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Atributos

Autoavallo

Avallo

Base

Cartografia

Catastro

Certificado catastral

GLOSARIO

Datos alfanuméricos no necesariamente
espaciales, que se ligan (atribuyen) a elementos
graficos o cartogréficos.

Corresponde al valor que el duefio del inmueble da
a su propiedad con fines de pago de impuesto.

Corresponde a la tasacién comercial de un bien raiz,
generalmente es un documento elaborado por un
valuador profesional, agente de la propiedad
inmobiliaria o corredor de propiedades.

Es la cantidad sobre la cual se calcula el impuesto
predial, basado en el valor catastral.

Es la ciencia cuyo objetivo principal es representar
en un mapa una parte o la totalidad de la superficie
terrestre.

Es un inventario publico de datos sobre inmuebles
dentro de un pais o un determinado distrito,
establecido sistematicamente y basado en
mediciones de sus linderos, asi como identificados
con ayuda de una designacion de codigo especifico.

Es el documento expedido por el catastro, mediante
el cual se certifica que el plano de un inmueble ha
sido debidamente inscrito en esa oficina.
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Digitalizacion

Finca

Foto aérea

Fotogrametria

Geodesia

Georeferencia

Es el procedimiento, a través del cual, se incorpora
digitalmente material cartografico
disponible en copias en papel.

Es la porcidbn de terreno inscrita como unidad
juridica en el Registro es susceptible de ser
registrada, mediante un nimero que la individualiza.

Imagen del terreno obtenida a través de equipos
e instrumentos  especiales, posee una
escala aproximada, calculada a partir de la altura del
vuelo.

Es el arte, ciencia y tecnologia de obtener
informacion fidedigna y precisa de objetos fisicos
y su entorno, por medio de procesos de
registro, medida e interpretacion de imagenes y
modelos fotograficos.

Ciencia que estudia los  procedimientos
matematicos, a través de los cuales se representara
una fraccion terrestre pasando de una superficie
esférica en 3 dimensiones a su representacion en un

mapa de 2 dimensiones.

Caracteristica del material cartografico, que
permite ubicarlo en el espacio; generalmente se dice
gue un mapa esta georeferenciado cuando se
pueden establecer correctamente las coordenadas

de un punto cualquiera dentro de dicho mapa.
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Imagen de satélite

IUSI

Lindero

Lote tipo

Mapa

Mapa catastral

Es la imagen obtenida a través de satélites
especiales, los cuales transmiten la informacion
gréfica via telematica, generalmente cubren grandes
extensiones de terreno, por lo que resultan mucho
mas econdmicas, que un proyecto de fotografia

aérea.

Impuesto Unico Sobre Inmueble, tributo que recauda
el Estado de Guatemala y que recae sobre los

bienes rurales y urbanos

Linea definida por acuerdo entre dos colindantes
0 por cualquier otro acto juridico legal, que separa

dos predios.

Solar urbano con wuna superficie de terreno
homogénea que predomina en el sector investigado,

de situacion medial en cuadra

Es la representacién grafica de una extension
terrestre de grandes dimensiones, la cual se ha

elaborado a través de procesos geodésicos.

Es el documento grafico medular del catastro,
contiene basicamente: linderos e identificacion de
predios y su ubicacion georeferenciada al ambito

nacional.
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Objeto

Ortofoto

Plano

Plano de registro

Poseedor

Precisién

Es a la propiedad o posesion de predios urbanos,
rurales y las construcciones permanentes que en
ellos existen.

Es el material obtenido a partir de la restituciéon
fotogramétrica. Aqui se han eliminado los errores
debidos a la proyeccién conica del lente fotografico,
rotacion y traslacion del avion, cambios en la
altimetria del terreno, entre otros. Posee una escala
uniforme del terreno, ademas de  encontrarse
georeferenciada, lo que permite realizar mediciones

con alto grado de exactitud.

Es la representacion grafica de un terreno
de pequefias dimensiones, que se elabora a través

de procesos topograficos.

Es el documento mediante el cual se representa
en forma grafica, matematica, literal y juridicamente
so6lo una finca, parcela o predio, que cumple con las

normas establecidas para el mismo.
Es aquella persona fisica o juridica que
promovera informacion posesoria para inscribir su

titulo en el Registro de la Propiedad Inmueble.

La exactitud de una medicién determinada.
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Predio

Propietario

Tasa

Tipologia constructiva

Topografia

Valor base

Es la unidad catastral representada por una
porcion de terreno, que constituye una completa
unidad fisica, y que se encuentra delimitada por una
linea que, sin interrupcion, regresa a su punto de

origen.

Es la persona fisica o juridica que ejerce el dominio

sobre bienes inmuebles mediante escritura publica.

Es el porcentaje que se aplica a la base para obtener
el monto del impuesto predial.

La ciencia que estudia los tipos o de construccion
gue se pueden dar en determinada area y la relacion
con su entorno.

Es el conjunto de métodos e instrumentos
necesarios para representar el terreno con todos sus
detalles naturales o artificiales, en superficies de
extensién limitada, de manera que sea posible
prescindir de la esfericidad terrestre sin cometer

errores apreciables.

Es el resultado del estudio de Zonas Homogéneas
Fisicas y Econémicas, que la municipalidad
agrupara en la “Tabla de Valores Base por metro
cuadrado de la Tierra en Area Urbana”, asi como los
valores resultantes del estudio de la “Tipificacion de

la Construccion”.
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Zonas homogeéneas

Zonas homogéneas
econdmicas

Son extensiones de tierra delimitadas dentro de un
area urbana que cuentan con caracteristicas
similares en cuanto a la topografia, su red vial
principal, los servicios publicos instalados, el uso y
aprovechamiento del suelo, el tipo de edificaciones
existentes, el tamafio de sus predios y otras

caracteristicas.

Se define asi a las areas geograficas existentes
dentro de una zona homogénea fisica urbana o
rural, en las cuales el valor del terreno es similar.
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RESUMEN

Cuilapa constituye la cabecera del departamento de Santa Rosa, esta
situado al centro del mismo y es reconocida internacionalmente como: “El centro
de las Américas” por estar ubicado el mismo, en una de sus aldeas mas cercanas.
Dista de 63 kilometros de la ciudad capital y se puede llegar a través de la

carretera interamericana CA-01.

En el municipio de Cuilapa, Santa Rosa el Impuesto Unico sobre Bienes
Inmuebles se empez6 a recolectar en el afio 1997, basados en el Decreto 15-98
creo la oficina del IUSI, quienes iniciaron a realizar las primeras recaudaciones
sobre el valor fiscal de los pocos inmuebles que se registraban en aquel tiempo,
mediante un auto-avallo de los contribuyentes. Debido a la implementacion en
el afio 2005 del Sistema Integrado de Administracion Financiera (SIAF), el cual
ha permitido hasta la fecha la generacion de una base de datos digital de todos
los contribuyentes, quienes pueden ser ubicados facilmente por un motor de
blusqueda que posee el programa, ademas lo que cita el Articulo 6 del Decreto
Ley 15-98, autoavalto Si bien la recaudacion mediante el autoavalio es una
forma facil de recaudar recursos municipales, en la actualidad este sistema se ve
obsoleto debido a que muchas personas reducen el area de sus terrenos o bien
dan valores sin sentido, con el fin de pagar lo menos posible este impuesto. Hasta
el afio de 2016 en el municipio de Cuilapa cuenta con una base catastral que

permita asignar un valor justo para el pago del IUSI.

Las administraciones municipales necesitan de los datos, del registro
inmobiliario, actualizados, ya que estos ofrecen un importante soporte para la
toma de decisiones en el planeamiento urbano. Actualmente, existen diversos
métodos de actualizacion de un banco de datos de registro y, por eso, es viable
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la distincion de los procesos adoptados, buscando describir una soluciéon que
satisfaga la necesidad de la actualizacion y que sea capaz de ofrecer los
intereses buscados. En la actualidad, varios de los municipios de Guatemala no
cuentan con una base de datos con la informacion del valor por metro cuadrado
de la tierra de la cual se pueda partir para la generacion de tasas de arbitrios
municipales. El componente fisico es de gran importancia en un levantamiento
catastral multifinalitario, ya que permite determinar descriptiva y
cartograficamente, la ubicacién geografica, dimensiones, topografia y demas

caracteristicas fisicas de los inmuebles que integran un municipio.

El proceso de valuacién adicionara la informacion relativa a los valores
fiscales de los bienes inmuebles. Esos valores son el resultado de un
proceso de investigacion econdémica y del calculo matematico que ha permitido
definir y establecer los valores para la tierra en cada zona homogénea fisica y
econo6mica, asi como el valor para cada tipologia en lo referente a las

construcciones, a nivel de cada Municipalidad.

Definidas las zonas homogéneas fisicas, se establecen puntos para la
investigacion econdmica, mediante estudio de mercado, buscando
transacciones que resulten representativas dentro de cada Zona Homogénea.
La homogenizacion de zonas y el ordenamiento territorial permitird a su vez crear
un inventario de las necesidades de infraestructura y riesgos que posee la
poblacién en su vecindario.

La aplicacion del IUSI es de caracter nacional como lo establece el Decreto
Ley 15-98 y lo recaudado se utiliza para la administracion y obra municipal; un
70% va dirigido a inversion en servicios basicos y obras de infraestructura para

beneficio de los habitantes del municipio de Cuilapa.
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OBJETIVOS

General:
e Determinar zonas homogéneas para la obtencioén de informacién catastral

del casco urbano del municipio de Cuilapa, departamento de Santa Rosa.

Especificos:

e Caracterizar la informacién de interés del municipio de Cuilapa, Santa

Rosa, para el desarrollo socioeconémico.

e Determinar las herramientas y formas de realizar un sistema de
informacion catastral integrado que permita prestar servicios a las

diferentes dependencias del municipio.

e Proporcionar a la municipalidad de Cuilapa, informacion de las unidades
inmobiliarias, a través de la realizacion de zonas homogéneas que
describa, usos y caracteristicas de la infraestructura urbana, a fin de
establecer un valor por metro cuadrado de suelo y de construccion para el

cobro del IUSI en el municipio.
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INTRODUCCION

En la siguiente teméatica se describe el contenido del tema que tiene como
objetivo principal el desarrollo de una planificaciébn sectorizada con base a
caracteristicas similares de los distintos barrios de dicha comunidad, previo a una
investigacién diagndstica del municipio, con un analisis estadistico, para la
identificacion y la posterior definicion de los sectores homogéneos que integran
dicho municipio que permita conocer las tradiciones y costumbres de sus

pobladores.

Elaborar, disefiar y poner en marcha un sistema catastral urbano
representa una tarea dificil, principalmente por la cantidad de informacion fisica
y administrativa que se maneja, asi como la variedad de aspectos de orden legal
y fiscal involucrados. En este contexto, los beneficios de contar con un catastro
técnicamente ejecutado, desde el levantamiento de los datos hasta la
conformacion del mismo, son de extrema importancia en el desempefio

adecuado de los gobiernos municipales para el cumplimiento de sus funciones.

En el capitulo uno, se describira una investigacion diagnoéstica del
municipio, que permite conocer las tradiciones y costumbres de sus pobladores.
El componente fisico es de gran importancia en un levantamiento catastral con
fines valuatorios, ya que permite determinar descriptiva y cartograficamente, la

ubicacién geogréfica del area en estudio.

En el capitulo dos describira los beneficios de contar con un catastro
técnicamente ejecutado y su relacién en el desempefio adecuado de los
gobiernos municipales, para el cumplimiento de sus funciones y lograr una
gestion municipal ademas de las formas y métodos, para realizar un proceso

catastral y su importancia para el desarrollo de las ciudades. Finalmente, el
XXI



capitulo tres se describiran las zonas homogéneas con las que cuenta el
municipio de Cuilapa, Santa Rosa, en donde se pretende representar los
comportamientos, modas, dimensiones de lote tipo, topografia, caracteristicas
fisicas y tendencias de los inmuebles que integran un municipio y que se dan
actualmente en cada uno de los sectores del municipio, presentando datos de
valuacién de un valor madximo y uno minimo, los cuales se presentaran en base
a la investigacion realizada en el sector determinado. Este trabajo permitira que
el departamento del IUSI de la municipalidad de Cuilapa, tengan un valor base
para el cobro del impuesto y evitar que el usuario mediante el auto-avalio

coloque valores prediales a beneficio de si mismo.
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1. DATOS GENERALES DE CUILAPA, SANTA ROSA

1.2. Monografia

1.2.1. Generalidades

El municipio de Cuilapa es la cabecera del departamento de Santa Rosa,
se encuentra situado en la parte este del departamento, en la Region IV o Regién
Sur-oriente. Se localiza en la latitud 14°14’27.65” y en una longitud 90°19°21.97”,
cuenta con una extension territorial de 365 kildmetros cuadrados a una altura de
893.31 metros sobre el nivel del mar, su clima es templado. Se encuentra a una
distancia de 63 kilbmetros de la ciudad capital de Guatemala, para llegar a la
cabecera municipal de Cuilapa es recorrido es por la CA-1 hacia la frontera con
El Salvador.

Como consecuencia de lineamientos urbanos hispano coloniales en los
nuevos asentamientos urbanos en el territorio nacional, el Municipio de Cuilapa,
Santa Rosa, adopté los criterios de localizacion de cercania de cuerpos de agua
gue cubrieran las necesidades hidricas de los pocos habitantes de ese entonces
(1771 aparicion de primeros habitantes en Cuajiniquilapa, lo que hoy se conoce
como Cuilapa), pero que para las presentes fechas supera una mancha urbana
con una perimétrica mayor a los 8.5 kilometros cuadrados, y que va en aumento

de la mano con el crecimiento poblacional en el sector. (DMP Cuilapa, 2010)

1.2.2. Resefia histoérica

Cuilapa estuvo ocupado durante la época prehispanica por el sefiorio
Indigena Xinca, quienes fueron los primeros esclavos formalmente hachos por

los conquistadores en el paraje que actualmente lleva su nombre Los Esclavos.



El primer sentimiento humano y juridico de Cuilapa se dio el primero de agosto
del afio 1599, cuando el colono Juan de Mojadas obtuvo dos caballerias de tierra
de la Real Corona en el paraje conocido como Cuajiniquilapa, nombre que se
derivo de las bocas en la lengua Nahuatl. Cuajiniquil o Cuajinicuil = cushin y Apan
Rio, lo que significa en el rio de los Cushinos de donde se desprende el llamar
a los oriundos de esta tierra cushinos o cushingos.

En el afio 1825, la Asamblea constituyente dividié al Estado de Guatemala,
Escuintla, que a su vez se divide en 7 distritos, Guatemala, Escuintla, Mita,
Jalpatagua, Guazacapan y Cuajiniquilapa, luego en la administracion de Rafael
Carrera dividi6 al distrito de Mita en 3; Jutiapa, Jalapa y Santa Rosa,
integrandose a éste ultimo con los pueblos de Cuajiniquilapa como cabecera,
Chiguimulilla, Guazacapan, Taxisco, Pasaco, Nancinta, Tecuaco, Sinancantan,
Ixhuatan, Sacualpa, La Leona, Jumai y Mataquescuintla. El departamento de
Santa Rosa fue fundado el 8 de mayo de 1852. El 8 de marzo de 1913 Cuilapa
fue destruido por un fuerte terremoto, siendo totalmente reconstruido por sus
vecinos el 18 de octubre de 1920.

1.2.3. Valores histéricos y tradicionales

Este territorio estuvo habitado durante la época prehistorica, por el sefiorio
indigena Xinca, estos primitivos indigenas fueron los primeros esclavos
formalmente hechos por los conquistadores, en el paraje que actualmente lleva
el nombre de Los Esclavos, precisamente por patriota defensa y obstinada
resistencia ante el conquistador. De esta circunstancia se derivé el nombre del
pueblo, el rio y el puente de Los Esclavos.

La vida del actual departamento de Santa Rosa, es alrededor de este
pueblo que se llama Nuestra Sefiora de los Dolores y de la Candelaria de los
Esclavos, el cual en el afio 1570 contaba ya con su cara doctrinero y vida
organizada, ademas cuenta entonces con la leyenda del puente de los Esclavos.
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Sus tradiciones religiosas son: La feria en honor al nifio Dios que se realiza del
22 al 27 de diciembre y la feria en honor al sefior de Los Portentos, que se realiza
del 1 al 5 de agosto.

Figura 1. Catedral de la Di6cesis de Santa Rosa de Lima, Cuilapa, Santa
Rosa

Fuente: elaboracion propia.

Figura 2. Emblemético puente Los Esclavos, Cuilapa, Santa Rosa

Fuente: elaboracion propia.



1.3. Ubicacion y localizacion

Cuilapa constituye la cabecera del departamento de Santa Rosa, esta
situado al centro del mismo y es reconocida internacionalmente como “El centro
de las Américas” por estar ubicado el mismo, en una de sus aldeas mas cercanas.
Dista de 63 kildmetros de la ciudad capital y se puede llegar a través de la
carretera interamericana CA-01.

Figura 3. Mapa de ubicacion geogréafica del municipio de Cuilapa

GUATEMALA SANTA ROSA CUILAPA

.;;'\ - - #
» . »

Fuente: elaboracion propia.

1.4. Extensiony Organizacion Geografica

Segun el Instituto Geografico Nacional (IGN) el municipio tiene una

extension territorial de 365 kildbmetros cuadrados.

Segun Acuerdo Municipal, el municipio de Cuilapa cuenta con 96
lugares poblados distribuidos de la siguiente manera: 1 casco urbano (dividido



en 14 entre barrios y colonias), 22 aldeas, 48 caserios y 25 fincas. (DMP
Cuilapa, 2010)

1.5. Colindancias

Colinda al norte con Nueva Santa Rosa y Casillas (Municipios del
departamento de Santa Rosa); al este con Oratorio (Municipio del departamento
de Santa Rosa) y San José Acatempa (Municipio del departamento de Jutiapa);
al sur con Chiquimulilla, Santa Maria Ixhuatan y Oratorio (Municipios del
departamento de Santa Rosa); al oeste con Pueblo Nuevo Vifias y Barberena
(Municipios del departamento de Santa Rosa). La ciudad de Cuilapa se encuentra
en los margenes del rio San Juan y al norte del rio Los Esclavos.

1.6. Suelo

El tipo de suelo se caracteriza por sus pendientes mayores de 10% con
presencia de barrancos profundos de paredes perpendiculares, erosionadas
(desarrollados sobre ceniza volcanica), la génesis de los suelos se ha
conformado a partir de tres clases de materiales que son:

e Cenizas volcanicas de grano grueso en la parte mas alta.

¢ Cenizas volcanicas endurecidas (con talpetate), en la parte media.

e Cenizas volcanicas transportadas por el agua y depositadas en la parte
baja.

1.7. Climay precipitacién anual

El clima es semi-templado, temperatura de 20° a 28°. En Cuilapa, el

promedio anual de lluvias fluctian entre los 1500 mm. Y los 2000 mm. Volumenes



condicionados por el emplazamiento territorial en la bocacosta del Pacifico. Las
lluvias caen con un promedio del 40% de los 365 dias del afio, concentrandose
durante lo meses de mayo a septiembre, con lluvias esporadicas, el resto del afio,

siendo los meses de noviembre a marzo, los mas secos.

1.8. Actividades socioeconémicas

Por la calidad de los suelos la economia de Cuilapa, estd dada en su
mayoria por la agricultura, siendo una de las zonas cafetaleras mas grandes del
departamento de Santa Rosa, contando ademas con cafia de azucar, trigo, frutas

en especial pifia, maiz y frijol.

La fauna silvestre también es en algunas familias, medios de subsistencia
ya que se cuenta con ganado bovino, equino, porcino y jaular (gallinas, patos,

pavos), entre otros.

1.9. Vias de acceso e infraestructura vial

El municipio de Cuilapa, cuenta con una carretera asfaltada que se une a
la carretera interamericana CA-1, con féacil acceso a la ciudad capital y al

departamento de Jutiapa
ElI 80 % de las calles del casco urbano estan pavimentadas, los principales

materiales empleados para este efecto son el adoquin, el concreto y el asfalto.

Las calles mas alejadas del centro cuentan con balastro, aunque después

del paso del invierno estas calles se deterioran.



1.10. Salud

El distrito municipal de salud de Cuilapa informa en su memoria de labores
del afio 2015, que el municipio contaba con una poblacién de 37,919 habitantes,
de los cuales el 80% (30,335) fueron cubiertos por los servicios institucionales
del Ministerio de Salud Publica y Asistencia Social (MSPAS) y 18% (6,590) por
el programa de extension de cobertura, habiendo un 2% sin acceso a servicios
de salud. En general hay acceso al primer nivel de salud desde que se
implementé el programa de extensibn de cobertura, mismo que ha sido
fortalecido por convenios con la facultad de medicina de la Universidad de San
Carlos de Guatemala (USAC), para reforzar los 2 puestos de salud, con 1 EPS
de medicina. Se espera incorporar auxiliares de enfermeria para que brinde
atencion permanente en los centros de convergencia de Nueva Esperanza,
La Concepcion y Barrillas. (SEGEPLAN, 2010)

1.10.1. Condiciones sanitarias

Con base al escurrimiento estacional o anual, el drenaje externo se divide
en. Perenne, intermitente y efimero. El Perenne lo constituyen los rios y
riachuelos; el intermitente lo constituyen las quebradas y el efimero, puede
determinarse con base al perfil y topografia del terreno que en este caso presenta
una pendiente que ayuda a drenar hacia el lado sur, y hacia el rio San Juan, el
cual ademas actua como receptor de los desfogues de la red de drenajes y aguas
servidas del centro urbano, actuando como principal conductor contaminante

pendiente abajo.

La principal fuente de contaminacion de rios y riachuelos, se obtiene por
descarga de aguas servidas y aguas corridas de beneficios de café. Estando

contaminado el medio ambiente en general por basureros clandestinos.



1.10.2. Agua potable

En el municipio de Cuilapa 25% de viviendas no cuentan con acceso a
fuentes mejoradas de abastecimiento de agua potable. Tomando en cuenta que
la meta del municipio en materia de agua es aumentar de 61.9% (1994) a
81.4% (2015) el porcentaje de hogares con acceso a mejores fuentes de
agua, hay un déficit de 400 servicios de agua por instalar en los proximos 5
afnos. Las MR deficientes de agua potable son: El Molino, Nueva Candelaria, La
Providencia y San Juan de Arana. Ademas se ha constatado que los servicios de
agua no aplican cloro de forma sistematica en muchas comunidades, por lo cual

el agua no es apta para el consumo humano. (SEGEPLAN, 2010)

1.10.3. Residuos liquidos

En cuanto a servicios sanitarios, aproximadamente el 82% de viviendas
cuentan con algun tipo de servicio, mientras que el 51.7% tiene acceso a servicio
de saneamiento mejorados (conectados a una red de drenajes, a una fosa séptica
0 con excusado lavable). La meta del municipio en materia de saneamiento
bésico es aumentar de 36.7% (1994) a 68.3% (2015), por lo que hay aun un déficit
de 1,023 servicios por instalar en los proximos 5 afios. Las MR mas deficientes
de servicios sanitarios son: Nueva Candelaria, La Providencia y Los Matochos.
(DMP Cuilapa, 2010)

1.10.4. Residuos so6lidos

La extraccion de residuos sélidos domiciliar lo realiza la municipalidad y
una empresa particular, por el servicio se cobra Q. 25.00 al mes, se cuenta con

dos (2) camiones recolector, realizando dos (2) recorridos por semana. El



municipio no cuenta con basurero municipal, los residuos sdlidos son
depositados en el botadero a cielo abierto ubicado en el municipio de Barberena.
En las comunidades rurales no se cuenta con servicios de recoleccion de basura,
a excepcion de Los Esclavos, EI Molino y El Cielito. Por otro lado, el 27% de la

poblacion manifiesta que tira la basura en cualquier lugar. (SEGEPLAN, 2010)

1.10.5. Centros asistenciales

Un (1) hospital regional de Cuilapa, con atencion de especialidades

médicas.

Un (1) centro de salud tipo B con categoria funcional de Centro de Atencion
Médica Permanente (CAP) con servicios de maternidad, en donde se tiene un

horario ampliado de atencion las 24 horas del dia, los siete dias de la semana.

Tres (3) puestos de salud fortalecidos en aldea Los Esclavos, San
Juan de Arana y Los Matochos.

Cuatro (4) centros de convergencia que aspiran a tener atencion en salud
permanente, ubicados en Aldeas Nueva Candelaria (Amapa), Nueva Esperanza
(La Concepcidn), Barillas y Nueva Providencia.

Un (1) hospital del IGSS con servicio de atencidon por accidentes,

maternidad y enfermedad comun.

Doce farmacias, diez y siete clinicas médicas particulares y 1 sanatorio
privado, siendo conjuntamente con Barberena y Chiquimulilla los municipios con
la mas variada oferta de servicios privados de salud en el departamento de Santa
Rosa. (DMP Cuilapa, 2010)



1.10.6. Mortalidad

Durante 2014 murieron 11 nifios menores de 1 afio y 2 nifios de 1 a 4 afos,
tomando en cuenta que segun el MSPAS nacieron en 2008 un total de 697, da
una tasa de mortalidad infantil de 15.8/1,000 nacidos vivos (NV) y una tasa de
mortalidad en la nifiez de 2.9/1000 NV, lo cual contribuye al alcance del objetivo
de desarrollo del milenio (ODM) nacional. Estos datos pueden ser inferiores a la
realidad, ya que pueden estar incluidas muertes de niflos de otros municipios
por estar el hospital regional. Las principales causas de mortalidad en la nifiez
son: El paro cardiaco (17.9%), neumonia y bronconeumonia (12.8%), casos de
asfixia (10.2%), enfermedad diarreica (7.7%) y septicemia (7.7%)9). La
mortalidad infantil tiene mayor incidencia en las areas rurales del municipio, en
donde tanto la poblacion en general, como las madres tienen un bajo nivel
escolaridad y mas problemas de disponibilidad de alimentos. (SEGEPLAN, 2010)

En el municipio de Cuilapa no se registraron casos de mortalidad materna
en afo 2008, sin embargo, se debe destacar que solamente un 73% de los partos
fueron atendidos por personal calificado. Existe demanda del sector de
mujeres de construir una casa materna, que busca proporcionar alojamiento,
alimentacion y atencién médica con pertinencia intercultural, a mujeres de zonas
rurales, durante el tiempo que sea necesario antes y después del parto. Un 25%
de los partos ocurrié en adolescentes, por lo que el centro de salud ha iniciado
la implementacién de la estrategia de “espacios amigables para adolescentes” a
fin de atender este problema. (SEGEPLAN, 2010)

1.10.7. Natalidad

El indice de natalidad, esta basado segun datos estadisticos
proporcionados por el Hospital Regional de Cuilapa y el Centro de Salud.

e Hombres 0.08%
e Mujeres 0.07%
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1.11. Aspecto socio-cultural

De acuerdo al censo 2002, el 23.73% de la poblacién mayor de 7 afios,
residentes en Cuilapa, no sabia leer ni escribir, evidenciando una tasa de
analfabetismo de 21.16% para el sexo masculino y una tasa del 26.28 % entre
las féminas. En algunas comunidades, sobre todo de las microrregiones de El
Molino, La Providencia y Nueva Candelaria, el analfabetismo entre las mujeres
alcanza hasta el 40%, lo que constituye un obstaculo para la salud y el progreso
de estas comunidades. En el taller intermunicipal de educacion se identifico la
importancia de eliminar el analfabetismo en el grupo de jovenes de 15 a 24 afos
que tiene una tasa de alfabetizacion de 92.18%, para que no hayan mas
analfabetos en el futuro. (SEGEPLAN, 2010) Sin embargo, debido a las
campafias de alfabetizacion de CONALFA se tiene proyectado declarar al
municipio de Cuilapa como zona libre del analfabetismo aunque a la fecha aun

no es oficial.

1.11.1. Educacién

Segun el censo 2002, de los 24,931 habitantes del municipio mayor de 7
afios el 23% de la poblacion jamas ha ido a la escuela y apenas el 21% ha
cursado por lo menos un afio en la educacién basica o mas. A pesar de que
Cuilapa, constituye la cabecera departamental, la educacion universitaria es un
privilegio de pocos, ubicandose en el tercer lugar en cuanto a niveles de
escolaridad. (SEGEPLAN, 2010).

Durante los ultimos diez afios se han incrementado los servicios
educativos, sobre todo en el ciclo de educacion primaria y preprimaria, de manera
que hay establecimientos educativos en casi todas las comunidades del

municipio, a pesar del incremento de servicios educativos, la tasa neta de
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matriculacion y de incorporacion por nivel sigue siendo deficiente para los

niveles de pre primaria, basicos y diversificado.

Tabla I. Cobertura educativa por sector y nivel en Cuilapa, Santa Rosa.

Nivel Oficial | Cooperativa | Privado | Municipal Total
Preprimaria 49 0 6 0 55
Primaria 53 0 7 0 60
Basico 17 2 7 0 26
Diversificado 3 0 7 0 10

Fuente: SEGEPLAN

1.11.1.1. Infraestructura educativa

El municipio de Cuilapa, presenta mucha deficiencia en la infraestructura
escolar, necesitando remozamiento de techos, alumbrado eléctrico y
ventanas de las escuelas de primaria, asi también construccion de muros
perimetrales, escuelas tipo B y C y construccion de aulas en todas las
microrregiones ya que la demanda de servicios educativos ha incrementado
como producto de la gratuidad de la educacién. (SEGEPLAN, 2010)

1.11.1.2. Tasa neta de matriculacién

Tasa neta de matriculacion: Es evidente que la matriculacion de los
educandos va disminuyendo en cuanto avanza el nivel educativo, de igual
manera la incorporacion de nuevos estudiantes a dichos niveles. Si bien es
cierto, las coberturas para el nivel primario son aceptables, en el nivel basico y
diversificado son excluyentes y dejan fuera especialmente a los jovenes del area
rural, situacion relacionada estrechamente con el acceso a los servicios y la

situacion econdémica precaria de la poblacion.
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Tabla Il. Tasa neta de matriculacion e incorporacion Cuilapa, Santa Rosa.

Nivel Tasa neta de Tasa bruta de Tasa neta de Tasa bruta de
matriculacién matriculacion incorporacion incorporacion
Pre primaria 50.02% 67.23%
Primaria 80.9% 116.71% 82.77% 120.21%
Basico 44.07% 67.42% 25.83% 78.66%
Diversificado 36.06% 50.60% 20.90% 65.82%
% alumnos que comienzan el primer grado y llegan al ultimo grado
~ 60.51%
de ensefianza

Fuente: MINEDUC 2008

1.11.2. Instituciones existentes

e Gobernaciéon Departamental de Santa Rosa
e Ministerio de Salud Publica y Asistencia Social (MSPAS)
e Ministerio de Educacion:

» Direccién Departamental de Educacion
» Supervisor Distrito de Educacion

» Establecimientos Educativos
e Ministerio de Trabajo
e Ministerio Publico (MP)
e Contraloria de General de Cuentas (CGC)
e Ministerio de agricultura, ganaderia y alimentacion. (MAGA)
e Juzgado de Primera Instancia y Econdmico Coactivo del Departamento
de Santa Rosa.
e Delegacion del Instituto Guatemalteco de Seguridad Social (IGSS)
e Juzgado de Primera y Segunda Instancia
e Juzgado de Familia y Trabajo
e Administracion de Rentas
e Cuerpo de Ingenieros del Ejército (Zona Militar No. 11)
e Derechos Humanos
e Ministerio de Ambiente y Recursos Naturales (MARN)
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¢ Instituto Nacional de Bosques (INAB)
e Ministerio de Desarrollo (MIDES)
¢ Policia Nacional Civil (Comisaria No. 32)

Figura 4. Comisaria No. 32 de Policia Nacional Civil en Cuilapa

Fuente: elaboracion propia.

1.12. Historia del IUSI en Cuilapa

En el municipio de Cuilapa, Santa Rosa el Impuesto Unico sobre Bienes
Inmuebles se empez6 a recolectar en el afio 1997 en la administracion del alcalde
Luis Felipe Sagastume Ramos, quien basado en el Decreto 15-98 creé la oficina
del IUSI, quienes iniciaron a realizar las primeras recaudaciones sobre el valor
fiscal de los pocos inmuebles que se registraban en aquel tiempo, mediante un
auto-avalto de los contribuyentes, el registro se efectuaba en forma manual
mediante una tarjeta de control de cuenta corriente del IUSI, la cual se maneja
hasta la fecha para realizar un respaldo fisico de la informacion que se registra.
En el afio 2005 se implementa el Sistema Integrado de Administracion Financiera

(SIAF), mediante el cual se crea el Proyecto de Reforma de la Administraciéon
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Financiera, que comprende los subsistemas de presupuesto, contabilidad,
tesoreria, crédito publico, adquisiciones y auditoria, para ejecutarse en todas las
dependencias del Sector Publico no Financiero, el cual ha permitido hasta la
fecha la generacién de una base de datos digital de todos los contribuyentes
quienes pueden ser ubicados facilmente por un motor de busqueda que posee el
programa, ademas de calcular las tasas que debe pagar el contribuyente
dependiendo del auto-avallio que esté presente y calcular mora en el caso que
existiera. Con el presente trabajo de graduacidn se aportara una herramienta con
la cual el departamento de IUSI de la municipalidad de Cuilapa tendra un
inventario de bienes inmuebles y los referenciales del suelo dentro del casco

urbano para mejorar su recaudacion.

1.13. Manejo del IUSI en Cuilapa

El ordenamiento territorial es una normativa, con fuerza de ley, que regula
el uso del territorio, definiendo los usos posibles para las diversas areas en que
se ha dividido el territorio, ya sea el pais como un todo o una subdivisién politico-
administrativa del mismo. El ordenamiento territorial orientado a un area
urbanizada o en proceso de urbanizacién, se puede denominar también
ordenamiento urbano. El Catastro Urbano parte del principio de crear un
inventario grafico de los inmuebles, reflejando el limite de cada uno, su uso,

superficie y otros datos de interés fiscal y econémico.

En Guatemala, los limites cartograficos vigentes de alrededor del 90% de
los municipios del pais no coinciden con lo establecido por el Registro de
Informaciéon Catastral (RIC). En el Articulo 225 (Constitucion Politica de la
Republica de Guatemala, 1985) sefiala que entre las funciones municipales figura
el “ordenamiento territorial de su jurisdiccion”, para cumplir este mandato es

necesario contar con una apropiada informacion catastral, la cual permite la

15



identificacion de las actividades econdmicas y usos del suelo que se desarrollan

dentro del municipio.

En Municipalidad de Cuilapa basados en el Decreto Ley 15-98,
actualmente se manejan los aportes de los contribuyentes del IUSI bajo las tasas
gue manda dicha ley en su articulo 11, los cuales se establecen en las siguientes

escalas:

Tabla lll. Tasas segun Articulo 11, Decreto Ley 15-98

Valor Inscrito Impuesto
Hasta Q.2,000.00 Exento
De Q.2,000.01 a Q.20,000.00 2 por Millar
De Q.20,000.01 a Q.70,000.00 6 por Millar
De Q.70,000.01 en adelante 9 por Millar

Fuente: Ley del IUSI 15-98.

La aplicacion del IUSI es de es de caracter nacional como lo establece el
Decreto Ley 15-98 y lo recaudado se utiliza para la administracion y obra
municipal; un 70% va dirigido a inversion en servicios basicos y obras de

infraestructura para beneficio de los habitantes del municipio de Cuilapa.

Para que el contribuyente pueda tributar se necesitan los siguientes
requisitos:

e Escritura publica inscrita en el Registro General de la Propiedad u otro
documento que acredite la propiedad.

e Representacion legal si no es el propietario.

e Fotocopia del documento unico de identificacién (DPI).

e Boleto de Ornato.
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Ademas de llenar el “Formulario para presentar Autoavalio de Bienes
Inmuebles” es lo que se adquiere en la oficina del IUSI de la municipalidad sin

ningun costo.

Este impuesto se paga anualmente, sin embargo, en el Articulo 21, de la
Ley del IUSI, permite calcular el impuesto y pagarlo trimestralmente. Para cada

trimestre se establece el periodo de pago respectivo, de la siguiente manera:

Tabla IV. Trimestres del afio en los que se debe pagar el IUSI, Articulo 21,
de la Ley del IUSI

Trimestre Mes a Tributar
Primero En Abril
Segundo En julio

Tercero En octubre

Cuarto En enero del siguiente afio

Fuente: Ley del IUSI 15-98.

En la actualidad, varios de los municipios de Guatemala no cuentan con
una base de datos con la informacion del valor por metro cuadrado de la tierra de
la cual se pueda partir para la generacion de tasas de arbitrios municipales. El
componente fisico es de gran importancia en un levantamiento catastral
multifinalitario, ya que permite determinar descriptiva y cartograficamente, la
ubicacion geografica, dimensiones, topografia y demas caracteristicas fisicas de

los inmuebles que integran un municipio.

Hasta el afio de 2016 en el municipio de Cuilapa cuenta con una base
catastral que permita asignar un valor justo para el pago del IUSI. En la actualidad
algunos municipios como Ciudad de Guatemala, Santa Catarina Pinula y Villa

Nueva cuentan con una sectorizacibn homogénea de los lugares poblados de su
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territorio, gracias a esto consiguen un gran porcentaje de la recaudacion de sus

recursos administrativos.

El Manual de Avallos de la Direccion de Catastro y Avaluos de Bienes
Inmuebles (DICABI, 2005) da los lineamientos necesarios para poner en practica
la sectorizacibn homogéneas de los inmuebles del pais. Por lo que este debe ser

el parametro que delimite la busqueda de la informacion.

1.14. Estado del IUSI en Cuilapa

Debido a la implementacion en el afio 2005 del Sistema Integrado de
Administracion Financiera (SIAF), el cual ha permitido hasta la fecha la
generacion de una base de datos digital de todos los contribuyentes quienes
pueden ser ubicados facilmente por un motor de busqueda que posee el

programa, ademas lo que cita el Articulo 6 del Decreto Ley 15-98, AUTOAVALUO

ARTICULO 6. Autoavaltio. Los contribuyentes y responsables, sus
apoderados o representantes legales, deberan presentar un autoavalio, como
declaracion del valor de cada inmueble, cuando sean convocados para el efecto
por el Ministerio o la municipalidad respectiva, que publicaran las fechas e
instructivos correspondientes. La obligatoriedad de esta declaracion, incluye a los
inmuebles que a la fecha de vigencia de esta Ley no tuvieren matricula fiscal
abierta. La Direccibn o la municipalidad, segun corresponda, procedera a
revaluar de inmediato aquellos inmuebles que no cumplieran con la presentacion
del autoavaluo, estando facultada para contratar valuadores autorizados privados
a efecto de realizar esta revaluacion en un tiempo perentorio. Los costos directos
o indirectos asociados con el avallo asi contratado seran cargados a cuenta del
contribuyente de acuerdo a una tarifa autorizada por el Ministerio o la

municipalidad y basada en el valor del inmueble.
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Los autoavalios que se refiere este Articulo, seran recibidos por la
Direccién o la municipalidad quienes los revisaran de oficio, para efectuar las
inspecciones de campo que se estimen convenientes para verificar los valores

consignados en los mismos.

En el supuesto de resultar ajustes a los valores o rectificacion de datos, se

procedera conforme lo dispuesto por esta Ley.

Esto ha permitido que la Municipalidad de Cuilapa a la fecha (marzo de
2016), tenga la cantidad de 5,226 inmuebles inscritos, se puede encontrar casas,

lotes, granjas, fincas, entre otros.

Si bien la recaudacion mediante el autoavalio es una forma facil de
recaudar recursos municipales, en la actualidad este sistema se ve obsoleto
debido a que muchas personas reducen el area de sus terrenos o bien dan
valores sin sentido, con el fin de pagar lo menos posible este impuesto. En el
momento en el que se cuenta con un instrumento que recopile el uso y valor de
la tierra en el municipio, se puede establecer con mayor exactitud la extension

precisa, asi como la ubicacion de los derechos de las fincas.

1.15. Planteamiento del problema

El ordenamiento territorial es una normativa, con fuerza de ley, que regula
el uso del territorio, definiendo los usos posibles para las diversas areas en que
se ha dividido el territorio, ya sea el pais como un todo o una subdivision politico-
administrativa del mismo. El ordenamiento territorial orientado a un &rea
urbanizada o en proceso de urbanizacibn, se puede denominar

también ordenamiento urbano. El Catastro Urbano parte del principio de crear un
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inventario grafico de los inmuebles, reflejando el limite de cada uno, su uso,

superficie y otros datos de interés fiscal y econdmico.

Actualmente, varios de los municipios de Guatemala no cuentan con una
base de datos con la informacién del valor, por metro cuadrado de la tierra de la
cual se pueda partir para la generacién de tazas de arbitrios municipales. El
componente fisico es de gran importancia en un levantamiento catastral
multifinalitario, ya que permite determinar descriptiva y cartograficamente, la
ubicacion geogréfica, dimensiones, topografia y demas caracteristicas fisicas de

los inmuebles que integran un municipio.

Debido a que la asignacion de un valor lo cual resulta ser una cualidad de
un sujeto u objeto. Los valores son agregados a las caracteristicas fisicas,
tangibles del objeto; es decir, son atribuidos al objeto por un individuo o un grupo
social, y puede ser modificando a partir de esa atribucion. Por lo que para la
asignacion de valor a un determinado terreno puede ser muy subjetivo y queda a
discrecion del interesado que valor le va asignar. De aqui parte el concepto de
Auto-Avalué el cual se definiria como el valor que un duefio asigna a su propiedad
segun la naturaleza de sus fines. Si un duefio declara su propiedad para fines de
pago de impuesto muchas veces este valor sera muy por debajo del valor
comercial de la propiedad, por lo que la municipalidad interesada del cobro de

este arbitrio dejara de percibir fondos por este concepto.

Si la municipalidad posee un registro sectorizado del valor de la tierra
dentro de su municipio partiendo de las variables como: entorno, vecindario,
accesos, servicios, caracteristicas, deseabilidad y por supuesto la oferta y
demanda, puede aumentar la captacion de ingresos, y ademas se puede realizar
un reordenamiento territorial partiendo del conocimiento de las actividades y

necesidades socio-econdmicas dentro del territorio.

20


http://www.monografias.com/trabajos14/topograf/topograf.shtml
http://es.wikipedia.org/wiki/Cualidad
http://es.wikipedia.org/wiki/Sujeto_(filosof%C3%ADa)
http://es.wikipedia.org/wiki/Objeto_(filosof%C3%ADa)
http://es.wikipedia.org/wiki/Atribuci%C3%B3n
http://es.wikipedia.org/wiki/Grupo_social
http://es.wikipedia.org/wiki/Grupo_social

El andlisis sectorizado no pretende solo asignarle un valor a las
propiedades, ademas se busca conocer la identidad que existe en cada
vecindario, la moda que predomina en el mismo y pronosticar como este se
seguird desarrollando, ademas de ser un método adecuado para conocer las

carencias y necesidades de los habitantes del municipio.

La homogenizacion de zonas y el ordenamiento territorial permitira a su
vez crear un inventario de las necesidades de infraestructura y riesgos que posee

la poblacion en su vecindario.

1.16. Recursos necesarios

Tabla V. Recursos necesarios para el desarrollo de lainvestigacion

Descripcion Cantidad Unidad

RECURSOS HUMANOS

Asesor experto en Catastro 1 Profesional

Profesional Valuador con conocimiento de Sistemas de

Informacion Geografico con experiencia en Catastros 1 Profesional
municipales
Auxiliar Tecnico en GIS 1 Tecnico

RECURSOS TECNICOS

Computadora con software SIG, Word, Excel, Project con

capacidad robusta 1 Unidad
Ortofotografias del Municipio de Cuilapa 1 Unidad
Hojas escala 1:50,000.00 de Cuilapa 1 Unidad
GPS configurado con coordenadas GTM 1 Unidad
Calculadora Cientifica 1 Unidad
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Transporte 1 Vehiculo
Plotter (Impresora de Planos) 1 Unidad
Materiales de oficina 1 Global
RECURSOS FINANCIEROS
Honorarios para asesor 2,500.00 Quetzales
Gastos de movilizacién en el Casco Urbano de Cuilapa 2,000.00 Quetzales
Impresiones Varias 1,000.00 Quetzales
Imprevistos 500.00 Quetzales

Fuente: elaboracién propia.
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2. DESARROLLO DE LA INVESTIGACION

2.1. Definicion de Catastro

Un grupo de expertos de las Naciones Unidas (1985) propuso la definicion

siguiente del término Catastro:

“El catastro es un inventario publico de datos sobre inmuebles dentro de
un pais o un determinado distrito, establecido sistematicamente y basado en
mediciones de sus linderos, asi como identificados con ayuda de una designacion
de codigo especifico. Los rasgos principales del inmueble y el codigo de
identificaciébn del inmueble normalmente se muestran en mapas de escalas

grandes”.

El catastro (derivado de la voz griega katdaoTixov, ‘registro’) inmobiliario es
un registro administrativo que depende del Estado en el que se describen todos
los bienes inmuebles rusticos, urbanos y de caracteristicas especiales. Entre las
caracteristicas del Catastro se puede encontrar que es un registro estadistico
para determinar la extensién geografica y rigueza de alguna demarcacion y que
en materia hacendaria es un apoyo para determinar el cobro de las imposiciones

del estado, segun lo manifestado en los registros. (Sanchez, 1985, pag. 3)

En la Roma Antigua se instaurd por el emperador Servio Tulio el Census
Romano, con el propésito principal imponer el Tributum soli (Tributo a la
Propiedad), que basicamente era la contribucién al imperio que debian pagar "por
cabeza" los terratenientes y nobles, segun el patrimonio inmobiliario que poseian.
Se entendia, y se entiende aun, por catastro el registro de los bienes inmuebles

(dimensiones, ubicacion y uso) y sus propietarios o duefios, que se utiliza para
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establecer el monto del tributo que se impone sobre los bienes inmuebles segun
su renta, valor o produccion, y derechos como hipotecas o servidumbres. Se
guardan registros de la utilizacién de este tipo de registros catastrales en Grecia
y Babilonia donde se usaba como base impositiva. En Egipto donde aparte de la
funcion impositiva se utilizaba como reserva de datos de las ubicaciones y
dimensiones de las parcelas para el replanteo de las mismas luego de las
crecidas ciclicas del Nilo. Otro ejemplo de catastro es el creado por Guillermo |
de Inglaterra, llamado "El conquistador”, utilizado para conocer los recursos de
su reino. Ademas el libro “Becerro de las Behetrias de Castilla” es el mas antiguo
catastro conocido, este debia de servir de base a una futura reforma y es el mas

fiel reflejo de la organizacion territorial castellana. (Sanchez, 1985, pag. 5)

En Europa es donde la detallista mentalidad occidental hace que los
catastros sean cada vez mas precisos y perfectos, ejemplo de ello son los de:
Holanda y Francia (organizado por Napoledn Bonaparte), Reino Unido, Alemania
y por supuesto Espafia que a su vez lo instituye en América durante la época
colonial. En 1749 se inici6 el que posiblemente es el mas importante ejemplo de
la época preestadistica en todo el mundo: el “Catastro de Ensenada”, que incluia

censo de poblacién y muchos otros datos. (Ugarte, 2005, pags. 5-10)

Karl Marx menciono que la tierra vale cero, porgue no es el resultado del
trabajo del hombre, por lo tanto, la tierra no tiene valor. No obstante, en la
sociedad capitalista la tierra es propiedad privada y entra en la circulacion de
mercancias, se vende y se compra. De ahi que bajo el capitalismo la tierra posea
precio. El precio de la tierra “es el precio de compra, no de la tierra, sino de la
renta del suelo que esa produce calculada en consonancia con la tasa de interés

corriente”. (Marx, 1844, pag. 8)

Podria imaginarse que la renta de la tierra no es otra cosa sino el beneficio
del capital que el propietario empled en mejorar el suelo. Hay casos en que la
renta de la tierra puede, en parte, ser esto, pero el propietario exige una renta
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aun por la tierra que no ha experimentado mejoras, lo que puede considerarse
como interés o beneficio de los costos de mejora es, por lo general, s6lo una

adicion a esta renta originaria. (Smith, 1844)

Por ejemplo, el precio de la tierra es determinado por la magnitud de la
renta que recibe el duefio del terreno y por la tasa de interés. Si el terreno
proporciona una renta anual de Q100 mil y el banco paga el 5% el precio de la
tierra sera: Q100 mil dividido 0.05 lo que resulta en Q2 millones a una renta

perpetua.

Por consiguiente, el precio de la tierra equivale a la suma de dinero que,
colocado en el banco produce a su duefio, en calidad de interés, el mismo ingreso
que percibiria como renta del suelo. Con el desarrollo del capitalismo, crece sin
cesar el precio de la tierra, lo cual puede ser, en parte, por la tendencia
decreciente de la tasa de interés y, en parte al incremento de la renta del suelo
en todos sus aspectos. El crecimiento de la renta, a su vez, se halla condicionado
por la creciente demanda de sus diferentes usos, tales como residencial,
industrial de productos agricolas y por la ampliacién de las superficies de tierra
cultivadas. De manera que para que la tierra pueda tener valor debe producir,
debe estar en capacidad de rendir dividendos, ya sea por renta directa por los
frutos o cosechas que se obtengan de ella. Antafio los valores de la tierra eran
muy bajos, ya por la poca demanda ya por la abundante oferta. Muchas veces se
ha dicho que “la mayoria de los agricultores vivieron como pobres y murieron
ricos”, derivado hoy de los altos precios de la tierra provocada por la fuerte
demanda y poca oferta. (Marx, 1844, pag. 9)

La tierra es una cuestion fundamental de desarrollo, ya que posee un
enorme potencial para estimular el crecimiento econémico sostenido y la
seguridad social a largo plazo. La tierra con sus ecosistemas tiene una diversidad
de usos para el rendimiento de beneficios no solo economicos, Sino por

alimentos, fibra, combustible, agua, dulce, bioquimicos, regula los procesos
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ecoldgicos, regula el clima, regula la erosion, purifica el agua, regula la calidad
del aire, regula la polinizacion, brinda beneficios culturales, espirituales, cognitivo,
de recreacion, de estética, del patrimonio cultural, ecoturismo, la fotosintesis,

etc., y en conclusién: es vida.

Por lo tanto, los enfoques de valoracion pueden ser, de andlisis directo, o
sea, por precios de mercado o por el enfoque de la renta pudiendo aplicarse este
ultimo. Estas técnicas de valoracion deben estar vinculadas con una metodologia
gue considere los costos y beneficios no solo de los capitales fisicos y financieros,

sino como hemos mencionado, de los capitales sociales y humanos.

Dado que el Catastro constituye una herramienta fundamental para el
conocimiento y la gestién del territorio, cada vez cobra mayor importancia para la
formulacién y seguimiento de planes y politicas de desarrollo coherentes con la
realidad, que favorezcan el desarrollo sostenible. No obstante, lo anterior, los
recursos humanos, tecnologicos y financieros, determinantes para el desarrollo

del sistema catastral, se han visto reducidos en forma paulatina. (Aguila, 2007)

2.2. Fines del catastro

El catastro es empleado cada vez mas con fines multifinalitarios,
(Marquez, 2006) aprovechando los adelantos tecnologicos que permiten
georefenciar distintos tipos de informacion, en diferentes capas sobre un mismo
plano, respecto a cada bien inmueble. (Mariani, 2011) Entre los usos mas

comunes estan:

e Fiscales. Se cuenta con la base de la recaudacion de las

contribuciones a la propiedad inmobiliaria, como el Impuesto Predial.
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Juridicos. En la regularizacion y tenencia de la tierra y de los

asentamientos humanos.

Geogréficos. Del Catastro se obtienen los planos del territorio
municipal y estatal, sirviendo para determinar, y en su caso conocetr,
los limites territoriales de ambas divisiones politicas. De igual manera,
permite identificar zonas de riesgo, lo cual es de gran importancia para

tomar medidas preventivas.

Estadisticos. Georeferenciando, al Estado, al municipio y a sus
distintas regiones, informacion de tipo estadistica, por ejemplo:
Impuesto Predial recaudado por la localidad, nimero de habitantes que
radican en el municipio, numero de viviendas, etc., facilitando asi su

consulta y comparacion.

Socioecondmicos. El Catastro es de gran importancia para el
ordenamiento de los asentamientos humanos y la promocién de la
vivienda y demas actividades econdémicas. A partir de la informacion
catastral georeferenciada, los municipios pueden controlar el

crecimiento y sectorizacion de las ciudades.

Planeacién o planeamiento: El Catastro se constituye en un pilar para
la planeacion territorial, dado que, al sobreponer en éste informacion
de la infraestructura y equipamiento urbano con que cuenta un
municipio, la poblacién asentada en las distintas localidades o colonias

de una ciudad, los servicios publicos de que dispone.
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A lo largo de la historia del impuesto sobre inmuebles, se han tipificado
una serie de problemas, que se han agudizado en sus aspectos administrativos
y técnicos, consecuencia de su centralizacion. Estos problemas pueden

resumirse de la siguiente manera:

Sistemas anacronicos de cobro, avalios de los inmuebles
desactualizados, carencia de un catastro técnico, leyes que complican la
administracion, lentitud y atraso en las operaciones de compra y venta de
inmuebles y las desmembraciones, y falta de coordinacion con el Registro de

la Propiedad Inmueble.

En la actualidad, varios de los municipios de Guatemala no cuentan con
una base de datos con la informacion del valor por metro cuadrado de la tierra de
la cual se pueda partir para la generacion de tasas de arbitrios municipales. El
componente fisico es de gran importancia en un levantamiento catastral
multifinalitario, ya que permite determinar descriptiva y cartograficamente, la
ubicacion geogréfica, dimensiones, topografia y demas caracteristicas fisicas de

los inmuebles que integran un municipio.

2.2.1. Componente econdmico del catastro

Permite establecer el valor de cada uno de los inmuebles presentes en un
municipio, a través de la evaluacion de los elementos que forman los inmuebles.
En otras palabras es asignar un valor a los metros cuadrados o hectareas de las
distintas clases de suelo, con el objeto de llegar a determinar su valor catastral.
El componente econémico estd orientado en los trabajos de investigacion
consultados a la elaboracién de la Base de datos de Valores de la Tierra 'y de la
Tabla de Valores de la Construccion. Todo impuesto para su calculo, contiene
una estructura con elementos bésicos, los cuales se establecen en la ley fiscal

respectiva; estos elementos son:
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Objeto: Es a la propiedad o posesion de predios urbanos, rurales y las

construcciones permanentes que en ellos existen.
Sujeto: Es la persona fisica o moral a quien se le cobra el impuesto predial.

Base: Es la cantidad sobre la cual se calcula el impuesto predial basado en el

valor catastral.

Tasa: Es el porcentaje que se aplica a la base para obtener el monto del impuesto

predial.

2.2.1.1. Bases para el establecimiento de la base de valores
de laTierra

Planta de valores de la Tierra: Permite determinar el valor de cada terreno
ubicada en el area urbana, a través de la determinacién del valor del terreno por
metro cuadrado, de acuerdo a una determinada posicién por manzanas, incluso
a nivel de cada una de las calles que conforman un sector catastral de la poligonal

urbana de una ciudad.

Lote tipo: Solar urbano con una superficie de terreno homogénea que
predomina en el sector investigado, de situacion medial en cuadra — no de
esquina — de forma regular, a nivel de la via publica, con frente y fondo
homogéneos, topografia plana, las dimensiones 6 caracteristicas del lote tipo

dentro del estudio de la valuacién pueden ser definidas por cada municipio.

Establecimiento de rangos y ponderaciones: Una vez obtenidas las
diferencias positivas y negativas para cada una de las manzanas del sector, se
agrupan dichas diferencias, por separado y de manera ascendente, con el
proposito de establecer rangos para ambas diferencias, con el fin de asignarles

29



un valor de ponderacién por el frente tipo.

Asignacion del valor unitario del metro cuadrado de las fincas: Para la
valoracion de los inmuebles se toman en cuenta diversos aspectos como
ubicacién en la manzana y la vialidad del sector. Los valores son variados ya que
de acuerdo a la jerarquia en el sector de la calle o avenida en donde se ubica el

inmueble, se le asigna una ponderacion.

Célculo del valor de lafinca: Se calcula multiplicando el area (m2), del inmueble
por el valor unitario del metro cuadrado en Quetzales o Dolares (Q/m2), ($/m2).
Para el célculo del valor final de la parcela debe considerarse los ajustes por
frente y por posicidon en la manzana, obteniéndose de este modo la Planta de

Valores de la Tierra, con el cual se puede hallar el valor de cada parcela.

Valor base: Es el resultado del estudio de zonas homogéneas fisicas y
economicas, que la municipalidad agrupara en la “Tabla de Valores Base
por metro cuadrado de la Tierra en Area Urbana”, asi como, los valores
resultantes del estudio de la “Tipificacion de la Construccion”, que sera aplicado
directamente al area del terreno y al area de la construccion dentro de la

valuacién puntual, para fines eminentemente fiscales.

Tabla de valores de la construccion: Es una matriz que contiene los factibles
costos de reemplazo de un grupo especifico de construcciones comunes en la
ciudad donde se aplican. Se sustenta en el andlisis de la estructura de costos,
diferenciados por tipos de construcciones y por ende refleja los costos en un
momento dado. Para la elaboracion y estructuracion de la Tabla de Valores de la

Construccion, es necesario considerar el uso de la edificacion y las
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caracteristicas fisicas de estas. Estos usos pueden ser: Residencial, multifamiliar,
industrial y comercial, mientras que las caracteristicas fisicas estan asociadas a:
Estructura general, estructura del techo, paredes, pisos, instalaciones sanitarias,

ventanas, puertas e instalaciones eléctricas.

Tipologia de la construccion: Consiste en agrupar de acuerdo al orden de las
caracteristicas fisicas de los inmuebles en la ficha catastral. A cada una de las
caracteristicas se le asigna un valor comprendido entre diez (10) y cero (0), donde
el valor mas alto se corresponde con el mejor material, descendiendo segun
disminuye la calidad del mismo. Esto permite establecer un indice de caracter
sumatorio, lo cual permite agilizar la tipificacion de todas y cada una de las

construcciones registradas en la ficha catastral.

Zonas homogéneas fisicas urbanas: Son extensiones de tierra delimitadas
dentro de un area urbana que cuentan con caracteristicas similares en cuanto a
la topografia, su red vial principal, los servicios publicos instalados, el uso y
aprovechamiento del suelo, el tipo de edificaciones existentes, el tamafio de sus

predios y otras caracteristicas.

Zonas homogéneas econdmicas: Se define asi a las &reas geograficas
existentes dentro de una zona homogénea fisica urbana o rural, en las cuales

el valor del terreno es similar.

2.3. Interrelacién Catastro-Municipio

A medida en que los recursos territoriales se vuelven escasos, las

sociedades se ven forzadas a regular el uso del suelo. Las leyes de
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planeamiento definen qué uso de la tierra se desea y qué se permite 0 se
prohibe. El planeamiento del uso del suelo define objetos territoriales legales
gque pueden tener el efecto de restringir el derecho de propiedad. (Larsson, 1991,

pag. 29)

Las municipalidades pueden desempefiar un rol crucial en la adquisicién
de informacién y el desarrollo profesional del catastro. Pueden crear una
visibn comun y promover la comprension del desarrollo de los sistemas
catastrales en la Direccion de la institucion que al enfatizar sobre la necesidad de
mejorar la informacion sobre la situacion legal del territorio para mejores politicas
territoriales y mayor seguridad legal. Las municipalidades pueden apoyar las

iniciativas de desarrollar los sistemas catastrales. (Kaufmann, 2014, pag. 34).

Las administraciones municipales necesitan de los datos, del registro
inmobiliario, actualizados, ya que estos ofrecen un importante soporte para la
toma de decisiones en el planeamiento urbano. Actualmente, existen diversos
métodos de actualizacion de un banco de datos de registro y, por eso, es viable
la distinciéon de los procesos adoptados, buscando describir una soluciéon que
satisfaga la necesidad de la actualizacibn y que sea capaz de ofrecer los
intereses buscados. Es evidente que cada innovacién en el area de actualizaciéon
de los registros, muchas veces, trata de minimizar las dificultades anteriormente
encontradas por los usuarios de los bancos de datos en registro. Algo que se
vuelve una constante y, en consecuencia, un desafio a los 6rganos involucrados
en la actualizacion es realizar todo el proceso de modo econdmico, sin
comprometer la calidad de las informaciones importantes para generar los

nuevos datos. (Amorim, 2011, pag. 15)

Un sistema nacional para registrar propiedad, valor y uso de la tierra, es
una herramienta indispensable para la funcion propia de una “economia del
mercado” tanto como un manejo duradero de recursos naturales. En otros

términos es vinculado con la politica fundamental para el desarrollo social,
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ambiental, econdémico, entre otros. Todas las naciones industrializadas con una
economia del mercado” mantienen algun tipo de sistema para el registro de
tierras que cumple con los requisitos mencionados. En muchos paises en el
tercer mundo o paises en transicidon desde una “economia estatal’ hacia una
“economia de mercado” estan realizando proyectos en cuanto a la administracion

de tierras. (Ugarte, 2005, pag. 85)

Un sistema eficiente, tratandose de la actualizacion de datos en el catastro
municipal, seria aquel capaz de identificar aspectos alterados y actualizar las
informaciones automéaticamente en el banco de datos, posibilitando el rapido
ingreso de esas nuevas descripciones. Pero ese proceso no es tan simple, ya
gue cada region, por ejemplo, dentro de un municipio posee caracteristicas
diferentes y por eso deben ser analizadas de forma distinta. Como ejemplo de
andlisis de diferencias en un municipio, desde el punto de vista del valor del suelo,
ya que es evidente que dentro de un sector siempre existen sectores con mayor
valor que otros, esta es la observacion de areas de expansion urbana, ya que
estas tratan de regiones que no son de caracteristicas iguales a las regiones
urbanas, que poseen lotes regulares, tampoco a las regiones rurales. Adoptadas
las posibles diferencias es posible hacer la actualizacién de los datos de forma
mas eficaz, ademas la investigacién pretende describir los comportamientos,
modas y tendencias que se dan actualmente en cada uno de los sectores
contribuyendo para un banco de datos con mejor descripcion de la realidad fisica
del municipio. De tal manera que la coordinacién catastro-registro es una parte
fundamental. Entre otros instrumentos se encuentra normalmente la mejora de

redes geodésicas y del mapeo nacional y un sistema para tasacién de inmuebles.

Si la municipalidad posee un registro sectorizado del valor de la tierra
dentro de su municipio, partiendo de las variables como: entorno, vecindario,
accesos, servicios, caracteristicas, deseabilidad y por supuesto la oferta y

demanda, puede aumentar la captacion de ingresos, y ademas se puede realizar
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un reordenamiento territorial partiendo del conocimiento de las actividades y
necesidades socio-econdémicas dentro del territorio.

El analisis sectorizado no pretende solo asignarle un valor a las
propiedades, también se busca conocer la identidad que existe en cada
vecindario, la moda que predomina en el mismo y pronosticar como este se
seguird desarrollando, ademas de ser un método adecuado para conocer las

carencias y necesidades de los habitantes del municipio.

Esta metodologia que elaborada, probada y avalada por la Direccion de
Catastro y Avalu6 de Bienes Inmuebles (DICABI, 2005) y se denomina Areas
Homogéneas de Tierra con fines catastrales (se entiende por Area Homogénea
de Tierra con fines catastrales, los espacios de la superficie terrestre, que
presentan caracteristicas y/o cualidades similares en cuanto a las condiciones de
clima, relieve, material litolégico superficial o depdsitos superficiales y de las
caracteristicas internas de los suelos, condiciones, que expresan la capacidad
productiva de las tierras; ello se indica mediante un valor numeérico denominado
valor potencial (VP)); se fundamenta en los estudios de suelos a diferente nivel

de detalle que posee el pais.

Las variables que presentan los diferentes nucleos poblados del pais con
respecto a servicios, condiciones de vias, arquitectura, pobladores, mercado,
conformacion y factores adversos, asi como la subjetividad e imperfecciéon de la
informacion respecto a la tierra y la construccion, los hace diferentes uno del otro,
haciendo variar el valor de la tierra. Lo que permite definir sectores tanto para las
caracteristicas fisicas como para los valores, que a su vez definen las zonas
homogéneas fisicas y economicas, que son el reflejo fiel de lo que sucede en el

ambito de acuerdo a las condiciones de cada poblacién. (DICABI, 2005)

Situacién semejante sucede con las construcciones, las cuales pueden ser

tipificadas en cada &rea urbana con base a caracteristicas estandarizadas que
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sirvan de guia para definir la tipologia constructiva o de ser necesario en una
aplicacién individualizada si fuera muy marcada la diversificacion entre
construcciones de un mismo sector, lo que podria suceder en ciudades de mayor
importancia comercial, politica y administrativa. La identificacion de las
caracteristicas de la construccion, que define una tipificacion segun clases de
materiales, estructura, arquitectura y mano de obra, entre otros, que forman parte
de la economia de mercado de cada region y que presenta diferencias de un
municipio a otro, permite establecer el valor correcto para los bienes inmuebles
fiscalmente afectos, ya sea como una primera valuacion o bien para la

actualizacion de valores regulada por la ley correspondiente.
Para lo cual, se desarrollan las siguientes etapas:

e Preparacion de la informacion
e Trabajo de campo

e Elaboracion de la cartografia y descriptiva

A partir del disefio de las zonas homogéneas fisicas se realiza la
investigacion del mercado inmobiliario local y se determinan las zonas
homogéneas geoecondmicas, entendidas éstas como los espacios geograficos
de una regién con caracteristicas similares en cuanto a su precio. Para el efecto
se investiga por zona homogeénea el valor comercial de terreno, en donde se
entiende éste como el precio mas probable por el cual se transaria en un mercado
donde el comprador y el vendedor actuan libremente con el pleno conocimiento

de las condiciones fisicas y juridicas que afectan el bien inmueble.

La rentabilidad del suelo, desde el punto de vista econémico se considera
como la renta absoluta y las rentas diferenciales. La renta absoluta del suelo esta
determinada por la capacidad productiva de las tierras, que en la metodologia se
expresa en el valor potencial como fue anotado anteriormente. Las rentas

diferenciales estan representadas en la norma de uso del suelo, las vias, la
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disponibilidad de aguas y la cercania a los centros de consumo, que facilitan su
explotacion y comercializacién de los productos.

Extension territorial organizada en un orden geométrico de calles y
avenidas que forman bloques divididos en predios con areas mas 0 menos
homogéneas en propiedad o posesion de personas individuales y juridicas,
generalmente con nomenclatura municipal y dotada de los servicios publicos
basicos; (agua publica y domiciliar, energia eléctrica publica y domiciliar, drenaje

de aguas negras Yy pluviales).

Paralelamente a la investigacion de terreno, se realiza la investigacion de
los diferentes tipos de construccidn existentes en la region de estudio, para lo
cual se realizan investigaciones econdémicas, con el fin de establecer valores por
metro cuadrado de construccion, mediante el analisis de la informacion directa e
indirecta de precios en el mercado inmobiliario. Finalmente, el avaluo catastral se
determina con fundamento en los valores unitarios fijados para la zona
homogénea geoecondmica, en el precio unitario del tipo de edificacién y en las

correspondientes areas del terreno y de las edificaciones.

En todo desarrollo, se busca mejorar el nivel de vida de los habitantes de
determinada region, por tal razén, juegan un papel importante en las politicas de
desarrollo, ya que tienen por objeto promover un cambio positivo en el modo de
vida de del municipio. El presente proyecto pretende contribuir a realizar dichos
cambios en las comunidades, ya que busca ser una herramienta que pretenda
ayudar en cierta medida a la recaudacion del Impuesto Unico Sobre Inmuebles
(IUSI) cuyos fondos estan destinados directamente a satisfacer las necesidades

bésicas de cada uno de sus pobladores del municipio.

El proceso de esta teméatica se puede proyectar para trabajar en todas las
municipalidades del pais, donde por ley se debiese tener el registro del valor de

la propiedad (Valor de la construccion y tierra).
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El proceso de valuacion es una secuencia de actividades técnicas las que
adecuadamente aplicadas permiten determinar el valor a los bienes inmuebles y
con ello elaborar y mantener actualizado el registro fiscal para fines tributarios
de los bienes inmuebles para un territorio dado. Es deseable que el proceso de
valuacién se sustente en el registro de informacién municipal, cuando haya sido
previamente establecido; de lo contrario se practicaran las valuaciones
realizando la recopilacién de datos que sean estrictamente necesarios para el

estudio valuatorio.

Definidas las zonas homogéneas fisicas, se establecen puntos para la
investigacion econOmica, mediante estudio de mercado, buscando
transacciones que resulten representativas dentro de cada Zona Homogénea.
La homogenizacion de zonas y el ordenamiento territorial permitird a su vez crear
un inventario de las necesidades de infraestructura y riesgos que posee la

poblacién en su vecindario.
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3. PRESENTACION DE RESULTADOS

Luego del andlisis con criterio catastral, dicho analisis consistio,
inicialmente en seleccionar los documentos que se consideren de utilidad, por su
contenido, de importancia para el presente estudio por o que es importante la
busqueda de bibliografia que contenga temas catastrales aplicados a
municipalidades. En segundo término, ya seleccionados los documentos que
seran analizados, se procede a estudiarla, interpretarla y sintetizarla, lo cual dara
como resultado las siguientes zonas homogéneas, con un contenido que
describira orientara e informaré acerca del problema de investigacion escogido.
Para procesar graficamente la informaciébn se es necesario contar con un
programa de sistema de informacion geografica (SIG), para la delimitacion gréafica

de mapas en existen zonas homogéneas.

Se utilizé la estadistica descriptiva, que permitira agrupar los datos que se
obtenga de los referenciales consultados en el municipio de Cuilapa. El programa
Excel de Microsoft, permite realizar los promedios de los referenciales ingresados
al mismo, de tal forma que pueda visualizarse graficamente los valores de los

finales del casco urbano del municipio objeto de estudio.

El componente fisico es de gran importancia en un levantamiento catastral,
ya que permite determinar descriptiva y cartograficamente, la ubicacion
geografica, dimensiones, topografia y demdas caracteristicas fisicas de los

inmuebles que integran un sector homogéneo.

El valuador debe estar consciente que las propiedades tienen uno y solo
un valor, que depende de las caracteristicas del bien y de las condiciones
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economicas y de mercado prevaleciente en el momento de la valuacion. Este
valor puede variar por lo tanto solo en el tiempo si las condiciones anteriores
cambian significativamente. Este valor no tiene que ver con el precio de venta ya
gue este es resultado de una transaccion de conveniencia entre comprador y
vendedor. (Erba, 2007)

El criterio de un profesional valuador con conocimiento en sistemas de
informacion geografica siempre sera vital en el estudio ya que es importante
aplicar la legislacién guatemalteca en el sentido del catastral y saber cual es la

informacion atil para asi saber procesarla

Con el conocimiento de datos histéricos (VP) y los datos actuales (VF) que
obtengamos de la homogenizacién de las zonas de Cuilapa, y conocimiento el
periodo de tiempo en que el inmueble fue negociado (n) seremos capaces de
obtener la tasa de aumento del valor a través del tiempo aplicando la formula de

Valor Presente.

El valor presente del dinero es el valor actual neto de una cantidad que se

recibira en el futuro esta dada por:

vpoVF
L
VP Es el valor en el tiempo en el tiempo U (es decir, el presente),

VF Es el valor en el tiempo 1 (futuro),

[  Es latasa bajo la cual el dinero sera aumentado a través del tiempo

(interés compuesto),

n  Es el nUmero de periodos a calcular.
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Esta ecuacion es fundamental para determinar el valor tiempo del dinero;
todas las deméas férmulas se obtienen a partir de ésta. Tal vez un sistema
eficiente, tratAndose de la actualizacién de datos en el catastro municipal, seria
aquel capaz de identificar aspectos alterados y actualizar las informaciones
automaticamente en el banco de datos, posibilitando el rapido ingreso de esas

nuevas descripciones.
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3.1. Sector A, Barrio El Llanito

Ubicacion: Barrio El Llanito, Cuilapa, Santa Rosa
Coordenadas Geogréficas: Latitud 14°16'42.48"N

Longitud 90°18'07.02"0
Coordenadas UTM: 15p 791117 1580233

Figura 5. Fotografias de las calles y casas de Barrio El Llanito, Cuilapa,
Santa Rosa

MOMOSTECARE

Fuente: elaboracion propia.
Descripcion

Este sector se encuentra sobre el boulevard de la entrada principal del
casco urbano, y tiene la particularidad de ser tomada como una ruta alterna hacia
el centro del casco urbano de Cuilapa, se encuentra poblado en su totalidad,
esta via esta adaptada a la pendiente pronunciada de la topografia del sector, la
misma se encuentra pavimentada en muy buenas condiciones, la mayoria de
casas son de block y poseen una arquitectura similar con un jardin al frente, sus
techos son de lamina y losa. Cuenta con los servicios de agua potable, luz, tanto
domiciliar como publica, drenajes sanitarios, y cunetas para la conduccion

correcta de las aguas pluviales.
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Identidad

Clase socioecondémica media, algunas viviendas con caracteristicas
antiguas, se encuentran en su mayoria casas de habitacion exceptuando
algunas tiendas de barrio y la presencia de ENERGUATE, lo cual se debe a su

importancia como via alterna, no cuenta con areas verdes.
Moda

Viviendas con construcciones sencillas de block, con jardines frontales,
con techos de losa y lamina, con fachadas de arquitectura contemporanea, en su
mayoria casas de un solo nivel salvo algunas excepciones, la mayoria de
viviendas no cuentan con un garaje por lo que existen varios vehiculos

estacionados en la via publica.
Prondstico

El sector tiene mantendrd su uso de suelo definido como sector
residencial, sin embrago presenta un alto potencial de crecimiento comercial

debido a su importancia como ruta alterna en este municipio.
Numero de viviendas: aproximadamente de 1,023 viviendas
Poblacion: aproximadamente 5,115 habitantes
Valor de Suelo

Minimo: Q. 450.00/m?

Maximo: Q. 500.00/m?
Valor de tipologia constructiva

Baja: Q. 1,700.00/m?

Media: Q. 2,000.00/m?
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Alta: Q. 2,400.00/m?

Representacion gréfica del area

Figura 6. Representacion grafica del Barrio El Llanito, Cuilapa, Santa
Rosa.

LOTIFICACION mmﬁs .\
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Fuente: elaboracion propia.
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3.1.1. Sector A.1, Colonia Buenos Aires, Barrio El Llanito

Ubicacion: Colonia Buenos Aires, Barrio El Llanito,

Cuilapa, Santa Rosa

Coordenadas Geogréficas: Latitud 14°16'44.64"N
Longitud 90°18'35.87"0
Coordenadas UTM: 15p 790251 1580290

Figura 7. Fotografias de calles y viviendas de la Colonia Buenos Aires,
Barrio El Llanito, Cuilapa, Santa Rosa.

Fuente: elaboracion propia.
Descripcién

Este sector se encuentra en la entrada del casco urbano frente al Cuerpo
de Ingenieros del Ejército, posee una topografia montafiosa, estd muy poco
poblado y sus calles no se encuentran pavimentadas y estan en muy mal estado,
se observan varios lotes aun disponibles, y sus casas poseen una arquitectura
sencilla con techos de lamina. Cuenta con los servicios de agua potable, luz tanto

domiciliar como publica, pero carece de drenajes sanitarios y pluviales.
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Identidad

Clase socioecon6mica baja y media baja, se encuentran solo casas de
habitacion con abundancia de areas verdes y varios lotes deshabitados ademas
de estar rodeada por varias fincas destinadas al cultivo de café, posee una mayor

altitud que el resto del casco urbano.
Moda

Viviendas con construcciones sencillas adaptadas a la topografia del
terreno, con techos de lamina y escasas con techos de losa de concreto, con

amplios patios y corredores.
Prondstico

El sector tiene un alto potencial de crecimiento poblacional el cual se daria
a causa de la poblacion de los terrenos disponibles, ademas podria darse una
mejora urbanistica en este sector debido al mejoramiento de servicios de drenaje

y mejora de sus calles.
Numero de viviendas: aproximadamente de 35 viviendas
Poblacién: aproximadamente 175 habitantes
Valor de Suelo
Minimo: Q. 250.00/m?
Maximo: Q. 350.00/m?
Valor de tipologia constructiva
Baja: Q. 1,500.00/m?

Media: Q. 1,800.00/m?
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Alta: Q. 2,200.00/m?

Representacién gréfica del area

Figura 8. Representacion grafica del Colonia Buenos Aires, Barrio El

Llanito,

Cuilapa, Santa Rosa

'\HACIA LA QUDAD DE GUATEMALA
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COLONIA ILUSIONES

COLONIA MILITAR I =

Fuente:

elaboracién propia.
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3.1.2. Sector A.2, Colonia Las llusiones, Barrio El Llanito

Ubicacion: Colonia Las llusiones, Barrio El Llanito,

Cuilapa, Santa Rosa

Coordenadas Geogréficas: Latitud 14°16'41.44"N
Longitud 90°18'25.47"0O
Coordenadas UTM: 15p 790564 1580195

Figura 9. Fotografias de calles y viviendas de la Colonia Las llusiones,
Barrio El Llanito, Cuilapa, Santa Rosa

Fuente: elaboracion propia.
Descripcién

Este sector se encuentra en el boulevard de la entrada principal del casco
urbano, se encuentra casi poblado en su totalidad, sus calles fueron
recientemente pavimentadas, por lo que se encuentran en un excelente estado;
sin embargo, las mismas no cuentan con salida, se observan pocos lotes aun
disponibles, y sus casas poseen una arquitectura variable con techos de lamina
y losa. Cuenta con los servicios de agua potable, luz tanto domiciliar como
publica, drenajes sanitarios, pero carece de drenaje de aguas pluviales.
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Identidad

Clase socioeconémica media, se encuentran solo casas de habitacion con
pocas areas verdes y pocos lotes deshabitados ademas de estar rodeada por

varias fincas destinadas al cultivo de café.
Moda

Viviendas con construcciones de block, con techos de losa y lamina, con

fachadas de arquitectura contemporanea.
Prondstico

El sector continuara con su uso residencial y con una tendencia de

crecimiento en poblacién de los pocos espacios vacios.
Numero de viviendas: aproximadamente de 160 viviendas
Poblacién: aproximadamente 800 habitantes
Valor de Suelo

Minimo: Q. 300.00/m?

Maximo: Q. 400.00/m?

Valor de tipologia constructiva

Baja: Q. 1,600.00/m?
Media: Q. 1,900.00/m?
Alta: Q. 2,400.00/m?
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Representacion gréafica del area

Figura 10. Representacion grafica del Colonia Las llusiones, Barrio El
Llanito, Cuilapa, Santa Rosa.

COLONIA ILUSIONES

Fuente: elaboracion propia.
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3.1.3. Sector A.3, Colonia Santa Catalina, Barrio El Llanito

Ubicacion: Colonia Santa Catalina, Barrio El Llanito,
Cuilapa, Santa Rosa

Coordenadas Geogréficas: Latitud 14°16'40.87"N
Longitud 90°18'24.89"0
Coordenadas UTM: 15p 790581 1580175

Figura 11. Fotografias de calles y viviendas de la Colonia Santa Catalina,
Barrio El Llanito, Cuilapa, Santa Rosa

Fuente: elaboracién propia.

Descripcion

Este sector se encuentra sobre el boulevard de la entrada principal del
casco urbano, contiguo al Cuerpo de Ingenieros del Ejército, se encuentra poco
poblado, sus calles y avenidas estan adaptadas a las pendientes pronunciadas
de la topografia del sector, las cuales fueron recientemente pavimentadas por lo
gue se encuentran en un excelente estado, se pueden observar varios lotes aun
disponibles, y sus casas poseen una arquitectura variable con techos de lamina
y losa. Cuenta con los servicios de agua potable, luz tanto domiciliar como

publica, drenajes sanitarios, y tragantes para las aguas pluviales.
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Identidad

Clase socioeconomica media, se encuentran solo casas de habitacidn
exceptuando algunos locales comerciales que colindan al boulevard principal, no

cuenta con areas verdes y posee varios lotes deshabitados.
Moda

Viviendas con construcciones de block, con techos de losa y lamina, con
fachadas de arquitectura contemporanea, en su mayoria casas de un solo nivel
salvo algunas excepciones, ademas de contar con garaje para vehiculos en cada

vivienda.
Prondstico

El sector tiene un alto potencial de crecimiento poblacional que se daria a
causa de la poblacion de los terrenos disponibles, generado gracias a la mejora

urbanistica que se dio recientemente en este sector.
Numero de viviendas: aproximadamente de 360 viviendas
Poblacién: aproximadamente 1,800 habitantes
Valor de Suelo

Minimo: Q. 300.00/m?

Maximo: Q. 400.00/m?

Valor de tipologia constructiva

Baja: Q. 1,700.00/m?
Media: Q. 2,000.00/m?
Alta: Q. 2,400.00/m?
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Representacion grafica del area

Figura 12. Representacion grafica del Colonia Santa Catalina, Barrio El
Llanito, Cuilapa, Santa Rosa.

ONA MILITAR

Fuente: elaboracién propia.
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3.2. Sector B, Barrio La Parroquia, Cuilapa

Ubicacién: Barrio La Parroquia, Cuilapa, Santa Rosa
Coordenadas Geogréficas: Latitud 14°16'42.10"N

Longitud 90°18'00.86"0O
Coordenadas UTM: 15p 791301 1580224

Figura 13. Fotografias de las calles, casas y del Barrio La Parroquia,
Cuilapa, Santa Rosa

Fuente: elaboracion propia.

Descripcion

Este barrio se encuentra en los alrededores de la Catedral del municipio,
a la cual debe su nombre; ademas del mercado Municipal, la Municipalidad
Provisional aparte del Monumento al Centro de las Américas el cual hoy en dia
se encuentra abandonado y deteriorado. Se encuentra poblado en su totalidad, y
a diferencia de la mayoria de barrios de Cuilapa este no posee pendientes
pronunciadas, sus calles estan pavimentadas y su estado es muy bueno, la
mayoria de casas son de block, ladrillo y algunas mas antiguas de adobe y
poseen una arquitectura similar, sus techos son en mayoria de losa, aunque adn

se encuentran también techos de lamina de zinc. Cuenta con los servicios de
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agua potable, luz tanto domiciliar como publica, drenajes sanitarios, aunque

carece de un sistema de recoleccion aguas pluviales.
Identidad

Clase socioecondémica media, algunas viviendas con caracteristicas
antiguas, se encuentran en su mayoria casas de habitacion exceptuando
algunas tiendas de barrio y la presencia de algunas oficinas juridicas,
dependencias del gobierno y consultorios médicos, lo cual se debe a su

importancia como uno de los barrios mas antiguos de Cuilapa.
Moda

Viviendas con construcciones modernas de block, en su mayoria con
techos de losa con varias casas de dos niveles, con fachadas de arquitectura

contemporanea, la mayoria de viviendas cuentan con un garaje.
Prondstico

El sector tiene mantendra su uso de suelo definido como sector
residencial; sin embrago, presenta un alto potencial de crecimiento comercial
debido a su importancia como uno de los barrios mas representativos del
municipio de Cuilapa. Ademas de su potencial de convertirse como un punto
turistico a nivel mundial por existir el proyecto de mejoramiento del monumento

existente al Centro de las Américas.
Numero de viviendas: aproximadamente de 825 viviendas
Poblacién: aproximadamente 4,125 habitantes
Valor de Suelo
Minimo: Q. 500.00/m?

Maximo: Q. 750.00/m?
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Valor de tipologia constructiva

Baja: Q. 1,800.00/m?
Media: Q. 2,200.00/m?
Alta: Q. 2,600.00/m?

Representacion gréafica del area

Figura 14. Representacion gréafica del Barrio La Parroquia, Cuilapa, Santa
Rosa.

A LAGUNA
—

a1y

Fuente: elaboracion propia.
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3.2.1. Sector B.1, Colonia China

Ubicacion: Colonia China, Barrio La Parroquia, Cuilapa,
Santa Rosa

Coordenadas Geogréficas: Latitud 14°16'47.66"N
Longitud 90°17'54.51"0

Coordenadas UTM: 15p 791490 1580397

Figura 15. Fotografias de las calles y casas de la Colonia China, Barrio La
Parroquia, Cuilapa, Santa Rosa

Fuente: elaboracién propia.

Descripcion

Este sector se encuentra en la parte norte del municipio y debe su nombre
a varios habitantes de descendencia asiética que vivian en esta colonia. Se
encuentra poblado en su mayoria, sus calles son planas, debido a que esti
asentada en un valle y estan pavimentadas y su estado es excelente, la mayoria
de casas son de block, ladrillo y algunas mas antiguas de adobe y poseen una
arquitectura moderna, sus techos son en mayoria de losa, aunque aun se
encuentran también techos de lamina de zinc. Debido a que este sector es
considerado como el mas caro para vivir se pueden observar varias viviendas de

dos niveles. Se caracteriza también por ser el sector que alberga la mayoria de
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representaciones de las dependencias del Estado. Cuenta con los servicios de
agua potable, luz tanto domiciliar como publica, drenajes sanitarios, aunque

carece de un sistema de recoleccion aguas pluviales.
Identidad

Clase socioeconémica media alta y alta, algunas viviendas con
caracteristicas modernas y con varios detalles de lujo en las fachadas, se
encuentran en su mayoria casas de habitacién, pero resaltando la presencia de
las dependencias del gobierno, colegios e institutos lo cual lo podria deber a que

este sector posee un aspecto acogedor y libre de delitos y violencia.

Moda

Viviendas con construcciones modernas de block, en su mayoria con
techos de losa con presencia de varias casas de dos niveles, con fachadas de
arquitectura moderna y con varios detalles en sus fachadas, la mayoria de

viviendas cuentan con un garaje.
Pronéstico

El sector tiene mantendr& su uso de suelo definido como sector
residencial, y ademas como sector sede de las dependencias estatales. Ademas
se visualiza que este sector seguira siendo el que tiene mayor demanda del casco
urbano por su excelente ubicacion y facil acceso a todos los puntos clave del

municipio.

Numero de viviendas: aproximadamente de 528 viviendas
Poblacion: aproximadamente 2,640 habitantes

Valor de Suelo

Minimo: Q. 600.00/m?
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Maximo: Q. 800.00/m?

Valor de tipologia constructiva

Baja: Q. 1,900.00/m?
Media: Q. 2,300.00/m?
Alta: Q. 2,600.00/m?

Representacion grafica del area

Figura 16. Representacion grafica de la Colonia China, Barrio La
Parroquia, Cuilapa, Santa Rosa.
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Fuente: elaboracion propia.
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3.3. Sector C, Barrio Las Delicias

Ubicacién: Barrio Las Delicias, Cuilapa, Santa Rosa
Coordenadas Geogréficas: Latitud 14°16'37.70"N

Longitud 90°17'51.45"0
Coordenadas UTM: 15p 791585 1580092

Figura 17. Fotografias de las calles y casas del Barrio Las Delicias,
Cuilapa, Santa Rosa

Fuente: elaboracion propia.
Descripcion

Este sector se encuentra en el centro del casco urbano y su topografia es
plana, y cuenta con calles en un estado muy bueno, se encuentra poblado en su
totalidad, la mayoria de casas son de block, ladrillo y algunas mas antiguas de
adobe y poseen una arquitectura antigua debido a que este es uno de los barrios
mas antiguos del municipio, sus techos son en mayoria de losa, aunque aun se
encuentran también techos de lamina de zinc. Este sector es de alta potencialidad
comercial y cuenta con los servicios de agua potable, luz, tanto domiciliar como

publica, drenajes sanitarios y drenajes de aguas pluviales.
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Identidad

Clase socioecondmica media, se encuentran en su mayoria casas de
habitacion, sin embargo, este sector gracias a su ubicacion es altamente
comercial, ya que en el mismo se alberga la terminal de los microbuses que se

conducen a Los Esclavos y Oratorio, Santa Rosa.
Moda

Viviendas con construcciones de block, en su mayoria con techos de
lamina y losa, cabe resaltar que se encuentran negocios en la mayoria de
viviendas, sus fachadas poseen arquitectura antigua, debido a que es uno de los

barrios mas antiguos del municipio.
Prondstico
El sector tiene mantendra su uso de suelo definido como sector residencial
y comercial, ya que su ubicacién lo hace un punto ideal para el desarrollo de
algun negocio o la renta de locales comerciales.
Numero de viviendas: aproximadamente de 325 viviendas
Poblacién: aproximadamente 1,625 habitantes
Valor de Suelo
Minimo: Q. 400.00/m?
Maximo: Q. 600.00/m?
Valor de tipologia constructiva
Baja: Q. 1,700.00/m?

Media: Q. 2,100.00/m?
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Alta: Q. 2,500.00/m?

Representacion gréfica del area

Figura 18. Representacion gréafica del Barrio Las Delicias, Cuilapa, Santa
Rosa.
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Fuente: elaboracion propia.
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3.4. Sector D, Barrio El Centro

Ubicacion: Barrio El Centro, Cuilapa, Santa Rosa
Coordenadas Geogréficas: Latitud 14°16'33.76"N

Longitud 90°17'55.45"0
Coordenadas UTM: 15p 791467 1579969

Figura 19. Fotografias de las calles, casas y el parque Barrios, del Barrio
El Centro, Cuilapa, Santa Rosa

Fuente: elaboracién propia.
Descripcién

Este sector se encuentra en el centro del casco urbano y su topografia es
plana, y cuenta con calles en un estado muy bueno, se encuentra poblado en su
totalidad, la mayoria de casas son de block, ladrillo y algunas mas antiguas de
adobe, poseen una arquitectura antigua debido a que este es uno de los barrios
mas antiguos del municipio, sus techos son en mayoria de losa, aunque adn se
encuentran también techos de lamina de zinc. Este sector es de alta potencialidad
comercial y cuenta con los servicios de agua potable, luz tanto domiciliar como

publica, drenajes sanitarios y drenajes de aguas pluviales.
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Identidad

Clase socioeconOmica media y alta, se encuentran en su mayoria
negocios, pero se pueden observar aun varias casas de habitacion. En este
sector sobresalen entidades como la Gobernacién Departamental de Santa
Rosa, la Antigua Municipalidad, que préximamente se convertira en el Centro
Cultural de las Américas, ElI Correo, etc. Ademas de varios comercios, se
encuentran: Tiendas, Restaurantes, Heladerias, Ventas de Celulares, Librerias,
Carnicerias, Depositos mayoristas, Pacas, Almacenes de diversidades, Bancos,

entre otros.

Moda

Viviendas con construcciones de block, en su mayoria con techos de
lamina y losa, cabe resaltar que se encuentran negocios en la mayoria de
viviendas, sus fachadas poseen arquitectura antigua porque es uno de los barrios

mas antiguos del municipio.
Prondstico
El sector tiene mantendra su uso de suelo definido como sector residencial
y comercial ya que su ubicacion lo hace un punto ideal para el desarrollo de alguin
negocio o la renta de locales comerciales.
Numero de viviendas: aproximadamente de 230 viviendas
Poblacion: aproximadamente 1,150 habitantes
Valor de Suelo

Minimo: Q. 500.00/m?

Maximo: Q. 700.00/m?
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Valor de tipologia constructiva

Baja: Q. 1,800.00/m?
Media: Q. 2,200.00/m?
Alta: Q. 2,500.00/m?

Representacion grafica del area

Figura 20. Representacion grafica del Barrio El Centro, Cuilapa, Santa
Rosa.

Fuente: elaboracién propia.



3.4.1. Sector D.1, Colonia Los Almendros, Barrio El Centro

Ubicacién: Los Almendros, Barrio El Centro, Cuilapa,
Santa Rosa
Coordenadas Geogréficas: Latitud 14°16'32.98"N
Longitud 90°18'02.62"0
Coordenadas UTM: 15p 791252 159943

Figura 21. Fotografias de las calles y casas del Colonia Los Almendros,
Barrio El Centro, Cuilapa, Santa Rosa.

Fuente: elaboracion propia.

Descripcion

Este sector encuentra casi poblado en su totalidad y se ubica en las
laderas y pendientes pronunciadas del Casco Urbano, sus calles y avenidas
estan adaptadas a las pendientes pronunciadas de la topografia del sector,
mismas se encuentra en un estado regular, sus casas poseen una arquitectura
variable con techos de lamina y losa. Cuenta con los servicios de agua potable,

luz, tanto domiciliar como publica, ademas de drenajes sanitarios.
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Identidad

Este sector es caracteristico encontrarse contiguo al rio de Cuilapa, sus
pobladores son de clase socioecondmica media y baja, se encuentran solo casas
de habitacion salvo algunas tiendas de barrio, sus calles principales se

encuentran en un muy buen estado.

Moda

Viviendas con construcciones sencillas de block, con techos de losa y
lamina, con fachadas de arquitectura sencilla, en su mayoria casas de un solo

nivel salvo algunas excepciones.
Prondstico

El sector tiene mantendra su uso de suelo definido como sector

residencial, el cual no proyecta ningun tipo de cambio.
Numero de viviendas: aproximadamente de 168 viviendas
Poblacién: aproximadamente 840 habitantes
Valor de Suelo

Minimo: Q. 400.00/m?

Maximo: Q. 500.00/m?

Valor de tipologia constructiva

Baja: Q. 1,500.00/m?
Media: Q. 1,800.00/m?
Alta: Q. 2,200.00/m?
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Representacion gréafica del area

Figura 22. Representacion grafica de la Los Almendros, Barrio El Centro,
Cuilapa, Santa Rosa.

Fuente: elaboracion propia.
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3.5. Sector E, Barrio El Reducto

Ubicacion: Barrio El Reducto, Cuilapa, Santa Rosa
Coordenadas Geogréficas: Latitud 14°16'28.37"N

Longitud 90°17'45.33"0
Coordenadas UTM: 15p 791772 1579807

Figura 23. Fotografias de las calles y casas del Barrio El Reducto, Cuilapa,
Santa Rosa

! sl it bk A e YR

Fuente: elaboracion propia.

Descripcién

Este sector debe su nombre debido a que alberga en si, al Estadio
Municipal de Cuilapa “Francisco Salazar Fernandez” mas conocido como el
Estadio “El Reducto”. Este barrio encuentra casi poblado en su totalidad y se
ubica en las laderas y pendientes pronunciadas del Casco Urbano, sus calles y
avenidas estan adaptadas a las pendientes pronunciadas de la topografia del
sector, mismas se encuentra en un buen estado, sus casas poseen una
arquitectura variable con techos de lamina y losa. Cuenta con los servicios de
agua potable, luz tanto domiciliar como publica, drenajes sanitarios.
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Identidad

Este sector es caracteristico por albergar al Estadio Municipal de Cuilapa,
“Francisco Salazar Fernandez”, sus pobladores son de clase socioeconémica
media y baja, se encuentran solo casas de habitacibn con pocos lotes
deshabitados, sus calles principales se encuentran en un estado aceptable mas
sin embargo sus vias y callejones alternos se encuentran en mal estado, sector

poco comercial salvo algunas tiendas de barrio.
Moda

Viviendas con construcciones sencillas de block, con techos de losa y
lamina, con fachadas de arquitectura sencilla, en su mayoria casas de un solo
nivel salvo algunas excepciones, la mayoria de viviendas no cuentan con un

garaje por lo que existen varios vehiculos estacionados en la via publica.
Pronostico

El sector tiene mantendrd su uso de suelo definido como sector

residencial, el cual no proyecta ningun tipo de cambio.
Numero de viviendas: aproximadamente de 725 viviendas
Poblacién: aproximadamente 3,625 habitantes
Valor de Suelo

Minimo: Q. 300.00/m?

Maximo: Q. 400.00/m?
Valor de tipologia constructiva

Baja: Q. 1,300.00/m?

Media: Q. 1,700.00/m?
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Alta: Q. 2,100.00/m?

Representacién gréfica del area

Figura 24. Representacion gréafica del Barrio El Reducto, Cuilapa, Santa

Rosa.
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Fuente: elaboracion propia.



3.6. Sector F, Colonia las Victorias

Ubicacién: Colonia las Victorias, Cuilapa, Santa Rosa
Coordenadas Geogréficas: Latitud 14°16'28.33"N

Longitud 90°17'39.21"0
Coordenadas UTM: 15p 791956 1579808

Figura 25. Fotografias de las calles y casas de la Colonia las Victorias,
Cuilapa, Santa Rosa

Fuente: elaboracion propia.
Descripcion

Este sector se encuentra a la par del nuevo Cementerio Municipal
“‘Jardines del Paraiso” y se caracteriza por ser una colonia de alto potencial
adquisitivo dentro del barrio El Reducto. Este sector encuentra en vias de ser
poblado, sus calles y avenidas se encuentra asfaltadas y en un buen estado
estan, sus casas poseen una arquitectura variable, sus techos en su mayoria son
de losa. Cuenta con los servicios de agua potable, luz tanto domiciliar como
publica, drenajes sanitarios ademas de un muro perimetral y una garita de

seguridad, la cual actualmente no se encuentra en funcionamiento.
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Identidad

Clase socioecondmica media alta, algunas viviendas con caracteristicas
modernas y con varios detalles de lujo en las fachadas, se encuentran en su
mayoria casas de habitacion, se observa la presencia de varios lotes vacios. Se
caracteriza por encontrarse contigua al nuevo Cementerio Municipal “Jardines

del Paraiso” y por ser la unica colonia del municipio con una entrada con garita.
Moda

Viviendas con construcciones de block, con techos de losa, con fachadas
de arquitectura moderna, en su mayoria casas de dos niveles, la mayoria de

viviendas cuentan con un garaje.
Prondstico

El sector tiene mantendr& su uso de suelo definido como sector
residencial, el cual proyecta destinarlo a un sector altamente confortable para
vivir, ya que el muro perimetral se esta construyendo y su garita que entrara en
funcionamiento la hara un vecindario seguro y muy codiciado a pesar de

encontrarse en un sector poco seguro.
Numero de viviendas: aproximadamente de 228 viviendas
Poblacién: aproximadamente 1,140 habitantes
Valor de Suelo
Minimo: Q. 350.00/m?
Maximo: Q. 450.00/m?
Valor de tipologia constructiva

Baja: Q. 1,600.00/m?
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Media: Q. 1,900.00/m?
Alta: Q. 2,200.00/m?

Representacién gréafica del area

Figura 26. Representacion gréafica de la Colonia las Victorias, Cuilapa,
Santa Rosa

Fuente: elaboracion propia.
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3.7. Sector G, Colonia Valladares

Ubicacion: Colonia Valladares, Cuilapa, Santa Rosa
Coordenadas Geogréficas: Latitud 14°16'22.72"N

Longitud 90°17'42.04"0O
Coordenadas UTM: 15p 791873 1579634

Figura 27. Fotografias de las calles y casas de la Colonia Valladares,
Barrio El Calvario, Cuilapa, Santa Rosa

Fuente: elaboracion propia.
Descripcion

Este sector encuentra casi poblado en su totalidad y se ubica en las
laderas y pendientes pronunciadas del Casco Urbano, sus calles y avenidas
estan adaptadas a las pendientes pronunciadas de la topografia del sector,
mismas se encuentra en un estado regular, sus casas poseen una arquitectura
variable con techos de lamina y losa. Cuenta con los servicios de agua potable,

luz, tanto domiciliar como publica; ademés de drenajes sanitarios.
Identidad

Este sector es caracteristico encontrarse contiguo al Cementerio

Municipal, sus pobladores son de clase socioeconémica media y baja, se
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encuentran solo casas de habitacion salvo algunas tiendas de barrio, sus calles

principales se encuentran en un estado regular.
Moda

Viviendas con construcciones sencillas de block, con techos de losa y
lamina, con fachadas de arquitectura sencilla, en su mayoria casas de un solo
nivel, salvo algunas excepciones, la mayoria de viviendas no cuentan con un

garaje, por lo que existen varios vehiculos estacionados en la via publica.
Pronéstico

El sector tiene mantendra su uso de suelo definido como sector

residencial, el cual no proyecta ningun tipo de cambio.
Numero de viviendas: aproximadamente de 552 viviendas
Poblacidn: aproximadamente 2,760 habitantes
Valor de Suelo

Minimo: Q. 250.00/m?

Maximo: Q. 350.00/m?

Valor de tipologia constructiva

Baja: Q. 1,300.00/m?
Media: Q. 1,700.00/m?
Alta: Q. 2,000.00/m?
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Figura 28. Representacion grafica de la Colonia Valladares, Cuilapa, Santa

Rosa.

Representacion grafica del area
Fuente: elaboracion propia.
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3.8. Sector H, Barrio El Calvario

Ubicacién: Barrio El Calvario, Cuilapa, Santa Rosa
Coordenadas Geogréficas: Latitud 14°16'22.92"N

Longitud 90°17'54.97"0
Coordenadas UTM: 15p 791485 1579636

Figura 29. Fotografias de las calles y casas del Barrio El Calvario, Cuilapa,
Santa Rosa

Fuente: elaboracion propia.
Descripcion

Este sector encuentra casi poblado en su totalidad y se ubica en la
entrada del Casco Urbano por la CA-1 que viene de El Salvador, sus calles y
avenidas estan adaptadas a las pendientes pronunciadas de la topografia del
sector, mismas estan pavimentadas y se encuentra en un estado bueno, sus
casas poseen una arquitectura variable con techos de lamina y losa. Cuenta con
los servicios de agua potable, luz, tanto domiciliar como publica; ademas de

drenajes sanitarios.
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Identidad

Este sector es caracteristico por ser una de las entradas al Casco Urbano
por la CA-1 que viene de El Salvador, sus pobladores son de clase
socioeconémica media y alta, se encuentran en su mayoria casas de habitacion

pero el sector se caracteriza por ser comercial.
Moda

Viviendas con construcciones sencillas de block, adobe y ladrillo, con
techos en su mayoria de lamina y algunas de losa, con fachadas de arquitectura
antigua, en su mayoria casas de un solo nivel, salvo algunas excepciones, la

mayoria de viviendas carecen de garajes y jardines.
Prondstico

El sector tiene mantendrd su uso de suelo definido como sector semi-
comercial, el cual proyecta la posibilidad de convertirse en un sector netamente
comercial, ya que varias de sus calles principales son diariamente transitadas por

buses y camionetas, debido a su importancia como entrada al Casco Urbano.
Numero de viviendas: aproximadamente de 1128 viviendas
Poblacion: aproximadamente 5,640 habitantes
Valor de Suelo
Minimo: Q. 500.00/m?
Maximo: Q. 700.00/m?
Valor de tipologia constructiva
Baja: Q. 1,300.00/m?

Media: Q. 1,900.00/m?

79



Q. 2,300.00/m?

Alta;

Figura 30. Representacion gréafica del Barrio El Calvario, Cuilapa, Santa

Representacion gréafica del area
Rosa.

Fuente: elaboracion propia.
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3.8.1. Sector H.1, Colonia Bella Vista, Barrio El Calvario

Ubicacion: Colonia Bella Vista, Barrio El Calvario,
Cuilapa, Santa Rosa

Coordenadas Geogréficas: Latitud 14°16'12.92"N
Longitud 90°17'32.91"0
Coordenadas UTM: 15p 792150 1579336

Figura 31. Fotografias de las calles y casas de la Colonia Bella Vista,
Barrio El Calvario, Cuilapa, Santa Rosa

Fuente: elaboracion propia.
Descripcién

Este sector encuentra en las afueras del Casco Urbano y se encuentra
poco poblado debe su nombre, ya que posee una vista muy linda a algunas
partes boscosas y montafiosas del municipio de Cuilapa, sus calles son de
terraceria poseen una topografia semi-plana, y debido a las torrenciales
tormentas de este afio, estas poseen un dafio significativo el cual las hace hasta
cierto punto intransitables con algunos tipos de vehiculos, sus casas poseen una
arquitectura variable con techos de lamina y losa. Cuenta con los servicios de
agua potable, luz tanto domiciliar como publica, pero carece de los servicios de
drenajes sanitarios y pluviales.
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Identidad

Este sector es caracteristico por albergar en si a la Escuela para Maestras
Intercultural y a la Escuela de Comercio, ademas por ser la ruta hacia el estadio
municipal y el Centro Universitario de Santa Rosa (CUNSARO), sus pobladores
son de clase socioecondmica media y baja, se encuentran solo casas de
habitacion salvo algunas tiendas de barrio, sus calles principales se encuentran
en mal estado ya que son de terraceria y el invierno las dafio.

Moda

Viviendas con construcciones sencillas de block, con techos de losa y
lamina, con fachadas de arquitectura sencilla, en su mayoria casas de un solo
nivel salvo algunas excepciones, este sector es proyectado como un Complejo
Educativo, ya que alberga a dos importantes institutos nacionales de
diversificado.

Prondstico

El sector tiene un alto potencial de crecimiento poblacional el cual se daria
a causa de la poblacion de los terrenos disponibles, ademas podria darse una
mejora urbanistica en este sector debido al mejoramiento de servicios de drenaje
y mejora de sus calles. Debido a la compra de varias manzanas por parte de la
municipalidad para la construccion del estadio municipal, el Centro Universitario
de Santa Rosa (CUNSARO) y area para la realizacion de proyectos diversos, han
generado que el sector cambiara su uso de suelo y se convirtiera en un sector
comercial.

Numero de viviendas: aproximadamente de 228 viviendas
Poblacién: aproximadamente 1,140 habitantes
Valor de Suelo

Minimo: Q. 250.00/m?

Maximo: Q. 400.00/m?
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Valor de tipologia constructiva

Baja: Q. 1,300.00/m?
Media: Q. 1,800.00/m?
Alta: Q. 2,200.00/m?

Representacion gréafica del area

Figura 32. Representacion gréfica de la Colonia Bella Vista, Barrio El
Calvario, Cuilapa, Santa Rosa

COLONIA BELLA VISTA

Fuente: elaboracion propia.
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3.9. Discusion de resultados

El proceso de valuacién adicionara la informacion relativa a los valores
fiscales de los bienes inmuebles. Esos valores son el resultado de un
proceso de investigacion econdémica y del calculo matematico que ha permitido
definir y establecer los valores para la tierra en cada zona homogénea fisica y
econOmica, asi como el valor para cada tipologia en lo referente a las
construcciones, a nivel de cada municipalidad. A los valores base definidos se
aplicaran los factores de modificacion ya sea para crecimiento o decrecimiento
del valor, en funcion de caracteristicas que definan una situacion de plusvalia o
minusvalia, respectivamente y los cuales son establecidos en la visita que se

realiza al inmueble.

Actualmente, segun datos de la oficina del IUSI de la municipalidad de
Cuilapa, se percibi6 por ingreso del cobro de este impuesto Seiscientos setenta
y un mil setecientos cuarenta quetzales (Q. 671,740.00) en el afio 2015, todo
esto con el subvalué de la mayoria de los inmuebles. Para una cabecera
departamental con amplias necesidades a cubrir esta recaudacion resulta ser
baja si tomamos en cuenta que dentro del casco urbano y en el area rural se

encuentran inscritos 5,226 inmuebles distribuidos de la siguiente forma:

Tabla VI. Inmuebles inscritos en la Oficina del IUSI de municipalidad de
Cuilapa.

Valor Inscrito Impuesto Inmuebles
Hasta Q.2,000.00 Exento -

De Q.2,000.01 a Q.20,000.00 2 por Millar 3,068 inmuebles
De Q.20,000.01 a Q.70,000.00 6 por Millar 1,977 inmuebles
De Q.70,000.01 en adelante 9 por Millar 221 inmuebles

Fuente: Oficina del IUSI, Municipalidad de Cuilapa, primer trimestre, 2016
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Tabla VIl. Resumen de resultados obtenidos

Valor de Suelo por m?

Tipologia constructiva por m?

Sector Ubicacion Minimo Méaximo Baja Media Alta
A. |Barrio El Llanito Q 450.00] Q 500.00| Q 1,700.00| Q 2,000.00| Q 2,400.00
A.1 | Colonia Buenos Aires, Barrio El Llanito | Q 250.00] Q 350.00| Q 1,500.00| Q 1,800.00| Q 2,200.00
A.2 |Colonia Las llusiones, Barrio El Llanito Q 300.00{ Q 400.00| Q 1,600.00| Q 1,900.00| Q 2,400.00
A.3 | Colonia Santa Catalina, Barrio El Llanito | Q 300.00| Q 400.00| Q 1,700.00| Q 2,000.00| Q 2,400.00
B. |Barrio La Parroquia Q 500.00] Q 750.00] Q 1,800.00| Q 2,200.00| Q 2,600.00
B.1 | Colonia China, Barrio La Parroquia Q 600.00f Q 800.00| Q 1,900.00| Q 2,300.00| Q 2,600.00
C. |Barrio Las Delicias Q 400.00] Q 600.00| Q 1,700.00| Q 2,100.00| Q 2,500.00
D. |Barrio El Centro Q 500.00] Q 700.00] Q 1,800.00| Q 2,200.00| Q 2,500.00
D.1 |Colonia Los Almendros, Barrio El Centro| Q 400.00| Q 500.00| Q 1,500.00| Q 1,800.00| Q 2,200.00
E. |Barrio El Reducto Q 300.00] Q 400.00] Q 1,300.00| Q 1,700.00| Q 2,100.00
F. |Colonia Las Victorias Q 350.00] Q 450.00| Q 1,600.00| Q 1,900.00| Q 2,200.00
G. |Colonia Valladares Q 250.00] Q 350.00] Q 1,300.00| Q 1,700.00| Q 2,000.00
H. | Barrio El Calvario Q 500.00] Q 700.00] Q 1,300.00| Q 1,900.00| Q 2,300.00
H.1 |Colonia Bella Vista, Barrio El Calvario Q 250.00] Q 400.00| Q 1,300.00| Q 1,800.00| Q 2,200.00

Fuente: elaboracién propia.
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Con la implementacion de las Zonas Homogéneas reduciendo el
subvaluo, ya que los inmuebles valuados de Q.0.01 hasta Q.2,000.00 estan
exentos de pago se reducirian y los inmuebles no inscritos deberan solventar su
situacion por lo que esta la municipalidad podra incrementar las cantidades
percibidas en un 100% en un afio y progresivamente mientras se implemente la

zonificacion.

Dentro del sector de mas plusvalia del casco urbano de Cuilapa, Santa
Rosa, se encuentra el sector denominado como B.1 Colonia China, Barrio La
Parroquia, ya que el valor minimo de Q. 600.00 por metro cuadrado y el maximo
es de Q. 800.00 por metro cuadrado esto se debe a la gran demanda de la
poblacion que desearia residir en este sector y se tiene poca oferta, por el
contrario el sector A.1 Colonia Buenos Aires, Barrio El Llanito y el H.1 Colonia
Bella Vista, Barrio El Calvario, por ser un sector aun en apogeo en donde la
lotificadora puede ofrecer terrenos, resultan ser los sectores con menor potencial
de venta por metro cuadrado ya que el mismo se puede encontrar a un costo
minimo de Q. 250.00 por metro cuadrado.

En lo concerniente a la tipologia constructiva los valores promedio en el
casco urbano, los valores minimos del metro cuadrado de construccidon oscilan
entre Q. 1,300.00 a Q. 1,900.00, los valores por metro cuadrado medios oscilan
de Q. 1,700.00 a Q. 2,200.00 y los valores por metro cuadrado de categoria alta
oscilan entre Q. 2,000.00 a Q. 2,600.00 realizando el promedio de los valores de
la tipologia constructiva el promedio del metro cuadrado de construccion se
establece en Q.1,900.00.
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CONCLUSIONES

En el desarrollo de la investigacion diagnostica se reunié la informacion de
interés como vias de acceso, servicios basicos, uso de suelo y la tipologia
constructiva, del casco urbano municipio de Cuilapa, Santa Rosa para

diferenciar y determinar las zonas homogéneas econémicas.

Con el desarrollo de este estudio se consiguio realizar un sistema de
informacion catastral primario que integra la informacién econémica del suelo

y la tipologia constructiva de los inmuebles del casco urbano del municipio.

Se proporciond a la municipalidad de Cuilapa, informacion de las unidades
inmobiliarias a través de la realizacion de zonas homogéneas que describen,

usos y caracteristicas de la infraestructura urbana.

Ademas del analisis realizado se obtuvo también 14 sectores homogéneos
gue permite determinar el comportamiento del valor de la tierra y tipologia

constructiva en el Casco Urbano del Municipio de Cuilapa, Santa Rosa.

Analizadas las estadisticas referenciales, el valor promedio de suelo en el
casco urbano de Cuilapa, Santa Rosa se establece en Q.451.79, por metro
cuadrado y el valor promedio de la tipologia constructiva promedio se

establece en Q.1,900.00 por metro cuadrado.
87



88



RECOMENDACIONES

Que la municipalidad considere la informacién de este trabajo de
graduacion, para tener de referencia los valores obtenidos de la tierra 'y

realizar las mejoras con base a las zonas homogéneas planteadas.

Que la municipalidad divulgue los resultados de este trabajo de
graduacion a los vecinos del municipio, con la finalidad de valorizar la

tierra con un precio justo.

Que la municipalidad continle con este proceso para el area rural del
municipio en general, para obtener resultados del valor de la tierra 'y de la
construccion, con el fin de poder llevar el cobro del IUSI.

Mediante el presente trabajo de graduacion se identificaron los sectores
del municipio que poseen carencias en algunos servicios bésicos, por lo
gue se recomienda sea tomado en cuenta para la elaboracion del Plan
Operativo Anual (POA).

La planificacion homogénea sectorizada que se genero, pretende servir

como el paso previo para la realizacion del Plan de Ordenamiento

Territorial (POT) de la municipalidad.
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