ciudad. Por lo que se consideran barrios de

alto valor historico del desarrollo de la ciudad de Guatemala.

e A e
-;'.,"/4'-,/'»,_,,{4‘/, ;
G i it
Py 5 it 3:',;4}2."7 7% 7%
s z e By r e ;'. s
s LN
G A G g
: ’I'I/‘,- g

o iy ¥

.

.-‘. % 7 g bt ",’ 7 ; 3
0/ 8 STRETET SR, A Ry
‘/ " i 13 s g = S Paey A
) L] DELIMITACION DE CONJUNTOS
LBy | HISTORICOS Y AREAS DE
S %gg R 7 RNl aoi~i AMORTIGUAMIENTO DEL CENTRO
EOGI VAT )OSR HLHR) HisTorco

T PROCORBIC  Arq. Dominique Chong

Descripcidn: Mapa del Centro histoérico. El circulo verde Indica en donde esta ubicado el Barrio Candelaria.
Fuente: http://www.muniguate.com/images/2009/user01/1501/localizacion.html

En el centro histdrico actualmente hay proyectos de revitalizacién de los barrios. La
municipalidad ha intervenido en varios proyectos publicos y también estan trabajando en

proyectos privados, para el reciclaje de edificios. En el Cerro del Carmen se realizé un

13
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proyecto de revitalizacion por parte de la municipalidad, del area verde del Cerro y se
intervino también las calles de los alrededores de este lugar histérico. También otros
proyectos publicos que se han realizado en sector que se ubica el proyecto es la linea de
Transmetro, éste, es un sistema de transporte masivo que tiene lineas designadas para
cada sector de la ciudad. La linea que pasara cerca del terreno es el Eje Nororiente Zona 6

(PLAN Z6), que conecta del centro hacia el Norte de la ciudad.

La movilidad urbana es el componente esencial del PLAN Z6, en el que se planifica
la implementacién de propuestas de transporte sostenible como el sistema del
Transmetro y también de ciclovias, que desarrolla la Direccién de Movilidad Urbana de la
Municipalidad de Guatemala. Con estos proyectos el Barrio Candelaria va a tener un
crecimiento econdmico y social debido al incremento de valor del suelo que dan estos

proyectos.

Entre la importancia de la delimitacion del proyecto se busca resolver las

siguientes incognitas:

e “iEs rentable el reciclaje de propiedades antiguas en el centro histérico de Ia
ciudad de Guatemala?”

e “iDe qué forma se puede replicar el proyecto para beneficiar el barrio?”

e “iPara qué se realiza el reciclaje?”

e “iCudl es el fin del reciclaje? ¢Vivienda? ¢ Comercio? ¢ Oficina? i Usos Mixtos?”

Campo: Arquitectura — Economia Tema: Desarrollo Inmobiliario

Eje: Analisis de Factibilidad Proyecto: Reciclaje / Producto Inmobiliario

14
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2.4 JUSTIFICACION

El abandono del Centro Histérico dio como resultado el abandono de propiedades,
esto a causa de la expansién desordenada y poco densificada de la ciudad. También hay
muchas propiedades antiguas desaprovechadas y descuidadas tanto econdmica como
arquitectéonicamente. Se tiene la posibilidad de analizar una propiedad ubicada en el
centro histérico, en la que se puede realizar el estudio de reciclaje, sacando la rentabilidad

econdmica y la importancia histérica de la zona.

2.5 MARCO NORMATIVO

La rigidez del reglamento en el casco histérico para el reciclaje de algunas
propiedades es considerable. A continuacién se presentan los articulos emitidos por el

consejo Municipal de la Ciudad de Guatemala para la conservacién del Centro Histérico.

Articulo I: Tiene como objeto (la ley) velar y contribuir a Rescatar y mantener el valor
urbanistico, actividad social, econédmica y cultural de los Centros Histéricos, como base de

identidad nacional.

Articulo II: Delimitacion de usos. Este articulo delimita los siguientes usos, como los
Unicos a los que podra destinarse El Centro Histérico de la Ciudad de Guatemala: gestion
gubernamental, educacion, salud y otros servicios comunitarios, comercio, servicios
bancarios y financieros, cultura, servicios técnicos y profesionales, vivienda, religion,
recreacidn, artesanias y artes populares, actividades politicas y civicas. No podran
desarrollarse en éstas areas, actividades contrarias a la moral, la salud y las buenas

costumbres.

15
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Articulo Ill: Categorias de los Inmuebles. Los inmuebles que conforman el Centro
Historico estan clasificados dentro de las siguientes categorias:

e Categoria A: casas, edificios y obras de arquitectura e ingenieria, declarados
Patrimonio Cultural de la Nacién, por su valor histdrico, arquitecténico o
tecnoldgico.

e Categoria B: casas, edificios y otras obras de arquitectura o ingenieria, asi como
espacios abiertos declarados Patrimonio Cultural de la Nacién.

e Categoria C: casas y edificios que, relnan caracteristicas externas que contribuyan
al caracter y paisaje tradicionales del Centro Histdrico.

e Categoria D: todos los inmuebles situados dentro de los perimetros del Centro

Histdrico y los Conjuntos Histdricos que no corresponden a las categorias A, By C.

Articulo IV: Periodos Histdricos y Estilos. El Patrimonio arquitectdnico y urbanistico del
Centro Histoérico y los conjuntos histdricos de la Ciudad de Guatemala ha sido clasificado

por RenaCENTRO dentro de los periodos y estilos siguientes:

1. Periodo Colonial: Barroco y Neoclasico.
2. Periodo Independiente: Neoclasico, Ecléctico Renacentista, Neogético, Mudéjar,
Romadntico, Neocolonial, Art Noveau, Art Deco, Modernista, Contemporaneo vy

Contemporaneo Expresionista.

En cuanto a la organizacion de la Renovacidén Urbana del Centro Histérico de la Ciudad de

Guatemala, ha quedado establecido que:

Articulo V: RenaCENTRO. Es la instancia interinstitucional de coordinacién del programa
de Renovacion Urbana del Centro de la Ciudad de Guatemala, conformada por la
Municipalidad de Guatemala, la Universidad de San Carlos de Guatemala, el Ministerio de

Cultura y Deportes, el Instituto Guatemalteco de Turismo.

16
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Articulo XlI: Traza Urbana. Los inmuebles ubicados dentro del perimetro del Centro
Historico deberan mantener y respetar la unidad e integridad de sus caracteristicas

arquitectdnicas, inclusive en su forma, volumen, textura, decoraciones y color.

e Losinmuebles Categoria A deberan ser conservados y restaurados. No se permitira
alteraciones.

e Losinmuebles Categoria B deberdn ser restaurados o revitalizados. No se permitira
en ellos obra nueva o edificacion que altere tales elementos basicos vy
caracteristicas.

e Los inmuebles Categoria C deberdn ser tratados para conservar las caracteristicas
de su arquitectura que contribuyen a la definicion del caracter del sector urbano
respectivo, lo que incluye la conservaciéon de vanos y macizos de elementos
arquitectonicos estilisticos en sus fachadas o interiores. Se permitird obra nueva en
el interior del inmueble, incluidos estacionamientos.

e Losinmuebles Categoria D podran tener obra nueva, interna y externa.

Articulo XIlI: Condiciones de unidad y concordancia urbanistica.
Toda obra nueva o edificacidn en los inmuebles de Categoria C y D debera ajustarse a las

siguientes condiciones:

1. Alineacion: La linea de fachada debera de coincidir con el trazo original del sector.
No debera haber retiro.

2. Alturas Mdximas: La altura de la edificacidn a nivel de la fachada y de la primera
crujia no deberd exceder a la altura de las fachadas de los edificios Categoria A
préximos. Ademas, la altura total o maxima de la edificacién no podra exceder los
veinte metros o dos veces la altura de las edificaciones Categoria B colindantes si

existieren, incluidos cubos de elevadores, cisternas u otros elementos elevados.

17
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3. Perfil: Desde la perspectiva urbana, la parte superior de las edificaciones debera
verse horizontal, a manera que armonice con el paisaje tradicional del Centro

Histdrico de la Ciudad de Guatemala o del Conjunto Histérico de que se trate.

2.6 LIMITACIONES

Cada proyecto presenta caracteristicas Unicas, las cuales tendran que ser
analizadas individualmente, pero se pueden utilizar estrategias similares para cada
proyecto de reciclaje, tomando en cuenta que incluso las variantes mas pequefas pueden

ser un factor que determinen el éxito o el fracaso del proyecto.

2.7 OBJETIVOS

2.7.1 Objetivo General
Determinar la rentabilidad de los proyectos de Reciclaje en el Centro Histdrico y

plantear una solucién de proyecto que pueda ser replicable.

2.7.2 Objetivos Especificos

e Demostrar que mediante el reciclaje de propiedades se puede sacar una
mayor rentabilidad para los duefos e inversores y al mismo tiempo sea un

beneficio para el barrio.

e Mejorar la calidad de vida mediante la inversién y creacidon de proyectos en

terrenos o casas danadas o abandonadas.
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e Incrementar el valor de suelo y el desarrollo de nuevos proyectos en el

Casco Historico.

e Prolongar el usoy el tiempo de vida de un edificio y

e Concientizar el mercado inmobiliario mediante el reciclaje de edificios,
disminuyendo el impacto ambiental y reduciendo el excesivo consumo de

recursos naturales.

2.8 HIPOTESIS

El reciclaje de edificios es un recurso para el desarrollo de nuevos emprendimientos
inmobiliarios, se presenta como una solucidn rentable para mejorar el entorno y darle
plusvalia a la zona. Cuando se hace el reciclaje de una propiedad se ahorra dinero de la
inversion, ya que hay una construccién base sobre la cual se va a trabajar, por lo que se
reducen gastos de construccién, materiales, mano de obra, etc. El desarrollo de este tipo
de proyectos beneficiard de forma positiva la recuperacién del centro histdrico en la

ciudad de Guatemala.
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2.9 CASOS DE REFERENCIA

2.9.2 Casa de Cervantes (5ta calle 5-18, Zona 1, Guatemala, Guatemala)

La casa de Cervantes es un inmueble en donde se ofrece un espacio para eventos
de trabajo, sociales y culturales. Estd ubicado en el centro histérico de la ciudad de
Guatemala. Se reciclé esta antigua propiedad con el fin de rescatar la importancia
historica de la misma y del entorno. Este caso fue seleccionado porque es un ejemplo del
reciclaje de una propiedad, en ella se realizd una restauracion de la construccién
existente, preservando todas sus caracteristicas originales y se modificé su uso,
convirtiéndolo en comercio y espacio cultural para exposicion de obras de arte. En ella se

venden productos nacionales y estd catalogada como un espacio comercial y cultural.

Fotografia No. 6 » Fotografl' No. 7

Descripcidn: Exterior e Interior de la casa de Cervantes.
Fuente: casadecervantes.com

Fotografia No. 8

Descripcidn: Interior de los comercios de la casa de Cervantes.
Fuente: casadecervantes.com
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2.9.3 Casa Koplowitz (8a. calle 10-32, zona 1, Guatemala, Guatemala)

La Casa Koplowitz, ubicada en la 8a. Calle y 10a. Avenida de la zona uno de Guatemala. Se
recicld la propiedad para convertirla en la sede de la Pinacoteca Municipal, inaugurada el
22 de Julio del 2015. Esta propiedad era parte de la antigua Casa Arzobispal cuya
arquitectura particular data del siglo XVIII. En este caso se puede observar que se modificd
su uso para convertirla en una pinacoteca y se restauré con elementos y detalles
contemporaneos, ademas se crearon nuevos muros y se restauraron los existentes,

dejandoles un acabado rustico para realzar la antigliedad de la casa.

Fotografia No. 9

AN

Descripcidn: Interior de una de las salas de exposicion.
Fuente: www.viajeaguatemala.com

Fotografia No. 10

Descripcidn: Interior de una de las salas de exposicion.
Fuente: www.viajeaguatemala.com
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2.9.4 Casa Vegana (Ho Chi Minh City, Ho Chi Minh, Vietnam)

La casa vegana estaba en una vieja terraza construida en 1965 en Vietnam; fue
alquilada y se hizo la planificacién de la renovacidn para convertirla en un lugar cultural.
Actualmente las personas pueden llegar a compartir y cocinar comida tradicional

vietnamita. También sirve como lugar de alojamiento.

Fotografia No. 11 Fotografia No. 12

Descripcién: Antes y Después de la casa Vegana.
Fuente: http://www.plataformaarquitectura.cl/cl/768748/casa-vegana-block-architects

En esta casa se realizd una intervencién en la fachada y en los espacios interiores.
Conservando su estructura y detalles caracteristicos de la construccidn original. La fachada
fue modificada y se utilizaron puertas antiguas en el disefio de la misma. Esta casa es otro

ejemplo de reciclaje de propiedades.
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2.9.1 La Defensa Lofty Suites (Defensa 269, San Telmo, Buenos Aires, Argentina)

La Defensa Lofty Suites es un proyecto de reciclaje inmobiliario, destinado a
oficinas y suites de alta gama, ubicado en el barrio de San Telmo, de la ciudad de Buenos
Aires. El edificio estd en el casco histérico de la ciudad, rodeado de una gran riqueza
historica y cultural. En esta intervencién se hizo una restauracion de la casa y se acopld a
su nuevo uso. En la parte de atras del terreno se realizé un edificio nuevo de oficinas. Esto
permitid maximizar el aprovechamiento del terreno en una zona en la que la tierra es
escasa. Desde la fachada, simplemente se aprecia una antigua y clasica fachada de la zona,
ocultando la construccién nueva. Este es un proyecto similar a la intervencion que se
presenta en esta investigacion, en la cual se deja la construccion antigua y en la parte

posterior se realiza una nueva edificacidn con nuevos usos.
Caracteristicas:
Mddulo 1: Edificio reciclado.

Lofty Suites con un mix de tamaiios y diversidad de formatos desde los 38m2 a los

75m2, y restaurante. Total 1.900m2.

Descripcidn: Médulo 1 (Edificacidon Antigua)
Fuente: http://ladefensa.org/

23



[RECICLAJE INMOBILIARIO EN EL CENTRO HISTORICO EN LA CIUDAD DE GUATEMALA] MDEI 20015

Modulo 2: Edificio nuevo.

14 oficinas corporativas y estudios de 75m2 a 120m2, unificables. Espacios con

confort y categoria. Total 1.900m?2.

Fotografia No. 14

Descripcidon: Mdédulo 2 (Edificacion Nueva)

Fuente: http://ladefensa.org/

Fotografia No. 15
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Descripcidn: Seccion longitudinal del proyecto.

Fuente: http://ladefensa.org/
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3. PROYECTO

3.1 LA PROPIEDAD

El proyecto se ubica en la 14 avenida y primera calle de la zona uno, en el barrio de

Candelaria de la ciudad de Guatemala.

Tamario: Las dimensiones del terreno son de 17.05 metros de frente por 46 metros
de fondo, el drea de la propiedad es de 784 m?. La casa es de hormigdén armado, de un
solo nivel y ocupa un area total de 469 m? de construccién. Es una construcciéon que

esta entre medianeras.

Uso: Actualmente solo se utiliza el area de la casa que da hacia la calle que tiene un

local comercial.

Fotografia No. 1

Descripcidn: Fachada de la Propiedad
Fuente: Propia.

Fotografia No. 17
2

o'

Fuente: Propia.
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Plano No. 1
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14 avenida.

Descripcién: Plano actual de la casa.
Fuente: Elaboracion propia.
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3.2 CONSIDERACIONES

El inmueble se localiza en un régimen catalogado como Conjunto Histérico
(inmueble de categoria C), el cual cuenta con restricciones de modificaciones mas

accesibles por parte de la Direccién General del Patrimonio Cultural y Natural.

Las casas antiguas del centro histdrico se caracterizaban por tener la construccién
alrededor de un patio, los cuartos se ubicaban en un pasillo largo a un lado o bordeando el
patio central de la casa. Siempre se buscaba mantener una relacion espacial entre el

interior y el exterior.

Desde el punto de vista de la sustentabilidad, el reciclaje de una propiedad
disminuye la huella y el impacto que se tiene en el medio ambiente. Muchas veces se

|ll

puede decir que el desarrollista inmobiliario es el “enemigo” del medio ambiente. Sin
embargo se pueden realizar alternativas de solucion y creaciéon de proyectos que sean

econdmicamente viables, socialmente aceptables y ecolégicamente razonables.

3.3 ESTRATEGIAS Y PREMISAS PARA EL PROYECTO

Tras el analisis de los inmuebles pertenecientes a categoria C, en la guia de
dotacion y disefio de estacionamientos, establece que se puede hacer una reduccion del
75 % del drea de estacionamientos. En ambas propuestas el numero de estacionamientos
es igual, por los cuales se exige 1 estacionamiento cada 35 m?, esto daria un total de 20
estacionamientos. Al realizar esta reduccion se necesitaran Unicamente 5
estacionamientos. La propiedad actualmente consta con espacio para estacionar dos
autos en el garaje y la municipalidad permite realizar un contrato con un estacionamiento
gue se encuentre a menos de 160 metros de la propiedad. Por lo que de esta forma se

resolverd el problema de los estacionamientos.
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Al realizar una intervencién en el centro histdrico destinada para el uso comercial y
de oficinas, la municipalidad hace una exoneracién del pago de la licencia de construccién,

que en esta propuesta el valor de la licencia seria de USS 46,566.00.

La fachada de la casa debe de permanecer con la altura actual segun lo establecido
en el reglamento, debido a su cercania con otras casas consideradas patrimonio historico.
En este caso que propone una nueva construccidn, se debera hacer en la parte posterior

del terreno.

En cuanto a la intervencidn de la casa, no se piensa demoler nada de lo existente,
Unicamente restaurarla para realzar el valor histérico y econdmico de la propiedad y en la
parte posterior del terreno realizar la construccién de un edificio de cuatro niveles, como

parte del nuevo desarrollo inmobiliario que se va llevar a cabo en la propiedad.

Se analizaron dos panoramas de rentabilidad para definir las dimensiones de Ia
nueva edificacién. Uno en donde el edificio llega a los 20 metros de altura permitidos, con
6 niveles; y el otro en donde se analiza Unicamente con cuatro, esto debido a que es el
maximo de niveles permitidos sin tener que instalar un elevador y se reduce el costo de

inversién, presentandose como una propuesta mas conservadora.

Para la construccion se tiene contemplado el uso de materiales locales, ya que
ademas de reducir el impacto ambiental, también se reducirdn costos de construccién.
También se tendran en cuenta consideraciones sustentables para la reduccidon de costos
de mantenimiento y de impacto ambiental; al estar en una zona de alto valor histodrico, el
riesgo de un impacto ambiental negativo que se puede tener sobre esta zona es mayor

que en otros lugares.
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3.4 ANALISIS ECONOMICO

Para el estudio del proyecto se evaluaron dos panoramas, uno agotando la altura
permisible por el marco regulatorio del centro histérico de la ciudad de Guatemala, que
son 20 metros, en este caso su equivalente son 6 niveles de altura. El otro analisis de flujo
de fondos fue mas conservador, realizando un edificio de 4 niveles de altura, al tener este
numero de niveles no es necesaria la implementacion de un elevador. Todos los valores

son en ddlares (S).

Datos del Terreno:

Terreno m2 784
Incidencia / m2 $215.00
Valor del Terreno $168,560.00
Area de la Casa 469
Valor de la Casa $91,455.00
Area Sin construccion 315
Valor Total de la Propiedad $260,015.00

Para el analisis de la rentabilidad se tomé una inflacién del 10%, una vacancia del
15% vy una tasa de descuento del 8%. Estos datos se obtuvieron mediante consultas a
desarrollistas inmobiliarios en Guatemala y tras un andlisis de la economia en el pais. La
rentabilidad que un inversor espera es alrededor del 20% para que sea una inversién

atractiva para ellos.
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3.4.1 Rentabilidad Edificio 6 Niveles
Para el calculo de la rentabilidad del edificio de 6 niveles se incluye el valor de la

compra de la propiedad, el valor de la remodelacién y del costo de construccién del nuevo

edificio.
M2 a construir totales 690
M2 de Alfombra a Construir 420
M2 Alfombra Existentes 277
Total M2 de Alfombra 697
Total de m2 Nueva Propiedad 967

A continuacién se presenta la inversion que se debe de realizar para el reciclaje del

edificio.
Elevador $75,000.00
Costo de Remodelacién / m2 $300.00
Costo de Remodelacion Total $83,100.00
Costo de Construccién / m2 $500.00
Costo de Construccion Total $345,000.00
Costo Total Sin terreno $503,100.00
Costo Total de Inversion $763,115.00

El costo de licencia de construccién no se toma en cuenta, ya que al ser un reciclaje
en el casco historico se exonera del pago del mismo. El costo de licencia de construccién

para esta propuesta seria de $54,366.00.
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En la zona uno, el alquiler mensual promedio por m? es de 11 ddlares. En la tabla a
continuacion se presentan los ingresos que se van a percibir tras la inversién que se va a

realizar.

Alquiler Mensual / m2 $11.00
Alquiler mensual existente | $3,047.00
Alquiler anual existente $36,564.00

Alquiler mensual nuevo $4,620.00
Alquiler anual nuevo $55,440.00
Alquiler Mensual Total $7,667.00
Alquiler Anual Total $92,004.00

Teniendo en cuenta los datos anteriores se realizé un flujo de fondos en donde se
determina la rentabilidad del modelo de negocio para el edificio de 6 niveles. El flujo de

fondos que se hizo se calculd a diez afios.

. m  $m 5
Costo del Terreno 784 $215.00 $168,560.00
Valor Actual de la Propiedad 469 $195.00 $91,455.00
Valor Total de la Remodelacién 277 $300.00 $83,100.00
Valor Total de la Construccion 967 $500.00 $345,000.00
Total Costo del Emprendimiento $801,270.75
Total de Ingresos por Alquiler $961,182.61
Margen Bruto $159,911.86
Valor Residual $2,057,350.09
Valor de la Nueva Propiedad $757,568.99
TIR 20%
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Hay un notable incremento en el valor de la propiedad tras la inversion, la tasa
interna de retorno es del 20% en el proyecto, es un panorama aceptable para realizar una

inversion.

Areas de la Propiedad
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3.4.1 Rentabilidad Edificio 4 Niveles
Para el calculo de la rentabilidad del edificio de 4 niveles se incluye el valor de la

compra de la propiedad, el valor de la remodelacién y del costo de construccién del nuevo

edificio.

M2 a construir totales 460
M2 de Alfombra a 320
Construir

M2 Alfombra Existentes 277
Total M2 de Alfombra 597
Total de m2 Nueva 737
Propiedad

A continuacién se presenta la inversion que se debe de realizar para el reciclaje del

edificio.
Elevador $0.00
Costo de Remodelacion / m2 $300.00
Costo de Remodelacion Total $83,100.00
Costo de Construccién / m2 $500.00
Costo de Construccion Total $230,000.00
Costo Total Sin terreno $313,100.00
Costo Total de Inversion $573,115.00

El costo de licencia de construccién no se toma en cuenta, ya que al ser un reciclaje
en el casco historico se exonera del pago del mismo. El costo de licencia de construccién

para esta propuesta seria de $46,566.00.
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En la zona uno, el alquiler mensual promedio por m? es de 11 ddlares. En la tabla a

continuacion se presentan los ingresos que se van a percibir tras la inversién que se va a

realizar.
Alquiler Mensual / m2 $11.00
Alquiler mensual $3,047.00
existente

Alquiler anual existente | $36,564.00
Alquiler mensual nuevo $3,520.00
Alquiler anual nuevo $42,240.00

Alquiler Mensual Total $6,567.00
Alquiler Anual Total $78,804.00

Teniendo en cuenta los datos anteriores se realizé un flujo de fondos en donde se
determina la rentabilidad del modelo de negocio para el edificio de 6 niveles. El flujo de

fondos que se hizo se calculd a diez afios.

m2 $/m2 S ‘
Costo del Terreno 784 $215.00 | S$168,560.00
Valor Actual de la Propiedad 469 $195.00 $91,455.00
Valor Total de la Propiedad $260,015.00
Valor Total de la Remodelacién 320 $300.00 $83,100.00
Valor Total de la Construccion 0 $500.00 | $230,000.00
Total Costo del Emprendimiento $601,770.75
Total de Ingresos por Alquiler $832,871.94
Margen Bruto $231,101.19
Valor Residual $1,762,177.91
Valor de la Nueva Propiedad $732,481.78
Flujo de Caja $772,541.34
TIR 22%
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Al igual que en la propuesta anterior, aunque la cantidad de metros cuadrados de
la propuesta anterior es 230 m? mas grande, 130 m? son de areas de circulacion. La

diferencia de 100 m? de alfombra.

Areas de la Propiedad
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m Valor de la Nueva

Propiedad $732,481.78

El proyecto de cuatro niveles tiene una menor cantidad de metros cuadrados de
alfombra, sin embargo, la rentabilidad es del 22%, al ser un desarrollo en estudio es mejor
disminuir el riesgo de inversién, se obtiene una mejor rentabilidad, margen bruto de

ganancias y el valor final de la propiedad tras la inversion es similar.
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3.5 PROPUESTA
La propuesta de cuatro niveles abarca toda la parte de atrds en la que se puede
construir. Se hace un modelo supuesto de lo que podria ser el drea de ocupacién de las

oficinas, que se tomd para hacer los calculos del estudio.

-------- —
L] [kl fi=
30 m?
—_— =1 | ] 50 m? L
M
77 — — — — r

En la propuesta se propone preservar el jardin
existente y la construccién antigua. La importancia
de mantener estos elementos y esta distribucién es
que representan la casa tradicional del centro
histérico en los afios veinte, que consistia en tener
un patio interior en el centro de la casa y la
construccion de las habitaciones en los
alrededores. Todas las habitaciones de la antigua
construccidon poseen conexiones, por lo que son
adecuadas para que puedan ser alquiladas

individualmente o en conjunto

Vista de la ubicacion de la nueva construccién. -
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Construccion Nueva

Construccién Antigua

Entre los valores que justifican una intervencidon respetuosa se destacan varias
caracteristicas, la ubicacion ya que se ubican en el centro de la ciudad, lo cultural de la
ciudad, ya que estas construcciones poseen caracteristicas Unicas de los inicios de cada
ciudad, convirtiendo el centro en el corazén de la ciudad. También destaca la distribucion
de los ambientes, al tener espacios interior-exterior, al igual que los detalles y acabados
gue tienen este tipo de construcciones. En este caso se busco revalorizar la propiedad y
comprobar que los proyectos de reciclaje inmobiliario son rentables y presentan muchos

beneficios.
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4. CONCLUSIONES

e Tras el andlisis de este trabajo se puede observar que hay multiples alternativas de

reciclaje inmobiliario, algunas en donde se interviene mas que otras.

e Los proyectos de reciclaje en el centro histdrico son una alternativa rentable para

el desarrollo inmobiliario y la recuperacion del lugar.

e Al tener limitaciones debido a las normas regulatorias del centro histérico, la
alternativa mas rentable no fue necesariamente la que tenia una mayor area de
alfombra, en este caso fue la propuesta de 4 niveles de altura que era una

propuesta mas conservadora y sin embargo fue la mas rentable.

e Los incentivos son una alternativa de solucién para cumplir con ciertas normativas

y obtener beneficios para el desarrollo inmobiliario.

e Mediante el reciclaje inmobiliario es posible aumentar el valor del suelo vy
prolongar el tiempo de vida de las propiedades que tienen un valor cultural

adicional al econémico.
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Lista de Ventajas

Lista de Desventajas

Mantiene el valor histéorico de la

propiedad y de la zona.

La rigidez del reglamento de conservacion

historica.

La variedad de usos que se le puede dar

al inmueble a reciclar.

La fachada no podra exceder la altura de los
edificios de categoria “A” mas préximo.

No se puede exceder los 20 metros de altura.

Se tiene una construccion sobre la que se

va a trabajar.

Problemas de estacionamientos en la zona 1

de la ciudad de Guatemala.

Menor inversién en materiales, bodega

para almacenar materiales, etc.

Disminuye el riesgo de un retraso de

obra por influencias climaticas.

Incrementa el valor del suelo en la

propiedad y en la zona.

Menor cantidad de estacionamientos

requeridos por metro cuadrado.

Exoneracidon del pago de la licencia de

construccion.
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5. RECOMENDACIONES

Debido a la limitacidon de altura en el centro histdrico de la ciudad de Guatemala,
se recomienda analizar una propuesta agotando los 20 metros permitidos y una
propuesta mas conservadora, debido a los resultados obtenidos en esta

investigacion.

Ante los resultados del anadlisis de rentabilidad de las dos propuestas se
recomienda, estudiar varios panoramas de negocio antes de tomar la decisidon de

realizar un proyecto de este tipo.

Antes de iniciar a evaluar un proyecto en el centro histdrico de la ciudad de
Guatemala se debe de realizar un estudio juridico de factibilidad de inmueble para

desarrollo inmobiliario.

Hacer un estudio de las necesidades de la zona para conocer el uso de suelos que

funcionara mejor para cada reciclaje.
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6. ANEXOS

6.1 ANEXO 1: Guia de aplicacion, dotacion y disefio de estacionamientos.

GUIA DE APLICACION

DOTACION Y DISENO DE ESTACIONAMIENTOS

N S SN
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CARfTULON

! Opciones para cumplimiento de dotacion de
plazas de aparcamiento

La mormativa de estaclonamdentos proves opcdones a las que o desarrolladiar
puede optar para complir con la dotacdn de estackonamientos cuando ésta s

hace impasibée o impracticable dentra del predio por condiclones especicas de
dste o de su entorna.

4.4 Reduccion de plazas de aparcamiento por condicones
espaaficas

Cuando no se pueda cum plir con los reguenimientos en ¢l mimere de plazas de
aparcamiento, porlas condicdones espedficas del inmivebile, las caracter(sticas de
los usuarios o su ublcacidn dentro del Municiplo, se podra solicitar a la Direccidn
die Comtrol Temitoral una reduccién en o mimere de dotscidn de plazss de
aparcamiento par medio de ka utilizacidn de una fdmuta que comtempla los
factores por los qgue e viable una reduccidn.

El requerimiento de estaclonamiento puede reducirse en los casos en bos que,
para ¢l drea o delegackin en ba que se quiere dessrmollar o proyecto, se den las
sigulentes condiciones especificas: E

a) la oferta de tramsporte publko es
m =

-

s

b) o proyecto comtempla waros usos
de suele distintcs gue pueden
compensar  la  probabiidad  de
afluencla concurrente de personas al
projyects

) e inmuoeble e considerado
patrim onbe cultural

d} se ha formulado wn Plan Local de
Ordenamiente  Territorlal para la
delegackin en ka cual estd ubicado of
Inmushie

= | -

la fdrmula para la reduccidn de plazas es la sigulente:

— W L] W L]
Nr-cl_ Ndl: Frnn:lu-t fl'll: fpﬂr fIl"l.l.'.l'l'

..,._...l
|7

[ s

[© - ‘

O]} Sae o penel suplemTistion
prr g F““ﬁ Bl
i meds dr o sk ae adaglon i
fearriented genirakes del FOT & he
eomiidors partfoakee de kol drns

sdehpgas s
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4.2 Plazas de aparcamiento alternas en otro inmueble plara de s

o8 apdrcerniente ulkdda @ an
Cuando o proyecto se desea realizar en edificaciones. existentes, ya sea por difstinin 2 quesine. e
am pliackin, remodelacidn o cambio de uso del suelo y no se pueda cumplir con
o requerimiento de dotackdn de estaconamientos, y la reducddn obtenida
por la férmeula no sea suficiente, se podrd optar voluntariamente a cumplir con Sarvidumbra: B of grevemes impursio
Ia dotackin fuera del inmueble. Para elio deberd cumpiir con las siguientes P m;*nﬂl ,ﬁ
condickones: SE=EA

a) Lasplazas de aparcamiento alt ernas sdlo podrin estarubicadas en un dnico Poinley doinindsta: B ol lsrusebie o cuo
predic atterna, ublcado 2 una distancia que no supere los shim, medidas a foviy matt carnllvide e sevidumire.
hhrﬂndlh:lh:dlumplﬂllmnkbmlu.l{al

Pondly ilbeliite: B @ iemesble Gue
i cor fea de ka
caHply regquisbas

apaicanlidils dlimo
" B T =
Wid dw ewe pudbiloa: Sigdrfioe ubiisada
ot b M laosrmsidn de i
cortldera porbe S espevks
TTITTTTT o
L AL IIIIIII_.-J

b) En el inmueble en el que selocalicen ks plazas alternas, deberd constituirse
ura servidumbre voluntarks y permanente de aparcamiento atterno a favor
dell inmueble. La servidumbre sélo podrd terminar o o vse o ks edificaddn
Mhlxmiuhmntmutmh:haunlmrm.ﬁ'

c) Las plazas alternas dembro del inmuehle sindente deberdn cumplir con los
requerimientas de dotacidn y disefio que necesita el inmueble al que sireen,
sin afectar la dotacidn propia del inmueble.

d) Previo a que se otorgue una aut orizacidn municipal, el interesado deberd
suscribir con ks Munidipalidad una garanktia de cumplimiento, como por
gjemiplo un reconadmdento de dewda.

Lo R e b A TR iy T L e i e
g el PO O (e B, ol del ) B 6 B e
b e e

[© o e
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captmuLom

4.3 Reduccidn de plazas por aporte compensatorio

Cuando o desamalisdor o el propletario no pueds oumplir con la dotackin de
plazas requerida, puede opiar voluntariament e a la reduccidn de plazas a través
del pago de un aporte compensataric de estaconamiento, cuyes fondos sirvan
para que la Munidpalidad pueda construir estacionam lentos pdblices colectivos.
Fara elio deberd cumplir con las sigulentes condiclones:

a) El aporte compensatorio solo podrd darse en edificaciones eaistentes,
cuando se quiera realizar una ampliackin o camblo de wso del suelo,
y la Municipalidad compruebe ks imposiblidad de cumplic con e
requerimiento.

b) %setrata de una ampliackin, ésta no debe estar ublcada en dreas en donde
se podrian ublcar plazas de aparcamiento.

t} Elaporie compensatorke podrd darsednicamente si el interesado demuestra
mediante un acta notarial que no puede optar a ka ublcackdn de plazas
alternas en otro inmueble, ya sea porque ninguno de los propletarios de bos
predics estd dispuesto a suscribl una servidumbre, o porgue los predios
miccumplen con los requisitos minimos de dotacidn ublcacidn y disefio para
cormvertiree en servidum bre de aparcamiento alternio.

R @ I

El cosio del aporte compensatorio serd ka suma del precdio comercial de la tierra
en la delegacidn en la que se ublca e proyecto mds ol costo de construccidn por
metro cuadrado de las plazas de aparcamiento requeridas. @

@ @>- @

i’ chie [ L b il waikai e b oimilriainhde ol Covpariil ks

srane b i rgues i

0 SR
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4.4 Ejemplo de aplicacion de opciones para cumplir con la
dotacidn de estacionamiantos

El Sr. Cataldn desea convertr una casa de 250m° ublcada en ks zona 1 en
restaurante y quiere saber cudntas plazas de aparcamiento requiere para que la
I umikcipalidad pueda aprobarke un cambdo en el uso de suelo.

Paraconoceriosreg lentos, el Sr. Catalin consuitael | del Reglamento
de Dotacidn y Disefio de Estadonamientos en el gue encontrard la dotackin
mecesana dependiendo del uso y el tamafio del inmueble

a) Paral tes, queestin catalogados comouso desuslonoresidencial
con superficles dedicadss ala venta de comida y bebidas, serequiere 1 plam
por cada 10m?® o fracddn, incluyendo el drea de cocnas, bodegas, drea de
aestar para empleados, serviclos sanitarios, drea de mesas.

o &

250m*fiom’ s 25 plazas

El &r. Catalén necesita cumplir con 25 plazas de aparcamibento.

b) El %r. Cataldn no puede cumplic con la dotaddn requerida sin demaler una
porcidn sustancial de la edificacidn existente y quiere saber si su proyecto
puede ser aprobado por la Municipalidad. En este sentido thene varias
opolones:

+  Laprimera opcdn que tlene o5 aplicar ka fdmula de reduccdn de las
plazas de aparcamiento requeridas inidalmente y para ello debe uhicar,
tnrnupcha'pnn,luthllﬁltldnllaquplrtmtllprﬂn};j

El predio pertenece a ka delegacidn 2061

|E'|':I :ﬂ-um-w—-mu |
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CARmLO B

Para poder aplicar dicha fdrmula, hay que determinar los factores de comreccidn
que permiltirian que ka dotacidn fuese menor:

# Factor de correccidn de utilizacidn de modo de transporte

Este indica la proporddn de uso entre el transporte piblico y el privado que
exista en uma delegackin. Entre mads utilizacidn de transporte plblico haya,

mids bajo serd e factor de correccide; e dedr, mds exoneraciin de parquens
existird.

Para enconfrar este factor se debe buscar ol sector en &l cual se encuentra la
delegacidn. En este caso la delegackin @041 se ubkca dentro del sector C y por
lo tankoo
£ OuBE
s dechr, tiene una reduocidn de 153

# Factor de correccidn por la utilizackin de usos del suelo primarios mbitiples

Dirofactor a conslderar enla fdrmula es el de wtiltzacidn de usos miditiples desiro
del inmusehle; emtre més usos primarios se den en & proyecto mds bajo serd o
factor de reduccidn. Para este caso especifico, por ser sdlo un uso de suelo:
L0

'-

e decir, no tiene reduccdidn

# Factor de correccidn por la dasificacidn de estatus de patrimonio cultural

Debido a que un inmueble categorizado como patrimonlal cuenta con algunas
restricciones de conservackin, entre mds alta sea la categoria patrimonial,

mis exoneracidn de parqueos existicd. For lo tanto en este caso, dado que el
Inmueble no es patrimonial, ef factor serfac

lﬂu.-nu

# Factor de correccidn establecido como parte de un PLOT aprobado

Cama &l proyects se encuentra dentro de un PLOT aprabado, se busca el factor
que establece el PLOT para la delegacidn 12051, que en este caso hipotdtico
seria:

£ o ™ G0
es decir, tiene na redwccidn de ol

dpa-
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CAPITUILD 1
Por lo tanto, aplicando la fdrmula, se obtiene lo sigulente:
N X e X xf xf =N a
Mplazas x oB5 ¥ L0 X LO0 K 0.90 = 1.0 = necesita xo plazas 0
c) En el predio solamente pusden ublcarse ) plazas. Segin [a fdrmula se a a
requisren 26 plazas, por lo que le faltan & plazas por ublcar.
14 6?

d) Como el proyecto se encuentra dentro de una edificaddn existente puede
optar a tener plazas de aparcamiento en un predio altermo a una distanca
médnima de 180m. Luego de buscar, el Sr. Cataldn encuentra espacdo para 4

plazas de aparcamdento en un predio a una distancia de 140m.

e} Comoatnbe faltan  plazas de aparcambentto ol Sr. Cataldn opta por solicitar a
la DCT una reduccldn de plazas de aparcamiento paor aporte compensatorio
de estacionamientos. Para ello la Direcckdn de Catastro y Administrackin
del (U5 determina el valor comercial de la therra de la delegacidn y ka
Direccidn de Control Teritorial el costo de construccidn de ks plazas de
aparcamiento.

Ejem plo:

valor thera (delegacidn 12081) = 0. 20,000 | plaza
costo construcckin = 0. o000 [ plaza
aporte compensatorke [ plaza = (. &0,000

aporte com pensatorio total = Q. 60,000,006 & I plazas & . 130,000.00

Con estos fondos, la municipalidad construird a futuro estacionamientos en =l
sector donde se ublca of proyecto.

En este caso, el Seflor Cataldn puede hacer uso de todas las opoones que |e
brinda ol nuevo reglamento para cumplir con la dotacidn de estaconamientos

requerida y asl lograr la aprobacidn del proyecto.

Q.120,000.00
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AHEXD A

ANEXO A .
FACTORES DE CORRECCION PARA LA

FORMULA DE REDUCCION DE PLAZAS

Factor de correccion de utilizacidn de modo de transporte

.., @ 1.00 para delegiaciones del sector A
1 o ™ 055 para delegaciones del sector B
fgie ® 0:55 pra delegaciones del sector C ’

1 o ™ 070 para delegaciones del sector
1 i ™ 050 para delegaciones del sector E

Factor de correccion por ka utilizzcion de usos del suslo primarios multiples

= f_ = i.00 para inmuebles con un solo use del suelo primanks
# f_, »0.95 para inmuebles con @ wsos del suelo primarios

= f_ w090 para inmuskles con § usos del suelo primarios
L

1, =085 para inmuebles con 4 o masusos del suelo primarios

Factor de correccion por ka clasificacion de estatus de patrimonio cultural

« f w100 para inmuebles no dasificados como patrimaonio cultural

. ® 050 para inmuebles clasificados como patrimonio cultural categoria O
. 'l: w 0,15 para inmuebles casificsdos como patrimonio cultural categora ©

* f , #0.00 para inmuebles clasificados come patrimaonio cultural categora Ao B

Factor de correccion estzblecido como parte de un PLOT aprobado

#  fo.e ® 10O para inmuehles ublcados en una delegaddn donde no se haya
aprabado un PLOT o, habiéndos ¢ aprobado, no se haya definido un factor de
correccidn al respecto.

* fpoe® KO para inmuebles ublcados en una delegackin donde se hayaaprobado
un PLOT, debiéndose utilizar, para el efecto, el factor de comecddn contenido

en o PLOT comespondiente. 1 e
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6.1 ANEXO 2: Carta de Venecia

CARTA INTERNACIONAL SOBRE LA CONSERVACION Y
LA RESTAURACION DE MONUMENTOS Y SITIOS
(CARTA DE VENECIA 1964)

Il Congreso Internacional de Arquitectos y Técnicos de Monumentos
Historicos, Venecia 1964.

Adoptada por ICOMOS en 1965

Cargadas de un mensaje espiritual del pasado, las obras monumentales de los pueblos
contindan siendo en la vida presente el testimonio vivo de sus tradiciones seculares. La
humanidad, que cada dia toma conciencia de la unidad de los valores humanos, los
considera como un patrimonio comun, y de cara a las generaciones futuras, se
reconoce solidariamente responsable de su salvaguarda. Debe transmitirlos en toda la
rigueza de su autenticidad.

Por lo tanto, es esencial que los principios que deben presidir la conservacion y la
restauraciéon de los monumentos sean establecidos de comun y formulados en un plan
internacional dejando que cada nacién cuide de asegurar su aplicacion en el marco de
su propia cultura y de sus tradiciones.

Dando una primera forma a estos principios fundamentales, la Carta de Atenas de
1931 ha contribuido al desarrollo de un vasto movimiento internacional, que se ha
traducido principalmente en los documentos nacionales, en la actividad del ICOM y de
la UNESCO y en la creacién, por esta ultima, de un Centro internacional de estudios
para la conservaciéon de los bienes culturales. La sensibilidad y el espiritu critico se han
vertido sobre problemas cada vez mas complejos y mas Utiles; también ha llegado el
momento de volver a examinar los principios de la Carta a fin de profundizar en ellos y
de ensanchar su contenido en un nuevo documento.

En consecuencia, el II Congreso Internacional de Arquitectos y de Técnicos de
Monumentos Histéricos, reunido en Venecia del 25 al 31 de mayo de 1964, ha
aprobado el siguiente texto:

DEFINICIONES

Articulo 1.

La nocion de monumento histérico comprende la creacidon arquitectonica aislada asi
como el conjunto urbano o rural que da testimonio de una civilizacion particular, de
una evolucion significativa, o de un acontecimiento histérico. Se refiere no sélo a las
grandes creaciones sino también a las obras modestas que han adquirido con el tiempo
una significacion cultural.

Articulo 2.

La conservacion y restauracion de monumentos constituye una disciplina que abarca
todas las ciencias y todas las técnicas que puedan contribuir al estudio y Ia
salvaguarda del patrimonio monumental.

Articulo 3.

La conservacién y restauracion de monumentos tiende a salvaguardar tanto la obra de
arte como el testimonio historico.

CONSERVACION

Articulo 4.

La conservacion de monumentos implica primeramente la constancia en su
mantenimiento.
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Articulo 5.

La conservacion de monumentos siempre resulta favorecida por su dedicaciéon a una
funcién atil a la sociedad; tal dedicaciéon es por supuesto deseable pero no puede
alterar la ordenacién o decoracion de los edificios. Dentro de estos limites es donde se
debe concebir y autorizar los acondicionamientos exigidos por la evolucion de los usos
y costumbres.

Articulo 6.

La conservacion de un monumento implica la de un marco a su escala. Cuando el
marco tradicional subsiste, éste sera conservado, y toda construccion nueva, toda
destruccion y cualquier arreglo que pudiera alterar las relaciones entre los volUmenes y
los colores, sera desechada.

Articulo 7.

El monumento es inseparable de la historia de que es testigo y del lugar en el que esta
ubicado. En consecuencia, el desplazamiento de todo o parte de un monumento no
puede ser consentido nada mas que cuando la salvaguarda del monumento lo exija o
cuando razones de un gran interés nacional o internacional lo justifiquen.

Articulo 8.

Los elementos de escultura, pintura o decoracidon que son parte integrante de un
monumento soélo pueden ser separados cuando esta medida sea la Unica viable para
asegurar su conservacion.

RESTAURACION

Articulo 9.

La restauracion es una operacion que debe tener un caracter excepcional. Tiene como
fin conservar y revelar los valores estéticos e histéricos del monumento y se
fundamenta en el respeto a la esencia antigua y a los documentos auténticos. Su limite
estd alli donde comienza la hipotesis: en el plano de las reconstituciones basadas en
conjeturas, todo trabajo de complemento reconocido como indispensable por razones
estéticas o técnicas aflora de la composicién arquitecténica y llevarda la marca de
nuestro tiempo. La restauracion estara siempre precedida y acompanada de un estudio
arqueoldgico e histérico del monumento.

Articulo 10.

Cuando las técnicas tradicionales se muestran inadecuadas, la consolidacién de un
monumento puede ser asegurada valiéndose de todas las técnicas modernas de
Conservaciéon y de construccién cuya eficacia haya sido demostrada con bases
cientificas y garantizada por la experiencia.

Articulo 11.

Las valiosas aportaciones de todas las épocas en la edificacion de un monumento
deben ser respetadas, puesto que la unidad de estilo no es un fin a conseguir en una
obra de restauracion. Cuando un edificio presenta varios estilos superpuestos, la
desaparicion de un estadio subyacente no se justifica mas que excepcionalmente y
bajo la condicién de que los elementos eliminados no tengan apenas interés, que el
conjunto puesto al descubierto constituya un testimonio de alto valor historico,
arqueoldgico o estético, y que su estado de conservacién se juzgue suficiente. El juicio
sobre el valor de los elementos en cuestion y la decision de las eliminaciones a
efectuar no pueden depender Unicamente del autor del proyecto.

Articulo 12.

Los elementos destinados a reemplazar las partes inexistentes deben integrarse
armoniosamente en el conjunto, distinguiéndose claramente de las originales, a fin de
que la restauracién no falsifique el documento artistico o histérico.

Articulo 13.

Los afadidos no deben ser tolerados en tanto que no respeten todas las partes
interesantes el edificio, su trazado tradicional, el equilibrio de su composicién y sus
relaciones con el medio ambiente.
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LUGARES MONUMENTALES (CONJUNTOS
HISTORICOARTISTICOS)
Articulo 14.

Los lugares monumentales deben ser objeto de atenciones especiales a fin de
salvaguardar su integridad y de asegurar su saneamiento, su tratamiento y su realce.
Los trabajos de conservacién y de restauracion que en ellos sean ejecutados deben
inspirarse en los principios enunciados en los articulos precedentes.

EXCAVACIONES

Articulo 15.

Los trabajos de excavaciones deben llevarse a cabo de acuerdo con las normas
cientificas y con la "Recomendacidon que define los principios internacionales a aplicar
en materia de excavaciones arqueoldgicas" adoptada por la UNESCO en 1956.

El mantenimiento de las ruinas y las medidas necesarias para la conservacion y
proteccién permanente de los elementos arquitectonicos y de los objetos descubiertos
deben estar garantizados. Ademas, se emplearan todos los medios que faciliten la
comprension del monumento descubierto sin desnaturalizar su significado.

Cualquier trabajo de reconstruccion deberd, sin embargo, excluirse a priori; solo la
anastilosis puede ser tenida en cuenta, es decir, la recomposicion de las partes
existentes pero desmembradas. Los elementos de integracion seran siempre
reconocibles y constituiran el minimo necesario para asegurar las condiciones de
conservacion del monumento y restablecer la continuidad de sus formas.

DOCUMENTACION Y PUBLICACION

Articulo 16.

Los trabajos de conservacién, de restauracién y de excavacién irdn siempre
acompafiados de la elaboracion de una documentacion precisa, en forma de informes
analiticos vy criticos, ilustrados con dibujos y fotografias. Todas las fases del trabajo de
desmontaje, consolidacién, recomposicion e integracién, asi como los elementos
técnicos y formales identificados a lo largo de los trabajos, seran alli consignados. Esta
documentacién serad depositada en los archivos de un organismo publico y puesta a la
disposicién de los investigadores; se recomienda su publicacidn.

Han participado en la Comision para la redaccién de la Carta International para la
Conservacion y Restauraciéon de Monumentos:

Sr. D. Piero Gazzola (Italia), Presidente

Sr. D. Raymond Lemaire (Bélgica), Ponente
Sr. D. José Bassegoda-Nonell (Espafia)

Sr. D. Luis Benavente (Portugal)

Sr. D. Djurdje Boskovic (Yugoslavia)

Sr. D. Hiroshi Daifuku (UNESCO)

Sr. D. P.L. de Vrieze (Paises Bajos)

Sr. D. Harald Langberg (Dinamarca)

Sr. D. Mario Matteucci (Italia)

Sr. D. Jean Merlet (Francia)

Sr. D. Carlos Flores Marini (México)

Sr. D. Roberto Pane (Italia)

Sr. D. S. C. J. Pavel (Checoslovaquia)

Sr. D. Paul Philippot (ICCROM)

Sr. D. Victor Pimentel (Peru)

Sr. D. Harold Plenderleith (ICCROM)

Sr. D. Deoclecio Redig de Campos (Cuidad de Vaticano)
Sr. D. Jean Sonnier (Francia)

Sr. D. Francois Sorlin (Francia)

Sr. D. Eustathios Stikas (Grecia)

Gertrud Tripp (Austria)
Jan Zachwatovicz (Polania)
Mustafa S. Zbiss (Tunez)
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e Plan de Ordenamiento Territorial

http://pot.muniguate.com/docts_soporte/01_situacion_territorial.php

e (Casa Vegana
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