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CAPITULO I
MARCO INTRODUCTORIO

En este capitulo se presenta el marco introductdrio de la problematica a estudiar presentado
para este, los antecedentes, la justificacion, objetivos y la metodologia a aplicar la que
permitira encontrar la mejor solucion.

I PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA

En todas las cabeceras departamentales y en la mayoria de municipios existen edificios
comerciales en donde se efectian procesos importantes de intercambio econémico y social. En
su mayoria, todas estas instalaciones son insuficientes por haber rebasado su vida til y las
expectativas de crecimiento poblacional, para las cuales fueron proyectadas en su momento.
Este problema se hace mayor, y directamente proporcional al constante crecimiento
poblacional urbano, el cual genera desbordamientos de ventas y comercios alrededor de estos
centros establecidos para comercializar sus productos. Por lo general, este desbordamiento se
hacer sobre las calles y avenidas, generando problemas viales, sociales y de contaminacion.

llustracion I: Desbordamiento del mercado en calles principales - Foto Raul Rosales

Este es el mismo caso que existe en Salama, y adicionalmente hay que sumarle el incendio del
mercado, que dejo a esta comunidad sin un lugar adecuado para sus actividades comerciales.
El desbordamiento de las ventas callejeras ocupen casi todas las vias principales en el centro
del casco urbano, desde luego alli no cuentan con ningin tipo de servicios, por lo que provoca

diferentes problemas entre los que se encontraron: la insalubridad por faltad de los servicios
basicos, mal manejo de los desechos solidos (basura); congestionamiento peatonal,
congestionamiento vial, inseguridad para los consumidores, desorden, contaminacion
ambiental, conflictos sociales entre los vecinos y los vendedores, y deterioro del centro
historico.

El mercado municipal de Salama desde sus inicios, por el afio 1936, segun el acuerdo
gubernativo del 14 de noviembre 1936 donde se aprueba el reglamento para el mercado
municipal’, y donde se formé el punto central del comercio en esta cabecera, ha
proporcionado tanto a las comunidades aledafias como al propio centro, un lugar para la
adquisicion de sus productos de consumo.

El 1 de enero del afio 1999, se produjo un incendio en el mercado, debido a los juegos
pirotécnicos, que destruyo parte del mercado. Los mismos vendedores reconstruyeron, de la
manera que ellos mismos pudieron, el sector afectado y continuaron con sus labores
cotidianas. Pero el 1 de enero del 2,005, 6 afios mas tarde, se produjo un nuevo incendio,
pero esta vez el siniestro devasto totalmente todo el mercado por lo que la municipalidad tomo
la decision de demolerlo para que los comerciantes no expusieran sus vidas tratando de ocupar
nuevamente las ruinas que quedaron.

llustracion 2: Trabajos de limpieza y vista de los dafios que provocé el incendio.

! Gall Francis, Diccionario Geografico de Guatemala, tomo I1I, junio 1980, Pag. 161
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Debido a este incendio, la municipalidad los traslado al sector de la villa olimpica, donde
tenian las condiciones necesarias para trabajar provisionalmente hasta que tuvieran ya su
nuevo mercado; pero, los comerciantes, argumentando que en ese lugar no tenian clientes, se
reubicaron nuevamente en las calles y avenidas aledafias al mercado quemado. La
municipalidad tuvo que perforar unos pozos en el terreno como medida de presion para que no
ocuparan el terreno y se reubicaran nuevamente en la villa olimpica, pero se negaron a
regresar. En la actualidad ocupan la mayoria de calles y avenidas del area comercial de
Salamé provocando nuevamente los problemas antes mencionados de contaminacion
ambiental, de circulacion etc. Cuando es dia de plaza el problema es mayor ya que el
mercado llega casi hasta el parque central.

A raiz de todos estos problemas la municipalidad inicio inmediatamente la construccion del
mercado provisional con un costo de 2 millones de quetzales, en el area que servia como
campo de feria, Este proyecto fue inaugurado en el mes de mayo del 2,005.

Con la puesta en marcha del mercado provisional, la municipalidad quiere aprovechar el
terreno del antiguo mercado para construir un area comercial pero que esté enfocado mas al
comercio formal o fijo que necesiten de un espacio fisico para venta de productos terminados
(locales) y de venta de productos de servicio (oficinas, salon de usos multiples); ya que se ven
en la necesidad de cubrir la demanda comercial que dejara el mercado al ser trasladado de
ubicacion, y dar lugar a un nuevo sector comercial, mas organizado y seguro.

[.I  JUSTIFICACION

La necesidad de instalaciones adecuadas para el intercambio comercial, el déficit de locales
para la ubicacion de los comerciantes del mercado, los conflictos que todo esto ocasiona en el
centro urbano y la demanda real de las autoridades municipales de tener una solucién
arquitectonica espacial y urbana, son los factores por los cuales se considera la prioridad de
éste; como un proyecto de reaccion inmediata. Ya que se considera un servicio de uso
constante y creciente, que puede generar fuentes de trabajo, de movimiento econdémico y de
equipamiento urbano; ya que el terreno disponible, se encuentra en un punto importante dentro
del area comercial de la cabecera departamental y regional puesto que por los servicios que
presta se convierte en centro de atraccion de muchos consumidores, creando un Noédo
importante de comercializacion.

Frente a las necesidades y a la situacion de la comunidad de proyectar un cambio radical, que
contribuya al desenvolvimiento de una mejor ciudad, en progreso y desarrollo, se realizard un
estudio metodologico que dé una solucion al problema, haciendo un andlisis de espacios
funcionales para el comercio de diversos productos que ayuden y contribuyan a facilitar el
desarrollo de este proyecto en el menor tiempo posible y de una manera profesional, el cual
esté proyectado para servir a las futuras generaciones en un plazo de 20 a 25 afios. Tomando
en cuenta el crecimiento poblacional, la demanda de trabajo, ingresos y egresos economicos

de la poblacion, la ubicacion geografica dentro del departamento y la jerarquia que posee por
ser cabecera departamental, entre otros factores. Todo esto con el tnico fin de satisfacer y
colaborar en el desarrollo de esta ciudad. Se propone como meta final que Salama alcance un
desarrollo adecuado.

1.2 OBIETIVOS

1.2.1  OBIJETIVO GENERAL

Proporcionar a la Corporacion Municipal, un proyecto arquitectonico que genere una
infraestructura basica para un Centro Comercial Municipal, para el municipio de Salama, Baja
Verapaz.

1.2.2  ESPECIFICOS

Formular el disefio especifico, que llene todos los requerimientos para el desarrollo de las
actividades comerciales de acuerdo con las necesidades del municipio, el cual estara
administrado por la municipalidad.

e Desarrollar el juego de planos arquitectonicos, que contenga toda la informacion
técnica y constructiva.

e Calcular el presupuesto por renglones y el cronograma de ejecucion de obra, estos
datos serviran como referencia para conocer el costo del proyecto y las estimaciones
de gastos y tiempo.

e Presentar las perspectivas arquitectonicas, que serviran como una aproximacion a la
realidad, que se utilizara para la gestion de fondos.

1.3 DELIMITACION DEL TEMA

1.3.1 DELIMITACION ESPACIAL

Los parametros de estudio, se encuentran dentro del municipio de Salama que pertenece al
departamento de Baja Verapaz de la Republica de Guatemala, haciendo énfasis en el area
urbana que abarca un éarea de 776 Km2, y especificamente el Barrio Centro, donde se
encuentra el terreno municipal ubicado en la 4? calle y 6* avenida, que dispone de un area de
3,661.04 mt2 para la construccion del edificio.
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[.3.2  DELIMITACION TEMPORAL

El tiempo de estudio esta basado en el Reglamento del sistema de graduacion por EPS, en el
cual se determina que el proyecto debera ser presentado en un periodo de seis meses a partir
de la fecha de aprobacion del tema.

1.3.3  EL ALCANCE DEL TEMA

El alcance del tema propuesto abarcara hasta los siguientes aspectos: las presentaciones
arquitectonicas, planos de arquitectura con detalles constructivos, especificaciones técnicas,
ante presupuesto y programacion. El alcance en estructuras llegara tinicamente a una tipologia
y logica estructural, en instalaciones llegara a 16gica del disefio de las diferentes instalaciones.
Los calculos quedan fuera del proyecto de graduacion, y la municipalidad sera la responsable
de contratar a los diferentes especialistas para el calculo de (estructuras, instalaciones
hidraulicas e instalaciones eléctricas).

1.4 METODOLOGIA

Es importante tener claro los pasos a seguir y para esto se utilizara el método del Proceso
Metodologico de Investigacion Aplicada de la unidad de Tesis y Graduacion de la Facultad de
Arquitectura de la Universidad de San Carlos de Guatemala, en el cual debe desarrollarse un
proceso secuencial y sistematico de pasos, para recopilar, ordenar y transformar la
informacion destinada a la organizacion y creacion de espacios.

Para efectuar la propuesta arquitectonica del centro comercial municipal, se establecio un plan
de trabajo el cual se define de la siguiente manera:

MARCO TEORICO CONCEPTUAL

Este capitulo contendra las definiciones y conceptos, clasificaciones, tipologias, normas y
leyes de aplicacion especificas del proyecto, que brindaran todo el fundamento tedrico, y que
nos daran una vision general del tema en estudio.

MARCO FORMAL

En este capitulo se definird el proceso descriptivo, de lo general a lo particular, y se
proporcionaran datos de localizacion geografica, factores climaticos, andlisis de casos
analogos, demografia y su proyeccion, agentes y usuarios.

MARCO REAL
Este capitulo se definira el analisis especifico del area particular para el proyecto y en él se
presentara el analisis del sitio, impacto ambiental, analisis vial y radios de influencia.

PREMISAS Y CRITERIOS DE DISENO

Aqui se elaboraran todos las matrices de diagndstico, matrices de relaciones, diagrama de
relaciones, matriz tridimensional, diagramacion del proyecto, diagramas de bloques
espaciales, método de configuracion formal, sintesis morfolégica y diagrama de zonificacion
que seran los criterios que regiran el proyecto y seran parte fundamental para elaborar el
disefio final.

PROPUESTA ARQUITECTONICA
En este capitulo se refiere propiamente al desarrollo del proyecto, juego de planos,
presupuesto de inversion, conclusiones y recomendaciones.

Diagrama de Metodologia de Investigacion
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CAP [TULO II
MARCO TEORICO CONCEPTUAL

Para poder definir con claridad los criterios que se utilizaran, se debe tener un fundamento
tedrico que precise los conceptos y definiciones que se manejaran sobre el tema, asi como
también la base legal en la cual se fundamentara. Este proceso de recopilacion, de datos
tedricos y leyes, tendra como finalidad establecer las partes tedricas y proporcionard una
vision general del objeto y su entorno.

2 CONCEPTUALIZACION

2.1.1  DEFINICION DEL CENTRO COMERCIAL

El centro comercial es un concepto relativamente nuevo, y no es nada mas que una variacion
del mercado tradicional como lo conocemos historicamente. Esta variacion radica en la
diferencia que se le da a una acomodacion de vehiculos como un medio actual de transporte
personal, dotando de un estacionamiento en relacion con el area bruta para ser alquilada o
vendida, incluso el centro comercial es manejado y concebido como una unidad; y como
caracteristica propia, tiene la de buscar un establecimiento principal o ANCLA, el cual por su
tipologia, atrae clientes en forma masiva, que también tiende a crear un pequeflo monopolio
local, evitando competencia dentro del propio edificio comercial; asimismo, restringe la
existencia de mas de un local que venda el mismo producto®.

2.1.2  OBIJETIVO DE UN CENTRO COMERCIAL

El objetivo principal es el de agrupar en una forma ordenada y equilibrada, una serie de
comercios, que funcionando todos bajo un mismo control administrativo y concebidos como
una unidad comercial, que brinde al cliente la facilidad de compra y adquisicion de productos
varios en un mismo lugar y a una corta distancia de su sector de vivienda o trabajo.

2.1.3  TIPOS DE CENTRO COMERCIAL:

Por la variedad que existe en el mercado se puede decir que hay dos formas de clasificar los
centro comerciales: 1) dependiendo de la funcion que éste desempeiie y 2) segun sea el patron
de disefio arquitectonico, segliin el tamafio, forma y localizacion del terreno en donde se
desarrollara el proyecto.

La clasificacion por funciones se divide en tres, con algunas variaciones dentro de cada una.

2 Libro de Estandares, por tipos de edificios de Joseph Chiara, 3ra edicion

2.1.4  CENTRO VECINAL:

Este tipo estd 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, segiin patrones de consumo han demostrado que la conveniencia
geografica es el factor mas importante para que el consumidor lo elija, ya que por logica usara
el més cercano a su vivienda o trabajo. Ademas, estos cuentan con establecimientos destinados
para la venta de medicinas, servicios personales y objetos de consumo regular. El area
promedio es de 5,000 mt2 que varian entre 2,500 y 10,000 mt2 de ABR (area bruta rentable).
Este tipo es llamado algunas veces centro de conveniencia.

2.1.5 CENTRO COMUNAL:

Esta construido alrededor de una tienda de departamentos no muy grande, ademas de un
supermercado, cuenta con tiendas de descuentos o de alguna especialidad. El area promedio
para este tipo es de 15,000 mt2 variando entre 10 y 30 mil mt2 de ABR y sirve a una
poblacion entre 40 y 150 mil personas. Por lo general, en las ciudades menores de 100 mil
personas, los centro comunales actian como regionales, debido a su dominio local y poder
atraccion, aunque no cuente con una tienda que ofrezca un linea completa de productos o
tienda de departamentos. Este tipo de centro es el que, por su tamafio y poder de atraccion, es
menos predecible, siendo éste un tipo intermedio de Centro Comercial.

Para el caso de la ciudad de Salama este es el tipo que mas se aplica con respecto al tamafo
total de los usuarios a servir, el area disponible y el poder de atraccidon por ser cabecera
municipal y regional. Por otra parte, este tipo de centro tiene dentro de sus caracteristicas la
ubicacion de un local ancla que es, por lo general, un negocio que representa productos de
mayor demanda. Este tipo de tienda atrae gran cantidad de compradores, por la variedad de
productos que ofrece; este atractivo es complementado por la oportunidad conveniente de
comprar con las demas tiendas en el mismo centro; y el flujo de consumidores de estas anclas
hace que los compradores se desplacen frente a las tiendas de menor tamafio, donde ellos se
detienen por puro impulso comparativo de compra o bien por el simple impulso de compra.

En resumen,, es un punto importante, dentro del disefio del centro comercial, la
implementacion de un ancla, que seria un punto de atraccion para el comercio local de Salama,
asi también para los municipios cercanos como: San Miguel Chicaj y San Jeronimo, ya que
por su cercania estan dentro del radio de influencia del mismo.

2.1.6  CENTRO REGIONAL:

Este, ademés de ofrecer una alta variedad de mercancias en general: vestidos, muebles,
alimentos, servicios, etc., esta construido alrededor de una o mas tiendas de departamentos de
lineas completas de productos y su ABR minima es de 10 mil metros cuadrados. El disefio
mas usado es el tipo MALL ya sea abierto o encerrado, como un conector entre anclas. El
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MALL establece un patron basico para dirigir el trafico de consumidores a través de las
tiendas suplementarias, localizadas entre las anclas. Este centro tiene un ARB tipica de
40,000 mt2 variando entre 30 y 100 mt2, cuando sobrepasa los 75 mil ABR e incluye tres o
mas tiendas de departamentos entonces pasa a ser un Super Centro Comercial el cual seria el
mas grande y de los cuales son muy pocos en Guatemala.

2.2 CLASIFICACION POR PATRONES

En esta clasificacion por patrones existe una serie de diseflos arquitectonicos para el desarrollo
de los centros comerciales que son muy conocidos, existiendo otros tipos, pero los siguientes
son los mas conocidos:

LINEAL: Es cuando se tiene una linea recta de comercios con un area de parqueos en la parte
frontal y una calle de servicios por la parte de atrds. Por lo general, cuenta con un
supermercado actuando como ancla y localizado a uno de los extremos.

EN FORMA DE -L—: Es una variante del Lineal con una franja de tiendas situada
perpendicularmente, formando un angulo recto o una “ 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, pero también es posible localizarlas en el vértice del mismo

EN FORMA DE —U-: Este es un centro lineal, con dos franjas de tiendas situadas una en cada
uno de los extremos, formando angulos rectos para llegar a formar una “U”; su parqueo se
localiza en la parte central y sus servicios en las partes exteriores; usualmente por tener mas
espacio tienden a ser centros comunales; pueden tener hasta tres anclas, una en cada extremo y
una mas grande al centro.

CLUSTER: Es un disefio mas reciente y se emplea mucho en centros regionales, los
comercios estan localizados de tal manera que forman un rectangulo alrededor de un nucleo, el
parqueo se encuentra en los cuatro lados exteriores y los servicios previstos por medio de
bahias, el ntcleo central es destinado para el ancla.

EN FORMA DE —T—: Este es un centro disefiado para poder acomodar tres anclas, una en
cada uno de los extremos, su parqueo se localiza en sus alrededores y los servicios funcionan
en una forma similar a la de cluster. Puede ser un centro de tipo abierto o de tipo cerrado, con
la posibilidad de tener mas de un nivel de comercios.

TRIANGULAR: Este cuenta con tres anclas al igual que en “T” con la diferencia de que en
este tipo de centro la visibilidad de las anclas es posible desde cualquiera de las entradas
principales, la forma triangular se adapta mejor a terrenos que no son cuadrados, el parqueo se

localiza en todos los alrededores del centro y este puede contar con mas de un nivel de
comercios.
|
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llustracion 3: libro de Estandares, por tipos de edificios de Joseph Chiara, 3ra edicion
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DUMBBELL: Este patron esta compuesto por dos franjas de tiendas situadas una frente a otra,
con dos anclas localizadas una en cada extremo, éste funciona de tal forma que las anclas
hacen fluir el trafico de peatones a lo largo del centro, obligando al cliente a ver otro tipo de
producto, puede tener mas de un nivel y el parqueo se encuentra localizado a sus alrededores.
Es un centro tipo MALL que puede ser abierto o cerrado.

DUMBBELL DOBLE: Est4 formado por dos centros tipo “Dumbbell”, cruzandose uno con el
otro, uno de ellos verticalmente y otro horizontalmente, formando un Mall, este acomoda
facilmente cuatro establecimientos que actian como anclas, los parqueos se encuentran
alrededor y los servicios funcionan por medio de tuneles o bahias.

2.3 DEFINICIONES DE COMERCIO SEGUN ZONAS, RADIOS DE INFLUENCIA

Existen diferentes tipos de comercio: mayorista, comercio medio y comercio de menudeo. El
comercio tiende a situarse en puntos de atraccion como por ejemplo Lugares de concentracion
de actividades o servicios y en el espacio de recorrido de los transeuntes entre otros puntos.

Se considera como comercios los edificios e instalaciones que se dedican a la actividad
mercantil, es decir, a la venta y compra de mercancias de todo tipo, como alimentos, ropa,
muebles, medicinas, etc.

Generalmente, el comercio genera concentracion de poblacion, por lo tanto, propicia o se dan
en lugares de convivencia colectiva. Estos lugares son puntos de atraccion para la poblacion y
centros de actividad que conforman un paisaje y un ambiente muy peculiar. El comercio es,
por tanto, un elemento basico de la estructura urbana, pues genera esquemas de
funcionamiento que influencian la forma e imagen de la ciudad.

23.1 COMERCIO DE BARRIO:

Es aquel cuyo radio de influencia esta restringido al barrio o vecindario en que se localiza, y
que incluyen los siguientes tipos de establecimientos: estanquillos, miscelaneas, papelerias al
menudeo, expendios de pan, farmacias, fondas, etc.

2.3.2 COMERCIO DE ZONA:

Es aquel cuyo radio de influencia abarca un area o distrito de la ciudad, locales de reparacion
de aparatos, mueblerias, discotecas, librerias, tiendas de instrumentos técnicos y profesionales,
restaurantes, mercados, etc. Cabe aclarar que un conjunto de pequefios comercios de barrio
pueden propiciar una concentracion comercial con influencia a nivel de distrito.

2.3.3 COMERCIO DE CIUDAD:

Es aquel al que acuden desde cualquier punto de la ciudad. Una zona comercial o grupo de
comercios de zona y de barrio pueden llegar a tener influencia a nivel de toda la ciudad. El
comercio de ciudad abarca los siguientes tipos:

e COMERCIO ESPECIALIZADO: Son las tiendas que por su especializacion tienen
influencia en toda la ciudad y que, generalmente, se dan agrupadas, como joyerias,
ropa de marca, instrumentos musicales, etc.

e COMERCIO DEPARTAMENTAL: Son tiendas que venden articulos de todo tipo
sin especializarse en ninguno de ellos, generalmente sin tiendas mas grandes.

Se define el centro comercial como un complejo de tiendas minoristas planeado como un
grupo unificado para proporcionar maxima conveniencia al consumidor y maxima capacidad
de exposicién a los comerciantes. Explica a la vez Chiara, que incluso, en la antigua ciudad de
Grecia era esencial la existencia de un centro comercial en el area de negocios de la misma.

El arquitecto Appollodorus quien era un esclavo al servicio del rey Trajan, construyo un
centro comercial adyacente al Forum Romano en el afio 110 AC, este poseia dos niveles
cerrados y ventilados con los comercios individuales abiertos hacia el frente, concepto del
Souk arabigo, es también, una estrecha extension de tiendas protegido de los elementos de la
naturaleza, alineados abiertos hacia el frente.

En las dos ultimas décadas se ha dado un tremendo desarrollo de centros comerciales
planeados, en el nivel nacional como mundial, tanto asi que dichos centros se han convertido
en una tipologia de edificios.

Como explica el libro de Chiara, en los Estados Unidos dicho desarrollo se ha debido a dos
factores: 1.- El crecimiento de la poblacion que ha incidido en la expansion de los limites de
las ciudades creando bastas areas residenciales llamadas suburbios y, por otra parte, es la
creacion rapida y eficientes autopistas que comunican todos en un nivel de competencia
directa del uno con el otro, al contrario de este mega-crecimiento, se ejemplifica la realidad
guatemalteca®.

2.3.4 CENTRO COMERCIAL MUNICIPAL

Es un edificio de comercio, el cual es administrado por la municipalidad y
cooperativas de vendedores, para uso de la comunidad, en donde se proveen los bienes y
servicios principales para el consumo local y regional.

3 Jibro de Estandares, por tipos de edificios de Joseph Chiara, 3ra edicion,
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24 PROCESO HISTORICO GENERAL

A

llustracion 4 El comercio en el Agora Griega - Fuente: Revista Escala “Centros Comerciales”

El trueque es tan antiguo como la humanidad. Los hombres cambiaban la piel de los animales
que habian cazado por collares de caracoles marinos, Unicamente la necesidad y el deseo
motivan el intercambio.

Con el tiempo aparecio6 el intermediario o comerciante, quien hizo desaparecer el trueque en
las transacciones comerciales, €l llevaba el trabajo producido por otros, de sitio a sitio,
estableciendo rutas comerciales, se fundaron tiendas y almacenes, en cualquier lugar que los
comerciantes se establecian transformaban sustancialmente el espacio y la vida humana.

En la antigua Grecia, el comerciante negociaba sus productos bajo las columnatas que
enmarcaban el AGORA, en este sitio los ciudadanos discutian las noticias del dia, ejecutaban
sus negocios y hacian sus compras mientras los filosofos, poetas y oradores recitaban o
exponian. E1 AGORA fue el centro de la vida ciudadana plena de color, vida y dinamismo en
este ambiente de tipo comercial.

La integracién de las actividades humanas presenta un modelo de caracter universal,
posteriormente en la antigua Roma en donde el trafico rodante fue desterrado del espacio del
foro para que los vehiculos no amenazaran a la muchedumbre.

5] GUNNINGHAM
| R OF ._:T_E}\M BOIL

P

= T R i e T
llustracion 5 El comercio en la Revolucion Industrial - Fuente: Revista Escala “Centros Comerciales”

La plaza de la ciudad medieval fue, no el centro geografico, sino el centro social, comercial,
religioso y cultural. La alcaldia y los salones comunales se situaron alrededor de ella lo
mismo que la catedral y las tiendas. El espacio abierto se convirti en la plaza de mercado, en
la plaza de ferias y en el sitio de reunién de los ciudadanos.

El genio del Renacimiento Leonardo Da’Vinci, reconocié que los valores humanos cuando se
conciben separadamente se convierten en una amenaza, Leonardo disefio el centro de la
ciudad para el placer y conveniencia del pueblo, destinando a los vehiculos calles
subterraneas.

El advenimiento de la revolucion industrial cambid radicalmente la organizacion y el caracter
de las urbes, miles de fabricas fueron construidas dentro de los pueblos y ciudades y crecid
dentro de una loca colcha de retazos en donde se apifiaban los seres humanos. La barriada
industrial se convirtidé en un modelo nuevo de ciudad.

La vida en las urbes se hizo insoportable y aquellos que pudieron hacerlo enrumbaron a la
periferia de las ciudades, el éxodo crecid con el advenimiento de los trenes interurbanos,
elevados a subterraneos y se convirtio en una tragedia con la invencion del automovil.
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llustracion 6 EI comercio en la plaza medieval - Fuente Revista Escala “Centros Comerciales

El automovil fue el medio por el cual el ultimo vestigio de coherencia de la comunidad se
destruyd, mientras los moradores urbanos viajaron en vehiculos corrian sobre rieles, las
nuevas comunidades tuvieron un punto centra: la estacion del ferrocarril, para construir a su
alrededor como todas las ciudades empezaron a crecer a lo largo de los tentaculos de las lineas
del ferrocarril, almacenes, iglesias y en general todos los edificios de la comunidad brotaron
alrededor de la estacion del ferrocarril, el tamafio de las areas residenciales fue
automaticamente controlado por la distancia a pie de la estacion, tales sub.-centros son
facilmente reconocibles como se puede apreciar en el mapa del area central de Londres.

Finalmente, la explosion urbana fue un hecho con la aparicion del automoévil como medio de
transporte individual generalizado.

Los automoviles, libres de acero de los rieles o de los cables, pudieron moverse por fin en
todas direcciones, dieron completa libertad de movimiento al conductor sin depender tanto del
transporte publico, asi con el automdvil vino la dispersion de la poblaciéon que no seguia un
orden predeterminado.

En esta amorfa conglomeracion de suburbios, el comerciante ha tenido dificultades para
encontrar una formacion logica para integrar sus actividades con la escena local.

Los almacenes bajo la exigencia de los clientes en los suburbios no fueron localizados
logicamente en las cercanias de las estaciones de ferrocarril, para los compradores. Tampoco
se mostraban en puntos definidos; él y su automévil iban por todas partes.

Bajo estas circunstancias la mejor propuesta parecio ser la localizacion de almacenes sobre
grandes vias y mas gente parqueaba sus carros a lo largo de las aceras, aparecieron entonces
los espacios de parqueo disponibles Ginicamente a altos costos, un nuevo tipo de anclaje el
parqueadero hace sus apariciones en la ciudad.

Debido a la escasez y costo de parqueo de este tipo de ventas, la tendencia fue a bajar y los
comerciantes propusieron areas de aparcamiento fuera de las calles primero detras y mas tarde
sobre el frente de sus almacenes.

Los negocios crecieron al tiempo con el transito automotor, consecuentemente a precio una
seria congestion de trafico sobre las grandes vias, tan seria que los conductores empezaron a
eludirlas usando preferiblemente las rutas alternas, cuando estas vias inevitablemente atrajeron
nuevos almacenes y nueva congestion, stper grandes vias y “vias libres” fueron contraidas a
tremendos costos, en orden a promover un facil flujo de trafico.

Mientras tanto, las areas residenciales alrededor del congestionado trafico o enfrentadas a la
desagradable vista de los servicios de los almacenes, se volvieron intolerables.

Es profundamente significativo que el término sea “Centro de Compras” (Shoping center) y no
“Centro de Ventas”.

Esto indica que los deseos del comprador toman prioridad sobre los del vendedor.

Las necesidades basicas del comprador urbano son facilidad de acceso, area comercial bien
surtida con amplio y libre parqueadero, estos son los principales requisitos sobre los cuales los
centros comerciales deberian llenar adecuadamente.

Un buen planeamiento, sin embargo, creara atracciones adicionales para los compradores
encontrando otras necesidades que son inherentes con el clima psicologico peculiar del
suburbio.

Proporcionando oportunidades para la vida social y la recreacion, en un ambiente de
proteccion al peaton incorporando facilidades de educacion y relaciones comunitarias, los
centros comerciales pueden llenar un vacio existente, pueden proporcionar el lugar necesario y
la oportunidad de participacion en la vida comunitaria moderna, que la antigua adgora griega, la
plaza de mercado medieval y nuestra propia “Plaza de pueblo” del pasado®.

2.4.1  PROCESO HISTORICO MARCO NACIONAL DE REFERENCIA

Este es un andlisis retrospectivo historico en el que enfoca de qué manera a
evolucionando el comercio, en los tres periodos historicos de nuestro pais, siendo éstos en la
época prehispanica, colonial y la actual.

4 Paquetes Temaéticos, Revista Escala, “CENTROS COMERCIALES?”, Historia por Eduardo Angulo.
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Se definen aspectos de lo general a lo particular, se precedié a enmarcar el estudio dentro del
contexto nacional con el objeto de conocer las caracteristicas sociales y comerciales del pais y
ubicar el modo de intervencion de manera clara y definirla dentro del esquema regional del
tema en estudio.

2.4.2 EL COMERCIO EN LA EPOCA PRE-HISPANICA

llustracion 7 Ruta Maya de Comercio - Fuente
WWw.argueomex.mx

Los mayas desarrollaron un comercio, tanto
interno como externo, con fines econdémicos,
sociales 'y culturales. Contaron, para
desenvolverse, con grandes centros
comerciales como Xilango y Nito en
Guatemala, y Naco en Honduras. En estos
centros era comin el intercambio de mantas,
miel, y sal por cacao y otros productos.

Estos comercios, por lo general, estaban
situados a lo largo de rutas comerciales, pero,
mas importante aun eran los situados en las
costas, pues el comercio maritimo era de vital
importancia. La region costera de Chiapas y
Guatemala fue escenario de una de las mas
extensas rutas comerciales, creando asi una
ruta a la se le ha denominado RUTA MAYA.

J’J llustracidn tomada de la Revista

Arguealogia mexicana . .
Es importante hacer notar que los comercios

ocuparon un lugar privilegiado dentro de los centros urbanos, ya que tuvieron localizados
siempre en plazas junto a los templos convirtiéndose asi en centro principal de reunion de toda
la poblacion.

Se trazaron rutas perfectamente definidas para el transporte de productos hacia los lugares de
intercambio, cubriéndose extensas areas geograficas en toda Mezo América, tal es el caso de
la Ruta Maya que partiendo del golfo de Honduras y via maritima en el Océano Atlantico o
fluvial en los rios navegables, llegaban a los diferentes puntos intermedios, trasladando los
productos en las espaldas de los hombres, en las rutas por tierra. En las ciudades mayas, los
palacios, los templos y las casas principales eran construidos alrededor de las plazas donde
realizaban ceremonias publicas.

24.3 EPOCA COLONIAL

En esta época el concepto urbano, fundamentalmente, no varia pues se mantiene la plaza
central y la organizaciéon sectorial. Alrededor de las plazas se encontraban ubicados los
edificios representativos de la organizacion politica, administrativa, social y econdmica
caracteristicas de la colonia. Un ejemplo claro que atn se puede observar en la actualidad es el
mercado de Rabinal mismo que aun conserva este patron, ubicando el mercado al centro de la
plaza, en donde se encuentran la iglesia, la municipalidad y el cabildo.

24.4 EPOCA ACTUAL

En la actualidad y con los alcances que trajo consigo la Revolucion Industrial, el concepto de
comercio no ha variado en cuanto a su organizacion interna, no se puede decir lo mismo en
cuanto a su ubicacion de los mismos dentro del conglomerado de ciudades modernas, pues,
aunque en algunas se celebra el mercado al abrigo de la Ceiba, en otras simplemente en la
plaza central, se han construido edificios que en concepto vienen a significar verdaderos nodos
urbanos importantes de referencia’.

i
llustracion 8 Comercios integrados son mas funcionales en la actualidad - Vista Interior de Supermercado La Torre

> Time Saber Standard for building Types, Joseph Chiara & John Callender, 3ra edicion Geografia de los centro de
mercado y Distribucion al por menor, Brian J.L. Berry
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25 BASESLEGALES
MARCO NACIONAL DE REFERENCIA
2.5.1  CODIGO DE COMERCIO - DECRETO LEY 2-70

Art. 2. (COMERCIANTES).- Son quienes ejercen en nombre propio y con fines de lucro,
cualesquiera actividades que se refiere a lo siguiente:

1.- La industria dirigida a la produccion o transformacion de bienes y a la prestacion de
servicios.

2.- La intermediacion en la circulacion de bienes y a la prestacion de servicios.

3.- La banca, seguros, y fianzas.

4.- Las auxiliares de las anteriores

Art. 3. (COMERCIANTES SOCIALES).- Las sociedades organizadas bajo forma mercantil
tienen la calidad de comerciantes, cualesquiera que sea su objeto.

Art. 13 (INSTITUCIONES Y ENTIDADES PUBLICAS).- El estado, sus entidades
descentralizadas, auténomas o sem. autdnomas, las municipalidades y en general, cualesquiera
instituciones o entidades publicas, no son comerciantes, pero pueden ejercer actividades
comerciales, sujetandose a las disposiciones del codigo de comercio.

Art. 655 Se entiende por empresa mercantil el conjunto de trabajo, de elementos materiales y
de valores incorpéreos coordinados, para ofrecer al publico, con proposito de lucro o de
manera sistematica, bienes o servicios.

2.5.2 LA CONSTITUCION DE LA REPUBLICA DE GUATEMALA (1985)

Enfatiza entre las obligaciones fundamentales del estado, el fomento necesario a los productos
nacionales, promoviendo el desarrollo adecuado y eficiente del comercio interior y exterior del
pais, asi como también reconoce la importancia econdmica.

En el articulo 119 OBLIGACIONES DEL ESTADO, inciso b) “promover en forma
sistematica la descentralizacion econdmica administrativa, para lograr un adecuado desarrollo
regional del pais” , inciso f) “otorgar incentivos, de conformidad con la ley, a las empresas
industriales que se establezcan en el interior de la Republica y contribuyan a Ia
descentralizacion”, inciso i) “la defensa de consumidores y usuarios en cuanto a la
preservacion de la calidad de productos de consumo interno y de exportacion para
garantizarles su salud, seguridad y legitimos intereses econdmicos”, inciso J) “promover el
desarrollo ordenado y eficiente del comercio interior y exterior del pais, fomentando mercados
para los productos nacionales”.

ARTICULO 99: El Estado velara para que la alimentacion y nutricion de la poblacion reuna los
requisitos minimos de salud.

Articulo 243: El sistema tributario debe ser justo y equitativo, para ello las leyes tributarias
seran estructuradas conforme el principio de capacidad de pago.

CODIGO DE SALUD: Establece que el ministerio de salud ejerce supervision de la aplicacion
de las normas sanitarias sobre produccion, elaboracion, transformacion, conservacion,
almacenamiento, fraccionamiento, transporte, comercio, exportacion, importacion, expendio,
distribucion y calidad de alimentos.

CODIGO MUNICIPAL: El nuevo codigo municipal introduce cambios significativos en aspectos
de intereses para el programa de comercializacion del los municipios.

AUTONOMIA MUNICIPAL: Dicho cédigo establece que la municipalidad es la corporacion
autonoma que ejerce las funciones de gobierno y administracion de los intereses del
municipio.

SERVICIOS PUBLICOS MUNICIPALES:

ARTICULO 22: Establece que la institucién municipal tiene como fin primordial la prestacion
de servicios sin fines lucrativos, como el agua potable, el drenaje, rastro, mercados, aseo de
calles y plazas.

ARTICULO 23: Entre las atribuciones del alcalde como jefe de gobierno y administracion
municipal se encuentra la de velar por la limpieza y salubridad del municipio en calles, plazas
y establecimientos publicos, regulando todo lo concerniente a mercados, puestos de ventas,
mataderos y establecimientos analogos. Los servicios publicos municipales podran ser
prestados por la municipalidad o concesion otorgada mediante contrato de derecho publico por
un plazo determinado. Estas disposiciones corresponden a cambios significativos en el marco
legal de los servicios publico de comercio.

Las municipalidades son propietarios de los terrenos, edificios e instalaciones publicas. Son
las que administran y mantienen los servicios que preste el mercado de acuerdo a sus propios
reglamentos internos o aquellos que emanen del Instituto de Fomento Municipal INFOM.
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2.5.3  LEY DE REGIONALIZACION (CONTEXTO NACIONAL Y REGIONAL)

REGION

Ambito o 4rea de homogeneidad territorial definida a partir del dominio particular de una
relacion de acoplamientos o de semejanzas, son denominados regiones.... (1)

LEY PRELIMINAR DE REGIONALIZACION

DECRETO NO. 70-86 ARTICULO 2, se entendera por Region la delimitacion territorial de
uno o mas departamentos que reuniran similares condiciones geograficas, econdmicas y
sociales, con el objeto de efectuar acciones de gobierno en las que, junto a subsidiariamente
con la administracion publica, participe sectores organizados de la poblacion”

Para que se dé el desarrollo de una region, debe existir un aumento de la capacidad productiva
a consecuencia de la profundizacion de las relaciones de produccién dominantes, que
conllevan a la vez, un aumento en la calidad de vida de la poblacion.

CABECERA DE REGION

Las cabeceras de region poseen un radio que cubre todo el territorio de la misma, debido al
efecto que produce la concentracion y autoalimentacion sostenida de la actividad que se
genera en ellas. Ademas estas cabeceras desempefian un rol importante en contexto nacional al
ser un punto sobresaliente, por la consolidaciéon como ciudad que poseen las mismas y su alto
indice de supremacia, situacion que se explica por la esencialidad en este caso, al ser
considerada la generadora de un nucleo de importancia que produzca dicha supremacia de
intercambios comerciales y de transporte.

Logicamente, la generacion de estos ntcleos se deriva de la jerarquia en el crecimiento
urbano, demografico, posicion geografica, viabilidad y su influencia hacia otros puntos, los
que se constituyen en nticleos de gravitacion alrededor de este ente geo-econdmico. Dentro de
todo contexto se permite ubicar las cabeceras de region dentro de un sistema de escalones que
indican definicion y complejidad en sus sectores productivos.

En este caso se hace referencia a la region Norte No. II su cabecera regional es Baja Verapaz y
el municipio en estudio es Salama, el cual por su posicion geografica es de gran importancia,
por lo que se debe tomar en cuenta para crear un objeto que permita el intercambio comercial
y social lo cual vendria a contribuir al desarrollo de la economia local y nacional.

2.6 CASOS ANALOGOS
Siempre es conveniente analizar las edificaciones similares o iguales al objeto de estudio, esto
se hizo, con el fin de tomar de ellos las mejores ideas o bien no cometer los mismos errores, de
esta manera se aportara mas ideas al proyecto en estudio.
Para tener claro se definen los siguientes conceptos:
Analogia: Relacion de semejanza entre cosas distintas: existe cierta analogia entre ambos
sucesos.
En arquitectura, Casos Analogos son todas aquellas edificaciones que tienen semejanza
formal, funcional y conceptual
Para poder hacer el analisis se hara con el siguiente procedimiento:
Visitar por lo menos 2 edificios semejantes, por medio de observacion recopilar los datos
necesarios (Ficha), y se utilizaran los medios de apoyo (Fotos, graficos, etc.), luego se
analizaran los datos y hara una sintesis, y basicamente los datos mas importantes son:

e LOCALIZACION
IDENTIFICACION DEL INMUEBLE
FACTOR SOCIOCULTURAL
FACTOR ECONOMICO
FACTOR FiSICO AMBIENTAL
ANALISIS DE LA FORMA
Lo mas importante es determinar, si el edificio esta satisfaciendo la necesidad para la cual fue
disefiado
A continuacion se presentan cuatro casos de centros comerciales, que se encuentran dentro del
area urbana de Salamad, en estos se estudiaron a que tipo de comercio se enfocd, cantidad de
locales, tipo de locales, servicios y equipamiento que poseen, accesos y su afluencia de
clientes:
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Detodos los cascs analizados éste es el de mayor
envergadura y el mejor concehido, posee 4 niveles conun
total de 16 locales comerciales (video juegos, Boutiques,
electrodomésicos, heladeria, 2 agencias de banco, 2
salones de usos mittiples, Kioscos, cajero automatico) y un
s6tano de parqueo para 15 vehiculos. Su tipoogia
estructura es de tipo reticular distanciadaa 10 mts,y los
materiales utilizados son el concreio armado, mamposteria
deblock y biques livianos. Se localiza en la calle principal
de paso hacia Guatemalalo que le dauna buenaubicacion.
Tiene acabados de primeray unaarquitectura modera que
la hace unpunto de atraccidn a los clientes.

N

>—T>moo—om

Salama, Baja Verapaz

CASOS ANALOGOS

CASONo 1
CENTRO COMERCIAL PLAZA CRISTAL

Fotografias por: RaulRosales /Retoque de imagen: RaulRosales

LOCAL
ANCLA
AGENCIA GRADAS
BANCO

AGENCIA /
BANCO 3 JUEGOS
AGENCIA PASILO PASIILO TIENDA
BANCO DEROPA
2
I TIENDA
FARMACIA Ll DEFOTOS
O] 2

ST S—

PLANTA 131
/\

CALLE

TRIPLE ALTURA
LOCALES PASILLO PASILLO LOCALES
LOCALES PASILLO PASILLO LOCALES
LOCALES PASILLO PASILLO LOCALES
CALLE
PARQUEO PARQUEO ,\ PARQUEO

SECCION ——94

W)

> —mF IO O 4O

Fotografia 1. se observa la fachada principal con sus
accesos de peatones y de vehiculos al sétano. También se
observalajardinizacion y su obelisco de idertificacion de
comercios.

Fotografia 2. Esta es unavista general delinterior, se ve el
pasillo perimetal y los locales al rededor, ambién el
acceso de las gradas y el ascensor.

Fotografia 3: Vistageneral de los salones de usos
maltples, estos tienen suficiente luminaciony ventilacion
ademas cada unotiene sus propios servicios sanitarios,
estos selocaizan enelutimonivel del edfficio.

Fotografia 4: Aqui se ve el accesovertical por mediode
las gradas y el ascensor que vandesde laparte deel
s6tano hasta el cuarto nively azotea.

N

> — M>>I OO 4O
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CASONo2

w

CENTRO COMERCIAL MANLOP

!
|

Fotografias por: RaulRosales /Retoque ce imagen: RaulRosales

LOCAL ANCLA
SUPERMERCADO GLORIA
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GRADAS
HoAL / HooA Fotografia 1. Esta es lafachada del supermercado
Este es un pequefio centro comercial, el cual tiene un local 2 grg;aagug?Sggbzzvgrl:jfl%tgnuglsefﬂr; parte del
ancla que es el Supermercado Gloria, este es un puntode et L inconver?ien?g P
atraccion agrandes masas de clientes y sirve de punto de RS Fotograf 2 Aqui se aprecia el intericr del
atraccion para los locales que estan ubicados a su arededor. do e de| ' i
Posee 5 locales comerciales (libreria, farmacia, joyeria, café zlaﬁgénse;\:/ae i );fFl)Sénci ; dzsc(ﬁ:]nisel ;ecﬁz g{?;’ Zr;te
intermet; los cuales estan distribuidos endos niveles, poseen LOCAL T LOCAL local q
el equipamiento basico de agua, luz, drenajes y seguridad. PR

o o O] 1 Fotografia 3: Estos sonlos locales que se encuentran
PRO S: SUS aspectos positv os Son gle ¢ supermer,cado esun a los lados del supermercado, los cuales se benefician
comercioanclaque atae alaclientelay este ademas es muy /\ o laafluencia de persanas aue visitan 1os otros
reconocido por los clientes — CALLE Fc)omercios pe g
CONTRA’s: los aspectos negativos son el poco parqueo que 3 Fotograﬁai & en estavista aérea se observael

tiene, los conflictos de circulacion vehicular y peatonal. . i
desorden que se produce por lacirculacion de

PLANTA vehiculos que se parquean enfrentey que a veces
ocasiona conflictos con los peatones.

2 4 4
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0 0
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El principal aspecto deeste centro comercial, es
que fuereadecuado debido a que anteriormente
funcionaba alli el Crédito Hipotecario Nacional;
pero, este fue trasladado a otro sitio. Por esta razén
fue remodelado y ahora su funcién principal es la
de comercializacién de productos especializados,
como lo son: una tienda de armas, una clinica
naturista, un bufete juridico. Tiene untotal de 7
locales enun solo nivel, ademas cuenta con el
equipamiento de una plaza central.

PRO'S:el aspecto que maslefavorecea esté, essu
ubicacién el cual se encuentra en la calle principal
de ingreso al barrio Centro.

CONTRA'’S: el aspecto negativo es la disposicién
de los parqueos, que se parquean enfrente del
centro, poor lo que es dificil entrar o salir en horas
de mayor tréfico. Aunquesu parqueo es
proporcional al nimero de locales, a veces es
insuficiente.

(D)
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Salama, Baja Verapaz

CENTRO COMERCIAL NIAGARA

CASONo 3

Fotografias por: RaulRosales /Retoque de imagen: RaulRosales
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CALLE
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Fotografia 1: Esta es la fachada del
supermercado ancla. Como se observa, los
peatones usan parte del area de parqueo para
circular, lo cual es un inconveniente.
Fotografia 2: Aqui se aprecia el interior del
supermercado y parte de las cajas receptoras,
endonde se ve la afluencia de clientela que
atrae estelocal.

Fotografia 3: Estos son los locales que se
encuentran a los lados del supermercado, los
cuales se benefician por la afluencia de
personas que visitan los otros comer cios.
Fotografia 4: en esta vista aérea, se observa el
desorden que se produce por la circulacion de
vehiculos que se parquean enfrente y que, a
veces, ocasiona conflictos con los peatones.

o

> —T>»ooOoO0—- oM

Universidad De San Carlos De Guatemala

14

Facultad de Arquitectura



Centro Comercial Municipal

Salama, Baja Verapaz

1 CASONo 4 3
; CENTRO COMERCIAL PLAZA ELECTRA A
0 Fotografias por: RaulRosales /Retoque de imagen: RaulRosales 0
T T
0 0
G G
R R
A A
F F
| |
A A
LOCAL ANCLA ELECT RA 1
Este es untipo de centro comercial tipolinea, y posee un 4
local ancla que es la ienda de electrodomésticos Electra. Fotagrafia 1: Esta es lafachada del comercio ancla, que

Tiene otros cinco locales entre los cuales estan: una : .
es la tienda de electra, lacual estaubicadaen la calle

agencia bancaria, unsport bar, una libreria, unatienda de LIBRERIA e . ) o
zapatos, y una houtique de ropa para dama, los cuales se CALLE AGENGIA BANGO PARQUEO l CALLE principal de paso hacia San Miguel Cticaj.

o . o Fotografia 2: Estos sonlos locales que estan en la parte
distribuyen en dos niveles, ambién posee un parqueo en

frontal en el primer nivel estan el sport bar y la agencia

la parte del sotano, y su principal atractivo es que se ubica ZAPATERIA ; .
sogre lacale principyal qSe vierﬁi de GuatemaI(;Ja San de bancq y en el segundo rivella boutique BOUIOCk.S'
Miguel Chicaj Fotografia 3: Estaes laparte de atras donde se ubican
PRO'S: el aspecto que mas le favorece aeste centro es 2 algunos locales y el ingreso d parqueo, ¢l problema es
su exelente tbicacion, ya que por esta calle pasan todos o TIENDA DE ROPABQULOCKS que los dientes tienen que dar lavueta para poder

! parquearse.

vehiculos van y vienen de Guatemala.

CONTRA'S: d aspecto negativo es la ubicacién del \ Fotografia 4: Aqui se observan los locales de la parte

posterior, su ubicacion no es tan privilegiada como los
del otro lado, pero esta calle tanbien es una via

ingreso del parqueoy de los locales que estan enlaparte
de atras, aungue esta calle tambien es unacalle

importante, es necesario davuelta amazana parapodera PLANTA principal.

acceder al parqueo, aunque en la parte de enfrente posee 3

dos parqueos.
2 4
F F
0 0
T — — /\ !
0 TIENDA DE ROPABQULOCKS 0
G G
2 TIENDA DE AEERER Logﬁ;c%kA 2
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E BOULOCKS e CALLE F
I I
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Universidad De San Carlos De Guatemala 15 Facultad de Arquitectura




Centro Comercial

Municipal

Salama, Baja Verapaz

2.7 CONCLUSIONES DE CASOS ANALOGOS
De los 4 casos de centros comerciales que se estudiaron, se observaron varios aspectos tanto
positivos como negativos los cuales se describen a continuacion:

e En la mayoria de casos no cuentan con una buen solucion a los espacios de parqueos,
y que no satisface la demanda de los mismos, un aspecto muy peculiar aqui en
Salama es que hay una gran parte de personas que se movilizan con motocicletas o
bicicletas y no por eso dejan de ser clientes mas pequeiios que los que se movilizan
en automoévil. Por lo tanto es conveniente que en el disefio se proyecte una correcta
area de parqueo para automoviles, motocicletas y bicicletas.

e Otro aspecto es la mezcla de clientela, en algunos casos el centro comercial esta
enfocado a un solo tipo de cliente, el cual en unos casos esta dirigido a consumidores
de alto poder adquisitivo, y en otros se mezcla ambos, por lo que es conveniente
determinar por medio de las caracteristicas de la regién es mas conveniente que este
dirigido a una poblaciéon indigena o a una poblacion ladina y asi determinar la
tipologia de comercios.

e Por la idiosincrasia de la poblacion de Salama, se ve por ejemplo en el la Plaza
Cristal, por ser de tipo semi-abierto los clientes tienen miedo de entrar y conocer los
comercios, aspecto que es muy dificil de cambiar en las personas, en esta region lo
convierte es brindar a la poblacién un centro que sea abierto hacia la calle que se
puedan observar todos los comercios desde La calle de esa manera, es mas probable
que se den a conocer, y otra estrategia seria la ubicacion del comercio ancla, al forzar
al cliente a circular por todos los comercios hasta llegar al ancla y de esta manera
despertar el interés en estos comercios. Lo ideal seria que se ubicaran al fondo y
junto a los restaurantes.

e Tanto el area de carga y descarga se encuentran sobre las calles principales y no
tienen un area especifica para estas actividades, se observo que en el caso de
supermercado Gloria la descarga la hacen por medio de trailer que se estacionan en la
calle principal y que provoca conflictos de circulacion de vehiculos, lo mismo en el
comercial Niagara, por lo que es conveniente dejar previstos las areas de carga y
descarga para abastecimiento en puntos que no obstruyan el trafico.

e El mantenimiento en algunos casos es muy bueno y siempre ofrecen al cliente un
buen ambiente, pero en otros casos se observo que existen deficiencias en los
servicios de drenajes, servicios sanitarios, teléfonos, aire acondicionado y un buen
disefio climético, aspectos que influyen negativamente y disminuyen su rentabilidad,
vida economica y pierde atractivo, lo que trae como consecuencia la disminucion de
clientela, por estos motivos es importante dotar de un area para mantenimiento y
crear un buen plan de mantenimiento en la fase de operacion.

e Es muy importante enfatizar la ubicacion del local Ancla, este sera el que genere el
trafico peatonal del centro, y el éxito o fracaso del Centro Comercial, por lo que para
el proyecto se tomara en consideracion darle la forma, disefio y ubicacion dentro del
terreno disponible para que este sea el punto de atraccion a los clientes y se
beneficien los locales que estaran al rededor del mismo.

2.8  CONCLUSIONES DE CAPITULO Il

En este capitulo se pudo definir con claridad todos los conceptos vigentes sobre los centros
comerciales, que tipos son los mas comunes segun su forma, su estilo localidad donde son
desarrollados, en nuestro caso se pudo definir que el centro comercial regional es el que mas
se adecua a las necesidades comerciales del municipio de Salama.

También fue necesario retroceder un poco en el tiempo para saber los origenes de comercio y
su evolucion hasta nuestros dias, y de esta manera tener claro que el hombre siempre ha tenido
la necesidad de contar con un espacio adecuado para realizar sus actividades de comercio e
intercambio de bienes, se analizaron los cambios desde los griegos de como comercializaban
en esa época pasando por la revolucion industrial hasta la época medieval. También se analizo
la historia dentro del contexto nacional y de como los mayas comercializaban, y también como
la conquista espafiola vino a cambiar el modo de comercializar, hasta nuestros dias.

La parte legal también es un punto bien importante a tomar en cuenta para el disefio y las leyes
vigentes de nuestro pais y también del municipio en el que se va a ejecutar el proyecto, para
esto se consultaron las leyes de la constitucion de la republica, también el codigo de comercio,
el codigo municipal, y la ley de regionalizacion, de todas estas leyes solo se anotaron los
articulos mas relevantes y que van a influir directamente en el desarrollo de la propuesta del
disefio.
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CAPITULO

MARCO FORMAL

En este capitulo se definira el proceso descriptivo y grafico que abarca desde un nivel general
hasta lo particular del area de estudio, proporcionando datos geograficos, sociales, fisicos,
climaticos, de equipamiento, suelos y evolucion historica que intervienen dentro del entorno
del objeto en estudio.

3 TERRITORIO

3.1 NIVEL NACIONAL

Guatemala, se ubica en Centroamérica, limita al Norte con México, al Sur con el litoral del
océano pacifico y El Salvador, al Este con Belice y Honduras y al Oeste con México.
También es un pais multicultural y multi-étnico, rico en recursos naturales’.

Se conforma politicamente en 22 departamentos y éstos a su vez se dividen en ocho regiones
de acuerdo a sus caracteristicas ambientales, de produccion y etimologia.

2 Oceano Pacifico
México

5

£

Oceano Atlantico

Honduras

El Salvador

Mapa 1: Localizacion Regional — Elaboracion Propia

% Atlas de Guatemala, Instituto Geografico Nacional, 1979

Tabla 1 Regionalizacién de la Republica de Guatemala

|Region |Cabecera |Region |Departamento |Extension  [Distancia  [Tiempo |

Metropolitana  |Guatemala | Guatemala Km. 2,126

Norte Coban ] Alta Verapaz Km. 11,810 212 3.5 hrs.
Baja Verapaz

Nor-Oriental Zacapa 1l Izabal, Zacapa, Km. 16,026 148 2.5 hrs.
El progreso
Chiquimula

Sur-Oriental Jutiapa \% Jalapa Jutiapa Km. 8,237 116 2 hrs.
Santa Rosa

Central La Antigua \% Escuintla Km. 6,828 28 0.75hrs.
Sacapetequez
Chimaltenango

Sur-Occidental |Quetzaltenango [VI Solola, Suchitepequez Km. 12,230 206 3.5 hrs.
Quetzaltenango
San Marcos
Totonicapan

Nor-Occidente |Quiché VIl Quiché Km. 15,776 263 3 hrs.
Huehuetenango

Petén Petén VI Petén Km. 26,854 486 10.5 hrs

FUENTE: SEGEPLAN, Politicas de ordenamiento territorial
3.2 NIVEL REGIONAL

REGION NORTE:

La region i.e. denominada “Las Verapaces”, Norte de Guatemala, esta integrada por los
departamentos de Alta Verapaz y Baja Verapaz. Siendo la cabecera regional el Departamento
de Alta Verapaz. El departamento de Baja Verapaz se encuentra limitada al Norte por Alta
Verapaz y al sur por el departamento de Guatemala, al Este por El Progreso y al Oeste por el
Quiché. Su extension territorial es de 11,810 kms2, equivalente al 11.83% del total del
territorio nacional.

Su importancia como region es trascendental, ya que el Pais es un area que atrae al turismo.
Debido a ello se encuentran sitios turisticos naturales como el Biotopo del Quetzal, Semuc
Champey, Lanquin, etc., permitiendo a los municipios de la region que puedan prestar
servicios de hospedaje, alimentacion, textiles a los turistas. También la region posee una
importante produccién eminentemente agricola y forestal y de las cuales produce una gran
cantidad de frutas y verduras como el tomate, chile pimiento, café, maiz, y también maderas.
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3.3 NIVEL DEPARTAMENTAL:

El departamento de Baja Verapaz se haya limitado al Norte por Alta Verapaz al Sur por el
departamento de Guatemala, al Este por el Progreso y al Oeste por El Quiche. La cabecera
departamental de Baja Verapaz es Salama, su etimologia: Verdadera Paz, el departamento fue
creado por decreto del Ejecutivo nimero 181 del 4 de marzo de 1877, su extension territorial
abarca los 3,124 km2, equivalente al 2.9% del territorio nacional, ubicado a 2,617 metros
sobre el nivel del mar’. El departamento de Baja Verapaz esta dividido politicamente por 8
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Mapa 3 Departamento de Baja Verapaz - Fuente SEGEPLAN GTZ - Adaptacién: Raul Rosales

Mapa 2 Ubicacion del Centro Regional - Fuente SEGEPLAN-GTZ - Adaptacion: Raul Rosales

7 Francis Gall, Diccionario Geogréafico Nacional tomo |11, 1980
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Es un departamento multi étnico, en el cual predominan los ladinos con un 82.7% con una
media nacional de 68.9% y luego los indigenas con un 17.3% con una media nacional de
31.1%, que en su mayoria se encuentran en el area sur del en los municipios de San Miguel
Chicaj, Rabinal, E1 Chol. El grupo lingiiistico es el espafiol, el Achi, Pocomchi y otros®.

La mayor parte del territorio es montafioso el cual esta formado por la Sierra de Chuacus.
Entre las principales vias de comunicaciéon departamental la constituyen la carretera
interamericana CA-9 que va de la capital al rancho, la CA-14 de el rancho hasta Coban y la
ruta nacional cinco CA-14 de La cumbre a Salamd, también existe la RN-5 via la canoa.

3.4  NIVEL MUNICIPAL:
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Mapa 4 Divisién de Salama Politica - Fuente SEGEPLAN GTZ - Adaptacion: Raul Rosales

% Instituto Nacional de Estadistico (INE) Afio 2,002

Seglin la historia hay registros de este desde su fundacion por los dominicos espafioles entre
1550 y 1560. Hay varias versiones del origen de su nombre una proviene de las lenguas
nativas, escribiéndose antes como Tzalamha, termino compuesto por Tzalam=carcel y
Ha=agua, denominandole “cércel o trama de agua”. Otro significado seria “Casa de Tablas” o
Ri6” de “Tablas”, denominandole en lengua Quiché “tabla sobre el Agua”

Salama es uno de los 8 municipios que componen el departamento, colinda al norte con
Purulhg; al este con San Jerénimo y el departamento del Progreso; al sur con Santa Cruz el
Chol y los departamentos de Guatemala y el Progreso; por el oeste colinda con los municipios
de San Miguel Chicaj, Rabinal y Santa cruz el Chol, tiene un area aproximada 776 Km2, el
BM (monumento de elevacion) se ubica a 940.48 mts SNM, esta conformada por 1 ciudad, 35
aldeas, 71 caserios, y 9 barrios, también esta conformada por muchas fincas, haciendas y
parajes.

Mapa 5 Traza Urbana de Salama - Fuente Elaboracién Propia
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3.4.1 TOPOGRAFA:

Se encuentra dentro de la cuenta hidrografica del ri6 Salama a una altitud de 940.48 metros
sobre el nivel del mar, a 15 grados 6 minutos y 05 segundos de latitud norte y 90 grados 19
minutos 07 segundos longitud oeste, su topografia es montafiosa en la parte alta y en la parte
del casco urbano relativamente plana, su suelo es de tipo arcilloso, con piedra. Y su extension
territorial es de 776 kilometros cuadrados.

*

Mapa de Cuencas Hidrograficas

Escala 1: 176,000
20 4D Kiomatros.

20 L]

Mapa 6 Cuencas Hidrograficas - Fuente: Ministerio de agricultura, ganaderia, y alimentos MAGA

342 CLIMA:

Posee un clima frio al norte por las montaiias, al centro templado y al sur calido, y la ciudad
de Salama llamada “valles de las rosas” se sita en un valle arido y calido y prevalece el clima
Semicalido-semiseco.

3.4.3 TEMPERATURA:

Debido al tipo de vegetacion de la region la temperatura media es de 20.9°C y la méaxima es de
38.00°C y minimas de hasta 2.0°C, por lo que es importante tomar en cuenta en el disefo,
hacer una propuesta que pueda controlar estos niveles de temperatura para que sea
confortable.

Mapa de Temperatura Media Anual

Departamento de Baja Verapaz

| Leyenda:
] Limte Dxpartaments
Lt Buricps

Cunrpos e Ages
| -1

Escala 1: 175,000

n LR

Mapa 7 Temperatura Media Anual — Fuente: MAGA

3.4.4 PRECIPITACION PLUVIAL

El promedio para Salama es de 750 mm, y el promedio de dias de Iluvia al afio es de 72, la
humedad relativa media es del 70.90% y la maxima del 100.00%, lo que significa que la época
de lluvia es muy corta lo que trae como consecuencia que pueden haber sequias y es necesario
prever sistemas de captacion de agua , o ya sea la busqueda de pozos propios.
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Mapa de Precipitacion Media Anual

- - - - - - — — — — = 5

Departamento de Baja Verapaz

Escals 1: 175,000
Eol -] il

Mapa 8 Precipitacion Media Anual - Fuente: MAGA

3.4.5  VOCACION FORESTAL

Los terrenos de Salama, son quebradas en su mayoria, en la parte de las montafias y cerros
presenta desniveles hasta de un 50%, pero la ciudad se encuentra asentada en las llanuras del
valle y no presenta desniveles mayores al 15%. La capacidad de la tierra se encuentra en la
clasificacion III , o sea, tierras cultivables sujetas a pocas limitaciones, y son aptas para el
riego, y el uso actual de la tierra es el cultivo del tomate, maiz, para bosque abierto, pasto
natural y urbano.

Mapa de Cobertura Forestal .*'

Departaments de Baja Verapaz
Leyenda:

[ ity dopareamental
Wimite Munisipai
Uabervars Forestal
ren sin Cobseriurs Foresial

~ Basque de Latifoliadas
I osijss Misio

Escala 1; 175,000
20 o 20

40 Kilsmatros

Mapa 9 Cobertura Foresta - Fuente: MAGA

3.46 DEMOGRAFIA

Segiin datos del instituto Nacional de Estadistica del afio 2,002, la poblacion total del
municipio de Salama es de 42,274 habitantes con una relacion de 18.28 habitantes por Km2,
de los cuales 23,149 son de sexo masculino (48.96%) y 24,125 son del sexo femenino
(51.03%). La mayor proporcion de la poblacion se concentra en el area rural, la que representa
un total de 29,194 habitantes (61.75%). El area urbana representada por la cabecera municipal
asciende a 18,080 habitantes con un 38.24% del total de la poblacion.
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Censo INE Salama Censo 1994 Censo 2,002
Poblacion por municipio 35,612 47,274
Hombres 17,552 23,149
Mujeres 18,060 24,125
Poblacion Urbana 10,533 18,080
Poblacion rural 25,079 29,194
Poblacion Indigena 9,635 10,617
Poblacion No Indigena 25,977 36,657
Alfabetos 11,901 27,034
Analfabetos 7,234 10,159
PEA 10,233 15,041
PEA Inactiva 17,123 22,428

Tabla 2 Poblacion total de Salama segtin censos 1994 y 2002 - Fuente INE

3.4.7 PROYECCIONES DE POBLACION
A continuacion se presenta la proyeccion de poblacion para 20 afios que requiere un proyecto
de esta naturaleza, por medio del calculo del método geométrico modificado

Ca.g=2 (P2-P1)
N (P2+P1)
Donde
Ca.g = Crecimiento Anual Geométrico’
P2 = Cifra del censo mas reciente
P1 = Cifra del censo anterior
N = Tiempo exacto entre los dos censos, en afios con decimales.
Pn =(Ca.g+1)Pn-1
Pn = Poblacidn estimada en el afio n
Pn-1 = Poblacién en el afio anterior

Crecimiento Anual Geométrico = 0.035

o Instituto Nacional de Estadistica, INE, 2,002

Proyeccion de poblacion para Salama

Afo 2,002 2,006 2,010 2,015 2,020
Total 47,274 54458 62734 74869 89351
Hombres 23,149 26667 30719 36661 43753
Mujeres 24,125 27791 32014 38207 45598
Urbano 18,080 20828 23993 28634 34172
Rural 29,194 33630 38741 46235 55178
Hab. Hab. Hab. Hab. Hab.

Tabla 3 Proyeccion de Poblacion para el 2,020 - Fuente: Elaboracion Propia

3.4.8 MIGRACION

La migracion es un factor importante que repercute en los cambios socioeconémicos de la
poblacion. Para el municipio se estima que existe un aproximado de 1500 a 2,000 personas
que salen en busqueda de mejores expectativas de vida. La mayor parte se moviliza a la
ciudad capital, en un 70% por motivos de trabajo y estudios, y el 30% restante a los
municipios aledafios. La migraciéon externa tiene mayor incremento en los hombres, que se
trasladan a paises mas desarrollados como México, Estados Unidos y Canada.

3.4.9 DENSIDAD POBLACIONAL:

La densidad de salama se puede determinar calculando el niimero de personas que viven en
un kilometro cuadrado de una region, y que para el municipio de Salama es de 60.92 personas
por kilometro cuadrado, factor que nos determina que cada persona tiene suficiente territorio
para sus actividades agricolas, como se muestra en el siguiente cuadro:

Salama Pob. % Extension Densidad
Total territorial poblacional
Km2
Total departamento Baja 215,915 100 3,124 69.11
Verapaz
Municipio Salama 47,274 21.89 776 60.92

Tabla 4 Densidad Poblacional - Fuente INE
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3.5  INFRAESTRUCTURA DEL MUNICIPIO

3.5.1  VIVIENDA

En el municipio existen aproximadamente 4500 familias de las cuales un 84% poseen
vivienda propia y un 16% la renta. La totalidad de viviendas se concentra en el area rural.

3.52  ENERGIA ELECTRICA
Se cuenta con una cobertura del 90% proporcionado por las empresas DEORSA & DEOCSA,
la cual se suministra de la red nacional de electrificacion.

3.5.3 AGUA Y SANEAMIENTO AMBIENTAL:

El agua domiciliar es prestado en el area urbana por la municipalidad por medio de la
captacion de agua del ri6 Cachil y 3 pozos mecénicos dando una cobertura del 90% del
servicio tratados con sistema de cloracion, se tiene contemplado la ampliacion por medio de la
construccion de 3 tanques mas de captacion y 2 pozos mecanicos mas para poder cubrir la
demanda actual y futura hasta el afio 2,020 por medio de la ayuda extranjera del Japon. En el
area rural se abastecen por medio de rios cercanos, nacimientos y pozos artesanales.

3.5.4 DRENAJES

Segun datos de la Municipalidad, el 85% de las viviendas del casco urbano poseen drenajes, el
resto del servicio restante se efectia a través de fosas sépticas y poso de absorcion o
conduccidn libre a flor de tierra. Existen plantas de tratamiento en el barrio Agua Caliente y se
esta construyendo otra en el barrio La Estancia, y se espera la construccion de otras.

Los trabajos de drenajes de aguas negras fueron realizados por obras publicas hace mas de 30
afios, y dicha red ya se encuentra en deterioro, pero la principal problematica la constituye los
desfogues al rio salama por la falta de plantas de tratamiento, provocando un deterioro
ambiental.

COBERTURA DE SERVICIOS BASICOS EN % URBANA/RURAL

AGUA DRENAJE ELECTRICIDAD BASURA
70% 55% 60% 5% 80% 60% 60% 0%
U R U R U R U R

Tabla 5 Cobertura de Servicios Basicos - Fuente: Caracterizaciéon de salama, PLV/GTZ

3.5.5 SERVICIOS DE TRANSPORTE

Existen servicios de transporte de carga y de pasajeros, como microbuses, taxis, que conducen
de la cabecera municipal hacia los barrios, aldeas del municipio y municipios aledafios. Los
autobuses urbanos conducen de la cabecera municipal hacia la ciudad de Salama, pasando por
toda la ruta de la carretera CA-9 , CA-14 y RN-5.

3.5.6 COMUNICACIONES

Cuenta con medios de comunicacién como, servicios de correos, servicio de telefonia
residencial y movil (celular), sistema de radio FM, servicio de Internet, servicio de television
por cable, servicio de radiodifusoras (Salama estero, la voz del valle).

3.5.7 RED VIAL DEPARTAMENTAL

Salama, es accesible desde la ciudad capital a través de la ruta CA-14, que se encuentra
pavimentada y en buenas condiciones, en una longitud de 150 kilometros, también por la ruta
No.5, que antes pasa por los municipios de Granados, El Chol, Rabinal y San Miguel .
Actualmente se encuentra en construccion la carretera Salama- Guatemala Via la Canoa, con
una distancia aproximada de 80 kilometros, que en su mayor parte se encuentra pavimentada.
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3.5.8 RED VIAL MUNICIPAL

En el casco urbano de Salama, posee una via principal que la atraviesa desde el puente La
estancia pasando por el centro y el puente La libertad hasta el hospital Nacional, la mayor
parte esta asfaltada y el resto es de adoquin y de doble via y con un ancho promedio de
rodadura de 6.50 mts.

Solo un 60% de las calles tienen adoquin o estan pavimentadas, el resto de las calles son de
terraceria y estan balastadas y las cuales les da mantenimiento la municipalidad, cuentan con
servicios de puentes vehiculares, peatonales y de hamacas. En el afio 2005 se inauguro la
pavimentacion del periférico sur con una longitud de 2.5 kms.

Como conclusion se puede decir que la red vial del casco urbano es apta para la buena
circulacion vehicular y peatonal tanto en invierno como en verano la que cuenta con su
respectiva sefalizacion.

Viene de camino
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Carretera Terraceria

ESCUELA NORMAL
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Viene de Guatemala
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Viene de Guatemala
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FUENTE:NSTITUTO GEOGRAFICO NACIONAL

Mapa 11 Accesibilidad Fisica al Casco Urbano de Salama - Fuente Elaboracién Propia

3.5.9  CARACTERISTICAS ECONOMICAS

La situacion economica del municipio se desarrolla en las areas de agricultura, comercio,
industria, manufactura, agroindustria, actividad pecuaria, forestal, y otras; aunque las tres
principales areas en la que se ocupa la mayor cantidad de habitantes son la agricultura, el
comercio y la industria. Es importante mencionar que la mayoria de la poblaciéon ocupada en
dichas actividades es de sexo masculino, lo que equivale al 70% de la poblacion ocupada, en
tanto a las mujeres su indice de participacion es del 29%.

3.5.10 POBLACION ECONOMICAMENTE ACTIVA

Seglin estimaciones de la totalidad de poblacion, 2,948 integran la PEA, de estos 1,957 se
dedican a actividades agricolas, 535 actividades de comercio y servicios y 430 a actividades
industriales, asi mismo por sexo 2,052 hombres y 863 son mujeres.

El 47% de la poblacion del municipio vive en estado de pobreza y el 10% en situacion de pobreza
extrema. Esto se puede evidenciar mas en el area rural, detectandose esta situacion con mayor
evidencia en las comunidades mas retiradas del area sur de salama y en el area norte, donde por su
lejania con el area urbana se dejan al olvido.

3.5.11 PRODUCCION DEL MUNICIPIO

El municipio se caracteriza por su produccion agropecuaria y vocacion forestal, por ser un valle
fértil para cultivos, Sus principales productos son plantas ornamentales y tomate, asi también como
hortalizas, pepino, chile pimiento, maiz, frijol y follaje. La poblacion del municipio en un 85% se
dedica a las actividades terciarias de la economia, es decir, comercios y servicios, caracterizada por
actividades de consumo e intercambio, asi como, servicios profesionales, hoteleros, gastrondmicos
entre otros.

Otra de las actividades a las que se dedica un porcentaje minimo de la poblacion la elaboracion de
artesanias de tipo utilitario, fabrican ollas y comales de barro, asi como escobas, sombreros y
canastos de palma. Ademas, dentro de la comunidad se encuentra fabricas artesanales de teja y
ladrillo de barro cocido en el barrio el calvario.

3.5.12 COMERCIO

La comercializacion de la mayoria de productos agropecuarios, artesanales e industriales se da
principalmente en la cabecera municipal, haciéndolo directamente el productor o a través de
intermediarios, en el mercado municipal y los dias de plaza son el lunes y viernes, también se
dan pequefios comercios mas especializados que brindan otro tipo de productos
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El mercado municipal actual es un ancla comercial para el area que lo rodea que son 4 cuadras
a la redonda. Sin embargo, es necesario hacer notar que por dimensiones, cantidad de
negocios, desbordamiento y su reciente traslado, hace necesario proponer un centro comercial
que brinde los mismos servicios, solo que esta vez de una manera ordenada controlada y
eficiente que funcione como tal.

3.6  ESTRUCTURA ADMINISTRATIVA

3.6.1  SISTEMA POLITICO

El sistema politico de salamé se rige por lo estipulado en el cédigo municipal, este sistema
estd compuesto por:

Alcalde Municipal, Corporaciéon municipal, Gobernador de Baja Verapaz, Policia Nacional
Civil, Juzgado de Paz, Gobiernos locales (compuestos por, alcaldes auxiliares, consejos
comunitarios de desarrollo, COCODES Y alcaldes auxiliares).

3.6.2 DIVISION MUNICIPAL

Mapa 12 Divisién de la Cabecera Municipal - Fuente Elaboracién Propia

Salama esta Conformada por 1 ciudad, 35 aldeas, 71 caserios y 9 barrios, parajes fincas y
haciendas.

Los barrios que conforman la ciudad de Salama son'’:

-Barrio Centro (ubicacion del proyecto), La Alcantarilla, Hacienda la Virgen, Agua Caliente,
La Estancia, El Calvario, Las Piedrecitas San José Santa Elena.

En la actualidad existe una nomenclatura urbana la cual se divide en 6 zonas, aunque la
poblacidon prefiere ubicarse por barrios (ver mapa 12).

3.6.3 EQUIPAMIENTO URBANO

Debido al nivel del proyecto es necesario analizar la situacion del equipamiento urbano de la
cabecera municipal, especialmente en materia de comercios, servicios, administracion, salud,
cultura y educacion.

El municipio cuenta con establecimientos que brindan servicios a nivel comercial y
administrativo en las que se encuentran 6 agencias bancarias, cajeros automaticos, 12 hoteles
en funcionamiento, restaurantes, 4 gasolineras, supermercados y tiendas de abarrotes, ropa,
articulos especializados, farmacias, centros de Internet. Dentro de los servicios comunitarios
existen, estacion de bomberos, policia, etc.

Dentro de la infraestructura de salud existe un Hospital Nacional, hospital de ojos, consultorio
del IGSS, centros de salud en el area rural.

EQUIPAMIENTO URBANO

7 EZ

REFERENCIA

1. Estadio Municipal

2. Villa Deportiva

3. Gimnasio Municipal

4. Municipalidad

3. Hospital Nacional

6. Templo Minerva

1. Horticultura

8. Instituto Inebe

9 Escuela Federal
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13 Parque Cental
14.Mercado Cental
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Mapa 13 Equipamiento Urbano de Salama - Fuente Elaboracion Propia

10 Conde Prera, Hugo. Pequefia monografia de Baja Verapaz
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Entre la infraestructura educativa estan las escuelas tipo federacion y normal, escuelas
primarias, colegios privados, institutos de educacion media, también se tiene acceso a
educacion superior por medio de las extensiones de las universidades de San Carlos, Mario
Galvez y Francisco Marroquin en el area urbana.

En cuanto a recreacion, se encuentran areas deportivas, parques, estadio de football, piscinas
publicas y lugares turisticos como el cerro de la cruz y centros recreativos privados.

La mayor parte de todo este equipamiento se encuentra ubicado dentro del Barrio Centro o
muy cerca de este lo que beneficia propiamente al proyecto ya este se ubica dentro de éste
barrio.

3.6.4 USO DEL SUELO

En Salama la mayor cantidad de uso del suelo, es utilizado para vivienda y comercio, otras son
utilizadas para deporte y recreacion, el terreno que se tiene destinado para el proyecto esta
ubicado en el centro cercano a la calle principal como por una calle secundaria.

3.7 CONCLUSIONES DEL CAPITULO i

Dentro del marco formal se delimito el area de investigacion iniciando de lo general a lo
particular, se proporcionaron datos que brindan pardmetros geograficos, estadisticos,
climaticos, socio econémicos, viales, politicos y comerciales, que se deben tomar en cuenta
como referencia de lo que se tiene y hace falta, para satisfacer las necesidad de la poblacién y
la propia del proyecto de acuerdo al contexto particular de esta region.

Dentro del area especifica en el cual se desarrollara el proyecto en particular (El Barrio Centro
zona 1), se observo que cuenta con todo el equipamiento urbano tanto de servicios como de
infraestructura que ofrece un municipio que es cabecera departamental contribuyendo a una
buena planificacion para el proyecto ya que serdn pocos los obstaculos para desarrollar una
buena solucion arquitectdonica.

Por otra parte también surge la necesidad de prever a futuro la capacidad de los servicios
existentes.
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CAPITULO IV

MARCO REAL

En este capitulo se hard un analisis del area en particular o sea el terreno con el cual se
dispone. El analisis estara enfocado a establecer cuales son los servicios basicos con que
cuenta, asi como las vias de acceso, topografia, el contexto fisico y el impacto ambiental que
provocard un proyecto de esta categoria.

DATOS GENERALES

UBICACION DEL TERRENO: El terreno esta ubicado en la zona | o Barrio Centro de Salama entre
3% calle y 3% calle “A” y 4° avenida.

ASPECTOS LEGALES: Terreno municipal, Finca urbana libro 148 folio 256.

INFRAESTRUCTURA BASICA: Cuenta con todos sus servicios, agua potable, electricidad, drenajes,
alcantarillado, calles adoquinadas y pavimentadas, aceras.

INFRAESTRUCTURA COMPLEMENTARIA: Cuenta con alumbrado publico, red de teléfonos
publicos y celulares, extraccion de basura, una planta de tratamiento de aguas negras.

SISTEMAS DE APOYO: Posee una estacion de bomberos, policia nacional civil, policia de transito,
hospital nacional, IGSS, Conred.

4 SERVICIOS BASICOS

4.1.1  AGUA POTABLE

El predio se ubica en el centro de casco urbano en el area de mayor movimiento comercial y que
demanda de una gran cantidad de litros de agua para satisfacer las necesidades de poblacion, por lo
que es necesario un buen disefio hidraulico para aprovechar de la mejor manera la dotacion
existente y futura. La red actual pasa por las tres calles que circundan el predio lo que es una gran
ventaja para hacer el acoplamiento en cualquier punto. Esta red es abastecida por una tuberia de
PVC de un diametro de 2” con un caudal promedio de 20 Itr por segundo que para la actualidad se
puede decir que si abasteceria adecuadamente al proyecto pero que para el futuro se deberia de
ampliar.

Actualmente, existe una crisis de agua en verano, al igual que muchos municipios, periodo en cual
por las sequias el caudal de rié Cachil disminuye, y ésta es la fuente principal de abastecimiento del
municipio, mas dos pozos mecanicos que complementarse el resto de la poblacion. La
municipalidad por medio de la cooperacion del Japon, tiene previsto ampliar el sistema
construyendo dos tanques mds de captacion, conjuntamente con dos pozos mecdnicos mas para
suplir la demanda hasta el afio 2,015. Este plan empezara su funcionamiento a finales del 2,006.

Es importante recomendar que se debe prever de un buen sistema de tanque y cisterna para el
proyecto o bien la posibilidad de un pozo para abastecerse en las épocas de sequia, vy evitar
problemas de funcionamiento al centro comercial.

4.1.2  DRENAJES

Se tiene un estudio en que indica que la red de drenajes a llegado al fin de su vida 1til puesto
que estos aun son de asbesto cemento, debido a esto la municipalidad tiene contemplado
dentro de los proyectos de inversion para el proximo aflo cambiar toda la red con nueva
tuberia de PVC, pero que por el momento es necesario conectarse a la tuberia existente.
También existe el problema que para este sector no se cuenta con una planta de tratamiento y
todos los desechos se tiran al rio Salama provocando contaminacioén. El drenaje es de tipo
Subterraneo paralelo conducido por gravedad con un diametro de 16” y por el terreno pasa a
una altura de 12 mts., cuenta con pozos de visita lo cual facilita el acoplamiento a la red de
drenajes.

4.1.3  ENERGIA ELECTRICA

Al municipio lo abastecen las empresas de Deorsa y Deocsa las cuales brindan un servicio
bastante estable, ofrecen una corriente bifasica la cual es conducida por alto por medio de
postes y estos se ubican alrededor del terreno hay tres postes con transformadores de 25 kv., lo
que hace factible la conexiéon sin mayores requerimientos para instalar el servicio. Se
recomienda que dentro del disefio se plantee la opcién de una planta de emergencia para
solventar los imprevistos que siempre surgen por la fluctuacion de la corriente.

4.1.4  TELECOMUNICACION

En Salamé operan varias empresas de telefonia, entre estas estan Telgua con el servicios de
teléfono por cables, asi como las empresas de telefonia mévil. Por el predio pasan varios
postes de Telgua, lo que facilitaria la conexion si se deseara conectarse con ellos.

4.1.5  VIAS DE ACCESO

A escasos 25 metros de la 3* calle donde se ubica el predio, pasa la via principal la RN-5 que
comunica a Salama con San Miguel Chicaj y Rabinal, asi como también la salida hacia
Guatemala, estas calles principales estan adoquinadas, con aceras peatonales, con sistemas de
drenaje, agua y luz, en ancho promedio de las calles permite un acceso al transito con fluidez.

4.1.6  ACCESIBILIDAD

La ubicacion del terreno le permite tener varios ingresos, los cuales pueden facilitar y
distribuir el trafico vehicular, utilizando como ingreso principal la 3* calle y la 5* avenida
como ingreso secundario y la 4* calle como salida, todas estas calle son adoquinadas y solo la
de la 4° calle es asfaltada, con anchos permisibles para acceso y maniobrabilidad de vehiculos
particulares como vehiculos pesados.

4.1.7  TOPOGRAFIA
La topografia del terreno posee una pendiente muy pequeia la cual es menor del 2%, lo que
permite para fines arquitectonicos definir facilmente las plataformas y es mas conveniente a
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nivel de costos ya que no es necesario el movimiento de tierras. Aunque actualmente la
municipalidad ya efectlio estos trabajos, el terreno ya se encuentra limpio y nivelado.

4.1.8  CONTEXTO FiSICO

Todo el entorno alrededor del terreno se ha desarrollado sin tipo constructivo particular y
tampoco ha seguido un estilo arquitectonico que identifique la arquitectura del lugar. Salama
es cabecera departamental, pero no cuenta con un patrén establecido de construccion, y las
construcciones que han surgido Gltimamente, han respondido a una arquitectura orientada a las
actividades comerciales, y hasta la viviendas antiguas de tipo colonial las convierten en
locales comerciales.

4.1.9 PATRONES DE CONSTRUCCION DEL ENTORNO
Se hizo una observacion de los tipos de construccion del entorno al terreno, y se observo que
la mayoria son locales comerciales que se formaron en respuesta al mercado existia antes.

CIMENTACION

Casi todos los locales estan cimentados por cimiento corrido y zapatas de concreto reforzado,
y en el caso de las viviendas algunas aun poseen cimientos de piedra y concreto reforzado.
MUROS

La mayoria es de mamposteria de block, en locales y en casas de habitacion convertida en
locales, algunas viviendas antiguas que se encuentran en el centro aun poseen sus muros
originales de adobe.

TECHOS

La mayor parte de las construcciones poseen techos inclinados de lamina (zinc, teja,
fibrocemento), otro tipo son las losas de concreto reforzado tradicional y prefabricado.
PUERTAS Y VENTANAS

En su mayoria son metélicas sin ningun patrén, de una y dos hojas, y en ventanas la mayoria
de metal y vidrios abatibles y corredizos.

ACABADOS

Los acabados, al igual que los sistemas constructivos, abarcan casi toda la gama que hay en el
mercado, que van desde block visto, repellos simples, texturizados, fachaletas de block,
piedra, pisos de cemento liquido, concreto, ceramicos.
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4.3 ANALISIS FOTOGRAFICO DEL TERRENO Salama.
Pare este proyecto se cuenta con un terreno limpio y nivelado, posee infraestructura fisica
existente, esta delimitado por tres calles secundarias lo que facilita la accesibilidad, posee un
paisaje abierto sin vegetacion y se encuentra ubicado dentro del centro del comercio de

Fotografia 1: Esta es una Fotografia 3: aqui Ila
panoramica del terreno magquinaria esta
municipal para el proyecto, y demoliendo las antiguas
aqu_i se observa la me}quinaria instalaciones del mercado
realizando los trabajos de que aqui se encontraba.
nivelacion y compactacion del
terreno, asi como de las calles. °

b
Fotografia 2: Esta es otra vista Fotografia 4: Este es el estado
del area disponible para el que dejo el incendio que devasto
proyecto, es evidente que el al mercado anterior, y la
terreno es practicamente plano y maquinaria esta haciendo los
muy accesib|e, lo cual es trabajos de demolicion.
favorable ya que no es °
necesario el movimiento de
tierras.
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4.4 ANALISIS CLIMATICO DEL MUNICIPIO DE SALAMA y meteorologia (INSTIVUMEH), y colocandolos en unos cuadros para luego comparalos con
Para poder analizar el clima para el municipio se utilizara el método de analisis climatico de los margenes de la “zona de confort”, se podrd identificar plenamente los problemas
los cuadros de Mahoney, se considero este método por se el mas practico, ya que solo con climaticos predominantes, los cuales seran indicadores a la hora de tomar decisiones en el
contar con un grupo de datos climaticos facilitados por el Instituto de sismologia, vulcanologia disefio del Centro Comercial.

LOCALIDAD: SALAMA

LATITUD: 15° 15°

LONGITUD: 90° 20’

TIPO DE CLIMA: B’b’Ci

DESCRIPCION: SEMICALIDO CON INVIERNO BENIGNO, SEMISECO, INVIERNO SECO.
ESTACION METEOROLOGICA: SAN JERONIMO

Tabla 6 - DATOS CLIMATICOS

VARIABLE DIMENSION MESES DEL ANO
TEMPERATURA °C ENERO FEBRERO MARZO ABRIL MAYO JUNIO JULIO AGOSTO |SEPTIEMBRE| OCTUBRE [NOVIEMBRE| DICIEMBRE
MEDIA °C 17.00 17.20 18.90 19.90 19.50 20.00 18.70 19.30 19.50 18.80 18.60 19.50
PROMEDIO MAXIMA °C 27.60 28.40 30.20 31.10 30.50 30.40 18.70 19.30 19.50 18.80 27.10 26.90
MINIMA [°C 12.10 13.40 14.50 14.10 17.50 18.70 17.40 16.10 18.10 16.60 20.90 19.50
ABSOLUTA MAXIMA |°C 31.50 34.20 34.50 34.20 34.00 32.70 31.00 31.00 31.50 31.80 31.00 31.80
MINIMA °C 3.50 8.30 10.50 11.50 14.00 15.40 14.50 12.00 17.00 12.00 10.50 8.50
HUMEDAD RELATIVA MEDIA % 68.00 67.00 62.00 58.00 66.00 69.00 70.00 67.00 50.00 67.00 73.00 66.00
LLUVIA mm 3.30 3.90 11.40 0.00 72.90 166.90 97.50 97.90 161.60 148.50 44 .10 7.30
LLUVIA DIAS 4.00 3.00 3.00 0.00 7.00 16.00 14.00 10.00 18.00 15.00 6.00 2.00
VELOCIDAD VIENTO KM/HORA 5.00 5.00 5.00 6.00 4.00 4.00 4.00 5.00 3.90 4.00 4.00 4.00
INSOLACIIN HORA 190.30 175.20 240.00 285.00 164.60 163.00 153.20 219.10 141.70 333.40 172.30 160.80

FUENTE: INSIVUMEH, PROMEDIO 2002

Tabla 7 - TEMPERATURAS DEL AIRE

CUADRO 1M TEMPERATURA DEL AIRE (Grados Centigrados)
E F M A M J J A S 0 N D
Méximas Medias Mensuales 27.60 28.40 30.20 31.10 30.50 30.40 18.70 19.30 19.50 18.80 27.10 26.90
Minimas Medias Mensuales 12.10 13.40 14.50 14.10 17.50 18.70 17.40 16.10 18.10 16.60 20.90 19.50
Variaciones Medias Mensuales 15.50 15.00 15.70 17.00 ' 13.00 11.70 1.30 3.20 1.40 2.20 6.20 7.40
FUENTE: ELABORACION PROPIA
Mas Alta 31.1 TMA 21.6
Mas Baja 121 VMA 15.70
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Tabla 8 - HUMEDAD RELATIVA Y VIENTO

CUADRO 2M HUMEDAD, LLUVIA Y VIENTO
E F M A M J J A S @] N D
Méaximas Medias Mensuales, am
Minimas Medias Mensuales, pm
Promedio = 68.00 67.00 62.00 58.00 66.00 69.00 70.00 67.00 50.00 67.00 73.00 66.00
Grupo de Humedad 3.00 3.00 3.00 3.00 3.00 3.00 3.00 3.00 3.00 3.00 4.00 3.00 TOTAL
Pluviosidad (mm) 3.30 3.90 11.40 0.00 72.90 166.90 97.50 97.90 161.60 148.50 44,10 7.30 815.30 |
Vientos
Dominante NNE NNE NNE NNE NNE NNE NNE NNE NNE NNE NNE NNE
Secundario SSW SSW SSW SSW SSW __SSW SSW SSW SSW SSW SSW SSW
FUENTE: ELABORACION PROPIA
Tabla 9 - DIAGNOSIS DEL RIGOR CLIMATICO
CUADRO 3M DIAGNOSIS DEL RIGOR CLIMATICO
E F M A M J J A S 0 N D
Grupo de Humedad 3.00 3.00 3.00 3.00 3.00 3.00 3.00 3.00 3.00 3.00 4.00 3.00
Temperatura (Grados Centigrados) 21.60
Méaximas Medias Mensuales 27.60 28.40 30.20 31.10 30.50 30.40 18.70 19.30 19.50 18.80 27.10 26.90
Bienestar del Dia: Maximo 29 29 29 29 29 29 29 29 29 29 27 29
Minimo 23 23 23 23 23 23 23 23 23 23 22 23
Minimas Medias Mensuales 12.10 13.40 14.50 14.10 17.50 18.70 17.40 16.10 18.10 16.60 20.90 19.50
Bienestar del Noche: Maximo 23 23 23 23 23 23 23 23 23 23 21 23
Minimo! 17 17 17 17 17 17 17 17 17 17 17 17
Rigor Térmico: Dia - - C C C C - -
Noche F F F F - - F F
FUENTE: ELABORACION PROPIA
Tabla 10 - INDICADORES
CUADRO 4M DIAGNOSIS DEL RIGOR CLIMATICO
E | F [ M | A Mo J | [ A ] S | o | N | D [TOTALES
Humedad
H1.- Movimiento del Aire (Indispensable) X X X X X X X 7.00
H2.- Movimiento del Aire (Conveniente) X X X 3.00
H3.- Proteccion Contra la Lluvia X X 2.00
Aridez
Al.- Alimacenamiento Térmico 0.00
A2.- Dormir al Aire Libre X X X X X 5.00
A3.- Problemas de Estacion Fria. X X X X X X X 7.00

FUENTE: ELABORACION PROPIA
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Tabla [ | - RECOMENDACIONES PARA EL CROQUIS

CUADRO 5M RECOMENDACIONES PARA EL CROQUS
TOTALES DE LOS INDICADORES DEL CUADRO 4
Himedo Arido .
m o 3 AL A2 A3 Recomendaciones
7 3 2 0 5 7
Trazado.
0al0 1.- Edificios orientados sobre el eje norte-sur
5al2 para reducir la exposicion al sol.
11612 0a 4 2.- Planificacion compacta con patio.
Espaciamiento.

11612 3.- Espacio abierto para la penetracion de la brisa.
2al0 4.- Como el 3, pero protegido del viento calido o frio.
061 5.- Planificacion compacta

Movimiento de Aire.
3al2 - 6.- Habitaciones en hilera Unica con dispositivo
0ab permanente para el movimiento de aire.
162 6al2 7.- Habitaciones en hilera doble con dispositivo
2al2 temporal para el movimiento de aire.
0 06 1 8.- No es necesario movimiento de aire.
Huecos.
061 0 - 9.- Huecos grandes (40%-80%), muros Ny S.
11612 061 10.- Huecos muy pequefios (10%-20%).
Cualquiera otra Condicidn. 11.- Huecos medianos (20%-40%).
Muros.
0a2 12.- Muros ligeros; tiempo corto de transmicién térmica.
3al2 13.- Muros pesados exteriores e interiores.
Cubiertas.
0ab 14.- Cubiertas aisladas ligeras
6al2 15.- Cubiertas pesadas; mas de 8 horas de transmicion térmica
Para Dormir al Aire Libre.
2al2 16.- Espacio necesario para dormir al aire libre.
Proteccion Contra la Lluvia.
3al2 [17.- Necesidad de proteccion contra la lluvia intensa.

FUENTE: ELABORACION PROPIA
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Tabla 12 - RECOMENDACIONES PARA EL DISENO DE ELEMENTOS

CUADRO 6M RECOMENDACIONES PARA EL DISENO DE ELEMENTOS
TOTALES DE LOS INDICADORES DEL CUADRO 4
Himedo Arido
H1 H2 H3 Al A2 A3 RECOMENDACIONES
7.00 3.00 2.00 0.00 5.00 7.00
Tamafio de los Huecos.
0 1.- Grandes, 40%-80% de murosNy S
0ol lal2 2.- Medianos, 25%-40% de la superficie del muro.
2ab
6al0 3.- Mixtos, 20%-35% de la superficie del muro.
0a3 4.- Pequefios, 15%-25% de la superficie del muro.
11612 4al2 5.- Medianos, 24%-40% de la superficie del muro.
Posicién de los huecos.
3al2 6.- Huecos en los muros N 'y S a la altura del cuerpo, en el lado
0ab expuesto al viento.
la?2 6al2 7.- Como lo que precede, pero con huecos en los muros
0 2al2 internos.
Proteccion de los Huecos.
0a2 8.- Exclusién de la luz directa del sol.
2al2 9.- Proteccion contra la lluvia.
Muros y Suelos.
Oa 2 10.- Ligeros: Baja capacidad calorifica.
3al2 11.- Pesados: méas de ocho horas de tiempo de transmicion térmica.
Cubiertas.
0a?2 _12.- Ligeras: Superficie reflectante y cavidad.
10a12 3al2 13.- Ligeras y bien aisladas.
0ab
0ad 6al2 14.- Pesadas: mas de 8 horas de tiempo de transmicion térmica.
Tratamientos de la Superficie Exterior.
lal2 15.- Espacio para dormir al aire libre.
lal2 16.- Drenaje adecuado para el agua de lluvia.

FUENTE: ELABORACION PROPIA
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45  CARTASOLAR ‘Y’%
La ciudad de Salama se encuentra ubicada en el hemisferio Norte, latitud 15° 06°12”, 000 140 2% 12:00
longitud 90° 16°00”, el sol sale por el Este y se oculta en el Oeste, y hace su recorrido entre el T \\, 1000-1400 ( \
1 de mayo al 13 de agosto por el norte con un angulo de 8° 27’ y su declinacion maxima se da 800-16:00_ \\\\ 8001600 N\
el 22 de junio denominado el Solsticio de Verano. A partir del 14 de agosto hasta el 30 de 0 ;\. 500 ;oo\ *
abril del afio siguiente por el lado Sur, el sor se presenta con un angulo de 38° 27’ y su T
declinacion maxima se da el 22 de diciembre denominado Solsticio de invierno. Esto da como
resultado que las fachadas que dan al Sur son las mas afectadas por la incidencia solar de todo
el afio.
Para poder calcular la incidencia solar en Salama, se tomd en la Carta Solar la latitud 15°
Norte y se analiza la fecha de 22 de diciembre por ser el dia en que se alcanza la mayor
declinacion del lado sur, de las 6:00 horas a las 18:00 horas.
Datos en basados en fecha 22 de diciembre
Tabla 13 CALCULO PARA AZIMUT Y ALTITUD
18:00
16:00, \
14:00 \\
HORA AZIMUT ALTITUD N %
06:00 1440 0° 6:00 - &Qoi\;
08:00 122° 20° %
1000 141° 43° // / %
12:00 180° 52° N % ///
14:00 218° 430 e /// /////%
16:00 238° 20° e ,//// %
18:00 246° 0° vl % ////
‘ 6:00-18:00 A /// ////% %//%
o 600- 1800 7
Fuente: Elaboracion propia, en base a datos de insivumeh 7 /] PLANTA i PLANTAL
e v 7 MODIFICADA
8:00 / 10:00 / ,
600 NOTA: SIN ESCALA soo / /

6:00

llustracion 9 - Analisis Grafico de incidencia solar.
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ANALISIS DE IMPACTO AMBIENTAL DEL PROYECTO

Uno de los objetivos de la politica ambiental del pais orientada hacia la existencia y
desarrollo de proyectos de inversion, radica en conciliar la estrategia de crecimiento
econdmico con la debida proteccion del medio ambiente en el proceso de inversiones
publicas y privadas. Compatibilizar el uso sustentable de los recursos naturales con desarrollo
econdmico se traduce, en la practica, en incorporar la dimension ambiental en la evaluacion de
proyectos y actividades, con estricto apego a la ley vigente del MINISTERIO DE
AMBIENTE Y RECURSOS NATURALES, Acuerdo Gubernativo 23-2003 del 27 de
enero de 2003, el cual establece que todo proyecto, obra, industria o cualquier actividad que,
por sus caracteristicas pueda producir deterioro a los recursos naturales, al ambiente o
introducir modificaciones nocivas o notorias al paisaje y a los recursos culturales del
patrimonio nacional.
Debido a la magnitud del proyecto, es evidente que existirdn impactos positivos y negativos
haciéndose necesario el EIA (Estudio de Impacto Ambiental).
Para poder interpretar los términos utilizados en el EIA se definird como:
Impacto ambiental: Cualquier alteracion significativa, positiva o negativa, de uno o mas de
los componentes del ambiente, provocadas por accion del hombre o fendmenos naturales en
un area de influencia definida.
Impacto ambiental potencial: Efecto positivo o negativo latente que podria ocasionar un
proyecto, obra, industria o actividad sobre el medio fisico, biolégico y humano. Puede ser
preestablecido, de forma aproximativa en virtud de la consideracion de riesgo ambiental o
bien de un proyecto, obra, industria o actividad similar que ya esta en operacion.
Medidas de Mitigacion: Es el conjunto de medidas destinadas a prevenir, reducir, minimizar,
corregir o restaurar, la magnitud de los impactos negativos al ambiente.

4.6

4.6.1 EVALUACION DEL IMPACTO AMBIENTAL (EIA)

Este sera el procedimiento de analisis empleado para predecir las consecuencias ambientales
de un proyecto, con la finalidad de establecer su aceptabilidad, modificaciéon o rechazo por
parte de la administracion publica.

4.6.2  IDENTIFICACION DE LAS FUENTES DE IMPACTO AMBIENTAL

Para poder identificar los impactos ambientales existen varios métodos para analizar y llegar a
determinar los impactos, para nuestro proyecto utilizaremos el proceso que se llama lista de
chequeo, para lo cual es necesario recolectar informacion de campo, de los diversos aspectos
del medio natural y socioecondémico.

Esta lista de Chequeo consiste en marcar los diferentes impactos ambientales y sumarlos para
determinar el valor positivo o negativo de cada actividad, y en la lista se sefialan los efectos de
cada impacto para cada actividad y que pueden ser tres tipos:

1. Efecto adverso o negativo
2. No tiene efecto
3. Efecto benéfico o positivo

Para poder determinar la magnitud y jerarquia de los impactos identificados en la lista de

chequeo, se calificaran los siguientes aspectos en las etapas de construccion y operacion:

1. Tipo de Impacto:
= Negativo o Adverso (-)
= Positivo o benéfico (+)
2. Influencia
= Directa
= Indirecta
3. Relevancia
= Relevante
= Irrelevante
4. Cobertura espacial o extension del impacto
= Extenso
= Puntual
5. Inmediatez del Impacto
= A coto plazo
= Plazo medio
= Largo plazo
6. Intensidad del impacto
= Alta
= Media
= Baja
7. Persistencia / Temporalidad
= Periddico
= Permanente
8. Reversibilidad del Impacto
= Reversible a largo plazo
= Reversible a plazo medio
= Reversible a corto plazo.

Utilizando las variantes antes mencionadas se precede a marcar en la lista de chequeo en cada
columna los indicadores correspondientes a cada uno con el fin de hallar el efecto que produce

cada actividad, ver siguiente tabla.
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Tabla 14 - LISTA DE CHEQUEO - ANALISIS DE IMPACTO AMBIENTAL

Efecto Influencia Relevancia ] Cobertura espacial | Inmediatez de impacto Intensidad de impacto Persistencia Reversiblidad del Impacto
o £ e IS S
o @ 3 o 9 = IS o @ S < 3
eS|l gE (el 2 |8 (8|l S| 2|3 |25|sg|zs
5 S S 5 = (9] = & > k9] € 5 = S © 5] = ks < @ 2 © 2 o S <
3|2 | &S| 2] 2| ¢ X & £ 8 S| = = 5 E & sga 22| 2a
2= S o = = 4 = i 8 © < o > £ o o )
, el 2 [a — o & & >
FASE DE CONSTRUCCION &
MICROCLIMA 1 1 1 1 1 1
CALIDAD DEL AIRE 1 1 1 1 1 1
GENERACION DE RUIDO 1 1 1 1 1 1 1
ALTERACION DEL RELIEVE 1 1 1 1 1 1 1
PERMEABILIDAD DEL SUELO 1 1 1 1 1 1 1 1
AGUA 1 1 1 1 1 1 1 1
FLORA 1 1 1 1 1 1 1 1
FAUNA 1 1 1 1 1 1 1 1
GENERACION DE DESECHOS SOLIDOS 1 1 1 1 1 1 1 1
GENERACION DE DESECHOS LIQUIDOS 1 1 1 1 1 1 1 1
PAISAJE NATURAL 1 1 1 1 1 1 1 1
GENERACION DE EMPLEO 1 1 1 1 1 1 1 1
ECONOMIA LOCAL 1 1 1 1 1 1 1 1
INCREMENTO DEL TRANSITO 1 1 1 1 1 1 1 1
FASE DE OPERACION
CALIDAD DEL AIRE 1 1 1 1 1 1 1 1 1
= GENERACION DE RUIDO 1 1 1 1 1 1 1 1
5 FLORA 1 1 1 1 1 1 1 1
<
g FAUNA 1 1 1 1 1 1 1 1
S |GENERACION DE DESECHOS SOLIDOS 1 1 1 1 1 1 1 1
=
GENERACION DE DESECHOS LIQUIDOS 1 1 1 1 1 1 1 1
PAISAJE NATURAL 1 1 1 1 1 1 1 1
o
coZ
S & 3|ECONOMIA LOCAL 1 1 1 1 1 1 1 1
wo =
=wm O
{D|INCREMENTO DEL TRANSITO 1 1 1 1 1 1 1 1
TOTAL 17 7 0 15 8 15 8 11 12 3 6 10 8 8 7 9 14 8 11 2 2

FUENTE: ELABORACION PROPIA - EN BASE AL MANUAL PARA ESTUDIOS DE EIA
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RESULTADOS DE TABLA DE CHEQUEO

En base a los resultados de la anterior Tabla de Chequeo, se describiran los resultados de los
impactos que produciria el Centro Comercial en las dos fases del proyecto, durante su
construccion y su operacion.

464

FASE DE CONSTRUCCION

IMPACTOS EN EL MEDIO NATURAL

MICROCLIMA: el microclima tendra un impacto adverso durante la construccion,
debido a que se cubrira casi toda la superficie del terreno con concreto y material
asfaltico, el cual sera de baja intensidad, puntual al area afectada, permanente e
irreversible, y no hay medidas de mitigacion que reduzcan estos efectos.

CALIDAD DEL AIRE: esta se ve afectada si existe un incremento de las particulas
totales suspendidas (PTS) existentes, las cuales se incrementan por el polvo que se
genera en las actividades en la fase de construccion, por el acarreo de materiales,
movimiento de tierra, etc., y que representa un impacto directo, relevante, y temporal
hasta que termine la fase de construccion.

GENERACION DE RUIDO: el impacto del ruido es definitivamente directo,
extenso, temporal y es reversible. En todo el mundo durante una construccidon es
inevitable la generacion de ruido debido al transito de camiones, el uso de maquinaria
pesada y el equipo de construccion todo esto incrementa el ruido, pero que al
terminar la obra vuelve todo a la normalidad.

ALTERACION DEL RELIEVE: para todo proyecto es necesario alterar el relieve
debido a los requerimientos que el proyecto necesita asi como la excavacion para
hacer las correspondientes cimentaciones y plataforma de cada nivel, y esto
representa un impacto directo, relevante, puntual, de cardcter permanente e
irreversible.

PERMEABILIDAD DEL SUELO: debido a que la mayor parte del terreno sera
cubierta por el edificio y el area de parqueo, el suelo perdera permeabilidad en esas
areas de una manera directa, relevante, puntual, permanente e irreversible y que se
puede mitigar con medidas adecuadas.

AGUA: la recarga del manto freatico y la disponibilidad de agua se veran afectados
por la construccion, debido a que se pierde permeabilidad y el consumo extenso
durante la construccidon afectaran directamente al medio ambiente, de una manera
relevante, extensa, permanente y es reversible si se toman medidas de mitigacion
congruentes y especificas.

FLORA: la vegetacion natural practicamente no existe debido a que anteriormente el
mercado que alli existia también ocupaba todo el terreno y no existian areas verdes.
Por lo que es un impacto indirecto irrelevante, puntual y temporal.

FAUNA: la fauna terrestre del lugar puede verse afectada por la construccion, si se
pierde parte de su ecosistema, sin embargo es directo, irrelevante, puntual, temporal y
reversible a corto plazo.

4.6.5

GENERACION DE DESECHOS SOLIDOS: la mayor parte de desechos solidos
se dan por los restos de los materiales de construccion y basura del mismo, también
se dan por los desechos de los trabajadores, como restos de alimentos y basura,
afectando de manera directa, irrelevante, puntual y temporal, es reversible con
algunas medidas de mitigacion.

GENERACION DE DESECHOS LIQUIDOS: en esta fase casi no se producen
desechos liquidos ya que no se han habilitado los servicios ni las instalaciones y los
unicos que se producen son por parte de los trabajadores que son canalizados por
medio de letrinas portatiles y las propias del proyecto. Es un impacto directo,
relevante, puntual, temporal y es reversible si se toman medidas para no contaminar
directamente la capa del suelo.

PAISAJE NATURAL.: este se afecta por los monticulos de materiales de
construccion y desechos, también por la maquinaria, equipo y vehiculos de
construccion, provocando un impacto indirecto, irrelevante, puntual, temporal y es
reversible.

IMPACTO EN EL MEDIO SOCIO ECONOMICO

INCREMENTO DE TRANSITO: debido al incremento de vehiculos de carga y
maquinaria que circularan cerca del predio afectaran directamente al transito que
siempre es necesario detener el transito para maniobras o para los momentos de
ingreso y salida de los camiones del predio y que afectaran de manera directa la calle
principal que comunica salamd con San Miguel Chicaj, causando un impacto
negativo, extenso, temporal, puntual, temporal y reversible.

GENERACION DE EMPLEOS: por la magnitud del proyecto, es necesario
emplear a un gran niimero de obreros, técnicos y profesionales para la ejecucion del
proyecto, situacion que es positiva de un impacto relevante, extenso para la poblacion
del sector pero temporal.

ECONOMIA LOCAL.: el impacto sera positivo ya que beneficiara tanto a la clase
trabajadora del area como al comercio de materiales y servicios para abastecer el
proyecto, beneficiando de manera directa, extensa, relevante y temporal a la
economia de Salama.
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4.6.6  FASE DE OPERACION Y FUNCIONAMIENTO
IMPACTO EN EL MEDIO NATURAL
CALIDAD DEL AIRE: la calidad del aire se puede ver afectada si se da una
concentracion de vehiculos livianos y buses o también si los restaurantes no toman
medidas de mitigacion para los desechos de gases de las cocinas, impacto que puede ser
extenso, a largo plazo, permanente e irreversible si no se toman las medidas de mitigacion
mas convenientes.
GENERACION DE RUIDO: tomando en consideracion el cambio de uso del lugar, un
centro comercial es mas tranquilo que un mercado, pero siempre existira una generacion
de ruido por el trafico de vehiculos, y personas, que afectardn directamente a las
viviendas circundantes. Este es un impacto relevante, extenso, permanente y es reversible
con medidas de mitigacion.
GENERACION DE SOLIDOS: se generaran desechos solidos, por parte de los comercios
pequefios como el ancla, lo cuales consisten en material de empaque, carton, papel,
basura, etc., los cuales pueden ser perfectamente controlados con las adecuadas medidas
de mitigacion. Este impacto es directo, relevante, puntual, permanente, y reversible.
GENERACION DE DESECHOS LIQUIDOS: los principales desechos vendran de los
servicios sanitarios, cocinas y drenajes, los cuales estan canalizados por la red de tuberias,
las cuales seran encausadas a la red municipal. Esto implica un impacto directo, relevante,
puntual, permanente y es reversible a mediano plazo con las adecuadas medidas de
mitigacion.
FLORA: en el predio actualmente no posee ningin tipo de vegetacion, pero, como el
proyecto cuenta con areas jardinizadas y la cuales tendran su respectivo mantenimiento,
esto implica un impacto positivo indirecto, aplicable a corto plazo y de forma permanente.
FAUNA: anteriormente no existia vegetacion por lo que no era posible la existencia de
algin micro ecosistema, pero con la nueva jardinizacion es posible que se dé algun tipo
de vida para especies de insectos, como mariposas o pajaros. Este es un impacto indirecto,
a largo plazo, de baja intensidad y permanente.

4.6.7 IMPACTOS AL MEDIO SOCIO ECONOMICO

ECONOMIA LOCAL: debido al uso del edificio que serd plenamente comercial y por su
ubicacion en el area comercial, beneficiara a la poblacion de salama, aumentando la
economia local tanto para los comerciantes como para los usuarios. Este tiene un impacto
directo, relevante, extenso y permanente.

INCREMENTO DEL TRANSITO: un nuevo centro comercial siempre atrac mucha
cantidad de personas, las cuales se movilizaran en vehiculos particulares como motos y
carros, como también vehiculos colectivos, por lo que existira un incremento de transito,
causando un impacto negativo, el cual sera directo, puntual, relevante, extenso y
permanente.

4.6.8 MEDIDAS DE MITIGACION

-Para el incremento de polvo y de PTS, se tomara como medida el proceso de tierra himeda el
cual consiste en humedecer las areas verdes por medio de un camién cisterna 3 veces a la
semana.

-Para recargar el manto freatico se propone la siembra de arboles y especies arbustivas que
retengan el agua y ayuden a recargar el manto freético.

-Para los desechos so6lidos como la basura, alimentos, embases etc., estos se manejaran
ubicando de manera estratégica puntos de recoleccidon con recipientes con tapadera que
garanticen el aislamiento. Dependiendo de la cantidad de desechos solidos que se recolecten,
sera necesario que el tren de aseo municipal o ya sea un camion contratado, traslade los
desechos al botadero municipal o a un lugar autorizado, dos o tres veces por semana.

-Para los desechos organicos durante la fase de construccion, ya sea de los trabajadores o de
las operaciones de limpieza e higiene, es recomendable utilizar letrinas portatiles o bien
letrinas con conexion provisional a la candela municipal.

-Para la emision de gases por parte de los automotores que se incrementara en este sector, las
medidas de mitigacion se podran aplicar mediante la exigencia de las autoridades municipales
de exigirles a los buses y camiones una revision y mantenimiento periddico de los motores de
sus vehiculos y establecer mecanismos de control. Otra medida mitigante sera la de establecer
barreras de arboles para que bloque el paso directo de los contaminantes y disminuya en algin
porcentaje los niveles de humo y polvo.

-Para mitigar el ruido que generara el centro comercial, por los vehiculos y conglomeracion de
personas y que afectan a las vivienda alrededor se utilizaran las barreras de arboles frondosos
y estos absorber un buen porcentaje de decibeles.

-Debido a los altos requerimiento de consumo de agua que se necesita para abastecer el centro
comercial es necesario tomar las medidas de mitigacion de proyectar la perforacion de nuevos
pozos ya sea por parte de la municipalidad o un pozo propio dentro del predio.

-La infraestructura vial causa un gran efecto negativo en el proyecto, para la mitigacion de
este factor se propone una adecuada sefializacion vial, haciendo circular a los vehiculos tanto
dentro del parqueo como en la calle en un solo sentido para evitar congestionamientos, asi
mismo una adecuada area de descarga que no interrumpa el trafico con las maniobras.
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4.7  CONCLUSIONES DEL CAPITULO IV

Los datos presentados dentro del marco real, representan la realidad en cuanto al terreno
existente, los cuales abarcan desde las medidas reales, topografia, equipamiento disponible,
clima, etc.

Salama, por ser cabecera departamental, posee todos los servicios de infraestructura, aunque
cabe mencionar que algunos de estos servicios ya no son tan eficientes debido a que ya
cumplieron con su vida util, y que afectaran al futuro el proyecto, por esto es necesario tomar
las medidas de mitigacion para reducir los efectos. Entre los puntos mas criticos estan la
escasez de agua en tiempo de verano, para esto se hace necesario dotar de un cisterna bastante
grande que, proporcione el agua necesaria, para el consumo durante todo el dia.

Otro factor critico seria el drenaje sanitario y pluvial, estos a pesar de que alin estan
funcionando, tienen instalada una tuberia muy antigua y, ademas es de asbesto y estd muy
agrietada. Estos datos los proporciono la Oficina Municipal de Planificacion. Ademas del
drenaje, también se tiene el problema con el tratamiento de estas aguas servidas, existen dos
plantas de tratamiento para todo el municipio y ademas una de ellas no funciona. Por tal razén
se tiene que pensar en la posibilidad de instalar biodigestores o pozos de absorcion, para poder
mitigar estos problemas ambientales.

También se hizo un estudio de impacto ambiental y las medidas necesarias para no dafar el
medio ambiente. Todo esto nos define cuales son los servicios que requieren una solucion,
asimismo las recomendaciones climaticas para el disefio.

Para este estudio se usaron las tablas de chequeo de EIA, para determinar los efectos,
influencia, relevancia, intensidad de impacto etc., que dan la ponderacion de cuanto en
realidad se estd afectando el medio ambiente, y en los resultados obtuvimos que los impactos
seran pocos y que pueden ser mitigados tomando las recomendaciones descritas.

Se concluyd que Salama cuenta con toda la infraestructura disponible, asi también con un
clima poco riguroso y con caracteristicas de ubicacion y emplazamiento que hacen que sea
factible la construccion del Centro Comercial Municipal y que el mismo brindara al municipio
un centro importante para las actividades comerciales y econémicas de la poblacion.
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CAPITULO V
Premisas y Criterios de Diseno

Antes de determinar un programa de necesidades arquitectonicas, se deben analizar los
criterios, requerimientos, proyecciones y variantes generales y especificas que son deseables
al momento de disefar, para esto se presenta a continuacion las premisas y criterios de disefio.

PREMISAS DE DISENO: seran todos los aspectos que se deben prever antes de iniciar con un
disefio, también pueden ser propuestas que se pueden aplicar al disefio.

REQUERIMIENTOS: son todas las actividades puntuales del proyecto, que necesitan de una o
varias alternativas para el correcto funcionamiento de cada una.

CRITERIOS DE DISENO: Son todos los estandares y normas, locales e internacionales para
centros comerciales ya establecidos, que serviran de parametros para dimensionar y disefiar
cada uno de los requerimientos especificos del proyecto.

5  CRITERIOS GENERALES DE DISENO
5.1  PLANIFICACION PARA CENTROS COMERCIALES

5.1.1  Disefio Arquitecténico

La Tarea del Arquitecto: el centro comercial es un reto, la estructura debe albergar el negocio
de ventas de todo tipo, automdviles, personas, vegetacion etc., tanto el edifico como el sitio
deben proporcionar comodidad y ser atractivo al cliente, a la vez que debe satisfacer al
inquilino y compensar al propietario y al cliente, lograr esta calidad también requiere
combinar una buena planificacion, disefio arquitectonico e ingenieria con mercadeo,
relaciones publicas y una administracion eficiente.

Para decidir sobre la configuracion de disefio, la armazén estructural, y las alternativas de
equipo mecanico, deberan hacerse antes de que se decida la arquitectura exterior. La
estructura que mas se utiliza especialmente para el local ancla, es cerrado con aire
acondicionado, similar a la armazoén de una bodega bien construida. Como no se requiere de
sotanos de parqueos, la cimentacion requiere excavaciones simples para la zapatas y columnas
para las paredes de apoyo, la losa plana sobre vigas en un tramo largo, permite buen
espaciamiento entre columnas, para proporcionar mayor flexibilidad en el ancho, el fondo
puede variar entre ''35 y 50 mts, aunque muchas tiendas varian entre 10 o 20 mts de fondo,
siendo el espacio de atras el mas usado para almacenaje.

! Martinez-Mont Jhon Alexander schwank, el disefio arquitecténico y el ciclo de vida del centro comercial.

Y Century
Theaters

Imagen No 1 — Planificacion del Centro Comercial - Rosedale Shopping Center Golead

Los requisitos ambientales y ecologicos significan que los disefos del edificio y el sitio deben
armonizar con las costumbres de la comunidad. Las medias para economizar energia pueden
ser en limitar el uso del aire acondicionado, con una buena ubicacion y asi brindar mas horas
de luz y mas paso de aire fresco, en lugar de usar vidrio claro en las areas centrales o
vestibulos, es mejor usar paneles de dobles tipo “sandwich” de plexiglas translucido e
iluminacion por claraboyas situadas en las paredes que dan al norte. Las vitrinas ubicadas al
frente en el exterior deben situarse de frente al norte o al este. También es importante un
mayor aislamiento para reducir la ganancia o perdida de calor a través de techos y paredes,
disminuir el uso de iluminacion intensa, usando lamparas de gas de sodio, los rotulos
iluminados con letras negras sobre fondo claro, en lugar de letras con su propia luz.

Las alternativas de economia de energia s6lo estan limitadas al ingenio y recursos del
disefiado e ingenieria.

El disefio debe maximizar el espacio arrendable y minimizar los espacios no arrendables que
no se requieren para el uso de los clientes, sin embargo, méximo espacio a un menor costo no
es la solucion logica, para que tenga éxito, un centro comercial debe ser atractivo y agradable
al cliente, la falta de calidad en la apariencia terminada afectara negativamente a los clientes y
al éxito del mismo.
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5.1.2  CARACTER DEL EDIFICIO

El centro comercial estable un nuevo tipo de ambiente, como resultado de la agrupacion de
negocios individuales en un estilo cooperativo y con e proposito de crear mayor eficiencia
comercial mediante un esfuerzo unificado, es importante crear un denominador comin que
amarre a las empresas hacia una unidad homogénea.

Se debe tomar en cuenta las caracteristicas individuales de cada inquilino y los disefios de los
frentes de las tiendas no deben ser iguales para evitar la monotonia y aburrimiento ya que
estos disminuyen el atractivo que se encuentra con el cambio continuo en el disefio y colores.

5.1.3  FACHADAS EXTERIORES

Las tiendas anclas deben tener frentes hacia el exterior del conjunto, de preferencia al parqueo
y reducir el nimero de vitrinas y de entradas publicas en la fachada.

La experiencia ha demostrado que al publico le gusta mas entrar a las tiendas por medio de
entradas principales al mismo o tiendas de departamentos, la teoria que se aplica es que el
cliente entre al conjunto lo antes posible y que de alli comience el proceso de compra.

PROPOSED REMODELING
CLIO SHOPPING PLAZA

CLIO, MICHIGAN

Imagen No 2 — Fachada del Centro comercial Clio Plaza, Clio Michigan

5.1.4  PAREDES EXTERIORES

Dependiendo de las necesidades y requerimientos de cada tienda, deben tener puertas de
entrada publicas, puertas de servicio, depoésitos de basura, vitrinas, etc. Por lo que un disefio
modular que pueda acomodar en una forma agradable estos aspectos visuales resultaria en un
atractivo al disefio.

5.1.5 PAREDES INTERIORES

Las paredes divisorias entre las tiendas, dependiendo de los cédigos contra incendios y de
construccion, requieren de paredes resistentes al fuego al igual que el techo, que pueden ser de
block de concreto, otras son de particiones de metal con cartén (tabla yeso o fibrolit), estos
materiales brinda mas flexibilidad para hacer cambios en los locales. Los acabados de las
paredes varian desde pintura, papel tapiz, cubierta de vinilo, o texturizados.

5.1.6  MATERIALES DE CONSTRUCCION

El revestimiento exterior utilizado en cualquier centro comercial es un factor determinante de
imagen visual del mismo, la identidad del lugar, en general debe reflejar unidad armoénica, con
cierta variacion de buen gusto en detalles, se deber evitar las mezclas confusas, en algunos
casos se puede crear efectos contrastantes a través del uso de mas de un material principal.

El criterio para la seleccion de materiales incluye durabilidad, facil mantenimiento, cualidades
de aislamiento y a prueba de agua y que esté disponible localmente, que cuente con rapidez de
montaje y levantamiento y una buena apariencia.

La mamposteria es un excelente material externo, ofrece la mayor flexibilidad en tratamiento
y variacion de disefio, la fundicion de paredes inclinadas permite una construccion mas rapida,
también los paneles de concreto prefabricados. Asimismo hay paneles de metal que son
practicos para el uso en los centros comerciales.

r v e e o T

Imagen No 3 - Centro Comercial Familia México D.F. — (Materiales usados: Block visto, metal, ldamina, vidrio)
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5.1.7  ESPACIAMIENTO ENTRE COLUMNAS

El dimensionamiento longitudinal del centro comercial influye en los anchos de las tiendas asi
como sus frentes. Los frentes de las tiendas practicamente se ajustan a la modulacion entre
columnas, los frentes mas usados y comerciales varian entre 6 y 9 mts, siendo el de 9
probablemente el mas flexible. Es importante seleccionar un sistema estructural que sea
economico basandose en costos de montaje, modulaciones de estructuras prefabricadas o de
facil instalacion como los techos curvos auto sustentables ya que la cubierta es uno de los
renglones de mayor costo.'

5.1.8  DOSELES

Para las 4reas abiertas, el pasillo y las columnatas o arquerias es el medio tradicional para
albergar a los clientes y protegerlos contra las inclemencias del tiempo al igual que las
fachadas de los locales. Los pasillos cubiertos son esenciales para poder circular en cualquier
tipo de clima. Se ha demostrado que 3 a 5 metros es un buen ancho para el pasadizo cerrado
siempre y cuando las tiendas son a un lado.

Imagen No 4 - Ejemplo de Dosel — Shopping Center California City USA

'2 Shopping Center Development Handbook, Michael D. Beyard, Urban Land Institute.

Con un dosel mayor de 3 mts., la pared inferior del edificio proporciona una superficie ideal
para colocar rétulos. Cuando el dosel se coloca a lo largo de la fachada abierta, las vitrinas se
hacen importantes y brindan al comprador una panoramica de la variedad de locales. Las
ventanas pueden ser adaptadas para abarcar exhibiciones para algunos tipos de locales.

5.1.9  PAISAJE Y JARDINIZACION

La vegetacion es parte importante como elemento visual en el diseflo y la ecologia del lugar,
es importante no caer en el error de crear grandes playas de estacionamiento creando la
apariencia de un océano de asfalto.

La jardinizacion, dependiendo de los requisitos de impacto ambiental o de cada centro pueden
dividirse en dos: interior y exterior.

ATTIR
Jardinizacidn concentrada
en islas de +- 9 mis de @m
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-
__\ 5 -
3 o
Las islas pueden ser
alternadas para crear

efectas informales.

Vista obstruida a 45 mts
por islas jardinizadas

amis

ELEVACION

Imagen No 5 - PLANTACION PARA PARQUEOS - ARCHITECTURAL GRAPHIC STANDARDS, 1,994

Los siguientes criterios basicos, si son usados con imaginacioén con un adecuado presupuesto,
pueden lograr buenos resultados de jardinizacion con costos minimos.
- Efectos masivos por medio de agrupaciones de arboles o arbustos con espacios
reducidos entre ellos, ya sea en agrupaciones o en fila. Es mejor agrupas 5 arboles a
poca distancia y no esparcirlos a lo largo de una linea
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- Concentracion de lo plantado cerca del edificio en donde tendra un mayor efecto y no
en las periferias.

- Usar largas lineas de setos con no menos de 90 cms, de altura y preferiblemente del
lugar, los setos cortan la linea visual de la altura normal del ojo del observador a 1,5
mts de altura promedio, si estan propiamente localizados pueden ocultar grandes
areas de pavimentos y evitar el efecto de océano de asfalto

- Plantar vegetacion lo mas alta posible segtin la altura del edificio, y usar variedades
que crezcan rapido que tener que esperar 10 afios para que las plantas produzcan el
efecto deseado.

- Como requisito municipal especifica que hay que invertir entre 1% a 3% del costo de
la construccion para la jardinizacion y areas verdes, aunque a veces el area total que
debe ser jardinizada, tipo y didmetro de arboles, a menudo se extralimita en la
funcion.

5.1.10  SENALIZACION

La forma mas sencilla de definir un buen sistema de rotulos es que éste sea una parte integral
del disefio de construccion, es importante lograr un disefio que evite la contaminacién visual.
La uniformidad en escala, tamafo y el lugar de colocacion es importante.

La reglamentacion municipal de rétulos para negocios y distritos comerciales, raras veces son
apropiadas para un centro comercial, cuando el concepto de rotulacion ha sido incluido como
un elemento especial del disefio, se requiere de aprobacion y un apego a las regulaciones
vigentes.

Imagen No 6 - Rotulacién en ingreso del Centro Comercial, FL USA

Los siguientes son algunos criterios generales para la rotulacion:

5.1.

5.1.12

Se debe identificar entradas y salidas del sitio tanto como en el edificio propiamente,
debe existir informacion de accesibilidad, ubicacion de estacionamientos y facilidad
de identificacion general.

Los rétulos deben de estar a 1.80 mts minimo de la cara de las curvas, a 2.15 mts de
cualquier declive a la parte inferior del rotulo y entre 30 y 50 mts de las
intersecciones vehiculares."

Materiales y tipos mas utilizados; aluminio, plastico, metacrilato, bronce, madera,
con la cara plastica iluminada, iluminacion por detras, encajuelado en aluminio, con
letra sobre montada, estampado, etc.

Para accesibilidad, para designar entradas principales, identificacion de parqueos,
direccion a facilidades.

También son muy utilizados los obeliscos, en el cual se colocan en forma vertical la
mayoria de locales para que el cliente tenga la idea de lo que el centro comercial
ofrece.

CRITERIOS PARA SENALIZACION INTERIOR

El rétulo de poco peso no debe ser colocado en areas de alto grado de trafico,
unicamente en el caso en donde la informacién en una localidad es vital y requiere de
cierta maniobrabilidad.

En donde el cambio y la flexibilidad son una prioridad critica dentro del disefio, se
recomienda un sistema modular, vinil rigido, aluminio, acrilicos y magnéticos son
ideales para este tipo de requerimientos.

Para facilitar la lectura de las sefiales interiores, cualquier linea dada en el rotulo no
debera exceder de 30 caracteres de ancho.

ILUMINACION ARTIFICIAL

Seglin investigaciones se ha comprobado que la capacidad visual depende de la iluminacion y
esta a su vez afecta el estado de animo de las personas su aptitud para desarrollar un trabajo,
su poder de relajacion etc.

1 Shopping Center Development Handbook, Michael D. Beyard, Urban Land Institute.
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5.1.13  ILUMINACION ARTIFICIAL PARA INTERIORES

La iluminacion usualmente es disefiada para que su intensidad no distraiga la atencion de las
vitrinas de las tiendas y la vez proporcione un efecto agradable y natural usandose
combinaciones de iluminacion fluorescente e incandescente y luz indirecta. La luz
incandescente requiere de mas instalaciones, alambres y watts.

Se debe dar mas énfasis en la iluminacion del interior de las tiendas que a la iluminacion de la
mercaderia, para reducir el consumo de energia se pueden utilizar colores claros para evitar el
uso de lamparas de muchos watts.
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ILUMINACIO A CAMINAMIENTOS Y MALLS PROPOSITOS ESPECIALES CALLES Y PARQUEODS
BAJO MIVEL -De 3 a 5 mts. de altura -De 6 a 9 mts. de altura -De 9- 15 mts de altura

-Alturas bajo nivel de planta
-Patrones muy finos con
capacidades de bajo voltaje.
-Lamparas incandecentes

promedio para areas multiusos
-Mercurio, aliacion metalica o
gas a presion de 70 a 250 watts.
-Susceptibles a vandalismao.

promedio

-Recreacional, comercial,
residencial, industrial.
-Mercurio, aleacién metalica

-Grandes areas recreacionales
comerciales, industriales y
carreteras.

-Mercurio, aliacién metalica, y

sodio a presion de 200
a 400 watts.

sodio a presion de 400 a

flucrecentes y de gas a
1000 watts.

presion de 150 watts.
-Requerimientos minimos
de mantenimiento y
resistentes a vandalismo.

Imagen No 7 - ILUMINACION ARTIFICIAL EXTERIOR — ARCHITECTURAL GRAPHIC STANDARDS, 1994

Cada actividad requiere de una determinada iluminacion nominal, que debe existir como
valor medio de la zona en que se desarrolla cada una, para lo cual se mide por lux. Para
reducir el gasto de electricidad en el exterior se puede usar Unicamente el alumbrado que sea
necesario por seguridad
Iluminacion Exterior: Los siguientes criterios deben ser considerados cuando se instala o se
renueva un sistema de alumbrado exterior.
En general la luz a niveles sobre la cabeza es mas eficiente y economica que la luz a niveles
mas bajos.
= En la instalacion se debe tomar en cuenta un patrén de traslape de luz a una altura
aproximada de 2.10 metros.
=  Los niveles de iluminacion deben responder a distintos tipos de riesgo del lugar tales
como gradas, rampas, desniveles, etc.
= Los postes y los pedestales deben de ser colocados de tal manera que no
proporcionen ningun tipo de riesgos o peligros para los peatones y vehiculos.
= Debido al efecto que causan en la distribucion de luz, los arboles y los arbustos con
potenciales de llegar a la altura de las luces, deben de considerarse o plantarse junto
con este alumbrado
= Se recomienda usar materiales ya existentes dentro de la rama eléctrica con los
estandares adecuados, alturas y otros.

Imagen No 8 - lluminacioén interior de Tienda Tropica Calipso Interior Lextington USA

5.1.14  ILUMINACION NATURAL

Para iluminar espacios interiores se debe aprovechar la mayor cantidad de horas luz natural.
Esta es ideal para lugares de trabajo donde es mayormente visual ya que es biolégicamente
beneficiosa y ademas permite un contacto visual con el exterior.
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Imagen No 9 — lluminacién Natural en Cielo - LA Shopping Center — Interior View — USA

La luz natural es absorbida a través de aberturas orientadas en cualquier direccion, y varia
dependiendo de la orientacion, para esto es importante la localizacion del sol con respecto del
edificio. Las aberturas hacia el norte reciben iluminacion indirecta por lo que requieren
mayores areas de ventanas que las que estan directamente al sol, la luz del norte es la ideal ya
que incide directamente y no necesita controles solares.

5.1.15 ACERAS Y CAMINAMIENTOS CORREDORES Y AREAS PEATONALES

Los espacios abiertos y caminamientos deben tener color, formas en los pisos que sean
estimulos para que el caminar en ellos sea agradable y también hay que proveerlos de lugar de
estar y descanso. Se deben colocar esculturas murales o estructuras arquitectonicas libres, ya
que en ese espacio se pueden desarrollar exhibiciones como festivales navidefos etc.

En los centros comerciales cerrados, el 15% del total del area bruta rentable es un factor
optimo para emplear en galerias, patios, y pasillos comunes.
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GRAFICA No 21 ANCHOS DE CAMINAMIENTOS Y CARRILES PARA BICICLETAS — ARCHITECTURAL GRAPHIC STANDARDS, 1,994

5.1.16 RAMPAS PARA INVALIDOS

Estos son algunos criterios para rampas de invalidos (sillas de ruedas) en aceras.

- Los tragantes de agua deberan se disefiados a manera de alejar las corrientes de aguas de las
esquinas, sobretodo de la rampa de curvas.

- Debe existir algin tipo de advertencia que pueda ser detectada por personas invidentes, la
rapa pierde un poco de la curva de la banqueta por lo que es necesario poner advertencias
detectables en la transicion acera — calle

5.1.17 RAMPAS

- Proveen una ruta accesible, pendientes mayores de 1:20 son consideradas rampas.

- La salida y la entrada de la rampa, sus dos extremos debes estar a nivel y el ancho minimo
debe ser el mismo que tenga el camino que nos conduce a ella, se requiere el area minima
plana de 1,5 x 1,5 en donde las rampas cambien de direccién

-Se requiere pasamanos en donde la altura de la rampa sobrepase lo 20 cms., o en donde el
corrimiento de la misma pase de 1,85 mts, los pasamanos deben ir en ambos lados de la
rampa.

5.1.18 CIRCULACION VERTICAL
GRADAS
Los siguientes criterios para gradas interiores entre niveles, sin importar si estan conectados
por elevadores o escaleras eléctricas son los siguientes:
e El tamafio de las contra huellas debe ser uniforme y de preferencia cerradas, las
huellas no deben ser menores de 0.28 mts, y también debe de ser uniformes
e Elborde de la grada no debe tener filos y es mejor si esta redondeada u ochavada
e De igual manera los pasamanos, estos deben de acomodar el grosor de la mano sin
que exista u roce con los bordes.
e Las gradas también pueden servir como areas de emergencia o como areas asistidas,
deben tener salidas inmediatas hacia el exterior y donde la personas incapacitadas
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puedan esperar a ser atendidas, estando totalmente cerradas pero con facil acceso
para las emergencias y los socorristas.

ESCALERAS ELECTRICAS

Estas son una forma muy eficiente de transportacion vertical en donde hay altos grados de
trafico peatonal y los niveles a servir son limitados y no deben exceder de 4 niveles, estas
normalmente no son aceptables como medio de salida, siempre tienen que ir acompaifiadas de
uno mas juegos de gradas fijas. Para nuestro proyecto no se estima la utilizacion de este
sistema debido a que seria demasiado el costo de operacion para el centro.

ELEVADORES
Es importante recordar que los elevadores en los centros comerciales tienen basicamente dos
propdsitos:

e Servir al peaton, sobre todo al invalido y a las personas con carruajes de bebe, a

transportase de un nivel a otro.

e Transportar mercaderia y equipo pesado a los distintos niveles.
Los dos sistemas mas comunes utilizados en los centros comerciales son el sistema hidraulico
y el sistema eléctrico, cuando el centro no tiene mas de 6 niveles se usa el sistema hidraulico,
este no es mas que un brazo telescopico hidraulicos base de aceite que sube y baja la caseta de
los pasajeros, son de menor velocidad que los eléctricos y su distancia de recorrido el limitada.

5.1.19 ESTACIONAMIENTOS

La accion de estacionarse es el primer contacto del cliente con el centro comercial, la cual
debe ser facil y placentera. El area de parqueo es una caracteristica principal que distingue un
centro comercial de otros comercios, la demanda de estacionamiento se compensa con el
hecho de que un cliente visita varias tiendas durante su visita.

Un sistema simple para delimitar el espacio de parqueo consiste en usar angulos de 90 grados
para los espacios de autos pequefios, en el mismo lugar en donde se les proporcionan espacios
con angulos de 45 o 60 grados a los autos estandar. Los espacios son generalmente de 2.5 de
ancho y de 5 a 6 metros de largo, mientras que para los compactos son de 2.30 de ancho por
4.80 a 5 metros de largo.

La distancia maxima entre un automovil y las tiendas debe ser de 120 mts; tratando de
limitarla de 50 a 100 mts.

Existen dos tipo de vias de acceso principales: de salida y entrada periféricas, estas pueden se
de doble via, las mas pequefias pueden ser de una via pero necesitan de sefales de direccion,
una combinacion de flechas dibujadas en el pavimento y sefiales verticales.

Criterios de disefio de parqueos
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Imagen No 10 - Disefio de Parqueo con Barreras Vegetales y Jardinizacion - Shopping Center USA

- Hay que proveer de circulaciones seguras y coherentes

- Proveer rutas de emergencias y accesos de rescates (bomberos, ambulancias)

- Las circulaciones perpendiculares al edificio permiten que el peaton camine hacia el edificio
sin tener que escabullirse entre los carros ya estacionados

-Un area pavimentada de menores dimensiones cuesta menos de construir y mantener, la
distancia a caminar entre vehiculos y edificio es menor y se dispone de mayor area para jardin
izar.

-Un disefio accesible que requiera de areas de parqueo temporal minimo, rampas y carriles
auxiliares de carga y descarga cerca de las entradas principales.

-Las areas de estacionamiento deben tener una sub.-base sélida buenos drenajes y ser
pavimentadas (el asfalto negro “blacktop” es el material mas comin para pavimento)

-Las areas de parqueo necesitan equipamiento como barreras jardines y alumbrado para
brindar seguridad.

5.1.20 SERVICIOS
El servicio involucra la carga y descarga de bienes hacia las distintas tiendas, asi como la
extraccion de basuras y desperdicios.
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La plazoleta de envio es la instalacion principal de carga y descarga de mercaderia, estas areas
funcionales deben estar encerradas entre paredes y habilitadas donde el cliente no las vea, a las
tiendas pequefias se les puede dar el servicio por medio de corredores traseros que dan a la
plazoleta de servicio. Para la tienda ancla generalmente controla de forma separada este, por lo
que tiene su propio lugar de carga y descarga.

5.1.21 SEGURIDAD (INCENDIO Y EMERGENCIAS)

ACCESO DE APARATOS: Las bombas, escaleras, camion cisterna, etc. deben tener accesos
sin obstaculos. Areas verdes de soporte adyacentes al edificio son aceptables.

OBSTACULOS: Postes de luz alambrados pueden obstaculizar el uso de escaleras aéreas de
rescate, de la misma forma los kioscos, esculturas exteriores, fuentes, ventas de periddicos,
etc.

Removibles Para
Ingreso De

H Aparatos INCENDIO Y EMERGENC!AS
— [
W Camion
‘/ Fodon batible, Escalera
=R
R SE—— 8 H
L 10 A 12" J 1

‘ o

ANCHO DE ACCESOS

CON ESPEJOS

OBSTRUCCION DE ACCESOS
Color reflejante para
mayor visibilidad.

Lingas de Conector enfocado

ESPACIAMIENTO

conducgion hacla la calle
Electrica
DRANTES
//— Hi _
74 [)
2>35cms
[0 [ -
Conexion Siamesa l— kiosko \_
DISPOSICION DE HIDRANTES OBSTACULOS LUGAR DEL HIDRATANTE

ImagenNo |1 - INCENDIOY EMERGENCIAS - ARCHITECTURAL GRAPHIC STANDARDS, 1994

OBSTRUCCION DE ACCESOS: Portones usados en el control de trafico y cercas de
seguridad deben permitir un ancho de aperturas suficiente para el acceso de aparatos.
ANCHOS DE ACCESOS: Se requiere un ancho suficiente para la extension maxima de las
escaleras a un angulo seguro, para angulos entre 60° y 80° W=(H-6)0+4

DISPOSICION DE HIDRANTES: deben ser colocados en las esquinas y en puntos
intermedios sobre las calles. Estos deben se colocados de 0.80 a 3.00 de la curva de la esquina.
LUGAR DEL HIDRANTE: La conexion de la manguera debe estar por lo menos a 0.40 mts
del suelo, no se debe enterrar o colocarlos detras de arbustos o cualquier otro obstaculo visual.
Las bordas y cercas utilizadas para proteccion del hidrante deben ser de fécil acceso para los
bomberos.

-En caso de accidentes dentro del centro comercial se recomienda que las entradas principales
al centro no tengan ningun tipo de obstaculos y que ademas cuenten con un carril auxiliar para
el estacionamiento de cualquier ambulancia o vehiculo de rescate.

-El centro comercial debera contar con sistemas propios de bombeo de agua asi como de
almacenaje de la misma, en circuitos totalmente aparte del de abastecimiento de agua.

5.1.22 SALIDAS DE EMERGENCIA

En nuestro pais es un tema al que no se le ha puesto mucha importancia ya que por el clima y
los materiales que se usan en la construccion, los incendios no son comunes, aunque siempre
pueden surgir emergencias ya que siempre existen los riesgos de terremoto o en nuestros dias
también existe el terrorismo.

En caso de incendio, se recomiendan gradas de concreto cerradas y con alglin acceso exterior
como ventanas. Las gradas metalicas no son muy recomendables al momento de incendio ya
que el calor las convierte en parrillas.

5.1.23 CONTROL

En los centros comerciales es muy importante tener el control de todo el movimiento que se
desarrolla en especial de los ingresos y parqueos. Para esto es importante tomar en cuentas los
siguientes criterios.

-Barreras fisicas perimetrales previniendo la penetracion de intrusos y vehiculos, las paredes y
barandas deben ser lisas y sin facilidades de apoyos o donde sujetarse y por lo menos de 2.60
mt de altura.

-Control de entradas y salidas tanto peatonales como vehiculares, por medio de garitas y el
apoyo de policias de seguridad.

-Luz de proteccion continua usando luminarias para grandes areas y con iluminacion cruzada,
también se puede usar luces auxiliares cuando se detecta alguna actividad sospechosa.
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5.1.24 PISOS

Usualmente las areas se entregan con el piso terminado, mientras que las areas de almacenaje
no. Los acabados de piso varian desde ceramicos o alfombrados, concreto pulido, vinil o
granito, las tiendas varian el acabado de sus pisos dependiendo de la mercaderia exhibida. El
piso no debe ser tan dspero que interfiera con el mantenimiento y limpieza, ni tampoco muy
liso y resbaloso que sea peligroso, los pisos con disefios pequefios permiten una mas facil
reparacion cuando se necesita reemplazar una pieza.

Lo mas importante para la eleccion de pisos es la calidad en cuanto a su resistencia a la
abrasion y al rozamiento, asi como su capacidad de absorcion y su flexibilidad.

MOHS = Dureza al rayado — variable de 5 a 9 Recomendable de 7 a 9

PEI = Resistencia a la abrasion — variable de 1 a 5 Recomendable de 4 a 5.

5.1.25 DUCTOS E INSTALACIONES

La estructura del edificio debe tener un alto grado de flexibilidad para poder soportar
cualquier necesidad del inquilino. Es esencial determinar la localidad y tamafio de los ductos
para evitar problemas futuros de espacios de instalaciones, estos deberan contar no solo con
un tamafio adecuado para instalaciones y maniobras humanas dentro del mismo sino que
también con una adecuada ventilacion.

5.1.26 PLOMERIA

La mayoria de las tiendas no necesitan instalaciones especiales de plomeria, usualmente se
limitan a pequefias areas para bafio. Pero los restaurantes, salones de belleza, barberias y otras
que requieren de instalaciones mas complejas, el sistema debera sencillo y eficiente, para los
restaurantes y tiendas que requieren bafios para sus clientes, es conveniente agruparlos para
que puedas ser compartidos y de uso comun, de esta manera se reducen costos y se puede
vestibular para evitar malos olores dentro del restaurante.

5.1.27 SANITARIOS

Los servicios sanitarios deben poseer todo tipo de facilidades para las necesidades basicas de
las personas comunes como también para los lisiados o en sillas de ruedas, para esto es
necesario la colocacion de equipo como lugares de cambio y aseo de infantes en los bafios de
mujeres, sillines de seguridad empotrados y desdoblables para infantes, dispensadores de
articulos especiales etc.

Para el calculo de la cantidad de sanitarios que se necesitan para el proyecto se presenta a
continuacion una tabla donde se presentan los criterios para el calculo respectivo:

TIPO DE EDIFICIO OCUPANTES SANITARIOS
ARTEFACTOS-PERSONAS
Mujeres 1 (1-100)

1 Por cada 25 M | 2(101-200)
2 (101-200 H) Hasta 200 3(201-400)
3 (201-400 H) 11 (201-400 M)
Después de 400 sumar 1 por cada 500 H

1 por cada 50 mujeres adicionales

URINALES

CONVENCIONES
CENTRO
COMERCIAL
LUGARES
PUBLICOS

Hombres
1 (1-100 H)

Numero de
personas = No
de asientos o
segin  célculo
estimado

4 (401-600)
Méas de 600
sumar 1 o

cada 300
adicionales

Tabla 15 Calculo de Sanitarios - Shopping Center Development Handbook, 1977

5.1.28  TAMANO DE LAS TIENDAS

En los centros comerciales un factor muy importante para dimensionar las tiendas, es el valor
de la renta del area bruta, cualquier tamafio esta bien si no es muy grande, las empresas que
tienen una marca muy conocida como tiendas de marcas prestigiosas serian las que quieren
tener la mayor area posible, para su expansion.

Las tiendas pequefas afladen caracter al centro y es necesario planificar espacios
proporcionados con fondos adecuados, esto a menudo significa que se debera situar una tienda
mas grande en “L” detras de estas.

ANCHO DE TIENDAS: usualmente el espacio al frente de los comercios es muy limitado,
mientras que el fondo no, entonces hay que evitar que un comercio tenga demasiado frente,
cuando puede tener igual espacio en area con menos frente y mas fondo.

FONDO DE TIENDAS: el rango de fondos puede variar de 12 a 45 mts', cuando es
necesario construir edificios de fondos uniformes, las tiendas pequefias pueden situarse
dejando areas de traslape con las tiendas mas grandes en la parte de atras.

ALTURA DE TIENDAS: la distancia entre el piso y las vigas del techo varia de 2.70 a 4 mts,
dependiendo del estilo arquitectonico, el fondo de la tienda y tipo de comercio, usualmente el
espacio entre el cielo falso y el techo contiene ductos de aire acondicionado, alambres, tubos
de plomeria, etc., las instalacion de barras —T- y cielos acusticos permiten un mas facil acceso
a las instalaciones de utileria. Muchas tiendas tienen cielos de 3.50 mts, en otras pude ser tan
bajo como 2.70 mts, algunas tiendas que requieran de espacios amplios y supermercados usan
cielos falsos de hasta 4.00 mts o mas.

FRENTE DE LOS MALL: estos requieren de frentes vidriados, practicamente todo su frente
es vitrina, son muy similares a esas tiendas tipicas de calle en la ciudad, los frentes de las
tiendas pueden ser completa o parcialmente abiertas, todo el ancho de la tienda se convierte en
la entrada que combina el area de exhibicion y ventas.

14 Shopping Center Development Handbook, 1977

Universidad De San Carlos De Guatemala

51

Facultad de Arquitectura



Centro Comercial Municipal

Salama Baja Verapaz

OPCION -1-
PARQUEQ
VENTAS i
PROFUNDIDAD
PEATON
OPCION -2-
DESPACHO
BODEGAS
MAYOR
et PROFUNDIDAD
PEATON
OPCION -3-
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MAYOR
VENTAS PROFUNDIDAD
PEATON

Imagen No 12 - Opciones para dimensionar el fondo de las tiendas, elaboracion propia

5.1.29 KIOSCOS

Estos estimulan las compras por impulso, utilizando a la vez muy poco espacio, mas 0 menos
10 mts2, no deben ser muy altos para no interferir con la vision general y no parecer tiendas
apartadas, los kioscos con mostradores bajos son apropiados para la venta de periddicos y
revistas, celulares, joyas, etc., que puedan ser cerrados cuando con seguridad cuando el mall
esta cerrado al publico.

Imagen No 13 - Ejemplo de Kiosco de dulces, Center Shopping USA

5.2  CONCLUSIONES DE CRITERIO DE DISENO

Cada elemento necesario para el buen funcionamiento del centro comercial ya se encuentra
estandarizado por las normas extranjeras, debido a que ellos cuentan con mas experiencia en
el tema de los centros comerciales. Se tomaron como validos los criterios basicos 0 minimos
expuestos anteriormente debido a que no se pueden aplicar todos estos criterios a este
proyecto en particular, pero como aprendizaje es bueno saberlo.

Entre los puntos mas importantes, estan los factores que determinan el tamafio que va a tener
en relacion a la cantidad locales y la limitante estructural, también los factores climaticos que
afectan el edificio y las soluciones para minimizar sus efectos, también estan las medidas de
seguridad tanto pasivas como activas, tanto para proteger al cliente como para proteger al
edificio mismo, y por ultimo estan los elementos antropométricos y arquitectonicos , todos
estos criterios nos dan las opciones o soluciones a cada necesidad y el disefiador es el que al
final toma la decision de cual es el mejor criterio para el proyecto.
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5.3  DEFINICION DEL PROGRAMA ARQUITECTONICO

5.3.1  PROCESO DE DISENO

Luego de establecer en los anteriores capitulos, la informacion general sobre aspectos
historicos, legales, de infraestructura, sociales, técnicos, etc., se puede delimitar en esta fase,
los requerimientos espaciales y formales que son necesarios para el funcionamiento de un
centro comercial municipal, mismo que brindara un espacio logico y bien organizado que
brindara a la comunidad una alternativa para sus necesidades comerciales.

Para lograr un buen disefio es necesario definir el proceso a seguir, para esto se utilizaran los
criterios y premisas anteriormente expuestas, luego se definiran los agentes y usuarios que
intervendran y de la cantidad de personas que ocuparan el edificio, luego por medio de
matrices se ordenaran los ambientes y se definiran sus actividades, equipo y mobiliario y su
escala antropométrica, tomando en cuenta los factores climaticos. Estos datos se sintetizaran y
se organizaran de acuerdo a su funcion, estos se ordenaran con matrices y diagramas de
relaciones que luego se proporcionaran para formar bloques por areas ya ordenadas y a estos
bloques se les aplicaran medidas para tener ya el prime acercamiento de disefio.

Para el disefio propiamente se utilizara el proceso de diagramacion por medio de matrices y
diagramas, esta servira para definir la forma y la orientacion formal del edificio dentro del
predio, partiendo de aqui ya se aplicaran todos los datos técnicos de criterios y premisas de
disefio investigados, proporcionando y delimitando los ambientes de acuerdo a su funcioén y
logica, en este punto es donde se aplica la creatividad particular del disefiador.

En cuanto al disefio del centro comercial municipal se aplicaran todos los criterios para
disefar un edificio tipico de comercios, con la diferencia que en este se reflejara los elementos
naturales y particulares de Salama y en él se desarrollaran actividades comerciales locales y
regionales de refleje una arquitectura actual y que siga siendo funcional en el futuro.

5.3.2  DEFINICION DE AGENTES Y USUARIOS
Usuarios: seran las personas que haran uso de los servicios que preste el centro comercial
o sea los clientes o comparadores.
Agentes: Son las personas que brindan los servicios o sea las personas que trabajan dentro
del edificio y brindan sus servicios ya sea como empleados o comerciantes.

Medios en que los agentes y usuarios de movilizacion hacia el centro comercial.

VEHICULO MOTO Y
BUS EXTRAURBANO 7% BUS URBANO 25% PARTICULAR VICICLETACAM;N:’:NDO
O TAXIS 35 % 25% °

i | I | ([ooooToTom
— =
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Grafica No | - Medios de movilizacion y porcentaje de transporte.

ANALISIS DE PQBLACION BAJO RADIO DE INFLUENCIA
BAJO CURVAS ISOCRONAS

533

La influencia que abarca el area comercial es directa e indirecta, definiendo la poblacion
urbana dentro del radio de influencia directa, se emplean entre 15 a 20 minutos a pie para
trasladarse al area comercial, el resto de la poblacion que se encuentra dentro del radio de
influencia de accion directa estan distribuidos en las aldeas y caserios mas cercanos.

La mayoria de los usurarios hacen sus compras 2 a 3 veces por semana y para trasladarse
se movilizan en buses urbanos y extra-urbanos, microbuses, pick up, motos, taxis y
vehiculos particulares, tomando en cuenta que emplean entre 15 y 30 minutos
dependiendo de tipo de camino o punto de partida, considerando para esto que se
movilizan a una velocidad promedio de 40 Km./Hr.

Los principales dias de mercado son el lunes y el viernes, esta tendencia de los usuarios
hace que en estos dias en particular aumente el nimero de usuarios de 15% a 20% de los
compradores regulares.

Mediante un andlisis de curvas isocronas, se establecieron las comunidades, aldeas, y
caserios que se encuentran bajo el radio de influencia, y cuantos son los usuarios del
mercado mas frecuentes.

Para este andlisis se utiliza un mapa del municipio en el cual se marcan los puntos de
centros poblados dentro de un radio no mayor de 10 Km. o dentro del rango de entre 15y
20 minutos a pie o 15 a 30 minutos en transporte publico o privado. Estos puntos se unen
formando una mancha que converge en el centro que seria la ubicacion del edificio para el
centro comercial. Esta curva es una grafica facil de leer y esta enmarca los puntos de
ubicacion de las comunidades aledafias al centro comercial.
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Mapa 20 Poblaciéon bajo radio de influencia segun curvas is6cronas Fuente: Elaboracion propia.

Tabla 16 - Poblacion bajo Radio de Influencia segtin Curvas Isécronas

No |Poblado Categoria Poblacion 2,002 |Poblacion 2,020
1|SALAMA CIUDAD 14,667 27,722
2|VALLE DEL SOL COLONIA 310 586
3|LOS ENCUENTROS CASERIO 549 1,038
41LOS PINOS ALDEA 635 1,200
5|SAN IGNACIO ALDEA 474 896
6|EL RINCON GRANDE ALDEA 259 490
7|LA LAGUNA ALDEA 146 276
8|ELTUNAL ALDEA 552 1,043
9|LAS ANONAS ALDEA 1,206 2,279

10| CHUACUS CASERIO 253 478
11|CHUACUSITO ALDEA 253 478
12|MAJADAS CASERIO 114 215
13|LAS TEJAS CASERIO 238 450
14|LLANO GRANDE ALDEA 263 497
15| TRAPICHE DE AGUA CASERIO 1,179 2,228
16|EL TEMPISQUE ALDEA 1,598 3,020
17|PASO ANCHO FINCA 634 1,198
18|CACHIL CASERIO 115 217
19]EL ESTORAQUE CASERIO 701 1,325
20| SAN JUAN ALDEA 632 1,195
21|LOS LIMONES CASERIO 507 958
22|EL AGUACATE CASERIO 264 499
23|PACALA CASERIO 233 440
24|LA PAZ ALDEA 617 1,166

TOTAL 26,399 49,896

Fuente: INE, CENSO 2,002
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5.3.5 CUANTIFICACION DE AGENTES

5.3.4  CUANTIFICACION DE LOS USUARIOS AGENTES: éstos son todas las personas que trabajan dentro del centro comercial ya sea
Baséandose en las curvas isocronas calculadas anteriormente se concluye que la poblacion como empleados de las tiendas o comerciantes, asi como también el personal que presta
total que estara bajo el radio de influencia directa es la siguiente: los servicios generales para el funcionamiento del edificio.

Poblacion bajo Radio de influencia 2,002 26,399 personas
Poblacion bajo Radio de influencia 2,020 49,896 personas Tabla 17 Cuantificacién de Agentes
La frecuencia con la que compran los usuarios actualmente al dia y semanalmente, CANT |AMBIENTE |AGENTES |TOTAL
considerando que los dias de mercado atraen mas usuarios son los Lunes y Viernes siendo SERVICIOS PUBLICOS
el horario comercial entre 7:00 AM y 5:00 PM, aunque los centros comerciales se 1|Vigilantes para estacionamientos y control 4 4
caracterizan porque la mayoria de los clientes hacen sus compras por semana, quincena o A nformacién y conrol 1
mensualmente, siendo un pequefio porcentaje los clientes que compran diariamente, esto 2| Senvicios sanitarios 2 4
debido al tipo de comercios que el centro ofrece, por lo que un cliente llegara SERVICIOS GENERALES
aproximadamente 2 o 3 veces maximo a la semana, observandose la mayor afluencia de 2|Bodegas 2 4
clientes a medio dia y por la tarde. L|Andenes de carga y descarga 2 2
, . . , - , .- 1|Control 1 1
Basandose en datos del Instituto de nacional de estadistica, el nucleo familiar esta Virea de empleados 5 m
compuesto por 5 personas en promedio, y se calcula que el total de familias son, 49,896 TR COVERCIALES
divido 5 tenemos 9’978'00 familias 1|Personal de Local Ancla, empleados y servicios 15 9
Dentro de una familia por lo general el ama de casa, el papa o ambos son los miembros ~o|Locales Comerdiales > m
que mas acuden a los centros comerciales ya que ellos son los que manejan el dinero, y To|Kioscos 1 0
visitan el centro comercial entre 1 y 2 horas a hacer sus compras que por lo general es al AREA DE RESTAURANTES
comercio ancla y lo que no encuentran alli lo completan con los productos de los demas 6] Personal para Restaurantes 4 2
locales. 1|Personal de mesas y limpieza 5 5
2| Servicios sanitarios 2 4
Tomando en consideracion lo anterior y que asistira un total del 50 % del total de la ADMINISTRACION
poblacion se determina que dentro de las 4 horas que mas clientes asiste al centro 1| Administrador 1 1
comercial se obtiene un total de 400 usuarios diarios, y si a estos usuarios se dividen entre 1)Sala de gepera 2 2
los 20 locales, 1 ancla, 4 restaurantes y 10 kioscos obtenemos un promedio de 12 usuarios yfSecretaia ! !
por local. 1|Salon de Reunlohes 5 5
Para el afio 2,020 la proyeccion de usuarios es demasiado alta, lo cual requeriria de un ! Comf”‘b'"dadyca]a 4 4
centro comercial tipo mall el cual para la actualidad seria un proyecto demasiado costoso; ! ?Ar::\;(I)ENIMIENT = ! !
entonces, comMo criterio para la plapiﬁcacién se prevera que el disefio Qel edificio tenga la TBodega 06 mantemeno y Tpeza N n
opcion de ampliarse, dejando prevista la estructura para soportar dos niveles mas. ~{Area de cstema, AIC eleciodad et > >
1|Taller de mantenimiento 2 2
TOTAL 137

Fuente: Elaboracion propia
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5.3.6  LOCALES TiPICOS MAS ENCONTRADOS EN LOS CENTROS COMERCIALES 5.4  DESCRIPCION DE AMBIENTES
A Continuacion se presenta la tabla de los 20 inquilinos mas frecuentemente encontrados 5.4.1  SERVICIOS PUBLICOS
dentro de los centros comerciales. Estacionamiento de vehiculos y motocicletas.

Segtn el estandar el indice es de 5 estacionamiento por cada 100 mt2 de ABR (30% del
area vendible o rentable) o sea que para 2,514 m? de ABR son necesarios 125 parqueos.

Tabla 18 Los 20 inquilinos mas frecuentemente encontrados en un CC. Cifra que resulta demasiado alta, para lo cual se necesitaria hacer un sétano de parqueos,
solucién que seria de alto costo, entonces para el disefio se tomara como referencia 1
CLASIFICACION POR INQUILINO RANGO parqueo por cada local comercial y 2 por cada restaurante, y para el local ancla se dejaran
COMIDA Y SERVICIOS 8 parqueos, adicionalmente se dejaran bloques de parqueos para motos cada bloque tendra
Supermercados ) la capacidad de estacionar 16 motos, lo que da un total de:
Restaurantes sin licor 17
Restaurantes con licor 20 e Parqueo para locales 20
MERCADERIA EN GENERAL e  Parqueo para local Ancla 08
Tienda de variedades 13 e Parqueo para restaurantes 12
Tienda Junior por Departamentos 6 e Parqueo para motocicletas 15
ROPAY ZAPATOS
Especialidad de Damas 14 5.4.2  SERVICIOS SANITARIOS
Damas - Listo para usar 1 En el primer nivel se ubicara una bateria de sanitarios que daran servicio a los restaurantes
Ropa para Caballeros 7 y comercios de abajo. En el segundo nivel se colocara otra bateria de banos para los
Zapato para la familia 5 locales superiores.
BIENES SECOS Para calcular el nimero de artefactos se utilizara la siguiente tabla:
Telas y articulos por yarda | 11
MUEBLES Tabla 19 Calculo de Artefactos Sanitarios - Arquitectural graphic standards, 1994
Radio, TV, HiFi | 19
OTRAS VENTAS TIPO DE OCUPANTES SANITARIOS URINALES
Joverias IR EDIFICIO ARTEFACTOS-PERSONAS
y - CENTRO NUmero de | Hombres Mujeres 1(1-100)
Farmacias 8 COMERCIAL | personas = No de | 1(1-100 H) 1 Por cada 25 M Hasta | 2 (101-200)
Tarjetas y Regalos 10 asientos o segln | 2(101-200 H) 200 3(201-400)
FINANCIEROS célculo estimado 3(201-400 H) 11 (201-400 M) 4 (401-600)
Bancos 16 Después de 400 sumar 1 por cada 500 H Mas de 600
1 por cada 50 mujeres adicionales sumar 1 or
Seguros 18 cada 300
OTRAS OFICINAS adicionales
Medicas y Dentales 3
SERVICIOS Ocupantes = 400 personas al dia hora pico
Salones de Belleza 4 Sanitarios hombres = 4 Urinales = 3 Lavamanos =5
Barberias 9 Sanitarios Mujeres = 11 Lavamanos = 8
Lavanderias 15
Estas cantidades seran divididas en dos nucleos de baios unos para el primer nivel que
Fuente: SHOPPING CENTER DEVELOPMENT HANDBOOK 1977 serviran a los restaurares y otros para el segundo nivel.
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5.4.3 INFORMACION Y CONTROL
Esta sera un area pequefla como un kiosco el cual servird para dar informacion general
sobre los locales, horarios, servicios, etc. Este también tendra la funcion de control para la
seguridad del edificio, y alli se colocara el equipo de vigilancia y alarmas.

5.4.4  PLAZA LIBRE PARA ACTIVIDADES COMERCIALES Y CULTURALES
Este serd un punto de atraccion para los visitantes de centro comercial, en el que se
realizaran actividades como exposiciones, rifas, reuniones, actos, etc., se equipara con
algunas bancas, macetas, basureros y lamparas.

5.4.5 BODEGAS
Estos son locales opcionales, destinados al almacenaje de productos, y estos sera
arrendados por una cuota. Se ubicaran junto a los andenes de carga y descarga, y tienen la
ventaja de contar con seguridad, control y bascula.

5.4.6  ANDENES DE CARGA Y DESCARGA
Estas son plataformas y rampas equipadas para la carga y descarga de camiones y pick up
y serd el punto donde los proveedores de los locales ingresen. El abastecimiento serd en
horas de poco comercio y esta area se ubicard en la parte trasera o poco visible del
edificio.

5.4.7 CONTROL
Esta sera una pequefia oficina en la cual se llevara un record de los camiones que ingresan
por los andenes de carga y sera también el responsable de las bodegas.

5.4.8  AREA DE EMPLEADOS
El centro comercial contara con un area para empleados en el cual se equipara con
lockers, vestidores, sanitarios y duchas.

5.4.9 PLAZA DE INGRESO
Esta sirve como fachada y punto de atraccién y su funcidon es enmarcar el ingreso
principal del centro comercial, debe ser amplio debido a que por aqui ingresaran la
mayoria de personas, y este punto sirve de vestibulo exterior para el peaton, por lo general
es aqui donde se coloca la identificacion del edificio.

5.4.10 PARQUEO DE TAXIS
Esta forma parte de las area exteriores del edifico y se debe sefializar para mantener el
orden y se deben colocar en cola para que los usuarios los aborden uno a uno.

5.4.11 PARADA DE BUSES Y PASOS PEATONALES
Esta area debe ser bien ubicada de modo de que no interfiera el ingreso de vehiculos y
personas al centro comercial, contara con un area de espera amueblada con bancas y otra
de abordaje y descenso.

5.4.12 LOCAL ANCLA
Este sera el local mas grande y el mas importante porque serd el de mas comercio y
ocupara una parte considerable del terreno, tendra todos sus servicios como sanitarios,
bodegas, instalaciones especiales. La estructura y apariencia serd como una bodega bien
disefiada para que tenga suficiente espacio para poder colocar grandes cantidades de
mercaderia y equipo o bien tenga la versatilidad de poder vender cualquier producto.

5.4.13 LOCALES COMERCIALES
Todos lo locales tendran las mismas proporciones, se equiparan con sanitarios y una
bodega pequefia, el comerciante o inquilino lo adecuara y decorara como mas le
convenga, manteniendo un orden y ldgica con todo el centro comercial.

54.14 KIOSCOS
Son pequefios locales tipo livianos y desarmables o faciles de mover, y estan destinados a
los pequefios comerciantes y sirven de puntos de atraccion, se ubicaran el las plazas y
cerca de los vestibulos.

5.4.15 LOCALES PARA RESTAURANTES
La comida en la mayoria de los centros comerciales es un punto de atraccion, aqui los
restaurantes seran espacios equipados con lo basico como un bafio, lava trastos,
chimeneas y un mostrador, y serviran para preparar comida rapida no muy elaborada.

5.4.16 AREA DE MESAS
Esta sera un area general de mesas la cual servira a cualquier restaurante, y se colocaran
como minimo 5 mesas de 4 personas por local, teniendo un total de 25 mesas como
minimo para el area de restaurante.

5.4.17 AREA DE PERSONAL DE MESAS Y LIMPIEZA
Estas seran pequefas puestos donde el personal de mesas tengan el control de todas las
mesas para cuando se desocupen se le pueda limpiar y ordenar, al igual que serviran para
tener alli sus implementos de limpieza.
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5.4.18 OFICINA DEL ADMINISTRADOR
El administrador sera el encargado del buen funcionamiento y control de los locales
comerciales, kioscos, restaurantes, etc., contara con un escritorio, sillar para atendera
clientes, archivo.

5.4.19 SALA DE ESPERA
Estara equipada con sillar o sillones en un espacio agradable para que los clientes o
inquilinos que deseen algun servicio de administracion puedan esperar.

5.4.20 SECRETARIA
Esta se encargara de todas las llamadas telefonicas y dudas de los inquilinos como
también de asistir el administrador, su puesto estara equipado con escritorio, computadora
archivos.

5.4.21 SALON DE REUNIONES
Estara equipada con una mesa para 8 personas como minimo, y tendra archivos area para
proyecciones y gabinetes.

5.4.22 CONTABILIDAD Y CAJA
Lo ocuparan el contador general dos auxiliares, el cajero, y se equipara con escritorios y
computadoras, archivos. Aqui se llevara todo el control financiero del centro comercial y
también se haran los cobros a los inquilinos.

5.4.23 ARCHIVO
Esta serd una pequefia bodega donde se guarden todos lo documentos legales y contables
y se equipara con estanterias.

5.4.24 COCINETA
Es una pequefia area donde se prepara café y se calentaran lo alimentos de los empleados
de la administracion, se equipara con horno micro ondas, cafetera, muebles.

5.4.25 SERVICIOS SANITARIOS
La administracion tendra su propio servicio sanitario para hombres y mujeres y sera un
medio bafio para cada uno.

5.4.26 BODEGA DE MANTENIMIENTO Y LIMPIEZA
Aqui se guardara el equipo de limpieza centro comercial como: pulidoras, lustradoras,
escobas, palas. Contara con una pila y estanterias para colocar los productos de limpieza.

5.4.27 AREA DE CISTERNA Y BOMBEO
En esta area se encontrara el equipo de bombeo y cisternas y el control de agua, se
utilizaran dos cisternas una para el servicio general y otra para el sistema contra
incendios.

5.4.28 AREA PARA GENERADOR ELECTRICO DE EMERGENCIA
Aqui se encontraran los contadores generales y se ubicaran los tableros generales para las
areas publicas del edificio, para lo locales cada uno contara con su propio contador y
tablero, también tendra la capacidad de colocar un generador eléctrico diesel trifasico, que
servira para el suministro eléctrico en caso de emergencia.

5.4.29 RECOLECTOR DE BASURA CON RAMPA DE EXTRACCION
Todos lo desechos solidos de edificio seran llevados a esta area por medio de ductos, el
deposito debera tener paredes y pisos lavables, y se ubicara cercano a la rampa de
extraccion para el camion recolector. Para calcular el area del basurero se tomara como
base que cada puesto genera 0.25 m3 de basura al dia, teniendo un volumen de 40
puestos x 0.25 = 10 m3 equivalente a un espacio de 3.25 ancho x 3.25 largo x 3.m alto.

5.4.30 AREA PARA AIRE ACONDICIONADO
Aqui es colocaran los equipos de manejo de aire y en el techo las condensadoras, se
dotara unicamente a la administracion y también puede albergar si asi lo desea el local
ancla su equipo.

5.4.31 TALLER DE MANTENIMIENTO.
Este servira para hacer trabajos menores de reparacion, contara con un banco de trabajo y
estantes para herramienta y repuestos.
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PROGRAMA DE NECESIDADES

I. SERVICIOS PUBLICOS

Estacionamiento de Vehiculos, motos y bicicletas
Servicios Sanitarios (hombres y mujeres)
Informacién y control

Plaza libre para actividades comerciales y culturales
Pasillos y Gradas

Areas verdes

Il. SERVICIOS GENERALES

Bodegas

Andenes de carga y descarga
Control

Area de empleados

I1l. AREAS EXTERNAS

Plaza de ingreso
Parqueo de taxis
Parada de buses y pasos peatonales

IV. AREAS COMERCIALES

Local Ancla con S.S., Bodegas, areas de carga y descarga
Locales Comerciales con S.S.
Kioscos

Salama Baja Verapaz

V. AREA DE RESTAURANTES
e Locales para restaurantes con S.S., bodega y cocina.
e Areca de mesas
e Area de personal de mesas y limpieza
e  Servicios Sanitarios (hombres y mujeres)
VI. ADMINISTRACION
e Oficina del administrador
Sala de espera
Secretaria
Salén de Reuniones
Contabilidad y caja
Archivo
Cocineta
Servicios Sanitarios

VII. MANTENIMIENTO

Bodega de mantenimiento y limpieza

Area de cisterna y bombeo

Area para generador Eléctrico de emergencia
Recolector de basura con rampa de extraccion
Area para aire acondicionado

Taller de mantenimiento.
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5.5 PREMISAS GENERALES DE DISENO

5.5.1. PREMISAS URBANISTICAS PREMISAS GENERALES

REQUERIMIENTOS DESCRIPCION GRAFICA

PLAZA CONCEPTO

La plaza debe ser ampliay de facil de accesotanto para los usuarios = ’Q:% \’
peatones como para los usuarios que se mobiiizan en vehiculos. S 1< 55

%u , 4 '

El &reade esperade buses debe comunicar por medio de caminamientos
peatonales a la plaza de ingreso, para brindar seguridad y un acceso
inmediato al edificio.

-Se requiere accesibiidad a todas
areas del conjunto

-Es necesario preveer una parada
de buses para los usuarios del
transporte pablico. Sedeberaestablecer un ingreso exclusivo de servicio, para el
transporte de carga y descaga, paraabastecimiento y mantenimiento,
(ue no cause congestionamiento en las vias.

-Se requiere de unaplaza que
ofrezca un vesiibulo y oriente al
usuario a todos las areas del
Centro Comercial

Para laseguridad de los usuarios se debe indicar la sefializacion

necesara de prevencion, colocandose vibradores a cada 100 metros,

antes del acceso, asi como pasos de cebra para indicar los pasos peatonales
y la sefializacion vertical y horizontal del conjunto.

MEDIDAS DE BUSES
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5.5.2. PREMISAS MORFOLOGICAS

PREMISAS GENERALES

REQUERIMIENT OS

DESCRIPCION

GRAFICA

Serequiere una integracion del
entorno inmediato al objeto
arquitectonico y al medio
ambiente.

El proyecto debera conformar
un nodo urbanorelacionado
con su entorno y con la identidad
del municipio.

El aprovechamiento de uso del suelo se lograraa traveésde la utilizacion
de varios niveles que permitan poseer areas de amortiguamiento, mejores
accesos y espacios abiertos.

Eltipo y embergadura del proyecto permitir convertirse en una
atraccion visual y una nueva identidad del municipio, ya que sera el

FORMAS POR PATRONES

TIPO LINEAL TMPOENT"

.

e —

—_— PIROEC —_—

D e —

| acw | | ENENEN
preess oo

T s

-

TIFO EN"U TIFO QLUSTER DUMBBELL DUMEBELL DOBLE

primero de su tipo en el departamento de Baja Verapaz, el cual debe
integrarse al entomo urbano inmediato del municipio.

DESICION

SE UTILIZARA ELPATON ELE -L- POR SEREL QUE MAS SE ADAPTA A LAS CONDICIONES DEL TERRENOY EL QUEPCR LAS
CARACTERISTICAS DE UBICACION DE LOS LOCALESY EL ANCLASEAP ROVE CHARAME JOR EL TERRENO. ENTRESUS VENTAJAS
ESTAN LASENCILLES ESTRUCTURAL CRCULACIONESCORTASY DISPCSICION DE PARQUEO, Y ENTRE LAS DE SVENTAJA SE TIENE
QUE ES POCO ATRACTIVO ARQUITECTONICAMENTE Y DE ACCE SOS LIMITADOS.

La ubicacidn del edificio dentro del temeno permite una buena
visualizacién y un area de amortiguamiento,

Se utiizard unode los modelos ya establecidos ( lineal, L, U, dumbbell, etc)
y seescogera el que mas se adecue al terreno, utilizando lineas simples y
funcionales con algunos elementos morfoldgicos, en combinacion con los
materiales, colores y texturas del ugar.

5 e

NODO URBANO Y APROVECHAMIEN TO DEL TERRENO
ATRACCION VISUAL UTILIZANDO VARIOS NIVELES
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5.5.3. PREMISAS AMBIENTALES PREMISAS GENERALES
REQUERIMIENTOS DESCRIPCION GRAFICA
RUIDO
. . . ) HUMO 4) q)

Para brindare proteccion contra los contaminates externos (ruido, humo POLVO >) 4)]

polvo, etc) se utilizara la vegetacion especifica que actue como barrera y ? —_— 1

comofittro, los arboles seran de follaje denso, de hoja gruesa y ancha, la — ::3 -~ ~

altura recomendada en el estrato alto nodebe ser inferior a los 17 mts. E g ﬁ
-Se requiere que el edificio proporcione BARRERA VEGETAL PARAABSORVER CONTAMINACION EXTERNA
confort para brindarle alusuario como e .
alos comerciantes una estadia agra- El ed|f|C|9 depe ser alarggdo en su eje Este - Ogste, para I’ograr una orRS
dable dentro de éste, manejando las corecta iluminacion, ventilacion y poco soleamiento, debiéndose N
variantes para cada estacion del cima disefiar con las condicionantes para clima semi cdlido, semi seco y con 3HRS 3HRS
topog rafia y costumbres del municipio invierno benigno.

6 HRS E O 6 HRS

Los elementos que mas absorben el calor son los muros y el techo 9HRS 9 HRS
-Se requiere que para lograr las incidiendo en ellos su forma, material, espesor y orientacion, para 128H RS
condidiones ambientales se utilicen reducir la radiacion se puede usar la relacion que existe, que por cada _ o
medios naturales yno recurir a 10° de inclinacion representade 10a 15% menos ganancia de calor, Horas de Soleamiento Diario
medios mecanicoso artficiales para entendiéndose que las formas curvas e inclinadas ganan menos radiacion RADACION SOLAR
disminuir gastos de operacion. solara ya que ésta es perpendicular al pundo deincidencia.

Se utilizardn métodos de climatizacién pasiva ventur, mediante la %
il

ventilacion cruzada en la parte superior del edfficio, que al presionar
el viento sobre los vanos produce una succion de aire interior debido CONFORT TERMICO SEGUN LASFORMAS
a la diferencia de presiones.

También se utilizara el efecto chimenea (termo sifén) mediante la diferencia
de temperaturas, €l aire frio es mas denso que el caliente y tiende a
precipitarse, mientras que el caliente se elevamediante una salida en la N
parte superior. AIRE AIRE
FRIO FRIO.
i il

EFECTO VENTURI EFECTO CHIMENEA

RADIACION SOLAR é gi
!
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5.5.4. PREMISAS AMBIENTALES

PREMISAS GENERALES

REQUERIMIENTOS

DESCRIPCION

GRAFICA

-Se requiere todo el edificio posea
una buenailuminacion y ventilacion
aplicando los metodos de control
climético, para el climasemi seco
del municipio de Salama.

Para lograr una buenaventilacion es indispensable abrir entradas pequefias
en la parte inferior de los muros para que penetre aire fresco y en el lado
contrario para que salga el aire caliente, creando una ventilacién cruzada.

Enlo posible mantener bajo techo la mayor parte delas areas, y sus
instalaciones anexas, a manera de evitar la influencia del aire caliente y
la radiacion solar.

Crear aberturas mixtas entre 40% y 80% de la superficie del muro,
colocadas en los muros orientacion nortey sur ala altura del cuerpo, lado
opuesto al viento, y tambien muros interiores.

Las aberturas deberan estar cerca del techo, para evitar la reflexion de la
luz solar, tambien deben estar orientadas hacia areas verdes, protegidas
por sombras de voladizos, cenefas y parteluces.

Esimportante crear senderos techados para los peatonesy evitar
recorridos muy largos, y estos deben estar ambientados por vegetacion
y maceteros o ya sea areas jardinizadas.

S

/k

@ Conveccién

=~

@ Transmision de calor

d} Espacio transparente con vistas
orentadas y luz direccional

(3) Radiacién de calar (1) Golector
» o llum, complementania /
(Deunao% a la luz natural
- llurrinacion
N~ TS (Dwmplelrenrarla a
F { a hz natural

al Cupula [por sjemplo, piscina
cubierta)

b} Boveda (por ajemplo, pasajes)

(T)Espacia ol guo pusden legar droc-  (Z)Incinacsn Sp6ma 0o los comctons
tarmero loa rayos de sol, cesde e nver:  para aprovechar a raciacinglobal - ([
0 Pt o verana waans (22) - (24

ANALISISSOLAR
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5.5.5. PREMISAS FUNCIONALES PREMISAS GENERALES

REQUERIMIENTOS DESCRIPCION GRAFICA

El disefio arquitectdnico y la distribucion de ambientes debera realizarce
con base en la funcion que cada area desarolle.

El edificio contara con mdltiples ingresos que faciliten el accesoy la
evacuacion de los mismos desde todos los comercios y areas.

Es necesario distribuir todas las areas en varios niveles para poder darle
-Se requiere establecer la funcion mas amplitud al area de parqueo y asi mismo las personas tendra mejores

que va a ejercer cada area del posiblidades de desplazarce en tramos cortos y evitar el cruze de peatones |
centro comercial, para buscar y vehiculos, esta amplitud tambien puede aprovecharse para proporcionar e
una ubicacion en relacion de vistas panoramicas y ubicar los locales de mayor demanda en puntos mu["’ N
otras. estrategicos para motivar a recorer el edfficio.
e
Comercios Comercios
El trafico de vehiculos deberase en solo sentido con el minimo de rrerreed] ﬂ l =._—._—.=,-.-__- 1958 1961 1963
interferencia de igual foma sera el disefio de los parqueos los cuales o ) )
deben ser en angulos de 45° 0 60°. CUBIERTA DE GALERIA COMERCIAL INFLUENCIA DE LA FUNCION

Para poder interconectar cada area del centro comercial se deberan
crear Vesthbulos, plazas y pasillos para unir cada area del proyecto,
para los pasillos el ancho minimo es de 250 mtsy las plaza y vestibulos
seran enrelacion a flujo de peatones.

Esimportante agrupar cada area de acuerdoa su funcion, actividad,
tipo de mobiliario, requerimiento de servicio e intalaciones necesarias
como el caso de la comida rapida deberan concentrarse con los seicios
sanitarios. ENTORNO DIFERENCIADO FLEXIBILIDAD ORGANIZATIVA

[
1969

1978 1983

1971 1976
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5.5.6. PREMISAS CONSTRUCTIVAS TECNOLOGICAS

PREMISAS GENERALES

REQUERIMIENT OS

DESCRIPCION

GRAFICA

-Es requerimiento importante la eleccion
de un sistema de sustentacion estructural
tanto para los elementosverticales como
horizontales, tomando en cuenta las
condiciones climatologicas yelarea a
cubrir

-Se requiere implementar medidas de
seguridad y mantenimiento para
brindarle a los usuarios un buen
servicioy el centro comercial tenga
exito a largo plazo.

Sedebe modular el edificio de acuerdo al sistema estructural, estos deben
serindependientes para evitar fallas por sismos utiizando juntas de dilata-
ciona cada 30 mts segln lo permita el disefio colocando dos columnas en
cada union.

Es necesario utilizar un sistema constructivo versati que permita la com-
binacién de elementos estructurales rigidos y mévies.

Sedebe evitar el recubrimiento con substancias bituminosas o asfatoya
que el calor lo altera quimicamente, para esto es importante considerar
las condiciones climaticas del lugar utiizando materiales de poca absor-
cidnsolar otipo reflectivo.

Seutilizaran estructuras metalicas paracubrir espacios abiertos de
grandes luces como joist o tijeras metalicas o techos curvos, estas
estaran soportadas por muros y columnas integrandose de manera
uniforme y estetica.

Para los acabados se deben seleccionar materiales que necesiten poco
0 ningun mantenimiento debido al alto trafico de personas.

Para los ambientes interioresy exteriores deben utilizar pisos anti
deslizantes, rampas, banquetas, topes, bordillos, para mantemer la
seguridad de los peatonesy minusvalidos. También se debe de intalar
equipos de emergencia y contra incendios.

SISTEMAS CONSTRUCTNOS
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MALLAS ESPACIALES

DESICION

SE UTILIZARA EL DEACERO CONVIGAS TIPO JOIST. VENTAJAS: ABARCAN GRANDES LUCES, ESTRUCTURA AGRADABLE VISUALMENTE
DESVENTAJAS:SENECESITAEQUIP O ESPECIAL PARASU INSTALACION, COSTO ELEVADO
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5.6

PREMISAS PARTICULARES DE DISENO

5.6.1. AREA ADMINISTRATIVA

PREMISAS PARTICULARES

REQUERIMIENT OS

DESCRIPCION

GRAFICA

El acceso al &rea administrativa debe
tener control de accesos desde el

vestibuloy ser semi privado y no
mezclarlo con los comercios.

Dentro de esta areadeberatener sus
propios servicios sanitarios, area de
esperay una caja, con el minimo de
mobiliario de acuerdo a la actividad
de cada una.

OFICINA PARAEL ADMINISTRADOR
SECRETARIA'Y SALA DE ESPERA
SALADE SESIONES
CONTABILIDAD Y CAJA

ARCHIVO

CAFETERIA

El disefio de esta area, de su mobhiliario, distibucion, y circulaciones debe

cumplir con los parametros espaciales y ergonémicos, para cumplir su
funcion con eficiencia.

Los ambientes que se encuentren dentro de laadministracién deben de
estar relacionados por medio de unvestibulo individual para distribuir
alas é&reas y actividades de cada una.

El administrador debe tener control de todo el centro comercial y
su ubicacion debe tener contacto visual directo con las areas de la
administracion y, si es posible, contodo el centro comercial.

La secretaria debe esta al ingreso de laadministracion y debe atender
alos clientes y tamhién debe tener relacion con la sala de reuniones
y con el administrador.

La contabilidad se encarga dellevar todo el control financierodel
centro comercialasi mismo un control del archivo general y en esta
area se deben ubicar el contador general o auditor los contadoresy
auxiliares, estos equipados con computadoras.

También se provee unacocineta o pequefiacafeteriadentro del area
administrativa que servird para preparar pequefias refacciones o
calentar comidarapida para lo empleados o para los clientes.

Escrtono con cajonas pars ‘onma-
105 oMl zadas segun DIN 454571

160 420
Tabiques. estanins

'Iy/"_\
@ )
=
A
1) =10

Escrione con M) sobve rusdas
En compametn con () ocupa
0.5 m’ manos de supatcs

Mosa con torminagl de crdenador
con bandog dobl soboe guizs

Tabiquea, astarins, aemanios Guardaropa

0 SUSDNGAN teSCommEos

Dirnensones posinies de una pequeda 3ala en una ~ohona combinada-

{Home - Base). Eemplo: Edang AG

Mustrador de clienles con
ascntono adosado (lipe sueco)

DESICION

SE UTILIZARA UN SISTEMA MODULAR DEE SCRITORIOS YE QUIPO DE OFICINA
VENTAJAS :FLEXBIUDAD PARAORGANIZAR LOSCUBICULOSDE TRABAJO, FACIL MONTAJEY DESMONTAJE.
DESVENTAJAS:LOS SISTEméas MODULARE SSIEMPRE SON COSTOSOSY NE CESITANMANTENIMIENTO
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5.6.2. LOCALES COMERCIALES PREMISAS PARTICULARES

REQUERIMIENT OS

DESCRIPCION

GRAFICA

Serequiere delocales que
sean pequefios y modulares
que puedan subdividirse con
respecto a la modulacion
estructural del centro.

Serequiere deun local ancla
que sea grande y puedahaber-
gar un comercio que atraiga

a grandes masas y que sea

un punto de atraccion para

el centro comercial.

El tamafio minimo de una tienda puede ser de 9mt2, pero lo deteminara
el ancho entre columnas, pero el fondo su puede estar dentro de un
rangode 12a 45mt, y tomando el cuenta el costo del area bruta
rentable.

Es necesario dotar a cada local con una pequefia bodegano mayor
de 4m2 y un medio bafio (1 sanitario y 1lavamanos)

Cada local se equipara con una cortina metdlicaenrollable tipo celosia
para seguridad de los arrendatarios cuando permanezcan cerrados.

Los cerramientos entre locales serande tipoliviano y desarmables
tipo panel de malla y espuma otabla yeso o block liviano de 0.10 cm

Sedebe preverun espacio amplio donde se pueda organizar cualquier
tipo de estanteriaso descubridoresy organizar la mercaderiaque se
requiera colocar productos.

Este local debe poseer dreasde senvicio y apoyo, como 1o son un espacio
considerable para bodega, carga y descarga, tambiénde sewicios
sanitarios yareasde control.

El espacio para este local ancla es un tipo Bodega con marcos de
estructura metélicay techos curvos o triangulares con grandes ventanas

y accesos amplios.

Seproveerade instalaciones basicas, dejando previstola ampliacionde
tomas para electricidad o de instalacionesde agua y drenajes ya que
dependeré del tipo de comercio que arrende dicho local el que decida
que es lo que necesita.

Carrita g3 compra

01501

"
Capaciad dal caste: 101, 120,130

Carnito de compra, carga admisible
200 kg

Estantes Estantos de pared con pasilko de re-
5 para fruta,

para Eé:xfgd: a o8 posicion por detrés. Los cajones se

botellas sueltos a rellenar sustituyan anteros

DESICION

DISTRIBUCION DE LOCALES SERA A
CRTERIO DEL ARRENDATARIO

EL LOCAL ANCLA SERA DE 350 MT2
VENTAJAS:SEDA (A LIBERTAD AL
ARRENDATARIO ADECIDIR COMO
UTILIZARA SU ESPACIO
DESVENTAJAS: ES NECESARIO
ESTABLECER LAPOLTCASDE
ORDENAMIENTO PARALOGRAR
UNFORMIDAD Y ARMONA CON EL

CONJUNTO COMERCIAL
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5.6.3. RESTAURANTES

PREMISAS PARTICULARES

REQUERIMIENT OS

DESCRIPCION

GRAFICA

ELCENTRO COMERCIAL ESTARA
EQUIPADO CON UN AREA DE
RESTAURANTES PARA BRINDAR
ELSERVICIO DE ALIMENTOS.

Los restaurantes serande comidarapidala cual solo necesite de
calentarse o freirse en pequefias planchas elctricasy hornos elctricos
0 microondas.

Aligual quelos locales comerciales se estos estaranagrupados en un
area especial para que el comprador tenga varias opciones.

Los locales de restaurantes estaran equipados con unabodega, una
pequefiacocina y unsanitario

El &reade mesas sera colectivo y se ubicaran agrupadamente y

los clientes se podran ubicar donde deseen, se equiparacon los
servicios de sanitarios publicos, basureros, y unareapara meseros y
personal de limpieza.
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DISPOSICION DE MESAS EN DIAGONAL

Cam. fgorifica

[P ffﬂ’ Il:'-:ll ] @) EII
O<>D =] Cocina principal

] {l =

L

=

UCO
oo

s
oNo

0:0
ovo

ESQUEMA DE FUNCIONAMIENTO DE COCINA

DESICION

DISP OSION DE MESAS EN DIAGONAL, Y COCINAS CON PREPARACION DECOMIDA RAPIDA
VENTAJAS:MAS CAPACIDADDE MESASTIENEOPCION DEUNIR MESAS, UTILIZAP OCA AREA.
DESVENTAJAS:CIRCULACIONE SREDUCIDAS, CIRCULACIONES PEATONALE SMUY REDUCIDAS.
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5.6.4. SERVICIOS SANITARIOS

REQUERIMIENT OS

DESCRIPCION

GRAFICA

Dentro de los servicios de

los restaurantes se requiere
de sanitarios publicos para
hombresy mujeres asi también
para el personal de sevicio.

Seubicaran comominimo unabateriade bafios parahombres y mujeres
por nivel, tomando en cuenta lacantidad de agentesy usuarios.

Para el servicio de restaurantes se equipara con una bateriade bafios
para hombre y otra para mujeres, estos contaran con toilets, orinales,
lavamanos, sus acabados deben ser lisas parauna buena limpieza
por lo que se deben forrar de azulejo

Asimismo, se ubicaran junto a éstos los servicios paralos empleados,

que también estaran equipados con areas de lockers y areapara
cambiarse

Los sanitarios se ubicaran de modo que puedantener ventilacion e
iluminacién natural.

PREMISAS PARTICULARES

T

ol H ]
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DESICION

SE UTILIZARAN BATERIAS DE BAROS CONSECUTIVOS Y CON OP CION PARADISCAP ACITADOS
VENTAJAS:MASAMPLITUD CON CIRCULACIONES FLUDAS,FACILDADPARALAS INSTALACIONES HIDRAULICAS
DESVENTAJAS :NECESITAN MUCHAAREAPARA CIRCULACION Y REPRESENTA UN ALTO COSTO DE MANTENIMIENTO E INSTALACIONES
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5.6.5. MANTENIMIENTO

REQUERIMIENT OS

DESCRIPCION

GRAFICA

Dentro del mantenimiento
tenemos las areas de
bodega, cuarto de maguinas
sistema contra incendios
generador elctrico
botadero de basura

aire acondicionado

El &reade mantenimiento se ubicara en un punto que faciite el acceso
de equipo pesado asi mismo en un lugar que no ocupe espacios
rentables.

La bodegaservirapara el guardado de equipo de limpieza ydebera
tener estanterias

Enel cuarto de maquinasse ubicaran los equipos de bombeo y cisterni
asi también pueden ubicarse el equipo de bombeo parael sistema
contra himedo contra incendios.

Seproveeraun espacio para colocar el generador eléctrico de 200 kva
como sistema de respaldo en apagones que son muy frecuentes

La basura recolectada detodo el centro comercial se depostara enel
botadero de basura, y se tomara un indice por local de 0.25m3 al dia
El deposito debera tener paredes y pisos de materiales lavables.

También se proveerade un areapara colocar las manejadoras de

Almacenaje vertical de barras
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aire acondicionado aunque sera (inicamente para el local ancla y
su instalacién comera por parte del arendatario

DESICION

SE UTILIZARAN AP ILADORAS MANUALES, LAS AREAS DE CARGA SERAN PARA VEH CULOS DE TRANSPORTE ME DIANO
VENTAJAS:AREASDE CIRCULACION PEQUENAS CON TRAFICO MEDIANO DE PRODUCTOS, NO NECESARIO EQUIPO ESPE CIAL
PARA MOBILIZACION

DESVENTAJAS:SEREDUCE LA CAPACIDAD ABASTE CIMIENTO ES NECE SARIO E STABLE CERHORARICS
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5.6.6. ESTACIONAMIENTO

PREMISAS PARTICULARES

REQUERIMIENT OS

DESCRIPCION

Serequiere de espacio para
estacionar, vehiculos peque-
fios y medianos, motosy
bicicletas asi como también
&reas para abordaje para
transporte publico.

Senecesitaparqueo para vehiculos particulares asi como
de taxis.

Senecesitatambién areas especiales para parqueo de motos
y bicicletas ya que representan el medio de transporte de
més demanda.

Conjuntamente con el estacionamiento se debe prever area de
carga y descarga de productos para abastecer los loclaes
como para los clientes, adicional al area de abastecimientos

y mantenimiento.

El estacionamiento se equipara con garitas de control de acceso y
vigilancia, iluminacion publica, vegetacion y colectores de basura.
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Aparcamiento a 60°, solo en el sen- Aparcamiento a 90°, callede 5,50 m R i
tido de circulacién de anchura. Plazas de aparcarmien- Disposicién en diagenal

to de 2,50 m da anchura.

5,00 —- 8,50 —4- 5,00 4 =500t 650 e 5,00 =
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Aparcamients a 90°, deade ambos Aparcamionto a 80°, desdo ambos
sentidos. Anchura de las plazas: santidos. Anchura de-las plazas:
250m 230 m

SE UTILIZARA EL PARQUEO A 90° CON CALLE DE5.50'Y
PARQUEOSDE 250 DE ANCHO

VENTAJAS :FACILIDAD DE MANIOBRAP ARA LOSVEHICULOS
CALLESDE DOS SENTIDOS, FACIL MODULACION PARA
SOTANOS

DESVENTAJAS:

UTILIZA MAS AREA PARALA CIRCULACION, ES NECESARIOS
TOPES Y BORDILLOSDELIMITANTES
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5.6.7. PLAZAS

PREMISAS PARTICULARES

REQUERIMIENT OS

DESCRIPCION

GRAFICA

SE REQUIERE DE PLAZAS QUE
SERVIRAN COMO VESTiBULOS
Y AREAS DE DESCANSO.

La plaza se integrara al centro comercial como un punto de reunion o
de descanso para los clientes enestas se ubicaran ventas de soubenirs
y productos temporales o promocionales.

La principal funcidn de la plaza sera de vestibular y distribuir alas
diversas areas del centro comercial.

La plaza se equipara con bancas para descanso, maceteros y jardineras
para ambientar el espacio, también se pueden colocar pequefios kioscos
para vendedores de celulares joyas, teléfonos plblicos, basureros, etc.

los kioscos no deberan ser atos ni muy grandes y deben de ser de
caracterdesmontable y no deben romper con la visual del centro.

Todos los
ascensores ‘
para |

Anchura minima para tres personas

GRADAS

VESTIBULOS

DESICION

VESTIBULO TECHADO CON
ESPACIOS ABIERTOS Y DE
DOBLE ALTURA
VENTAJAS: MEJOR
DISTRIBUCION

DEL PUBLICO,MEJOR
ASPECTO

VISUAL
DESVENTAJAS:UTILIZA
GRANDES

AREAS RENTABLES,
REPRESENTA

UNALTO COSTO POR M2

DESICION

ASCENSOR PARA 6 PERSONAS
CON SISTEMADE POLEAS Y
CABLES.
VENTAJAS:MASRAPIDO YDE
MAY ORCAP ACIDAD
DESVENTAJAS:VISUALMENTE
POCO ATRACTIVO, SE NECE-
SITAEQUPOEN EL TECHO

DESICION

SE UTILIZARAN GRADAS
VENTAJAS: UTILIZAN POCO
ESPACIO, PROVEEN MAYOR
ACCESIBILIDAD EN CASOS
DEEMERGENCIA
DESVENTAJAS:NO OFRECEN
ACCESBILIDAD A PERSONAS
DE CAPACIDADES REDUCIDAS
Y REPRESENTAN OBSTACULO
PARA ACCEDER CON OBJETOS
GRANDES
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5.7  MATRICES Y DIAGRAMAS DEL PROYECTO
Tabla 20 MATRIZ DE DIAGNOSTICO CENTRO COMERCIAL MUNICIPAL
ESCALA ANTROPOMETRICA ESCALA AMBIENTAL
NECESIDAD AMBIENTE ACTIVIDAD MOBILIARIO CAPACIDAD LARGO | ANCHO | ALTO | AREA | CANTIDAD | AREA TOTAL ORIENTACION [ ILUMINACION ] VENTILACION
Personas Mts Mts Mts Mts? AMBIENTES Mts? M2 | M2
1.- AREA: SERVICIOS PUBLICOS 1,860.75
Estacionamiento de Vehiculos y Motos Parquearse Ninguno 40 vehiculos 15 5.00 2.50 0.00 12.50 42.00 525.00
motos
Servicios Sanitarios Hombres Higiénicas, fisioldgicas Inodoros, lavamanos, 10 5.00 5.00 3.50 25.00 2.00 50.00 N-S 7.50 5.00
mingitorios
Mujeres Higiénicas, fisioldgicas Inodoros, lavamanos 12 5.00 5.00 3.50 25.00 2.00 50.00 7.50 5.00
Informacién y Control Informar, vigilar, controlar el Mostrado, sillas, computadora, 2 6.50 5.50 3.50 35.75 1.00 35.75 N-S 5.36 3.58
ingreso monitores
Plaza libre para actividades|Reunir, exposiciones, eventos |Variable 120 40.00 30.00 3.50 1200.00 1.00 1200.00 N-S 180.00 120.00
comerciales y culturales
2.- SERVICIOS GENERALES 868.20 130.23 86.82
SERVICIOS Bodegas Almacenaje Anagueles y estanterias 1 6.00 3.50 3.50 21.00 4.00 84.00 S-N 12.60 8.40
Andenes de Carga y Descarga  |Estacionar camiones y|Basculas, trokets 10 15.00 2.50 37.50 2.00 75.00 S-N 11.25 7.50
descarga de productos
Control Controlar ingreso camiones,|Escritorio, sillas, archivo 1 6.80 4.00 3.50 27.20 1.00 27.20 S-N 4.08 2.72
carga y descarga
Area de Empleados Sanitarios hombres Higiénicas, fisiolégicas Inodoros, lavamanos, 5 12.00 4.00 2.80 48.00 1.00 48.00 S-N 7.20 4.80
mingitorios
Sanitarios Mujeres Higiénicas, fisioldgicas Inodoros, lavamanos 5 12.00 4.00 2.80 48.00 1.00 48.00 S-N 7.20 4.80
Duchas y Lockers Higiénicas, guardado Duchas, lockers, bancas 15 5.00 6.00 3.50 30.00 1.00 30.00 S-N 4.50 3.00
Area de Estar Esperar, descansar Mesas, sillas 8 8.00 7.00 3.50 56.00 1.00 56.00 S-N 8.40 5.60
3.- AREAS EXTERNAS 500.00
Plaza de Ingreso Plaza Ingresar Macetas, faroles 50 20.00 15.00 300.00 1.00 300.00 S 45.00 30.00
Parqueo de Taxis Parguearse, abordaje Bancas 10 10.00 3.50 35.00 4.00 140.00 S 21.00 14.00
Parada buses ingreso peatones, trasladarse |Basureros, teléfonos 15.00 4.00 60.00 1.00 60.00 S 9.00 6.00
4.- AREAS COMERCIALES 3197.00
Comercio Locales comerciales + S.S. Vender Vitrinas, estanterfas, escritorio, 2 1150 6.00 350 69.00 20.00 1380.00 N-S-E 207.00 138.00
caja registradora, sillas, bafio
Local Ancla Local comercial grande Vender, comercializar Cajas registradoras, 75 25.00 50.00 10.00 1250.00 1.00 1250.00 NO-SE 187.50 125.00
estanterfas, mostradores,
equipo variado
Oficinas Administrar, controlar Escritorio, ~ sillas,  archivo, 5 15.00 12.00 4.50 180.00 2.00 360.00 NO 54.00 36.00
computadoras
Bodegas Almacenaje Anagueles y estanterias 1 5.00 5.00 3.50 25.00 2.00 50.00 - 7.50 5.00
Anden de carga y descarga Estacionar y descargar Basculas, trokets 4 15.00 2.50 37.50 2.00 75.00 NE 11.25 7.50
Sanitarios hombres Higiénicas, fisiolégicas Inodoros, lavamanos, 2 3.00 350 3.50 10.50 1.00 10.50 NO 1.58 1.05
mingitorios
Sanitarios Mujeres Higiénicas, fisioldgicas Inodoros, lavamanos 2 3.00 3.00 3.50 9.00 1.00 9.00 NO 1.35 0.90
KIOSKOS Vender Mostrador mévil y desarmable 1 2.50 2.50 2.00 6.25 10.00 62.50 9.38 6.25
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ESCALA ANTROPOMETRICA ESCALA AMBIENTAL
NECESIDAD AMBIENTE ACTIVIDAD MOBILIARIO CAPACIDAD LARGO | ANCHO | ALTO | AREA | CANTIDAD | AREA TOTAL ORIENTACION | ILUMINACION ] VENTILACION
Personas Mts Mts Mts Mts? AMBIENTES Mts? M2 I M2
5.- AREAS RESTAURANTES 453.62
Local Restaurante Mostrador, pedidos, caja,|Pedir  comida, cobro, y|Bafio maria, mostrador, caja, 2 10.00 2.50 3.50 25.00 4.00 100.00 S-E 15.00 10.00
despacho despacho de alimentos menu
Cocina Cocinar, preparar alimentos,|Lavatrastos, micro ondas, 2 10.00 3.50 3.50 35.00 4.00 140.00 SE 21.00 14.00
estufa,  enfriador,  horno,
servir gabinetes
bodega Almacenaje estanterias 1 2.00 2.00 3.50 4.00 4.00 16.00 S-E 240 1.60
Sanitario Higiénicas, fisiologicas Sanitario, lavamanos 1 2.20 2.20 3.50 4.84 4.00 19.36 S-E 2.90 1.94
Mesas Mesas, sillas 96 1.80 1.80 0.70 3.24 24.00 71.76 S-E 11.66 7.78
Sentarse, comer, descansar
Estacion de meseros Atender mesas, limpiar Mostrador, carretillas, 5 3.50 3.00 10.50 1.00 10.50 S-E 1.58 1.05
gabinetes
Sanitarios Hombres Higiénicas, fisioldgicas Inodoros, lavamanos, 7 6.00 6.00 3.50 36.00 1.00 36.00 E 5.40 3.60
mingitorios
Mujeres Higiénicas, fisioldgicas Inodoros, lavamanos 19 6.00 9.00 3.50 54.00 1.00 54.00 E 8.10 5.40
6.- ADMINISTRACION 105.50
Administrar el C.C: Oficina administrador atender clientes Escritorio, archivo, 3 3.50 350 350 12.25 1.00 12.25 0 1.84 123
computadora.
Sala de espera, recepcion ingresar, esperar Sillas de espera, macetas 4 2.75 3.00 3.50 8.25 1.00 8.25 o] 1.24 0.83
Secretaria Recibir  clientes, asistir al|Escritorio, telefono , fax, Siilas 1 250 2.50 350 6.25 1.00 6.25 0 0.94 0.63
administrador de espera
Salon de Reuniones Conversar, tomar decisiones  |Mesa, sillas, archivos libreras, 8 8.00 4.00 350 32.00 1.00 32.00 0 4.80 320
proyector
Caja y contabilidad Cobrar  alquileres, llevar|Escritorios, sillas, archivos 3 6.00 4.00 3.50 24.00 1.00 24.00 o] 3.60 2.40
finanzas del centro com.
Archivo Guardar documentos legales|Estanterias 1 2.00 2.00 3.00 4.00 1.00 4.00 o] 0.60 0.40
de finanzas
Cocineta Preparar café y comida Gavinetes, lavatrastos 3 2.50 2.50 3.50 6.25 1.00 6.25 o] 0.94 0.63
Sanitarios Hombres Higiénicas y fisiologicas Inodoros, lavamanos, 1 2.50 2.50 3.50 6.25 1.00 6.25 0 0.94 0.63
mingitorios
Mujeres Higiénicas y fisiologicas Inodoros, lavamanos 1 2.50 2.50 3.50 6.25 1.00 6.25 0] 0.94 0.63
7.- MANTENIMIENTO 266.06
Bodega de mantenimiento y|Almacenaje Anagueles y estanterias 2 6.50 5.00 4.50 32.50 1.00 32.50 N-O 4.88 325
limpieza
Cisterna y bombeo Control de  bombas  y|Equipo de bombas y tuberias 1 15.00 10.00 4.50 150.00 1.00 150.00 N-O 22.50 15.00
distribucion de agua
Generador de emergencia General energia de motor paraMotor, transformadores, 1 6.00 6.00 4.50 36.00 1.00 36.00 N-O 5.40 3.60
uso del centro paneles
Colector de basura y rampa Reunir basura y almacenarla,|Ninguno 2 5.00 3.50 3.50 17.50 1.00 17.50 N-O 2.63 175
trasladar a camion
Equipo de aire acondicionado Concentrar equipo Manejadora, equipo, 1 4.00 4.00 3.50 16.00 1.00 16.00 N-O 2.40 1.60
mangueras
Taller de mantenimiento Reparaciones varias Banco de trabajo, estanterias,| 2 3.75 3.75 3.50 14.06 1.00 14.06 N-O 211 141
gabinetes
6751.13 M2
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CAPITULO W

En este ultimo capitulo se presenta la solucion a el problema arquitectonico planteado en el
inicio, y es también el resultado de un gran proceso de investigacion documental, de encuestas
y datos recabados en campo.

Aqui se detallara todo el proceso de disefio arquitectonico, como surgié la idea formal y
espacial del volumen del edifico, luego se presenta la distribucion de los ambientes en las
plantas amuebladas, las elevaciones y secciones, luego se detalla a una escala mayor cada area
del proyecto con sus respectivos ambientes en sus tres dimensiones, al final de cada area se
veran las presentaciones arquitectonicas en realidad virtual. Para saber el costo aproximado se
presenta un presupuesto por renglones de todo el proyecto tomando como base los metros
cuadrados y lineales de cada renglon, y luego se presenta un cronograma de ejecucion e
inversion que determinara el tiempo que tomara la construccion del edificio.

6 METODO DE DISENO
6.1 MANERAS DE GENERAR FORMAS'>

GROFFREY BROADBEN en su libro DISENO ARQUITECTONICO, considera que los
Arquitectos han usado por lo general cuatro maneras diferentes de general formas
tridimensionales, que en orden cronoldgico de aplicacion son:

6.1.1  DISENO PRAGMATICO

L

e

_;lg'!i;' T _j e
| W%

llustracion 10: Anteproyecto Muse de Arte México

Modo preponderantemente practico, usando materiales que tenian a mano. El primer camino

para alcanzar una forma construida tridimensionalmente fue un proceso de ensayo y error.

Esto es aplicable todavia cuando se emplean nuevos materiales o viejos de un modo nuevo. El
uso de materiales a escala para producir maquetas con las cuales especular en relacion con las

15 BROADBENT, GEOFFREY, disefio Arquitectonico, Arquitectura y Ciencia Humanos Editorial Gustavo Gili S.A. 1976

posibilidades del espacio representa una forma de llegar practicamente a la solucion.
Actualmente el disefio pragmatico considera como principal inferencia al disefio, el
conocimiento profundo de materiales y procedimientos constructivos a emplearse segun las
caracteristicas del lugar y las actividades propias del sistema arquitectonico a disefar.

DISENO ICONICO

6.1.2

llustracion 11: Estadio del Arsenal Ingltéfra

Modo que surge a partir de una imagen preconcebida de formas ensayadas y aceptadas. Se
sabe de antemano como va a ser el edificio. Se basa en patrones de solucion establecidos y
experimentados en sus aspectos ambientales formas y tamafios de espacios, disposiciones
posibles del mobiliario y como va a ser el edificio en lo que a su calidad arquitectonica se
refiere.

Lo anterior anula la originalidad y ademas es dificil adaptar una solucién adecuada en un lugar
a otro distinto y probablemente en terrenos distintos seria necesaria una adaptacion profunda
para que la copia resulte, y en este caso el disefio ya no es Iconico, sino Analogico.

6.1.3

i

DISENO ANALOq!go

s E_=

El disefio analégico, es todavia la fuente mas poderosa de ideas creativas en arquitectura.
FRANK LLOYD WRIGHT, describe un buen nimero de ejemplos que aparecen en su propia
obra como sus propias manos en postura orante, para la casa de reuniones unitaria en
Madison, Wisconsin (1951) también le Corbusier se apoyo en una gama extraordinaria de
analogias para el disefio de la capilla de Ronchamp (1953 como el caparazon de cangrejo).
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6.1.4  DISENO CANONICO

llustracion 13: Iglesia de la sagrada familia disefio Canénico Modernista

Inferencia geométrica en el disefo, coordinaciéon modular. Definicion de trama espacial en las
tres direcciones, X.Y.Z. ajustandola a las actividades que a su vez determinan la forma y
tamafio de los espacios necesarios.

ELECCION DE ALTERNATIVA

Los arquitectos creativos, termina diciendo BROADBENT, han usado siempre a lo largo de la
historia los cuatro modos, aunque muchas veces hay un énfasis especial en uno u otro, y para
la aplicacion en el disefio del centro comercial se enfatizara en el disefio ICONICO debido a
que este es el método que mas se adapta a las caracteristicas particulares del proyecto.

6.2  SISTEMAS DE COMPOSICION

Luego de escoger el método de disefio iconico que seria para el terreno en particular el disefio
en forma de “L” segun la clasificacion por patrones ya establecidos donde tiene una franja de
tiendas situadas perpendicularmente formando un angulo recto, el parqueo esta situado en la
parte de enfrente y su area de servicio en la parte posterior, sus anclas se ubican en los
extremos, pero también pueden ser localizadas en el vértice del mismo.

A esta forma se le aplica el Sistema de Composicion de Interrelaciones del
Constructivismo'® o mas conocido como Bauhaus o Cubismo, que son los conceptos basicos
de cargar, montar, penetrar, envolver, ensamblar, separar, etc. Y que estas son aplicadas a la
composicion volumétrica del disefio en “L” para formar el aspecto arquitectonico espacial.

A continuacion se presenta un resumen grafico de como fue el proceso de disefio a partir de
los conceptos anteriormente descritos y que da como resultado el Volumen Conceptual que
tendra el edificio:

16 Manuel Arriola Retolaza , Teoria de la Forma, 2,006
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Grafica 12 PROCESO DE DISENO FORMAL PARA EL CENTRO COMERCIAL
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6.3  METODO CONSTRUCTIVO

Debido al tamafio del proyecto se hace necesario, tomar muy en cuenta que el sistema
constructivo debe tener como caracteristica particular el poder soportar grandes cargas y
resistir las fuerzas naturales que lo rodean. Se considero el método de concreto armado y
levantado de mamposteria como el mas viable y el de menor costo ya que se emplearia la
mano de obra local como también los materiales disponibles en las ferreterias locales y
solamente importandose los materiales especificos que no se encuentra en Salama. Para los
acabados e instalaciones generales si sera necesario cumplir con las normas y especificaciones
para edificios comerciales.

6.4 TERRENO

El edificio para el centro comercial se ubicara en un terreno municipal que cuenta con un area
total de 3,894.10 M2 y que posee caracteristicas idoneas para el desarrollo de las actividades
comerciales debido a su ubicacion en el centro de salama. Dentro de las principales
caracteristicas estan, el facil acceso a los servicios publicos, infraestructura vial en buen
estado, terreno limpio y listo para construir.

6.5  DESCRIPCION ARQUITECTONICA

El disefio del centro comercial marcara un hito en el entorno municipal ya que sera el primero
en su clase teniendo este factor como ventaja sobre los demas centros comerciales cercanos,
pues su forma y su emplazamiento son factores que se aprovecharon al maximo en el proceso
de su creacion. También los factores como la utilizacion de varios niveles para dar mayor area
bruta rentable a los inquilinos y reducir las circulaciones horizontales que solamente ocuparian
todo el terreno.

En el disefio también se enfatizo en brindar suficiente ventilacion e iluminacion a través de
pasos techados transparentes, brindando el maximo confort ambiental, también se equipo con
rampas y ascensor para minusvalidos y el acceso al publico en general.

También los comercios se ubicaron estratégicamente para mejorar las actividades comerciales.

Adicional a esto el edificio contara con todo el equipamiento industrial en casos extremos en
donde fallen los sistemas primarios de iluminaciéon o de suministro de agua, cuenta con
parqueo propio con seguridad, area de restaurantes con mesas, servicio de mesas y servicios
sanitarios.

6.6 GESTION

Debido a la complejidad del funcionamiento de este edificio la municipalidad debera crear un ente
auténomo y depositar legalmente en el su gestion, vision y mision como conjunto, solo de esta
manera no influiran los cambios politicos de cada periodo de cada régimen municipal y nacional,
manteniendo siempre un funcionamiento optimo y de buen servicio.
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7  COSTO DEL PROYECTO

INTEGRACION DE COSTOS

Ante' prgyecto : Centro Comercial Municipal Area : 8.225.00 M2

Localizacion: Salama

Departamento: Baja Verapaz FECHA: Marzo 2,007

RENGLON CANTIDAD UNIDAD PRECIO UNIT TOTAL

SOTANO
1 Servicios Publicos (sanitarios, vigilancia ) 115 M2 Q 3,000.00 | Q 345,000.00
2 Circulacion ( pasillos, gradas ) 1199 M2 Q 1,600.00 | Q 1,918,400.00
3 Servicios Generales (empleados,bodegas, carga) 245 M2 Q 2,500.00 | Q 612,500.00
4 Locales Comerciales + kioskos 1568 M2 Q 2,000.00 1 Q 3,136,000.00
5 Local Ancla 510 M2 Q 3,500.00 | Q 1,785,000.00
6 Restaurantes 230 M2 Q 2,800.00 1 Q 644,000.00
7 Area de Mesas 255 M2 Q 2,500.00 |1 Q 637,500.00
8 Administracion 217 M2 Q 2,500.00 | Q 542,500.00
9 Mantenimiento 180 M2 Q 1,800.00 | Q 324,000.00
10 Parqueo 3495 M2 Q 2,500.00 | Q 8,737,500.00
11 Areas Verdes 210 M2 Q 900.00 | Q 189,000.00
12 Mobiliario y Equipo 1 Global Q 90,000.00 | Q 90,000.00

8225 Q 18,961,400.00
[TOTAL [Q 18,961,400.00 |
|Costo por M2 = Q 2,305.34 |

Tabla 2| PRESUPUESTO DE ANTEPROYECTO, ELABORACION PROPIA
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8  CRONOGRAMA DE EJECUCION DE OBRA
No |RENGLON ARO 1 | AR 2
3 4 3 7 s a 0 [ 1z 1 3 4 5 3 8 3 10 hits2 Costo Area

1 |Servicios Publicos (sanitarios, vigilancia ) 115 Q345,000.00
2 |Circulacion { pasillos, gradas ) 1199 21,918,400.00
3 |Servicios Generales (empleados bodegas, carga) 245 Q512 ,500.00
4 |Locales Comerciales + kioskos 1668 23, 136,000.00
5 |Local Ancla 510 31,7585,000.00
6 |Restaurantes 230 QE44 000.00
7 |Area de Mesas 285 QE37 500.00
G |Administracion 217 Q542 500.00
9 [Mantenimiento 180 (1324,000.00
10 |Pargueo sotano y exterior 3495 25,737 ,500.00
11 |[Areas Verdes 210 21189,000.00
12 |Mobiliario vy Equipo 290,000.00

DESEMBOLS0OS ECOMOMICOS 05 585 420.00 05 585 ,420.00 Q4,740,350.00 02 344 210.00 Costo Total

Forcentaje (%) 30% 30% 25% 15% 018,961.,400.00

Tabla 22 CRONOGRAMA DE EJECUCION, ELABORACION PROPIA

Universidad De San Carlos De Guatemala

119

Facultad de Arquitectura




Centro Comercial Municipal

Salama, Baja Verapaz

9  VESTUDIO FINANCIERO.

Este estudio nos sirve para saber: ;Si el proyecto es rentable?,. Para saberlo se tienen
tres presupuestos: ventas, inversion, gastos. Que se obtienen de los estudios de
mercado, estudio técnico y estudio de organizacion. Con esto se decidirad si el
proyecto es viable, o si se necesita cambios, como por ejemplo, si se debe vender mas,
comprar maquinas mas baratas o gastar menos.

Hay que recordar que cualquier "cambio" en los presupuestos debe ser realista y
alcanzable, si la ganancia no puede ser satisfactoria, ni considerando todos los
cambios y opciones posibles entonces el proyecto serd "no viable" y es necesario
encontrar otra idea de inversion.

9.1.1  FINANCIAMIENTO DE INVERSION PUBLICA O SOCIAL

Busca cumplir con objetivos sociales a través de metas gubernamentales o
alternativas, empleadas por programas de apoyo. Los términos evolutivos estaran
referidos al término de las metas bajo criterios de tiempo o alcances poblacionales

9.1.2  CALCULO DE LA RENTABILIDAD DE LA INVERSION.

Con la informacién acerca del monto de la inversién requerida y los flujos que genera
el proyecto durante su vida ttil se procede a calcular su rendimiento. Se acostumbra
representar los proyectos utilizando un diagrama de flujos como el siguiente:

US$ 50.000 US$ 60.000 US$ 70.000 US$ 80.000 US$ 120.000

01234

Las flechas hacia abajo indican flujos de caja negativos o desembolsos, las flechas
hacia arriba se refieren a ingresos o entradas de caja. Por ejemplo, los US$ 120.000 que
se encuentran en el momento 0 (o actual representan la inversién inicial, de ahi que la
flecha se dibuje hacia abajo, los demas valores se representan hacia arriba indicando
que son entradas o flujos netos de caja positivos. Los nimeros 1, 2,3 y 4 se refieren a
los periodos correspondientes a la vida util del proyecto. Pueden ser meses,
trimestres, semestres, afios o periodos mas largos, pero se aconsejan que no sean

17 COHEN, E. (1992). Evaluacién De Proyectos Sociales. Siglo Veintiuno. México

mayores a un afo, ni tampoco demasiados cortos, a no ser las caracteristicas del
proyecto asi lo requieran. Con base en el ejercicio de arriba, se procede a ilustrar las
técnicas que se acostumbran aplicar en la practica, para determinar la bondad
econdémica del proyecto asi lo requieran.

Periodo de recuperacién de la inversién: consiste en determinar el ntimero de
periodos necesarios para la recuperacién de la inversién inicial. Para el ejemplo y
suponiendo que cada periodo corresponde a un afio, la inversién inicial se recuperara
en aproximadamente 2.14 afios, calculado de la siguiente manera:

ANO SE RECUPERA ACUMULADO
01 US$ 50.000 US$ 50.000
02 US$ 60.000 US$ 110.000

Al finalizar el afio 2 la empresa o el proyecto ha recuperado US$ 110.000, le bastaria,
por lo tanto, recuperar US$ 10.000 adicionales para cubrir los US$120.000 invertidos
al principio. Como en el afio 3 se recupera US$ 70.000, la proporcién del afio necesaria
para generar US$ 10.000 faltantes, seria:

US$ 10000

= 0.14 aproximado Por lo tanto, el periodo de recuperacion sera de 2.4 afios
US$ 70.000
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TABLA DE RECUPERACION DE INVERSION

[ ANO Inversion [ Recuperacion [ -Costos Fijos [ Acumulado |
0 Q18,961,400.00 Q2,476,800.00 Q90,000.00 Q2,386,800.00
1 Q2,476,800.00 Q90,000.00 Q4,773,600.00
2 Q2,476,800.00 Q90,000.00 Q7,160,400.00
3 Q2,476,800.00 Q90,000.00 Q9,547,200.00
4 Q2,476,800.00 Q90,000.00 Q11,934,000.00
5 Q2,476,800.00 Q90,000.00 Q14,320,800.00
6 Q2,476,800.00 Q90,000.00 Q16,707,600.00
7 Q2,476,800.00 Q90,000.00 Q19,094,400.00
8 Q2,476,800.00 Q90,000.00 Q21,481,200.00
9 Q2,476,800.00 Q90,000.00 Q23,868,000.00
10 Q2,476,800.00 Q90,000.00 Q26,254,800.00

Tabla 23 TABLA DE RECUPERACION DE INVERSION DEL PROYECTO
**El periodo de recuperacion de Inversion para el proyecto seria de 6.95 afios, a partir de aqui se el proyecto generara utilidades a la institucion.
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CONCLUSIONES

Este estudio, responde a la necesidad de brindar una solucion arquitectonica aportando
datos técnicos y constructivos para el desarrollo de un centro comercial y también como
apoyo para la gestion de la municipalidad en la bisqueda de de recursos econdmicos en las
instituciones gubernamentales.

El ordenamiento de los comerciantes que se ubican en la calle en una infraestructura
adecuada para el tipo de actividad que aqui se realiza, dentro de los requerimientos
optimos de confort, tanto para el comparador como para el comerciante. Y que, ademas,
resuelve los problemas viales, como el congestionamiento vehicular, la inseguridad, mas
servicio para el usuario y la conservacion del medio ambiente, para resolver algunos de los
problemas que se ocasionaron debido al incendio que dejo a todos los comerciantes sin un
edifico para vender.

El centro comercial se convertira en un hito para el municipio de Salama y éste servira
como punto de reunién para realizar las compras como también un lugar de recreacion
familiar, y también sera un atractivo tanto para los lugarefios como para los extranjeros.

La propuesta formal ofrece diversos tipos de locales que pueden utilizarse para vender toda
la gama de productos que van desde ropa, celulares, comida, abarrotes, joyerias, etc., lo
que convierte a este centro en un lugar flexible y ofrece, al consumidor como al
comerciante, la posibilidad de encontrar lo que necesita en un mismo lugar, ademas de su
ubicacion estratégica que se encontrard en el centro.
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RECOMENDACIONES

Para poder darle vialidad a la construccién del proyecto se recomienda su ejecucion por
fases y de esta manera distribuir los desembolsos de las instituciones y el flujo monetario, y
lograr un buen autofinanciamiento, También se recomienda la bisqueda de otras fuentes
de financiamiento con instituciones que puedan invertir en el proyecto.

La presente investigacion contiene la informacion técnica y arquitectonica que brinda una
solucion a la problematica de los comerciantes de Salama, por lo que se recomienda que se
tome como base para el desarrollo del proyecto.

Se recomienda tomar en cuenta las recomendaciones y medidas de mitigacion del estudio
de impacto ambiental, tanto en la fase de construccion como en la fase de operacion,
propuesto en el capitulo IV.

Se recomienda que se complemente la informacién técnica de las estructuras e
instalaciones, estudios de suelos, e instalaciones especiales por especialistas, ya que el
presente estudio solo abarco la logica estructural y el predimensionamiento estructural.
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