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INTRODUCCIÓN
Texto de introducción del Municipio de Escuintla y el Plan de Ordenamiento Territorial por el 
señor Alcalde. Texto de introducción del Municipio de Escuintla y el Plan de Ordenamiento 
Territorial por el señor Alcalde.

Texto de introducción del Municipio de Escuintla y el Plan de Ordenamiento Territorial por el 
señor Alcalde. Texto de introducción del Municipio de Escuintla y el Plan de Ordenamiento 
Territorial por el señor Alcalde. Texto de introducción del Municipio de Escuintla y el Plan 
de Ordenamiento Territorial por el señor Alcalde. Texto de introducción del Municipio de 
Escuintla y el Plan de Ordenamiento Territorial por el señor Alcalde. Texto de introducción 
del Municipio de Escuintla y el Plan de Ordenamiento Territorial por el señor Alcalde.

Texto de introducción del Municipio de Escuintla y el Plan de Ordenamiento Territorial por el 
señor Alcalde. Texto de introducción del Municipio de Escuintla y el Plan de Ordenamiento 
Territorial por el señor Alcalde.

Texto de introducción del Municipio de Escuintla y el Plan de Ordenamiento Territorial por el 
señor Alcalde. Texto de introducción del Municipio de Escuintla y el Plan de Ordenamiento 
Territorial por el señor Alcalde.

Texto de introducción del Municipio de Escuintla y el Plan de Ordenamiento Territorial por 
el señor Alcalde. Texto de introducción del Municipio de Escuintla y el Plan de.



GUÍA DE APLICACIÓN , PLAN DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL -POT- ESCUINTLA

ABREVIATURAS
AG

AM

AP

BI

BS

CM

CONAP

CONRED

DLC

FM

I.E

JOT

LF

LO

LUS

MARN

NA

PeM

POT

PrM

R

ROT

SIGAP

SM

SP

Acuerdo Gubernativo

Altura Máxima

Área Permeable

Bloque Inferior

Bloque superior

Concejo Municipal

Consejo Nacional de
Áreas Protegidas

Coordinadora Nacional para
la Reducción de Desastres

Dirección de Licencias

Frente Mínimo

Índice de Edificabilidad

Junta de Ordenamiento 
Territorial

Licencia de Fraccionamiento

Licencia de Obra

Licencia de Usos de Suelo

Ministerio de Ambiente y
Recursos Naturales

No Aplica

Pendiente Mínima

Plan de Ordenamiento 
Territorial

Predio Mínimo

Retiros

Reglamento de Ordenamiento 
Territorial

Sistema Guatemalteco de
Áreas Protegidas

Superficie Mínima

Superficie de Predio
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DEFINICIONES
Alineación Municipal: Línea 
imaginaria sobre la superficie 
del suelo, establecida por la 
Municipalidad para determinar los 
límites entre la propiedad o posesión 
privada y la propiedad o posesión 
pública 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: Elevación que tiene 
una edificación, una estructura 
o parte de alguna de éstas, la 
cual se medirá de conformidad 
con las disposiciones del Plan de 
Ordenamiento Territorial.

Área construida: Superficie 
impermeable de una edificación. 

Áreas de servicio público: 
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 
mínima que debe tener la 
colindancia de un predio con el 
espacio vial que le da acceso al 
predio. 

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

Índice de edificabilidad: 
Indicador de la intensidad de la 
construcción o de la edificabilidad 
de un predio calculado como una 
relación del número de veces su 
superficie de predio.

Ladera: Inclinación o declive 
natural de un terreno.

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

Obra: Cualquier acción que 
conlleve una alteración física 
de un inmueble que altere las 
características funcionales, 
ambientales, estructurales de un 
predio, edificación o estructura. 

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

Perímetro urbano: Delimitación 
hecha en el mapa del Plan de 
Ordenamiento Territorial que incluye 
las superficies del suelo urbano, 
así como el suelo de expansión 
urbana previsto en el presente 
Plan. A través de planes parciales 
se puede ampliar el perímetro 
urbano siempre que se ajusten a las 
disposiciones contenidas en el Plan 
de Ordenamiento Territorial.

Planes parciales de 
ordenamiento territorial: 
Herramientas de gestión 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 podrá denominar 
simplemente: planes parciales y/o 
plan parcial. 

Separación a colindancias: 
Distancia mínima de separación 
que debe mantenerse entre una 
edificación o estructura, según 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 urbanización: 
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 están comprendidos 
todo tipo de parcelamientos, 
lotificaciones, urbanizaciones, 
condominios, régimen de 
copropiedad, propiedad horizontal 
o cualquier otra forma de desarrollo 
urbano de similar característica, 
independientemente del régimen de 
propiedad de sus infraestructuras de 
servicios. 

Uso del suelo: Actividad que 
se realiza en el suelo de forma 
habitual, en la totalidad o en una 
porción de la superficie de un 
predio, de un inmueble, de una 
edificación o de una estructura.
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1¿QUÉ ES EL POT?

¿PARA QUÉ SIRVE EL POT?

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

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

Permite conocer la dinámica del 
territorio, identificar potencialidades 
y limitaciones del territorio para tomar 
decisiones correctas encaminadas al 
desarrollo y bienestar de sus habitantes 

Permite priorizar las inversiones 
que son necesarias para beneficiar a la 
mayoría de la población. 

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

Permite la utilización razonable y equilibrada de los recursos naturales, 
protegiendo y conservando las áreas forestales.
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2 DIVISIÓN TERRITORIAL

El municipio de Escuintla está ubicado en el extremo sur de la República de Guatemala, en 
el litoral del Océano Pacífico. Es la Cabecera del Departamento de Escuintla, se encuentra 
al norte del Departamento y su extensión 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 
Palín, San Vicente Pacaya y Guanagazapa (Escuintla); al Sur con Masagua (Escuintla); y al 
Oeste con La Democracia, Siquinalá y Santa Lucía Cotzumalguapa (Escuintla).

Está dividido en una cabecera municipal, cinco aldeas y doce caseríos. Su territorio tiene 
siete sistemas de montañas y es regado por cincuenta y cinco ríos, nueve riachuelos y 
veintiún quebradas. 

Las aldeas: El Rodeo y Guadalupe.

Los 12 caseríos: Llas Carmelas, Guachipilin, 
el Tabacal, Santa Rosa, Mirandilla, Colorado, 
Sabana Grande, el Zapotillo, San Diego, 
Rancho Maria, las Pilas, el Capulín.

Los cuadrantes, son las grandes áreas 
administrativas en las que se ha dividido 
el territorio para fines de organización 
comunitaria y están conformados de la 
siguiente manera:
   • Cuadrante 1:
       concentra el 25 % de los lugares poblados
   • Cuadrante 2:
       concentra el 20 % de los lugares poblados
   • Cuadrante 3:
       concentra el 16 % de los lugares poblados
   • Cuadrante 4:
       concentra el 37 % de los lugares poblados
   • Zona 1:
       concentra el 2 % de los lugares poblados
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3 CONDICIONANTES
DEL TERRITORIO

1. Áreas Protegidas 2. Suelo de Amortiguamiento 
    AG-179-2001 del Río
    Michatoya (A-179-M): 

Dos grandes áreas declaradas por acuerdo 
gubernativo y cuya delimitación fue 
establecida por el CONAP: las Zona de Veda 
Definitiva de los volcanes Fuego y Agua; y 
una Reserva Natural Privada registrada en 
el SIGAP de manera voluntaria: Reserva 
Natural Privada El Zapote. El propósito es la 
conservación, rehabilitación, mejoramiento 
y protección de los recursos naturales y 
la diversidad biológica del municipio de 
Escuintla en su región norte, área con gran 
representatividad e importancia.

Constituyen las áreas, predios o parte de 
predios delimitados de conformidad con lo 
dispuesto en el Acuerdo Gubernativo 179-
2001 de la Presidencia de la República, de 
fecha 6 de abril de 2001, relacionado con 
la declaratoria de alto riesgo la cuenca de 
Amatitlán, Villalobos y Michatoya, en una 
distancia por franja de 100 metros contados 
a partir del centro de cada corriente de 
agua o zanjón. En el caso del municipio de 
Escuintla, la zona Este es la que forma parte 
de la cuenca del río Michatoya y debido a 
esto, el territorio municipal se ve afecto a esta 
regulación.
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3. Suelo de
    Amortiguamiento de
    Bosques de Galería

4. Gestión de los suelos   
    forestales

5.  Áreas de importancia 
    para la recarga 
    hídrica

Constituyen las áreas o franjas de 
protección de la red hidrográfica y 
otros cuerpos de agua en el territorio, 
para propiciar la repoblación forestal y 
evitar la degradación del suelo en estas 
franjas, fuera de las áreas establecidas 
en el AG 179-2001 de la CONRED y 
del perímetro urbano, de la siguiente 
manera: A) Bosques de Galería de 
cincuenta (50) metros: veinticinco 
metros (25 m) medidos desde cada 
una de las riberas de los ríos de primer 
orden; y B) Bosques de Galería de cien 
(100) metros: cincuenta metros (50 m) 
medidos desde cada una de las riberas 
de los ríos de segundo orden. Y para la 
red hidrográfica dentro del perímetro 
urbano: a. Bosques de Galería de 
veinte (20) metros: diez metros (10 
m) medidos desde cada una de las 
riberas de los ríos de primer orden; y 
b. Bosques de Galería de treinta (30) 
metros: quince metros (15 m) medidos 
desde cada una de las riberas de los 
ríos de segundo orden.

La gestión del recurso forestal 
denominado “Forestal de Manejo y 
Conservación” existente se refiere al 
mantenimiento de la cobertura boscosa 
actual para detener la pérdida del 
recurso, propiciando en estas áreas 
la reforestación y la restauración 
de manera sostenible, así como de 
atender aquellos suelos de vocación 
forestal y las zonas de recarga hídrica 
de importancia para mantener el flujo 
del recurso hídrico y que coincide con 
las áreas ocupadas por ecosistemas 
naturales estratégicos del Norte y 
Noreste del municipio que propician 
servicios ecosistémicos a la población.

Estas áreas son importantes debido a 
su función de propiciar la infiltración 
del recurso hídrico hacia los 
mantos freáticos (reservas de agua 
subterráneas) que alimentan tanto la 
red hídrica superficial como el servicio 
de agua entubada que la población de 
Escuintla consume para su uso diario, 
por lo tanto mantenerlas y fomentar su 
protección es debe ser una estrategia y 
una prioridad para el municipio.
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6. Pendientes y
    amenaza a 
    deslizamientos

7. Amenazas 
    volcánicas

8. Amenaza a 
    inundaciones

La topografía complicada en algunos 
sectores del municipio (pendientes 
arriba de 25 grados de inclinación) 
condicionan el territorio de manera 
que no se pueda ocupar y desarrollar 
para actividades que no sean las de 
protección. Estas áreas coinciden con 
las áreas identificadas con alta y muy 
alta amenaza a deslizamientos porque 
se suman a este parámetro de las 
pendientes inclinadas, otros como la 
estructura del suelo y los materiales 
geológicos y el grado de resistencia de 
esos materiales ante otros parámetros 
como la acumulación de humedad en 
el suelo y la sismicidad.

Este tipo de amenazas por fenómenos 
volcánicos condicionan al territorio de 
Escuintla en su región Norte y Central 
y se divide en amenaza a lahares, que 
son todas las áreas que se ubican dentro 
de la trayectoria de descenso de los 
lahares del volcán de Fuego, tanto con 
peligro distal, las zonas que están bajo 
amenaza directa, como con peligro 
proximal, las áreas que se localizan en 
el área de influencia de los descensos; 
y la amenaza a cenizas volcánicas, 
que son las áreas localizadas dentro 
del zona de influencia de la nube 
de ceniza, que constituye menor 
peligro en relación a las áreas que 
se localizan en la zona de peligro de 
flujos piroclásticos y flujos de lava. Sin 
importar cuál sea el tipo de amenaza 
en su diferenciación, en estas zonas 
debe primar la protección a la vida 
de los pobladores y las actividades 
económicas, por tal razón, no deberían 
ser áreas para ser ocupadas por la 
población.

Las áreas bajo amenaza a inundaciones 
se ubican sobre los ríos Achiguate, 
Guacalate, Michatoya, Marinalá, 
Metapa y Sinacapa, estas áreas 
condicionan el territorio debido a que 
los fenómenos hidrológicos que afectan 
con cierta frecuencia al país (sobre 
todo la costa Sur) son potencialmente 
destructivos. Su evolución y aumento 
progresivo generalmente es 
impredecible y afectan áreas más allá 
de su cauce. A través de modelaciones 
hidráulicas pueden delimitarse estas 
áreas sujetas a este fenómeno y 
gestionar su ocupación y las medidas de 
preparación y mitigación, incluyendo 
la de regular el tipo de ocupación y uso 
en estos territorios, que deben llevarse 
a cabo con la finalidad de proteger de 
la vida.
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4 CLASIFICACIÓN DEL SUELO
Suelo Urbano
Áreas del territorio que disponen de 
infraestructura vial, redes primarias de 
energía eléctrica, acueducto y alcantarillado, 
posibilitando su urbanización y/o edificación.  
Se incluyen los territorios con asentamientos 
humanos existentes dentro del perímetro 
urbano, aún 
cuando dichos 
territorios tengan  
la deficiencia en 
su infraestructura 
de soporte

Suelo Rural/
Ambiental
Áreas no aptas 
para urbanizar 
por razones de 
p r o d u c t i v i d a d 
agrícola, pecuaria, forestal, explotación 
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 permitiría la expansión de su 
red de servicios que permita la urbanización 
del suelo no edificado. 

Suelo de expansión urbana
Constituye el suelo rural o suelo vacante 
dentro del perímetro urbano que comprende 
las superficies que previendo el crecimiento 
urbano del municipio pueden urbanizarse 
por medio de la aprobación de planes 
parciales con el objeto de dotarlos de la 

infraestructura de 
soporte necesaria 
para su desarrollo 
integral. El suelo 
de expansión 
urbana tendrá el 
carácter de suelo 
rural hasta que 
se formule sus 
respectivos planes 
parciales.

Suelo de 
Protección
Áreas de terrenos 
localizados dentro 
de cualquier 
tipo de suelo 

que por sus características topográficas, 
geográficas, paisajísticas o ambientales, 
por formar parte de las áreas protegidas 
de la nación o por estar dentro del Acuerdo 
Gubernativo 179-2001 tienen restringido 
su aprovechamiento y está prohibida 
su urbanización y edificación para fines 
que impliquen la ocupación humana 
continuada. 
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Suelo Urbano / Expansión

     Sector Alta Densidad - AD
Áreas que por la calidad en los servicios públicos 
que abastecen el sector, su adecuada infraestructura 
urbana, su alto potencial para el desarrollo de 
equipamientos y espacios peatonales, así como su 
baja vulnerabilidad ante desastres naturales, se 
consideran aptas para edificaciones de alta intensidad 
de construcción y un nivel de mixtura alto de usos del 
suelo. 

     Sector Baja Densidad - BD
Áreas que por la calidad en los servicios públicos que 
abastecen el sector, su imagen urbana horizontal, y 
su predominancia de uso residenciales, se consideran 
aptas para edificaciones de baja intensidad de 
construcción y un nivel de mixtura bajo de usos del 
suelo. 

     Sector Media Densidad - MD
Áreas que por la calidad en los servicios públicos 
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, así como su baja vulnerabilidad 
ante desastres naturales, se consideran aptas para 
edificaciones de media intensidad de construcción y 
un nivel de mixtura alto de usos del suelo. 

     Sector Residencial Ambiental- RA
Áreas en las que se priorizará un uso residencial 
poco intensivo, en el que se deberá mantener una 
alta permeabilidad y favorecer la protección y 
continuidad de remanentes boscosos. 

     Sector Logístico/
     Industrial/ Comercial - LIC
Áreas que por su accesibilidad 
y ubicación en áreas periféricas 
al casco urbano son estratégicas 
para el desarrollo de centros 
logísticos, industriales y 
comerciales. 
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Suelo Rural / Ambiental

     Sector Producción Agrícola - PA
Este suelo comprende las superficies ubicadas fuera del 
perímetro urbano con vocación para usos productivos 
agrícolas y pecuarios, ya sea sin limitaciones o con 
mejoras (conservación de suelos), en las cuales se 
permitirá la construcción de infraestructura de soporte 
a la actividad productiva. Este suelo será aplicable 
a todo suelo fuera del perímetro urbano que no se 
encuentre delimitado con otro sector del suelo rural y 
que no constituya suelo de protección.

     Sector Forestal de Manejo 
y Conservación- FMC
Este suelo comprende las superficies ubicadas fuera 
del perímetro urbano delimitado en función a su 
cobertura forestal actual. 

     Sistema Agro-Forestal - SAF
Este suelo comprende las superficies ubicadas fuera 
del perímetro urbano delimitado en función a su 
cobertura actual agrícola, su topografía accidentada, 
sus características del suelo y su pedregosidad, lo 
cual requiere de una gestión bajo una combinación 
de agricultura con algún tipo de cultivo permanente 
que implique la siembra de árboles para brindar 
mayor soporte y protección al suelo. 

     Sector Centralidades Rurales - CR
Este suelo comprende las superficies ubicadas 
fuera del perímetro urbano en los cuales ya existen 
asentamientos humanos relacionados con la 
productividad agrícola. 
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Suelo Urbano / Expansión

     Suelo bajo Régimen de Áreas Protegidas
     – RAP 
Constituyen las áreas, predios o parte de predios que 
por ley hayan sido agregados al Sistema Guatemalteco 
de Áreas Protegidas (SIGAP) por el Consejo Nacional 
de Áreas Protegidas (CONAP), específicamente las 
zonas de veda definitiva de los dos conos volcánicos 
presentes en el municipio. La determinación de sus 
usos del suelo y de su aprovechamiento quedarán 
establecidos de conformidad con el Plan Maestro que 
el Consejo Nacional de Áreas Protegidas formule 
para cada área, el cual se tendrá por incorporado al 
presente Plan, incluyendo cualquier modificación que 
se haga del mismo.

     Suelo de Amortiguamiento Rural
     de Bosques de Galería – ABG 
Constituyen las áreas, predios o parte de predios 
ubicados fuera del perímetro urbano y de la cuenca 
hidrográfica del río Michatoya correspondientes a los 
cauces y las riberas de los ríos, riachuelos, quebradas 
y zanjones, así como sus franjas de protección de 
conformidad con lo siguiente:
a. Bosques de Galería de cincuenta (50) metros: 
veinticinco metros (25 m) medidos desde cada una de 
las riberas de los ríos de primer orden. 
b. Bosques de Galería de cien (100) metros: cincuenta 
metros (50 m) medidos desde cada una de las riberas 
de los ríos de segundo orden.

Dentro del perímetro urbano  y dentro de la cuenca 
hidrográfica del rio Michatoya correspondientes a los 
cauces y las riberas de los ríos, riachuelos, quebradas 
y zanjones, así como sus franjas de protección de 
conformidad con lo siguiente:
a. Bosques de Galería de veinte (20) metros: diez 
metros (10 m) medidos desde cada una de las riberas 
de los ríos de primer orden. 
b. Bosques de Galería de treinta (30) metros: quince 
metros (15 m) medidos desde cada una de las riberas 
de los ríos de segundo orden. 

     Suelo de Amortiguamiento AG-179-2001
     del Rio Michatoya - A-179-M
Constituyen las áreas, predios o parte de predios 
delimitados de conformidad con lo dispuesto en el 
Acuerdo Gubernativo 179-2001 de la Presidencia de 
la República, de fecha 6 de abril de 2001 (AG 179-
2001), relacionado con la declaratoria de alto riesgo 
la cuenca de Amatitlán, Villalobos y Michatoya, en 
una distancia por franja de cien metros contados a 
partir del centro de cada corriente de agua o zanjón. 
En estas superficies únicamente se permitirá la 
forestación de sus suelos de forma que se constituyan 
en zonas de amortiguamiento necesarias para la 
protección de los bosques de galerías alrededor de 
ríos, riachuelos, quebradas y zanjones.

     Suelo de Áreas Verdes para
     Recarga Hídrica – AVRH
Áreas que por su alto valor ambiental por ser suelos 
estratégicos para la recarga hídrica el municipio es 
necesario delimitarlo para formar parte del suelo 
protegido del municipio.
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5 COMPOSICIÓN MAPA POT
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6 PLAN DE USO
DEL SUELO URBANO

Se establece cinco (5) categorías para el suelo urbano. Esta categorización responde a 
las condiciones físicas que tienen cada área en cuanto a topografía y las características 
urbanas del sector, la calidad de los servicios públicos y la incidencia de desastres naturales 
en el sector.
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Sector Alta Densidad (AD): 
Áreas que por la calidad en los servicios públicos que abastecen el 
sector, su adecuada infraestructura urbana, su alto potencial para el 
desarrollo de equipamientos y espacios peatonales, así como su baja 
vulnerabilidad ante desastres naturales, se consideran aptas para 
edificaciones de alta intensidad de construcción y un nivel de mixtura 
alto de usos del suelo. El Sector Alta Densidad (AD) se encuentra 
delimitado por un polígono denominado como “Alta Densidad” en el 
mapa del Plan de Ordenamiento Territorial.

Sector Media Densidad (MD):
Áreas que por la calidad en los servicios públicos 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, así como su baja vulnerabilidad 
ante desastres naturales, se consideran aptas para edificaciones de 
media intensidad de construcción y un nivel de mixtura alto de usos 
del suelo. El Sector Media Densidad (MD) se encuentra delimitado 
por un polígono denominado como “Media Densidad” en el mapa 
del Plan de Ordenamiento Territorial.

Sector Logístico / Industrial / Comercial (LIC): 
Áreas que por su accesibilidad y ubicación en áreas periféricas 
al casco urbano son estratégicas para el desarrollo de centros 
logísticos, industriales y comerciales. El Sector Logístico / Industrial / 
Comercial (LIC) se encuentra delimitado por un polígono denominado 
como “Logístico / Industrial / Comercial” en el mapa del Plan de 
Ordenamiento Territorial.

Sector Residencial Ambiental (RA): 
Áreas en las que se priorizará un uso residencial poco intensivo, 
en el que se deberá mantener una alta permeabilidad y favorecer 
la protección y continuidad de remanentes boscosos. El Sector 
Residencial Ambiental (RA) se encuentra delimitado por un polígono 
denominado como “Residencial Ambiental” en el mapa del Plan de 
Ordenamiento Territorial.

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



CAPÍTULO 1

GUÍA DE APLICACIÓN , PLAN DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL -POT- ESCUINTLA

20

PARÁMETROS SUELO URBANO / ALTA DENSIDAD  
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PARÁMETROS SUELO URBANO / MEDIANA DENSIDAD   
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PARÁMETROS SUELO URBANO / BAJA DENSIDAD
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PARÁMETROS SUELO URBANO / RESIDENCIAL AMBIENTAL
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PARÁMETROS SUELO URBANO /
LOGÍSTICO RESIDENCIAL COMERCIAL
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El sistema vial se clasifica según la función y ancho que tienen las vías dentro del 
territorio. 

7 SISTEMA VIAL PROPUESTO 
POR EL -POT-

El POT propone una nueva jerarquización del sistema vial y la creación de nuevas VÍAS para 
consolidar la malla vial del municipio. Para cada una de las arterias del sistema primario se 
establecen derechos de vía y una alineación municipal específica, según su jerarquía. 



2CAPÍTULO
¿QUÉ HACE EL POT?
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1 LOCALIZACIÓN 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:

• Dirección exacta del predio
• Número de Finca y Folio según su 
    inscripción en el Registro General
    de la Propiedad.  
• Registro de Catastro 
• Número Catastral

Ejemplo: 
• Avenida Centro América 2-45 zona 2
• Finca  215 Folio 215 Libro 125
• 514-508-2654-21

La ubicación del predio a consultar dentro del Mapa POT es fundamental para poder 
conocer la categoría del suelo que tiene asignado, sus características con respecto a la 
normativa municipal y las condicionantes que se deben cumplir para su análisis.
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Ejemplo: 
• Avenida Centro América 2-45 zona 2
• Finca  215 Folio 215 Libro 125
• 514-508-2654-21

Tabla de parámetros 
Normativos

Una vez ubicado el lote o el terreno en el 
mapa POT, es importante que el desarrollador 
verifique los parámetros aplicables en la 
TABLA DE PARÁMETROS NORMATIVOS, 
con ello se identifican las condicionantes. 
Para ello es importante que el desarrollador 
o profesional constructor lea detenidamente la 
TABLA DE PARÁMETROS NORMATIVOS, LOS 
DIAGRAMAS Y EL REGLAMENTO y realizar 
escenarios de lo que aplique para el predio en 
cuestión, éstos se encuentran en las columnas 
de procedimientos en DLC y JOT.
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2 PARÁMETROS NORMATIVOS
Los parámetros normativos, son estándares y regulaciones que vendrán aplicados a cada 
una de las categorías 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 parámetros normativos establecen las reglas a seguir para cada una de las categorías, 
en las fichas o formularios generados se verán  tanto los parámetros como los procedimientos 
para optar a una autorización municipal.

DLC: Procedimiento “DIRECTO” ante la 
Dirección de Licencias de Ordenamiento 
Territorial

JOT: Procedimiento ante la Junta de 
Ordenamiento Territorial
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Parámetros Normativos:
Son todos los aspectos técnicos establecidos 
para normar el fraccionamiento, la 
realización de obras y uso de suelo en 
predios.

Parámetros

Tablas de Parámetros Normativos:  
Son herramientas establecidas para saber 
de forma rápida y precisa, lo permisible 
para proyectos dentro del marco del POT.

Procedimientos:
Pasos con los que se debe cumplir para 
obtener una Licencia Municipal (DLC, JOT, 
JOT ).

Procedimientos

Ciclo de transformación:
Proceso y etapas por las que atraviesa el 
territorio, por ejemplo el fraccionamiento 
de un predio, la construcción de edificios y 
el cambio de usos del suelo.
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DLC: 
Procedimiento ante la Dirección de Licencias de 
Construcción, también conocido como procedimiento 
Directo, procedimiento al cual se opta para obtener 
autorización municipal en la Dirección, en donde si 
se cumplen con los parámetros establecidos en esta 
tabla, la aprobación es casi inmediata.

JOT: 
Es directamente aplicable a todos aquellos 
proyectos que tienen incidencia urbanística sobre el 
territorio. Este procedimiento, en el cual la dirección 
correspondiente otorga la autorización municipal 
previo a una resolución positiva de la junta de 
ordenamiento territorial, siempre que el proyecto se 
encuentre dentro de los parámetros normativos.

Interpretación de Tablas de Parámetros
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3 CICLO DE LICENCIAS
DE CONSTRUCCIÓN

De acuerdo a las condiciones de la transformación que se dará en el marco del plan  de 
ordenamiento territorial, se establecen tres componentes para las licencias de construcción:

Licencia de Fraccionamiento: Es la 
autorización 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 deberá ajustarse a las normas 
definidas en el presente Plan, a sus normas 
complementarias o planes parciales.

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

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

Licencia de obra: Es la autorización 
municipal que faculta la realización de 
una obra en un inmueble, entendiendo 
como tal cualquier demolición, derribo, 
movimiento de tierras (excavaciones, 
explotación de recursos naturales, cortes 
o rellenos), urbanización, pavimentación, 
trazo de construcción, zanjeo, cimentación, 
construcción, edificación, reconstrucción, 
fundición, ampliación, modificación, reforma, 
remodelación, así como cualesquiera 
actividades derivadas, conexas o 

complementarias a las anteriores, incluyendo 
cualquier otro tipo de intervención física en 
un inmueble que altere las características 
estructurales y topográficas del inmueble.

La licencia de uso del suelo: Es la 
autorización municipal para la realización 
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.

FRACCIONAMIENTO: Acción y efecto 
de desmembrar un inmueble.

OBRA: Cualquier acción que altere las 
características funcionales, ambientales, 
estructurales o de seguridad de un predio, 
edificación o estructura.

USO DEL SUELO: Empleo habitual de la 
totalidad o de una porción de la superficie 
de un predio, de un inmueble, de una 
edificación o de una estructura.
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Es importante considerar la sección de licencia de Fraccionamiento (LF) la cual indica los datos mínimos para 
cumplir con una aprobación en el formulario.

En la sección de “Licencia de Obra” (LO) se 
describe los datos mínimos a cumplir como el índice de 
edificabilidad,, la altura mínima y máxima, el porcentaje 
de permeabilidad y los retiros correspondientes,  estos 
datos son aplicables y obligatorios  para cuando se 
opte para la aprobación y licencia de construcción de 
obras.

En en el tercer bloque de la tabla, encontramos 
la sección de Licencia de Uso del Suelo (LUS), 
en donde se definen las categorías aplicables,  
y los porcentajes que pueden coexistir en un 
proyecto basado en porcentajes correspondientes a 
residenciales, no residenciales o mixtos,  siendo éstos 
ordinarios o condicionados.
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4 COMPRENSIÓN DE LOS
PARÁMETROS NORMATIVOS

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

En cada tabla de parámetros normativos, en la sección de fraccionamiento, se encontrará  
la información relativa a frente del predio y la superficie efectiva. Si un predio se pretende 
fraccionar deberá seguir la normativa sobre la superficie mínima que deberá tener.

Identificación de la 
zona general

Ciclo de Fraccionamiento
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El frente mínimo y lote mínimo: es un parámetro que tiene como objetivo generar lotes de un 
tamaño mínimo para asegurar las condiciones dignas de vivienda, evitar el hacinamiento y 
las altas densidades, además de promoverla inserción de actividades productivas.

PARÁMETRO de ciclo de FRACCIONAMIENTO
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Ejemplo:

Por ejemplo: si se tiene un predio con la finalidad de ser fraccionado, deberá cumplir 
con el mínimo en parámetros, para el caso MD, con un frente mínimo de 10 mts y un área 
superior a los 200 mts² como se ve en el esquema anterior, se pretende fraccionar un predio 
en tres lotes, dos de ellos no cumplen con los parámetros establecidos para la categoría, 
por no cumplir ni con el mínimo en frente y en área de superficie del lote su solicitud será 
rechazada, por el contrario el lote del medio cumple con los requisitos mínimos, entonces 
procederá a su aprobación.
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Al igual que los parámetros de fraccionamiento, para determinar los parámetros normativos 
al efectuar la obra, se deberá identificar la categoría que el predio tiene asignada. 

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

PARÁMETRO de ciclo de OBRA

Identificación de la 
zona general

El área permeable mínima se calcula 
en función al porcentaje que corresponde 
a cada categoría.

El retiro, es la distancia que se debe tener 
desde el alineamiento municipal hasta el 
inicio de la construcción.

La Edificabilidad o Índice de 
Edificabilidad ayudan a establecer 
una adecuada ventilación e iluminación 
a ambientes interiores en pro del confort 
climático por edificio, en edificios su 
importancia es relevante para conservar el 
confort climático pero también la imagen
urbana.
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En la tabla de parámetros se encuentra un apartado, en el cual se establecen las alturas 
permitidas, el porcentaje de permeabilidad y el índice de edificabilidad importantes para 
el ciclo de obra.

La altura máxima es análoga al de 
edificabilidad y contempla una altura 
base y una altura ampliada, esta última 
puede ser aplicada en función a los 
incentivos establecidos por categoría. La 
altura de cada bloque en niveles o pisos.

El bloque superior Es reconocido 
fácilmente porque inicia a partir del 
segundo nivel y termina en el último nivel 
o del nivel siguiente al último del primer 
bloque, hasta el último nivel del proyecto 
de construcción o según lo que indique 
el ROT.

El retiro, es la distancia que se debe tener desde el alineamiento municipal hasta el 
inicio de la construcción.

Separación a colindantes o Retiros 
a colindancias este parámetro indica los 
retiros seguros entre paredes  colindantes. 
Para este parámetro es importante 
tomar en cuenta las regulaciones sobre 
juntas estructurales que la norma AGIES 
establece.

El bloque inferior es la superficie 
efectiva del predio o terreno, a la cual 
se le aplica la edificabilidad según la 
normativa y como resultado se obtiene 
tridimensionalmente el bloque sujeto al 
suelo, al que se le denomina inferior. 
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Un predio después de ser fraccionado debe contar con las medidas y parámetros mínimos 
para poder acceder a los parámetros de obra. En éstos se toma en cuenta el porcentaje 
de área permeable, que consiste en dejar un porcentaje del lote sin construcción alguna, 
destinada solamente para uso recreativo, jardinización o áreas libres. También se aplican 
los retiros correspondientes, que para este caso serían el retiro específico desde el límite de 
la propiedad (es decir desde el límite de la calle hacia adentro del lote o predio). Posterior 
a estos dos parámetros aplicados se obtiene una superficie efectiva.
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Superficie de Predio: Área mínima 
efectiva con que debe contar un predio 
o inmueble, independientemente del 
régimen de propiedad que aplique 
sobre el mismo.

Índice de Edificabilidad (I.E) = 
área útil del predio multiplicado por 
el factor dado en tabla para cada 
categoría.

Área permeable = el % establecido de permeabilidad 
dado en ficha o formulario por categoría.

Retiros: Es el área libre de edificación que debe existir 
desde la alineación municipal delimitada en el predio 
y que su aprovechamiento debe estar acorde con las 
disposiciones del presente Plan.
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Ejemplo:

Si se tiene un predio con los parámetros mínimos y se desea construir dentro de él, deben 
observarse los parámetros descritos en la sección de Licencia de Obra (LO). Por ejemplo: 
en el esquema anterior (EJEMPLO A) se tiene, para la categoría MD, un predio al cual se 
le aplicaron los parámetros de obra de una manera errónea, pues no cumple con los retiros, 
ni con el porcentaje de permeabilidad mínimos establecidos en la tabla de parámetros, esto 
hará que los permisos no sean aprobados. Por otro lado, en el mismo esquema (EJEMPLO 
B) los permisos serán aprobados porque sí cumple con los parámetros mínimos establecidos 
por la norma, es decir, retiro sobre límite de la propiedad y área permeable.

Ejemplo A:

Ejemplo B:
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Índice de Edificabilidad: 
Nos indica cuantas veces 
podremos multiplicar la 
superficie efectiva o área 
útil. 

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

Para Escuintla, en su categoría de suelo urbano de Media Densidad, la 
edificabilidad es de 4.0, significa entonces que es 4 veces el área de la 
superficie del predio.
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El proyecto debe cumplir con los parámetros normativos del procedimiento DIRECTO, por 
lo tanto se debe proyectar para una construcción que tenga el máximo construible según 
su índice de edificabilidad.

La altura máxima está en proporción a la edificabilidad permitida. Está establecida dentro 
de los parámetros de cada categoría y es acorde a los usos de suelo establecidos.
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En los parámetros se establecen dos bloques por obra superior y otro inferior, ambos 
diferenciados por los parámetros de retiros aplicados, el inferior se ve afectado por 
permeabilidad y retiro sobre el límite de la propiedad siendo su área restante la superficie 
efectiva, mientras el bloque superior es el resultado de la aplicación de los retiros frontales 
y colindantes, y del índice de edificabilidad base y/o ampliado, que definirá la altura del 
mismo.

Dentro de la normativa, existen dos parámetros importantes 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 están diferenciados por los parámetros 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 según la normativa y como resultado se obtiene tridimensionalmente el 
bloque sujeto al suelo, al que se le denomina inferior. En términos básicos es reconocido por 
ser la planta baja del proyecto de construcción, según lo que indique el ROT.

El bloque superior es el área que se obtiene después de la aplicación de los retiros 
frontales y colindantes y al cual se le aplica el índice de edificabilidad base y/o ampliado 
que definirá la altura de éste. Es reconocido fácilmente porque inicia a partir del segundo 
nivel y termina en el último nivel o del nivel siguiente al último del primer bloque, hasta el 
último nivel del proyecto de construcción o según lo que indique el ROT.
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Las colindancias, ayudan a establecer una adecuada ventilación e iluminación a ambientes 
interiores en pro del confort climático por edificio. En edificios su importancia es relevante 
para conservar el confort climático pero también la imagen urbana, éste parámetro es 
aplicable solamente en las categorías 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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Son las actividades que se llevan o se llevarán a cabo en en el inmueble en estudio. Se 
divide esta clasificación según características particulares de los predios como el natural, 
rural y urbano, mientras para su uso pueden dividirse en suelo residencial y no residencial 
o mixto.

PARÁMETRO de ciclo de USO DE SUELO
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Para verificar la actividad que puede desarrollarse dentro de un predio o proyecto, se debe 
consultar la Tabla de parámetros y revisar cuáles son las que son aplicables y asignadas a 
la categoría del suelo.

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

NATURAL: Superficies en estado natural, de conservación o ecológicas.

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

RESIDENCIAL: Superficie edificada habitable por el ser humano.

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

NO RESIDENCIAL CON ACTIVIDADES CONDICIONADAS: Superficie 
edificada dedicada a uno o más usos del suelo primarios no residenciales en 
donde se realizan actividades condicionadas I, II y III.



3CAPÍTULO
SERVICIOS ADMINISTRATIVOS Y 
LICENCIAS MUNICIPALES
PROCEDIMIENTOS ADMINISTRATIVOS
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1 PROCEDIMIENTOS 
ADMINISTRATIVOS
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2 SERVICIOS
ADMINISTRATIVOS

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

La Dirección de Licencias de Construcción atiende estos tres tipos de procedimientos:
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Como resultado de la consulta se obtiene información certificada sobre la categoría que 
aplica al inmueble y cuáles son los parámetros vigentes para los diferentes ciclos de licencia.

Consulta en el Geoportal para mejor detalle del predio.
https://muniescuintla.gob.gt/
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La DIRECCIÓN DE LICENCIAS podrá extender informes de factibilidad en los que se 
resuelva si un proyecto en particular se ajusta o no a los parámetros normativos definidos 
por el presente Plan, sus normas complementarias o sus planes parciales, así como cualquier 
otra normativa municipal vigente al momento de la solicitud.



CAPÍTULO 3

GUÍA DE APLICACIÓN , PLAN DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL -POT- ESCUINTLA

53



CAPÍTULO 3

GUÍA DE APLICACIÓN , PLAN DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL -POT- ESCUINTLA

54

3 LICENCIAS DEL
CICLO DE OBRA
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4 LICENCIAS DE
USOS DEL SUELO
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5 VIGENCIA DE LAS LICENCIAS
USOS DEL SUELO
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6 LICENCIAS DE
USO DE OCUPACIÓN

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

La licencia de uso del suelo es la autorización municipal para la realización 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 está 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 podrán presentarse uno o más usos del suelo primarios según la 
clasificación de usos del suelo prevista en el presente Plan.
Usos del suelo accesorios: Son los que acompañan 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:

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

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

Superficies que cambien de uso: Aquellos inmuebles que se dedicarán 
a un uso diferente del que han tenido hasta el momento.

a)

b)

c)
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