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INTRODUCCION

Texto de introduccién del Municipio de Escuintla y el Plan de Ordenamiento Territorial por el
sefior Alcalde. Texto de introduccién del Municipio de Escuintla y el Plan de Ordenamiento
Territorial por el sefior Alcalde.

Texto de introduccién del Municipio de Escuintla y el Plan de Ordenamiento Territorial por el
sefior Alcalde. Texto de introduccién del Municipio de Escuintla y el Plan de Ordenamiento
Territorial por el sefior Alcalde. Texto de introduccién del Municipio de Escuintla y el Plan
de Ordenamiento Territorial por el sefior Alcalde. Texto de introduccién del Municipio de
Escuintla y el Plan de Ordenamiento Territorial por el sefior Alcalde. Texto de introduccién
del Municipio de Escuintla y el Plan de Ordenamiento Territorial por el sefior Alcalde.

Texto de introduccién del Municipio de Escuintla y el Plan de Ordenamiento Territorial por el
sefior Alcalde. Texto de introduccién del Municipio de Escuintla y el Plan de Ordenamiento
Territorial por el sefior Alcalde.

Texto de introduccién del Municipio de Escuintla y el Plan de Ordenamiento Territorial por el
sefior Alcalde. Texto de introduccién del Municipio de Escuintla y el Plan de Ordenamiento
Territorial por el sefior Alcalde.

Texto de introduccién del Municipio de Escuintla y el Plan de Ordenamiento Territorial por
el sefior Alcalde. Texto de introduccién del Municipio de Escuintla y el Plan de.
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ABREVIATURAS

AG Acuerdo Gubernativo LO Licencia de Obra
AM Altura Méxima LUS Licencia de Usos de Suelo
AP Area Permeable MARN Ministerio de Ambiente y
Recursos Naturales
Bl Bloque Inferior NA No Aplica
BS Bloque superior PeM Pendiente Minima
CM Concejo Municipal POT Plan de Ordenamiento
Territorial
CONAP Consejo Nacional de PrM Predio Minimo
Areas Protegidas
CONRED | Coordinadora Nacional para | R Retiros
la Reduccién de Desastres
DLC Direccién de Licencias ROT Reglamento de Ordenamiento
Territorial
FM Frente Minimo SIGAP Sistema Guatemalteco de
Areas Protegidas
I.E indice de Edificabilidad SM Superficie Minima
JOoT Junta de  Ordenamiento| SP Superficie de Predio
Territorial
LF Licencia de Fraccionamiento
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DEFINICIONES

Alineacién Municipal: Linea
imaginaria sobre la superficie

del suelo, establecida por la
Municipalidad para determinar los
limites entre la propiedad o posesién
privada y la propiedad o posesién
publica con el fin de habilitar el
espacio vial del municipio conforme
a criterios técnicos y racionales
acorde a las necesidades de
infraestructura vial de un territorio.

Altura: Elevacién que tiene

una edificacién, una estructura
o parte de alguna de éstas, la
cual se mediré de conformidad
con las disposiciones del Plan de
Ordenamiento Territorial.

Area construida: Superficie
impermeable de una edificacién.

Areas de servicio publico:
Superficies de terreno destinadas
para espacio vial, equipamientos
e infraestructuras de servicios de
conformidad con lo dispuesto en el
presente Plan.

Frente de predio: Longitud
minima que debe tener la
colindancia de un predio con el
espacio vial que le da acceso al
predio.

Gabarito: Seccién transversal que
define el ancho del espacio vial.

indice de edificabilidad:
Indicador de la intensidad de la
construccién o de la edificabilidad
de un predio calculado como una
relacién del nimero de veces su
superficie de predio.

Ladera: Inclinacién o declive
natural de un terreno.

Mobiliario urbano: Es el conjunto
de objetos y piezas de equipamiento
instalados en el espacio vial, dreas
verdes y dreas recreativas.

Obra: Cualquier accién que
conlleve una alteracién fisica
de un inmueble que altere las
caracteristicas funcionales,
ambientales, estructurales de un
predio, edificacién o estructura.

Parametros normativos:
Aspectos técnicos establecidos en
el presente Plan para regular el
fraccionamiento, la realizacién
de obras y el uso del suelo en
inmuebles.

Perimetro urbano: Delimitacién
hecha en el mapa del Plan de
Ordenamiento Territorial que incluye
las superficies del suelo urbano,

asi como el suelo de expansién
urbana previsto en el presente

Plan. A través de planes parciales
se puede ampliar el perimetro
urbano siempre que se ajusten a las
disposiciones contenidas en el Plan
de Ordenamiento Territorial.

Planes parciales de
ordenamiento territorial:
Herramientas de gestién del
territorio que se aplican sobre parte
del territorio municipal para adecuar
el Plan de Ordenamiento Territorial
a sus condiciones particulares. En el
presente Plan se le podré denominar
simplemente: planes parciales y/o
plan parcial.

Separacioén a colindancias:
Distancia minima de separacién
que debe mantenerse entre una
edificacién o estructura, segin sea
el caso, a los linderos con predios
colindantes y el espacio vial.

Sistema vial: Comprende el
espacio vial existente o proyectado
necesario para propiciar y
garantizar una movilidad
balanceada conforme a criterios
técnicos y racionales que permitan
la movilidad de las personas por
medio de distintos medios de
transporte.

Urbanizar o urbanizacién:

Es el proceso de dotar de la
infraestructura de soporte necesaria
a un territorio para que sean
susceptibles para su desarrollo
inmobiliario. Dentro de este
concepto estdn comprendidos

todo tipo de parcelamientos,
lotificaciones, urbanizaciones,
condominios, régimen de
copropiedad, propiedad horizontal
o cualquier otra forma de desarrollo
urbano de similar caracteristica,
independientemente del régimen de
propiedad de sus infraestructuras de
servicios.

Uso del suelo: Actividad que
se redliza en el suelo de forma
habitual, en la totalidad o en una
porcién de la superficie de un
predio, de un inmueble, de una
edificacién o de una estructura.
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¢ QUE ES EL POT?

El POT es un instrumento que sirve para que el desarrollo del municipio sea ordenado,
equilibrado, sostenible y poder generar oportunidades de inversién. El POT contiene
politicas, normas e instrumentos que sirven para armonizar el territorio y ofrecer una mejor
calidad de vida a sus habitantes.

¢PARA QUE SIRVE EL POT?

Nos ayuda a definir cémo usar el
territorio y los recursos naturales de
manera sostenible

s Y | Permite conocer la dinémica del
W= territorio, identificar potencialidades
' 4 y limitaciones del territorio para tomar
' decisiones correctas encaminadas al
desarrollo y bienestar de sus habitantes

PLAN DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL : . . . .
Permite priorizar las inversiones
ESCU l nTLH que son necesarias para beneficiar a la
mayoria de la poblacién.

Ofrece certeza a los inversionistas del territorio al dar reglas claras sobre construccién,
usos de suelo y de los recursos.

Permite la utilizacion razonable y equilibrada de los recursos naturales,
protegiendo y conservando las dreas forestales.
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2 DIVISION TERRITORIAL

El municipio de Escuintla estd ubicado en el extremo sur de la Repiblica de Guatemala, en
el litoral del Océano Pacifico. Es la Cabecera del Departamento de Escuintla, se encuentra
al norte del Departamento y su extensién territorial es de 4,384 Km2 a 347 metros sobre
el nivel del mar.

Limita al norte con Yepocapa (Chimaltenango) y Alotenango (Sacatepéquez); al Este con
Palin, San Vicente Pacaya y Guanagazapa (Escuintla); al Sur con Masagua (Escuintla); y al
Oeste con La Democracia, Siquinald y Santa Lucia Cotzumalguapa (Escuintla).

Estd dividido en una cabecera municipal, cinco aldeas y doce caserios. Su territorio tiene
siete sistemas de montafias y es regado por cincuenta y cinco rios, nueve riachuelos y
veintiin quebradas.

Las aldeas: El Rodeo y Guadalupe.

! Cabecera Municipal

Lugares Poblados

Red vial primaria

Red vial secundaria

Cuadrantes

. Cuadrante 1
- Cuadrante 2

Cuadrante 3

R

. Cuadrante 4
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CONDICIONANTES
DEL TERRITORIO

ZVDVelean  ZvD Velean
de Fuege de Agua

! Cabecera Municipal

Sistema Vial
Propuesto

’ Regimen Areas
Protegidas - RAP
Amortiguamiento

0 AG-179-2001-
A179

RNPEI -
Zapote

1. Areas Protegidas 2. Suelo de Amortiguamiento

AG-179-2001 del Rio
Michatoya (A-179-M):
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Areas Verdes de
Recarga Hidrica -
AVRH

Amortiguamiento
Bosques de Galeria
-ABG

Forestal de Manejo
y Conservacion -
FMC

Muy alta y alta
recarga

3. Suelo de 4. Gestion de los suelos 5.Areasdeimportancia
Amortiguamiento de forestales para la recarga
Bosques de Galeria hidrica

CAPITULO 1
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Zona de peligro distal
@ de Lahar

Zona de peligro de
o Lahar proximal

Zona de peligro de la
nube de ceniza

Zona de riesgo de flujo
piroplastico y flujo de
lava

] Alta y media amenaza
a deslizamientos

@ Pendientes >25°

Muy alta y alta
= amenaza a inundacion

6. Pendientes y 7. Amenazas 8. Amenaza a
amenaza a volcanicas inundaciones
deslizamientos

CAPITULO 1
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Suelo Urbano
Areas del territorio que disponen de
infraestructura vial, redes primarias de

energia eléctrica, acueducto y alcantarillado,
posibilitando su urbanizaciény/o edificacién.
Se incluyen los territorios con asentamientos
perimetro

humanos existentes dentro del
urbano, adn
cuando dichos
territorios tengan
la deficiencia en
su infraestructura
de soporte

Suelo Rural/

Ambiental
Areas no aptas
para  urbanizar

por razones de
productividad
agricola, pecuaria, forestal, explotacién
de recursos naturales y/o oportunidad de
desarrollo urbano condicionado. En el suelo
rural se encuentran delimitados sectores
con asentamiento humanos existentes, sin
embargo, no se permitiria la expansién de su
red de servicios que permita la urbanizacién
del suelo no edificado.

4 CLASIFICACION DEL SUELO

Suelo de expansién urbana

Constituye el suelo rural o suelo vacante
dentro del perimetro urbano que comprende
las superficies que previendo el crecimiento
urbano del municipio pueden urbanizarse
por medio de la aprobacién de planes
parciales con el obieto de dotarlos de la
infraestructura de

SueloUrbano ~ soporte necesaria
SrialE para su desarrollo
Expansion integral. El suelo
SueloRural/  de expansion
Ambiental urbana tendrd el
Suelo de cardcter de suelo

Proteccion rural hasta que

se formule sus
respectivos planes
parciales.

Suelo de
Proteccion
Areas de terrenos
localizados dentro
de cualquier
tipo de suelo
que por sus caracteristicas topogréficas,
geogrdficas, paisajisticas o ambientales,
por formar parte de las éreas protegidas
de la nacién o por estar dentro del Acuerdo
Gubernativo 179-2001 tienen restringido
su aprovechamiento y estd prohibida
su urbanizacién y edificacién para fines
que impliquen la ocupacién humana
continuada.

CAPITULO 1



GUIA DE APLICACION , PLAN DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL -POT- ESCUINTLA

Suelo Urbano / Expansion

@ Sector Alta Densidad - AD

Areas que por la calidad en los servicios piblicos
que abastecen el sector, su adecuada infraestructura
urbana, su alto potencial para el desarrollo de
equipamientos y espacios peatonales, asi como su
baja vulnerabilidad ante desastres naturales, se
consideran aptas para edificaciones de alta intensidad
de construccién y un nivel de mixtura alto de usos del
suelo.

 Sector Baja Densidad - BD

Areas que por la calidad en los servicios piblicos que
abastecen el sector, su imagen urbana horizontal, y
su predominancia de uso residenciales, se consideran
aptas para edificaciones de baja intensidad de
construccién y un nivel de mixtura bajo de usos del
suelo.

Sector Logistico/

_ Industrial/ Comercial - LIC
Areas que por su accesibilidad
y ubicacién en édreas periféricas
al casco urbano son estratégicas
para el desarrollo de centros .
logisticos, industriales y Sl

comerciales. a

@ Sector Media Densidad - MD

Areas que por la calidad en los servicios pdblicos
que abastecen el sector, su adecuada infraestructura
urbang, su alto potencial para el desarrollo de calles
compartidas y calles urbanas integradas a las nuevas
centralidades urbanas, asi como su baja vulnerabilidad
ante desastres naturales, se consideran aptas para
edificaciones de media intensidad de construccién y
un nivel de mixtura alto de usos del suelo.

@ Sector Residencial Ambiental- RA

Areas en las que se priorizard un uso residencial
poco intensivo, en el que se deberd mantener una
alta permeabilidad y favorecer la proteccién y
continuidad de remanentes boscosos.

Alta Densidad - AD

Media Densidad - MD

Baja Densidad - BD
Residencial Ambiental - RA

Sector Logistico/
Industrial/Comercial - LIC

Amortiguamiento
AG-179-2001-A179

Amortiguamiento Bosques
de Galeria - ABG
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Suelo Rural / Ambiental

Sector Produccion Agricola - PA

Este suelo comprende las superficies ubicadas fuera del
perimetro urbano con vocacién para usos productivos
agricolas y pecuarios, ya sea sin limitaciones o con
mejoras (conservacién de suelos), en las cuales se
permitird la construccién de infraestructura de soporte
a la actividad productiva. Este suelo serd aplicable
a todo suelo fuera del perimetro urbano que no se
encuentre delimitado con otro sector del suelo rural y
que no constituya suelo de proteccién.

@ Sector Forestal de Manejo

y Conservacion- FMC

Este suelo comprende las superficies ubicadas fuera
del perimetro urbano delimitado en funcién a su
cobertura forestal actual.

@ Sistema Agro-Forestal - SAF

Este suelo comprende las superficies ubicadas fuera
del perimetro urbano delimitado en funcién a su
cobertura actual agricola, su topografia accidentada,
sus caracteristicas del suelo y su pedregosidad, lo
cual requiere de una gestién bajo una combinacién
de agricultura con algin tipo de cultivo permanente
que implique la siembra de édrboles para brindar
mayor soporte y proteccién al suelo.

@ Sector Centralidades Rurales - CR

Este suelo comprende las superficies ubicadas
fuera del perimetro urbano en los cuales ya existen
asentamientos  humanos relacionados con la
productividad agricola.

o
g

i
i
A
1
i
i
1

‘ ‘z", Produccién Agricola - PA
- Sistema Agro-Forestal - SAF

- Forestal de Manejo y
Conservacion - FMC

@ Centralidades Rurales - CR

CAPITULO 1
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Suelo Urbano / Expansion

@ Suelo bajo Régimen de Areas Protegidas
- RAP

Constituyen las dreas, predios o parte de predios que
por ley hayan sido agregados al Sistema Guatemalteco
de Areas Protegidas (SIGAP) por el Consejo Nacional
de Areas Protegidas (CONAP), especificamente las
zonas de veda definitiva de los dos conos volcdnicos
presentes en el municipio. La determinacién de sus
usos del suelo y de su aprovechamiento quedardn
establecidos de conformidad con el Plan Maestro que
el Consejo Nacional de Areas Protegidas formule
para cada dreaq, el cual se tendréd por incorporado al
presente Plan, incluyendo cualquier modificacién que
se haga del mismo.

@7 Suelo de Amortiguamiento Rural

de Bosques de Galeria - ABG
Constituyen las dreas, predios o parte de predios
ubicados fuera del perimetro urbano y de la cuenca
hidrogréfica del rio Michatoya correspondientes a los
cauces y las riberas de los rios, riachuelos, quebradas
y zanjones, asi como sus franjas de proteccién de
conformidad con lo siguiente:
a. Bosques de Galeria de cincuenta (50) metros:
veinticinco metros (25 m) medidos desde cada una de
las riberas de los rios de primer orden.
b. Bosques de Galeria de cien (100) metros: cincuenta
metros (50 m) medidos desde cada una de las riberas
de los rios de segundo orden.

Dentro del perimetro urbano y dentro de la cuenca
hidrogréfica del rio Michatoya correspondientes a los
cauces y las riberas de los rios, riachuelos, quebradas
y zanjones, asi como sus franjas de proteccién de
conformidad con lo siguiente:

a. Bosques de Galeria de veinte (20) metros: diez

metros (10 m) medidos desde cada una de las riberas

de los rios de primer orden.

b. Bosques de Galeria de treinta (30) metros: quince
metros (15 m) medidos desde cada una de las riberas
de los rios de segundo orden.

@ Suelo de Amortiguamiento AG-179-2001
del Rio Michatoya - A-179-M

Constituyen las dreas, predios o parte de predios
delimitados de conformidad con lo dispuesto en el
Acuerdo Gubernativo 179-2001 de la Presidencia de
la Republica, de fecha 6 de abril de 2001 (AG 179-
2001), relacionado con la declaratoria de alto riesgo
la cuenca de Amatitlén, Villalobos y Michatoya, en
una distancia por franja de cien metros contados a
partir del centro de cada corriente de agua o zanjén.
En estas superficies Unicamente se permitird la
forestacién de sus suelos de forma que se constituyan
en zonas de amortiguamiento necesarias para la
proteccién de los bosques de galerias alrededor de
rios, riachuelos, quebradas y zanjones.

@ Suelo de Areas Verdes para

. Recarga Hidrica - AVRH

Areas que por su alto valor ambiental por ser suelos
estratégicos para la recarga hidrica el municipio es
necesario delimitarlo para formar parte del suelo
protegido del municipio.

- Regimen Areas
Protegidas - RAP

- Amortiguamiento
AG-179-2001 - A179

- Amortiguamiento

) Areas Verdes de
Recarga Hidrica - AVRH

Bosques de Galeria - ABG
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5 COMPOSICION MAPA POT

© Cabecera Municipal
Categorias Suelo Urbano-Expansion

Alta Densidad - AD
Media Densidad - MD
Baja Densidad - BD

Residencial Ambiental - RA

Categorias Suelo de Proteccion
. Regimen Areas Protegidas - RAP
() Amortiguamiento AG-179-2001 - A179

Amortiguamiento Bosques de Galeria - ABG

Sector Logistico/Industrial/Comercial -LIC
Areas Verdes de Recarga Hidrica - AVRH

Categorias Suelo Rural-Ambiental
. Centralidades Rurales - CR
Produccion Agricola - PA
- Sistema Agro-Forestal - SAF
- Forestal de Manejo y Conservacion - FMC

Sistema Vial Proupuesto

/\/ Recalificacion vialidad

/" \/ Recalificacion vialidad existente
/\/ Sistema vial

N Vialidad corredor logistico
/\/ Vias propuestas

Red Hidrografica
/" Rio Perenne
Curso de agua

Cuerpos de Agua

™% Limite Municipal IGN

g

Fuente: IGN, CIV, INAB, MAGA, CONAP, INE, Municipalidad Escuintla
Plan de Ordenamiento Territorial del Municipio de Escuintla
Fecha de elaboracién: abril 2021,

Edicion: FUNDAECO
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PLAN DE USO
DEL SUELO URBANO

Se establece cinco (5) categorias para el suelo urbano. Esta categorizacién responde a
las condiciones fisicas que tienen cada drea en cuanto a topografia y las caracteristicas
urbanas del sector, la calidad de los servicios piblicos y la incidencia de desastres naturales
en el sector.

ZBD

LIC
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Sector Alta Densidad (AD):
Areas que por la calidad en los servicios publicos que abastecen el
sector, su adecuada infraestructura urbana, su alto potencial para el
desarrollo de equipamientos y espacios peatonales, asi como su baja
vulnerabilidad ante desastres naturales, se consideran aptas para
edificaciones de alta intensidad de construccién y un nivel de mixtura
alto de usos del suelo. El Sector Alta Densidad (AD) se encuentra
delimitado por un poligono denominado como “Alta Densidad” en el
mapa del Plan de Ordenamiento Territorial.

Sector Media Densidad (MD):

Areas que por la calidad en los servicios publicos que abastecen el
sector, su adecuada infraestructura urbana, su alto potencial para
el desarrollo de calles compartidas y calles urbanas integradas a
las nuevas centralidades urbanas, asi como su baja vulnerabilidad
ante desastres naturales, se consideran aptas para edificaciones de
media intensidad de construccién y un nivel de mixtura alto de usos
del suelo. El Sector Media Densidad (MD) se encuentra delimitado
por un poligono denominado como “Media Densidad” en el mapa
del Plan de Ordenamiento Territorial.

Sector Zona Baja Densidad (ZBD):

Areas que por la calidad en los servicios publicos que abastecen
el sector, su imagen urbana horizontal, y su predominancia de
uso residenciales, se consideran aptas para edificaciones de baja
intensidad de construccién y un nivel de mixtura bajo de usos del suelo.
El Sector Zona Baja Densidad (ZBD) se asigna a los predios ubicados
dentro del perimetro urbano que no se encuentren contenidos en los
sectores anteriores.

ZBD o=

Sector Logistico / Industrial / Comercial (LIC):
Areas que por su accesibilidad y ubicacién en dreas periféricas

al casco urbano son estratégicas para el desarrollo de centros
logisticos, industriales y comerciales. El Sector Logistico / Industrial /
Comercial (LIC) se encuentra delimitado por un poligono denominado
como “Logistico / Industrial / Comercial” en el mapa del Plan de

Ordenamiento Territorial.

Sector Residencial Ambiental (RA):

Areas en las que se priorizard un uso residencial poco intensivo,
en el que se deberd mantener una alta permeabilidad y favorecer
la proteccién y continuidad de remanentes boscosos. El Sector
Residencial Ambiental (RA) se encuentra delimitado por un poligono
denominado como “Residencial Ambiental” en el mapa del Plan de
Ordenamiento Territorial.

LIC

CAPITULO 1
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PARAMETROS SUELO URBANO / ALTA DENSIDAD

@ Predio Minimo ® % Permeabilidad

4y, Pendiente Minima @ Superficie efectiva
del terreno: 0<10%
En Bloque inferior- Om

En bloque Posterior
3m minimo

En Bloque inferior- Om
En Bloque inferior- 0Om

En bloque superior En bloque superior

Area: 400 mts? colindancias colindancias
@ 3m minimo 3m minimo
Superficie
efectiva
En bloque

superior -3 m

Retiro sobre Limite de
@ la Propiedad: 3 mts
15.00 m 15.00 m 15.00 m

Altura Méxima: 32 m ® Ejemplo llustrativo con los pardmetros
@ Indice de Edificabilidad: 6.0 aplicados
~
- g : h A
-7 > o

* A € -
~ -
-
22.00 m A -
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PARAMETROS SUELO URBANO / MEDIANA DENSIDAD

@ Predio Minimo

Pendiente Minima @ % Permeabilidad

@ del terreno: 0<10% @ Superficie efectiva

En Bloque inferior- Om
En bloque superior
colindancias:

3mts

En Bloque inferior- 0Om
En bloque superior
colindancias

3mts

En Bloque inferior- 0Om
En bloque superior
colindancias:

3mts

@ Area: 200 mts?

En bloque superior
e—o colindancias
3mts

En Bloque inferior- 0m

@ Eiemplo llustrativo con los pardmetros

Altura Méxima: 18 m aplicados

Indice de Edificabilidad: 4.0 N L -
9.00 m

06

Usos No residenciales

Ordinarios: 100%
Usos residenciales: 100%

CAPITULO 1
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PARAMETROS SUELO URBANO / BAJA DENSIDAD

@ Predio Minimo o .. .
Pendiente Minima @ % Permeabilidad o Retiros
W del terreno: 0<10% @ Superficie efectiva

@ Area: 70 mts? @_. e . —l e

En Bloque inferior- Om
En Bloque superior- 0m

LG.OO mJ LG.OO mJ €4——6.00 m——>»

En Bloque inferior- 0Om
En Bloque superior- 0Om

Alt Méxi 9 Ejemplo llustrativo con los pardmetros
ura Mdxima: 9 m aplicados

Indice de Edificabilidad: 2

06

@ 9.00 m T

L Usos No residenciales

[ I
Ordinarios: 50%

Usos residenciales: 100%

CAPITULO 1
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PARAMETROS SUELO URBANO / RESIDENCIAL AMBIENTAL

@ Predio Minimo o . .
Pendiente Minima @ % Permeabilidad o Retiros

@ del terreno: 0<10% @ Superficie efectiva

©
©

NO APLICAN RETIROS
En Bloque inferior- Om
En bloque superior - 0 m

Altura Médxima: 6 m
Indice de Edificabilidad: 1.5

06

o Eiemplo llustrativo con los pardmetros
aplicados

Usos No residenciales Ordinarios: 30%
Usos residenciales: 100%




@ Predio Minimo
Pendiente Minima

GUIA DE APLICACION , PLAN DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL -POT- ESCUINTLA

PARIE\METROS SUELO URBANO /
LOGISTICO RESIDENCIAL COMERCIAL

@ % Permeabilidad e Retiros

@ del terreno: 0<10% @ Superficie efectiva

Area:
400 mts?

Superficie
efectiva

- ®

En Bloque inferior -
retiro frontal de 6m o altura
maxima de la edificabilidad

——12.50 m—»

Altura Méxima: NO APLICA
Indice de Edificabilidad: 2.0

}7
NA @

® Ejemplo llustrativo con los pardmetros aplicados

Usos No residenciales Ordinarios: 100%

12.50 m . .
Usos residenciales: NA




GUIA DE APLICACION , PLAN DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL -POT- ESCUINTLA

SISTEMA VIAL PROPUESTO
POR EL -POT-

El POT propone una nueva jerarquizacién del sistema vial y la creacién de nuevas VIAS para
consolidar la malla vial del municipio. Para cada una de las arterias del sistema primario se
establecen derechos de via y una alineacién municipal especifica, segin su jerarquia.

El sistema vial se clasifica segin la funcién y ancho que tienen las vias dentro del

territorio.

JERARQUIA URBANA A
VIALIDAD CUA @

T, PROTECCION AMBIENTAL |

I CORREDOR URBANO | CUA

VALOR AMBIENTAL

I V/ALIDAD PRIMARIA | vPU

AUTOPISTA

I V/ALIDAD SECUNDARIA | vsu

B VIALIDAD TERCIARIA |vTU
I VIALIDAD LOCAL |vL

JERARQUIA

INTRAMUNICIPAL

W L oiro0: | EPI
I ) SECUNDARIO | ESI
I VIALIDAD LOCAL [vL

VIAS DE ACCESO CONTROLADO

CARRETERA CENTRO
I i | CA-09

CARRETERA CENTRO N
L IPTHEATOTH | CA-02

RUTA
B ogravENTAL | RN-14

\,I‘H““ A

LIBRAMIENTO LE i
- ESCUINTLA | k,n:‘.":f'll, 021
m AMPLIACION | AE FUNDA

AUTOPISTA ESCUINTLA




—
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LOCALIZACION DEL PREDIO
EN MAPA POT-

Una parte fundamental para comprender el POT y para determinar lo que permite, es

importante y necesario localizar el predio o lote del proyecto dentro del mapa del mismo
POT, para ello es necesario tener los datos siguientes:

Area: 400 mts?

Ejemplo:
¢ Avenida Centro América 2-45 zona 2

¢ Finca 215 Folio 215 Libro 125
* 514-508-2654-21

La ubicacién del predio a consultar dentro del Mapa POT es fundamental para poder
conocer la categoria del suelo que tiene asignado, sus caracteristicas con respecto a la
normativa municipal y las condicionantes que se deben cumplir para su andlisis.

CAPITULO 2
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Tabla de parametros
Normativos

ALTA DENSIDAD

Area: 400 mts?
PARAMETROS PROCEDIMIENTOS .

Ejemplo:
¢ Avenida Centro América 2-45 zona 2

¢ Finca 215 Folio 215 Libro 125
e 514-508-2654-21

Una vez ubicado el lote o el terreno en el B rrcio tinimo Qres 0O weis
mapa POT, es importante que el desarrollador * —

verifique los pardmetros aplicables en la

TABLA DE PARAMETROS NORMATIVOS,
con ello se identifican las condicionantes.
Para ello es importante que el desarrollador
o profesional constructor lea detenidamente la 2 . o
TABLA DE PARAMETROS NORMATIVOS, LOS
DIAGRAMAS Y EL REGLAMENTO vy realizar Qe
escenarios de lo que aplique para el predio en
cuestién, éstos se encuentran en las columnas B T
de procedimientos en DLC y JOT. o

22.00m

3200 m

- .




GUIA DE APLICACION , PLAN DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL -POT- ESCUINTLA

2 PARAMETROS NORMATIVOS

Los pardmetros normativos, son estdndares y regulaciones que vendrén aplicados a cada
una de las categorias del suelo, con el objetivo de definir los tipos de aprovechamientos,
las normas constructivas y la imagen tipo que buscamos determinar para las distintas piezas
que componen nuestro municipio.

Estos pardmetros normativos establecen las reglas a seguir para cada una de las categorias,
en las fichas o formularios generados se veran tanto los pardmetros como los procedimientos
para optar a una autorizacién municipal.

AD

ALTA DENSIDAD

PARAMETROS PROCEDIMIENTOS

Frente del Predio

Superficie Efectiva de Predio m? 400m

Indice de .
Edificabilidad Relacién 6.0

Total m ~32m

Altura Primer 10 mis

Bloque

Porcentaje de Permeabilidad % 10%

Bloq{m e
Refiros o Inferior e o e
Separaciones

Bloque
Superior

Natural m? NA

Rural m? NA

Residencial m? 70%

No Residencial m? 100%
Ordinarias X

No

residencial Condicionadas X
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Procedimientos

Parametros

ITA O

PROCEDIMIENTOS

Frente del Predio

Superficie Efectiva de Predio m? 400m

Indice de
Edificabilidad Relacié 60
Total m ~32m
Al =
o Primer m 10 mts
Bloque
Porcentaje de Permeabilidad % 10%
Bloque Im~
Retiros o Inferior m i e oo
Separaciones
Bloque Syt
Superior

Natural m? NA

Rural m? NA

Residencial m? 70%

No Residencial m? 100%

Ordinarias X

No
residencial ICondicionadas

3
w
3
1

CAPITULO 2



PARAMETROS

Frente del Predic

GUIA DE APLICACION , PLAN DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL -POT- ESCUINTLA

AD

ALTA DENSIDAD

Superficie Efectiva de Predio

400m

Frente del Predic

ALTA DENSIDAD

PROCEDIMIENTOS

Interpretacion de Tablas de Parametros

AD

Superficie Efectiva de Predic

Indice de . I
Edificabilided Relacién I 6.0
Total m | —32m
Altun .
" idsdind m | 1oms
Blaque
Porcentaje de Permeabilidad % I 10%
Bloque F—
Retiros o Inferior mn i it
Separaciones P
Wlaque Y
Superior m mm
Savmrcan sl
Natural i A
Rural m? NA
Residencial m2 70%
No Residencial mt 100%
Ordinarias X
No
residencial  |candidanadas %

Indice de »
Edificabilidad Relacion 6.0 I
Total m ~32m I
Ak Primor | p oms |
Bloque
Porcentaje de Permeabilidad % 10% 1
1
Blogue — L
Refiros o Inferior m o v e b b
Separaciones o ]
Bloque P
Superior m 1
1
L

Natural

NA
Il
Rural m? NA
1
Residencial m? 70% I
Mo Residencial m? 100%
|
Ordinarias ) I
No
residencial [condicianados I
“
1
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CICLO DE LICENCIAS
DE CONSTRUCCION

De acuerdo a las condiciones de la transformacién que se dard en el marco del plan de
ordenamiento territorial, se establecen tres componentes para las licencias de construccién:

Licencia de Fraccionamiento: Es la
autorizacién municipal que faculta al
propietario de un inmueble a solicitar e
inscribir el fraccionamiento de un predio en
el Registro General de la Propiedad. Todo
fraccionamiento dentro del Municipio de
ESCUINTLA deberd ajustarse a las normas
definidas en el presente Plan, a sus normas
complementarias o planes parciales.

NOTA: Llas solicitudes de licencia de
fraccionamiento en inmuebles ubicados
dentro de un sector sujeto a la elaboracién
de un plan parcial no podrén extenderse
hasta que se elabore y apruebe el plan
parcial por el Concejo Municipal.

Toda licencia de fraccionamiento luego de
aprobado el plan parcial deberé ajustarse a
su disposiciones.

Licencia de obra: Es la autorizacién
municipal que faculta la realizacién de
una obra en un inmueble, entendiendo
como tal cualquier demolicién, derribo,
movimiento de tierras (excavaciones,
explotacién de recursos naturales, cortes
o rellenos), urbanizacién, pavimentacién,
trazo de construccién, zanjeo, cimentacién,
construccién, edificacién, reconstruccién,
fundicién, ampliacién, modificacién, reforma,
remodelacién, asi como cualesquiera
actividades  derivadas, conexas ©

complementarias a las anteriores, incluyendo
cualquier otro tipo de intervencién fisica en
un inmueble que altere las caracteristicas
estructurales y topogrdficas del inmueble.

La licencia de uso del suelo: Es la
autorizacién municipal para la realizacién
de los usos o actividades a llevar a cabo
en un inmueble o en determinada superficie
del mismo de conformidad con los usos del
suelo autorizados en este Plan, sus normas
complementarias y los planes parciales.
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MD

MEDIA DENSIDAD

v

PARAMETROS

PROCEDIMIENTOS

L F Frente del Predio
Superficie Efectiva de Predio m? 200m
Indice de &2
Edificabilidad Reladon; | 4.0
Total m ~18m
Altura s
Primer i 9 mis
Bloque
Porcentaje de Permeabilidad % 15%
Bloque 3m~
Relkciio inferior m sebes ol e dea
Separaciones e
Bloque Brscsronl
: m
Superior T

Natural m? NA
Rural m? NA
A Residencial m? 100%
Mixto m? 100%
Ordinarias X
No
residencial ICondicionadas X
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COMPRENSION DE LOS
PARAMETROS NORMATIVOS

Para efectuar un fraccionamiento, construccion de obra o cambio de uso del suelo, es
importante identificar la zona general en la que el predio se encuentra, para conocer los
parédmetros por los cuales serd regido en cada uno de los ciclos siguientes:

Identificacion de la MD |
ona general
z g MEDIA DENSIDAD

Ciclo de Fraccionamiento

MD Y

MEDIA DENSIDAD

PARAMETROS PROCEDIMIENTOS m
Licencia de Fraccionamiento DLC Jor
Frente del Predio m? 10m~
Superficie Efectiva de Predio m? 200m

En cada tabla de pardmetros normativos, en la seccién de fraccionamiento, se encontrard
la informacién relativa a frente del predio y la superficie efectiva. Si un predio se pretende
fraccionar deberd seguir la normativa sobre la superficie minima que deberd tener.



PARAMETRO de ciclo de FRACCIONAMIENTO

El frente minimo y lote minimo: es un pardmetro que tiene como objetivo generar lotes de un
tamafio minimo para asegurar las condiciones dignas de vivienda, evitar el hacinamiento y
las altas densidades, ademés de promoverla insercién de actividades productivas.

Via de Acceso

Colindancias

Via de Acceso

2

43
o
O
(]
=
=
2
E
[e]
£
£
E
[
L
[=
[}
S
[

Colindancias




Ejemplo:

PROPUESTA DE FRACCIONAMIENTO

OPTANDO A APROBACION
PREDIO A FRACCIONAR

Por ejemplo: si se tiene un predio con la finalidad de ser fraccionado, deberd cumplir
con el minimo en pardmetros, para el caso MD, con un frente minimo de 10 mts y un drea
superior a los 200 mts?2 como se ve en el esquema anterior, se pretende fraccionar un predio
en tres lotes, dos de ellos no cumplen con los pardmetros establecidos para la categoria,
por no cumplir ni con el minimo en frente y en drea de superficie del lote su solicitud seré
rechazada, por el contrario el lote del medio cumple con los requisitos minimos, entonces
procederd a su aprobacién.
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PARAMETRO de ciclo de OBRA

Al igual que los parédmetros de fraccionamiento, para determinar los pardmetros normativos
al efectuar la obra, se deberd identificar la categoria que el predio tiene asignada.

Identificaciéon de la MD

zona general

MEDIA DENSIDAD

Indice de -
LO Edificabilidad Relociérg| 40 ]
1
Total m I ~18m I
Altura .
Primer - I 9 mis I
Blogue
Porcentaje de Permeabilidad % I 15%
|
Blogque 3m~
Retiros o Inferior " I S I
Separaciones I i I
Blogue il
Superior m I T
Separacoa raniol
1

En la tabla de pardmetros se encuentra un
apartado, en el cual se establecen las alturas
permitidas, el porcentaje de permeabilidad y
el indice de edificabilidad importantes para
el ciclo de obra.
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Indice de -
LO Edificabilidad Reludée]| 40 |
|
Total m I ~18m I
Altura B
Primer - Il omis |
Bleque
Porcentaje de Permeabilidad % I 15%
i
Bleque 3m~
Retiros o Inferior ™ | oo b !
Separaciones I — I
Bloque Pl
Superior m | e
Saparnsion franial
|

En la tabla de parédmetros se encuentra un apartado, en el cual se establecen las alturas
permitidas, el porcentaje de permeabilidad y el indice de edificabilidad importantes para
el ciclo de obra.

CAPITULO 2



Un predio después de ser fraccionado debe contar con las medidas y pardmetros minimos
para poder acceder a los pardmetros de obra. En éstos se toma en cuenta el porcentaje
de drea permeable, que consiste en dejar un porcentaje del lote sin construccién alguna,
destinada solamente para uso recreativo, jardinizacién o dreas libres. También se aplican
los retiros correspondientes, que para este caso serian el retiro especifico desde el limite de
la propiedad (es decir desde el limite de la calle hacia adentro del lote o predio). Posterior
a estos dos pardmetros aplicados se obtiene una superficie efectiva.

---(AP

Porcentaje de
Area Permeable

-~(SE

Superficie Efectiva

(AP

Porcentaje de
Area Permeable

Retiro
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Area permeable = el % establecido de permeabilidad
dado en ficha o formulario por categoria.

Superficie de Predio: Area minima
efectiva con que debe contarun predio
o inmueble, independientemente del
régimen de propiedad que aplique
sobre el mismo.

indice de Edificabilidad (I.E) =
drea 0til del predio multiplicado por
el factor dado en tabla para cada
categoria.

Retiros: Es el drea libre de edificacién que debe existir
desde la alineacién municipal delimitada en el predio
y que su aprovechamiento debe estar acorde con las
disposiciones del presente Plan.




Ejemplo:

EJEMPLO DE PREDIO O LOTE CON PARAMETROS APLICADOS

Ejemplo A: PREDIO O LOTE

. AP 15%
AN

Si se tiene un predio con los pardmetros minimos y se desea construir dentro de él, deben
observarse los pardmetros descritos en la seccién de Licencia de Obra (LO). Por ejemplo:
en el esquema anterior (EJEMPLO A) se tiene, para la categoria MD, un predio al cual se
le aplicaron los pardmetros de obra de una manera errénea, pues no cumple con los retiros,
ni con el porcentaje de permeabilidad minimos establecidos en la tabla de pardametros, esto
haréd que los permisos no sean aprobados. Por otro lado, en el mismo esquema (EJEMPLO
B) los permisos serdn aprobados porque si cumple con los pardmetros minimos establecidos
por la norma, es decir, retiro sobre limite de la propiedad y drea permeable.



Para Escuintla, en su categoria de suelo urbano de Media Densidad, la
edificabilidad es de 4.0, significa entonces que es 4 veces el area de la
superficie del predio.

indice de Edificabilidad:
Nos indica cuantas veces
podremos multiplicar la
superficie efectiva o drea
otil.

|.E = superficie del predio
multiplicado por el factor
dado en la tabla para
cada categoria.

EDIFICABILIDAD = IE(SP)

EDIFICABILIDAD = 4.0 x SP= 4.0SP
ES DECIR: 4.0 veces el drea de la Superficie
del Predio, entonces:

EDIFICABILIDAD = 4.0 x 528= 2,112.0 mis?
Ese es el drea construible sobre la superficie
efectiva, segun las alturas permitidas.




El proyecto debe cumplir con los pardmetros normativos del procedimiento DIRECTO, por
lo tanto se debe proyectar para una construccién que tenga el maximo construible segin

su indice de edificabilidad.

1B - -~

-7 Indice de
Edificabilidad

Base

La altura méxima estd en proporcién a la edificabilidad permitida. Estd establecida dentro
de los pardmetros de cada categoria y es acorde a los usos de suelo establecidos.

BS

Altura de Bloque
Superior AM

Altura Méxima

Altura de Bloque
Inferior
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En los pardmetros se establecen dos bloques por obra superior y otro inferior, ambos
diferenciados por los pardmetros de retiros aplicados, el inferior se ve afectado por
permeabilidad y retiro sobre el limite de la propiedad siendo su drea restante la superficie
efectiva, mientras el bloque superior es el resultado de la aplicacién de los retiros frontales
y colindantes, y del indice de edificabilidad base y/o ampliado, que definird la altura del
mismo.

BS

Altura de Bloque
Superior AM

Altura Méxima

Altura de Blogue
Inferior

Dentro delanormativa, existen dos pardmetrosimportantes que distribuyen proporcionalmente
la edificabilidad de un proyecto, uno es el bloque superior y otro el bloque inferior. Como
se aprecia en el diagrama anterior, ambos estan diferenciados por los pardmetros de retiro
aplicados, permeabilidad y por la edificabilidad.

El bloque inferior es la superficie efectiva del predio o terreno, a la cual se le aplica
la edificabilidad segin la normativa y como resultado se obtiene tridimensionalmente el
bloque sujeto al suelo, al que se le denomina inferior. En términos bésicos es reconocido por
ser la planta baja del proyecto de construccién, segin lo que indique el ROT.

El bloque superior es el drea que se obtiene después de la aplicacién de los retiros
frontales y colindantes y al cual se le aplica el indice de edificabilidad base y/o ampliado
que definird la altura de éste. Es reconocido fécilmente porque inicia a partir del segundo
nivel y termina en el dltimo nivel o del nivel siguiente al Gltimo del primer bloque, hasta el
dltimo nivel del proyecto de construccién o segin lo que indique el ROT.

CAPITULO 2



DMC Distancia Minima de
Colindancia
en Bloque Inferior

Distancia Minima
de Colindancia
en Bloque Inferior

Las colindancias, ayudan a establecer una adecuada ventilacién e iluminacién a ambientes
interiores en pro del confort climético por edificio. En edificios su importancia es relevante
para conservar el confort climético pero también la imagen urbana, éste pardmetro es
aplicable solamente en las categorias en las que se encuentre normado.

*Las distancias en colindancia deben ser aplicadas al igual que la permeabilidad y los
retiros para obtener el suelo efectivo.
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PARAMETRO de ciclo de USO DE SUELO

Son las actividades que se llevan o se llevardn a cabo en en el inmueble en estudio. Se
divide esta clasificacién segin caracteristicas particulares de los predios como el natural,
rural y urbano, mientras para su uso pueden dividirse en suelo residencial y no residencial
o mixto.

Urbano Rural Natural

: Residencial No Residencial

con actividades condicionadas

Mixto

CON-1 CON-2 CON-3
Industria, Bodegas Bares, Cantinas, Bingos, Casinos,
Gasolineras, centrales de Discotecas, entre otros Prostibulos, Funerarias
transporte, Antenas etc. usos las cuales requieran entre Otros

uso de sonido fuerte
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Para verificar la actividad que puede desarrollarse dentro de un predio o proyecto, se debe
consultar la Tabla de pardmetros y revisar cuéles son las que son aplicables y asignadas a
la categoria del suelo.

Licencia de Uso del Suelo

Natural m? NA

Rural m? NA

Residencial m? 100%

Mixto m? 100%
Ordinarias X

No

residencial Condicionadas %

USO DEL SUELO: Empleo habitual de la totalidad o de una porcién de la superficie de un predio, de un inmueble, de
una edificacién o de una estructura.

NATURAL: Superficies en estado natural, de conservacién o ecolégicas.

RURAL: Superficies dedicadas a actividades agricolas, pecuarias o forestales.

RESIDENCIAL: Superficie edificada habitable por el ser humano.

MIXTO: Superficie edificada que tiene un porcentaje minimo residencial y el otro
no residencial.

GRONCHES

(k)
C

NO RESIDENCIAL CON ACTIVIDADES CONDICIONADAS: Superficie
edificada dedicada a uno o mds usos del suelo primarios no residenciales en
donde se realizan actividades condicionadas |, Il y IlI.

=3
wa
w7
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CAPITUL

LICENCIAS MUNICIPALES
PROCEDIMIENTOS ADMINISTRATIVOS




PROCEDIMIENTOS
ADMINISTRATIVOS

REVISION DE EXPEDIENTES:
Se recibe y revisa el expediente, toda vez esté RESULTADOS POSIBLES

completo para determinar si se cumple con los DE ESTE PROCEDIMIENTO:
pardmetros normativos contenidos en el POT y en
. Solicitud aprobada.

todas las normas municipales.
Solicitud denegada:

RESOLUCION DEL DIRECCION DE
LICENCIAS DE CONSTRUCCION (DLC):

La Direccién de Licencias de Construccién emite el
informe, la licencia, el dictamen o la autorizacién
solicitada, una vez verifique que el pardmetro del
proyecto se encuentra dentro de la escala de los
pardmetros normativos.

RESOLUCION DE LA JUNTA DE
ORDENAMIENTO TERRITORIAL (JO

La Direccién de Licencias de Construccién enviard
los casos a la Junta de Ordenamiento Territorial.
A la resolucién emitida por la Junta de
Ordenamiento Territorial, la Direccién de Licencias
de Construccién da cumplimiento a lo resuelto
extendiendo o denegando la solicitud.

RESOLUCION DEL CONSEJO MUNICIPAL
(VB

La Direccién de Licencias de Construccién enviara
los casos a la Junta de Ordenamiento Territorial y
posteriormente al Consejo Municipal, para luego
resolver conforme el CM decida, extendiendo o
denegando la solicitud.

La solicitud estd fuera de los
los rangos, debe iniciar una
nueva solicitud.

Requiere subsanar requisitos.



SERVICIOS
ADMINISTRATIVOS

Todos los trémites de licencias y consultas que el vecino puede solicitar respecto a las
capacidades y potencialidades de su predio se realizan a través de la direccién de Licencias
de Construccién, solicitando una consulta o un informe.

La Direccién de Licencias de Construccién atiende estos tres tipos de procedimientos:

Certificaciones vdlidas por 6 meses

Predio:

Zonas Generales, Usos del
suelo, pardmetros
constructivos.

Consultas

Informes vdlidos por 1 afio, puede
usarse para pedir licencia

Disefio:
Normativas Municipales para
determinar si es factible o no.

Reduce el tiempo de tramite

VOLUNTARIAS

de la Licencia.

Informes

o . .., Vigencias desde 6 meses hasta 1 afio.
Unica autorizacién que Para movimiento de tierras: 3 afos y,
puede Usarse: Urbanizaciones 2 afios.

Existe una licencia especifica
para cada tipo de accién a >
realizar en el terreno:
Fraccionamiento, Obras o uso
del Inmueble
Licencias

OBLIGATORIAS
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Como resultado de la consulta se obtiene informacién certificada sobre la categoria que
aplica al inmueble y cudles son los pardmetros vigentes para los diferentes ciclos de licencia.

@ Consulta en el Geoportal para mejor detalle del predio.
K| https://muniescuintla.gob.gt/

@

<!

Presentar: , Direcciéon de
Direccién exacta o Numero catastral. N N
Licencias de

construccién Certificaciones validas

por 6 meses

Preguntas sobre el Predio:
Zonas Generales, Usos del suelo,
pardmetros constructivos.

Area: 400 mts?

AD Rt

ALTA DENSIDAD ‘9

o
SYsAID

:32m
@ !ndice de Edificabilidad: 6.0
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Presentar: Resultado:

|
Direccion exacta o Numero Procedimiento
catastral. Administrativo

Planos de Arquitectura Requisitos a Completar

Otros requisitos especificados
por la Direccion de Licencias Vigencia de un aiio
de Construccion

El contenido de los informes de factibilidad tendrd validez legal para la exigencia de una licencia
municipal bajo la normativa que haya estado vigente al momento de resolver la solicitud de
informe de factibilidad,

En aquellos casos que se estime necesario la Direccién de Licencias de Construccién podré
requerir estudios de curvas de nivel para poder definir las categorias aplicables a los predios

La DIRECCION DE LICENCIAS podra extender informes de factibilidad en los que se
resuelva si un proyecto en particular se ajusta o no a los pardmetros normativos definidos
por el presente Plan, sus normas complementarias o sus planes parciales, asi como cualquier
otra normativa municipal vigente al momento de la solicitud.



Areas sujetas a Planes Parciales (PP)
Primero el Consejo debe aprobar el Plan
Parcial.

. - Licencia de fraccionamiento
Ciclo de

Fraccionamiento

- Licencia de demolicién
- Licencia de movimientos de tierra

_-_l" y excavaciones
- ;‘.‘ > - Licencia de urbanizacién
. - Licencia de construccién menor
Ciclo de Obras - Licencia de construccién mayor
- Licencia de estructuras

- Licencia de uso para obras nuevas

AN icencl >
) N - Licencia de uso para ampliaciones
.-

] E al inmueble
. - Licencia de cambio de uso
Ciclo de Uso




LICENCIAS DEL
CICLO DE OBRA

Validacién
en Meses

Licencia de Demolicién
Es la licencia por medio de la cual se autoriza la demolicién parcial o
total de edificaciones o estructuras existentes.

Licencia de movimiento de Tierras

Es la licencia por medio de la cual se autorizan movimientos de tierra,
cortes, rellenos y excavaciones, asi como toda infraestructura
complementaria y obra civil necesaria para la ejecucién del movimiento
de tierra y/o excavacién solicitada.

Licencia de Urbanizacion

Es la licencia por medio de la cual se autoriza la realizacién de obras
para acondicionar una porcién de terreno, prepardndose para su uso
pretendido a través de la introduccién de instalaciones y los servicios
publicos que correspondan. También se requerird licencia de obra de
urbanizacién para los casos en que se modifique o amplie un édrea
previamente urbanizada, modificando sustancialmente su infraestructura
de servicios.

Licencia de Construccion Menor

Es la licencia por medio de la cual se autoriza la ejecucién de obras y
pavimentaciones de hasta sesenta metros cuadrados (60 m2), asi como
la construccién de muros perimetrales.

Licencia de Construccion Mayor

Es la licencia por medio de la cual se autoriza la ejecucién de obras y
pavimentaciones mayores de sesenta metros cuadrados (60 m2). Si la
superficie incluye suelo de proteccién se deberd presentar un Plan de
Manejo Ambiental.

Licencia de Estructuras
Es la licencia por medio de la cual se autoriza la ejecucién de obras para
estructuras cimentadas o sobre edificaciones.
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LICENCIAS DE
USOS DEL SUELO

Rural Natural

m Urbano

Residencial No Residencial

con actividades condicionadas

CON-1 CON-2
Industria, Bodegas Bares, Cantinas,
Gasolineras, centrales de Discotecas, entre otros
transporte, Antenas etc. usos las cuales requieran

uso de sonido fuerte

CAPITULO 3



VIGENCIADELASLICENCIAS
USOS DEL SUELO

Uso del Suelo Residencial: por un plazo indefinido.

Usos del suelo ordinarios no residenciales:
la primera vez que se otorgue tendrd un plazo de dos afios,

la cual transcurrido el plazo se podré renovar por un plazo
indefinido.

Usos del suelo condicionados:
por el plazo que se defina por la Junta de Ordenamiento
Territorial, el cual no podrd ser superiores a dos afios.

Usos del suelo naturales: por un plazo indefinido.
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LICENCIAS DE
USO DE OCUPACION

Una vez finalizada la obra, se solicitard licencia para ocupar y utilizar el inmueble.

La licencia de uso del suelo es la autorizacién municipal para la realizacién de los usos o actividades a
llevar a cabo en un inmueble o en determinada superficie del mismo de conformidad con los usos del suelo

autorizados en este Plan, sus normas complementarias y los planes parciales.

También se debe pedir para cambiar el uso del suelo al que estd dedicado el inmueble o
en el que se pretenda ampliar las superficies dedicadas a un mismo uso. Se distinguen usos
primarios y secundarios:

Usos del suelo primarios: Son los que tienen o pueden tener lugar en un inmueble.
En un mismo inmueble podrén presentarse uno o mds usos del suelo primarios segun la
clasificacién de usos del suelo prevista en el presente Plan.

Usos del suelo accesorios: Son los que acompaiian o sirven al uso primario, tal como
el parqueo. Las licencias se piden solo para el uso primario, y no se puede dar el uso
secundario si no se autoriza el primario.

Se consideran también tres tipos de licencias de uso:

a) Obras nueva: Aquella que ocupe un inmueble en el que no existe
edificacién o estructura alguna, ya sea que éstas nunca hayan existido o
que habiendo existido se hayan demolido en su totalidad.

b) Ampliaciones a un inmueble, una edificacién o una estructura
existente: Inmueble existente que sufra obras de ampliacién, ya sea que
derivado de la obra de ampliacién se pretenda cambiar el uso del suelo
en su totalidad o solamente para el drea ampliada.

¢) Superficies que cambien de uso: Aquellos inmuebles que se dedicardn
a un uso diferente del que han tenido hasta el momento.
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Aq Caso de estudio 1: Construccion de vivienda
unifamiliar. ZBD

la sefiora Magda Sandoval, es
propietaria de un predio de 225M? y
desea construir una vivienda unifamiliar
de 225 metros cuadrados. Su
expediente ya ingresé a la Direccién de
Licencias; ha presentado los planos,
memoria descriptiva y demds requisitos
para su evaluacién. Al encontrar en
dicho expediente a cabalidad con la
direccién o nimero catastral exacto, la
Direccién de Licencias determina que el
predio tiene asignado la categoria de

suelo urbano de Baja Densidad.
ZBD

MAPA DE ZONAS GENERALES
TABLA DE PARAMETROS

y4:]»)

BAJA DENSIDAD

PARAMETROS PROCEDIMIENTOS
Licencia de Fraccionamiento Jor

Fraccionamiento

Frente del Predio
I Superficie Efectiva de Predio

Licencia de Obra

Indice de
Edificabilidad

Obra

Total

Primer
Bloque

taje de Permeabilidad | o

Bloque
Inferio

Bloque
Superior

Licencia de Uso del Suelo

Uso de Suelo

g

CAPITULO 4
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Dofia Magda, ha revisando la tabla de
pardmetros normativos correspondientes a la
categoria de Baja Densidad y cumpliendo con los
porcentajes o asignaciones establecidas de dichos
pardmetros, podrd dar cumplimiento con los
requisitos del tramite de licencia solicitada y podré
desarrollar los planteado a la Municipalidad con
mayor certeza y prontitud.

EJEMPLO:

La vivienda debe cumplir los pardmetros indicados
para el ciclo de obra y de uso de suelo. El ciclo de
fraccionamiento no se analizaré ya que esa accién
no la plantea en su propuesta de desarrollo.
Considerando lo anterior y que el expediente estd
completo, se procede analizar y revisar el caso

Porcentaje de Area
Permeable

Indice de
Edificabilidad

[]
2

1
|
L3 L3 oo .
1. Indice de Edificabilidad

Segun la consulta de los pardmetros normativos
para la categoria de Baja Densidad, la
edificabilidad es de un valor de 2.0. Este valor se
multiplica por el drea el érea del predio que es de
225 M?, dando como resultado 450M? que es la
edificabilidad a la que puede optar. La propuesta

de dofia Magda es de 180 M2.

PLANTA

Futura Construccién

Pardmetro | Pardmetro
SECTOR ZBD normativo | de Proyecto
indice de Edificabilidad 2.0 0.8
Porcentaje de Area
M2 de construccién 450 m? 180 m? Permeable

Indice de
Edificabilidad @

2. Porcentaje de Permeabilidad.

Para la categoria de Baja Densidad, corresponde un
20%. Este valor se multiplica por la superficie total del
predio que es de 225 M?, dando como resultado 45.00
M2, Estd drea es el drea minima que se deberd dejar
como drea verde o permeable, sin construccién alguna.
En los planos, se pudo revisar que se estd dejando 1
patio posterior de exactos 45 M2, por lo que cumple con
el pardmetro o porcentaje de permeabilidad para su

6 MTS

proyecto.
Parémetro | Pardametro
SECTOR ZBD normativo | de Proyecto
% de permeabilidad 20% 20 %
M? de permeabilidad 45 m? 45 m?

CAPITULO 4



3. Altura.

La altura segin la tabla de pardmetros es de 9 metros,
la propuesta es de una altura de 3 metros para cada
nivel que solicita, segin los planos en el expediente,
dando un total de 6 metros por lo que también cumple
para la Direccién de Licencias.

Pardmetro | Pardmetro
Sle el normativo | de Proyecto
Altura 9 metros 6 metros

4. Retiros

Los pardmetros de retiros para un proyecto en Baja
Densidad no aplican, por lo que dofia Magda puede
disponer si asi lo quisiera, pegarse completamente a su
vecino toda vez no existan ventanas.

5. Uso de suelo.

Segln los pardmetros normativos, puede acceder a un
100% de la edificabilidad para residencial y 50% para
uso no residencial. La sefiora Sandoval, propone un uso
residencial Gnicamente, por lo que cumple con los
pardmetros

Pardmetro | Pardametro

SECTOR ZBD normativo | de Proyecto

Uso de Suelo Residencial 100% 100 %

Uso de Suelo No

Residencial 20% U

El proyecto cumple con los parédmetros
evaluados por la Direccién de Licencias y
puede ser aprobado

Uso de Suelo
Residencial

UR 100%

Indice de

Edificabilidad
Porcentaje de Area

IE Permeable

AP 20%

50 %

UNR

Uso de Suelo
Residencial

ISOMETRICO
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Caso de estudio 2: Construccion de edificio

HiMmY¥ Comercial. MD

El Ingeniero Luis Estrada, ha adquirido un
predio de 1,282.33 m? y quiere desarrollar
edificio de 4 niveles con comercio en el primer
nivel y oficinas a partir del segundo nivel. Ha
ingresado su expediente para consulta y
evaluacién de su proyecto a la Direccién de
Licencias; ha presentado los planos, memoria
descriptiva y demds requisitos para su
evaluacién. Al encontrar en dicho expediente
a cabalidad la direccién o nimero catastral
exacto, la Direccién de Licencias proporciona
al Ingeniero la categoria del suelo que su
predio tiene asignado e iniciar con la
aplicacién de los pardmetros normativos que
aplican sobre el mismo; determinando que el
predio se ubica en la categoria de suelo
urbano de Media Densidad.

MAPA DE ZONAS GENERALES TABLA DE PARAMETROS

MEDIA DENSIDAD

PARAMETROS PROCEDIMIENTOS

Licencia de Fraccionamiento DLC

Frente del Predio m? 10m~
FroccioncmienfOI Superfica Eecivado Precio | m' | 200m

Licencia de Obra

Ob"’l ﬂ cede  ouoin | 40
-

Refiros o
Separaciones | Bloque

Licencia de Uso del Suelo

Uso de Suelo I. m Noturel

Rural

Residencial

BEBE

Mixto




GUIA DE APLICACION , PLAN DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL -POT- ESCUINTLA

El Ingeniero Estrada, ha revisando la tabla de
pardmetros normativos correspondientes a la
categoria de Mediana Densidad y cumpliendo con
los porcentajes o asignaciones establecidas de
dichos pardmetros, podrd dar cumplimiento con
los requisitos del trémite de licencia solicitada y
podrd desarrollar los planteado a la
Municipalidad con mayor certeza y prontitud.

EJEMPLO:

El proyecto del Ingeniero Estrada debe cumplir los

pardmetros indicados para el ciclo de obra y de Indice de Porcentaje de Area
uso de suelo. El ciclo de fraccionamiento no se Edificabilidad Permeable
analizaré ya que esa accién no la plantea en su
propuesta de desarrollo. Considerando lo anterior ° @
y que el expediente estd completo, se procede
analizar y revisar para la licencia de obra. 4,150 m?

16 %

1. Indice de Edificabilidad

Segin la consulta de los pardmetros normativos | .
para la categoria de Mediana Densidad, la | :
edificabilidad es de un valor de 4.0. Entonces se | .
multiplica este facto por la superficie del predio | :
que es de 1,282.33 M? dando como resultado | .
5,129.32 M2, Esta drea es la edificabilidad |
mdxima a la que el Ingeniero Luis puede optar | :
para la construccién de su proyecto. El proyecto | :
segln los planos es de un total de 4,150M2. . PLANTA |

indice de Edificabilidad 4.0 3.23
Indice de .
M2 de construccién 5,129.32 m2 | 4,150 m? Edificabilidad Porcentaje de Area
0 Permeable
2. Porcentaje de Permeabilidad. 4150 m? @

Segun la consulta de los pardmetros normativos para la
categoria de Mediana Densidad, corresponde un 15%.
Este valor se multiplica por la superficie total del predio
que es de 1,282.33 M?, dando como resultado 192.34
M2, Esté érea es el drea minima que el Ingeniero
Estrada debe dejar como drea verde o permeable, sin
construccién alguna. En los planos, se pudo revisar que
el Ingeniero tiene un drea de 200 M? en su proyecto,
por lo que cumple con el pardmetro o porcentaje de
permeabilidad para su proyecto.

==\l

ELEVACION

% de permeabilidad 15% 16 %

M? de permeabilidad 192.34 m? 200 m?




3. Altura.

Segln los pardmetros normativos la altura méxima es
de 18 metros. La propuesta del Ingeniero Estrada, en
planos se puede observar que a cada nivel da una
altura de 3.00 metros, por lo que cumple con el
parédmetro de altura: 3.00m * 4.00 es igual a 12.00

mefros.
Pardmetro | Pardametro
normativo | de Proyecto
Uso de Suelo
Altura 18 metros 12 metros Residencial

4. Retiros

El retiro sobre el limite de la propiedad es de 3 metros,
por lo que el proyecto debe contemplar ese retiro
medido a partir del limite del predio. Ademds, se
debera retirar 3 metros a partir del segundo bloque por

el lado frontal, lateral y posterior. Porcentaje de Area

Edificabilidad Base

Permeable
Parémetro | Pardmetro
normativo | de Proyecto
Refiro '”T“'e de la 3 metros 3 metros
propiedad

1
Retiro frontal 2do Bloque | 3 metros 3 metros '
1
1
Retiro lateral 2do Bloque | 3 metros 3 metros 1
1
1
Retiro posterior 2do Bloque| 3 metros 3 metros :
®

5. Uso de suelo.
Segin los parédmetros normativos, puede acceder a un
100% de la edificabilidad para uso no residencial.

Pardmetro | Pardmetro
normativo | de Proyecto

Uso de Suelo No
Residencial

100% 100%

El proyecto cumple con los parédmetros
evaluados por la Direccién de Licencias y

puede ser aprobado ISOMETRICA
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Caso de estudio 3: Construccion de Edificio
de Uso Mixto. AD

La arquitecta Julia tiene un cliente que es ,---------------omm o
propietario de un predio de 1,615.99 m?
ubicado adyacente a la Avenida Centro
América. Dofa Astrid quiere desarrollar su
predio y construir un edificio de 5 niveles, una
planta comercial y el resto de oficinas. Ha
ingresado su expediente para consulta y
evaluacién de su proyecto a la Direccién de
Licencias; ha presentado los planos, memoria
descriptiva y demds requisitos para su
evaluacién. Al encontrar en dicho expediente
a cabalidad la direccién o nimero catastral
exacto, la Direccién de Licencias proporciona
al Ingeniero la categoria del suelo que su
predio tiene asignado e iniciar con la
aplicacién de los pardmetros normativos que
aplican sobre el mismo; determinando que el
predio se ubica en la categoria de suelo
urbano de Alta Densidad.

TABLA DE PARAMETROS
MAPA DE ZONAS GENERALES

=
ALTA DENSIDAD

Fraccionamiento I

Obral

Uso de Suelol
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1. Indice de Edificabilidad

Segin la consulta de los pardmetros normativos
para la categoria de Alta Densidad, la
edificabilidad es de un valor de 6.0. Antes de
calcular el indice de edificabilidad, segin la
consulta al mapa POT en un programa de Sistema
de Informacién Georeferenciada, se observa que
el predio también es afecto al derecho vial que
tiene la Avenida Centroamericana. En el
programa se puede calcular el érea que es de
919.16 M2. Al total del predio de 1,615.99 M? se
le restan los 919.16 M? del derecho vial quedando
ahora un poligono de 696.83 M? como superficie
de predio.

EJEMPLO:

Indice de _Porcentaje de
Edificabilidad Area Permeable

El factor de edificabilidad de 6 se multiplica por el
drea de 696.83 M?, dando un resultado de
3,762.9 M? como edificabilidad méxima a la que
se puede optar.

Pardmetro | Pardmetro
SECTOR AD normativo | de Proyecto

indice de Edificabilidad 6.0 0.8 PLANTA

M2 de construccién 3,762.9 m?2 | 3,000 m?

2. Porcentaje de Permeabilidad. :
Para la categoria de Alta Densidad, corresponde |
un 10%. El porcentaje para el poligono de 696.83 |
M? equivale a un érea de 69.98 M2. Estd dreaes |
el érea minima que se debe dejar como drea |
verde o permeable, sin construccién alguna. Enlos |
planos, se pudo revisar que un érea de 75 M? | : 1 3,000 m?

Indice de Porcentaje de Area
Edificabilidad Base Permeable

©

"M%
1
metros estd ubicada en la parte posterior del @ X
poligono. !
w
[ 1
= 1
O
SECTOR AD Pardmetro Pardmetro -
normativo | de Proyecto — —\\\QT“- NE=—SNNITRIE==SN\NTETRY
% de permeabilidad 10% 1%
ELEVACION
M? de permeabilidad 69.98 m? 73 il
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3. Altura.

Segln los pardmetros normativos la altura méxima es
de 32 metros. La propuesta en planos es de 3 metros, a
excepcién del primer nivel el cual debe tener 4 metros.
4 niveles de 3 metros equivale a una altura de 12
metros, mds el primer nivel que deberd tener 4 metros
hacen un total de 16 metros como altura del proyecto
que plantea la arquitecta.

Uso de Suelo

Pardmetro | Pardmetro 5 g
Residencial

normativo | de Proyecto

SECTOR AD

Altura 32 metros 16 metros Derecho Vial

DV

UR

4. Retiros
El retiro sobre el limite de la propiedad es de 3 metros,
por lo que el proyecto contempla ese retiro medido a

1

1

1

1 ;
] Porcentaje de Area
' Permeable
1
1
1
1
1

partir del limite del predio.

Pardmetro | Parametro AP

SECTOR AD normativo | de Proyecto ;

1

Refiro l"TMe dela 3 metros 3 metros :

propiedad 1

1

Retiro frontal 2do Bloque | 3 metros 3 metros :

1

1

Retiro lateral 2do Bloque 3 metros 3 metros 1

1

1

Retiro posterior 2do Bloque| 3 metros 3 metros '

)

5. Uso de suelo.

Segln los pardmetros normativos, puede acceder a un
70% de la edificabilidad para uso residencial y un
100% para uso no residencial. El proyecto contempla
usos no residenciales, por lo que se podria optar hasta 280 m?
un 3,762.9m? de usos residenciales no ordinarios, para
este caso comercio y oficinas.

Indice de

Pardmetro | Parametro

SECTOR AD normative’ | de Proyecto Edificabilidad Base
Uso de Suelo Residencial 70% NA
Uso de Suelo No o
Residencial o0z
El proyecto cumple con los pardmetros 2
proy P P ISOMETRICA

evaluados por la Direccién de Licencias y
puede ser aprobado







