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Resumen

El presente trabajo se realizé con la finalidad de aplicar un mecanismo de gestién de suelo para el financiamiento de
proyectos urbanos, que permita ser un instrumento de transformacién espacial a gran escala para la ciudad de
Guatemala. El caso de estudio se localiza en el Barrio Candelaria colindante al Cerro del Carmen, territorio que contiene
un alto valor historico, ambiental, cultural y religioso.

El instrumento que viabiliza la propuesta se denomina “Reajuste de Tierras” definido como un mecanismo que agrupa
varias parcelas incrementando la capacidad de intervencion y redistribuye equitativamente las cargas y beneficios entre
los mismos propietarios. Es una herramienta importante debido a sus caracteristicas de flexibilidad, donde puede
adaptarse a los problemas y necesidades puntuales, ofreciendo diversas opciones.

Dentro de la investigacion se presentan casos analogos en Colombia y Espafia que demuestran la aplicacion del
mecanismo evidenciando retos y logros para la gestion municipal. Para poder lograr la transformacion urbana deseada y
elevar los indices de calidad urbana, es necesario optimizar el suelo urbano lo cual se logra "disolviendo" los limitados
fraccionamientos parcelarios, densificando y aprovechando el potencial edificatorio del area con una correcta
correspondencia de los indices urbanos de densidad.

En el ejercicio de aplicacion del mecanismo se logré evidenciar que es posible hacer ciudad, dado que los costos fueron
satisfactorios planteando la posibilidad de albergar a los propietarios actuales, con mejores condiciones de habitabilidad y
generando alternativas de vivienda asequible para grupos de menores ingresos. Permitiendo adecuar en los primeros
niveles un area de comercio para dinamizar el sector y asi mismo generar un ingreso mensual para el mantenimiento del
proyecto, lo cual contiene un componente de sostenibilidad a largo plazo.



INTRODUCCION.

La sostenibilidad en la actualidad exige una constante
inclusién de politicas y mecanismos innovadores que
brinden elementos solidos para basar sus acciones de
manera responsable en los aspectos sociales, econémicos
y ambientales. Las actuaciones por parte de los gobiernos
locales se enfrentan a varias limitantes, una de las mas
dramaticas: el presupuesto, debido al acelerado
crecimiento de la ciudad que demanda mayor area de
cobertura en equipamiento, infraestructura y servicios;
acotando sus actuaciones en areas especificas y
priorizadas.



El no contar con instrumentos innovadores de gestidon que
permitan agenciar recursos y ser de mejor forma distribuidos
en el territorio, motiva a investigar al respecto de los
mecanismos necesarios para promover proyectos integrales
que puedan ser replicables y sostenibles en el tiempo,
exponiendo teoria que fortalece la critica y apertura discusion
de los impactos que generan los proyectos urbanos al suelo.

Con bases teodricas y experiencias exitosas en otros paises, se
expondra el mecanismo en estudio denominado: “Reajuste de
tierras”, el cual promete ser un instrumento que permita hacer
ciudad, desde el punto de vista de la articulacion de actores y
mecanismos transparentes para todos los involucrados.

Es necesario reflexionar en las acciones que se han tomado
ultimamente desde la gestion del suelo y evidenciar como los
mecanismos son un pilar base que, en otros paises, prometen
una mejor distribucion de cargas y beneficios en su territorio.
Esto con la finalidad de fortalecer la critica ante las acciones
futuras y las posibilidades de cambio, teniendo claro que para
que se logren concretar es necesario los vehiculos legales y
normativos como la participacion inclusiva de los actores.

El presente documento contiene elementos para abordar
temas de gestion urbana y politicas del suelo para la
sostenibilidad en la ejecuciéon de proyectos, analizando
intervenciones que dentro de la gestién proponen una mayor
factibilidad econdmica.

Parte de la propuesta de investigacién es aplicar el
mecanismo que propone un autofinanciamiento
aprovechandose de la potencialidad de construccion y
valorizaciéon que el suelo adquiere en el proceso del reajuste,
dando oportunidad a desarrollar una mejor infraestructura y
calidad urbanistica

El mayor aporte radica en un mecanismo innovador que
mejora la producciéon del suelo urbano con un enfoque de
sostenibilidad financiera, en un proyecto concreto, que va mas
allda de la légica de mercado capitalista en donde la compra/
venta de activos no permite atiende las necesidades de la
demanda con bajo poder adquisitivo.

El area en estudio se localiza frente al Cerro del Carmen, Zona
1, Ciudad de Guatemala. Que por sus componentes
histéricos , culturales y ambientales influye de manera positiva
a la valorizacioén del entorno y del mismo terreno.

El factor localizaciéon del predio tiene un valor importante, pues
colinda con uno de los espacios unicos de la Ciudad de
Guatemala, El Cerro del Carmen, que ofrece una diversidad
de actividades recreativas, culturales y religiosas.






2.1 Definicion del tema

Propuesta de un mecanismo de gestion que fortalece la
factibilidad financiera para las renovaciones urbanas a gran
escala, procesos entendidos como el conjunto de
intervenciones estratégicas sobre el mercado de la tierra,
encaminadas a alcanzar objetivos comunes que adopten los
actores involucrados en los procesos de transformacion de su
territorio.

Se trata de una reflexion sobre los instrumentos y mecanismos
que aseguren y faciliten el financiamiento de los elementos
colectivos de soporte para las actividades urbanas, temas de
equidad y control del gasto publico e inclusiéon social,
fortaleciendo la aplicabilidad de instrumentos que permitan
superar las intervenciones en predio individual y propongan
una intervencidn mas agresiva, mejor distribuida y mas
armoniosa con el entorno.

En este caso particular, se aplica el instrumento de gestion
denominado: “Reajuste de tierra”, con el fin de realizar mejoras
urbanas y evidenciar un reparto equitativo de cargas y
beneficios de los procesos de urbanizacién en el territorio, de
una manera planificada que permita el financiamiento de la
obra y de infraestructuras

Fernandez, (1993) en la Introduccién a su Manual de Derecho
Urbanistico, sefiala que el urbanismo en la actualidad es,
“sencillamente, una perspectiva integradora de todo lo que se
refiere a la relacién del hombre con el medio en que se
desenvuelve y que hace de la tierra, el suelo, su eje
operativo”

2.2 Planteamiento del problema

La ciudad carece de mecanismos innovadores de gestion de
suelo que permita el financiamiento de proyectos de
renovacion Urbana a gran escala, y a su vez, incentive el
desarrollo y la sostenibilidad.

Las centralidades urbanas pueden presentar diversos
problemas que pudieran ser intervenidos por excelentes
renovaciones. La mayor parte de las intervenciones urbanas
se proponen desde el gobierno local. Por ser intervenciones
en espacio publico, dichas propuestas pueden resolver
procesos de planificacion y disefio, pero existe un tema
fundamental en su implementacion: son escenarios financieros
no sostenibles.

El crecimiento poblacional demanda la atencion de mayores
actuaciones municipales, limitando el presupuesto a proyectos
puntuales, un gasto priorizado que en su mayoria no se
articula con proyectos que de manera estratégica, promuevan
la sostenibilidad financiera.

Los mecanismos actuales no logran evidenciar la equidad en
el aprovechamiento del uso del suelo y el retorno compensado
a la ciudad, ni existe reflexiéon por parte de la academia que
evidencie la falta de vinculacion de proyectos y planes de
renovacién y sus impactos econdémicos y financieros,
provocando que las intervenciones municipales que recuperan
areas degradadas, no se recapitalicen para continuar
invirtiendo en otras areas, cediendo las plusvalias a los
propietarios beneficiados de la renovacion.



Debido a la falta de mecanismos que mejoren el
financiamiento de los proyectos de renovacion urbana, se
evidencia la débil actuacién de las Municipalidades en hacer
propuestas mas agresivas en temas de mejoramiento urbano,
articulados con mas proyectos y programas. Su falta de
comprension de los impactos economicos en el suelo, impide
que se superen las intervenciones y mejoramientos predio a
predio, dejando proyectos dispersos sin capacidad de ser
replicables en el territorio.

2.3 Preguntas de investigacion:

A quién beneficia el proyecto?

Los beneficiados somos todos, ya que el hacer ciudad, mejora
la eficiencia de las inversiones en el territorio; mejoran las
condiciones de vida de los residentes actuales, propone
espacio para diversas actividades para nuevos propietarios,
propone equipamiento para los vecinos y facilita las
actuaciones publico-privadas.

¢ Desde qué perspectiva se plante el proyecto?

El proyecto se plantea desde la perspectiva académica,
comprendiendo los intereses publicos y privados, con mayor
relevancia las acciones de la entidad publica ya que es el ente
garante del espacio publico, quien sera el encargado de
establecer las directrices de implementacion y garantizar su
operacion en el tiempo.

¢ Qué impedimentos se observan en la aplicabilidad del
instrumento con respecto al derecho de la propiedad
privada? El pilar fundamental en la aplicabilidad del
instrumento esta en la capacidad con la que se organizan los
propietarios y en su poder de negociacion. Se sabe que la
tierra es un bien privado y cederla no es sencillo, pero el

mecanismo enfatiza en que ceder la propiedad no implica una
pérdida, sino una ganancia y valor en el tiempo. (Plusvalia)

¢, Qué beneficios econémicos se generan con el
instrumento?

La finalidad del instrumento es garantizar la construccion de
infraestructura, equipamiento y mobiliario urbano para el
espacio de renovacion por medio de potenciar la edificabilidad
de manera ordena y a gran escala.

¢Como estos se redistribuyen de manera justa para el
sector publico y privado?

“Es indudable que para poder repartir algo, hay que conocerlo,
por lo que para distribuir justamente los beneficios y cargas
derivados del planeamiento habra, en primer lugar, que
determinar, lo mas concretamente posible, qué efectos o
consecuencias del plan pueden considerarse beneficios y
cudles cargas” (Gémez, 2005)

2.4 Justificacion

Existe muy poca informacién sobre los criterios de regulacion
a considerar para propuestas de intervencion urbana que
logren establecer aspectos de sostenibilidad, por lo que es
necesario proponer informaciéon comparativa de
intervenciones urbanas que puedan servir de modelo, los
cuales tengan los elementos econdmicos, politicas de suelo y
procesos de gestion definidos.

Es importante la sostenibilidad en los proyectos, ya que es una
inversion que realiza el municipio como accion directa y se
ejecuta el presupuesto de los guatemaltecos en renovaciones
que pueden generar espacios negativos dentro de la ciudad en
corto tiempo. Abordar temas de gestion del suelo, en donde a



de los instrumentos se logren concretar intervenciones que
permitan una mejor efectividad de inversion en el territorio, se
vuelve impostergable.

El Municipio pierde recursos cada vez mas, ya que el
crecimiento de la mancha urbana demanda espacios lejanos
de vivienda y comercio que requieren de infraestructura. Si se
incentiva el desarrollo en las areas servidas, seria mas
econdémico y mas eficiente para el Municipio y sus habitantes.

Es necesaria la reflexion, por parte de la academia, que
promueva un acercamiento a los impactos econémicos que
tienen los proyectos urbanos con el el mercado del suelo, con
el fin de evaluar a futuro la equidad y sostenibilidad en los
planes de renovacion.

Abordar temas de planificacion que se encaminen a la
sostenibilidad, ampliando la compresién de mecanismos que
permitan implementar proyectos a mayor escala, analizando
como estos procesos de compartir equitativamente los costos
y beneficios, son ejemplo de buenas practicas donde existe
una ganancia en todos los actores.

El reajuste de tierras es un instrumento que viabiliza el suelo y
la ejecucion de programas urbanisticos con temas de
financiamiento. Dicho instrumento logra concretar la las
operaciones urbanas con una vision mas clara hacia la
sostenibilidad.

Analizando los beneficios y desafios de un instrumento de
gestion del suelo que fortalece la participacion en lo relativo a
orientar los procesos de desarrollo urbano y la movilizacion de

recursos, para alcanzar objetivos en términos de equidad y
mayor racionalidad de la accion estatal y de garantia de
derechos de la colectividad, se creara un gran impacto social,
econdmico y ambiental.

2.5 Objetivos

2.5.1. General

Aplicar un mecanismo de gestion de suelo que, vinculados a
los planes de renovacion o grandes proyectos urbanos,
permita ser un instrumento de transformacion espacial para
generar desarrollo y sostenibilidad.

2.5.2. Especificos

1. Mostrar los procesos de gestion y participacién que
permitan el reparto equitativo de cargas y beneficios
para garantizar el bien colectivo dentro del mecanismo.

2. Evaluar el mecanismo a través de un proyecto piloto
que demuestre el funcionamiento del instrumento.

3. Demostrar la aplicabilidad y los procesos necesarios
para la implementacion del instrumento.

2.6 Alcances y limites
Delimitacion tedrica:

+ Criterios de aplicacion en el territorio local.
* Informacion estadistica y geografica.
Delimitacion de tiempo:

* La aplicacion de la propuesta del mecanismo de gestién, se
pudiera demostrar en un mediano, o largo plazo (de 5 a 10
afios), dependiendo del mercado del suelo en la localidad.



» Se analizaran los precios del suelo actual para los procesos
de calculo y disefio de la propuesta, asi como las diferentes
propuestas del sector inmobiliario para realizar
evaluaciones comparativas.

* Los analisis financieros de la operacion seran
contemplados con los precios actuales.

Delimitacién del espacio

. El area de intervencion son 42,500 metros cuadrados,
contando con un aproximado de 96 predios; Se ubica en el
eje noreste del Centro Histérico de Guatemala, el proyecto
se circunscribe dentro del proyecto urbano Corredor Aurora
— Canfas, en la pieza urbana denominada “Proyecto Urbano
Cerro del Carmen”.

* Su area de Influencia se calcula con un radio de 500
metros, que es la cantidad que soporta una caminata diaria.

2.7 Método

La metodologia del proyecto se realiza en tres fases las cuales
comprenden 1) Caracterizacion del territorio para una
propuesta de renovacion urbana. 2) Analisis de casos
analogos en donde se aplicé el mecanismo de financiamiento
y 3) Implementacién del mecanismo en el territorio elegido
para mostrar a menor detalle su funcionalidad.

2.7.1. Instrumentos de recoleccion de datos

Flanear: Utilizado para describir al usuario que utiliza el
espacio sin rumbo alguno, describiendo los lugares y la vida
cotidiana de los habitantes. Guardando registro fotografico de
los nodos, hitos o lugares que tengan significado. La funcion
de este instrumento sera intimar con el entorno y describir

sensaciones que permitan caracterizar al sitio de estudio
desde una perspectiva externa a las personas que lo habitan.

La entrevista a profundidad: Utilizada para caracterizar al
habitante dentro de sus actividades cotidianas, con el objeto
de identificar los significados otorgados por parte de los
propios usuarios.



TEORIA Y
CONCEPTOS.

El proceso de urbanizacién que se ha desarrollado en
Guatemala, responde a la légica del mercado capitalista,
en donde el inversionista compra los bienes, modifica su
estructura, fracciona el terreno modificado y vende a mayor
valor las porciones de tierra. Basados en el
funcionamiento del mecanismo, el propietario tiene la
alternativa de vender a mercado o bien participar como
accionista en la operacion, segun el porcentaje que aporte
su terreno y uso, dentro de la operacion general.



3.1. Teorias y conceptos

La urbanizacion es un proceso que dinamiza la actividad
econodmica local, generando un incremento al valor del suelo y
a las propiedades aledanas. La redistribucion de dicho
incremento puede darse de dos formas: la primera, es
teniendo las caracteristicas de renta, lo que significa una
inversion realizada. Y la segunda, con la plusvalia adquirida
sin inversion puntual estos procesos potencializan dinamicas
deseables para la localidad y motivan la equidad. (JM.LLOP
2004 citado por URBAL, 2004).

El “Reajuste de Tierras” (RT), segun lo define (Yu-Hung-Hong.
2010) como “un conjunto de reglas formales e informales
designadas por partes interesadas en el desarrollo o re-
desarrollo urbano para facilitar el intercambio de derechos de
propiedad que le podrian permitir al proyecto ser democratico
y autofinanciado, es una herramienta importante en |
planificacion urbana debido a sus caracteristicas de
flexibilidad, en donde puede adaptarse a los problemas y
necesidades puntuales, ofreciendo diversas opciones.

El “Reajuste de tierras por lo general es llevada a cabo por las
autoridades locales y se aplica generalmente para ayudar a
superar situaciones dificiles en temas financieros. Los detalles
de dichas limitaciones difieren de un pais a otro. Sin embargo,
otro gran problema que se enfrenta es la escasez de terrenos
de titularidad municipal, que servirian para realizar mejoras
urbanas y dotarlas de los equipamientos necesarios,
(Alterman. 2007)

El proceso del reajuste como lo plantea Yu-Hong-Hong(2010)
es el siguiente: EIl sefior A es propietario de una porcion de
terreno, donde tiene ubicada su vivienda. Para el senor A, su

propiedad tiene un area y un precio determinado. En el caso
que los propietarios B,C y D, tuvieran el deseo de contar con
una via mas amplia y con mayor area verde; el mecanismo de
“‘Reajuste de tierras" seria el instrumento que les permitiria
realizar este proyecto. Todos los propietarios A, B, C y D
pueden ceder una parte de su terreno a una reserva de
tierras, que viene a ser un tipo de fondo comun de terrenos.
El terreno de los propietarios disminuira, pero por las mejoras
urbanisticas realizadas los precios del suelo se espera que
incrementen, ya que mejoraron las condiciones de entorno. El
nuevo terreno aunque mas pequefio que el anterior valdra
mayor que el inicial”. (Yu-Hong-Hong.2010) Ver esquema No.
1



ANTES DEL REAJUSTE DE TIERRAS

Se determinan las areas necesarias y las areas a
ceder

DESPUES DEL REAJUSTE DE TIERRAS

Reserva
de tierra

Lote del propietario A
en el proceso del reajuste

Porcién del lote en
contribucion / Area a ceder
en el proceso

Recursos
Capital generado por la reserva de tierra
Gastos municipales y/o subsidio

Contribucion de las instalacione publicas.
(Carreteras, parques, efc)

Costos del Proyecto

El costo de la reubicacion, construccion e
indemnizacion

El costo de la construccion de carreteras,
parques

Costos de disefio, planificacion y
administrativos

Fuente:
Elaboracion propia en base a Hung 2010.

Proyecto:
Mecanismo de financiamiento en proyectos de
Renovacion Urbana - Reajuste de tierras.

Elaborado:
Arq. Edgar Javier.

Fecha:
Septiembre 2014 01




Su aplicabilidad en la legislacion alemana tiene como
condicionantes los siguientes aspectos:

Definicion de la tierra de Reajuste.
Preparacion de la tierra en Reajuste.
Valor de captura actual.

Plan del reajuste.

o~ N~

Implementacion del plan.

Para este caso en particular, existe una autoridad de
reajuste denominada “Umlegungsstelle”, desde el
gobierno local, que facilita los procesos de gestiéon. Lo
interesante de contar con esta autoridad es que, en el
momento que se redistribuye la nueva tierra, el propietario
puede adquirir mas tierra pagando un monto equivalente a la
plusvalia generada. (Davy.2007)

Una de las ventajas que propone el reajuste de tierras es que
evita el desplazamiento del residente por el mercado
capitalista, como un proceso mediante el cual una poblacién
de mayores recursos economicos que por diversos motivos les
interesa ocupar una zona y desplaza de su espacio a
poblacion de menores recursos porque cuenta con una
capacidad para pagar un precio menor en el mercado de suelo
(Morales, 2004)

La recuperacion de plusvalias segun Smolka (2006), se refiere
al proceso por el cual el sector publico obtiene la totalidad o
una porcién de los incrementos del valor del suelo atribuible a
los “Esfuerzos de la Comunidad” mas que a las acciones de
los propietarios. La recuperacion de estos incrementos
“inmerecidos” puede hacerse indirectamente mediante su

conversion en ingresos publicos en forma de impuestos,
contribuciones, exacciones y otros mecanismos fiscales, o
mediante su inversién en mejoras locales para el beneficio de
toda la comunidad.

Las autoridades locales de varios paises como lIsrael,
Hong Kong, China, Alemania entre otros, dependen cada vez
mas de las regulaciones para la implementar proyectos de
infraestructura y servicios publicos. Para Alterman (2007), la
dependencia hacia estos instrumentos de gestién del suelo ya
que se ven a menudo limitados econdmicamente, y los
propietarios no son partidarios a mas impuestos, confiar en las
estrategias de reajuste del suelo considera ser una
herramienta exitosa.

El reajuste de Tierras resulta ser econdmica y socialmente
viable, desde el punto de vista de Ling, (2007) ya que permite
minimizar los costos de transaccion al proponer una estructura
de gobernabilidad ideal en el proceso de desarrollo. En el caso
de Hong Kong, los riesgos a los promotores se redujeron y los
propietarios quedaron satisfechos con sus nuevas
propiedades.

En el caso de Pujiang, China, se ilustra que el reajuste
puede contribuir a minimizar los costos politicos y sociales en
una renovacion; el deseo de los propietarios a permanecer en
el mismo sitio se ve resuelto, aunado a esto si los funcionarios
de planificacion permiten mayor indice de edificabilidad
proponiendo un incentivo para el desarrollador. (Alterman
2007).

En temas de servicio a la colectividad, segun Connellan
(2002) existen métodos de implementacion de proyectos
desde los gobiernos locales, pero se ven limitados por no



tener tierras o suelo disponibles, por lo que el instrumento se
acerca mas a una solucién para brindar mejoras urbanisticas a
la sociedad en menor tiempo.

3.2. Consideraciones legales

Los instrumentos utilizados que capturan plusvalias aplicables
en Guatemala, por tener un respaldo legal, son dos : 1.
Urbanisticas: De naturaleza regulatoria y 2. Tributaria: De
naturaleza fiscal, contribuciones e impuestos. Actualmente
existen vehiculos legales como por ejemplo el Plan Local de
Ordenamiento Territorial - PLOT- que hace viable las
intervenciones de mayor escala, pero no se tiene una
normativa que penalice el suelo vacante y que representa un
costo para la ciudad y un mayor aprovechamiento del valor
inmerecido en el futuro para el propietario.

La experiencia de otros paises que se asemejan en las
condiciones guatemaltecas, nos demuestran que es posible,
por lo que se exponen las experiencias siguientes:

En la legislacion Alemana, segun los articulos 45 y 84, un
estatuto de ley federal sobre planificacion y uso del suelo, que
permite aplicar la reparcelacion obligatoria, les da la potestad
de reconfigurar su territorio. El derecho a la propiedad esta
protegida, pero la legislacion federal o estatal puede
determinar el uso y el alcance de la propiedad. La propiedad
es una obligacién, su uso debe de servir a la colectividad, por
lo tanto ser tomada o expropiada, siempre y cuando se
determine el derecho a la indemnizacién. (Davy. 2007)

En los Estados Unidos, el dominio de las propiedades se
deriva de un tratado legal escrito por el Holandés, Hugo
Grocio. En donde dicho poder le confiere al gobierno la

potestad de adquirir tierras privadas para realizar proyectos
como caminos, carreteras, parques, aun cuando el propietario
no esta dispuesto a vender. La logica de este derecho de
expropiacion reside en que el estado es quien brinda el
derechos al individuo y de la libertad de poseer y disfrutar la
propiedad privada, pero debe primar el interés de la
colectividad. Dado el ejemplo que una persona es duefia de
un terreno crucial para la realizacion de un proyecto publico,
tiene una posicion segun (Hong, 2007) de un cuasi-monopolio,
por lo que es el estado quien aplique el dominio inminente.

Como dificultades en su implementacion, desde el punto de
vista legal, la proteccion juridica de la propiedad es tan fuerte
que el gobierno evita deliberadamente el ejercicio de su poder
para tomar las tierras de uso publico. En Israel y Japén por
ejemplo, los tribunales son los encargados de otorgar
generosas compensaciones a los propietarios. Si no se diera
esta opcion, el gobierno deberia pagar grandes cantidades por
indemnizacion a los propietarios para la adquisicion de tierras
para infraestructura local. (Hun. 2007)

Dentro del proceso del reajuste, luego de establecer el grupo
central para la gestion, es necesaria la obtencién de
aprobacion del gobierno local, por lo que el grupo o sociedad
debe organizar audiencias publicas para conseguir la
participacion de los propietarios afectados. ElI comité
organizador presentara un plan que sea lo suficientemente
detallado para mostrar los esfuerzos para reconstruir el barrio,
por lo que, todos los propietarios o arrendatarios seran
invitados a celebrar contratos de arrendamiento o bien a
unirse al proyecto. Luego se estiman los valores de antes y
después de la tierra que participan en el reajuste, en donde los
propietarios pueden calcular la cantidad de tierra que van a
contribuir al convertirse en miembros participantes.



El principio rector es mantener el patrimonio neto de los
propietarios, como un término de equidad. Esto se puede
hacer mediante la devolucién a los propietarios de una parcela
de terreno urbanizado que es mas pequefio pero tiene el
mismo valor. Un método de asignacién, segun menciona Hun,
(2007), es asegurar el valor promocional de cada propietario
en tenencia de la tierra en relacién con el valor total de todos
los lotes en el reajuste. Las audiencias publicas facilitan las
negociaciones entre los propietarios de la agencia y de
propiedad para solventar las contingencias que puedan surgir.

Los costos de negociacion dependeran de que tan bien se
socialice el proyecto, ya que las negociaciones pueden
incrementar su valor desmesuradamente si existe
incredibilidad, poca confianza y falta de comunicacion.

Es cierto que un proyecto sufrira mayores costos de
implementacién si no existe un mecanismo para excluir a los
propietarios que no cooperen, esto explica la necesidad de
tierras especiales para los gobiernos locales. Por otra parte, si
la colectividad es la que apoya el proyecto, y son pocos lo que
se oponen, se debe de contar con mecanismos que expropien
o vendan sus terrenos para el bien colectivo.

3.3. Casos analogos de estudio

Para el presente proyecto se tomaron dos casos puntuales
que logran evidenciar la existencia de mecanismos
innovadores de gestion del suelo para la implementacion de
planes de renovacion a gran escala.

El primer caso ilustra como el urbanismo en contextos
latinoamericanos, ha madurado con la implementacién de los
planes parciales, con propuestas mas integrales y
mecanismos existentes en sus legislaciones.

El segundo caso, expone como a través de una normativa
clara, los planes especiales de reforma interior tienen definidas
las actuaciones de los involucrados, determinando tiempos
especificos durante el proceso y que, a pesar de estar en su
legislacion, aun se tienen grandes retos dentro de las
renovaciones urbanas.

En la mayoria de paises que aplican el reajuste de tierras, las
instituciones utilizan entidades publicas y privadas. Lo que
motiva el reajuste, segun Hun, (2007), es el interés que existe
de los gobiernos locales en actualizar los usos del suelo o
para la obtencion de tierras para infraestructura local.



FACULTAD DE ARQUITECTURA'Y DISENO

MAESTRIA EN DISENO URBANO SOSTENIBLE

3.3.1 Plan Parcial Simesa, Antioquia, Medellin, Colombia.

El Reajuste de tierras en Colombia estd sustentado por la
politica publica dentro de la constitucion politica de 1991, y la
ley 388/97 de Ordenamiento Territorial. El plan Parcial Simesa
se localiza en Antioquia, noroccidente de Colombia, con una
poblacion de 2.393.011 habitantes, en donde el gestor del
suelo es una empresa privada denominada Valores Simesa.
Se intervino en 30.62 hectareas y parte de su estrategia fue
una sana mezcla de usos del suelo en donde aseguraban un
40% del suelo util para comercio y servicios.

El plan contempla un metro cuadrado de equipamiento por
vivienda, con una edificabilidad minima de 2 y una maxima de
6.

Se dividieron en cinco bloques de propietarios acordando las
actuaciones de coherencia territorial, estableciendo las areas
netas, cesiones, parques y zonas verdes, vias y el residuo
como area util. Posteriormente se valoré las cargas vy
compensaciones para equilibrar el reparto dentro de los
bloques, teniendo como resultado un incremento del 19% del
incremento al valor del suelo, un 100% de financiamiento de
obras de infraestructura,. Un 63% del area paso6 a ser publica.

Identificando como un factor de éxito la claridad de los
objetivos publicos y agilidad en el proceso de adopcion, se
creo confianza y seguridad en los inversionistas.

El “Reajuste de Tierras” es uno de los instrumentos que
complementan los planes parciales, ya que aseguran un
reparto equitativo de caragas y beneficios, para cumplir con
dicho objetivo, el proyecto debe definir:

a) Las reglas para la valoracion inicial de las tierras e
inmuebles aportados, las cuales deberan tener en cuenta la

reglamentacion urbanistica vigente antes de la delimitacion de
la unidad.

b) Las reglas para la valoracion final de los predios
resultantes, los cuales se basaran en los usos y densidades
previstos en el plan parcial.

c) Las restituciones del suelo se haran a prorrata de los
aportes, salvo cuando ello no fuere posible, caso en el cual se
hara la correspondiente compensacion econdémica.

Beneficios econémicos del plan:

TABLA No. 1
COSTOS GENERALES DEL PROYECTO

ITEM USD ( Afio 2006)

$438,524,837.00

Costos directos /
Construccion

Costos indirectos / $57,008,229.00
financieros -Supuestos

Urbanismo $8,087,716.00
Honorarios $73,805,803.00

Costos generales y ventas

Total costos $658,630,939.00

Valor de ventas area
construccion

$738,221,401.00

Valor de ventas area util

Valor residual del suelo bruto $79,590,462.00

después del plan parcial

ARQUITECTO EDGAR JAVIER. Pag 17



PLAN PARCIAL LA GRAN MANZANA SIMESA, COLOMBIA
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FACULTAD DE ARQUITECTURA'Y DISENO

MAESTRIA EN DISENO URBANO SOSTENIBLE

3.3.2 Plan Especial de Reforma Interior —-PERI-“La China”,
Puerto Sherry, Espaiia.

El Plan Especial de Reforma Interior es el instrumento de
planeamiento sefialado por el Plan General de Ordenacién
Urbana de El Puerto de Santa Maria, aprobado definitivamente
con fecha 18 de diciembre de 1991, y en vigor desde el 27 de
marzo de 1992.

Entre las determinaciones basicas establecidas para el ambito
S-CO-10 “La China”, destaca las siguientes:

- La clasificacion del Suelo es Urbano.
- El Uso dominante es el Residencial.
- El Area de Reparto, donde se encuadra, es la SU-7.

- La iniciativa del planeamiento es privada y el sistema de
actuacion es el de Compensacion.

- El nUmero maximo de viviendas es de 910.
Ademas de lo anterior, se fija como objetivo el siguiente:

“Se respetan las determinaciones del Plan General anterior
sobre esta zona”.

La urbanizacion existente en la parcela “La China” consiste en
unos viales interiores trazados en direccion norte-sur
asfaltados, y vallados perimetrales que limitan el acceso a
zonas de la finca. No existen infraestructuras a la vista que se
puedan consideran como tales. La zona Sur, denominada
“Pueblo Marinero”, se ha desarrollado de forma parcial,
encontrandonos con una gran superficie de terreno en la que
aparecen construcciones consolidadas de viviendas y usos
comerciales. De igual forma existen algunas construcciones en
ruina que deberan ser objeto, en su momento, de estudio y
analisis para ver la viabilidad de las oportunas operaciones de

demolicién, ya que han dejado de ser utilizables para el fin que
se les proyecto6 y edificé en su momento.

Las caracteristicas que cabe resaltar dentro del PERI, es que
si bien tuvo un desfio en la concertacién del plan, tiene un
sistema definido de tiempos y costos que permiten la
aceptacion por parte de los inversionistas, que ha pesar de ser
un planteamiento desde la iniciativa privada, compensan al
municipio con mejoras a las vialidades y zonas verdes.

TABLA No. 2
COSTOS GENERALES DEL PROYECTO

Resumen de Costos de la Operacién.

Solar + Urbanizacion 280,000.00

Materiales 11937500
Honorarios (NS 600000
Licencias y permisos 3500000
Notarios y registros 83000
Fiscales [ 15,000.00
Financiero . 6420000
Publicidad [ 11,050.00
totacpecosto ([ 531,455.00
cosTO/m2Vivienda  [HREE 450000
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PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR - PERI -

Area de intervencion UE 1 Area de intervencion UE 1

El Plan Especial de Reforma
Interior (PERI) disefiado por la
promotora cordobesa Noriega
prevé la construccion de 800
nuevas viviendas en los
terrenos del pueblo marinero.

Fuente:
Candon 2005

Proyecto:
Mecanismo de financiamiento en proyectos de
Renovacién Urbana - Reajuste de tierras.
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3.3.1. Analisis comparativo de casos analogos:

TABLA No. 3 - COMPARACION DE CASOS ANALOGOS.

ANALISIS DE CASOS ANALOGOS

Nombre "La China, Puerto Sherry, Cadiz, Espana" "Plan parcial de redesarrollo "Gran manzana de
SIMESA"
Fecha de implementacion Presentacién del Plan - 2009 Aprobacién del Plan 2006
Clasificacion del Suelo Urbano Urbano
Uso dominante Residencial Industrial
Area de reparto 14.5 Ha 30.62 Ha
Iniciativa del Privada Publico - privado

planteamiento

Tiempo de 4.5 afios Proyeccidn de implementacion 20 afos
implementacion

Plataforma de PERI - Plan Especial de Reforma Interior Plan Parcial
implementacion

Indice maximo de 1.1 minimo 2 maximo 6
edificabilidad
Politicas adoptadas Segun el plan General, se puede transmitir la edificabilidad Estrategia de localizacion en un espacio bordeado por
terciaria (hotelera) hacia una Residencial, siempre y cuando poblaciones, promoviendo la permanencia de la vivienda
incremente el numero de aparcamiento y espacios libres en el centro de la ciudad.

correspondientes a 18m2/vivienda hasta un maximo de 100

viviendas
Reduccidn de la superficie comercial e introduccion de tipologias Orientar el crecimiento de la Ciudad hacia adentro, y
edificatorias que consuman menos suelo racionalizar el uso y ocupacion del suelo
Reducir el impacto ambiental e incrementar la calidad Promover y apoyar el desarrollo de programas de

urbanistica renovacion urbana y redesarrollo y la densificacion en

sectores estratégicos con buena dotacion de infraestructura
y transporte




Politicas adoptadas

Se cedera una parcela al ayuntamiento libre de cargas, pudiendo
ser reubicada en el estudio al detalle

Frenar el crecimiento en los bordes de la ciudad que
presentan altas restricciones naturales al desarrollo,
promoviendo una adecuada mezcla de conviviencia de
usos y actividades

Garantizar el correcto acceso y circulacion de las viviendas

Revitalizar el barrio como unidad bésica, abierta,
permeable, dotada de espacio publico, equipamientos y
una variada oferta de actividades complementarias.

Analisis del ambito legal

La implementacion del plan se fundamenta en articulos
contenidos en las ordenanzas reguladas de la Adaptaciéon
Parcial del Plan general a la ley de Ordenacién Urbanistica de
Andalucia

Sustentados en principios de politica publica - Constitucion
politica 1991 y Ley 388/97 de Ordenamiento Territorial

Participacion del
propietario

Comunidad de propietarios "Pueblo Sherry"

Los propietarios del suelo deberan presentar al ayuntamiento en
termino de 9 meses ,una junta de actuacion de Compensacion /
posterior a la junta se conforma un Entidad Urbanistica de
Conservacion,

Valores Simesa es el propietario con mayor participacion en
el proyecto. Por lo que no tuvo problemas en la
concertacion de las negocianes.

Riesgos en el plan

Desconfianza Estado, privados

Largos tiempos de concertacion

Dificultad en los suelos de concesion de la Autoridad Portuaria

Diferencias absolutas entre avallos y datos de mercado

Factores de éxito

Claridada en las politicas de respaldo

Normativa que obliga la presentacién de un plan parcial
para transformacion de la zona

Zona costera considerada atractiva por la red viaria de acceso

Claridad en los objetivos publico y agilidad en el proceso

Conectividad interna en el ambito del plan como una
conectividad externa respecto al territorio circundante

Acuerdos sobre reglas de participacion en cargas y
beneficios




Los casos analogos anteriormente descritos nos permiten
observar con mejor claridad que es necesario tener directrices
claras para motivar la participacion de actores.

Para el caso de los Planes de reforma Interior —PERI- “La
China”-Puerto Sherry, el plan que tiene como unica finalidad
consolidar mas el frente litoral de edificaciones residenciales,
recalificar suelos terciarios de uso hotelero o comercial a
residencial con el unico objetivo de aumentar las plusvalias y
trasladar la edificabilidad.

Los desafios que ha tenido el PERI han sido con las
comunidades cercanas quienes argumentan que el suelo ha
sido manipulado en legislaciones anteriores. Parte de la
poblacién tuvo resistencias al PERI, pero actualmente se
encuentra en ejecucion.

Las transformaciones para el caso de La Gran Manzana de
Simesa, fueron motivar una zona industrial degradada
proponiendo diversos usos para hacerlo atractivo al mercado.

Las cargas de las infraestructuras fueron repartidas en cinco
grandes fases y bloques, dando la oportunidad de ser
autbnomos en sus disposiciones pero dentro de los
parametros del plan. Respondié a la necesidad de articularse
con una escala metropolitana, condicionando los principales
ejes del espacio publico e integrandose con los ejes viales

El mecanismo de reajuste para este caso se basa en el
cambio de uso al suelo, ya que inicialmente tenia uso
industrial y con el nuevo plan se adhieren areas para
residencia, equipamientos y zonas verdes. Uno de los

factores que incide en la aceptacién del mercado, segun la
Alcaldia de Medellin, es el equilibrio que existe en una sana
mezcla de usos, logrando la sostenibilidad a mediano y largo
plazo.

El instrumento de gestidn del suelo apoyo el financiamiento en
temas de infraestructura y equipamiento. Las transformaciones
se han realizado a través de un conteo aproximado inicial de la
UAS (Unidades de Aprovechamiento de Superficie) que
pondera la edificabilidad por un factor de uso, de forma tal que
se cuantifiquen los valores de venta de los metros cuadrados
de los diferentes usos con su area. Con este ponderado se
observan los beneficios entendidos como:

1. Valor de ventas de area construida.
2. Valores de venta util.
3. Valor residual del suelo bruto después del plan.

Se cuantifican las cargas que estan afectas:
1. Costos directos de construccion.
Costos indirectos y financieros, (supuestos).
Urbanismo.
Honorarios.

S Y

Gastos generales y ventas.

Teniendo los datos finales de las operaciones proyectadas, se
realizan compensaciones, que son las cargas para equilibrar el
reparto. Por lo que se asigna un porcentaje segun capacidad
de las UAS, para cada que cada bloque (propietarios en
conjunto) absorba los costos totales de la operacion, asi cada
bloque tendra la capacidad de pagar segun su
aprovechamiento de superficie. En conclusion, este
mecanismo fue utilizado para gestionar el suelo de una forma



ENTORNO
Y CONTEXTO

En los casos analogos el mecanismo fue utilizado para
gestionar el suelo de una forma adecuada, permitiendo
tener como resultado una ciudad mas compacta y
mejor equipada en temas de infraestructura,
permitiendo ser un polo de atraccién para nuevos
usos. El desafio para Guatemala en la
implementacion, dependen de la voluntad y evoluciéon
politica administrativa como también de la madurez en
soluciones innovadoras replicables en el territorio.




4.1Aspectos generales

Guatemala se encuentra ubicada a una distancia entre
14 y 17 grados del Ecuador, latitud Norte y entre 88 y 92
grados Meridiano Greenwich. Dentro del continente
americano, en el extremo septentrional de Centro América;
limitada al Noreste con México; al Sur, con el Océano Pacifico;
al Este, con Belice, el Mar Caribe y las Republicas de
Honduras y el Salvador. La superficie del pais es de 108,889
kilbmetros cuadrados, extension en la que predomina un
relieve montanoso, La Sierra Madre; la Zona Media
comprende la altiplanicie central, constituyéndose las mesetas,
como el nucleo vital de la nacion

4.2. Antecedentes histoéricos

Reordenamiento de la ciudad (1,825-1,871)

En 1825 a través de un decreto emitido con fecha del
20 de enero de ese afo, se manda a formar una comision para
que elabore un plano de a ciudad dividida en trece cantones.
Este plano fue levantado por Julian Rivera en el afio 1,842 y
corregido por el mismo en 1,850. Fue elaborado tomando
como base los estudios que hiciera de la ciudad el sefior
James Kerkwod en diciembre de 1825.

La elaboracion de este plano topografico de la Nueva
Guatemala de la Asuncién tomaria un tiempo prolongado ya
que el informe de la omision fue enviado a la municipalidad
hacia el afio 1866. En este informe se establecen ademas de
los numero si los nombres para cada canton, los cuales
quedan de la siguiente manera

1. Parroquia Vieja

Candelaria
San José

La Merced
Santo Domingo
La Habana
Sagrario

© N o gk wdN

San Sebastian
9. Santa Catalina
10. San Agustin
11. Hospicio

12. Hospital

13. Recoleccion.

La estructura surgida a partir del ano 1,825 seguramente se
extenderia hasta 1,871 y seria modificada con las llamadas
Reformas Liberales, al establecerse nuevos cantones. Estos
primeros cantones surgidos en la nueva capital, adoptaran una
formal estructura teniendo una relacién directa con las
parroquias e iglesias establecidas en cada uno y seria a través
de esta institucion religiosa sobre la que se mantendrian
nuevas formas de manifestacion cultural en este sentido, pues
el reconocimiento de un patrono, su respectiva festividad y
veneracion se constituira en el eje central de la identificacion
de cada barrio. El predominio e importancia de los templos
religiosos en barrios, cuarteles o cantones estaria presente en
las dos fases o etapas que para el ordenamiento de la ciudad
hemos descrito, e inclusive encontramos varios nombres de
barrios o cantones que adquirieron el mismo calificativo del
santo o patrono de la parroquia, asi por ejemplo: el de
Candelaria, Santo Domingo, San Francisco, San Sebastian,
Etc. (Ramirez,2002)
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FACULTAD DE ARQUITECTURA'Y DISENO

MAESTRIA EN DISENO URBANO SOSTENIBLE

UBICACION DEL BARRIO CANDELARIA

Fuente: Claudio Urrutia y Emilio Gémez Flores 1995

El Barrio Candelaria

El Barrio Candelaria es un conjunto histérico segun la
catalogacion del ministerio de Cultura y Deportes. Todo el
barrio en su totalidad esta compuesto por 20 manzanas.
Colinda al Norte con el barrio de La Parroquia; Al Sur, con el
Barrio San José; Al Este, con el barrio de la Ermita; Y al Oeste,
con el Cerro del Carmen y el Barrio la Merced.

Desde sus inicios el barrio de la Candelaria estuvo
conformado por nucleos familiares que compartian fuertes
costumbres y creencias que durante el traslado y la fundacion
de la Nueva Ciudad de Guatemala de la Asuncion, permitieron
al barrio conservar su caracter histérico y tradicional, por
consiguiente deberan de requerir consideraciones especiales
en la modificacion de la traza y a los bienes patrimoniales.

4.3. Medio ambiental

EL Barrio la Candelaria se ubica frente al Cerro del Carmen
cuyo principal atractivo es generado por ese lugar de
esparcimiento, de area de bosques y juegos que permiten un
contacto con la naturaleza dentro de un espacio altamente
densificado.

4.3.1. Aspectos geograficos

La traza urbana original de los barrios se ha modificado por el
crecimiento de la ciudad, sin embargo los limites de las
grandes manzanas se han mantenido, resultando formas
irregulares que interrumpen la conexion original. El Barrio
Candelaria difiere del trazado con una tipologia de manzanas
y se consolida por su topografia en un bloque sin
permeabilidad en el tejido urbano.
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TOPOGRAFIA BARRIO LA CANDELARIA

Fuente: Direccion de Planificacion Urbana - DPU - 2013

Otro aspecto importante es la topografia del barrio ya que
tiene una pendiente aproximada del 7 % en sus ejes este-
oeste, lo que modifica su estructura como tal.

4.3.2. Aspectos ambientales
Contaminacion auditiva:

Es generada por las bocinas de los autos, camiones,
camionetas y buses urbanos que circulan principalmente en la
13, 14 y 15 Avenida, y sobre la 12 y 32 Calle, los horarios de
mayor produccion de ruido en el sector coinciden con los
horarios de entrada y salida laboral, en la mafiana de 7:00 am-
9:00 am, medio dia de 12:00 am — 2:00 pm y por la tarde de
4:00 pm a 6:00 pm. Es necesario que se realice una medicion
del ruido con un decibelimetro, para verificar que los
establecimientos no sean afectados por altos decibeles
producidos.

Contaminacion ambiental:

Se evidencioé la presencia de contaminantes como el dioxido
de carbono que generan los automdviles que transitan por el
area, que son generados por la combustion de combustibles
fésiles. No se evidencio industria que genere contaminacion.
Existe un aserradero en la tercera calle A, que generan
particulas suspendidas dentro del inmueble y la fabrica Peter
Pan S.A., ubicada en la 13 avenida, pero por la naturaleza del
negocio no existen contaminantes importantes.

Contaminacion visual:

Existen contaminantes visuales en el sector como el cableado
de energia eléctrica, teléfono y cable de television. Otro
ejemplo de la contaminacién visual es la basura existente que,
aunque no es constante, el area carece de mobiliario urbano
que permita depositar los deshechos en recipientes
adecuados.



FERIA DE LA VIRGEN DEL CARMEN
Fuente: Prensa Libre 2012

4.4. Medio socio - econémico

Poblacién: Segun el censo realizado en el afio 2002 y las
proyecciones del Instituto Nacional de Estadistica, para el

2014 se tiene una poblacion de 993,815 en el Municipio de

Guatemala. Con un 87.72% de la poblacién ladina y el
12.28% es indigena.

Actividades Econémicas:

Las intervenciones realizadas en el Cerrito del Carmen son
alianzas con la fundacion Teoxché y Municipalidad de
Guatemala, dando como resultado una revitalizacion del area
para que los vecinos se apropien del espacio, retornando las
actividades comerciales y econdmicas del sector. Posterior a
la revitalizacion se ha incrementado la participacién de
pobladores que llegan al Cerrito a practicar pintura, musica y
arte.

Durante el proceso de renovacién han existido programas
participativos como “Renueva tu Barrio” que han promovido la
recuperacion e integracion de los usuarios, otro ejemplo de
ello es el programa Muni Tour X, realizado en la Avenida Juan
Chapin, logrando la participacién en actividades de recreacién
como recorridos en bicicleta, rampas para skate, exhibicion de
animales exaéticos, escuela de manejo de motos y Rally Scout,
entre otros.

Posterior a la intervencion se construyé una torre de
apartamentos de la iniciativa privada en la que se espera que
aumente la demanda de otros servicios e incremente el
interés por parte del municipio en proyectos de inversion. Los
sectores econdémicos en el area de estudio son tiendas
locales, oficinas privadas, colegios y hoteles en su mayoria.



INGRESO AL CERRITO DEL CARMEN

Fuente: Elaboracion propia 2014

Demografia:

La poblacion que frecuenta el Cerro del Carmen tiene varios
propositos: la cultura, recreacion, el deporte y la relajacion. El
grupo que frecuenta el Cerro segun Juarez, (2006), es un 12%
menor a seis afos; un 15% esta comprendido en edades de 7
a 14 afios; un 64% integrado por edades de 15 a 64 afos, y un
9 % mayor a los 65 anos.

Tradiciones y Costumbres:Tradicionalmente este prestigioso
lugar ha sido un punto histérico de congregacion religiosa y un
lugar de esparcimiento cultural y ambiental.

Dentro de las actividades mas importante que se realiza en el
Cerrito del Carmen es en época de Feria en honor a la Virgen
del Carmen, cuya fiesta se realiza el 16 de Julio hasta el 22 de
Agosto, en donde se colocan ventas de comida nacional,
juegos de feria, loterias y bingos, que logran atraer a turistas y
vecinos del sector. Se tienen actividades de Semana Santa
con el Via Crucis que se realizan como parte fundamental en
las Iglesias de la Zona 1; actividades de Corpus Cristi, dentro
de las mas representativas.

4.5 Medio fisico construido

Respecto al contexto fisico, pueden identificarse claramente
los elementos de la estructura urbana que la conforman,
considerando la cercania al centro historico, los barrios
aledafos y las conexiones de circulacion. El area en analisis
tiene 249 lotes, por lo que se considerara la implementacion
en fases de intervencién segun la densidad de cuadras.



4.6. Aspectos de infraestructura, equipamientos y
servicios

Salud:_No se evidencio la presencia de establecimientos de
salud en el area de estudio

Educacion: El sector cuenta con un colegio de primaria dentro
del area en estudio, sin embargo se ubica a la par de un hotel
de paso (motel), considerado como una mala ubicacién para
un establecimiento educativo.

Recreacion: Se cuenta con el cerro del Carmen, el cual sirve
como un punto de encuentro y esparcimiento, sin embargo el
comercio sexual que se consolida por las tardes impide el libre
uso del espacio, ya que se percibe un riesgo alto en el
momento de utilizar las instalaciones.

Servicios: El sector cuenta con servicio de agua potable,
drenajes, energia eléctrica y telefonia.

Red de Alumbrado publico: En el municipio de Guatemala el
servicio de energia eléctrica es dotado por la empresa
EEGSA, abastece la energia residencial y el alumbrado
publico.

El tipo de servicio con el que se cuenta es el de postes de
25’ (pies) de altura aproximadamente con cableado aéreo a
cada 50 metros promedio de separacion.

Abastecimiento de Agua potable: La dotacién de agua
potable, para usos domésticos se estima en 200 litros por
habitante/dia, que se completan con 25 litros para usos de otro
tipo tales como riego y otros usos, previsibles en razén de las
Caracteristicas socioeconémicas de la poblacion.

Red de Saneamiento: Existe una red municipal de
saneamiento, a base de un colector de aguas residuales bajo
la avenida, conduciéndolos hacia cotas mas bajas para
desfogar por gravedad hacia el norte, la infraestructura esta
disefada en base al trazo de las calles y avenidas de la
ciudad.

Red de Telecomunicaciones: Se cuenta con acceso a
teléfonos fijos, teléfonos moviles e Internet.

Infraestructura Vial: El Barrio cuenta con calles y callejones
de pavimento en condiciones intermedias, ya que carecen de
mantenimiento. Las Calles y avenidas tienen un promedio de 7
metros. La Avenida Juan Chapin tiene una ventaja sobre las
demas, ya que posee amplias banquetas con espacios
arbolados y mobiliario que permite el descanso en el recorrido.
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FOTOGRAFIAS DEL ESTADO ACTUAL
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4.7. Medio juridico-legal

4.7.1. Aspectos normativos / regulatorios

Es de vital importancia mencionar los aspectos legales que se
encuentran dentro del Centro Historico, ya que las propuestas
de intervencion dentro del espacio publico deben de sujetarse
a las normativas vigentes.

Legislacion del centro histérico, ciudad de Guatemala
(Nacional, 2002) Articulo 3.- Categorias de los Inmuebles. Los
inmuebles que conforman el Centro Histérico y los Conjuntos
Historicos de la Ciudad de Guatemala, para su manejo estan
clasificados de conformidad a las categorias que establece el
Articulo 3°. Del Acuerdo Ministerial nimero 328-98 del
Ministerio de Cultura y Deportes.

Articulo 4.- Periodos Histéricos y Estilos. El patrimonio
arquitecténico y urbanistico del Centro Histérico y los
conjuntos histoéricos de la Ciudad de Guatemala, corresponde
a los periodos y estilos siguientes:

1. Periodo Colonial: Barroco y Neoclasico.

2. Periodo Independiente: Neoclasico, Ecléctico Renacentista,
Gotico, Mudéjar, Romantico, Neocolonial, Art Noveau, Art
Déco, Modernista, Contemporaneo y Contemporaneo
Expresionista.

Articulo 11.- Traza Urbana. La traza urbana del Centro
Historico de la Ciudad de Guatemala, comprende sus calles,
avenidas y aceras, la cual debera ser respetada y conservada.

Articulo 12.- Manejo de los Inmuebles por Categoria. Los
inmuebles que se encuentran ubicados dentro del perimetro
del Centro Historico de la Ciudad de Guatemala descritos y
clasificados por categoria en el Acuerdo Ministerial No. 328-98
del Ministerio de Cultura y Deportes, y de los Conjuntos
Historicos de ésta, deberan mantener y respetar la unidad e
integridad de sus caracteristicas arquitecténicas, inclusive en
su forma, volumen, textura, decoraciones y color. Ademas,
conforme a su categoria, quedaran sujetos en su manejo a las
siguientes condiciones:

*Los inmuebles categoria C deberan ser tratados para
conservar las caracteristicas de su arquitectura que
contribuyen a la definicibn del caracter del sector urbano
respectivo, lo que incluye la conservacion de vanos y macizos
de elementos arquitectonicos y estilisticos en sus fachadas o
interiores. Se permitira en éstos, obra nueva en el interior del
inmueble, incluidos estacionamientos, siempre y cuando
armonice con la fachada y con las condiciones de unidad y
concordancia urbanistica del area.

*Los inmuebles categoria D podran tener obra nueva, interna y
externa, siempre y cuando sea congruente con las condiciones
establecidas en el Articulo 13° de este reglamento.

Articulo 13.- Condiciones de Unidad y Concordancia
Urbanisticas. Toda obra nueva o edificacion en los inmuebles
de categoria C y D debera ajustarse a las siguientes
condiciones:

« Alineacion. La linea de fachada debera de coincidir con el
trazo original del sector.

» La altura de la edificacion a nivel de la fachada y de la
primera crujia no debera exceder a la altura de las fachadas
de los edificios categoria A proximos. Ademas, la altura total o



maxima de la edificaciéon no podra exceder los veinte metros o
dos veces la altura de las edificaciones Categoria B
colindantes si existieron, incluidos los cubos de elevadores,
cisternas u otros elementos elevados.

* Desde la perspectiva urbana, la parte superior de las
edificaciones debe verse horizontal, a manera que armonice
con el paisaje tradicional del Centro Histérico de la Ciudad de
Guatemala o del conjunto histérico de que se trate de Ritmo
de vanos, macizos y continuidad de lineas horizontales. Las
fachadas de edificaciones nuevas y colindantes con
Edificaciones Categoria A, que sirvan de marco a éstas,
deberan de armonizar en el trazo de sus vanos y macizos; y
sus lineas horizontales guardar congruencia con las de sus
cornisas, zocalos, dinteles, molduras y demas elementos
arquitectonicos o estilisticos horizontales.

Articulo 15.- Infraestructura, Mobiliario y Equipamientos
Urbanos. La infraestructura, el mobiliario y el equipamiento
urbano quedan sujetos a lo siguiente.

1. Toda instalacién de redes y sistemas de infraestructura en
las vias publicas y espacios abiertos del Centro Histérico de la
Ciudad de Guatemala, incluidas las areas de amortiguamiento
de éste, deberan construirse subterraneamente, debiendo
substituirse progresivamente los sistemas de tendidos aéreos
actuales.

2. Para toda nueva instalacion de mobiliario o equipamiento
urbano en el Centro Histérico o en los Conjuntos Histéricos de
la Ciudad de Guatemala, se debera contar con dictamenes
favorables del Instituto de Antropologia e Historia y del
Consejo Consultivo del Centro Historico de la Ciudad,

quedando prohibida su instalacién en el perimetro de los
inmuebles Categoria A.

Articulo 18.- Uso de Inmuebles. Atendiendo a los destinos
de uso del Centro Historico y de los conjuntos historicos del a
Ciudad de Guatemala, especialmente de caracter educativo,
religioso y cultural, esta prohibido autorizar a partir de la
vigencia del presente reglamento, el funcionamiento de
hoteles y pensiones menores de tres estrellas, de acuerdo a la
clasificacion del Instituto Guatemalteco de Turismo —INGUAT-,
prostibulos, casas de tolerancia, casas de citas, asi como
centros o establecimientos en los que se realicen actos
refidos, contra la moral y las buenas costumbres.

Acuerdo No. com-011-03, marco regulatorio del manejo y
revitalizacion del centro histérico

Articulo 2. Definiciones: Para la comprension de las normas
que conforman este Marco Regulatorio se establecen las
siguientes definiciones, en el orden en que se relacionan

con el mismo:

a) Delimitacion del Centro Histérico. ElI Centro Historico de la
ciudad de Guatemala, conformado por la parte central del
casco urbano, donde se fundd la Nueva Guatemala de la
Asuncién, comprende desde la Avenida Elena, hasta la doce
avenida y, de la primera calle hasta la dieciocho calle de la
zona uno.

Direccion General del Patrimonio Cultural y Nacional

Esta Direccion General incluye, dentro de su organigrama, al
Instituto de Antropologia e Historia que, a su vez, esta
integrado por los Departamentos de Monumentos



Prehispanicos y Coloniales; por los sitios y parques
Arqueoldgicos; por el Centro de Restauracion de Bienes
Muebles; por el Programa de Conservaciéon y Restauracion de
Bienes Culturales Inmuebles; por el Registro de Bienes
Culturales; y por el Departamento de Cooperacion de Museos
Nacionales, que incluye al de Historia, Arqueologia y
Etnologia, al de Arte Moderno, y a los regionales y de sitio.

En la Constitucion de la Republica de Guatemala en su
Articulo 67, menciona la necesidad del estado en proteger el
patrimonio familiar urbano, por lo que el planteamiento del
presente proyecto se traduce en vivienda como un bien
heredable no vendible.

Ley para la Proteccion del Patrimonio Cultural de la
Nacion

Decreto Numero 26-97 y sus reformas

Articulo 1.- Objeto. La presente ley tiene por objeto regular la
proteccion, defensa, investigacion, conservacion vy
recuperacion de los bienes que integran el Patrimonio Cultural
de la Nacion. Corresponde al Estado cumplir con estas
funciones por conducto del Ministerio de Cultura y Deportes.
(Reformado por el Decreto Niumero 81-98 del Congreso de la
Republica de Guatemala).

Articulo 15.- Proteccion. La proteccion de un bien cultural
inmueble comprende su entorno ambiental. Correspondera a
la Direccion General del Patrimonio Cultural y Natural, a través
del Instituto de Antropologia e Historia, delimitar el area de
influencia y los niveles de proteccion

Articulo 31.- Propietarios de bienes inmuebles. Los
propietarios de bienes inmuebles colindantes con un bien
cultural sujeto a proteccion, que pretendan realizar trabajos de
excavacion, cimentacion, demolicibn o construccion, que
puedan afectar las caracteristicas arqueoldgicas, historicas o
artisticas del bien cultural, deberan obtener, previamente a la
ejecucion de dichos trabajos, autorizacion de la Direccién
General del Patrimonio Cultural y Natural, la que esta
facultada para solicitar ante el juez competente la suspension
de cualquier obra que se inicie, sin esta autorizacion previa.
(Reformado por el Decreto Numero 81-98 del Congreso de la
Republica de Guatemala).

Registro de bienes culturales

Este departamento tiene por objeto la inscripcion, anotacion y
cancelacion de los hechos, actas y contratos relativos a la
propiedad y posesion de los bienes culturales. Ademas, debe
registrar, catalogar e inventariar los bienes culturales de la
nacién, sean éstos tangibles e intangibles, muebles o
inmuebles de propiedad publica o privada. También le
compete asesorar a Instituciones y personas particulares en
lo que se refiere a la clasificacion y la identificacion de bienes
culturales.

Instituto de Antropologia e Historia -- IDAEH —

Es el 6rgano publico encargado de implementar las politicas
culturales referidas al cuidado, conservacion y preservacion
del patrimonio cultural tangible de Guatemala. Asimismo,
desarrolla una importante labor de investigacion y difusién de
informacién referida a la historia y arqueologia de dicho pais.



Instituto Guatemalteco de Turismo -- INGUAT -

Se dedica a promover el turismo. Estd conformado por un
equipo de profesionales dedicados a la investigacién y a
proporcionar a los viajeros informacion veraz sobre la amplia
diversidad de aspectos geograficos, histéricos, culturales y de
naturaleza que ofrece el pais como destino.

En conclusion, el sector en estudio esta entre los barrios
considerados los mas antiguos de Guatemala, por lo que
posee un alto valor histérico en la consolidacion de la Ciudad.
Cuenta con un total de 249 lotes destinados en su mayoria a
residencia representando un 69% del total.

El barrio la Candelaria se limita por un borde vial conocido
como Calle Marti, una via principal para el territorio sirviendo
de conexion con el interior para el Noeste del Pais e
internamente sirve de conexién con la zona 6 y zona 18.

El area posee inseguridad y violencia como todos los sectores,
pero la poblacién crea la necesidad de resguardarse y evitar
las areas degradadas y obscuras durante la noche.

Que el area en analisis posee una alta demanda de
actividades culturales recreativas y religiosas desarrolladas
principalmente en Semana Santa, Virgen del Carmen vy
Actividades de la Iglesia Candelaria.

Posee una alta densidad poblacional debido a que la mayor
parte de edificaciones es de un nivel con areas reducidas, lo
que crea una mayor demanda de servicios.

Por la cercania al cerro del Carmen, el barrio Candelaria tiene
posibilidades de recreo y entretenimiento pero, la falta de

conexion en el territorio y la delincuencia actual, hace que los
pobladores se resisten a usarlos en dias sin actividades o muy
silenciosos.

La complejidad observada en la implementacién de este tipo
de instrumentos es la alta densidad que se tiene, lo cual nos
permite identificar que la manzana norte del area en estudio
puede ser la mas compleja y el sector sur tiene las
condiciones favorables para que inicie la primera fase del
proyecto que se propone.



DIAGNOSTICO
TERRITORIAL

Lograr optimizar el suelo urbano para materializar grandes
transformaciones urbanas, solo puede hacerse si se aplican
instrumentos de gestiéon de suelo que permitan resolver los
temas de financiamiento y que logren una sélida articulacién
de las actuaciones del sector publico y privado. La
identificacion del territorio es fundamental para establecer
lineamientos y estrategias de actuacion.




5.1. Analisis conceptual

Debido al alto valor historico y paisajistico del Cerro del
Carmen y sus areas aledanas, se han implementado
proyectos de recuperacion y renovacion del espacio publico.
Estas intervenciones municipales han favorecido la vocacion
residencial del area sobre todo para el estrato medio y popular,
muestra de ello es un nuevo desarrollo inmobiliario que colocd
exitosamente dos torres de 7 niveles con mas de 100
apartamentos en el mercado inmobiliario.

Sin embargo, para poder lograr la transformacion urbana
deseada y elevar los indices de calidad urbana (ampliar
indices de espacio publico y areas verdes, contar con
infraestructuras acorde a las nuevas densidades
residenciales), es necesario optimizar el suelo urbano lo cual
se logra "disolviendo" los limitados fraccionamientos
parcelarios actuales, densificando y aprovechando el potencial
edificatorio del area con una correcta correspondencia segun
demandas de los indices urbanos de densidad.

Al tener densificada al area vendran nuevos requerimientos y
demandas por los nuevos habitantes, lo cual representa un
reto para el sector publico por que incrementa el consumo de
recursos y la demanda de servicios a cubrir.

5.2. Andlisis de estado actual

Infraestructura de movilidad y acceso al transporte.
El proyecto se encuentra cercano al borde vial que delimita la
Zona 1y Zona 2. Esto contribuye al acceso a las demas zonas

y permite que el proyecto esté articulado a la red de transporte
colectivo que pasa por la 14 Avenida Zona 1.

Equipamientos:

Posee cercania a los equipamientos utiles como instalaciones
educativas, Instituciones publicas, Cultura y Religién, como la
capacidad de abastecimiento de Agua potable y red de
saneamiento para las areas residenciales.

Aspectos demograficos:

Alta concentracién de poblacién con fuerte arraigo a su
entorno, con identidad hacia las iglesias cercanas como por
ejemplo a la Iglesia Candelaria y El Cerrito del Carmen.

Aspectos morfolégicos:

El nivel de ocupacion y aprovechamiento de las parcelas, es
alta teniendo un fuerte concentraciones de poblacion en suelo
sub utilizado, y por ende en condiciones precarias

Elementos valiosos en el entorno:

Se tiene un alto potencial como paisaje urbano, ya que el
proyecto colinda con el cerro del Carmen y la Iglesia de
Candelaria, las cuales son espacios emblematicos y con valor
patrimonial e historico. En términos del paisaje el entorno esta
deteriorado por la alta concentracion de poblacion, con
infraestructura de baja calidad y con segregacion espacial en
el uso del suelo.
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MAPA DE USOS GENERALES @ NOMENCLATURA
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El uso predominante en el
sector es residencial y en
segundo lugar un comercio
barrial.

Fuente:
Elaboracion propia

Proyecto:
Mecanismo de financiamiento en proyectos de
Renovacion Urbana - Reajuste de tierras.

Elaborado:
Arq. Edgar Javier.

Fecha:
Septiembre 2014 1 2




DIAGNOSTICO DEL SECTOR @ NOMENCLATURA

o | a9 Y ‘G :
Zona = w gu l/('\v N d 6 — — — - Division administrativa
4‘/ / — _— Afluencia vehicular
> - 8 0 ‘ y moderada.
& ey 4

AL @ . / a» e Mayor afluencia vehicular.
2 ‘ oy

Percepcion de inseguridad

Area de alta densidad
poblacional.

. Area de mediana
densidad.

H Falta de conexion.

Fuente:
Elaboracion propia.

Proyecto:
Mecanismo de financiamiento en proyectos de

Renovacion Urbana - Reajuste de tierras.

Elaborado:
Arq. Edgar Javier.

Fecha:
Septiembre 2014 13




FODA URBANO TERRITORIALIZADO O

Zona 6
FORTALEZAS: Vinculacién con
el territorio, Cercano al Centro
Histérico, Nuevos proyectos,
Cercania al trasnporte, activi-
dades culturales y religiosoas

OPORTUNIDADES: Vinculacion
y aprovechamiento al proyecto
urbano, Reubicacién de poblacion

DEBILIDADES: Alta densdidad
poblacional, Arraigo de su
propiedad, tipologia constructiva
distinta

AMENAZAS: Actividades
negativas como la prostitucion,
drogadiccion y otras actividades
ilicitaas cercanas. Depresion
econdmica por el estigma de
inseguridad.

Fuente:
Elaboracion propia.

Proyecto:
Mecanismo de financiamiento en proyectos de
Renovacion Urbana - Reajuste de tierras.

Elaborado:
Arq. Edgar Javier.

Fecha:
Septiembre 2014 1 4




ANALISIS DE CONSOLIDACION DE VIVIENDA @ NOMENCLATURA

- Inmuebles de 1 nivel

Inmuebles de 2 niveles
Inmueble de 3 niveles

Inmuebles considerados
como especiales

@@ Delimitacion primera fase

El resultado de la consolidacion nos
motiva a realizar el primer escenario
en el lado sur, iniciando con
14,432.98 m2

Fuente:
Elaboracion propia.

Proyecto:
Mecanismo de financiamiento en proyectos de

Renovacién Urbana - Reajuste de tierras.

Elaborado:
Arq. Edgar Javier.

Fecha:
Septiembre 2014




MAPA DE VALORES DEL SUELO @ LT
Zona . g/ g /L na 6 | Precios del Sector.

$120/v2

$140/v2

$200/v2

Los datos consignados son
valores tomados de la revista
plusvalia y actualizados con
avaluos personales.

Fuente:
Elaboracion propia con datos de Revista plusvalia

Proyecto:
Mecanismo de financiamiento en proyectos de

Renovacion Urbana - Reajuste de tierras.

Elaborado:
Arq. Edgar Javier.

Fecha:
Septiembre 2014 1 6




Normativas que rigen el territorio

Se ubica en la clasificacion G3 del Plan de Ordenamiento
Territorial — POT- por lo que permite una edificabilidad base de
16 mts y una edificabilidad ampliada (cumpliendo con los
incentivos) de hasta 24 mts. El POT incentiva la unificacién
de predios y los usos residenciales (dando mayores grados de
aprovechamiento), y los permisos de construccién estan
condicionados a que el desarrollador cubra las necesidades de
infraestructura (vial y saneamiento). Las dificultades se
centran en la carencia de un mecanismo respaldado por la
municipalidad (como instrumento de planificacion y gestién
territorial) que permita la asociacién de los propietarios del
suelo y que las necesidades de infraestructura dejen de ser
asumidas individualmente por cada predio o proyecto sino por
sectores.

Econdémicos:

Debe de compensarse a los propietarios los costos de las
construcciones superiores a un nivel. No existe una
actualizacion de valor de los inmuebles previo a las
intervenciones urbanas ni posteriores, ya que la unica
actualizacion que se realiza es al otorgarles las licencias de
construccion.

El alquiler de vivienda en el sector promedia los Q2,500 y se
estima un precio de venta del suelo en Q1,600, lo que
demuestra que los precios a la fecha se mantienen y que el
nuevo desarrollo inmobiliario aun no ha motivado una
valorizacion mayor a la generada por la recuperacion del
espacio publico.



FACULTAD DE ARQUITECTURA'Y DISENO

MAESTRIA EN DISENO URBANO SOSTENIBLE

5.3 Arbol de problemas

Explotacién del territorio y
aprovechamiento de
plusvalias generado por las
renovaciones.

Proyectos dispersos sin

No se recupera la Presupuesto limitado en integridad en el territorio,
inversion en la renovacion las municipalidades para desaprovechamiento del
como medio para articular y replicar potencial que tiene la
replicarse o cubrir otra proyectos de renovacion. ciudad optimizar el suelo
necesidad. urbano

Carencia de mecanismos
innovadores de gestion del suelo que
permitan transformaciones a gran
escala en la Ciudad de Guatemala

Escasa informacion que
evidencie la equidad en el
aprovechamiento del uso del
suelo y el retorno
compensado a la ciudad

No existe reflexion por parte de la

academia que evidencie la falta de

vinculacion de proyectos y planes
de renovacion urbana y sus

impactos econémicos y financieros.

Falta de reflexion e interés
por parte de los autoridades
municipales en generar
mecanismos de gestion del
suelo que permitan ser
autosotenibles.
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6.1. Imagen grafica

TRANSFORMANDO LA CIUDAD...

6.2. Conceptualizacion

El concepto del reajuste de tierras tiene como finalidad unificar
predios y optimizar su potencial de desarrollo para que las
renovaciones urbanas logren ofrecer alta calidad en las
infraestructuras, transformar la imagen urbana con nuevas
edificaciones, ofrecer nuevas alternativas de vivienda y sobre
todo incluir a sus actuales residentes que garanticen vitalidad
en los barrios tradicionales de la ciudad.

Parte de la fundamentacién del reajuste de tierras es
establecer un orden en las parcelas y otorgarles a los
propietarios los inmuebles con menor area pero con mayor
infraestructura, y por consiguiente con un mejor precio de
mercado en el momento de venta.

La propuesta debe de contener un potencial edificable claro,
que permita en el area de reajuste, construir nuevos
apartamentos para que con la venta de los nuevos inmuebles
se logre financiar las obras de infraestructura. Para que se
logre esto es necesario establecer en la propuesta, los

mecanismos de gestidon municipal para dar incentivos a los
desarrolladores y establecer las cargas a los nuevos usuarios.

En los resultados de la propuesta se establecera el tipo de
asociacion que se debera establecer, con la finalidad prevenir
una gentrificacion, ya que como se ha observado en los casos
analogos, parte fundamental del proyecto es mantener a los
usuarios y dar opcién a los arrendatarios de mantenerse en su
area.



FACULTAD DE ARQUITECTURA'Y DISENO MAESTRIA EN DISENO URBANO SOSTENIBLE

6.3. Arbol de objetivos

Fines

Recuperacion de . Establecer alternativas con Lograr intervenciones
. : Replicar proyectos que o . .
plusvalias para realizar cUbran mavores respaldo juridico y financiero urbanas de mayor escala
mejores operaciones necesidades en Z-I territorio para la articulacion de articulados entre si y con el
urbanas. ’ actores publico y privado. resto de la ciudad.

Fortalecimiento institucional para
gestionar el financiamiento de
proyectos de renovacién urbana.

Documentacion que fortalece la
aplicabilidad equitativa del reparto
de cargas y beneficios.

Reflexion académica que fortalezca
la sostenibilidad de proyectos.
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6.4 Estrategia de Implementacion Los derechos de desarrollo edificatorio son dados por la
municipalidad y puede retirarlos segun conveniencia y

beneficio de la ciudad.

Para la implementacion se resumen las tres acciones
relevantes en el proceso:

1. Comunicacion y divulgacion a los involucrados, teniendo

claro el panorama del nivel de incidencia de interés.
Convocar a los propietarios para dar a conocer un plan de
renovacion donde permita la participacion ciudadana y se
comprendan las necesidades, con el fin de informar y
educar a los propietarios.

. Establecer el marco juridico controlado por la banca
permitiendo el liderazgo del sector publico, en donde los
propietarios ponen sus terrenos en sociedad colectiva,
permitiendo ser los socios de la operacién en conjunto con
los demas actores.

. Garantia en la inversion. En tal caso, la municipalidad
establecera las facilidades en los procesos de construccion
y desarrollo permitiendo incentivos en las operaciones
urbanas, como responsabilidades a cumplir por parte de los
desarrolladores e inversionistas.

. Clarificar escenarios de actuacion. Por ser una inversion
municipal los propietarios deben de conocer el valor real de
su tierra, permitiendo la identificacion de las variantes
existentes en valores registrados y valores tasados para el
impuesto predial. Los potenciales de desarrollo no pueden
capitalizarse por los propietarios sino hasta que los mismos
son aprovechados (construidos).

Estrategia de concertacion:

Se necesita que todos los involucrados en el proceso de la
renovacion estén informados y conscientes de los procesos
que se llevaran a cabo como también los beneficios que
provoca este tipo de intervencion, en tal caso:

Propietarios/arrendatarios:

Deberan estar informados que los procesos que facilita la
Municipalidad en la renovacion tienen la finalidad de
mejorar las condiciones actuales de infraestructura,
servicios y equipamiento urbano.

Que el proceso de la renovacion que se plantea bajo el
mecanismo del reajuste de tierras esta sujeto a firmes
compromisos del sector privado (bancos del sistema), con
un ente regulador de las operaciones (Municipalidad) y
como base primordial del proyecto la Sociedad que se
forma con los propietarios en donde ellos son participes de
porcentajes de regalias

El valor actual de sus propiedades, los impuestos que
cancelan, y la capacidad econdmica que poseen para
desarrollar sus viviendas, comparado con las opciones que
promueve la renovacion, las cuales tienen como finalidad
reunir, revalora y revitalizar el barrio. El propdsito de la
renovacion es la estimulacion de las areas a gran escala
para hacer ciudad en la ciudad, que al final se traduce en
mejores condiciones otorgando un plus valor al sector.



Que la figura de certeza juridica del proceso sera un
fideicomiso, de un banco reconocido del sistema, en donde
se discutan y se acuerden los estatutos (derechos vy
responsabilidades) a los que deberan estar inmersos todos
los participantes y accionistas,” siendo liderados vy
resguardados los aspectos técnicos por la municipalidad.

Que finalmente el propietario esté consciente de los

beneficios y oportunidades que obtiene al final de la
operacioén urbana.

Sector Publico:

El crecimiento acelerado de la ciudad demanda una mayor
cobertura territorial de infraestructura, la cual puede ser
atendida de mejor forma si esta centralizada y conectada al
resto de la ciudad, por lo que tener una acciéon que
incremente las residencias en el Centro cumple con las
politicas municipales de regresar al Centro Histérico, por
consiguiente se promueven dinamicas que atraigan
mayores inversiones

Que en la Ciudad se tienen muy pocas areas vacantes de
gran escala para la promocién de proyectos
habitacionales?, en tal sentido, agrupar a los propietarios es
un método utilizado en otros paises que ha funcionado
como mecanismo para rehacer ciudad

Que si se quiere estimular las areas para provocar
atractivos urbanos, es necesario dar herramientas como
incentivos que permitan la inversion controlada a los
desarrolladores, y a los habitantes mejores opciones de
compra

Finalmente que estén conscientes que un mecanismo Uutil
es el reajuste de tierras si se quiere hacer ciudad, ya que es
un proyecto replicable que mejora las condiciones y permite
el financiamiento de las infraestructuras complementarias,
articulando de mejor forma las inversiones en el territorio.

Sector Privado (inversionistas y desarrolladores)

Explicar los beneficios que obtienen, de manera clara y con
detalles en los procesos que facilitan los actores
municipales, ya que es un proyecto que permite brindar y
crear suelo en areas consolidadas.

Que las garantias de inversion estarian sujetas a mayor
credibilidad en los bancos del sistema y en facilidades de
pago a los propietarios.

La innovacion en la implementacion de estos mecanismos
para ser replicables en otras areas con otras
municipalidades, siendo los pioneros en la implementacion
de instrumentos que permitan el financiamiento y la
sostenibilidad en la ciudad.

La facilidad de negociacion con los actores municipales en
la promocién de las nuevas areas, ya que el englobar
predios tiene un costo que facilitaria el sector publico

Finalmente, con este tipo de proyectos se evitan las
complejidades que enfrentan ante los actores municipales
en los proyectos dispersos y sus decisiones discrecionales
que provocan perdidas en términos econdmicos y de
tiempo.

1 Los accionistas seran los propietarios que se sumen al proyecto en conjunto con los desarrolladores, inversionistas y actores municipales.

2 Proyectos de vivienda social, permitiendo a personas de diversas capacidades econdmicas en adquirir viviendas de calidad urbana.



Banca Privada:

* Que la garantia de concretar las inversiones en las
renovaciones urbanas provoca la demanda de servicios y
equipamiento los cuales pueden generar el incremento de
actividades financieras las cuales pueden servir de
plusvalia en términos de tiempo

* Las propuestas de vivienda social a través de créditos
segun las capacidades de pago de los propietarios, reduce
el riesgo crediticio ante los altos costos de adquirir vivienda
que a futuro puede repercutir en minusvalias del sector.

Ciudadanos / Vecinos:

* Informar de las mejoras posibles en reducir la
contaminacion, transito vehicular, depreciacion inmobiliaria
del sector a causa de la inseguridad, de las inversiones
municipales dispersas.

* Que es posible generar areas mas densificadas y de
calidad, que permitan la sostenibilidad en el tiempo.

* Es posible realizar renovaciones urbanas que brinden
opciones de vivienda asequible, ubicadas en areas
centrales y conectadas al territorio. Que las inversiones
municipales de manera aislada no generan incremento en
la calidad de infraestructura, equipamiento y servicios
urbanos en conjunto.

* Finalmente que la ciudad somos todos, y una de las formas
para rehacer la ciudad es trabajar renovaciones a gran
escala, que permita una intervencion mas agresiva,
articulando actores con acciones definidas para su
concertacion.

Factibilidad territorial: Es necesario analizar la factibilidad
del proyecto, pudiendo establecer qué manzanas son mas

factibles a utilizar en las primeras fases de la renovacion. Los
criterios de seleccion se basan en dos: La primera es la
cantidad de habitantes por manzana y el alto fraccionamiento
de lotes que existe, y la segunda dificultad, el nuevo desarrollo
inmobiliario que existe en la manzana, por lo que se inicia el
estudio en la manzana inferior como primera fase.

Factibilidad econémica: Se debe realizar un analisis del
perfil socioecondmico de la poblacion para establecer
parametros viables en la adquisicién y/o participacion
colectiva, en este caso cabe mencionar que tanto los
arrendatarios como propietarios pueden adquirir diversas
opciones de compra y renta.

Los habitantes que se encuentren alquilando un bien y que
tengan una baja capacidad de pago se debera de brindar
alternativas de adquisicion, facilitando el financiamiento, con
contratos que sostengan las condiciones en un mayor plazo. A
los propietarios que se encuentran con una capacidad de pago
mayor pero baja capacidad de inversién, se debera de
proponer accesibilidad en el crédito, facilitando los enganches
y desembolsos iniciales. Para los habitantes con alta
capacidad de inversion se amplian las opciones de
participacion en el proyecto.

La factibilidad econémica del proyecto se logra alcanzando
una Tasa Interna de Retorno que el inversionista acepte, que
generalmente esta por encima del interés pasivo generado por
la banca, con un promedio del 8% al 12%

Factibilidad social: Es necesaria la aceptacion de los
propietarios y, al evidenciar los beneficios para la ciudad y
también haber concertado alternativas equitativas con los



propietarios del suelo, los planes de renovacion que requieren
reajuste parcelario, deben tener caracter de participacion
obligatoria, como obligatoria es su justa compensacion.

Factibilidad Ambiental: Es de vital importancia garantizar
que en las manzanas a unificar, exista en el nuevo disefio, un
balance entre las areas densas y las areas verdes que permita
la conectividad con el Cerrito del Carmen y la conexién con los
ejes de movilidad.



6.5 Matriz del Marco Logico

Fin

Objetivos
Aplicacion del mecanismo de
gestion del suelo denominado
"reajuste de tierras" para el
financiamiento de la renovacion

urbana.

Indicadores

Instrumentos con respaldo

juridico publico y privado.

Medios de verificacion

Transformacioén fisica /
renovacion de la
infraestructura publica y

edificada.

Supuestos

Concertacion de los

actores involucrados.

Proposito

Presentar un modelo replicable,
de transformacién espacial para
generar desarrollo y

sostenibilidad.

Mecanismo aplicado en un

tiempo de 5 afios.

Fotografias, bitacoras de
trabajo, ocupacion de las

edificaciones.

Interés y voluntad
politica de parte de las
autoridades locales y de

los propietarios.

Componentes

1.Informar y sensibilizar al grupo

objetivo.

Participacion de un 75% de los

propietarios.

Asistencia a las reuniones,
encuestas, bitacoras del

focus group.

Necesidad observada en
los propietarios del

Cerrito del Carmen

2.Gestionar la figura juridica que

respalde el proyecto.

Sociedad formada con un 90%

de los propietarios e inquilinos.

Escritura de constitucion de la

sociedad.

Certeza juridica en la

tenencia de la tierra

3. Fortalecer el financiamiento a
través de alianzas publico -

privadas.

Existe un fideicomiso que
fortalece las alianzas publico-

privadas.

Escrituras legales de

constitucion.

Existe voluntad por las

partes involucradas

4. Disefar la propuesta

urbanistica.

Disefo urbanistico del proyecto

en un 100%.

Planos, esquemas,
presupuestos, cronograma,
especificaciones técnicas y

generales, premisas de

disefo.

Se han concretado los

procesos de gestion
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Insumos

Costos

Activida
des

1.1) Reconocimiento del
territorio

1.2) Visitas y reuniones con los
propietarios

1.3) Identificacion de lideres
comunitarios / focus group para
analizar los problemas

1.4) Presentaciones de
resultados de las reuniones/
ideas generales / sensibilizacion

1.5) Presentacion a los
propietarios de los beneficios de
la gestion asociada y el reajuste
de tierras en el area

Montaje de eventos, Utiles y
equipo de oficina, servicios
de impresion digital, equipo
de profesionales (urbanistas,
arquitectos, sociologos y
disefiadores graficos).

Montaje de eventos (Q
15,000), utiles y equipo de
oficina (Q 2,500), servicios

de impresion digital
(Q3,500), equipo de
profesionales (urbanistas,

arquitectos, sociélogos y

disefadores graficos)
(asesoria profesional Q9,000
c/u) (Q36,000).

Se mantiene el interés por
parte de pobladores en
participar en proyectos de
renovacion urbana.

2.1) Crear la asociacion por los
propietarios con la finalidad de
dar certeza juridica en la
tenencia de la tierra

2.2) Analisis de areas en funcion
de los propietarios, verificando
las areas a ceder.

Escrituras de sociedad,
escrituras de terrenos,
equipo de oficina, servicios
de impresion, equipo de
profesionales (urbanistas,
arquitectos, abogados,
agrimensores)

Escrituras de sociedad
(Q12,000), escrituras de
terrenos, equipo de oficina
(Q2,500), servicios de
impresion (Q2,500), equipo
de profesionales (urbanistas,
arquitectos, abogados,
agrimensores) (asesoria
profesional Q 9,000.00 c/u)

Organizacion de los pobladores

y disposicion a ceder las areas

con la finalidad de realizar la
intervencion.

Los propietarios de los terrenos
se encuentran de acuerdo con
las intervenciones sugeridas y

planteamientos de solucion.
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Activi

dades

3.1) Fijar el precio de mercado a
los propietarios estableciendo las
areas a compensar

3.2) Gestionar con la banca el
fideicomiso para garantizar las
transacciones y tener el acceso a
mejorar los procesos de crédito a
los propietarios.

gastos varios en reuniones

con la banca , equipo de
profesionales

(economistas, urbanistas,

arquitectos, abogados).

gastos varios en reuniones con
la banca (Q7,000), equipo de
profesionales (economistas,
urbanistas, arquitectos,
abogados) (asesoria profesional
Q9,000.00 c/u).

La disponibilidad de la banca en
contribuir al desarrollo del sector
con certeza de inversion por parte

de los actores municipales.

4.1) Planificacion y disefio de la
renovacion urbana / destinar

areas especificas para servicios,
equipamiento e infraestructura

4.2) Asignacion de areas a
compensar y cuantificar
potencialidad edificatoria para
determinar areas para venta

4.3) Analisis financiero de los
procesos y determinacion de
rentabilidad en la operacion

4.4) Evaluacion final (financiera,
social y ambiental)

4.5) Conclusiones de la operacion
del mecanismo

Planificacion y disefo,
impresion digital,
presentacion de

propuestas, equipo de

profesionales (arquitecto,
ingeniero, urbanista,
disefadores graficos,
abogados, paisajistas,
ambientalistas).

Planificacion y disefo
(Q60,000), impresion digital
(Q20,000), presentacion de

propuestas (Q4,500), equipo de
profesionales (arquitecto,
ingeniero, urbanista,
disefiadores graficos, abogados,
paisajistas, ambientalistas)
(asesoria profesional Q9,000.00
c/u).

Acceso a la informacion por parte
de los servicios municipales y
catastrales del lugar, coordinacion
con los actores municipales en las
acciones propuestas, disposicion
de los inversionistas y
desarrolladores urbanos en realizar
la renovacion, aceptacion de los
involucrados en realizar la
renovacion urbana con los
lineamientos establecidos.
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Memoria Conceptual de la propuesta

La propuesta se basa en la aplicacion de un instrumento clave
que logra superar las renovaciones urbanas predio a predio
con la finalidad de materializar transformaciones urbanas de
mayor escala y calidad urbana. Para lograr su aplicacidén se
propone el siguiente escenario, en donde:

1. El indice de edificabilidad los propietarios sea de base 1.

2. El apoyo del sistema bancario esta disponible a
participar en este tipo mecanismos de financiamiento.

3. Que el sector inmobiliario se interesa por la propuesta y
reduce su margen de ganancia como un proyecto que
gana en tiempo y en agilizacion de procesos de gestion.

4, La participacion del propietario es obligatoria, por lo cual
los usuarios deben de acceder a realizar la renovacion o
de lo contrario seran recompensados por sus areas con
el valor justo de mercado o con la declaracién del valor
por la cual cancelan el pago del impuesto Unico sobre
inmueble.

5.  Que la municipalidad tiene el interés en hacer ciudad
en la ciudad, optimizando los activos del suelo urbano, a
través de renovaciones a gran escala, con mecanismos
transparentes y de participacién de multiples actores. A
gran escala permitiendo el dialogo y la transparencia en
las operaciones y negociaciones que se logren con los
inversionistas.

7.1 Vision sostenible de la propuesta

Aspectos urbanos:

Optimizar los activos urbanos, promoviendo la integracion del
territorio a los sistemas estructurales y naturales de la ciudad,
sirviendo de soporte para los nuevos requerimientos de

equipamiento e infraestructura. Proponer un sistema de
financiamiento, que permita superar las acciones individuales
predio a predio, permitiendo realizar transformaciones a gran
escala y con calidad urbana.

Desde lo ambiental:

Brindar las condiciones de sostenibilidad en la planificacion y
la gestion del mecanismo, que permitan la permanencia de
espacios verdes y areas de recreacion.

Desde la movilidad:

Permitir la conexion de las manzanas por medio de vialidades,
que faciliten los accesos al servicio de transporte colectivo, de
tal forma que sea posible integrar nuevos desarrollos al
sistema, complementando la oferta de infraestructura.

Desde lo social: Construir los medios de participacion social,
concertacion y responsabilidad de los actores involucrados,
que posibiliten replicar proyectos con un modelo base de
actuacion.

Desde lo econémico:

Crear un mecanismo que facilite el financiamiento de
transformaciones urbanas de gran escala, que logre la
sostenibilidad en la ejecucion de los componentes urbanos
necesarios, facilitando desde los sectores involucrados la
credibilidad del mecanismo.

Crear una opcion de financiamiento para la adquisicion de
vivienda con multiples opciones de compra y arrendamiento,
que permita mayor oferta del suelo para el sector de bajos
recursos.



7.2 Premisas de Diseino

Los lineamientos basicos dentro de la propuesta deberan
regirse por los apartados siguientes:

* Conexion con el territorio.
* Aprovechamiento del paisaje visual.

* Dejar como minimo un 20% del area total del terreno
como area permeable.

* Crecer en altura de los bordes de manzana hacia el
centro para respetar el paisaje del Cerrito del Carmen.

* Respetar el Pot y su claficiacion por zonas, la
edificabilidad permisible es de 2.7 como base y un
indice ampliado de 4.00, y en altura una base de
16mts y 24mts ampliado con incentivos.

* El disefio debera incluir patios de conectividad dentro
de las edificaciones con visuales hacia el cerro, que
permita una lectura mas armonizada del entorno

* El uso del suelo sera 70% para uso mixto y el otro 30%
para uso residencial.

* Contemplar la utilizacion de energias alternativas y
ecoldgicas para el funcionamiento de la edificacion y el
mantenimiento de areas verdes. Con esto se
contribuye a la sostenibilidad y a la eficiencia de la
construccion.

* Integrarse a fachadas, muros verdes para favorecer la
funcion bioclimatica y contribuir a la reduccién de la
temperatura en el interior del edificio.

* Se deberd de reservar un 10% del suelo para la
construccion de equipamientos y servicios en el
momento que la demanda lo necesite.
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7.3. Propuesta
Gestion inicial de la propuesta

Para iniciar el proyecto se propone un préstamo inicial con el
banco que realice el fideicomiso, con la finalidad de contar con
fondos iniciales que seran amortizados durante el plazo
propuesto. Las proyecciones de flujos de efectivo se realizan
bajo dos escenarios de tiempo para conocer el
comportamiento de la tasa interna de retorno Los resultados a
10 afios nos proyectan una tasa del 36% y las proyecciones a
20 afios 19%. Los resultados son favorables en los dos
escenarios, aun integrando los costos del préstamo inicial y
una venta promedio del 20% anual. Las comparaciones de
tasa interna evidencian que si el inversionista coloca sus
activos en la banca privada podria tener menor réditos que la
inversion antes mencionada. (Ver Anexo)

TOTAL DE AREA EN SUELO (m2)

Primer Nivel Segundo Nivel Tercer Nivel
10,455.09 2,084.73 294.71
TOTAL 12,834.53

TOTAL DE INFRAESTRUCTURAS (m2)

Accesos 1,400

AREA TOTAL DE SUELO (m2)

Total 14,432.98

7.4 Variedad de eleccion

» En los edificios habitacionales tienen prioridad los residentes
actuales, que no necesariamente son propietarios del suelo,
por lo que se les exonera del enganche.

« Para los propietarios que deseen adquirir mas apartamentos
se debera de analizar su ubicacion dentro del conjunto para
garantizar la permanencia de los inquilinos interesados.

 Dentro del esquema de financiamiento se tiene contemplado
un 10% de vivienda de bajo costo, para brindar alternativas
asequibles.

» Se propone un 10% del total de vivienda para alquiler con
derecho a compra, segun solvencia y constancia de pago.



PRESUPUESTO GENERAL

Valor de la tierra actual: Q13,855,660.80
Demolicion de inmuebles: Q17,319,576.00
Costos administrativos, (Escrituracion del fideicomiso, Registro de Q1,385,566.08

la propiedad):

Construccion de las edificaciones/sotanos : Q41,157,000.00

Construccion de la infraestructura y equipamiento urbano: Q7,441,200.00

Honorarios y gastos de promociéon (3 anos): Q6,480,000.00

Préstamo Inicial: Q8,000,000.00

Amortizacion a préstamo e intereses: Q13,226,381.64
Venta de apartamentos: Q120,000,000.00
Renta anual de locales y vivienda: Q2,322,000.00
Mantenimiento anual (areas comunes, edificios, areas verdes, Q1,500,000.00

planta de tratamiento, etc..):

Balance de operaciones: Q97,139,002.88 Q122,322,000.00

Q25,182,997.12



DISTRIBUCION DE AREAS

EDIFICACIONES AREA MT2 ATARTEMERT CSS\ILEJ?«SES ?'EECOfc?oE “FEOR EIOIQIIE-II:OS AP L o, P OR
15% 5% 80%
Edificio A 4 Niveles 825.5 38 123.825 41.275 660.4 9
Edificio B 6 Niveles 1255.25 86 188.2875 62.7625 1004.2 14
Edificio C 6 Niveles 1407.4 97 211.11 70.37 1125.92 16
Edificio D 7 Niveles 1359.5 109 203.925 67.975 1087.6 15
Edificio E 7 Niveles 1270.8 102 190.62 63.54 1016.64 14
Edificio F 6 Niveles 1255.25 86 188.2875 62.7625 1004.2 14
Edificio G 4 Niveles 857.7 39 128.655 42.885 686.16 9
TOTAL 556

Area de ocupaciéon (m2): 8,231.50 Reposicion de 127 inmuebles: 127
Area libre (m2) (Plazas, areas verdes Disponibles para venta / renta: 429
y de recreacion): 4,78.48 Venta del 80 % de la disponibilidad: 300
SA;f‘z;zsreserva para equipamiento y 1,443.00 Precio de venta de mercado: Q350,000.00
Total (m2: 14,432.98 TOTAL Q120,000,000.00
Renta del 20% de la disponibilidad: 129
Renta mensual de locales: Q1,500.00

Total mensual: Q193,500.00

Total Anual:

Q2,322,000.00




DISTRIBUCION ESPACIAL DE LA PROPUESTA @ NOMENCLATURA

W=

Edificio A : 4 Niveles
Edificio B: 6 Niveles
Edificio C: 7 Niveles
Edificio D 7 Niveles

Edificio E: 7 Niveles
Edificio F: 6 Niveles
Edificio g: 4 Niveles

Fuente:
Elaboracion propia

Proyecto:
Mecanismo de financiamiento en proyectos de

Renovacion Urbana - Reajuste de fierras.

Elaborado:
Arq. Edgar Javier.

Fecha:
Septiembre 2014 18
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VISTAS INTERIORES

Costo vivienda de
mercado:

Q350,000.00

Vivienda de bajo coso:

Q250,000.00
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CONCLUSIONES Y
RECOMENDACIONES

Resulta necesario el analisis y la reflexion por parte de la
academia, sector publico, sector privado y los mismos
habitantes, respecto a la sostenibilidad en términos
integrales de los aspectos sociales, econémicos y
ambientales. En este sentido es evidente que las
intervenciones que se realizan en Guatemala carecen de
critica y propuestas positivas e innovadoras en temas de
gestion del suelo que conlleven transformaciones a gran
escala.




CONCLUSIONES

Que fortaleciendo a los sectores involucrados en las renovaciones urbanas, con lineamientos claves de
de participacion y de sana negociacidn, se podrian presentar proyectos mas integrales y con mejores
resultados en beneficio de la colectividad.

El reajuste de tierras tiene una relacion con proyectos sostenibles por que integra mecanismos de
financiamiento que, articulado con medios legales, hace posible la implementaciéon de proyectos a gran
escala, promoviendo grandes transformaciones en el territorio. Se ha observado la aplicaciéon del mismo
en paises latinoamericanos, evidenciado su efectividad en el financiamiento y en procesos de gestion.

Que en la correcta y justa aplicacion del mecanismo ganamos todos, por que se fortalece la economia
del sector, se generan nuevos polos de atraccion, se implementan servicios y equipamiento mas
cercano a los vecinos, los recursos municipales son mejor aprovechados, el sector privado realiza
inversiones con respaldo municipal y de la banca, se promueven alternativas para adquisicion de
vivienda y comercio, y sobre todo, el propietario del suelo se vuelve accionista de su propia
transformacion.

Segun la aplicaciéon del mecanismo en el caso de estudio, se logré evidenciar que no solo es posible la
transformacion del territorio, sino también es capaz de integrar nuevas propuestas de vivienda
asequible para el sector popular medio, optimizando los activos urbanos, incrementando la cobertura
vegetal y los espacios de esparcimiento, articulando el proyecto a los ejes de movilidad, proponiendo el
equipamiento y servicio a los nuevos usuarios, y que es posible una renovacién urbana que sea
autofinanciada con la vision de hacer una ciudad de mejor calidad.



RECOMENDACIONES

Para la implementacion del mecanismo en Guatemala es necesaria la transparente actuacion de las
municipalidades proponiendo lineamientos base y de justa negociacion con los demas actores
involucrados. Para ello es fundamental contar con lineamientos previamente definidas dentro del
fideicomiso.

Para las opciones de adquisicion de vivienda o arrendamiento se recomienda el estudio
socioeconémico a profundidad para que exista una justa y equitativa contribucion con los propietarios.

Es de suma importancia que la informacién y las competencias se encuentren claras para cada actor,
que el propietario conozca su situacion como actor principal dentro del mecanismo asi como su justa
compensacion en el momento de ser sumado al proyecto.



FUENTES DE

INFORMACION.
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10.1. Glosario

Avaluo:

Tasacion del valor de un predio a precios comerciales,
realizada por experto calificado con firma especializada en
propiedad, con miras a determinar una operacion mercantil o
hipotecaria. 3

Valorizacion:

Crecimiento de los precios por encima de la inflacion, de esta
forma, lo importante de comparar son los valores reales en los
que ya se ha descontado y la inflacion. Debe tenerse cuidado
con el fendbmeno de ilusiéon monetaria representada en los
incrementos en precios corrientes o nominales de un afio a
otro, ya que una vez descontada la inflacion, pueden no subir
o incluso bajar dichos precios.

Especulacién Urbana?,

Conjunto de operaciones consideradas ilegitimas
encaminadas a obtener un lucro desmedido de los bienes
urbanos. Segun Borrero, la importancia del reconocimiento
espacial del territorio es vital para evitar la especulacion, ya
que lleva consigo efectos contraproducentes en la planeacion
urbana y de encarecimiento a los pobladores.

La especulacion del suelo suele ser acompafada por los
momentos de cambio de una ciudad, ya que contribuyen a
alterar las condiciones globales del mercado urbano, algunas

3 Borrero, Formacion de los Precios del Suelo, 2005

4 Borrero, 2011

veces variaciones bruscas en el precio del suelo o de las
viviendas.

Retencién del suelo®

Practica comun entre los propietarios del suelo consistente en
atesorar superficies destinadas a los usos urbanos, estos
quedan a la espera del tiempo para que sean revalorizados y
asi obtener mayores plusvalias en su venta final. (Comun
mente llamado suelo de engorde.)

TIR:

Tasa interna de retorno de una inversion es el promedio
geométrico de los rendimientos futuros esperados, y que
implica por cierto un supuesto de una oportunidad para
“reinvertir”.

Obsolescencia extrinseca

Pérdida del valor de los bienes inmuebles, cuando en el sector
se dan usos que no correspondan como: Instalaciones de
fabricas, aeropuertos, cementerios, gasolineras, estaciones de
ferrocarril, invasiones humanas, alto grado de indice de
violencia, olores desagradables, sonidos molestos, basureros,
etc.

Obsolescencia intrinseca:

Pérdida del valor causado por factores distintos al deterioro
fisico como por ejemplo: un mal disefio, ubicacién de la

3 Naranjo, De la Vega, Morales Matos, Mas Hernandez, & Lois Gonzalez, 2000



vivienda en un sector que no le corresponde debido al costo
de construccion, mala distribucion de ambientes, pérdida de
valor en la zona.

Valor real:® Esta definido por la apreciacidon que una persona,
natural o juridica, hace de un bien, tomando en cuenta el valor
de adquisicion, las mejoras efectuadas y la posibilidad de
obtener una ganancia. Su estimacién constituye en realidad un
esfuerzo especial y se logra en forma aproximada.

Valor base: Es el resultado del estudio de Zonas Homogéneas
Fisicas y Econdmicas, que la municipalidad agrupara en la
“Tabla de Valores Base por metro cuadrado de la Tierra en
Area Urbana”, asi como los valores resultantes del estudio de
la “Tipificacion de la Construccion”, que sera aplicado
directamente al area del terreno y al area de la construccion
dentro de la valuacién puntual, para fines eminentemente
fiscales.

Valor ajustado: Se obtiene en funcion de las caracteristicas
particulares del bien inmueble que definen una situacién
apreciable de plusvalia o de minusvalia manifestada en
factores de modificacion sobre valor base, tanto para el
terreno como para la construccion.

6 (Ministerio de Finanzas Publicas, 2005)



CALCULO DE LA TIR BAJO LOS DOS ESCENARIOS

CALCULODELATIRPARA FLUJOSDE20 ANOS

Englobe de prediog Prestamo Pago prestamo + 5| Demolicion Costos adm Cons edif cons equip honorarios venta renta manten AUO
Ao 1 Q2,309,276.80 Q400,000.00 Q277,11322 Q648,000.00 -Q3,634,390.02
Afio 2 Q2,309,276.80 Q8,000,000.00 Q420,000.00 Q27711322 Q648,000.00 Q4,345,609.98
Afo 3 Q2,309,276.80 Q441,000.00 Q4,329,894.00 Q277,11322 Q648,000.00 -Q8,005,284.02
Afo 4 Q2,309,276.80 Q463,050.00 Q4,329,894.00 Q277,11322 Q648,000.00 -Q8,027,334.02
Afio 5 Q486,202.50 Q4,329,894.00 Q27711322 Q6,859,500.00 Q648,000.00 Q12,000,000.00! -Q600,709.72
Ao 6 Q51051263 Q4,329,894.00 Q6,859,500.00! Q648,000.00 Q12,000,000.00! Q2,322,000.00 Q1,974,093.38
Afo7 Q536,038.26 Q6,859,500.00 Q648,000.00 Q12,000,000.00 Q2,322,000.00 Q6,278/461.74
Afio 8 Q562,840.17| Q6,859,500.00 Q2,480,400.00 Q648,000.00 Q12,000,000.00! Q2,322,000.00 Q1,500,000.00! Q2,271,259.83
Ao 9 Q590,982.18 Q6,859,500.00! Q2,480,400.00 Q648,000.00 Q12,000,000.00! Q2,322,000.00 Q1,500,000.00 Q2,243,117.82
Afo 10 Q620,531.29| Q6,859,500.00 Q2,480,400.00 Q648,000.00 Q12,000,000.00 Q2,322,000.00 Q1,500,000.00 Q2,213,568.71
Afio 11 Q2,309,276.80 Q651,557.85 Q12,000,000.00! Q2,322,000.00 Q1,500,000.00 Q9,861,165.35
Afo 12 Q2,309,276.80 Q684,135.74| Q12,000,000.00! Q2,322,000.00 Q1,500,000.00 Q9,828,587.46
Afo 13 Q718,342.53| Q12,000,000.00 Q2,322,000.00 Q1,500,000.00 Q12,103,657.47|
Afo 14 Q754,259,606 Q12,000,000.00! Q2,322,000.00 Q1,500,000.00! Q12,067,740.34
Ao 15 Q791,972.64] Q2,322,000.00 Q1,500,000.00! Q30,027.36
Afo 16 Q831,571.27| Q2,322,000.00 Q1,500,000.00 -Q9,571.27
Afo 17 Q873,149.84 Q2,322,000.00 Q1,500,000.00 -Q51,149.84
Ao 18 Q916,807.33 Q2,322,000.00 Q1,500,000.00 -Q94,807.33
Afo 19 Q962,647.69 Q1,500,000.00 -Q2,462,647.69
Afo 20 Q1,010,780.08 Q1,500,000.00 -Q2,510,780.08
CALCULODELATIRPARAFLUJOSDE 10ANOS
Englobe de prediod Prestamo Pago prestamo + 5|Demolicion Costos adm Cons edif cons equip honorarios venta renta manten AUO
Afo 1 2771132.16 Q5,000,000.00 775664.108 138556.608 648000 Q666,647.12
Afo 2 2771132.16 7387277219 138556608 648000 -Q4,296,416.49
Afo 3 2771132.16 703550.2113 5773192 138556.608; 8231400 648000 -Q18,265,830.98
Afo 4 277113216 670047.8203 5773192 138556.608 8231400 648000 24000000 Q2,322,000.00 1500000 Q6,589,671.41
Afo 5 638140.7813 5773192 138556608 8231400 1860300 648000 24000000 2322000 1500000 Q753241061
Ao 6 607753125 138556.608 8231400 1860300 648000 ‘24000000 2322000 1500000 Q13,335,990.27
Afo7 5788125 138556.608 8231400 1860300 648000 24000000 2322000 1500000 Q13,364,930.89
AR08 551250 138556.608 1860300 648000 24000000 2322000 1500000 Q21,623893.39
Ao 9 525000 138556.608 648000 2322000 1500000 -Q489,556.61
Ao 10 500000 138556.608 648000 2322000 1500000 -Q464,556.61




