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1.2 INTRODUCCION:

En la vida moderna de toda ciudad, los Centros Comerciales conforman un
sector importante para el desarrollo integral de un pais, llevando consigo
aspectos sociales, econdémicos, culturales, incidiendo en la sociedad.
Cuando en una comunidad se promueve el desarrollo econémico se
provee a la sociedad de recursos basicos que les facilita extender su
comercializacién con otras comunidades y poder asi tener acceso una
mejor calidad de vida.

El comercio es tan antiguo como la humanidad, los hombres cambiaban la
piel de los animales que cazaban por collares de caracoles marinos,
Unicamente la necesidad y el deseo motivan el intercambio.(1)

Lo que ha venido evolucionado en el comercio es el sistema de
transaccion, manipulacion comercial, organizacion, tipo de comercio,
administracion, inversion, etc. Por ello se ha generado un sin nimero de
espacios para llevar a cabo esta actividad tan necesaria en la vida del
hombre.(2)

Cuando se trata de un centro comercial la planificacion es necesaria, no
solo para traer orden, estabilidad y significado al caético suburbio, sino en
orden a establecer una fuerte y l6gica estructura dentro de la cual las
empresas comerciales individuales puedan prosperar y cristalizar algunos
propésitos de la vida comunitaria.(1)

El disefio arquitecténico para el comercio debe por lo tanto considerar la
situacion del edificio o edificios disefiados para esta actividad, hacer un
detenido andlisis de la situacion actual y plantear una solucion para el
adecuado movimiento y

Cecntro comercial municipal. ma-lncm"' s

acomodamiento de todos los tipos de trafico, que se dan dentro, fuera y
alrededor del edificio comercial, considerando ademas las caracteristicas
de la vecindad y la comunidad alli involucradas.(1)

Los fendémenos anteriormente mencionados presentan un reto tanto
econdmico como arquitectdnico, es por ello que en este estudio se plantea
el tema del disefio y la planificacién de un “Centro Comercial Municipal”
para el municipio de Malacatan del departamento de San Marcos, para
llevar acabo las actividades comerciales, especialmente en sus relaciones
con el peaton, el vehiculo y el medio ambiente dentro del cual se realiza.

1. Revista Escala 87
2. Enciclopedia de la arquitectura —Plazola- tomo 3C
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1.2 JUSTIFICACION:

En la cabecera municipal de Malacatan, del departamento de San Marcos,
existe un crecimiento comercial el cual viene a ocasionar problematica por
la colocacion de ventas informales afectando la circulacién vehicular, y la
imagen urbana. La municipalidad ha dejado de percibir ingresos
econdémicos por no contar con un lugar que albergue los diferentes
comercios que no cuentan con un local comercial, para que las personas
puedan realizar sus diferentes actividades comerciales en un solo lugar.(3)

Este municipio ha tenido avances en su desarrollo a nivel general, y su
poblacién se incrementa anualmente. Por lo que dicha municipalidad
debe mejorar e incrementar sus rubros econdémicos para satisfacer las
necesidades de su poblacién y seguir generando mas desarrollo. Dicha
municipalidad cuenta con un terreno de su propiedad y otros privados los
cuales estaria dispuesta a adquirir para la realizaciébn un proyecto que
satisfaga las demandas comerciales que existen actualmente,

La corporacién municipal mediante un acuerdo se han interesado en velar
por el desarrollo econémico y dotar de infraestructura moderna a la
cabecera municipal. Entre los proyectos de equipamiento urbano para la
cabecera municipal de Malacatan, ha surgido la necesidad de dotar de
infraestructura moderna para su actividad comercial, dentro de un edificio
gue reuna diferentes tiendas comerciales.

En virtud a la necesidad que se da en la cabecera municipal de
Malacatan, San Marcos, las autoridades municipales me han solicitado
realizar el proyecto del “Centro Comercial Municipal’, como un aporte para
mencionado municipio.

1.3 PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA:

La inexistencia de infraestructura destinada para las actividades
comerciales, en la cabecera municipal de Malacatan ha provocado el
crecimiento desordenado de comerciales.

Actualmente la aglomeracion comercial se da de la 12. A la 5. Avenida
entre la 22 Y 5 calle. Esto debido a que estdn cerca del mercado
municipal, la Terminal de buses y de taxis, provocando tréfico vehicular y
peatonal, ademas estas calles se hacen cada vez mas inseguras.

Las viviendas que se encuentra en este sector son desocupadas por sus
residentes dandolas en alquiler para uso comercial debido a la gran
demanda que tienen los locales comerciales dentro de la cabecera
municipal. Con los afios estas areas se han ido saturando de comerciales
y van absorbiendo calles, avenidas y banquetas, dandose asi el comercio
informal.

La municipalidad de Malacatan se ha visto preocupada por la expansion
comercial informal que se da en la cabecera municipal y no percibe
ingresos por parte de estos . Ademas los establecimientos que ofrece la
municipalidad son los del mercado municipal pero no se encuentran en
buen estado tampoco no son apropiados para las tiendas comerciales
como lo son; las ventas de ropa, jugueteria, zapaterias, farmacias,
librerias, bancos, supermercados, etc.

Algunos comerciales han tenido que emigrar a otros municipio por falta de
establecimientos que les proporciones confort y amplios espacios.
Actualmente se realizan varias construcciones de locales comerciales en la
ciudad de Malacatan por los que cobran cuotas elevadas. (*)

Estos ingresos son los que deja de percibir la municipalidad al no contar
con un establecimiento comercial que pueda albergar una variedad de
comercios.

3. Oficina de Kardex, municipalidad de Malacatan.
* informacién de campo

GERMAN MANUEL BAUTISTA GONZALEZ
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1.4 DELIMITACION DEL TEMA-PROBLEMA:

1.4.1 LIMITE GEOPOLITICO:

La investigacion se enmarca dentro de la cabecera municipal de
Malacatan, del Departamento de San Marcos, Guatemala. La cabecera
municipal se encuentra ubicada en el km. 297. (4). El sitio donde se
plantea el proyecto de el Centro comercial municipal esta ubicada dentro
del casco urbano.

1.4.2 LIMITE SOCIO-CULTURAL

El proyecto que se propone es el disefio y planificaciéon de un nuevo
Centro comercial municipal, establecimiento que presta servicios
comerciales, a toda la poblacién de su area de influencia.

1.4.3 LIMITE ECONOMICO

Debido a que es un establecimiento de comercio, de caracter publico, su
fuente de financiamiento sera la rentabilidad de los locales comerciales.

1.4.4 TEORICO Y TEMPORAL:

Se realizara un estudio urbano arquitecténico del area de influencia del
terreno propuesto. Analizando las causas del crecimiento comercial asi
como el estudio de la cantidad de comerciantes interesados en establecer
su negocio en el centro comercial, el uso del suelo urbano, vialidad y
servicios adyacentes. Lo que se pretende es dar una solucién comercial,
que genere empleos e ingresos econémicos para el fortalecimiento de la
municipalidad, y mejore la imagen urbana, sin modificar sus actividades
sociales, para lograr mantener su identidad cultural.

15 0BJETIVOS:

1.5.1 GENERAL:

Desarrollar un proyecto arquitectonico, para un centro comercial municipal,
en la ciudad de Malacatan, San Marcos, que brinde un buen servicio
publico con la infraestructura adecuada.

1.5.2 ESPECIFICO:

e Elaborar una propuesta a nivel de proyecto de un Edifico
comercial, en funcién del espacio fisico donde se propone.

e Brindar una solucion alternativa a los problemas surgidos por el
desbordamiento informal del comercio actual.

e Mejorar la infraestructura urbana y los servicios para usuarios,
vendedores y las personas que interactian dentro de la
comercializacion.

1.5.3 ACADEMICO:

e Transformar los conocimientos académicos obtenidos en el campo,
por medio de este estudio, en un proyecto practico que pueda ser
de utilidad y de beneficio para el desarrollo integral de la
comunidad de Malacatan, San Marcos.

4. Monografia del municipio de Malacatan, San marcos.

GERMAN MANUEL BAUTISTA GONZALEZ
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1.6 ANTECEDENTES: 1.7 METODOLOGIA DE TRABAJO
Malacatan: municipio del departamento de San Marcos. Municipalidad de .
alta categoria, con una extension territorial de 204 km2, dista de la IDENTIFICACION DEL
cabecera municipal a 54 kilémetros y a la capital de la republica a 297 PROBLEMA PROPUESTA FINAL

kilbmetros. EI BM (monumento de elevacion) del 1.G.N., en el parque de la

cabecera esta a 390.63 metros S.N.M. (4) = Desarrollo del proyecto (planos)

< Imagenes del proyecto (3D)

p - L . , e Presupuesto estimativo
Malacatan se ha constituido en un municipio comercial agricola, por ser «  Programa de ejecucion del
estas sus principales actividades economicas. Ademas es considerado DEFINICION DEL PROBLEMA proyecto
como el segundo de los municipios de mayor comercid a nivel
departamental y uno de los municipios mas desarrollados a nivel regional. “ Area comercial”

De acuerdo al intercambio comercial que se realiza con municipios
Mexicanos por la zona fronteriza donde se encuentra y algunos municipios
Guatemaltecos de la region Costera del departamento de San Marcos, el
comercio y los locales comerciales en la cabecera municipal se han . ) i
. ., A Matriz de diagnostico.
incrementado, provocado una expansion desordenada por falta de INVESTIGACION Matriz de relaciones
espacios para llevar acabo sus actividades comérciales. .

e CAMPO: Marco tebérico y glrzgrgr:;asrgsggr:jiseﬁo
referencial, Encuestas a :
poblacién, mapeos, factor

PRE-FIGURACION

Malacatdn a pesar de ser uno de los municipios mas dindmicos de la

regibn no cuenta con un centro de comercio que agrupe de forma de mercado, factores

ordenada y equilibrada una serie de comercios, ademéas que brinde técnicos, aspecto

seguridad, espacios, conforty ambiente familiar. administrativo/legales,
aspecto flnanC|ero,

Tecnologia constructiva,
Casos anélogos.

= Evaluacién y seleccién de terreno.
Ubicacién y localizacién de terreno.
Topografia del terreno.

Andlisis de soleamiento y vientos.
Analisis del entorno

Andlisis del impacto ambiental.
Servios basicos con los que se
cuenta.

e GABINETE: Recopilacion y
clasificacién de
informacion.

4. Monografia del municipio de Malacatan, San marcos. GERMAN MANUEL BAUTISTA GONZIALEL
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21 DEFINICION DE COMERCIO

Se denomina comercio a la actividad socioecondmica consistente en la
compra y venta de bienes, bien sea para su uso, para su venta o para su
transformacion. Es el cambio o transaccién de algo a cambio de otra cosa
de igual valor.(5)

La evolucién de la promociéon de mercancias ha generado la creacién de
diversos organismos comerciales (tiendas anclas, de autoservicio y
departamentales), que venden, controlan la calidad, distribuyen, regulan el
control de precios y crean leyes para proteger los
intereses del comerciante y del comprador. El k=
comercio organizado surge para agrupar un sin
numero de giros comerciales como tiendas ancla, que
den servicio a los nucleos de poblacion con el objeto
de evitar desplazamientos innecesarios a los puntos
comerciales de la ciudad ademas que mejoran la
imagen de la localidad. (2)

La cantidad de ventas de producto determina el tipo de
comercio entre los que se encuentran: El comercio al
menudeo y al mayoreo. (2)

Comercio al menudeo: Todas las actividades
comerciales en donde se venden bienes directamente
a los consumidores finales, por lo tanto, el espacio que
se necesita es pequefio. (2)

Comercio al mayoreo: Es la actividad en donde los
productos y servicios se adquieren en grandes
volumenes para renta y fines lucrativos. EIl espacio
requerido es de grandes dimensiones; ademas de que
debe contar con bodega.(2) Grafica 1. (6)

Cecntro comercial muanicipal. m&-lncm"‘ e

22 TIPOS DECOMERCIALES

Edificio comercial: Construccién en donde la planta baja se destina a
locales comerciales o bancos y las plantas superiores pertenecen a
oficinas, el sétano se utiliza generalmente para estacionamiento.(2)

Avenida comercial: Espacio vial amplio e importante en el que se
establece todo tipo de comercios a los que se llegan en automovil por
su amplitud y porque los comercios cuentan con estacionamiento

propio.(2)

Plazas comerciales: Agrupacion de tiendas departamentales a la que
se integran pequefios comercios; se unen por medio de circulaciones
internas que desembocan en plazas, que es el elemento caracteristico
y sirve de Vestibulacion y descanso.(2)

Comercio de ciudad: Es aquel al que acuden desde cualquier punto
de la ciudad. Una zona comercial o grupos de comercios de zona y de
barrio puede llegar a tener influencia a nivel de toda la ciudad. Este
comercio abarca: El comercio especializado y departamental.(6)

Comercio especializado: Joyeria, ropa, instrumentos musicales, etc.
Son tiendas que por su especializaciéon tiene influencia en toda la
ciudad.(6)

Comercio departamental: Son tiendas que tienen articulos de todo
tipo, sin especializarse en uno de ellos.(6)

Pasaje comercial: Espacio cubierto que cruza una manzana de calle a
calle, y cuenta con dos 0 mas accesos; su interior se divide en locales
comerciales.(2)

3. Enciclopedia de la arquitectura, Plazola, Tomo 3
5. es.wikipedia.org/wiki/comercio
6. Principios de Disefio Urbano Ambiental, M. Schjetnan, J. Calvillo, M. Peniche.

GERMAN MANUEL BAUTISTA GONZALEZ
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Conjunto comercial: Tienda de auto servicio con gran variedad de
departamentos, cuenta con plaza estacionamiento pasillos vy
cobertizos, en el perimetro de la tienda se ubican comercios
pequefios.(2)

Conglomerado comercial: Sociedad de forma libre que combina
varias lineas minoristas diversificadas y de forma correspondiente aun
tipo de propiedad central; ademas integra sus funciones de distribucion
y administracion.(2)

Grafica 2. (7)

- ""r"'

2.3 DEFINICION DE CENTRO COMERCIAL

Un centro comercial es una aglomeracion de negocios del comercio al por
menor, de recreacion y de otros servicios que se planificO o que crecio
como un conjunto y cuya politica de comercio y de publicidad es
coordinada por una administracion comun. El centro comercial y
recreacional se caracteriza por ubicarse en un edificio grande y de
arquitectura refinada que no esta conectado con otros edificios y que tiene
buena conexién vial, grandes parqueaderos y generalmente dos o tres
pisos comerciales. El centro se abre hacia un paseo peatonal en su interior
gue esta dotado con elementos de adorno y posibilidades para sentarse y
gue generalmente esta techado y climatizado. Ademas, el centro cuenta
con varias instalaciones comerciales y recreacionales muy frecuentadas y
de gran extension (almacenes por departamentos o de moda, cines,
parques infantiles, patios de comida) que se ubican en puntos estratégicos
horizontales y verticales del centro comercial y recreacional. (7)

Los centros comerciales que recientemente han nacido en todas las
metrépolis latinoamericanas tienen una importancia para el crecimiento
urbano que todavia no se refleja en la investigacion geogréfica. La
adaptacion del concepto estadounidense de los centros comerciales
generd en América Latina a partir de los afios 80 la creacion de diferentes
tipos de estos centros que se dirigen hacia ciertos estratos
socioecondmicos y que incluyen en su arquitectura elementos tradicionales
de la ciudad latinoamericana (plaza, patio, etc.). Con estos cambios el
centro comercial ya no es un privilegio de la poblacién adinerada sino que
gano importancia también para miembros de los estratos bajos, sobre todo
en el sentido sociocultural. (7)

Las industria estadounidense tiene un alto grado de adelantos y
sofisticaciones, por lo que se ha visto en la necesidad de clasificar el
centro comercial en dos formas: 1) dependiendo de la funcién que este
desempefie y 2) dependiendo del disefio arquitecténico, segun el tamafio,
forma y localizacién del terreno en donde se desarrollara el proyecto. (8)

2. Enciclopedia de la arquitectura, Plazola, Tomo 3
7. www.banrep.gov
8. Andlisis de los centros comerciales de la ciudad de Guatemala.
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2.4 CLASIFIACION DE LOS CENTROS COMERCIALES

Los centros comerciales se clasifican por sus funciones y por patrones. (8)
2.4.1 CLASIFICACION POR FUNCIONES:
2.4.1.1 Centro Vecinal:

Este tipo de centro esta disefiado para ofrecer comodidad en la compra de
productos que satisfagan las necesidades diarias de los vecinos
inmediatos al centro. El ancla mas usual para estos centros es un
supermercado.

Ademads, estos centros cuentan con establecimientos destinados para otro
tipo de venta como por ejemplo: medicina, servicios personales y diversos
y con un area promedio de 5000m2 que varian entre 2500 y 1000 m2 de
ABR (Area Bruta Rentable). Este centro es llamado también centro de
conveniencia, atiende de 2500 a 4000 personas.

2.4.1.2 Centro Comunal:

Este centro esta construido alrededor de una tiendas de departamentos no
muy grandes, en adicion a un supermercado. Estos centros a sus
compradores un rango mas grande y profundo de mercaderia.

El area promedio para estos centros es de 15000m2 variando entre 10000
y 30000 de ABR. Esta capacitado para atender a una poblacién de 40,000
a 150,000 personas.

Los centros comunales a veces es muy grade como para que le vecindario
mas inmediato lo haga prosperar, pero es muy débil como para causar un
gran impacto en toda la comunidad, exceptuando en las ciudades
pequefias de no mas de 100,000 personas.

El centro comunal es el tipo de centro en el que su tamafio y poder de
atraccion son lo mas dificil de estimar, ya que los habitos de compra de
sus consumidores son menos predecible. Este es el tipo intermedio de
Centro Comercial y es el tipo de centro en el que su tamafio y poder de
atraccion son lo mas dificil de estimar, ya que los habitos de comprar
menos predecibles.

2.4.1.3 Centro Regional:

El centro regional, ademéas de ofrecer una alta gama de mercaderias en
general. Su ABR minimo es de 10000 m2.

El disefio mas usado es el de tipo Mall ya sea abierto o encerrado, como
un conector entre anclas. El Mall establece un patron basico para dirigir el
trafico de consumidores a través de las tiendas suplementarias,
localizadas entre las anclas mayores.

El centro Regional tiene un ABR tipico de 40000m2, variando entre
30000 y 100000 m2. Cuando sobre pasa los 75000 m2 de ABR e incluye
tres 0 mas tiendas de departamentos entonces ya pasa a ser un Super
Centro Comercial.

El ABR para Guatemala, puede variar un poco, disminuyéndose.

8. Analisis de los centros comerciales de la ciudad de Guatemala.
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2.4.2 CLASIFICACION DE LOS CENTROS COMERCIALES POR
PATRONES.

En Guatemala existen una serie de disefios arquitecténicos para un centro
comercial, los mas utilizados son los siguientes:

2.4.2.1 LINEAL: Es cuando se tiene una linea recta de comercios con un
area de parqueos en la parte de enfrente y una pequefia calle de servicios
en la parte de atras, por lo general cuenta con un supermercado que
actlia como ancla en uno de los extremos. Usualmente es de tipo vecinal,
a una escala pequefia, auque no siempre ya que en algunos casos puede
ser mayor.(8)

CALLE

PARQUEO

e R

AREA DE SERVICIO

2.4.2.2 EN“L": Este es un centro lineal con una franja de tiendas situadas
perpendicularmente formado una angulo recto o “L”. El parqueo esta
situado en la parte de enfrente y su area de servicio en la parte posterior,
sus anclas por lo general se encuentran en los extremos. Esta forma se
adapta muy bien en esquinas y es usada por centros vecinales. (8)

I

CALLE

PARQUEO

CALLE

AREA DE SERVICIO

2.4.2.3 EN “U": Este es un centro lineal con dos franjas de tiendas
situadas una en cada uno de los extremos, su parqueo se sitla en la parte
central y sus servicios en la parte exterior, por lo que tienden a ser centro
comunales. Estos pueden tener hasta tres anclas. (8)

CALLE

PARQUEO

ANCLA MAYOR

AREA DE SERVICIO

2.4.2.4 CLUSTER: Este es un disefio mas reciente y se emplea mucho en
centro regionales. Los comercios estan localizados de tal manera que
forman un rectangulo alrededor del ndcleo el parqueo se sitla en los
cuatros lados exteriores y los servidos previstos por medio de bahias, un
tunel o una combinacion de ambos. El ndcleo central es destinado para el
ancla. (8)

CALLE

PARQUEO
PARQUEO

PARQUEO

CALLE

8. Analisis de los centros comerciales de la ciudad de Guatemala.
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2.4.25 EN“T": Este es un centro disefiado para acomodar tres anclas en
el, uno en cada uno de los extremos. Sus parqueos se localizan en sus
alrededores y los servicios funciona en una forma similar a la del centro en
forma de “cluster”. Puede ser u centro de tipo abierto o de tipo cerrado,
con la posibilidad de tener mas de un nivel de comercios y con el
inconveniente de que una de las anclas no es visible desde alguna de las
entradas principales. (8)

PARQUEO

ERRLA]

PARQUEO PARQUEO

ANCLA

2.4.2.6 TRIANGULAR: Este cuenta con tres anclas al igual que el centro
en forma de “T” a diferencia que las anclas son mas visibles desde
cualquier entrada principal. Esta forma aparenta un mal aprovechamiento
del terreno, pero no es asi y que no todos los terrenos tienen las
caracteristicas de un rectdngulo. EI parqueo se localiza en todos sus
alrededores del centro y que puede contar con mas de un nivel de
comercios. (8) L

CALLE

PARQUEO

PARQUEO

3TV

PARQUEO

CALLE

2.4.2.7 DUMBBELL: Este es compuesto por franjas de tiendas situadas
una frente a otra, con dos anclas localizadas una en cada extremo. Visto
de otra manera, podrian ser dos centros en forma de “U” uno enfrente de
otro. Estos centros se desarrollan de tal forma que las anclas hacen fluir el
trafico de peatones a lo largo de todo el centros, obligandolos a ver otro
tipo de producto y con el objetivo de alcanzar un intercambio maximo de
clientes. En este tipo de centros pueden haber mas de un nivel de
comercios y sus parqueos se encuentran localizados en sus alrededores.
Es un centro tipo “Mall” que puede ser abierto o cerrado. (8)

-

CALLE

PARQUEOQ

=
=
[
=
ELLLE]

FARQUEO

CALLE

L
2.4.2.8 DUMBBELL DOBLE: Esta formado por dos centros tipo Dumbbell,

cruzando el uno con el otro, es decir uno de ellos corre longitudinalmente y
otro latitudinalmente, formando asi un Mall. Este disefio acomoda
facilmente cuatro establecimientos que actien como anclas. Los
estacionamientos se encuentran en los alrededores y los servicios
funcionan por medio de tuneles o bahias. (8)

] ' i

CALLE
= \ T
ANCLA \" \
i

PARQUEO _‘ ’7‘ DARQUEO\\ \.,\ \
\ .
o

£ |-
= E \ '-\aé\

PARQUEOD |

CALLE

8. Analisis de los centros comerciales de la ciudad de Guatemala.
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25 CONCEPTOS Y DEFINICIONES:

2.5.1 ELEMENTOS Y ACTIVIDADES

Edificio: Construccion fija, hecha con materiales resistentes, para
habitacion humana o para otros usos.(9)

Comercializar Dar un producto condiciones y vias de distribucién
para su venta.(9)

Mercado: Conjunto de actividades realizadas libremente por los
agentes econdémicos sin intervencién del poder publico. Es un lugar
de convergencia comercial entre vendedores y usuarios.(9)

Abastecimiento: Debe indicarse como se proveen los puestos: sin
productos de bodega, si provienen directamente de un camion, de
otros puestos, o si existen otros medios de abasto. (2)

Bodega: local donde se depositan productos o mercancias.

Transporte: Sistema de medios para conducir
mercaderia, mercancias y cosas de un lugar a otro. (9)

personas,

Estacionamiento: Lugar o recinto reservado para estacionar
vehiculos. (9)

Transaccion: Accién y efecto de transigir. Trato, convenio, negocio.

9)

Local Comercial: Espacio destinado a un giro comercial entre 16 y
48 m2 de area. Dimensiones de 4.50 x 6.75 m, 4.50 x 9.00m, 4.50 x
18.00 m. con una altura de 3.50 m., el area de compra consta de
exhibidores, mostradores, vitrinas, caja, y en ocasiones un pequefio
despacho. (2)

Ancla: Es considerado como el espacio mas importantes de un
centro comercial por atraer mas usuarios, se le denomina asi a un
supermercado o locales de grandes dimensiones y que ofrecen
variedad de productos. (8)

2.5.2 MERCANCIA Y PRODUCTO

Mercancia: Es el genero u objeto que se vende; es el principal
elemento para que exista el comercio.(2)

Producto: Objeto producido por naturaleza o por la actividad del
hombre. Es el objeto del intercambio comercial. En el mercado hay
producto perecedero y no perecedero.(2)

Producto perecedero: Producto que hay tiempo de conservacion o
caducidad, como alimentos en general, flores y productos
farmacéuticos.(2)

Productos no perecederos: Productos que pueden permanecer
bastante tiempo sin decomponerse, como los enceres domésticos,
ropa, calzado, aparatos electrodomeésticos, etc.(2)

2.5.3 MOBILIARIO

Aparador: Guardarropa o armario para guardar vestidos. Se deben
proyectar segun lo que en el se ha se exhibir. (2)

Mostradores: Son mueble con cubiertas de formica, madera, cristal,
u otros materiales. Se utilizan en el piso de ventanas ya que
proporcionan espacios para ventas y un sitio oculto para las
mercancias. (2)

GERMAN MANUEL BAUTISTA GONZALEZ

2. Enciclopedia de la arquitectura —Plazola- tomo 3C
8. Andlisis de los centros comerciales de la ciudad de Guatemala. 12
9. Microsoft Encarta 2006.
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Caja: Es donde de se cancela la mercancia adquirida, se ubica seca
de la salida, en un punto donde debe controlar la entrada y salida de
las personas.

Estanteria: Mueble compuesto de estantes o de anaqueles, para
colocar o exhibir la mercancia.

Mobiliario urbano: Son los muebles integrados por bancas, postes
de alumbrado, teléfonos publicos, basureros y sefalizaciones Se
debe adecuar al estilo de construccion. (2)

2.5.4 USUARIOS Y AGENTES

Usuarios

Usuario local: Son personas que efectian sus compras mas a
menudo, porque viven en la misma comunidad donde se encuentra
ubicado el comercio.

Usuario regional: Personas de otros departamentos de la regién que
comercializa en compra y venta de productos por menor.

Cliente: Persona que utiliza con asiduidad los servicios de un
profesional o empresa.

Comparador: Es la persona que adquiere un producto o mercancia
al por menor o por mayor a cambio de una cantidad econdémica.

Comprador mayorista: Es la persona que adquiere producto o
mercancia al por mayor.

Comprador minorista: Es la persona que efectlia sus compras en
menores cantidades.

Agentes

Comerciante: es la persona (fisica o juridica) que se dedica al
comercio en forma habitual, como las sociedades mercantiles. (5)

Vendedores: Son aquellos agentes que se dedican a la venta de
diversos producto dentro o fuera de un establecimientos.

Administrador: Es la persona que administra los bienes ajenos y es
él encargado de mantener en buen estado y el adecuado
funcionamiento de un establecimiento o empresa.

Cobrador: Persona que tiene por oficio cobrar, percibir una cantidad
adeudada por motivo de un producto, objeto o arrendamiento.

Cobrador de alcabala: Es aquel agente que se encarga de
recolectar los arbitrios municipales establecidos en los comercios y
puestos de plaza dentro del establecimiento.

Contador: Es la persona encargada de llevar el control de las
transacciones y cobros que se realizan en el centros comercial.

Distribuidor: Es aquel que transporta al mayoreo y distribuye la
mercancia de diferentes giros comerciales en los comercios
establecidos en la localidad.

Personal de mantenimiento: Es el agente encargado de conservar
en buen estado las instalaciones del centro comercial (pisos,
muebles, cuarto de maquina, estacionamientos, cisterna, etc.)

Personal de limpieza: Es el agente encargado de mantener limpio el
centro comercial diariamente desde su apertura hasta que se cierra.

2. Enciclopedia de la arquitectura —Plazola- tomo 3C
5. www.wikipedia.
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31 FACTORES DE MERCADO

El propésito de realizar un andlisis del mercado donde actuara el proyecto,
es proporcionar elementos a quien realizara la inversion, sobre el posible
comportamiento de las variables; Demanda y Oferta. Esto en base a una
metodologia de formulacién y evaluacion de proyectos (10)

3.1.1 CARACTERISTICAS SOCIOECONOMICAS DE LA CIUDAD DE
MALACATAN

En Malacatan la actividad mas importante para la economia local es el
comercio. Aunque existen algunos productores que vienen a fortalecer
dicho comercio.

La ciudad de Malacatan presenta una gran variedad de comercios de
diferentes productos, generando grandes ingresos a la comunidad.
Generalmente la ciudad cuenta con todos sus servicios basicos vy
comerciales. En la ciudad existen 9 empresas bancarias del pais
(Bancafé, Coorpobanco, Inmobiliario, Agromercantil, G&T Continental, De
Comercio, Banrural, Internacional y una Cooperativa), También tiene un
buen servicio medico (IGSS, Centro de Salud, y tres sanatorios médicos),
Centros educativos, Instituciones gubernamentales y no gubernamentales.
Agencia Telgua, Agencia de distribucion Eléctrica y otros servicios.
Actualmente se acaba de incorporar al mercado de esta comunidad una
Agencia de Venta de Vehiculos nuevos.

Muchas personas de otras comunidades como Catarina, San Pablo, San
José el Rodeo, entre otras, acuden a esta comunidad para realizar sus
actividades econdmicas y financieras, por la gran variedad de productos y
servicios que esta ofrece. Debido a que la frontera con el pais de México
se encuentra a unosl0 km, las personas de origen mexicano, también
acuden a realizar transacciones, siendo ellos unos de los mayores
generadores del comercio del lugar.

En la cabecera municipal hay varios tipos de transportes; local y extra-
urbano. El transporte local lo integran los taxis y mototaxis, los precios de
estos transportes son accesibles, por lo que todos los pobladores y
visitantes se puede movilizar cbmodamente en toda la ciudad, otro tipo de
transporte local son los vehiculos que van hacia las comunidades de este y
otos municipios. El trasporte extraurbano presenta una variedad de rutas y
clases, siendo estas: Camionetas de parrilla con diferentes rutas de la
regiobn y camionetas tipo Pulman que viajan a la ciudad capital de la
Republica.

Los comerciales de mayor numero y que mas actividad tienen en la ciudad
son las que se mencionan a continuacion:

Tabla de comerciales

TIPO DE COMERCIO CANTIDAD
Tienda y Abarrotaria 273
Supermercado 3
Farmacias 24
Almacén de Ropa 95
Zapateria 21
Libreria 16
Salon de Belleza 36
Almacén de electrodomésticos 15
Juegos y entretenimientos 40
Almacén de Telas 12
Restaurantes 10
Ferreterias. 39

Fuente: Directorio Nacional de Empresas y sus Locales -INE-

10 Manual de Formulacién y evaluacion de
proyectos. SEGEPLAN. 2005
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3.1.2 SITUACION ACTUAL DEL COMERCIO EN MALACATAN

Malacatan representa uno de los municipios mas importantes para la
region, por presentar avances en su comercio y sus productos.

Las personas que actualmente tienen negocio o comercio, desean abrir
otro, algunos ya lo hicieron. Esto por la gran demanda que se a generado
en esta ciudad. La calidad de vida de los pobladores de Malacatan a
mejorado por sus actividades comerciales. Esto es notable en los tipos de
construcciones de viviendas, locales comerciales, la infraestructura y
servicios con los que cuenta.

La municipalidad de Malacatan, obtiene grandes ingresos por medio de los
arbitrios recaudados por estos comercios, pero los avances que se han
dado en la ciudad a obligado a la municipalidad en mejorar sus ingresos
para seguir promoviendo el desarrollo econémico de su comunidad.

La mayoria de personas malacatecas y de otras comunidades tienen la
intencion de abrir un negocio en esta ciudad. Esto contribuiria a mejorar
los ingresos de la municipalidad, pero dichas personas no lo han realizado
por la falta de un espacio fisico. De esta necesidad surgi6é la idea del
proyecto del Centro Comercial Municipal, para la ciudad de Malacatan San
Marcos, promovido por la municipalidad.

Por lo anterior se ha decidido realizar una evaluacién para conocer la
factibilidad de la realizacién del estudio, por medio de una recopilacién de
datos y conocer la poblacién a beneficiar.

3.1.3 COMPOSICION Y CARACTERISTICAS DE LA POBLACION
Se presentan las siguientes graficas de las estadisticas del municipio de
Malacatan del departamento de San Marcos, del censo de poblacion del

afio 2002, donde indica una poblacién total de 70,834 habitantes, dicho
censo fue realizado por el instituto nacional de estadistica (INE).

Poblacién por Sexo (11) Poblacién en area urbanay rural (11)

Hombres
49%
Mujeres
51%
Area Rural,

Poblacién econémicamente activa e inactiva. (de 7 afios y mas de edad) (11)

Activa

31%
Inactiva

69%

Area Urbana,
18%

Poblacién econémicamente activa por rama de actividad (de 7 afios y mas) (11)

1) Agricultura, Caza, Silvicultura y pesca

2) Comercio por mayor y menor, restaurantes y hoteles
3) Industria manufacturera textil y alimenticia.

4) Construccion..

5.) Transporte, almacenamiento y comunicaciones

6) Servicios comunales. sociales v personales

1)
54%

11. Instituto Nacional de Estadistica —INE- (Censo 2002)
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3.1.4 OBTENCION DE INFORMACION A TRAVEZ DEL MERCADO.

Para la obtencion de informacion ha sido necesario hacer participar a las
personas de comunidad a través de una encuesta que se levanto en la
cabecera municipal de Malacatan. Se realizaron dos tipos de encuestas
gque son: Una para los Usuarios para conocer sus demandas y
necesidades, ya que estos juegan un rol muy importantes como cliente. La
otra es para los Agentes (comerciante o consumidor), ya que de estos
depende el éxito del proyecto, por ser los que ocuparan las instalaciones y
a la vez conocer sus demandas. Se realizaron 35 encuestas para usuarios
y 35 para agentes. Esta evaluacion es util para determinar la acepcion y
los flujos de ingresos monetarios que tendra el proyecto.

3.1.4.1 Evaluacion de informacion de Usuarios

La encuesta realizada para los usuarios, es una evaluaciéon que tiene como
objetivo recopilar informacion, para conocer su aceptacion sobre el
proyecto, si lo consideran necesario y que problemas o beneficios les
ocasionaria. Se hizo del modo mas sencillo para que el procedimiento
fuera rpido y practico.

La encuesta esta compuesta por 7 interrogantes que se presentan a
continuacion, con los resultados (en porcentaje) obtenidos de la
informacion proporcionada por las personas encuestadas. (*)

1. Cree usted que es necesario un centro comercial municipal en la
cabecera municipal de Malacatan?
No
9%

2. Por que? 91%

a) Es un municipio grande, b) Para no ir a otros lugares
c) Para compras comodas, d) Contar con infraestructura moderna
e) mejorar la imagen urbana.

No sabe a)
9% 14%

11% 0)
11%

3. Donde le gustaria que se encuentre ubicado?

No sabe Area
Afuera de 0 e
- 9% Periferica
la ciudad 29%
@
Area
Centrica

53%

* Elaboracién Propia

GERMAN MANUEL BAUTISTA GONZALEZ
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4. Que productos o mercaderia le gustaria encontrar en el centro
comercial?

Zapateria, boutique, supermercado, restaurantes,
electrodomésticos, Juegos, farmacia, tiendas, Libreria,
Curiosidades.

a) Todo b) Otros
No sabe
b) Otros 9%

3%

a) Todo
88%

5. Que servicios le gustaria encontrar en el centro comercial?

Parqueo, Control de acceso, Plaza, Area verde, Basureros,
Parada de bus, Limpieza, Seguridad.

a) Todo b) Todoy
b) Juegos No sabe
Infantiles 9%
11%

a) Todo
80%

X

“

Lol

6. Que beneficios cree que tendra este proyecto en la cabecera

municipal?
No sabe Mejor Imagen
17% 9%
Empreo
28%
Otros
23%
Comercio Economia
9% 14%

7. Que problemas cree que se daria con este proyecto?

No Sabe
17%

Contaminacion

3%
Competencia

3% ¢

Congestionamient

6%

Ninguno
71%

19
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De acuerdo con estos resultados es notable la demanda que existe en la
ciudad de Malacatan de un centro comercial, y la aceptacién que esta
tendria por parte de los usuarios. Las personas encuestadas pertenecen a
diferentes clases sociales.

3.1.4.2 Evaluacion de informacion de Agentes

La encuesta para los agentes, presentan algunas interrogantes iguales a
las de los usuarios ya que se consideran fundamentales para ambas.

Los que se pretende de esta informacion, es conocer la demanda actual
del servicio que generara el proyecto. Ademas se busca determinar la
oferta o producto que el proyecto estaria dispuestos a producir. Asi por
medio de esta informacién se determinan si los agentes (comerciantes)
estan dispuestos a adquirir un local comercial de este proyecto, cuanto
estarian dispuestos apagar y conocer otras necesidades.

El objetivo de esta actividad es contar con un bien criterio y estimaciones
exigentes y confiables, sobre lo que la poblaciéon estaria dispuesta a pagar
por el servicio

La encuesta esta compuesta por 9 interrogantes que se presentan a
continuacion, con los resultados (en porcentaje) que se obtuvieron de la
informacion proporcionada por las personas encuestadas.

1. Cree usted que es necesario un centro comercial municipal en la
cabecera municipal de Malacatan?

No
3%

97%

2. Donde le gustaria que se encuentre ubicado?

Afuera de la
ciudad
12%

No sabe
3%

Area Periferica
41%

Area Centrica
44%
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3. Por que?

Lol

5. Que negocio o comercio pondria en el local adquirido?
a) Menos congestionamiento b) Mejores ventas Varios Boutique
¢) Mejor accesibilidad d) Por conglomeracién comercial e) Menos 19%
competencia f) otros. NoO sabe
3%
No sabe

Zapateria
3% 14%

Heladeria A

6%
Libreria Computacion
6%

Articulos para el

hogar 9%
Farmacia Articulos de 9%
6% belleza
9%
17% 43%
6. Con que dimension le gustaria el local?
No sabe 01-19m2
4. L fa adquirir un local ial municipal? S o
. Le gustaria adquirir un local en este centro comercial municipal?
g g P Mas de 150 m2 20-29m2
No 9% 3%
3% 30-49m2
100 - 149 m2 25%
17%
- 75-199 m2
St 14% 50 - 74 m2
97% 26%
El 60% de las personas encuestadas prefieren los locales con proporcién
rectangular.

GERMAN MANUEL BAUTISTA GONZALEZ
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7. Cuanto pagaria por el local?

Nosabe  Q500-Q999
3% 6%
Q3500 - Q6000
6% Q1000 - Q1499
11%
Q2500 - Q3499
14%

Q2000 - Q2499
23%

Q1500 - Q1999
37%

8. Cuanto paga de alquiler actualmente por su local comercial?

No sabe Q500 - Q999
9% 17%
Propio

14%

Mas de Q 2500

9% Q1000 - Q1499
(

20%

Q1500 - Q1999
20%

Q 2000 - Q2499
11%

9. Cuantos metros cuadrados tiene el local comercial, que actualmente
alquila?

No sabe
6%

Mas de 150 m2
3%

10-19m2
11%

100 - 149 m2

6%
74-99 m2
6% 20-29m2

25%

50-74m2
20%

30-49m2
23%

Los resultados obtenidos de la informacion proporcionada por los agentes,
indican que la idea del proyecto del centro comercial municipal es
aceptable para ellos. Ademas se obtuvieron datos especificos para
conocer el mercado actual, y la localizaciéon que para estos seria el ideal.

El crecimiento comercial es notable porque las personas que ya cuentan
con un comercio estan dispuestas a abrir otro, de igual o diferente
producto.

La mayoria de personas en un 66%, prefiere adquirir un espacio fisico para
su comercio, en alquiler. Esto favorece a la municipalidad ya que esta
pretende no dejara de percibir rubros mensuales, y conforme vaya
creciendo el mercado asi se ira haciendo un incremento al servicio.

El régimen de renta es el mas recomendable, porque se da la mezcla de
negocios como se determina en el estudio de mercado. (2)

2. Enciclopedia de la Arquitectura —Plazola, Tomo 3-
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3.15 EQUILIBRIO EN EL MERCADO

En una economia de mercado el precio actia como guia principal entre
compradores y vendedores, permitiendo que a través de él se obtenga la
informaciéon que asegure un determinado ordenamiento y genere los
incentivos necesarios para que el mecanismo de mercado funcione
correctamente. Este indica el precio al cual los bienes o servicios pueden
ser adquiridos y vendidos en el mercado. Para que este mecanismo
funcione se requiere que exista un mercado de competencia perfecta, de
manera que ninguno pueda influir individualmente en los precios. (12)

Q60.00
Pago Actual

Q50.00

Q40.00

5 (=
Fago Futuro

Q30.00 A

Q20.00 A

Precio por m2

Q10.00 A

Q0.00

1

Q50.32
Q34.50

@ Seriel

| Serie2

Este resultado indica que la mayoria de personas, no esta satisfecha con
las cuotas mensuales que pagan actualmente, obligandolos a adquirir el
servicio actual, por la falta de espacio fisico o de un lugar mas econdémico.
Las cuotas varian dependiendo de su localizacion, accesibilidad y moderna
instalacion.

Esto quiere decir que las personas estarian dispuestas a adquirir un
espacio comercial del proyecto por una cuota mas baja, que la que se
paga en el mercado actual. Pero este resultado podria variar para el afio
2009 (fecha de operacion) y cuando se empiece a dar la etapa de
crecimiento.

Podemos decir que la etapa de crecimiento se ha iniciado en el momento
en el que la mayoria de los inquilinos del centro comienzan a tener éxito en
Sus ventas y por consiguiente mejoran sus ingresos. (2)

Debido a la inflacién anual, se puede tomar como base la cuota de Q50.00
(pago actual) por metro cuadrado de alquiler, para los primeros dos afios,
ya que para el aflo 2009 esta cuota tendra aceptacién por parte de los
agentes.

Los cambios que sufren los métodos y formas de vender, en especial en
los de oferta y demanda, es debido a lo siguiente: (2)

¢ Incremento de publico que asiste regularmente a las tiendas.
¢ Disminucién de espacios por el aumento de tiendas en un mismo techo
e Incremento del autoservicio y del transito del pablico, entre otros.

3.1.6 CONCLUSION FORMAL:

Con los resultados adquiridos por las encuestas es notable la aceptacion
por parte de la poblacion de la ciudad de Malacatan, del proyecto del
centro comercial municipal para esta ciudad. Los Agentes aprobaron la
idea en un 97% de los encuestados y los Usuario en un 91%. Esto afirma
gue los agentes estan dispuestos a adquirir el servicio que ofrecera este
proyecto y los usuarios en consumir la diversidad de productos que se
ofreceran en dichas instalaciones.

Todo esto representa que el proyecto solicitado por la municipalidad de
Malacatéan, ES VIABLE, la misma estaria dispuesta a producir o prestar los
servicios para cubrir la demanda. Los rubros percibidos por parte del
servicio que prestara el proyecto, mejorara los ingresos econdémicos de
dicha municipalidad. Ademas se obtuvo la informacién para poder seguir
con el estudio de dicho proyecto, y conocer mas aspectos para hacerlo
viable de manera general.

3. Enciclopedia de la Arquitectura —Plazola, Tomo 3-
12. Folleto de apoyo, Formulacion y Evaluacién de Proyectos, Farusac.
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3.2 FACTOR TECNICO Regién V: Central Regi6n VI:  Sur-Occidente
) ) ¢ Saca.tepéquez ¢ Quetzaltenango OSuchitepéquez
3.2.1 ANALISIS GEOGRAFICO Y CLIMATICO * Escuintla e  Totonicapan ORetalhuleu

e Chimaltenango e  San Marcos [ Solola

3.2.1.1 Localizacién a nivel Nacional: Regi6n VII: Nor-Oriente

o Quiché
o Huehuetenango

Region VIII: Peten.

Guatemala esta ubicada al norte en el istmo de Centro América . Limita . Petén

al norte y al oeste con México, al este con Belice, el Mar Caribe (Océano
Atlantico, Honduras y El Salvador, al sur con el Oceéano Pacifico, en j
términos esta entre los paralelos 13° 14’ y 18° 30’ latitud norte y entre los REPUBLICA DE GUATEMALA
meridianos 87° 24’ y 92° 14’, al este del meridiano Greenwich. Para el afio

de 2003 se estima que la poblacion del pais asciende a 11 millones @ :
237,196 mil habitantes de los cuales el 46.1% habita en areas urbanas y el -L
53.9% habita en areas rurales, y de este total el 48.9% es masculino y el 0 T
51.1 es femenina. Y se estima que su densidad por kilbmetro cuadrado es : % i
de 103 habitantes.(11)

MEXICO

o BELICE
El clima es tropical, aunque con pronunciadas variantes regionales Vil
debidas, entre otros factores, a diferencias topograficas ya que dos tercios
del territorio son montafiosos. El pais se divide en dos vertientes: la Costa
Sur y las tierras bajas al sur Petén y el norte de Quiché, Huehuetenango,
Alta Verapaz e lzabal (denominadas Franja Transversal del Norte).

El pais esta dividida politica y administrativamente en 22 departamentos y
331 municipios, agrupados en 8 regiones, siendo estas:

Regién I: Area Metropolitana Regién ll:  Norte
e Guatemala e Alta Verapaz
e Baja Verapaz

HONDURAS

Regién lll: Nor-Oriente

* Zacapa Region IV:  Sur-Oriente

e Chiquimula e Jutiapa

e ElProgreso e Jalapa T — EL SALVADOR
e lzabal e Santa Rosa OCEANO PACIFICO

Mapa No.1

11. INE. (Instituto Nacional de Estadistica) 2006. GERMAN MANUVEL BAUTISTA GONZIALEL
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3.2.1.2 Localizacion a nivel Regional:

Rep. Guatémala

La region VI, denominada también como sur-occidente, y esta
compuesta por los departamentos de 1). San Marcos (delimitacion y
localizacién dentro de la region VI, Ver mapa No.2), 2). Quetzaltenango,
3).Totonicapan, 4). Solola, 5). Suchitepéquez, 6).Retalhuleu. Tiene una
superficie de 12,230 kilometros cuadrados. Se estima una poblacion de
2,332,525 habitantes haciendo el 25.35% del total del pais. EIl principal
potencial de la region sur-occidente, lo constituyen las actividades,
agricolas, pecuarias y forestales que absorben en gran parte del territorio
regional y de la poblacion econémicamente activa. Ademas cuenta con
recursos hidrolégicos de importancia como los siguientes: 103 kilometro
del la costa en el Océano Pacifico y otros cuerpos de aguas menores con
potencial para el desarrollo de la industria pesquera, ademas de 1203
kilbmetros de rios principales. Posee nucleos urbanos para el desarrollo de
las artesanias, areas con atractivos para el desarrollo turistico.(11)

Mapa No.2

11. INE. (Instituto Nacional de Estadistica) 2006. GERMAN MANUEL BAUTISTA GONZALEL
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3.2.1.3 Localizacion a nivel Departamental:

El departamento de San Marcos esta localizado en la regién occidental de
la Republica de Guatemala. Dista a 252 km, de la ciudad capital. Limita al
Norte con el departamento de Huehuetenango; al Sur, con el Océano
Pacifico; al Este con los departamentos de Quetzaltenango y Retalhuleu; y
al Oeste, con el Estado de Chiapas, México. Tiene una extension territorial
de 3,791 Km2 vy una densidad de 232.71 personas por Km2. Esta
compuesto por 29 municipios, siendo estos (ver cuadro No.1):

CUADRO No. 1

1. San Marcos 15. Malacatan

2. San Pedro Sacatepéquez 16. Catarina

3. San Antonio Sacatepéquez 17. Ayutla

4. Comitancillo 18. Ocos

5. San Miguel Ixtahuacan 19. San Pablo
6. Concapcién Tutuapa 20. El Quetzal

7. Tacana 21. La reforma

8. Sibinal 22. Pajapita

9. Tajumulco 23. Ixchiguan

10. Tejutla 24. San José Ojetenam
11. San Rafaél Pie de la Cuesta 25. San Cristobal Cucho
12. Nuevo progreso 26. Sipacapa

13. El Tumbador 27. Esquipulas Palo gordo
14. El Rodeo 28. Rio Blanco

29. San Lorenzo

San Marcos, representa uno de los departamentos mas importantes para
el comercio nacional, debido a que es colindante con el estado de Chiapas
México y cuenta con dos fronteras, una en Tecun Uman, y otra en el
Carmen, Malacatan, por donde ingresan y egresan los productos de
ambos paises. (13) Mapa No.3 - Elaboracion Propia.

13. Monografia de San Marcos GERMAN MANUEL BAUTISTA GONZALEZ
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3.2.1.4 Localizacion a nivel Municipal:

San Marcos

Malacatan es uno de los 29 municipios del Departamento de San Marcos y
tiene una superficie de 204 km2. Malacatan en 1760 -1 Hoja
Cartografica escala 150 000 IGN. Dista de la cabecera departamental a 54
kilbmetros, y a la Capital de la Republica a 297 kildbmetros. Por la ruta
departamental 1 al oeste son 3 kildbmetros para el entronque con la
asfaltada nacional 2 que 3 kilometros Al noroeste lleva al Carmen en la
Frontera con México. Por la ruta departamentall 1, de Malacatan al
noroeste son 8 kilometros. A la cabecera de san Pablo; de alli al oeste
unos 8 kildbmetros Al Rodeo; A San Rafael Pie de la Cuesta 9 kildbmetros
21 Km A Estipulas Palo gordo y de esa cabecera a la Departamental de
San Marcos rumbo noroeste 6 kilbmetros. Los pobladores y propiedades
rurales estan unidos entre si y con los Municipios vecinos por medio de
caminos vecinales, roderas y veredas. Colinda al Norte con Tajumulco
(S.M.), Al Este con San Pablo. El Rodeo Y Catarina (S.M), Al Sur con

Ay 5
% - AR i ! __LALIMA

i i\ ,f" ,"/ \‘3_ 4 it C .I'gﬁ-{HEICER‘!Q.),L"F .

/
|
|

Ayutla (S.M. ) y Al Oeste con la Republica de México. geograficamente se MEXiCO )/ @gﬁ‘gﬁf | oy’ )
localiza a una Latitud. 14° 5430” y una Longitud 92° 03 45" (4) i N P
_,""DEMOCRACI‘J\?' LT

CATARINA

Y

]
JELRUBI ' _
AELFURL D

AYUTLA

Mapa No.4
- Elaboracion Propia.
4. Monografia del municipio de Malacatan GERMAN MANUVEL BAUTISTA GONZIALEL
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3.2.1.5 Anélisis Climético:

El municipio de Malacatan se encuentra en una zona calida muy humeda
con vegetacion de bosque muy himedo sub-tropical célido dentro del
departamento de San Marcos. La temperatura promedio es de 22°C a
23°C como minima y de 35°C a 36°C como maximo en la época de
verano, especialmente en Marzo y Abril, llueve con mayor fuerza durante
los meses de Agosto, Septiembre y Octubre. Los vientos que soplan de
sus montafias y lluvias contribuye a refrescar el ambiente malacateco. La
humedad relativa media anual se presenta con una variabilidad del 80%
durante el afo, pudiendo ocurrir extremos durante el afio en los meses
mas secos y hiumedos. Las lluvias caen con un promedio de 55% los 365
dias del afo. La velocidad de los vientos en términos anuales se
manifiesta moderada, alcanzando un maximo de 23 kilémetros por hora.
La precipitacion pluvial tiene un numero de ocurrencias de dia de lluvia
anual es variable puesto que oscilan entre 151 a 202 dias en las areas de
mayor precipitacion. Su temperatura es céalido-himedo, denominandola asi
zona calidad. (14)

<. HUMEDO
WA (LLuviAcoN
' 'Y TORMENTA)

CALIDO

A VENTOS

~_Efaboracion Plopia.

Grafica No. 1
14. INSIVUMEH (Instituto Nacional de Sismologia, Vulcanologia, Meteorologia e Hidrologia) GERMAN MANUVEL BAUTISTA GONZIALEL
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3.2.1.6 Accidentes Geograficos:

Malacatan se encuentra a 390.63 m. SNM. Y esta en medio de dos rios;
uno es el rio Ixben, el otro es el ri6 Cabuz. También tiene montafias que le
dan un bellos paisaje a este municipio, los mas notable se logran aprecias
en la ruta que lleva a El Carmen frontera que dista a 9 Km. de la cabecera
municipal por la ruta nacional 1, entre ellas podemos mencionar: La
Central, San Bernardo, Navidad, 20 de Agosto, La Unién, La Lima, Monte
Limar, San Ignacio, Mundo Nuevo.

También existen otros rios y riachuelos que estdn dentro del municipio,
estos son: Ixpil, La Vibora, Ixben chicho, Ixben Grande, Malacatancillo,
Cascona, Ixmala, La Puerta, Zapote, Caracol, Puj, Mollejon, Petacalapa,
Colorado, Negro, Nica, Aguacate, La Lima, Ama, Cangrejo y Suchiate
(delimita la Frontera con México). (4)

Ver imagenes 1, 2, 3.

4. Monografia del municipio de Malacatan. GERMAN MANUVEL BAUTISTA GONZIALEL
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3.2.2 ANALISIS VIAL

3.2.2.1Red vial a nivel Regional

La region VI 6 sur occidente es conocida como la region mas activa por ser
el comercio su mayor fuente de ingreso, y porque tiene como vias
principales las carreteras internacional CA-1 y CA-2, estas son carreteras
asfaltadas que se distinguen por las siguientes caracteristicas:

- Unen la capital de Guatemala con fronteras o desde otra ruta
centroamericana, Unen  Puertos de importancia, Atraviesan
longitudinalmente o transversalmente la Republica, y retnen la mejor
topografia.(15)

La carretera CA-2 pasa por los departamentos de San Marcos, Retalhuleu,
Suchitepéquez, areas de Quetzaltenango. La carretera CA-1, pasa por los
departamentos de Totonicapan y Solola, ambas tienen como destino final
la ciudad capital.

Existen otras carreteras en la region denominadas rutas nacionales (RN),
Se le llama asi a las carreteras de segunda importancia en el territorio
nacional, y que se diferencian de las demdas por las caracteristicas
siguientes:

- Une cabeceras departamentales, rutas Centroamericanas, con
cabeceras departamentales, Une rutas Centroamericanas con puertos de
Importancia comercial para el pais, Es una red auxiliar para las rutas
Centroamericanas del pais. .(15)

Las rutas naciones gue se encuentran en la regién son: RN-1, RN-2, RN-
8, RN-11, RN-13, RN-15. También esta compuesta por Rutas
Departamentales (RD): Esta carretera se diferencia con las anteriores,
porque ellas han sido destinadas para comunicar a la cabecera
departamental con otras cabeceras departamentales y municipales.
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3.2.2.2 Red vial a nivel Departamental

El departamento de San Marcos cuenta con una carretera internacional
conocida como CA-2, que parte desde las fronteras de EI Carmen, ubicada
en el municipio de Malacatan y de la frontera que se encuentra en Tecln
Uméan. Esta carretera pasa por los departamentos de Retalhuleu y
Suchitepéquez, tiene como destino final la ciudad capital de Guatemala.

Las rutas naciones que se encuentran en el departamento son: RN-1, que
parte desde el municipio de Malacatdn y que une con las cabeceras
departamentales de San Marcos, Quetzaltenango y las carreteras CA-1 y
CA-2, la RN-2 parte desde el puerto de Oco6s y Tilapa, que se une con la
carretera CA-2. (15)

15.www.imperio-maya.com GERMAN MANUEL BAUTISTA GONZALEZ
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3.2.2.3 Sistema Vial y Accesibilidad de la cabecera municipal:

Malacatdn cuenta con vias de primer, segundo y tercer orden. Se
consideran de primer orden las vias que comunican la ciudad de
Malacatdan con el departamento de San Marcos conocida cono Ruta
Nacional 1 que tiene una longitud de 54 km y la Carretera que conduce a
la ciudad de Guatemala por la costa sur denominada CA-2
(interamericana) que tiene una longitud de 297 km, ambas estan
asfaltadas y en buen estado. Las de segundo orden son las vias internas
de la ciudad y estdn compuestas por las calles, avenidas y calzadas que
estan adoquinadas y pavimentadas (70 % en su totalidad), sirviendo estas
de comunicacion para toda la ciudad, la calle mas angosta tiene un ancho
de 6.50 m de ancho y la calzada que es la mas ancha con doble via tiene
13.00 m. de ancho. Las de tercer orden son las vias que comunican con
las areas rurales y son de terraceria (en un 60%) 6 empedrado (en un
40%).

Las calles del casco urbano estan orientadas de Este a Oeste y las
avenidas estan orientadas de Norte a Sur La 52 Calle y 62 Calle
(calzada), se consideran vias principales por ser estas las vias de acceso y
gue conducen hacia las carreteras RN-1 y CA-2. Se puede decir que la via
interna de Malacatan se encuentra bien definida  por medio de
sefalizaciones en cada esquina indicando sentido vial y direccion,
ademas se cuenta con semaforos para la regulacion del trafico y
banquetas pintadas indicando prohibicion de estacionamiento.*

NOMENCLATURA

M: MUNI

P:  PARQUE

MR: MERCADOD

:  ESTADIO

VIAEN UN
SENTIDO
VIA EN DOBLE
SENTIDO

E
—>
>
CALLE SIN PASD
+ POR VENTAS
INFORMALE

pa333
[CEMENTERIO

‘\; — 3

=) /
A EL CARNEN, Mapa No.6
AGUATEMALA —OTEMAIAROR C*"

*Elaboracion propia
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3.2.3. CRITERIOS DE DISENO PARA CLIMA
CALIDO-HUMEDO A NIVEL URBANO:

Debido a que Malacatan esta situada en una zona calidad-hiumeda, se
tienen tres aspectos de clima a considerar para el disefio de una
edificacion, el sol, la lluvia y el viento, tomando en cuenta el entorno.

3.2.3.1 Vientos:

Tenemos que evitar que en zonas calientes la brisa, la cual proviene del
aire fresco, se deslice sin penetrar en las habitaciones. El viento tiene que
dar muchas vueltas, refrescando las fachadas y techos. Esto se consiguen
construyendo balcones y techos con inclinaciones y aberturas superiores,
Ver Grafica No.2 (16)

Grafica No. 2

3.2.3.2 Lluvia:

Para tener una adecuada proteccion de las lluvias es recomendable usar
aleros, estos sirve para proteger las paredes de humedades y para
proteger del sol por lo menos deberan tener 60 cm, y lo optimo seria de

1.20 m. Los techos deben tener pendientes como minimo un 25% para que
el agua de la lluvia sean drenadas. (16)

Grafica No. 3

3.2.3.3 Radiacién Solar:

Tenemos que ubicar la edificacién de tal forma que no caliente a través de
la reflexion de los rayos solares. Hay que pensar como evitar el calor
excesivo causado por los rayos solares. Toda edificacién se calienta
pero una mas que otras. Y poner aparatos para que enfrien sale costoso,
porque se consume macha energia eléctrica. Es por esto que vale la pena
pensar antes donde el calor no puede entrar. Cuando es inevitable, se
debe pensar como este calor puede salir, tomando en cuenta que el aire
cliente sube. (6)

5. Manual del Arquitecto Descalzo. Johan Van Lengen
6. Principios de disefio urbano ambiental. M Schjetnan,

GERMAN MANUEL BAUTISTA GONZALEZ
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3.2.3.4 Tipologia de techos

Los techos de las edificaciones en la zona del tropico hiimedo tienen mas
inclinaciones que las viviendas en otras regiones por las siguientes
razones. (16)

1. Las lluvias corren mas rapidamente.

2. El sol no calienta tanto los materiales del techo (un plano inclinado
a los rayos solares calienta menos que un plano en angulo recto).

3. Encima de los espacios en donde vivimos , hay un colchén de aire
que evita la penetracion del calor.

Grafica No4

3.2.3.5 Orientacion de las edificaciones

Las edificaciones deben de estar una tras otra en direccién del viento para
proteger de los vientos calientes, las ventanas deben estar entre el 40% vy
80% del area del muro o entre el 25% y 50% del area del piso. Estaran
colocadas en muros norte-sur.

3.2.3.6 Vegetacion:

Tanto la Naturaleza como la Ciencia se han convertido en referencias
respetables a los cuales se les atribuye todas las bondades inimaginables.
De hecho la ciudad, o el hecho urbano, surgen como una negacién de la
naturaleza, como una reafirmacion de lo humano. Hoy en dia hay una
especie de nostalgia por lo rural que ha hecho que los arquitectos
introduzcan elementos naturales a la ciudad. Con estos elementos nos
sirven para crear sombra, barrera natural contra la contaminacion visual,
auditiva y ambiental.(1)

3.2.3.7 Entorno:

El proyecto se convertir4 en un foco de atencidn tanto por sus dimensiones
como por la naturaleza de sus actividades. Por este motivo en necesario
incorporar vegetacion al disefio urbano para lograr una integracion con su
entorno y brindarle un ambiente natural y agradable a los agentes y
usuarios. También integrar el disefio a la arquitectura del lugar. (16)

3.2.3.8 Colores:

La luminosidad es la Intensidad luminosa o cantidad de energia de luz que
posee un color. Los colores claros tienen mas luminosidad, debido a sus
cualidades reflejantes de la radiacion solar, siempre y cuando se utilice de
manera que no procure deslumbramiento. Los colores puros tiene mas y
sus variantes tiene menos luminosidad.

9. Manual del Arquitecto Descalzo. Johan Van Lengen.
1. Revista Escala 87
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CABECERA MUNICIPAL DE MALACATAN
-ESCALA 1/10000-

324 USO DE SUELO

En la cabecera municipal de Malacatan es notable la conglomeracién
comercial y el area de viviendas. Debido al incremento comercial que se
da en el lugar los comerciales se han ido expandiendo por las calles
principales o mas transitadas, esto es notable sobre la 52. Calle a los largo
de todo el casco urbano. Algunos vecinos tienden a cambiar la
funcionalidad de las viviendas a local comercial. EL area residencial que es
un 70 % esta distribuida alrededor del area comercial, los centros
educativos como los centros religiosos, estan dispersos por toda la ciudad
y no existe ninguna area industrial grande dentro de la misma. También se
cuenta con la infraestructura basica y otros servicios indispensables para
la ciudad. En el mapa No. 7 se muestra la infraestructura, los servicios y el
uso que se le da al suelo urbano de Malacatan. (*)

Uso DE SUELO

Segun la divisibn politica y administrativa, la cabecera municipal es
considerada categoria de Ciudad y cuenta con 2 colonias y 8 cantones
urbanos que son:. San Juan De Dios, Santa Lucia, Morazan, Victoria,
San Miguel, Barrios, Santo Domingo, San Sebastian.

H MUNICIPALIDAD,
MR: MERCADO

P: PARQUE

T TERMINAL
La municipalidad de Malacatan, debera implementar un reglamento que SUs; GALONDEUSQL
prohiba la colocacion de ventas informales en calles y banquetas, para B:  BANCO :
terminar y evitar que se siga dando dicha expansion. La municipalidad da L
como alternativa a las personas del comercio informal, adquirir los 1GSS: INST. GUATEMALECG
servicios que prestara el proyecto del centro comercial municipal. HE SO0, SOUiL

ﬂ AGENCIA TELGIA

BOMBEROS
GASOLINERA

= SUB-ESTACION
A ELECTRICA
ESTABLECIMIENTO
EDUCATIVO
3] IGLESIA

AREA RESIDENCIAL

I AREA COMERCIAL

.. DESBORDAMIENTO
DE VENTAS INFORMALES

Vel e =pa No. 7()
* Elaboracion propia
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3.25TIPOLOGIA Y TECNOLOGIA CONSTRUCTIVA 42.av. Y 62 Calle, Zonal

En la ciudad de Malacatdn no existe una corriente arquitecténica o un
patron a seguir, pero se encuentran caracteristicas de requerimientos
climaticos para la regién como lo son tipos de techos, pendientes y tipos
de cerramientos. La mayoria de viviendas que datan de mas de medio
siglo, sus cerramientos son de tablas colocadas longitudinalmente y techos
de lamina (imagen 4) , las edificaciones modernas tienen cerramiento de
mamposteria, sus techos son planos y otros inclinados la mayoria de
concreto (imagen 5). Algunas construcciones modernas presentan la
combinacion de techos Planos e inclinados (imagen 6,7,8) La altura de los
techos van de los 2.90 m a 3.50m, algunas alcanzan alturas de 5.00
metros. Las ventanas son de grandes proporciones, las cubiertas
presentan grandes voladizos, algunas edificaciones son adornadas con
block celosia en la parte superior de las paredes. El sistema constructivo
utilizado es el sistema mixto (concreto armado, block y madera).

CUADRO No. 2
ESTUDIO DE LA TIPOLOGIA DE LA ARQUITECTURA DE LA REGION

CARACTERISTICAS POSIBLE
VARIABLE DEL DISENO APLICACION

En Malacatan no existe

it . alguna corriente
Viviendas particulares | arquitecténica

usSoO como comercio que representa al lugar,
sobresalen caracteristicas
climaticas de la region.

Cimiento corrido de

TIPOLOGIA concreto reforzadp, Se utiliza esta tecnologia
COSNTRUCTUVA | muros de block, piso | debido a la accesibilidad
ceramico o granito, de los materiales.
techos de lamina zinc
0 guano, con

estructura metalica.

GERMAN MANUEL BAUTISTA GONZALEZ
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3.26 OPCION DE UBICACION DE SITIO El centro comercial municipal, para Malacatan, se clasifica como Centro
Comunal por el tamario del terreno y la cantidad de personas a atender. El

3.2.6.1 Caracteristicas del sitio area promedio para estos centros es de 15,000 m2 variando entre 10,000
y 30,000 m2 de ABR (Siglas que indican el Area Bruta Rentable). Atienden

El terreno es el elemento que determina el esquema comercial apropiado. a una poblacion de 40,000 a 150,000 personas. En las ciudades de no

El centro comercial se debe construir en terrenos de poco costo y de poca mas de 100,000 personas, los centros comunales funcionan como

pendiente. Puede ser que ya se cuente con el terreno o se pretenda Regionales. (8)

adquirir. Para ambos casos es necesario analizar principalmente dos

aspectos: vias de comunicaciéon al sitio vehicular, peatonal y visual; El cuadro No. 3 nos muestra tipos de comercios el requisito y

Potencia econémica de la zona: actual y perspectivas de crecimiento. Para caracteristicas de cada uno.

su seleccion se realiza un estudio de las caracteristicas de su entorno,
linderos, barreras visuales, vialidades importantes y la topografia. (2)

Los terrenos que dan a una vialidad primaria son los mas recomendables
aunqgue el edificio no se debe desplantar cerca de la via. El terreno debe
estar retirado de areas de salud, educacion, iglesias, cementerios y debe
contar con infraestructura béasica. (18)

CARACTERISTICAS DE CENTROS COMERCIALES

TIPO DE CENTRO NADRTie D EN M2 GENERAL DE TERRENO REQUERIDA
DE ABR EN MT2 EN M2 No. DE PERSONAS
CENTRO VECINAL Suparmercaida & 5,000 3,000 - 10000 12,000 2,000 - 40,000

farmacias

Variedad, descuento

tienda d
CENTRO COMUNAL dep;’d;em”egmgﬁpo 15,000 10,000 - 30,000 40.000 6 mas 40,000 - 150,000

junior

Una o mas tiendas
CENTRO REGIONAL de deptos. con

lineas completas
de productos

40,000 30,000 - 100,000 | 120,000 - 200,000 150,000 6 mas

Cuadro No. 3 (8)

3. Enciclopedia de la Arquitectura —Plazola Tomo 3- GERMAN MANUEL BAUTISTA GONZALEL
8. Andlisis de los centros comerciales de Guatemala,

18. Tesis, Terminal de buses y centro comercial municipal 38
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3.2.6.2 Ubicacioén de sitios

Actualmente se cuenta con tres opciones de terreno los cuales seran
estudiados y analizados uno por uno para seleccionar el que se utilizara
para el proyecto. Ambos terrenos se encuentran en el casco urbano.

O
renigy
.";
<~y NOMENCLATURA
fIT Ty
M: MUNI .':1“‘:'
A EL CARMEN - MR: MERCADO AT xjalale}
. P:  PARQUE o L poaaa
A LA MONTANITA au i ] [CEMERTERID
T TERMINAL . A
SUM: SALON DE USOS .t =
MULTIPLES ey
7 .
Grafica No. 5 (*)
-

* Elaboracién propia GERMAN MANUEL BAUTISTA GONZALEZ
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3.2.6.3 Evaluacion de Terrenos

Los tres terrenos que se presenta son con los que se cuentan para el
estudio del proyecto, ambos se encuentran dentro del casco urbano, pero
en diferentes sectores, por lo que cada uno presenta diferentes
caracteristicas.

Se hara una evaluacion para elegir cual de estos terrenos es el mas ideal
para el proyecto. Segun las potencialidades que este debe reunir a nivel de
los factores fisicos que cada uno posee tales como tamarfio, vistas,
vegetacion, topografia y otros factores que son requeridos por el
proyecto como factores sociales como el tipo de uso de suelo que se da en el
entorno.

Para la evaluacion se hara por medio de cuadros y asi determinar las
vocaciones de cada terreno.

Se ha determinado hacer este procedimiento para que el estudio sea
ordenado y preciso, para tener los diferentes datos de cada uno y ver con
que servicios basicos cuentan.

Para la calificacion se utilizaron los criterios indicados en los documentos
de centros comerciales y otros fueron tomados de tesis relacionados a
este tema.

Cuadro No. 4 (17)

CUADRO DE PONDERACION

FACTOR SOCIAL DE LOCALIZION

ASPECTOS A PONDERAR 1 - 4 puntos 5 - 8 runtos 9 - 10 runtos

CZJ AREA M2 3,000 a 5,000 m2 5,000 215,000 m2 | 15,000 a 40,000 m2

~ -

Es PENDIENTE Terreno muy pendiente | Terreno con pendiente | Terreno Plano con

8 TOPOGRAFICA | No apto para proyecto | de 30% a 5%. pendiente menor al 5%

A Poca vegetacion menor | Vegetacion de 5% Terreno con

(a} VEGETACION al 5 % del terreno. a25% vegetacion mayor al 25%

[e]

2 Terreno muy suave Terreno semi-duro Terreno duro

2 TIPODE SUELO | 5 apto para proyecto.

x No es recomendable Terreno con espacio Terreno con espacio

5 PAISAJES espacios cerrados y sin | Semi-abiertos y con Abiertos y con

< vistas. vistas semi-libres. vistas libres.

LEF?C?SLEIEDS‘?C?NDE Propiedad Privada Pertenece a una Instituciény  Propiedad Municipal

AGUA POTABLE No existe red general Existe red general que | Existe red general con

necesita adecuarse

soporte adecuado

DRENAJE SANIT./PLUV.

Sistema mixto, poca
capacidad de soporte.

Sistema separativo ne-
cesita mas capacidad.

Sistema separativo con
suficiente capacidad.

ENERGIA ELECTRICA

Alumbrado publico
general

Alumbrado publico y
capacidad a alta tens.

Alta tensién y planta de
transformadores/200m

ACCESIBILIDAD PEATONAL

No exiten banquetas
ni bordillos

Exite del 60% mal en
banquetas y bordillos

Exite del 60% buenas las
banquetas y bordillos

IAWCCESIBILIDAD VEHICULAR

Terraceria en mal estado

Terraceria y asfalto malg

Asfalto en buen estado

IGLESIA

Existe en perimetro
de 150 m.

Existe en perimetro
de 150 a 300m.

Existe en perimetro
mayor de 300m.

CENTROS EDUCATIVOS

Existe a menos de
de 150 m.

Existe a 2000
300 m.

Existe a mas de
de 300 m.

HOSPITALES

Existe en perimetro
de 250 m.

Existe en perimetro
de 250 a 500 m.

Existe en perimetro
mayor a 500 m.

INSTITUCION DE SERVICIO|

Existe a menos de

Existe a menos de

Existe a mas de

decibelios

decibelios

decibelios

CONGESTIONAMIENTO

Provocara congestina-
miento vehicular .

Provocara congestina-
miento vehicular minimo

de 100 m. de 200 m. de 300 m.
Existe a mas de Existe entre los Existe a menos
BOMBEROS de 500 m. 250 a 500 m. de 250 m.
g Orientacion desfavorableOrientacion favorable Orientacion optima
Z AIRE para el proyecto comer. poca obstruccion natural| norte franco para proyectol
=
=z ; .| Agua de nacimiento
Agua de pozo mecanico
2 [Acua Agua de o ga.oep % {ratada
<
- RUDIDO Constante a mas de 100| Constante a 70 Temporal a 70
&
=]
Q
=

No Provoca congestina-
miento vehicular

17. Tesis, Centro gubernamental de educacién para minusvalidos intermedios de
la ciudad de Guatemala. José Francisco Ballesteros Guzman. T (02) 457 farusac.
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FACTORES FiSICOS DE LOCALIZACION

PENDIENTE PAISAJES
ATRIBUCION |AREA M2| TOPOGRAFICA VEGETACION | TIPO DE SUELO |[ESPACIOS| VISTAS | TOTAL

ABIERTOS |AREAS LIBRES

TERRENO “A” 3 8 2 8 2 2 25
TERRENO “B” 8 10 5 8 6 6 43
TERRENO “C” 7 4 7 4 7 7 36

Cuadro No. 5 (18)

FACTORES SOCIALES DE LOCALIZACION

FACTORES ASPECTO SERVICIOS ACCESIBILIDAD USO DEL RADIO DE ACCION
LEGAL
ENERGIA INST. DE
AGUA |DREAJE | £/ EcTRICA| PEATONALVEHICULAR  IGLESIA | ESCUELASIHOSPITALES phard TOTAL
TERRENO “A” 10 9 4 8 8 9 2 5 10 4 52
TERRENO “B" 4 9 4 10 5 9 9 9 9 9 77
TERRENO “C” 4 5 4 8 1 9 9 9 10 9 68

Cuadro No. 6 (18)

INCIDENCIA DEL PROYECTO AL ENTORNO

INCIDENCIAS AIRE AGUA RUIDO |CONGESTIONAMIENTO| TOTAL
TERRENO “A” 4 10 6 2 22
TERRENO “B” 5 10 6 7 28
TERRENO “C” 9 8 6 7 30

Cuadro No. 7 (18)

18. Tesis, Terminal de buses y centro comercial municipal GERMAN MANUEL BAUTISTA GONZALEL

Para Melchor, de Mencos, Peten. 41
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De acuerdo con la ponderacion obtenida de los cuadros No. 5, 6y 7
se presenta de forma resumida en el cuadro No. 8 el total de estos.
Siendo asi que el terreno “B” el mas apto para el proyecto.

RESULTADOS DE LAS PONDERACIONES
PARA SELECCION DEL SITIO

TERRENO | FACTORES FiSICOS| FACTORES SOCIALES|PROYECTO [TOTAL
DE LOCALIZACION | DE LOCALIZACION AL ENTORNO
A 22.50 57.50 27.5 99
B 45.00 77.50 4250 148
c 40.00 77.50 425 134

Cuadro No. 8 (18)

3.2.7ANALISIS DEL SITIO

En este andlisis se presentan todas las caracteristicas fisicas de la
calle, su entorno, existencia del mobiliario urbano y su condicién
actual en general del sitio elegidos para el proyecto. En este
andlisis se tomara en cuenta el contorno, aspectos climéticos, la
vegetacioén, topografia, Infraestructura y servicios basicos.

3.2.7.1 Anéalisis del entorno:

El terreno seleccionado para el proyecto se encuentra en el ingreso
de la cabecera municipal que cuenta con dos accesos, uno por la
aldea La Montaifiita y el otro por aldea Margaritas. Hacia el lado
Este, queda la 82. Avenida, donde no existen viviendas actualmente,
al lado oeste la 92 Avenida, donde no hay ninguna vivienda,
existiendo Unicamente un negocio de productos de construccién.

Al lado Sur esta la 52 Calle, frente a esta y el terreno hay unas
viviendas, tiendas y un taller mecénico. Dos cuadras antes del
terreno sobre la 52. Calle hay otros comercios como venta de
repuestos de vehiculos, tiendas, restaurantes, etc. Hacia el lado
Norte, esta la 42. Calle y no hay viviendas frete al terreno. Teniendo
en su entorno general pocas viviendas. La 82 Y 92 Avenida son
poco transitadas al igual que la 42, Calle. La 52. Calle es una de las
vias principales del casco urbano y es utilizada como salida de la
ciudad hacia Guatemala y otras comunidades.

En este terreno se encuentra limpio y actualmente no se da ninguna
actividad y ningun uso, pero lo dan en alquiler para eventos como:
Campafas evangelisticas, Circos y juegos mecéanicos.

Ver grafica No. 6.
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3.2.7.2 Analisis Climatico: También es necesario estudiar las estaciones del afio, en base a un
diagrama de posicionamiento solar. (19)

El Clima, es un efecto a largo plazo de la radiacion solar sobre la superficie

y la atmosfera de la Tierra en rotacion. EIl modo mas facil de interpretarlo

es en términos de medias anuales o estaciénales de temperatura y

precipitaciones. El clima es uno de los principales factores a analizar TERRENO BALDIO
ya que de este depende el confort que tendra el proyecto. r moALE <+,
" ™ '
La temperatura promedio es de 22°C a 23°C como minima y de 35°C a - .
36°C como maximo en la época de verano, especialmente en Marzo y
Abril. Los vientos dominantes van de Norte a Sur, alcanzan una velocidad e P i
de 23 km/h. Las lluvias caen con un promedio de 55% los 365 dias del ___.--"' e 1
afio. (14) 'g < ) 5.
s k 3|g 213 QM
z =
ol 3 |9
a|° = o & E % \
EgkuENTE | 11 %\% 11 % Slﬁ.\
~ W | E -
Las estaciones del afio en SIMBOLOGIA e 45 Vi e
eI hemISfel’IO Norte M VIENTOS DOMINIANTES ‘.""--..,__-‘---- -___-"-
21-mar. (23.5°) Equinoccio de | TRAYECTORIA DEL SOl
Primavera
> CANTIDAD Y SENTIDO SASCLINERA
X L. DE VIAS. J \_ J \
21-jun. Solsticio de Verano -
+— HACIA GUATEMALA - 5a. CALLE
. . ~ 4
23-sep. Equinoccio de Otofio . 4 SOMERCIOS NS N 7
21-dic. Solsticio de Invierno ey

Grafica No. 7 (*)

14. INSIVUMEH GERMAN MANUEL BAUTISTA GONZALEZ

19. Neufert, Arte de Proyectar en Arquitectura.
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3.2.7.3 Anélisis de Vegetacion

Es importante tomar en cuenta la vegetacion existente en el lugar y
su entorno ya que esta toma un papel muy importante para el
paisaje y como un elemento regulador del micro-clima. El terreno a
utilizar para el proyecto no presenta mucha vegetacion,
teniendo Unicamente su perimetro del lado norte unos arboles
como: Palo Blanco, frutales, arbustos entre otros En el entorno se
encuentran la misma vegetacion que en el terreno, también son
escasas. La superficie del terreno no tiene mucha area verde, la
mayoria es de tierra.

= —— —_— = e
&N\ o~ L T N CTNE
G e S /
] e ) vix

AREAAUTILIZAR
350.00 M2

Sa. AVENIDA
Ba. AVENIDA

[CONSTRUCCION
EXISTENTE

GASOLINERA
J

Ga. CALLE

COMERCIO VIVIENDA

.

Grafica No. 8 (*)

Puntos de Vistas

3.2.7.4 Requerimiento de Servicio
3.2.7.4.1 Agua Potable:

El servicio de agua potable es irregular a nivel general dentro de la
cabecera municipal y no cubre la demanda actual. Pero la
municipalidad esta realizando el proyecto de introduccién vy
renovacién de agua potable con el objetivo de tener el vital liquido
con mas frecuencia, racionandola todos los dias. Aun asi se debe
prever un sistema de almacenamiento de agua potable, para
abastecer el proyecto.

3.2.7.4.2 Drenajes:

La cabecera municipal cuenta con red de drenaje. Por el area donde
se encuentra el proyecto pasan tres lineas de conduccion, una por
la 52. Calle, otra por la 42. Calle y la otra por la 92. Avenida. Los
pozos de visita tienen una cota invert de 2.30 y 2.50 m., las aguas
servidas van a dar a un rié por lo que la municipalidad tiene en
gestion una planta de tratamiento, para estas aguas.

3.2.7.4.3 Electricidad.

La energia eléctrica es proporcionada por la Empresa Eléctrica, que
cuenta con una sub-estacion, ubicada al Este de la ciudad (en el
ingreso a la cabecera municipal) Esta sub-estacién dista del sitio
propuesto para el proyecto a unos 200 m. Se cuenta con la energia
necesaria para cubrir la demanda de la ciudad. Hay dos postes con
transformadores, uno esta en la esquena de la 52 Calle y 92
Avenida y el otro sobre la 42. Calle entre 92. Y 82 Avenida.

* Elaboracién propia
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3.2.7.4.4 Teléfono:

El servicio telefénico en la cabecera municipal, lo presta la empresa
TELGUA (telecomunicaciones de Guatemala) cubre toda la ciudad y
algunas comunidades colindantes. Se pude hacer una conexién de
cualquier parte del terreno ya que en ambos lados existen cajas de
esta empresa. También existen los servicios de teléfonos celulares
de las empresas que cubren el pais. Telgua aun pueden
proporcionar mas lineas telefénicas en cualquier parte de la ciudad
y en el proyecto.

3.2.7.4.5 Compatibilidad y Complementariedad

El sitio se encuentra muy accesible, por encontrarse en el ingreso
de la cabecera municipal. Esta ubicado en &rea periférica la ciudad,
retirado de  escuelas, mercado, Terminal, instituciones
gubernamentales y privadas, existiendo unas viviendas de poca
densidad. Tiene dos calles y las dos avenidas accesible a su
alrededor, y tres de ellas estan adoquinadas y en buen estado, esto
permitird que los pobladores de Malacatdn puedan tener un fécil
acceso.

NOMENCALTURA
POSTE DE ALUMBRADO

POSTE DE ALUMBRADO
P. CON TRANSFORMADOR

POSTE DE RED

o
®
O TELEFONICA

POZO DE VISITA

TUBERIA DE DRENAJE
SANITARIO

- = - -| TUBERIA DE AGUA POTABLE

Ui @.
AFUTURA <
PUBLICO PLANTA DE TRATAMIENTO

= 4a. CALLE
&

9a. AVENIDA

EXISTENTE -~

GASOLINERA

CONSTRUCCION -~

ALUMBRADO
PUBLICO

COMERCIO

RED DE AGUA Z
POTABLE L

X ) - e/

'
1
]
'
'
)
i
L
'
i
RED TELEFONICA RED DE DRENAJE !
Ll
'
'
)
)
)
)
]
L
'
'
)

5a. CALLE

COMERCIO

VIVIENDA

Grafica No. 9 (*)

* Elaboracién propia
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33 FACTOR ADMINISTRATIVO

- LEGAL

Este factor sirve para determinar los gastos administrativo-legales, que
forman parte de los costos fijos que deben cubrirse anualmente, durante la
vida util del proyecto. Este factor también hace factible el proyecto, porque
aunque sea factible por el mercado y factible técnicamente, puede estar
fuera de la ley 6 sea incapaz administrativa o gerencialmente.

Corporacion
Municipal.

Alcalde Municipal

IJ

3.3.1 ORGANIZACION MUNICIPAL Y DEPENDENCIA DEL PROYECTO.

La organizacion administrativa del edificio esta determinada por el régimen
de propiedad bajo el cual se encuentra el centro comercial municipal.

El organigrama No.1 muestra como quedaria vinculado el centro comercial
a la organizacion municipal de Malacatan.**

Organigrama de la municipalidad
De Malacatén, S.M.

Recursos Humanos

Auditora Interna.

Alcaldias Comunitarias

Oficina

o Auxiliares. Municinal de Planificacion.

1 1 1 1 1
Secretaria Tesoreria Registro Civil. Departamento de Relaciones Servicios
Municipal. Municipal. Aguas v Drenaijes Publicas. Publicos.

- Departamento de Fontaneria. | Mercado Municipal.

Cobros (Kardex)

Cobradores
Ambulantes.

Bodega Municipal.

Centro Comercial
Municipal.

IJ_

| Salén,

| Parque Central.

Tren de Aseo.

Policia Municipal

Organigrama No. 1 (**)

** Informacion proporcionada por la municipalidad de
Malacatan, S.M.
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332FACTOR ADMINISTRATIVO: Esto con el fin de definir los distintos cargos y el sistema de remuneracion,
porque de esto depende que este centro pueda proporcionar buen servicio
Para una eficiente organizacion y un buen servicio de calidad adecuada, al publico, confort y entretenimiento
se toman como base las siguientes divisiones: a) El area de comercio;
esta nos determina le personal necesario para llevar acabo una eficiente
administracion entre ellos estan: Gerente general, administrador, contador,
secretaria, cobrador y mensajero. b) El area comun; nos determina el
personal necesario para llevar a cabo lo relacionado con el mantenimiento,
limpieza y seguridad del centro comercial. c) El area de estacionamiento;
nos determina el personal necesario para el area especifica, entre los

cuales estan: Conserjes y agentes de seguridad. (20)

Muchos Centros Comerciales han fracasado por un mal manejo contable y
administrativo. (2)

En colaboracion con personal municipal de Malacatén, se establecié que la
organizacion del centro comercial municipal, quedara como se muestra en
el organigrama No. 2.

| Gerencia

| Secretaria l—

Organigrama de
Centro Comercial

Departamento de Departamentos de Departamento de Departamento de Departamento de
finanzac Pariirene Hiimannc Ralarinnac Drihlirac Caniiridad NMantanimiantn
— Area de Limpieza
— » Atencion al -
Administracion == Clianta Seguridad
Intarnal/Fvtarn . K
I - superviciéon de equipo
Contabilidad Control de Eventos Mercadotecnia hidraulico, electrico,
ontabiiica MPe_zr;ofnatl_ conserjeria, jardineria.
|
Caja Area de Reparacion y
mantenimiento de
infraestructura y
Bodega Archivo mobiliario urbano
Organigrama No. 2

2. Enciclopedia de la Arquitectura —Plazola Tomo 3-

20. Guia para elaboracién de un manual de operaciones y mantenimiento de un centro comercial (Tesis de Edwin Gomﬁé escuela de mecanica

industrial, Ingenieria USAC,)
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De esta forma queda conformada la administracién del centro comercial,
ya que por su magnitud no se puede tener mas dependencias o
departamentos. Con los departamentos que se mencionan, dicho centro
puede prestar un buen servicio publico, mantener una buena imagen y
tener una buena gestién administrativa y contable. La funcién que tiene
cada area se mencionan a continuacion:

3.3.2.1 Gerencia:

La integra el Gerente General quien sera el encargado y responsable de la
buena funcionalidad y administracién del centro comercial, Todos los
departamentos estan ligados al Gerente General. Este le dara cuentas y
mantendra informado al tesorero municipal de todas las actividades
economicas que se generen dentro del establecimiento. En este ambiente
esta integrada por una personas que es El gerente.

3.3.2.2 Departamento de Finanzas

Es el encargado de llevar el control contable del centro comercial, asi
como ingresos y egresos econémicos. En el area de Caja seran
necesarias dos personas. En contabilidad una persona, en la
administracion otra persona mas el Administrador. En la bodega una
persona encargada, el archivo quedara ligado al administrador. En este
departamento se tendran un total de 4 personas.

3.3.2.3 Departamento de Recursos Humanos:

Sera la que se encargue de aquellos que soliciten empleo, la del control
del personal y control de correspondencia. Ademas brindara informacion al
cliente. Estara integrada por el Jefe de personal (administrativo), y una
secretaria. Siendo un total de 2 personas.

3.3.2.4 Departamento de Relaciones Publicas:

Este se encargara de todos los eventos (deportivos 6 socio-culturales) que
se realicen dentro de las instalaciones del centro comercial. Ademas
cuenta con un area de mercadotecnia que se encarga de la publicidad e
imagen del centro comercial, donde se conciben los rétulos, precios,
promociones, tarjetas y propaganda. Esto no es mas que un conjunto de
principios y practicas que buscan el aumento del comercio, especialmente
de la demanda, EIl departamento esta compuesto por 2 personas, la
promotora de eventos y un mercadotécnica.

3.3.2.5 Departamento de Seguridad

Es el encargado de velar por la seguridad dentro del centro comercial. La

seguridad interna sera en area comercial o dentro del edificio y la
seguridad externa es la encargada de vigilar las areas exteriores (parqueo
0 plaza), controlar el ingreso y egreso de peatones asi como el de
vehiculos. Los agentes de seguridad deben contar con experiencia y estar
uniformados e identificados. Dicho servicio lo podra prestar la policia
municipal o una empresa privada. El nimero de agentes puede variar
segun la demanda.

3.3.2.6 Departamento de Mantenimiento.

Esta constituida por un personas encargada de las areas de Limpieza y el
area de apoyo, Reparacion y mantenimiento de la infraestructura y
mobiliario urbano. El de limpieza es el que se encarga de mantener una
buena imagen vy limpia las instalaciones tanto interiores como exteriores,
el personal requerido puede variar entre 4 a 6 personas. El area de
servicios de apoyo y equipo es el que se encarga de maniobrar y darle
mantenimiento a las instalaciones de operaciones como; el cisterna, la
planta eléctrica, etc. son necesarias dos personas, Y en le area de
reparacion y mantenimiento habra una persona encargada ya que si se
diera un necesidad este puede buscar a personas ajenas al personal
administrativo por la poca funcionalidad que tendrian dichos trabajadores.
Este departamento los integran 8 personas.
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333 FACTOR LEGAL:
Este factor lo viene a constituir una restriccién legal del proyecto en cuanto
a localizacion, publicidad y uso del servicio.

3.3.3.1Inscripcion de Comercio:

Este Proyecto tiene que contar una patente de comercio de empresa para
su funcionalidad legal, dicho documento sera adquirido inscribiéndolo en el
Registro Mercantil, a nombre de la municipalidad de Malacatan, San
Marcos, donde se le aginara un numero de registro, para poder operar.

3.3.3.2 Restricciones de Servicio:

El centro comercial contara con un reglamento, donde se marcan los
lineamientos, restricciones y condiciones que deben cumplir los comercios
gue estaran prestando servicios en estas instalaciones. Dicho reglamento
también debe darle seguimiento el centro comercial.

3.3.3.3 Horario y uso del establecimiento.

En la ciudad de Malacatan, actualmente la actividad econémica empieza
en horarios de 8:00 a 9:00 am y termina entre 6:00 a 7:00 pm. El dia
domingo es poca la actividad econémica, porque la poblacién de se dedica
a recrearse. Debido a lo anterior se llego a establecer que las
instalaciones estaran abiertas al publico de lunes a sdbado, en horario de
9:00 a.m. a 7:30 p.m. Y el dia domingo de 10:00 a.m. a 8:30 p.m.

3.3.4 OTROS ASPECTOS LEGALES DE ESTUDIO:

La constitucién politica de la republica de Guatemala, al igual que
otras leyes, enfatizan entre las obligaciones fundamentales del estado y
régimen municipal en el fomento necesario a los productos nacionales,
promoviendo el comercio interior y exterior del pais.

3.3.4.1 Constitucion politica de la republica de Guatemala (1985)
Obligaciones de estado

Articulo -119-

a) promover el desarrollo econémico de la nacién. Estimulando la iniciativa
en actividades agricolas, pecuarias, industriales, turistica y de otra
naturaleza.

I) Promover el desarrollo ordenado y eficiente del comercio interior y
exterior del pais, fomentando mercados para los productos nacionales.

Municipalidades:

Para los efectos del desarrollo urbanistico, las municipalidades son las
encargadas de elaborar un plan regulador, también son propietarias de los
terrenos, edificios e instalaciones de los mercados publicos, administran y
dan mantenimiento a los mercados.

Articulo -254- Las corporaciones municipales deberan procurar el
fortalecimiento econdémico de sus respectivos municipios, a efecto de
poder realizar las obras y prestar los servicios que le sean necesario.

3.3.4.2 Ley general de descentralizacion (decreto no. 12-2002)
Régimen financiero

Articulo -15- Las municipalidades y demas instituciones del estado
deberan velar por el adecuado equilibrio entre sus ingresos y egresos y su

nivel de endeudamiento, procurando la sana administracion de sus
finanzas.
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3.3.4.3 Cddigo de salud

El ministerio de salud Publica ejerce supervision de la aplicacion de las
normas sanitarias sobre produccién, elaboracién, transformacion,
almacenamiento, fraccionamiento, transporte, comercio, exportacion,
importacion, expendio, distribucion y calidad de alimentos

3.3.4.4 Codigo municipal (decreto No. 12-2002)

Administraciéon Municipal

Articulo -67- El municipio para la gestion de sus intereses y en el ambito
de sus competencias puede promover toda clase de actividades
economicas, sociales, culturales, ambientales, y prestar cuantos servicios
contribuyan a mejorar la calidad de vida, a satisfacer las necesidades Yy
aspiraciones de la poblacién del municipio.

Articulo -69- EIl gobierno central u otras dependencias publicas podran,
en coordinacién con los planes, programas y proyectos de desarrollo
municipal, prestar servicios locales cuando el municipio lo solicite.

Articulo -72- El municipio debe regular y prestar los servicios publicos
municipales de su circunscripcion territorial 'y, por lo tanto, tiene
competencia para establecerlos, mantenerlos, ampliarlos y mejorarlos, en
los términos indicados en los articulos anteriores, garantizando
un funcionamiento eficaz, seguro y continuo y, en su caso, la
determinacion y cobros de las tasas de contribuciones equitativas justas.
Las tasas y contribuciones deberan ser fijadas atendiendo los costos de
operacion, mantenimiento y mejoramiento de calidad y cobertura de
servicios.

GERMAN MANUEL BAUTISTA GONZALEZ
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34 FACTOR FINANCIERO

Este factor sirve para visualizar la obtencién de los recursos que se
requieren para invertir en el proyecto, asi como para determinar los gastos
financieros y los impuestos que deben pagarse sobre las utilidades que el
mismo tendria.

Cuadro Analitico

3.4.1 SITUACION FINANCIERA DE LA MUNICIPALIDAD.

Este andlisis nos indica los ingresos econdmicos que percibe la
municipalidad de Malacatan anualmente, y por medio de esto conocer los
recursos con los que cuenta dicha municipalidad para el proyecto. A
continuacion se muestra el siguiente cuadro analitico con informacion
proporcionada por la municipalidad de Malacatan.

Ejecucion presupuestaria de ingresos, municipalidad de Malacatan, S.M.

Concepto 2000** 2004* 2005*

Total de Ingresos Tributarios 638,660.00 148,723.38
Impuestos Directos - 183,440.00 -
Impuestos Indirectos - 455,220.00 -

Total de Ingresos No Tributarios 11,215,270.00 10,680,921.62
Contribucién por mejoras - 56,000.00 -
Arrendamiento de edificios y equipo. - 328,000.00 -

Multas - 11,550.00 -
Interés por mora - 500.00 -
Otros ingresos no tributarios - 50,000.00 -
Venta de bienes y servicios - 841,500.00 -
Ingresos de operacion - 1,293,100 -
Rentas de la propiedad - 58,860.00 -
Arrendamiento de Tierras - 1,000.00 -
Transferencias corrientes - 1,613,160.00 -
Transferencias de capital - 6,962,600.00 -
Del sector publico - 6,935,020.00 -
Disminucion de otros activos - 2,614,782.00 -
Total 11,437,783.33 11,853,930.00 10,829,645.00

Cuadro No. 11

* Informacién proporcionada por Tesoreria municipal de Malacatan, S.M
** Tesis, Mercado municipal y Terminal de buses de Malacatan, S.M. 54
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3.4.2 ANALISIS DE INGRESOS Y EGRESOS DEL PROYECTO: El metro cuadrado de construccion de locales comerciales tiene un costo
de Q2,250.00. (***)
Este andlisis nos indica los ingresos y egresos que el centro comercial

tendra durante su operacién, ademas conocer de esta forma si es posible El costo de renta por metro cuadrado de locales comerciales para los
obtener los recursos requeridos para la inversion y operacion. primeros dos afos de operacion es de Q50.00 + 5.00 (de servicios de
seguridad, mantenimiento, etc), siendo un total de Q 55.00 por metro
cuadrado.
ITEM COSTO (Q) COSTO (Q) BENEFICIO (Q)
Preliminar del proyecto Mensual Mensual
Renta de 16 locales (25 mt2 c/u) 22,000.00
Renta de 4 locales restaurante (25 mt2 c/u) 11,000.00
Renta de 16 locales (50 m2 c/u) 44,000.00
Renta de 1 local (85 m2 c/u) 4,675.00
Renta de 4 locales (100 m2 c/u) 22,000.00
Renta de 2 locales (225 m2 c/u) 24,750.00
Renta de 1 local (600 m2) 33,000.00
Construccién de 5,381 m2 de edificio 12,107,250.00
Construccién de 3046.10 m2 Parqueo 2,589,185.00
Inscripcién comercial (patente) 750.00
Compra de terreno 5,000,000.00
Seguridad 14,300.00
Mantenimiento 8,000.00
Gerencia 5,000.00
Departamento de finanzas 6,200.00
Departamento de Recursos humanos 3,000.00
Departamento de Relaciones publicas 3,000.00
19,697,185.00 39,500.00 161,425.00

***_|nformacion de campo GERMAN MANUEL BAUTISTA GONZALEL
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Afo Ingreso Gastos Gastos Ingresos
Bruto Administrativos Mantenimiento y seguridad Netos 3.4.3 Financiamiento

2009-2010 Q 1,937,100 Q206,400.00 Q267,600.00 Q1,463,100.00

2010-2011 Q 1,937,100 Q206,400.00 Q267,600.00 Q1,463,100.00 La municipalidad de Malacatan, San Marcos, en
2011-2012 Q 2,208,294.00 Q235,296.00 Q305,064.00 Q1,667,934.00 base a este estudio buscara la cooperacion de
2012-2013 Q 2,208,294.00 Q235,296.00 Q305,064.00 Q1,667,934.00 varias instituciones del estado que tiene como fin
2013-2014 Q 2,517,455.10 Q268,237.44 Q347,772.96 Q1,901,444.70 promover el desarrollo econémico de las
2014-2015 Q2,517,455.10 Q268,237.44 Q347,772.96 Q1,901,444.70 comunidades, para el financiamiento del centro

comercial municipal.

2015-2016 Q 2,869,898.80 Q305,790.68 Q396,461.17 Q2,167,646.94

2016-2017 Q 2,869,898.80 Q305,790.68 Q396,461.17 Q2,167,646.94 Entre las instituciones que se busca apoyo son:
2017-2018 Q 3,271,684.60 Q348,601.38 Q451,965.74 Q2,471,117.48 Promotor de Desarrollo Local (PDL, FONAPAZ),
2018-2019 Q 3,271,684.60 Q348,601.38 Q451,965.74 Q2,471,117.48 10% de aporte, Instituto de Fomento Municipal
2019-2020 Q 3,729,720.40 Q397,405.57 Q515,240.94 Q2,817,073.89 (D”;"s:;:\:l)l)lo 1D5:/Oargeme?1?;|rteorymgéio%%rllsgij;ergg
2020-2021 Q 3,729,720.40 Q397,405.57 Q515,240.94 Q2,817,073.89 Nacional de I?]versi()n Nétcﬁonal (SNIP). Con un
2021-2022 Q 4,251,881.25 Q453,042.35 Q587,374.67 Q3,211,464.23 50% de aporte La municipalidad cubrird un 25%
2022-2023 Q 4,251,881.25 Q453,042.35 Q587,374.67 Q3,211,464.23 del financiamiento para la  ejecucién del
2023-2024 Q 4,847,144.62 Q516,468.28 Q669,607.13 Q3,661,069.21 proyecto. (21)

2024-2025 Q 4,847,144.62 Q516,468.28 Q669,607.13 Q3,661,069.21

2025-2026 Q 5,525,744.86 Q588,773.84 Q763,352.13 Q4,173,618.90

2026-2027 Q 5,525,744.86 Q588,773.84 Q763,352.13 Q4,173,618.90

2027-2028 Q 6,299,349.14 Q671,202.17 Q870,221.42 Q4,757,925.54

2028-2029 Q 6,299,349.14 Q671,202.17 Q870,221.42 Q4,757,925.54

TOTAL 0Q56,584,789.78

Cada dos afios el ingreso bruto y los gastos de administracion,
mantenimiento y seguridad tendra un incremento del 14%, esto debido a la
inflaciobn promedio que ocurre cada afio en nuestro pais que es de
7.04% (11).

21. Oficina Municipal de Planificacion de la municipalidad de Malacatan.
11. Indice de precios del consumidor, INE , julio 2006. 56
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3.5 EVALUACION DE IMPACTO AMBIENTAL:

3.5.1 DEFINICION DE EIA:

La EIA (evaluacién de impacto ambiental), puede definirse como la
identificacién y valoracién de los impactos potenciales de proyecto, planes,
programas 0 acciones normativas relativos a los componentes fisico-
guimicos, bioldgicos, culturales y socioeconémicos del entorno. (22)

El medio fisico-quimico, incluye areas principales como son los suelos, la
geologia, la topografia, los recursos hidricos superficiales y subterraneos,
la calidad del agua, la calidad del aire y la climatologia. ElI medio
Bioldgico, se refiere a la flora y fauna de una area incluyendo las especies
existentes. Debe hacerse referencia especifica a cualquier tipo de animal
0 vegetal amenazada o en peligro de extincion. Los elementos del medio
cultural incluyen los lugares arqueolégicos e histdricos y los recursos
estéticos, tales como la calidad visual. El medio socioeconémico, se
refiere a un abanico de aspectos relacionados con el hombre y el medio,
en lo que incluye las tendencias demograficas y la distribucién de la
poblacidn, los indicadores econdmicos del bienestar humano, los sistemas
educativos, las redes de transporte y otras infraestructuras, como el
abastecimiento de agua, el saneamiento y la gestion de residuos sdlidos,
servicios publicos como la policia, bomberos, instalaciones medicas y
muchos otros. (22)

Los medios fisico-quimico y biolégico pueden denominarse “medio
natural”, o “medio biofisico”, mientras los medos culturales vy
socioecondémicos representa el “medio humano”.

Para dicha evaluacion se hace por medio de una matriz que puede ser
considerada como lista de control bidimensional; en una dimensién se
muestran las caracteristicas individuales de un proyecto (actividades,
propuestas, elementos de impacto, etc.), mientras que en otra dimension
se identifican las categorias ambientales que pueden ser afectadas por el
proyecto.

3.5.2 MATRIZ DE LEOPOLD

La matriz fue disefiada para la evaluacion de impactos asociados con casi
cualquier tipo de proyecto de construccion. Su utilidad principal es como
lista de chequeo que incorpora informacién cualitativa sobre relaciones
causa y efecto, pero también es de gran utilidad para la presentacién
ordenada de los resultados de la evaluacion.

Evaluar la magnitud e importancia en cada celda, para lo cual se
realiza lo siguiente:

22. Manual de evaluacién de impacto ambiental, Larry W. Canter. Mc Graw Hill.
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. En cada celda, se coloca un numero entre 1y 10 para indicar Delante de cada numero se colocard el signo (-) si el impacto es
la magnitud del posible impacto (minima = 1) perjudicial y (+) si es beneficioso. Luego se hace la suma algebraica
para obtener los sub-totales y el Total.

MATRIZ DE LEOPOLD

ALTER ACION ALTER ACION RUIDO CONTAMINACION CONTAMINACION
EN h DE AGUA DEL AIRE
SUPERFICIE AGUAS ACTIVIDAD
Impactos que 5 2 - = @
2 g g\ « | £ |2
ser producidos | = 5 = = " ks a S
1| & =2 = " o = w0 = = = =
porel | & =] @D i o 4 @ . E K=] B = 3 @ i
- proyecto. I; o i = 2 o 8 b= = E E k] % ] = = < -
w 2 g |s|[€|le| 28| | ||| |2l s|s|E| = ™
E o 2 [++] -5 % % @ % g = % g w 5 o ] = o
= — o 3 [ c c = © E o ® @ “ o © @ @ — -
o S w 2 o © o @ - o = @ = E @ = = = o
B [ = E = 3 2] E| = o] =] B 5 = = 5 g | e o =
o = = = =2 2 = =| =2 = = 2| £ g =) 2 2|z £ = (@)
L = =3 3 = =
= S = = i ¥ = 23 & & 2|8 a ] (6] o | GO T w -
Estructura -4 -3 -7
SUELO Tasa de Erocion -3 -3
Fertilidad +5 +5
FISICO-
QuUIMICOS CLIMA Microclima +8 -3 +5 -23
ATMOSFERA | Calidad de aire +8 -3 -5 -2 -5 =7
AGUA Turbidez -3 -2 -2 iy
Toxidad -1 -1 -1 -2 -5
PAISAJE Calidad +6 -3 2| -2 -3 -4
FLORA Especie en peligro +6 +6
BIOLOGICO +5
FAUNA En Peligro +2 A = 1 %
POBLACION | Migracion -3 -2 -1 -1 -1 -1 -1 -10
SOCIO TERRITORIO| Uso de la tierra +5 +5 +5
ECONOMICO Generacion de
ECONOMIA iy +10 +10
CULTURA CALIDAD = +3 +3 +6 +6
VISUAL Calidad

Cuadro 11 (22)

22. Manual de evaluacion de impacto ambiental, Larry W. Canter. Mc Graw Hill. GERMAN MANUEL BAUTISTA GONZALEL
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4.1 CRITERIOS GENERALES DE DISENO PARA
CENTROS COMERCIALES.

La localizacion de un centro comercial define el éxito o fracaso del
mismo. Estéa en funcién de la cercania o lejania del centro de la ciudad
lo que regula el centro de la zona. (2)

La planificacion urbana de las ciudades grandes que tienen las zonas
comerciales préximas es muy importante, ya que es donde concurren
la mayor cantidad de habitantes. Puede haber otros centros
comerciales en la periferia de la ciudad, los cuales por lo general son
de categoria inferior.

Hay consideraciones econdmicas basicas que son importantes en la
planeacién de un centro comercial. Estas deben ser tales que si se
mantiene el nivel de ventas proporcionales no sera necesario realizar
ninguna remodelacion, ampliacion o modernizaciéon, en un tiempo
minimo de siete a diez afios.

El estilo arquitecténico empleado en el disefio es factor determinante
para que los usuarios disfruten la compra de los productos que
necesitan o desean. Las modas arquitectonicas del momento pueden
influir positivamente en las compras, pero debido a su corta
permanencia dentro del gusto popular, puede provocar una baja en las
ventas al pasar de los afios, lo que significa tener que remodelar con
todos los problemas que lleva la construccion. Se aconseja emplear
disefios sencillos que tengan mas permanencia dentro del gusto de los
usuarios.

Existen prototipos de centros comerciales de otros paises que se
pueden adaptar tanto al clima como a la idiosincrasia del comprador y
comerciante. Es importante recordar que cada sitio es diferente, incluso
dentro de la misma ciudad.

Las tiendas deben ser atractivas y tener mayor flujo de personas para
aumentar sus ventas. (2)

Desde los anteproyectos se considera como ha de funcionar una vez
terminada la construccion. Los aspectos basicos de esta indole son:
Mantenimiento, Transito Peatonal y el Estacionamiento. (2)

El estacionamiento influye en el flujo de vehiculos y cruces de un punto
a otro (grafico 10). En caso de que un buen numero de usuarios
arriben en transporte publico, se deben ofrecer paraderos de
autobuses y de preferencia, en bocacalle, para evitar
congestionamiento o conflicto vehicular (grafico 11).

Grafico No. 10 Grafico No. 11

Los centros comerciales deben contar con una buena vialidad,
con calles adyacentes que sean suficientes
para el flujo de personas que se origine.
Con respecto a los accesos vehiculares del
terreno estos se analizan a partir de una
escala urbana, considerando el flujo de
automoviles (autobuls, taxis, etc.) en horas
pico. (grafico 12)

__ GraficoNo. 12

61

GERMAN MANUEL BAUTISTA GONZALEZ



centro comercial

FACULTAD DE ARQUITECTURA

e El mobiliario urbano para estos edificios son muy importantes, tales v’ tamafio de los distintos departamentos y relacion de unos con otros.
elementos son: anuncios, letreros, sefales de transito, tomas de agua,
bancas, y macetones entre otros. Estos fungen como elementos que
atraen al peaton e invitan a recorrer y entrar a conjunto. v Servicios y comodidades para clientes.

v’ Eleccién de materiales duraderos.

v Medios de administracion

v' Instalaciones de aire acondicionado, sonido, iluminacién de
emergencia, sistema contra incendios y seguridad, entre otros.

e Se deben construir con materiales incombustibles. En este sentido se
debe lograr, en caso de incendio, la maxima comunicacion posible

e Los servicios urbanos mas comunes con los que debe contar un centro entre los diversos pisos.
comercial son: Drenaje pluvial y aguas negras, gas, agua potable, _ o )
teléfono y energia eléctrica. e Los pisos deben disefiarse para grandes concentraciones de carga,
- para los revestimientos deben de llevar de preferencia pisos de marmol

0S
. 0 ceramicos

e En cuanto a estructura todo edificio comercial debe estar
conceptualizado mediante una reticula. Este pude ser de 6.00 a 9.00
m. La altura del piso al techo esta en funcién de las instalaciones que
se han de sujetar al techo; esta varia de 4.00 a 5.00 m.

e Un adecuado balance entre giros comerciales determinan en gran

e EI proyecto considera la capacidad, calidad de la construccion, medida en gran medida el éxito de un centro comercial. Esta accién
mobiliario e instalaciones que permiten los beneficios a sus puede generar los siguientes inconvenientes:
departamentos. Debe proyectarse en un estudio previo en donde se
analicen las necesidades de: v Excesiva competencia entre marcas de un mismo producto.

v" Ninguna afinidad entre los comercios lo que podria reducir

v Circulaciéon de transito, clientes, personal y existencias de ventas

mercaderias.
v" Una falta de zonificacion de los locales produce un disefio poco
adecuado para comercios especificos que requieren ciertas
necesidades de proyecto (como los locales que producen

v’ Separacion de Columnas y alturas de techos. mayor basura).

v’ Situacién de las entradas y salidas. Los transportes verticales a
pisos altos y los pasillos principales.

GERMAN MANUEL BAUTISTA GONZALEZ
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4.2 CRITERIOS GENERALES DE DISENO PARA
CENTRO COMERCIAL EN MALACATAN.

Para el centro comercial municipal de Malacatan se utilizaran criterios de
disefio que se integren a las caracteristicas climaticas y arquitectnicas del
lugar.

e Los techos adecuados para un centro comercial para la zona calida
son los techos inclinados.

e Los pasillos son abiertos, amplios, con ventilacion natural y con
grandes alturas.

e Debe contar con una buena vialidad, con calles secundarias
(82. y 92, Avenida), que sean suficientes para el flujo de
personas que se origine. Con respecto a los accesos
vehiculares del terreno estos se analizan a partir de una
escala urbana, considerando el flujo de automéviles.

e En todo el edificio debe predominar la ventilacion e
iluminacion natural, para evitar gasto de energia.

e EI parqueo debe ser abierto con suficiente
vegetacion. Se recomienda que para el drenaje de las aguas
pluviales de este se utilicen rejillas.

e La altura minima dentro del edificio es de 3.50 m.

e Para el centro comercial municipal de Malacatan se pueden utilizar
tres patrones de disefio que se adaptan al lugar que son: 1)
Lineales, 2) en “L” 3) en “U”. Por se abiertos.

Se deben considerar los espacios y ubicacion para el mobiliario
urbano (bancas, rétulos, postes, basureros, parada de bus).

Los servicios urbanos que se deben contemplar son las de Energia
eléctrica, Agua Potable, Drenaje y Teléfono.

Para estos edificios se debe considerar un generador de energia
eléctrica ya que en esta zona el servicio es irregular.

Las fachadas principales deben estar orientadas hacia el lado Sur,
para que quede frente a la 52 Calle que es considerada hacia el
sur.

La estructura a utilizar en este centro comercial es el concreto
armado, paredes de block, lamina troquelada, fibrocemento, y
estructura metalica que son los materiales mas predominantes del
lugar.
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A continuacién se presentan graficamente algunos de los centros
comerciales de la region de la costa sur , donde se reflejan las
caracteristicas climaticas y la integracién a la arquitectura del lugar, de
donde estan ubicadas. Esto viene a ilustrar los requerimientos y
caracteristicas que deben llenar los comerciales para zonas calidas
tomando en cuenta varios aspectos arquitecténicos, en los lugares de
categoria de municipio.

Siaguinala

4.3.1 Centro Comercial Municipal, Siquinala, Escuintla.

Este centro comercial esta ubicado en el centro del casco urbano de este
municipio. Este comercial funciona como un ente publico que esta bajo la
administracion municipal de dicho lugar. Los locales estan dados en
alquiler, dichos rubros son recaudados por la municipalidad.

El patrén de disefio es en forma de “L”, con un acceso vertical (escaleras)
en medio, ademas tiene sus fachadas hacia la carretera principal que
atraviesa todo el casco urbano, Los pasillos son abiertos. Los materiales
constructivos que predomina en esta construccion son: Concreto armado,
paredes de block, y techo de lamina. Los servicios urbanos con los que
cuentas es; agua potable, drenaje y luz eléctrica, no presenta ningun tipo
de instalacién especial. Dicha instalacion presenta problemas de
accesibilidad por su localizacién y falta de sefalizacién.

Los comercios que hay en este centro son tiendas con productos de
consumo diario, ventas de productos comestibles, bebidas y productos
varios.

GERMAN MANUEL BAUTISTA GONZALEZ
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4.3.2 Centro Comercial “La Trinidad”, Retalhuleu:

Este centro comercial esta ubicado en el area periférica del casco urbano
de este municipio, dicho proyecto abarco desde el interior del mismo hasta
soluciones viales exteriores para mejorar el acceso y no provocar ningin
tipo de congestionamiento vehicular. Dicho disefio tiene diferentes
moddulos, cada uno dividido en locales, el interior de cada local tiene dos
niveles.

Presenta caracteristicas arquitectonicas del lugar. Es estilo arquitectonico
que predomina es el colonial, en algunos mdédulos predomina el concepto
de portal comercial, utilizando arcos de medio punto en su fachada, sus
pasillos son abiertos, con grandes alturas de aproximadamente 6.00 m.
Este concepto predomina en edificios antiguos del lugar.

En las fachadas se visualizan las cornisas, las ventanas y puertas
proporcionadas. También utiliza el concepto de plaza, en medio de dos
modulos con pisos risticos y vegetacion, sirviendo como area de
descanso.

La vegetacion utilizada a nivel general es propia del lugar, lo mas notable
es: palmeras, arbustos, areas verdes (grama) y jardinizadas.

En este centro se encuentra una gran variedad de comercios con
diferentes productos nacionales e internacionales. Lo mas notable son los
restaurantes, ventas de articulos de vestir, Bancos, articulos para el hogar,
entre otros.

—_— - — _h_ -

CHgitro Comercial, Retalhuleu

l A Trinidad
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4.3.3 Centro Comercial “Plaza Américas”, Mazatenango,
Suchitepéquez

Dichos centro comercial esta ubicado fuera de la ciudad de Mazatenango a
una distancia de 1 km, sobre la carretera CA-2. El patrén arquitectonico
es tipo cluster, siendo un solo edificio que alberga diferentes tipos de
comercias en su interior. Tiene el parqueo en la parte frontal y alberga
gran cantidad de vehiculos. Tiene caracteristicas climéticas del clima
lugar.

El edificio tiene dos ingresos. En la parte interior es utilizada la doble
altura y para las circulaciones verticales se utilizan escaletas eléctricas,
tradicionales (de concreto) ademas cuenta con un elevador eléctrico.

En las fachadas predomina la volumetria, en las cenefas tiene cornisas, y
los pasillos que dan hacia el exterior son abiertos, con grandes alturas y
con vegetacion. Presenta jerarquia en los médulos de ingresos, los cuales
tienen arcos de medio punto. Los colores aplicados son calidos.

La estructura de edificio es liviana, las paredes exteriores son de block
pémez, las interiores de tablayeso combinado con vidrios claros, los
marcos son de concreto armado, la cubierta es de estructura metalica y
lamina (techos inclinados). En la parte exterior del centro hay otros
edificios que son parte del conjunto general del proyecto que funcionan
independientemente al centro comercial.

En estas instalaciones existe gran variedad de comercios con diferentes
productos, los pasillos son aprovechados para la instalacién de kioscos, en
la parte superior (2°. Piso) se encuentra el area de restaurantes, cine,
juegos electrénicos, bafios entre otros comercios.

GERMAN MANUEL BAUTISTA GONZALEZ
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434 Centro Comercial Internacional, Coatepeque,
Quetzaltenango.

El centro comercial Internacional de Coatepeque se encuentra ubicado en
el area periférica de la ciudad, en una zona donde no perjudica las vias
principales.

Este centro comercial esta compuesto por un solo edificio donde alberga
diferentes locales comerciales (tipo cluster), El disefio del edificio es
cuadrado Yy en el centro tiene una plaza que esta cubierto con techo de
lamina y estructura metalica triangulada. En la parte superior de la
cubierta metélica, le dejaron aberturas que permite la ventilacién natural y
mantener un clima confortable dentro del edificio.

Dicho edificio es de dos niveles, en el primer nivel se encuentran los
locales comerciales con variedad de productos y articulos (zapateria,
boutique, libreria, venta de celulares, etc), Ademas cuentan con un
supermercado (Paiz) en el mismo nivel, que es el ancla de dicho centro
comercial. En el segundo nivel se encuentra ubicada el area de
restaurantes, cafeteria, y algunas agencias bancarias.

Los pasillos exteriores son abiertos y jardinizados, el area del parqueo
tiene area verde y arboles, siendo su disefio rectangular.

La accesibilidad es funcional, teniendo un ingreso en la parte frontal del
centro comercial y un egreso la parte lateral de este mismo. Tiene un
acceso peatonal en el centro que va desde la banqueta hasta el edificio y
esta techado.

(@FN3kdi0 comercial internacional,
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4.4 AREA DE INFLUENCIA DEL PROYECTO.

El centro comercial municipal de Malacatan San Marcos, por su
localizacién tendra influencia en los municipios de Catarina, San Pablo,
San José el Rodeo, ambos del departamento de San Marcos, y en las
comunidades que forman parte de dichos municipios. También alcanzara
algunos municipios Mexicanos por su ubicacién fronteriza. Teniendo como
maximo un radio de influencia de 35 km. abarcando mas &rea hacia el lado
Nor-Oeste, por ser el area mas poblada del lugar.

Cecntro comercial municipal. Md-lncm_” >

TAJUMULCO

CATARINA

Mapa del municipio de Malacatan, S.M.
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MATRIZ DE DIAGNOSTICO -CENTRO COMERCIAL MUNICIPAL

ESCALA ESCALA
ANTROPOMETICA AMBIENTAL
No. MOBILIARIO ALTURA AREA M2 ILUMINACIONVENTILACION
ZONA | No. AMBIENTE ACTIVIDAD USUARIOS | Y EQUIPO (M) Unitaria] _ Total | NaturalArtificial | Natural Artificial
Controlar Ingreso/ 2 silla, 2 mesa,
GARITA DE : : ;
2 egreso vehicular 2 2teléfono, 2radio, 3.00 3.50 7.00 ° Y ®
CONTROL | 2 retrete,
Ingreso/Egreso 2 lavamanos
Maniobra, circulacion Postes de alumbrado,
1 PARQUEO y estacionamiento de 81 sefializaciones, Libre 12.50 |3,075.00| e ° ®
vehiculos. vehiculos | basurero.
Abastecer 2
AREADE CARGAY | Cargar 1silla, 1 mesa, _
O 1 DESCARGA desgargy;r 1 1 teigfono, Varia 125.00 | 125.00 @ ] [
= mercaderia 1 radio,
4
| Control, contabilidad,
= organizar, seguridad,
> 1 ADMINISTRACION administrar y velar Varia VaiFli 3.50 300.00 | 300.00 ° ° ®
por el buen
O funcionamiento
& del centro comercial.
1 cuarto de bomba
Ubicacis trol de agua
AREA DE it s 1 1 generador LIBRE | 270.00 | 27000 | ® e ®
1 SERVICIO DE APOYO | . % |q i | eléctrico
NSGIacones, eoc- 1 tanque elevado
tricas, hidraulicas, de agua
drenaje y especiales 1 cisterna
Almacenamiento .
1 BASURERO temporal de 1 Estanteria, botes, 4.50 15.00 | 15.00 ° ® ®
basura palas, ratrillos.
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MATRIZ DE DIAGNOSTICO -CENTRO COMERCIAL MUNICIPAL

ESCALA ESCALA
ANTROPOMETICA AMBIENTAL
No. MOBILIARIO ALTURA AREA M2 ILUMINACION | VENTILACION
il ine AMBIENTE ACTIVIDAD USUARIOS | Y EQUIPO (M) [Unitaria | Total | Natural| Artificial] Natural Jartificial
Distribucién, circula-
PLAZA DE cién, acceso hacia i 2 bancas, g
1 ACCESO ceiconardaly Varia N Libre 350.00 | 350.00| e e ®
Ingreso/Egreso parqueo.
o Conexion de
Atencion, almace-
: S luz/fuerza, puerta
I[;OCALES TIPOA | hamiento y venta 2 | do semuidad 350 |2500 | 50000 | e . o
15 (De 5.00 X 5.00 m) de mecaderia (por local) | 4 retrete, 1 lavamanos
o . _ Conexion de
= LOCALES TIPO B ﬁ;‘:'izg& ? l:;?_ﬁ: 2 luz/fuerza, puerta ® e ®
z 19 | (De5.00X10.00m) |de mecaderia (por local) |de seguridad 3.50 50.00 | 800.00
i ) —
I Conexion de
— LOCALES TIPO C Atenplon, almace- uz/f i
4 namiento y venta 3 uziiuerza, pueria
= (De 10.00 X 10.00 m) | de mecaderia (por local) |de seguridad 3.50 100.00 | 400.00 [ e ° ®
o]
¢ Atencion, almace- Conexion de
5 LOCALES TIPOD | namiento y venta 5 luz/fuerza, puerta 350 22500 | 45000 | e " "
(De 15.00 X 15.00) de mecaderia (por local) |de seguridad
Atencion, almace- Conexion de
1 LOCALESTIEOE namiento y venta ( orlsocal) luz/fuerza, puerta 3.50 170.00 170.00 ° ° ® ®
(De 170 M2) de mecaderia P de seguridad
Venta de arriculos .
de consumo diario, Cg;}exton de
Atencion, Vigilancia, luz/fuerza, puerta
1 LOCAL TIPO F almacenamignto, MENRIES de seguridad, sonido, 7.00 600.00 600.00 bl = ® L4
(Ancla) venta y empaque sistema contra in-
de mercaderia cendios.
Conexion de
Atencion, 3 luz/fuerza, puerta
4 COMEDORES Preparacion . (por local) | de seguridad‘. 3.50 25.00 100.00 ® ® ®
y venta de alimentos Lavatrastos, insta-
lacion de gas.
Conexion de
1 AREA DE Comer, platicar, 64 luz/fuerza,
MESAS refaccionar, 16 mesas y 64 sillas | 3.50 6.25 14000 | ® g L
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MATRIZ DE DIAGNOSTICO -CENTRO COMERCIAL MUNICIPAL
ESCALA ESCALA
ANTROPOMETICA AMBIENTAL
No. MOBILIARIO ALTURA AREA M2 ILUMINACION | VENTILACION
2ONA| Ne AMBIENTE ACTIVIBAD USUARIOS | Y EQUIPO (M) [Unitaria | Total |Natural| Artificial] Natural [artificial
HOMBRES 3 re‘tretles_
SERVICIOS Lavado de manos, (varia) g g;‘;%gzgz 3.50 35.00
1 SANITARIOS cara y necesidades 70.00
[®) PUBLICOS fisioldgicos 2 secadora de manos L4 L ®
[ MUJERES 9 retretes
(varia) 5 lavamanos 3.50 35.00
=
2 secadora de manos
=
i Lavado de manos, HOMB_RES g ::it:]etles'
2 varia gitorios 3.50
=z SERVICIOS cara y necesidades ( ) 2 lavamanos . 25.00
fisiologicos
o 1 SANITARIOS 1 secadora de manos 50.00 o . o
O PRIVADOS
4 retretes
MUJERES | 2 lavamanos 3.50 25.00
(varia) 1 secadora de manos
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MATRIZ DE DIAGNOSTICO

-CENTRO COMERCIAL MUNICIPAL

ESCALA ESCALA
ANTROPOMETICA AMBIENTAL
No. MOBILIARIO ALTURA AREA M2 ILUMINACION | VENTILACION
ZONA | No. AMBIENTE ACTIVIDAD USUARIOS | Y EQUIPO (M) [Unitaria | Total |Natural| Arificial| Natural [artificial
2 VESTIBULO Distribuir y circulacion Varia 2 maceteros 3.50 25.00 25.00 L ® ® ®
s ati 7 sillas
1 AREA DE ESPERA de”‘a'- P a"lca’- ¥ 2 mesitas 3.50 6.00 6.00 ® ® B )
escansar, leer. 5 macatan
=
o Atender, administrar, 1 escritorio
%) 1 GERENCIA informar 1 3 sillas 3.50 2000 | 2000 | e . . °
< y controlar el centro 1 sofa
o comercial 1 librera
|_
wn 1 escritorio
- Atender, informar 1 3 sillas
=z 1 SECRETARIA escribir, archivar. 1 computadora @ ° @ @
% 1 reloj (control de 3.50 12.50 12.50
o de tarjeta)
< 1 teléfono/fax
1 impresora
. 2 escritorio
Atender, administrar, 4 sillas
informar, contabilizar, 4 2 computadora
L FINANZAS archivar, control de 1 teléfono/fax 3.50 25.00 25.00 L . * .
bodega, cobros y 1 impresora,
compras y archivador
Archivar documentos Archivadores
1 ARCHIVO y papeleria. 1 metalicos y 3.50 12.50 12.50 ® ® L
estanteria
2 escritorio
4 sillas
RECURSOS Informar ) 1 reloj (control de
1 HUMANOS Atender clientes y de tarjeta) 3.50 15.00 15.00 ® ® @ @
personal en general 2 1 computadora
1 teléfono/fax
1 archivador
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MATRIZ DE DIAGNOSTICO -CENTRO COMERCIAL MUNICIPAL

DE ARQUITECTURA

ESCALA ESCALA
ANTROPOMETICA AMBIENTAL
No. MOBILIARIO ALTURA AREA M2 ILUMINACION | VENTILACION
ZONA | No AMBIENTE ACTIVIDAD USUARIOS Y EQUIPO (M) Unitaria Total Matural | Artificial| Natural |Artificial
2 escritorio
Atender, Informar, 6 sillas
organizar eventos, 1 computadora
1 RELACIONES disefo, 1 teléfono/fax
mercadotecnia y 1 archivador @ ® [ ] L]
PUBLICAS Wt 2 1 mesa de dibujo 3.50 25.00 25.00
1 banco.
1 consola para
sonido ambiental
= 1 escritorio
o Controlar, Informar, 3 sillas
= Revision de equipo de 1 tel;font'noffax .
trabajo, reportar, radio transmisor
< : SEGERIDAD priméros aﬁxilios. ¢ 1 archivador 3.50 1600 15.00 € ¢ ¢
o 1 mesa, 1 banco
; 1 bancay 6 locker
z
= 1 estanteria
= Almacenar articulos 1 escritorio
o 1 AREA DE de limpieza lavar y - 1 silla, 1 banca
< LIMPIEZA Y i SR, 3.50 1550 | 15.50 ° ® ®
MANTENIMIENTO 1 lavamanos
1 ducha, 1 pila
area de tender
4 SERVICIO Lavado de manos, 1 retrete
SANITARIO cara y necesidades 1 1 lavamanos 3.50 5.25 5.25 ® e ®
HOMBRES fisiologicas.
; SERVICIO Lavado de manos, 1 retrete
SANITARIO cara y necesidades 1 1 lavamanos 3.50 5.25 5.25 o ° ™
MUJERES fisioldgicas.
Bafarse 3 retretes
S.5./ VESTIDORES Lavado de manos 1 mingitorio
1 HOMBRE/MUJERES ! : 10 3.50 18.50 37.00 L] LJ L
TRABAJADORES cara y necesidades 2 lavamanos - :
fisiologicas. 4 duchas
Reparacion y
; 2L N mantenimiento de 2 2bancos, 1 mesa, | 350 2000 | 2000 | ® e .
MANTENIMIENTO mobiliario del 1 estante.
establecimiento

GERMAN MANUEL BAUTISTA GONZALEZ

74



5
ey

centro comercial

g FACULTAD DE ARQUITECTURA

GARITA DE CONTROL 1

PARQUEO PUBLICO

INGRESO PEATONAL

PLAZA

CENTRO COMERCIAL

ANCLA

ADMINISTRACION

GARITA DE CONTROL 2

PARQUEO DE ADMINISTRACION

AREA DE CARGA / DESCARGA

RAMPA

AREA DE SERVICIOS DE APOYO

BASURERO

BODEGA

MATRIZ DE RELACIONES

AREA DE
SERVICIOS
CE AFCYO

AREA CE

o ADMINIS- PARQUEC CARGA Y
o TRACION
& < @
L O
& O X O
@ AONRE BASURERO
& O RXCXD CENTRO
@ <XoxXoxXo COMERCIAL
& @ O O O
® o O O o
¢ X W < O O O X O
7 @ O X D O O
7 r Q| O O X O O
® ® X @ <0 O O
& 7 B i ] O X O
® O O X » o
@ & <@ L @
7 @ @ < ®
| '€ B @) @
i ® 7
@ B
@ @
O I
7
o

GARITACE
CONTRCL

INGRESC
FEATOMAL

DIAGRAMA DE RELACIONES

CONJUNTS CONJUNTS

GERMAN MANUEL BAUTISTA GONZALEZ

75



centro comercial

CTURA

AREA DE SERVIZKIS

DE APOYD
PARQUED

ADMIHIETRATRD

ADKIN IS TRAS KM
LOCALEE

ADIN ISTRAS KN
5.5
FUBLIZOS

LOSALES

WESTIBULD

FASILLO DE BERWCHKD

SOMEDORES

LOCALES

PARJUED

DIAGRAMA DE BURBUJAS DIAGRAMA DE BURBUJAS

CONJUNTO 1ER.MNIWEL CONJUNTO 2D0O.NIVEL

GERMAN MANUEL BAUTISTA GONZALEZ

76



L /"

FACULTAD DE A QUI1ITECTURA

Cecntro comercial municipal. lilalncmﬁ.-

camta
conTR
AREA DE SERVICIOS
DE APOYD
"
PARGUEC AREA L RAVPA
ADMINISTRATIVO DE CARGADESCARDA
ADMINISTRACION
# il
88 @l eooeoa rmT—— Lot LA Lo
PRVADS H] Twoe Teos woe ss
Leeal e LocaL 2 sLeLicos | puevices
meou | ‘Tmca oo MUERES | HOMBRES
7= e | oo S g
- TeoaA | TROA
vy TRoe PASILD pasiio | E
LocATIPOE ]
PABILLE AMCLA E
PASILLO LOGAL comepor | #
TIPOE E
LocAL TIPOD E
AREA D ESTAR AREA € ESTAR PASILO vaGs VACD PABILG
LocaL Loea
TPoA TPOa e couenae
PABILD R
PASILO
wea | woem | woem | wocm wea |ss LocAL SO
Teca | TeoA | Twoa | Teoa TROA TiRos h
Loca LoeaL
VESTBUS | Teoe oo | pasiuo
_ ) Lot woere | oo | w - weat | oca | woew | oow | oo | oca pa——
LocaL TRGE A0 || ALON. || oo, ) Aoo L teos | eoe | 7eoe | teos | Teoe | meos
LocA
PABILD - —— Teoq
TROA DE coMTREL | s
IndRESD AN
PLAZA LocaL
o
FARQUED
INGRE$O
PEATOMNSL

DIAGRAMA DE BLOQUES DIAGRAMA DE BLOQUES

.|
CONJUNTO 1ER. NIVEL CONJUNTO 2DO. NIVEL

GERMAN MANUEL BAUTISTA GONZALEZ

77



centro comercial mun
EEASC HL T A D DE ARQUITECTURA

PARQUEO
.
VESTIBULO
o X @
GRADAS ® X 0
@ X o X @
SEGURIDAD @ X0 X0
0 X @ X e8X0
LIMPIEZA Y MANTENIMIENTO O X @ X8 XC
o X @ XaxXeXe
REPARACION / MANTENIMIENTO @O AL NAe
@ X o X@ X0
RECURSOS HUMANOS X @ X e
. ‘ :'_'-
AREA DE ESPERA L
owe
S.5. / VESTIDORES
AREA DE SERV. DE APOYO

MATRIZ DE RELACIONES

ADMINISTRACION 1ER. NIVEL

AREA DE
SERVICIOS
DE APOYO

ANTENIMIENTCY

SERVICIOS
SANITARIOS
VESTIDORES

VESTIBULO

DIAGRAMA DE RELACIONES

ADMINISTRACION 1ER. NIVEL

PARQUEQ

RECURSOS
HUMANOS

VESTIBULO

L]
GRADAS e

@ X .
SERVICIOS SANITARIOS AN

@ X @8 X®
RELACIONES PUBLICAS @ X DHA®

- - L&) L ]
AREA DE ESPERA O X O X @ X e

L] O O @
SECRETARIA By y.q

L ] ® e
ARCHIVOS [ D]

@ X @
GERENCIA @

]
FINANZAS

MATRIZ DE RELACIONES

ADMINISTRACION 2DO. NIVEL

SERVICIOS
SANITARIOS

RELACIONES
PUBLICAS

DIAGRAMA DE RELACIONES

ADMINISTRACION 2DO. NIVEL

78

GERMAN MANUEL BAUTISTA GONZALEZ




centro comercial municipal.

FACULTAD DE ARQUITECTURA

‘&4 PARQUEC
=

SERVICIO
SANITARIO

AREA DE
SERVICIOS

AREA DE
REPARACION

VESTIDOR

DIAGRAMA DE BURBUJAS DIAGRAMA DE BURBUJAS

ADMINISTRACION 1ER. NIVEL ADMINISTRACION 2DO. NIVEL

AREA DE
SERVICIOS
DE APOYO
SERVICIO
SANITARIO
GRADAS  BEGURIDAQ GRADAS
AREA DE
REPARACION
Y MANTENIMIENTO SECRETARIA

VESTIBULO
Aredl AREA VESTIBULO
ESPERA

ESPERA

AREA

55 Y LIMPEZA FINANZA

VESTIDOR RECURSOS

HUMANOS GERENTE ARCHIVD RELACIONES
PUBLICAS

DIAGRAMA DE BLOQUES DIAGRAMA DE BLOQUES

ADMINISTRACION 1ER. NIVEL ADMINISTRACION 2D0O. NIVEL

GERMAN MANUEL BAUTISTA GONZALEZ

79



Planificacion, Presupuesto v Cronograma de ejecucion

80



Planificacion

81



6.1.1 DESCRIPCION DEL PROYECTO:

El proyecto del centro comercial municipal de Malacatan, cuenta con los
servicios necesarios, ademas reune los requisitos legales y administrativos
para un buen funcionamiento. La planificacion se desarrollo en cuatro
fases que son: Urbanismo, Arquitectura, Estructuras e instalaciones.

El terreno presenta una pendiente del 2% , a pesar de la poca pendiente
fue necesarios realizar movimientos de tierra. El proyecto cuenta con dos
parqueos; uno para el publico con capacidad de 74 vehiculos, el cual se
accede por medio de una garita de control, el otro parqueo es para el
personal administrativo con capacidad de 7 vehiculos también cuenta con
garita de control, la cual funciona paralelamente con el area de carga y
descarga. El &rea de servicios se dejo lo mas préximo al area de carga y
descarga. El centro comercial cuenta con cisterna, tanque elevado,
generador eléctrico de emergencia, alumbrado publico (postes de luz y
reflectores), y sistema de drenaje. En la jardinizacion predominan las
palmeras por ser de la regién. En la parte sur (frontal) del conjunto se le
dejo un muro perimetral con verjas para aprovechar la visual hacia el
edificio, y en la parte norte (posterior) se dejo un muro perimetral de block
por seguridad.

El edificio del centro comercial es de dos niveles, cuenta con un total de 44
locales, de los cuales 4 son para restantes los cuales cuenta con su area
de mesas. En el primer nivel se dejo el local ancla en una parte
estratégica para hacer recorrer al publico dentro del edificio y ver lo que los
otros locales ofrecen, de igual forma se ubico la grada principal que
conduce al segundo nivel. Se le integro una pequefa plaza en la parte
central del edificio, la cual tiene doble altura. Por cuestiones econdémicas y
problemas de ventilacién no se dejo bafio a cada local, para lo cual se hizo
un bateria para hombres y otra para mujeres, para el personal de los
locales. Se dejo un bafio para el publico en general, para hombres y
mujeres con 9 unidades sanitarias y 5 lavamanos para cada ambiente.

En la parte central del edifico se dejo una abertura para ventilacion e
iluminacion natural, la cual esta cubierta con estructura metdlica, la
inclinacion de esta cubierta tiene un 40% de pendiente. El disefio de esta
cubierta es de dos aguas la cual es una de la caracteristicas de la
viviendas del lugar por el tipo de clima.

Para poder acceder al techo del edificio se dejaron gradas de estructura
metalica en la parte exterior del edificio apoyadas en paredes de block.

Se dejo un rampa gque conduce del area de servido del primer nivel hacia
el area de restaurantes del segundo nivel, dicha rampa funciona como
acceso de servicio para los locales del segundo nivel y en determinado
momento como salida de emergencia.

El sistema constructivo utilizado para este edificio fue el sistema marcos,
las columnas tienen una seccion de 0.35 X 0.35 m. Las vigas tiene una
seccién de 0.35 X 0.50 m, las zapatas son de 2.00 X 2.00 m. y de 0.50 m.
de peralte, para este dimencionamiento se calculo el area mas critica. Los
muros utilizados en el edificio solamente son de cerramiento por lo que
estan libres de cargas.

El calculo estructural del edificio fue realizado por un ingeniero civil, el
procedimiento se puede ver en el anexo de este documento.
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Cecntro comercial municipal. Malac

QUITECTURA

PRESUPUESTO ESTIMATIVO

PROYECTO: CENTRO COMERICIAL MUNICIPAL DE MALACATAN, S.M

URBANIZACION

I

GRUPO DESCRIPCION CANTIDAD UNIDAD COSTO UNITARIO COSTO TOTAL
1.0 PRELIMINAR
1.1|Cerramiento de obra con lamina 400.0 ml Q90.00 Q36,000.00
1.2|Bodega/guardiania 1.0 U Q5,148 Q5,148.00
1.3|Movimiento de tierra 1,791.9 m3 Q25.00 Q44,797.75
1.4|Nivelacién,Trazo y estaqueado 4,239.2 m2 Q17.00 Q72,066.40
Sub-total Q158,012.15
2.1|Excavacion 386.0 m3 Q20.00 Q7,720.00
2.2|Cimiento de 0.40x0.20 (muro perimetral),hasta solera de humedad 385.7 ml Q301.25 Q116,180.08
Sub-total Q123,900.08

4.0 CUBIERTAS

3.1|Levantado de muro perimetral tipo 1 (con acabado) 184.9 ml Q401.20 Q74,161.82
3.2|Levantado de muro perimetral tipo 2 196.2 ml Q525.00 Q102,978.75
Sub-total Q177,140.57

5.0

HIDRAULICA

4.1|Cubierta de ingreso a parqueo 2.0 U Q8,500.00 Q17,000.00
4.2|Cubierta de ingreso peatonal 1.0 U Q7,500.00 Q7,500.00
Sub-total Q24,500.00

5.1|Excavacioén, instalaciéon y compactacion 685.0 ml Q40.00 Q27,400.00
5.2|Tuberia de p.v.c. de 3/4" 250psi 556.0 ml Q7.15 Q3,975.40
5.3|Tuberia de p.v.c. de 1/2" 315psi 129.0 ml Q5.50 Q709.50
5.4|Codos 90° de 3/4" 55.0 U Q3.10 Q170.50
5.5|Tee de 3/4" 23.0 U Q3.60 Q82.80
5.6|Reducidor de p.v.c. de 3/4" a 1/2" 18.0 U Q2.75 Q49.50
5.7|Pegamento para p.v.c. 1.0 galon Q448.00 Q448.00
5.8|Grifos 15.0 U Q25.00 Q375.00
5.9|Cisterna mas equipo hidroneumatico 1.0 U Q42,000.00 Q42,000.00
5.10]|Cuarto de bomba 1.0 U Q8,500.00 Q8,500.00
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3 FACULTAD DE ARQUITECTURA

GRUPO DESCRIPCION CANTIDAD UNIDAD COSTO UNITARIO COSTO TOTAL
5.11|Tanque elevado 1.0 U Q55,000.00 Q55,000.00
5.12|Acometida 1.0 U Q5,000.00 Q5,000.00

Sub-total Q143,710.70
6.0 DRENAJES
6.1|Excavacion, instalacion y compactacion 581.0 ml Q100.00 Q58,100.00
6.2|Tubo de de p.v.c. de 3" de diametro 250.0 mi Q47.60 Q11,900.00
6.3|Tubo de de p.v.c. de 4" de diametro 35.0 mi Q78.00 Q2,730.00
6.4|Tubo de de p.v.c. de 6" de diametro 120.0 ml Q166.60 Q19,992.00
6.5|Tubo de de p.v.c. de 8" de diametro 100.0 ml Q111.50 Q11,150.00
6.6|Tubo de de p.v.c. de 10" de diametro (novafort) 70.0 ml Q156.50 Q10,955.00
6.7|Tubo de de p.v.c. de 12" de diametro (novafort) 6.0 ml Q203.55 Q1,221.30
6.8|Caja de registro de ladrillo tayuyo 25.0 ) Q175.00 Q4,375.00
6.9|Caja de registro de tubo de cemento 8.0 U Q250.00 Q2,000.00
6.10|Caja reposadera 22.0 U Q225.00 Q4,950.00
6.11|Rejillas 68.0 ml Q275.00 Q18,700.00
Sub-total Q146,073.30
7.0 ELECTRICA
7.1|Excavacion, instalacion y compactacion 920.0 ml Q125.00 Q115,000.00
7.2|Conduit p.v.c. de 3/4" de diametro 220.0 ml Q9.00 Q1,980.00
7.3|Conduit p.v.c. de 2" de diametro 700.0 ml Q16.00 Q11,200.00
7.4|Refletores para Jardin 7.0 U Q150.00 Q1,050.00
7.5|Postes con lampara de 175W (incluye caja de registro) 21.0 U Q3,000.00 Q63,000.00
7.6|Transformador 2.0 ) Q8,000.00 Q16,000.00
7.7|Tablero Principal 1.0 U Q1,800.00 Q1,800.00
7.8|Contadores 57.0 ) Q800.00 Q45,600.00
7.7|Generador electrico (de emergencia) 1.0 U Q35,000.00 Q35,000.00
7.8|Cuarto de control electrico 1.0 U Q14,000.00 Q14,000.00
Sub-total Q304,630.00
8.0 ACABADOS
8.1|Porton metalicao de 6.50x2.50 m 1.0 U Q12,000.00 Q12,000.00
8.2|Poton de malla de 7.00x2.50 1.0 U Q4,500.00 Q4,500.00
8.3|Talanqueras 3.0 ) Q1,300.00 Q3,900.00
8.4|Fuente 1.0 U Q75,000.00 Q75,000.00
8.5|Banquetas y Plaza 1,210.8 m2 Q130.00 Q157,397.50
8.6|Piso de adoquin (en caminamiento y plaza) 828.8 m2 Q80.00 Q66,300.00
8.7|Grama 1,114.3 m2 Q41.25 Q45,964.88
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0 PARQUEO

GRUPO DESCRIPCION CANTIDAD UNIDAD COSTO UNITARIO COSTO TOTAL
8.8|Palmeras 52.0 U Q275.00 Q14,300.00
8.9|Plantas 200.0 U Q45.00 Q9,000.00

Sub-total Q388,362.38

11.0 MUROS

9 1|Nivelacion 2,928.5 Q17.00 Q49,784.50
9.2[Pavimento de concreto (refuerzo con electrmalla) 2,928.5 m2 Q195.00 Q571,057.50
9.3|Garitas de seguridad 2.0 U Q15,000.00 Q30,000.00
Sub-total Q650,842.00
Total Urbanismo Q2,117,171.17
EDIFICIO
GRUPO DESCRIPCION CANTIDAD UNIDAD COSTO UNITARIO COSTO TOTAL
10.1|Excavacion 1,028.0 m3 Q20.00 Q20,560.00
10.2|Cimiento de 0.40x20 m (hasta solera de humedad) 1,090.0 mi Q301.25 Q328,362.50
10.3|Zapata tipo 1 (2.00x2.00x0.50 m) 97.0 U Q1,994.50 Q193,466.50
10.4|Zapara tipo 2 (1.20x0.75x0.20 m) 15.0 ) Q397.00 Q5,955.00
sub.total Q548,344.00

12.0 LOSA Y CUBIERTA

11.1|Levantado de muro (con columna tipo b 6 c) 8,530.0 Q361.00 Q3,079,330.00
11.2|Divisiones de Tabla-yeso 430.0 m2 Q125.00 Q53,750.00
11.3|Columna tipo A 97.0 U Q1,994.50 Q193,466.50
11.4|Columna tipo D (pin No.4) 24.0 U Q105.00 Q2,520.00
11.5|Columna tipo E 31.0 ) Q512.70 Q15,893.70
11.6|Columna tipo F 90.0 ml Q416.00 Q37,440.00
sub.total Q3,382,400.20

12.1|Vigueta y bovedilla 3,736.0 Q275.00 Q1,027,400.00
12.2|Viga V-1 210.0 U Q1,148.05 Q241,090.50
12.3|Viga V-2 41.0 U Q1,722.10 Q70,606.10
12.4|Viga V-3 42.0 U Q640.00 Q26,880.00
12.5|Viga V-4 18.0 U Q950.00 Q17,100.00
12.6|Techo de estructura metalica (con lamina) 1,532.8 m2 Q305.00 Q467,491.80
12.7|Domo 30.5 m2 Q190.00 Q5,795.00
sub.total Q1,856,363.40
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3 FACULTAD DE ARQUITECTURA

GRUPO DESCRIPCION CANTIDAD UNIDAD COSTO UNITARIO COSTO TOTAL
13.0 HIDRAULICA
5.1|Excavacion, instalacion y compactacion 95.0 ml Q55.00 Q5,225.00
5.2|Tuberia de p.v.c. de 1/2" 315psi 185.0 ml Q5.00 Q925.00
5.3|Codos 90 de 1/2" 108.0 U Q1.85 Q199.80
5.4|Tee de 1/2" 77.0 U Q2.25 Q173.25
5.5|Pegamento para p.v.c. 0.5 galon Q225.00 Q225.00
5.6|Inodoros 25.0 U Q550.00 Q13,750.00
5.7|Mingitorios 9.0 ) Q525.50 Q4,729.50
5.8|Lavamanos 12.0 U Q400.00 Q4,800.00
5.9|Lavatrastos 6.0 U Q350.00 Q2,100.00
5.10|Pila 1.0 U Q500.00 Q500.00
sub.total Q32,627.55
14.0 DRENAJES
14.1|Excavacion, instalacion y compactacion 182.0 ml Q85.00 Q15,470.00
14.2|Tuberia p.v.c. de 4" de diametro 29.0 ml Q78.00 Q2,262.00
14.3|Tuberia p.v.c. de 3" de diametro 40.0 mi Q32.00 Q1,280.00
14.4|Tuberia p.v.c. de 2 1/2" de diametro 65.0 ml Q21.75 Q1,413.75
14.5|Tuberia p.v.c. de 2" de diametro 60.0 mi Q21.75 Q1,305.00
14.6{Codo de 90° de 3" 10.0 U Q55.00 Q550.00
14.7|codo de 90° de 2 1/2" 25.0 U Q35.00 Q875.00
14.8|Codos de 90° de 2" 26.0 U Q23.00 Q598.00
14.9{Reducidor de 3" a 2" 11.0 U Q35.00 Q385.00
14.10|Caja de registro en arterfactos 12.0 U Q150.00 Q1,800.00
sub.total Q10,468.75
15.0 ELECTRICA
15.1|Excavacion, instalacién y compactacién 1,308.0 ml Q125.00 Q163,500.00
15.2|Conduit p.v.c. de 1" 188.0 ml Q20.50 Q3,854.00
15.3[Conduit p.v.c. de 3/4" 270.0 ml Q15.00 Q4,050.00
15.4|Canaleta metalica 850.0 mi Q55.00 Q46,750.00
15.5|Cajas cuadradas 38.0 U Q25.00 Q950.00
15.6[Plafonetas (con caja y accesirios) 55.0 U Q15.00 Q825.00
15.7|Reflectores 18.0 U Q95.00 Q1,710.00
15.8| Tomacorrientes (con accesorios) 16.0 U Q15.00 Q240.00
15.9|Talbleros Secundarios 55.0 U Q435.00 Q23,925.00
15.10|Lamparas fluorecentes (doble tubo) 39.0 U Q475.00 Q18,525.00
sub.total Q264,329.00
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Cecntro comercial municipal. Malac

QUITECTURA

=

GRUPO DESCRIPCION CANTIDAD UNIDAD COSTO UNITARIO COSTO TOTAL
16.0 ACABADOS
16.1|Repello + cernido vertical 16,060.0 m2 Q55.00 Q883,300.00
16.2|Blanqueado 4,895.0 m2 Q85.00 Q416,075.00
16.3|Fachalesta de ladrillo 250.0 m2 Q72.00 Q18,000.00
16.4|Piso tipo 1 1,230.0 m2 Q305.00 Q375,150.00
16.5|Piso tipo 2 3,100.0 m2 Q125.00 Q387,500.00
16.6|Piso tipo 3 60.0 m2 Q150.00 Q9,000.00
16.7|Jardinizado 85.0 m2 Q75.00 Q6,375.00
16.8|Azulejo 268.0 m2 Q115.00 Q30,820.00
16.9|Puerta tipol 7.0 U Q1,100.00 Q7,700.00
16.10]|Puerta tipo 2 5.0 U Q1,000.00 Q5,000.00
16.11|Puerta tipo 3 12.0 U Q1,100.00 Q13,200.00
16.12|Puerta tipo 4 2.0 U Q950.00 Q1,900.00
16.13|Puerta tipo 5 2.0 U Q1,350.00 Q2,700.00
16.14|Puerta tipo 6 3.0 U Q4,950.00 Q14,850.00
16.15|Puerta tipo 7 1.0 U Q11,000.00 Q11,000.00
16.16|Puerta tipo 8 2.0 U Q9,600.00 Q19,200.00
16.17|Puerta tipo 9 1.0 U Q6,500.00 Q6,500.00
16.18|Puerta tipo 10 2.0 U Q3,200.00 Q6,400.00
16.19|Puerta tipo 11 1.0 U Q4,000.00 Q4,000.00
16.20]|Puerta tipo 12 53.0 U Q9,600.00 Q508,800.00
16.21|Ventana tipo 1 19.0 U Q1,600.00 Q30,400.00
16.22|Ventana tipo 2 16.0 U Q850.00 Q13,600.00
16.23|Ventana tipo 3 2.0 U Q450.00 Q900.00
16.24|Ventana tipo 4 1.0 U Q6,000.00 Q6,000.00
16.25|Modulo de Gradas Exteriores (de estruc. Metalica) 2.0 U Q9,500.00 Q19,000.00
sub.total Q2,797,370.00
17.1|Cielo Falso 1,480.0 m2 Q125.00 Q185,000.00
17.2|Aire Acondicionado 1.0 global Q26,000.00 Q26,000.00
17.3|Sistema de sonido 1.0 global Q15,000.00 Q15,000.00
17.4|Sistema de circuito cerrado T.V. 1.0 global Q75,000.00 Q75,000.00
sub.total Q301,000.00
Total Edificio Q9,192,902.90
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INTEGRACION DE COSTOS

PROYECTO: CENTRO COMERICAL MUNICIAPAL DE MALACATAN, S.M.

GRUPO RENGLON UNIDAD TOTAL
URBANIZACION 1 |Preliminares Global Q158,012.15
2.0|Cimiento Global Q123,900.08
3.0|Muro Global Q117,140.57
4.0|Cubierta Global Q24,500.00
5.0|Hidraulica Global Q143,710.00
6.0|Drebajes Global Q146,073.30
7.0|Electrica Global Q304,630.00
8.0|Acabados Global Q388,363.38
9.0|Parqueo Global Q650,842.00
EDIFICIO 10 |Cimiento Global Q548,344.00
11.0|Muro Global Q3,382,400.00
12.0|Losa y cubierta Global Q1,856,363.40
13.0|Hidraulica Global Q32,627.55
14.0|Drebajes Global Q10,468.75
15.0]|Electrica Global Q264,329.00
16.0|Acabados Global Q2,797,370.00
17.0]Instalaciones Especiales Global Q301,000.00
TOTAL COSTOS DIRECTOS Q11,250,074.18
Imprevistos 10% Q1,125,007.42
Gastos administrativos 5% 0Q562,503.71
Utilidad 5% Q562,503.71
Supervision 10% Q1,125,007.42
TOTAL COSTOS INDIRECTOS Q3,375,022.25

COSTO TOTAL DEL PROYECTO

Q14,625,096.43
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QUITECTURA

CRONOGRAMA DE TRABAJO

PROYECTO: CENTRO COMERICAL MUNICIPAL DE MALACATAN, S.M.

Grupo RENGLON MES 1 MES 2 MES 3 MES 4 MES 5 MES 6 MES 7 MES 8 MES9 | MES10| MES 11| MES 12 | MES 13 | MES 14
URBANIZACION
1|Preliminares

Cerramiento de obra con lamina

Bodega/guardiania

Movimiento de tierra

Nivelacion, Trazo y estaqueado

2|Cimentos

Excavacion

Cimiento muro perimetral
3|Muro
Levantado de muro perimetral tipo 1

Levantado de muro perimetral tipo 2
4|Cubiertas
Cubierta de ingreso a parqueo y peatonal

(4]

Hidraulica

Excavacion, instalacién y compactacion

Cisterna mas equipo hidroneumatico

Cuarto de bomba
Tanque elevado
6|Drenajes
Excavacion, instalacién y compactacion _
Cajas de registro y rejillas
Eléctrica

Excavacion, instalacién y compactacion

Cuarto de control electrico

Postes de alumbrado publico

~

[e2)

Acabados
Banquetas y Plaza

Fuente

Instalacion de puertas y portones m
Jardinizacion -
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Grupo |[RENGLON MES 1 MES 2 MES 3 MES 4 MES 5 MES 6 MES 7 MES 8 MES9 | MES 10| MES 11 | MES 12 | MES 13 | MES 14
9|Parqueo

Nivelacion i
Pavimento de concreto
Garitas de seguridad
10][EDIFICIO
Cimiento

Excavacion

Zapatas

Cimiento (hasta solera de humedad)
11|Muros

Columnas
Levantado de muro

Divisiones de Tabla-yeso

12|Losay cubierta

Viga
Losa (vigueta y bovedilla)

Cubierta de Estructura Metalica

13|Hidraulica

Excavacion, instalacién y compactacion - -
14|Drenajes

Excavacion, instalacién y compactacion

cajas de registro de artefactos

Colocacion de artefactos sanitarios
15|Eléctricidad

Excavacion, instalacion y compactacion -

16|Acabados

Repello + cernido vertical

Blanqueado

Fachalesta de ladrillo

Colocacion de pisos

Colocacion de azulejos

Instalacion de puertas

Instalacion de ventanas

Modulo de gradas exteriores (metalicas)
17]Instalaciones especiales (ciel falso, A/C, sinido, tv.) -
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CONCLUSION

El presente proyecto fue elaborado en base a las necesidades que se requiere en el municipio de Malacatan del
departamento de San Marcos. La creacién de este centro comercial municipal permitird albergar gran variedad
de comercios en forma ordenada, ya que su capacidad es la ideal de acuerdo a la demanda-oferta. Este estudio
define el crecimiento del comercio en la ciudad de Malacatan por lo que servirA como una alternativa para la
solucion del problema comercial y como fortalecimiento econémico de dicha municipalidad. El disefio es
funcional, la volumetria es el resultado de los espacios y ambientes del edificio, se hizo una integracion en la
tipologia para clima calido-humedo.
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RECOMENDACIONES

e El proyecto debe ser estudiado y analizado por la entidad ejecutora.
e Para le ejecucién se deben cumplir con las especificaciones indicadas en los planos.
e Se debe realizar un estudio de suelo para poder iniciar la ejecucion.

e Se |le debe dar mantenimiento constante al centro comercial.
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