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Introducciéon

Los problemas urbanos de Guatemala han surgido por el constante crecmiento de la Ciudad, vy
aunque se han disefado planes para la solucion de éstos, no han sido concluidos por diversas razones.

En la Actualidad, la Municipalidad de Guatemala esta desarrollando un nuevo plan: Plan Guatemala
2020, se ha llegado a determinar que las principales IImitantes para el desarrollo de éste, son la falta de
apoyo técnico y de recursos economicos.

Con la finalidad de cumplir parte de los objetivos de dicho plan, la Municipalidad de Guatemala
conjuntamente con la Facultad de Arguitectura, llevara a cabo un proyecto en el cual los alumnos de dicha
Facultad, cursantes de Disefio Arquitecténico O brindaremos apoyo técnico a la Municipalidad, a través de
propuestas reales; al mismo tiempo, dichas propuestas representaran el proyecto de graduacion, que de
acuverdo al nuevo sistema de graduacion éste es un requisito.

Se busca dar a conocer uno de los principales objetivos del plan, la “densificacion urbana”, ya que es
el tema principal de estudio y en lo cual se pretende dar apoyo técnico, a través de la solucidon de los
problemas urbanos existentes en el area de estudio.

Es necesario € importante participar en la solucion de problemas que enfrenta nuestra ciudad debido a
diferentes aspectos, uno de ellos y posiblemente de los mas importantes, el econémico, ya que éste ofrece
los medios necesarios para el desarrollo integral de un pais. Como factor importante en dicho aspecto
econémico, tiene lugar la localizacion de centros comerciales en el pais, ya que hace varios afios se ha
venido dando una expansion significativa del comercio debido a la apertura de éstos, con lo cual no sdlo se
ha tenido un impacto en el desarrollo del pais, sino también ha provocado un cambio en los habitos de los
guatemaltecos en cuanto a su forma de comprar.
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Por lo anteriormente expuesto, y después de haber estudiado un sector determinado, el cual
presenta un notable desorden del comercio formal e informal, en el presente trabajo se desarrollan
investigaciones y conceptualizaciones que serviran para el planteamiento de un proyecto, que tiene como
proposito principal, el ordenamiento de dicho comercio, dandole a cada uno de ellos su lugar en un centro
comercial para el area de la 25 a la 29 calle; y de la 7ma. avenida hacia la calzada Aguiar Batres, zona | |,
buscando con ello, la satisfaccién de la poblacion para la cual estara disefiado.




Antecedentes
ANTECEDENTES HISTORICOS

Desde la fundacion de la Ciudad de Guatemala en el Valle de la Ermita o Valle de Guatemala en | 776,
se constituyd en el centro urbano principal que concentraba los poderes politico, econdmico y
administrativo.

La ciudad se trazd, siguiendo el sistema ortogonal de norte a sur y de este a oeste, con su Plaza
Central, y alrededores de ésta, los edificios de mayor importancia.

A pesar de su importancia, la ciudad tuvo un lento desarrollo urbano al principio, permaneciendo
relativamente estancada hasta el momento en que se da una transformacion en el sistema econdémico —
productivo del pals por medio del desarrollo del cultivo del café como eje de acumulacion de capital y
vinculacion de la economia guatemalteca al mercado mundial.

Para 1875 la influencia de actividades del centro, se irradid por toda la cwudad y el centro empezé a
perder homogeneidad, consecuentemente, los usos de suelo se hicieron mas heterogéneos, perdiendo el
centro su unidad arquitecténica.

La cwdad de Guatemala entré en un proceso de metropolizacidn, con lo cual se intensificaron y
generalizaron algunos aspectos como centralizacion metropolitana, concentracion demografica, expansion
espacial periférica de grandes dimensiones y fragmentacidn institucional y administrativa del territorio
metropolitano. Para los habitantes surgieron implicaciones en la calidad y modo de vida, tales como; crisis
de vivienda, servicios y equipamiento urbano, deterioro ambiental, crisis de empleo, aumento de la pobreza,
exclusion social y violencia urbana.

e e e e 3
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La ciudad pasd de ser una ciudad con limtes urbanos definidos, a una aglomeracion urbana, formada
por la ciudad original y el conjunto de areas de crecimiento periférico que comprometen a un conjunto de
municiplos aledafios.

A partir de este momento, la ciudad presenta adelantos en cuanto a su desarrollo urbano, € inicia un
proceso de crecimiento a partir de la concentracion de  poblacidn, aunque sin cambiar todavia la estructura
urbana original. Durante esta época se dota a la ciudad de la infraestructura basica, de apoyo al sistema de
produccién y de comercializacion del café que se estaba implantando. En este contexto, comienza la
modernizacion de los servicios de la ciudad.

En el plano politico — administrativo, tuvo lugar a finales de siglo, la anexién de municipios periféricos,
con lo cual se pusieron las bases para la ulterior expansidn urbana sin salir del municipio de Guatemala.
Aunque a ritmo moderado, la ciudad se sigue expandiendo durante la primera mitad del siglo XX, tanto por
su propio crecimiento vegetativo como por la llegada de los inmigrantes procedentes del area rural.

En nuestros dias, la Ciudad crece con un patron desordenado urbanistico. La clase adinerada se
desplaza a las areas montafiosas y areas circundantes, la clase media se asienta por toda la Ciudad utilizando
areas gue anteriormente no habian sido explotadas, y por Oltimo la clase pobre, que utiliza las laderas de los
barrancos, basureros y otros terrenos insalubres.

La red vial de la Ciudad de Guatemala muestra una estructura nacional, debido a que las vias
principales coinciden en su trazo, con la direccion de la mayor parte de los flujos de transporte requeridos
mas importantes. Ademas, los accesos de tipo regional y nacional tienen soluciones relativamente eficientes,
con la sola excepcion de la carretera al Atlantico, que desemboca en forma demasiada directa sobre el area
Central. Por otro lado, los principales ejes de desplazamiento regional tienen un reflejo directo en el
sistema principal de vias urbanas, y su punto de interseccion dispone de una solucion vial de jerarguia (El
Trébol). En 1900 fue notorio el crecimiento de la ciudad especialmente en la direccion sur- este con la
poblacidn de clases bajas en las actuales zonas 3 y 8, a lo largo del corddn comercial de la avenida Bolivar.

e e e e 4
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La dinamica de metropolizacion esta dando lugar a transformaciones importantes y al surgmiento de
nuevas identidades y funciones urbanas, impulsadas en su plan de desarrollo.

ANTECEDENTES TECNICOS

En los Oltimos afios se han elaborado varias propuestas para dotar de un ente politico — administrativo
al Area Metropolitana de Guatemala (AMG), como medio para hacer frente a los problemas que enfrenta, las
propuestas nacieron con la idea de solucionar las consecuencias del crecimiento urbano desordenado.
Ningin proyecto de esta naturaleza ha sido llevado a cabo por razones variadas, tales como: fin de periodo
de gobierno, falta de presupuesto y apoyo técnico, etc.

En 1965 se cred el Centro Urbano Regional Integrado —CEURI- a cargo del Instituto Nacional de la
Vivienda.

Con el fendmeno de la metropolizacion surge entre 1970 y 1974 el EDOM (Esquema Director de
Ordenamiento Metropolitano), como primer proyecto para encauzar un crecimiento ordenado de la cwdad,
se busco fijar el espacio geografico para desarrollar la planificacion de la Ciudad de Guatemala en sus tres
dimensiones; ciudad, nicleo central, y rector de una gran drea metropolitana. Pese a los esfuerzos en su
preparacion y elaboracion y esperanzas de cambio que en él habia, el EDOM nunca entré en vigor, asi la
cwwdad de Guatemala siguid creciendo sin orden y la delimitacion de su area metropolitana sélo quedd en el

papel.
En 1984/ 65 surge el Plan de Desarrollo Metropolitano PLANDEMET, el cual, junto con el EDOM,
fueron concebidos desde la optica de un ordenamiento territorial que priorizaba la mejora de la calidad de

vida de la poblacién, mientras que los otros obedecieron a criterios orientados a favorecer el rendimento
de la inversién de capital. En el contexto de la reconstruccion, después del terremoto de 1976, se

e e e e o e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e o e e 5
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desarrollaron algunos proyectos pero, pueden ser considerados como fraccionados, ya que no existié una
politica, a nivel nacional, coordinada, en el marco de un plan de ordenamiento territorial.

En 1990, en el marco Flan de Desarrollo Urbano — Metropolitano de Guatemala (PLANDEUR), en
elaboracion en ese momento y nunca llevado a la practica, se elabord el “Anteproyecto de Ley de Creacién
de Distrito Metropolitano™, debido a cuatro problemas fundamentales, es decir, el desequilibrio del sistema
urbano nacional y el fendmeno de la metropolizacién, la falta de coordinacién interinstitucional en distintos
niveles y jurisdicciones, baja densidad de poblacién y ocupacion del suelo urbano y falta de instrumentos de
control urbano metropolitano.

Como sucedid con anteriores propuestas de Flanes y Proyectos de Ley, tanto de PLANDEUR como la
propuesta de creacion del Distrito, no pasaron del papel, y desde mediados de la década de 1990, el
discurso sobre la planificacion urbana pasé a manos del Plan de Desarrollo Metropolitano “Metrépolis
20107, articulado con la municipalidad capitalina pero dirigido por una consultora privada.

El Plan “Metrépolis 20107 puesto en marcha en | 996 por la Municipalidad de Guatemala, el cual con
un lenguaje tecnicista y un cuidado manejo de la imagen, se presentd como medio de solucidn futura de los
problemas de la Cwdad de Guatemala, pretendia impulsar la “imagenrol” del AMG como centro de
operaciones turisticas basadas en los conceptos de ciudad ecolégica en histérico — cultural.  Aunque
buscaba la planificacion integral de la ciudad, la mayoria de acciones tuvo como dmbito de accion al municipio
de Guatemala y fueron impulsadas por la municipalidad capitalina.

El Plan se enfocd en la ciudad central, visualizando lo “metropolitano™ en términos estrictamente funcionales
y desde una vision “capitalinocéntrica”

El plan mas actual para resolver todos esos problemas que enfrenta la Capital de Guatemala es el
“Plan Guatemala 2020” el cual en su conformacion nicial es solamente el inicio de un proceso, ya que a
futuro deberan conducirse subprocesos de revision, seguimento y modificacion al mismo, a fin de asequrar

e e e e 6
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su Impacto. Segun este plan, para el afio 2020, la Ciudad de Guatemala sera una ciudad humana y atractiva
gue proveera cada vez una mejor calidad de vida a sus habitantes y mejores condiciones a sus visitantes,
habra un medio de competitividad, en el cual se propiciara un crecmiento econémico bajo un marco de
mejores oportunidades para sus habitantes.

La Municipalidad de Guatemala ha enfocado sus esfuerzos y ha convocado a un proceso multisectorial,
el cual buscara la consolidacion de un plan municipal al afio 2020. La vision del Plan Guatemala 2020 es
ubicarse en un territorio utiizado a su mayor potencial, induciendo estabilidad en la caldad de vida y
reduccion de riesgos para el vecino, certeza para los inversionistas y sostenibilidad de las politicas piblicas
urbanas.

CONCENTRA 2020 se define como el Corredor Central de desarrollo, comprende cuatro tipologias de
proyectos:

Y Proyectos integrales urbanos; en ellos se consideran las intervenciones en el ambito piblico y privado
tendientes a generar una vida urbana vanada, entretenida e incluyente, usvalmente a través de
proyectos de uso mixto y en base a un tema o actividad predominante.

N Proyectos de redensificacion de vivienda; se consideran las intervenciones en espacios cercanos a los
proyectos integrales que tienen el potencial de convertirse en areas predominantemente residenciales
de una tipologia de mediana densidad en al ambito privado y de alta calidad ambiental en el ambito
publico.

Y Proyectos de espacios abiertos; son intervenciones usualmente en dreas piblicas que tienen como
objetivo mejorar la calidad ambiental y la vtilizacidn de estos espacios de esparcimiento al arre libre
por parte de toda la poblacidn, teniendo predominancia su tratamento como pulmones verdes.

Y Proyectos de movilidad; son intervenciones urbanas integrales en corredores, cruceros vy
localizaciones emblematicas de la ciudad, tendientes a mejorar la calidad de las areas peatonales,
eficiencia en los sistemas de transporte, fludez de circulacion vehicular y la calidad de cobertura
arborea.

e e e e o e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e o e e 7



Estas cuatro tipologias de proyectos, pretenden beneficiar al turismo, explotar la localizacion geografica,
mejorar el medio ambiente, brindar mejores servicios.

El corredor central de desarrollo esta comprendido por |4 proyectos, los cuales estan circunscritos
dentro de las cuatro tipologias mencionadas anteriormente. Para nuestro estudio es importante que
conozcamos uno de ellos, Transmetro / eje surocidente, el cual pertenece a los proyectos de movilidad.

De los planes mencionados anteriomente, es importante que conozcamos principalmente el Plan Guatemala
2020, debido a gue se le brindara apoyo técnico, y el nuevo Flan de Ordenamiento Territorial, POT, ya que
éste se enfoca principalmente a la Densificacion Urbana, que es nuestro tema central de estudio.
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ANTECEDENTES DE LOS CENTROS COMERCIALES

La actividad comercial en Guatemala, a inicios del siglo pasado, se desarrollaba principalmente en el
centro de la cwdad, la sexta avenida y calles aledafias de la zona |, debido a que era la zona donde wvia la
mayoria de personas, era alli donde se localizaban casi todos los establecimientos comerciales.

A mediados del siglo pasado, la ciudad de Guatemala empieza a descentralizarse hacia las zonas 9,
10, 13y 14. Con dicho proceso de descentralizacion, surgieron areas residenciales fuera del centro de la
cwdad, lo cual trajo consigo el desarrollo de areas comerciales en distintas partes de la ciudad.

El centro comercial nace de la evolucion de la idea del supermercado, en el cual se pueden obtener
varios articulos en el mismo lugar. La innovacién de éstos en Guatemala, inicia cuando la Organizacion Paiz
Inaugura el centro comercial Montifar, en | 965, ubicado en la zona 9 de la cwdad, el cual obtuvo gran
aceptacion por parte de la poblacion consumidora del pais. Debido al éxito que tuvo dicho concepto, se
Inicié en Guatemala la construccidon de centros comerciales en varios puntos de la ciudad, con el fin de
brindar un mejor servicio y comodidad al consumidor.

El centro comercial Montufar, cuenta en la actualidad, con clientela considerable, pues en el afio 2003, tuvo
lugar un concurso para su remodelacion, con el propdsito de mejorar su Imagen y servicio.

La construccidon de centros comerciales en la ciudad de Guatemala se inicia a paso lento, pues hasta |97 |
solo se contaba con tres de ellos, sin embargo, a partir de esa fecha toma un ritmo mas acelerado, con lo
qgue se llegd a tres construcciones por afio. Para el afio de 1978 dicho indice se incrementd a doce
construcciones anuales, por lo cual se le considera el afio del auge en la construccion.

e e e e 9



A partir de los afios 80’s, baja nuevamente el nimero de construcciones, llegando a una inauguracion anual,
esta década, representd una pérdida, ya que reqgistré un bajo nivel de inversion piblica y privada en el
sector de la construccion.  Sin embargo a partir de los afios noventa dicho nivel, se elevé con la
construccion de torres, destinadas para oficinas, condominios y centros comerciales.

Hasta la fecha, existen en diferentes puntos de la ciudad de Guatemala mas de setenta centros comerciales,
de los cuales, los primeros, fueron disefiados solamente con el afan de ofrecer a la poblacion
establecimentos de comercio; con el tiempo, crecid el programa de necesidades de dichos
establecimientos, agregandoseles funciones tales como oficinas y vivienda. En la actualidad, el disefio de
los centros comerciales busca ofrecer a sus usuarios, mas que comercio, un lugar de entretenmiento,
llegando éstos a ser considerados como Megacentros Comerciales.
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Justificacién

Los problemas urbanos existentes en Guatemala, han surgido por el constante crecimiento de la
ciudad, aunque se han disefiado planes para la solucion de éstos, no han sido concluidos por diversas
razones.

La redensificacion urbana tiene como objetivo principal aumentar la cantidad de individuos existentes
en una poblacion, en relacion con la superficie que habitan, es decir, concentrar mas individuos en un
territorio determinado, seqin su capacidad de carga.

El plan Guatemala 2020 tiene como objetivo principal hacer de Guatemala, una cwdad humana y
atractiva, que provea a sus habitantes de una alta calidad de vida y a sus visitantes de mejores condiciones.
Segun este plan, para el afio 2020, la Ciudad de Guatemala sera socialmente solidaria, ambientalmente
responsable y econdmicamente competitiva.

Teniendo en cuenta lo que ello representa para los ciudadanos y la problematica principal, que radica
en la falta de apoyo técnico hacia la Municipalidad de Guatemala, y de recursos econdmicos de ésta para
contratar profesionales, se ha hecho un convenio, Municipalidad de Guatemala — Facultad de Arquitectura de
la USAC, en el cual los estudiantes de Disefio Arguitectonico 9, de acuerdo al nuevo sistema de
Graduvacién, desarrollaran proyectos reales; en cada caso la propuesta de un objeto arquitecténico, el cual
debe cumplir con los requisitos de Disefio Arguitectonico, y normas y reglamentos del sector gue le sea
designado a cada estudiante, ello con el objeto de que se colaborare técnicamente con la Municipalidad de
Guatemala para llevar a cabo su plan 2020, resolviendo parte de los problemas sociales urbanos de dicho
sector, asi como también cumpla con uno de los requisitos de graduacion que es aprobar la matena
mencionada anteriormente, ya que éste representara el proyecto de graduacion.




El drea de estudio cuenta principalmente con comercio, s€ observa un enorme desorden y expansion de él,
asi como también mezcla del comercio formal e informal.  Se pretente resolver la problematica,
principalmente con el ordenamiento del comercio existente, asi como también la concentracion de éste, con
la adicion del comercio segregado en otras areas que pertenecen al plan.

Es por ello que a través de la densificacion del area en estudio, se pretende hacer de ella, un lugar
mas ordenado, atractivo y humano, y que provea a sus habitantes de una mejor caldad de vida y a sus
visitantes de mejores condiciones. FPor lo anteriormente mencionado, se puede definr como problema
principal, la mezcla y expansiéon desordenada de los diferentes usos del suelo.




Ob)etivos
General

Brindar apoyo técnico a la Municipalidad de Guatemala en la identificacion y desarrollo de un
Anteproyecto urbano - arquitecténico, alterno al proyecto de Mowvilidad Urbana, Eje Vial CA-9 sur, Agullar
Batres - Bolivar, planteado en el plan 2020, con el disefio de un objeto arquitecténico, que resuelva los
conflictos de mezcla, expansion y mal uso del suelo, en un sector del area de influencia de la parada del
periférico, mediante la concentracion del comercio existente en un Centro Comercial.

Especificos

Con base a los diferentes andlisis realizados, en el drea de estudio, son los siguientes:

Y Proponer un Objeto Arquitecténico, como requisito del curso Disefio Arquitecténico 9, y cumplir con
ello con la modalidad del sistema de Gradacidon, a través de las materias de Investigacion 2 y 3, y
Disefio Arquitectonico 9, expreso en el Reglamento de Graduacion de la Licenciatura de Arquitectura.

Y Realizar una propuesta urbana arquitecténica en el drea definida, la cual responda a las necesidades
soclales urbanas, tomando ciertas medidas, en cuanto al ordenamiento territorial y los usos del suelo
actuales, para lograrlo.

Y Lograr que dicha propuesta sea tanto formal como funcionalmente aceptable, asi como también que
brinde el apoyo respectivo a la Municipalidad de Guatemala, en su proyecto de “Movilidad Urbana™.
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Definicién del Problema

El constante crecimiento de la ciudad de Guatemala ha traido como consecuencia la mala utilizacién y
mezcla del uso del suelo, la escasa infraestructura, equipamiento urbano insuficiente, desorden territorial y
problemas en la movilidad urbana. Debido a ello, se han elaborado muchos planes para su solucién, los cuales
no se han concluido por diversas razones, tales como, falta de apoyo técnico, escasos recursos
economicos, politicas de gobierno, etc.

En el nuevo plan Guatemala 2020, la Municipalidad de Guatemala tiene como objetivo principal hacer
de Guatemala, una ciudad humana y atractiva, que provea a sus habitantes de una alta calidad de vida y a sus
visitantes de mejores condiciones.

La redensificacion urbana es una de las soluciones de gran parte de los problemas urbanos
mencionados, es por ello que se pretende llevarla a cabo en el drea de estudio, aunando a ello, un
ordenamiento territorial y ubicacion conveniente de los usos del suelo, para satisfacer las necesidades
principales de sus habitantes y usuarios.

El area de estudio, presenta principalmente mal vso, asi como también mezcla en el uso del suelo.
Aungue la mayoria de las dreas son comerciales, se nota un evidente desordenen, expansion y segregacion
en ellas, lo cual trae consigo la inseguridad para los uvsuvarios € incomodidad para los vecinos del lugar. Por
otro lado, ocupa un area extremadamente grande, teniendo la mayoria de construcciones como maximo dos
niveles.
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Delimitacién del Problema

Se llevo a cabo un estudio en el ambito del drea de influencia del proyecto de Mowvilidad Urbana, Eje
vial CA-9 sur, Agullar Batres — Bolivar (ver anexo A), con fines académicos y de apoyo técnico a la
Municipalidad de Guatemala. Se establecié que sélo un sector de dicha area, que comprende el area de
influencia de la parada del peritérico, ubicado en la 28 calle “A” y calzada Agullar Batres, colindando con las
areas de influencia de las paradas de la 34 y |3 calle, comprendera el drea a intervenir, sacando de €l, un
subsector, en el cual se ubicara la propuesta arquitecténica, y que comprende de la 286 a la 29 calle y de la
/ma. Avenida a la calzada Aguillar Batres de la zona | |.

El drea de nfluencia del sector a intervenir presenta aparte del mal uso del suelo, una mezcla y
expansion del comercio formal e informal, es por ello que se pretende su concentracion en un centro
comercial, en la ubicacién mencionada anteriormente.

proyecto urbano arquitecténico identificado en el desarrollo del anteproyecto urbano, que sera
realizado durante el curso Disefio Arquitecténico 9 en la Facultad de Arguitectura de la USAC como
proyecto de graduacion, se proyectara al afio 2020.

Se puede mencionar como alcance de esta investigacion el inicio de la resolucion del Plan Municipal
2020, ya que la propuesta arquitecténica, quedara como anteproyecto, que en algin momento brindara
apoyo técnico a la Municipalidad de Guatemala, no asi, para la Facultad de Arquitectura, dicha propuesta
representara el Proyecto de Graduacion.

Como alcance de caracter instrumental, se puede decir que el estudio realizado del sector, es hasta
el momento el mas reciente, y el que servira en algin momento para continuar con el estudio y llevar a cabo
el plan 2020.
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Metodologia

Los lineamientos de la metodologia utiizada que se describen a continuacidn, corresponden  al
anteproyecto, siguiendo el proceso del nuevo sistema de graduacion y delimitados por la informacién que
hasta la fecha se posee.

En el Reglamento de Graduacion de la Licenciatura de Arquitectura de la Facultad de Arquitectura de
la Universidad de San Carlos de Guatemala, aprobado por junta directiva en marzo de 2004, se establece
gue con el nuevo sistema de Graduacion, los alumnos tienen la opcidon de desarrollar su proyecto de
graduacion, a través de las materias Investigacion 2 y 3, y Disefio Arguitecténico 9.

Atendiendo a la modalidad de los trabajos que pueden ser aprobados como proyectos de graduacion,
expresos en el articulo 4 de dicho reglamento, y a las necesidades sociales, la Facultad de Arquitectura ha
firmado un convenio con la Municipalidad de Guatemala, en la cual se le brindard apoyo técnico, a través de
proyectos que desarrollaran los alumnos que estén cursando Disefio Arquitectéonico 9, en dicha facultad,
elaborando propuestas reales, es decir, el disefio de un objeto arquitecténico que cumpla con todos los
requisitos de Disefio Arquitecténico, normas y reglamentos del sector, y que brinde el apoyo respectivo a
la Municipalidad, en su objetivo de solucionar los problemas sociales urbanos a través del plan 2020.

Durante el curso de Investigacion 2, en el segundo semestre de 2005, se realizé un estudio del area
comprendida por el plan municipal, y se inicid el proceso de investigacion, para dar seguimiento al proyecto;
durante el curso de Investigacion 3, en el primer semestre del afio en curso, se llevd a cabo nuevamente un
estudio, esta vez mas detallado, estableciéndose, para fines académicos y para lograr una propuesta urbana
aceptable, que sdélo un segmento de dicha area seria intervenida, abarcando ésta desde El Trébol hasta la
Central de Mayoreo CENMA vy sus dreas de influencia.




Se formaron grupos de trabajo en el curso, los cuales debieron buscar informacién acerca de la
metodologias asignada por el catedratico, siendo éstas, andlisis multicriterios', andlisis de idoneidad
localizativa® y anilisis de riesgos®, a través de la investigacién y la visita a entidades piblicas, tales como
CONRED, INSIVUMEH, Municipalidad de Guatemala y otras relacionadas con el tema.

A cada uno de los grupos, se le asignd un sector del area anteriormente establecida, en la cual a
través de instrumentos de investigacion, elaborados por ellos, los cuales se basaron en completar , a través
de opcion miltiple (ver Anexo E), gue el estudiante debid llenar por medio de encuestas a entidades e
Instituciones encargadas de los diferentes problemas urbanos asi como también a usuarios y habitantes, y
principalmente mediante la observacion, asi como también levantamientos fotograficos y videos de cada una
de las cuadras de su area de estudio; se realizd un estudio detallado para responder a cada una de las
metodologias utilizadas.

Cada uno de los grupos ordend la informacién adquirida, siendo ésta unificada, en un Workshop
(consiste en iniciar una actividad a puerta cerrada, hasta terminarla por completo) que se llevéd a cabo en un
aula de la Facultad de Arguitectura de la Universidad de San Carlos de Guatemala, los dias 7 y & de abril de
2006. Se elaboraron mapas de cada una de las metodologias, en los cuales se analizaron los tres sectores,
correspondientes a cada uno de los grupos de trabajo.

" El andlisis multicriterios (AMC) es un instrumento adecuado para comparar alternativas de intervencién constructiva, entre un conjunto de
técnicas y métodos derivados de distintas disciplinas, como la Investigacion Opertiva, participativa y la Teoria de las Decisiones; a fin de
lograr valorizar el conjunto de aspectos relevantes de un sistema complejo. Magoni, Marcelo; Notas del Arq. Marcelo Magoni; Politécnico di
Milano; Traducciéon Arg. Danilo Callén, FARUSAC.

% El analisis de 1doneidad localizativa (All) es un instrumento adecuado para representar el devenir espacial de una o més teméticas a fin de
maximizar la coherencia entre la localizacién de asentamientos urbanos, de las infraestructuras territoriales o de grandes obras con caréacter
territorial y ambiental de un drea. Magoni, Marcelo; Notas del Arg. Marcelo Magoni; Politécnico di Milano; Traduccion Arg. Danilo Callén,
FARUSAC.

3 En el andlisis de risgo se necesita conocer el cuadro de los eventos esperados en un contexto territorial para preverlos y, donde sea
posible, reducir o mitigar sus efectos. Magoni, Marcelo; Notas del Arg. Marcelo Magoni; Politécnico di Milano; Traduccion Arg. Danilo
Callén, FARUSAC.
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Al tener toda esta informacién de campo, se formaron nuevamente grupos de trabajo, de tres
integrantes cada uno, a los cuales se les asignd nuevamente un sector, para el cual se tomd de base la
division de paradas que hace la Municipalidad de Guatemala, a lo largo de lo que abarcara el Transmetro, el
cual pertenece al plan 2020 de “movilidad urbana”, mencionado anteriormente.

Cada uno de los grupos debid analizar el drea de influencia de dicha parada, para el caso de este
proyecto, la parada del periférico, ubicada en la 28 calle “A” de la Calzada Agullar Batres, la cual colinda
con el area de influencia de las paradas de la | 3 y la 34 calles respectivamente.

Tras dicho andlisis, se realizé un protocolo, en el cual se propuso una solucién de los problemas
urbanos, a través de premisas de disefio, siendo éstas, a nivel general.

Del area estudiada por los nuevos grupos de trabajo, se definid también durante el curso de
Investigacion 3, un subsector, para cada uno de los integrantes del grupo, el cual no deberia ser menor de
20,000 m® ni mayor a 40000 m® 'y en el cual cada uno disefiard un objeto arquitecténico, como proyecto
de graduacion durante el segundo semestre de 2006, en el curso de Disefio Arquitecténico 9, y del cual
es objeto esta investigacion, para responder a las necesidades urbanas asi como también cumplir con
normas y reglamentos del sector.

Debido a que se trata de un proyecto social, en el cual se ve afectada gran parte de la poblacién del
lugar, es importante conocer que piensan sobre el proyecto, en este caso era de interés principalmente de
comerciantes y residentes del sector, es por ello que se llevaron a cabo varias encuestas (ver anexo F),
con el objeto de buscar las mejores soluciones para los problemas existentes sin afectar a la poblacién o
buscando la mejor solucion para su comodidad.
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Marco Teérico Conceptual

En este capitulo se presentan definiciones, conceptos e informacion referente con el tema del
proyecto, es decir, de renovacion y redensificacion urbana, como tema principal del plan al que se le
brindara el apoyo, siendo éste el de “Movilidad Urbana™ del plan Guatemala 2020, asi como también lo
concerniente al proyecto en especifico que se refiere a centros comerciales:

Definiciones y conceptos
La autora Alba Luz Fernandez® presenta las definiciones siguientes del tema en cuestion:
Actividades (sistemas)
Conjunto de acciones organizadas con fines especificos y puestas en practica por un individuo, un grupo de

individuos o una institucion.

Administraciéon
Principios, practicas y técnicas racionalizadas de planificacion, ejecucion y control.

Aglomeracion
Proceso social que resulta de la reunion desordenada de personas, producto de las actividades econdmico-
sociales.

# Fernandez Sierra, Alba Luz. Documentos de apoyo para la materia de Investigacion 2. Guatemala, 2005.
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Agregado Social

La totalidad de personas que habitan en un territorio determinado, considerada como colectividad, desde el
punto de visa tan sélo de la proximidad de unos y otros, pero no desde el punto de vista de la organizacion
e interaccion.

Ambiente
Se conoce como ambiente a las condiciones o circunstancias fisicas, sociales, econémicas, etc. de un lugar,
de una reunion, de una colectividad o de una época.

Ambiente Urbano
Apariencia e impresion que cauvsa la ciudad en su conjunto: edificios, espacios abiertos, actividades sociales.

Area Central

Nicleo principal de atraccion dentro del area urbana, generalmente caracterizado por la presencia de
instituciones de gobierno, de administracion y servicios piblicos; suele comcidir parcial o totalmente con
centros comerciales y de acuerdo a sus caracteristicas y funciédn, puede tener caracteres diversos desde el
centro de la ciudad hasta el centro del barrio.

Area Metropolitana

Extension territorial que da soporte a una unidad econémica metropoltana determinada. Esta compuesta por
la ciudad metropolitana y sus areas de influencia urbana, comprendiendo estas Oltimas los centros urbanos
menores con proximidad y continuidad fisica, cuyo desarrollo econdémico y social esta vinculado y
dependiente de dicha ciudad metropolitana.

Puede estar definida y delimtada en términos legales, a pesar que éstos no coincidan con la realidad
geografica y econémica territorial por ser ésta Ultima altamente dinamica respecto de su definicion legal.
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Area Urbana

Superficie en la que se presentan concentradamente caracteristicas de tipo urbano en lo referente a vso y
ocupacion del suelo, densidades, servicios y funciones las cuales son tomadas en cuenta para establecer
los limites urbanos y decretados legalmente por autoridad competente. Debido a que la realidad es
profundamente dindamica, generalmente los limites legales son rebasados por los limites reales.

Arquitectura
Arte de proyectar y construir edificios, que responde a las necesidades de las personas.

Asentamientos urbanos

Radicacion de un conglomerado demografico, con el conjunto de sus sistemas de convivencia en el area
fisicamente localizada, considerando dentro de lo mismo los elementos naturales y las obras materiales que
la iIntegran.

Calidad de Vida
Nivel de satisfaccion de las necesidades materiales de una persona, grupo familar, estrato social o
poblacion.

Disefio urbano

Proceso técnico cuyo objetivo es orientar el ordenamiento del espacio urbano en todos sus niveles de
macro a micro, en respuesta o la necesidad de adecuacion de éste a la realdad psico-social, fisica,
econdémica e historica.

Diagnéstico urbano

Juicio critico de la sitvacion o estado real de un medio urbano, con base en el conocimiento de la
informacién mas amplia y concreta posible acerca de los aspectos fisicos, econdmicos, sociales e histéricos
gue constituyen dicho medio urbano.
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Densidad

Concepto que expone diversos aspectos de la realidad en términos relativos;  para usos urbanisticos, se
hace referencia a la relacion que existe entre: el nimero de personas, unidades de economia doméstica,
volumen de edificacion, etc.; y una determinada extension territorial.

Deterioro urbano
Decadencia fisica con repercusiones econdmicas y soclales, que se presenta en las construcciones y
dispositivos urbanos, por uso excesivo o Inadecuado, mal estado de conservacion u obsolescencia.

Equipamiento urbano
Dotacién de servicios en una cludad.

Estructura urbana
Conjunto de elementos y drganos de indole diversa que constituyen un nicleo urbano, considerando los
caracteres morfolégicos y funcionales de éstos en relacidn a la unidad geografico — espacial de la ciudad.

Lotificacion

Busca la estructuracion del espacio, estableciendo un ordenamiento en el uso del suelo. Esta adaptado al
medio natural, incorporando al disefio las condiciones de topografia, vientos, soleamiento, hidrografia,
suelos, vegetacion y vistas.

Macrocefalia urbana

Fenémeno que se presenta principalmente en algunos paises capitalistas, es caracterizado por la presencia
de un crecimiento exagerado y desproporcionado de la ciudad principal, con respecto a las demas de ese
pais.
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Planificacién

Método y proceso de toma de decisiones que, propone e identifica metas y soluciones alternas, que
pueden ser de desarrollo fisico-espacial, econdmico-social, politico-administrativo, con sus adecuaciones
especificas. A estas metas se aplican directrices politicas de acciéon, que constituyen un conunto de
objetivos, principios y normas adoptadas en un plan.

Proyectos
Unidades basicas de accion para materializar objetivos particulares de programas.

Proyecto urbano

El proyecto urbano se dedica a la rehabilitacion de edificios o espacios urbanos que se han deteriorado con
el paso del tiempo. Es aqui donde entra el desarrollo sostenible que no desecha las aportaciones del
pasado, sino que las adapta al presente. Esta accion rehabilitadora hace sostenible las ciudades.

Renovacién urbana

Acciones permanentes de readecuacion de diversas zonas urbanas en virtud del incremento de sus funciones
o de la incorporacion de nuevas funciones. Persigue la racionalizacion del uso del suelo, asi como la
disposicién adecuvada de todos aquellos elementos que contribuyan a los fines de la renovacion.

Tendencias urbanas
Fendémenos sociales y econdémicos que se desarrollan en areas urbanas con caracter predominante.

Teoria
Forma del reflejo generalizado de la realidad en el pensamiento.
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Teoria econémica
Sistema de conocimiento cientifico que explica los fenémenos econémicos, descubriendo las leyes que los
rigen.

Territorio
Es el soporte fisico comin de las comunidades politicas o el drea geografica en donde el Estado ejerce su
poder, en donde éste exige una clara delimitacion y una definicién precisa de sus fronteras.

Urbanismo

Disciplina que estudia aspectos que se refieran al estudio de la evolucidn y desarrollo de los poblados en
orden a las necesidades de la vida urbana; a la proyeccidon, orientacion y adaptacion constantes de los
elementos urbanos a las necesidades y requerimentos de dichos poblados.

Valoracién del terreno en relacién a los usos

Valoracion de los usos actuales frente a los usos planificados. Los espacios al arre libre calificados
especialmente como areas verdes y zonas de jueqo deben ser plantados y utilizados como areas de juego.
El tamafio y ubicacion de las areas verdes y los espacios al are lbre debe corresponder con las
necesidades de los residentes, y asi cada terreno debe cumplir con cada funcidn para la que esta
destinado.




El Centro Comercial
El autor German Bautista® cita las siguientes definiciones respecto al tema de los centros comerciales.
Elementos y Actividades

Edificio
Construccién fija, hecha con materiales resistentes, para habitacion humana o para otros usos.

Comercializar
Dar un producto condiciones y vias de distribucion para su venta.

Mercado
Conjunto de actividades realizadas lbremente por los agentes econdémicos sin intervencion del poder
pUblico. Es un lugar de convergencia comercial entre vendedores y usuarios.

Abastecimiento
Debe indicarse como se proveen los puestos: sin productos de bodega, si provienen directamente de un
camidn, de otros puestos, o si1 existen otros medios de abasto.

Bodega
Local donde se depositan productos o mercancias.

Transporte
Sistema de medios para conducir personas, mercaderia, mercancias y cosas de un lugar a otro.

5> Bautista Gonzalez, German Manuel; Centro Comercial municipal, Malacatan , San Marcos; Guatemala, Universidad de San Carlos de
Guatemala, Facultad de Arquitectura, 2006, pagina | 2.
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Local Comercial
Espacio destinado a un giro comercial, el drea de compra consta de exhibidores, mostradores, vitrinas, caja,
y én ocasiones un pequeno despacho.

Ancla
Es considerado como el espacio mas importante de un centro comercial por atraer mas usuvarios, se le
denomina asi a un supermercado o locales de grandes dimensiones y que ofrecen variedad de productos.

Mercancia y Producto
Mercancia
Es el género u objeto que se vende; es el principal elemento para que exista el comercio.

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

Producto Perecedero
Producto que hay tiempo y conservacion o caducidad, como alimentos en general, flores y productos
farmacéuticos.

Productos no perecederos
Productos que pueden permanecer bastante tiempo sin descomponerse, como los enseres domésticos,
ropa, calzado, aparatos electrodomésticos, etc.




Mobilario
Aparador
Guardarropa o armario para guardar vestidos. Se deben proyectar segin lo que en el se ha de exhibir.

Mostradores
Son muebles con cublertas de formica, madera, cristal u otros materiales. Se utilizan en el piso de ventanas
ya que proporcionan espacios para ventas y un sitio oculto para las mercancias.

Caja®
Es donde se cancela la mercancia adquirida, se ubica cerca de la salida, en un punto donde debe controlar la
entrada y salida de las personas.

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

Mobiliario urbano
Son los muebles integrados por bancas, postes de alumbrado, teléfonos piblicos, basureros vy
seflalizaciones. Se debe adecuar al estilo de construccion.

Usuarios y Agentes

Usuario local

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

lbid. Pag. |3.
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Usuario regional
Personas de otros departamentos de la region que comercializa en compra y venta de productos por
menor.

Clente
Persona gue utiliza con asiduidad los servicios de un profesional o empresa.

Comprador
Es la persona que adguiere un producto o mercancia al por menor o por mayor a cambio de una cantidad
econémica.

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

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

Comerciante
Es la persona (fisica o juridica) que se dedica al comercio en forma habituval, como las sociedades
mercantiles.

Vendedores
Son aqguellos agentes que se dedican a la venta de diversos productos dentro o fuera de un
establecimiento.

Administrador
Es la persona que administra los bienes ajenos y es el encargado de mantener en buen estado y el
adecuvado funcionamiento de un establecimento o empresa.




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

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

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

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

Personal de mantenimento
Es el agente encargado de conservar en buen estado las instalaciones del centro comercial.

Persona de impieza
Es el agente encargado de mantener Impio el centro comercial diariamente desde su apertura hasta que se
cierra.
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SQué es un centro comercial?’

A pesar que el término centro comercial es muy usado y conocido, no siempre es empleado
correctamente. Se conoce como centro comercial a un grupo de establecmientos planeados,
desarrollados y manejados como una unidad.

Muchas veces se encuentran una serie de locales comerciales (generalmente en fila) que clasificamos
Inmediatamente como centro comercial; pero esto no cumple con la definicién del mismo; éstos son
locales manejados individualmente aunque posean el mismo modelo de construccion.

En la sociedad guatemalteca, los centros comerciales se han ido desarrollando en los Ultimos afios. El
crecimiento de la ciudad capital ha conducido a la descentralizacion del comercio, desplazandolo a
sectores de alta poblacion.

a. Desarrollo histérico

a.| Aspectos generales
Los centros comerciales han existido como una identidad comercial desde que la humanidad se
desarrollé y organizé, sin haber sido planeados como tales y mucho menos llamados asi. Estos fueron
simplemente establecimentos de venta al por mayor o menor, agrupados en forma de mercado, y es
de ahi que surge la idea de agrupar espacios con propdsitos comerciales.®

a.| Objetivos

’ Batres Prado, Maria Isabel y Maureen Mcsweeney Widmann; El disefio grafico aplicado a los centros comerciales; Guatemala, Universidad
Rafael Landivar, 1991, pagina 14.

® Castro Saravia, Jennfer citando a Johnn a. Schwank; Ambientacién Urbana de Centros Comerciales, tomando como factor principal: “Los
Jardines”; Guatemala, Universidad Rafael Landivar, 2000, pagina 2 1.
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El objetivo primordial de un centro comercial es el de agrupar de una forma ordenada y equilibrada una
serie de comercios que funcionando todos bajo un mismo control administrativo y concebidos como un
todo, brinde al clente la faclidad de compra y adquisicion de productos varios en un solo lugar y a
una distancia no lejana.”

b. Tipos de Centro Comercial
La industria estadounidense tiene un alto grado de adelantos y sofisticaciones, por lo que se ha visto
en la necesidad de clasificar el centro comercial de dos formas: 1) dependiendo de la funcién que éste
desempefie y 2) dependiendo del disefio arquitectonico seqgin su tamafio, forma, localizacion del terreno
en donde se desarrollard el proyecto y por patrones. Sin embargo, estas clasificaciones no son reglas
generales internacionales, por tanto, en Guatemala, ain no se les observa. '°

Clasificacién por funciones''
La clasificacion por funciones, se divide en tres:

b.1.1 Centro vecinal. Este tipo de centros estad disefiado para ofrecer comodidad en la compra de
productos que satisfagan las necesidades diarias de los usuarios inmediatos al centro, y el ancla mas
usual para éstos, €s un supermercado; cabe mencionar que este tipo es el mas pequefio, asistiendo a
él de 2,500 a 4,000 vsuarios. Ejemplo: Cadena de rapitiendas 2x3.

b.1.2 Centro comunal. Contiene una amplia gama de tiendas de distintos productos en adicién a un
supermercado. En algunos casos también cuenta con tiendas de descuentos o de alguna especialidad;

% Ibid. Pagina 22.
'"1bid. cita a Internacional Council of Shopping Centers; pagina 22.
" Ibid. Péginas 23-24.
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normalmente sirve a una poblacién de 4,000 a 150,000 vsuarios. Este es el de tipo intermedio.
Ejemplo: Supermercados La Torre.

b.1.3 Centro regional. Este tipo de centro comercial ademas de ofrecer una alta gama de mercaderia
en general (vestidos, muebles, alimentos, servicios, etc.), esta construido en algunos casos alrededor
de una o mas tiendas de departamentos de lineas completas de productos. El disefio mas vsado es el
de tipo MALL, ya sea éste abierto o cerrado, el cual establece un patréon basico para dirigir el trafico
de consumidores, a través de tiendas suplementarias localizadas entre €l o las anclas mayores. En
resumen, €s un conector entre anclas. Ejemplos: Centro Comercial Los Préceres, Centro Comercial La
Pradera.

b.2 Clasificacién por patrones'?

En Guatemala, respecto a la clasificacidn por patrones, existe una serie de disefios arquitectonicos
muy usados para el desarrollo de los centros comerciales, esto no significa que sean excluyentes de
otros posibles como ha sucedido en los disefios de los Oltimos afos donde por razones de espacio,
eficiencia y necesidad, han i1do modificando partes de los mismos, como por ejemplo, el area de
parqueos que se localizan en torres, como en el caso del Centro comercial Los Froceres, o en sétanos
como en el caso del Centro Comercial La Fradera; otra de sus modificaciones es en la localizacion y en el
uso del ancla o anclas principales de los centros comerciales.

A continuacidn se muestran algunos de los tipos mas usados como base de alqunos proyectos:
b.2.1 Lineal. Cuando se tiene una linea recta de comercios con un area de parqueos en la parte de

enfrente y una pequefia calle de servicios por la parte de atrdas. Por lo general cuenta con un
supermercado, actuando como ancla y localzado un uno de los extremos. El centro lineal es

"2 Ibid. Péginas 24-34.
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usualmente de tipo vecinal, a una escala pequefia; sin embargo, en alqunos casos esta escala puede
ser de mayor grado. Ejemplo: Rapisuper 2x3 localizado en Ciudad San Cristébal, zona & de Mixto.

b.2.2 En L. Este e€s un centro lineal con una franja de tiendas situadas perpendicularmente, formando
un angulo recto o una L. El parqueo estad situado en la parte de enfrente y su drea 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. Esta forma de “L” se adapta muy bien a localizaciones de esquina
y €5 muy usada para centros vecinales. Ejemplo: Plaza Express, en carretera a El Salvador.

b.2.3 En U. 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 de la U
y sus serviclos en las partes exteriores.

Usualmente tiene mucho mas espacio que los centros lineales o en L, por lo que tienden a ser centros
comunales. Estos pueden tener hasta tres anclas, una en cada extremo y una mas grande al centro.
Ejemplo: Centro Comercial Montifar, zona 9 y Flaza San Cristébal, zona & de Mixco.

b.2.4. 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 nicleo. El parqueo se
encuentra en los cuatro lados exteriores y los servicios previstos por medio de bahias, un tinel o una
combinacion de ambos. El nicleo central es destinado para el ancla, la cual, en la mayoria de los
casos, s€ Inicla desde la periferia. Ejemplo similar: Centro Comercial Vista Hermosa, zona | 5.

b.2.5 En T. Es un centro disefiado para acomodar tres anclas en él, una en cada uno de los extremos.
Sus parqueos se localizan en sus alrededores y los servicios funcionan en una forma similar a la del
centro en forma de Cluster. Puede ser un centro de tipo abierto o de tipo cerrado, con la posibilidad
de tener mas de un nivel de comercios y con el inconveniente de que una de las anclas no es visible
desde alguna de las entradas principales.




b.2.6 Dumbbell. Este tipo de patron es compuesto por dos franjas de tiendas situada una frente a la
otra, con dos anclas localizadas una en cada extremo. Visto de otra manera, podrian ser dos centros
en forma de U, uno frente al otro.

Estos Centros se desarrollan de tal forma que las anclas hacen fluir el trafico de peatones a lo largo de
todo el centro, obligandolos a ver otro tipo de producto y con el objetivo de alcanzar un intercambio
maximo de clientes. En este tipo de centros se puede hacer mas de un nivel de comercios y sus parqueos
se encuentran localizados en sus alrededores. Es un centro de tipo MALL que puede ser abierto o
cerrado.'?

La mayoria de los centros comerciales en Guatemala obedecen a una de las primeras formas
anteriormente mencionadas, el concepto de MALL es un concepto mucho mas nuevo que hasta hace pocos
aflos se empezd a utilizar en nuestro pais.

Se ha observado también la tendencia a construir edificios de apartamentos u oficinas y con los
primeros niveles de comercios, contando con sétanos de parqueos; sin embargo, la inversion para
desarrollar un proyecto de este tipo es alta, ya que la rapida devalvacion del quetzal frente al ddlar es
determinante para la proyeccion de Centros Comerciales.

c. Factores influyentes en la concepciédn de un Centro Comercial.
Los centros comerciales estan regidos en su disefio por varios tipos de factores, entre ellos se
pueden mencionar:

" Ibid. Citando a Maria Aida Toledo. Pagina 30.
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c. | Factores de tipo externo:

Analisis de mercado,
Poblacién,

Poder adguisitivo,
Competencia,

Factores politicos y legales,
Intereses sociales.

c.2 Factores de tipo interno:

Parqueo,

Accesos de servicios y emergencias,
Circulacién de peatones,
Mantenimiento,

Mezcla de comercios,

Estudios de costo/beneficio.

c.3 Factor humano:

Usuario.

c.4 Factor urbano:

Ambiente,
Circulaciones,
Equipo urbano,
Nodos urbanos,
Zonificacion.




c.5 Factor ambiental:

Dentro del factor ambiental estan aguellos aspectos que deben ser tomados en cuenta para el disefio
de un centro comercial, sin embargo, ellos pueden ser resumidos en la planificacién del disefio del
paisaje, como los parques, plazas y jardines.'?

Sin embargo el paisaje y la jardinizacidn son importantes elementos visvales en el disefio de los
centros comerciales, que raramente reciben la atencion y el presupuesto que requieren.

La imagen del centro comercial ha sido dafiada seriamente por actuaciones pasadas, al poner a la vista
del piblico un espacio arido de estacionamientos.

Varios centros comerciales han creado la apariencia de un océano de asfalto que universalmente ha
sido considerado poco atractivo, la razén primordial que causa esta situacién es que, lo que se refiere a
paisaje s€ deja para el final y no esta directamente relacionado con la construccion del edificio y como
consecuencia €s wvulnerable a ahorros indebidos por el promotor, especialmente cuando el costo
sobrepasa el presupuesto.

La superficie de estacionamiento es parte del espacio abierto del centro comercial y cuando esta
adecvadamente disefiado y hermoseado, puede convertirse en una de las amenidades mas notables del
proyecto.

La jardinizacion, dependiendo de los requisitos de cada centro, se puede dividir en dos:
® Interior. La jardinizacion dentro del MALL o centro comercial.
e Exterior. Jardinizacién en las afueras del edificio y areas de pargueo.

" Ibid. Citando a Johnn a. Schwank. Pégina 32.




Para el paisaje exterior del proyecto, los principales problemas son:
Presupuesto,

Escala apropiada y efecto en relacion con los edificios,
Mantenimiento,

La necesidad de obtener un maximo impacto visual durante el primer afio de operaciones del centro.

Con relacion a este Oltimo, el promotor del proyecto no enfatiza mucho en cémo estara la plantacion
dentro de | O afios, sino su interés se marca en los siguientes 3 afios, ya que éstos son los mas criticos
para la operacion del centro comercial.

Aungue el costo nicial impuesto por esos requisitos parezca insignificante, el constructor debe
considerar también los costos de mantenimiento a larqgo plazo de cualquier area jardinizada.

La instalacion y mantenmiento de la jardinizacion del terreno son parte del costo de operaciones del
centro comercial, las plantas y flores de la temporada, colocadas en lugares adecuados dentro del

centro forman parte del atractivo del mismo.

Al trazar un MALL, las flores, fuentes y esculturas pueden transformar un espacio ya sea interno o
interno de peatones, en una atraccion piblica y en un lugar de reunidn para eventos de la comunidad.




Comportamiento del consumidor'®

El estudio del comportamento del consumidor es de mucha importancia para el funcionamiento
adecuvado del centro comercial; se deben analizar las diferentes respuestas que presenta el visitante y
satisfacer sus necesidades.

Existen diversas variables que influyen en el comportamiento del consumidor que afectan sus intereses y
decisiones de compra. Estas variables se pueden clasificar en variables externas e internas.

a. Varables externas
Son los factores que interactian en la forma de vida del individuo. La persona es influenciada por
estas variables durante su desarrollo, definiendo asi su personalidad, valores, gustos y necesidades.
Entre las variables externas se pueden mencionar la cultura, la familia y la clase social.

b. Variables internas
Son las que intervienen en el proceso de decision en el momento de percibir un estimulo. Provienen del
interior del individuo, en el siguiente orden:

Percepcion ------- aprendizaje --------- actitud.

® Percepcidn. Se refiere a la sensibilidad que el estimulo tiene sobre el individuo.

® Aprendizaje. Resulta de la experiencia de cada individuo relacionada con el estimulo manifestado.

* Actitud. Es la respuesta final que manifiesta el interés al estimulo. Contribuye al aprendizaje del
Individuo y define sus necesidades.

'3 Ibid. P4ginas 25, 26.
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Evolucion e importancia de la venta al detalle y su relacidn con los centros comerciales

Citando a la autora Ana Maria Guzman de Castillo, Maria Aida Toledo de Gonzales indica: “Un centro
comercial es un grupo de establecmientos de venta al por menor y demas negocios relacionados que son
planeados, desarrollados, operados y administrados como una unidad, con un area de pargqueo
proporcionada y, generalmente, el tamafio y tipo de los mismos se relaciona con el area comercial gue se
intenta servir”.'©

Los centros comerciales como instituciones son el resultado natural de la evalvacidon de la venta al
detalle.

Surgleron de la necesidad que se tenia de proporcionar a los consumidores un lugar donde pudieran
realizar todas sus compras, rapidamente y en “una sola parada”

La innovacién de los centros comerciales no fue obra de los detallistas, sino de intereses particulares
en el negocio de bienes raices o en la venta de proyectos de construccion de casas suburbanas. Sin
embargo, al satisfacer una demanda real de los consumidores, los centros comerciales llegaron a ser un
componente clave en la venta al detalle. El centro comercial nace de la evolucion de la dea del
supermercado, el cual permite al consumidor comprar varios articulos en un solo lugar.

Este dio lugar al inicio del “comercio miscelaneo™ y el centro comercial no €s mas que la ampliacion de
este concepto.

Dentro de la cadena productor-consumidor, los detallistas son el grupo mas sensitivo para notar los
cambios en los gustos de los consumidores. Por ser ademas una fuerza dindmica que mueve la economia de
un pais, las instituciones que se dedican a la venta al detalle, tales como los centros comerciales, logran

16 Toledo de Gonzales, Maria Aida; Analisis de los Centros Comerciales de la Ciudad de Guatemala; Guatemala, Universidad Francisco Marroquin,
1985, pagina 9.
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evolucionar paralelamente a los cambios continuos que se operan en los gustos y necesidades de los
consumidores, satisfaciéndolos de la mejor manera posible.

Indica la autora que no se debe menospreciar la importancia de los detallstas ni del sistema de
distribuciéon. Citando a los autores Davidson y Doody: “La venta al detalle es la parte final del proceso de
mercadeo en el cual las variadas funciones del vendedor, usualmente una tienda o establecimiento de
serviclo, y el comprador, como consumidor individual, son orientados en primer lugar a realizar el intercambio
de bienes y servicios econdmicos para propésitos de uso personal, familiar o del hogar”.'”

Pero, a pesar de que la venta al detalle es una parte integral de todo el proceso productivo en el
sentido en que afiade valor a los bienes y servicios a través de la creacion de tiempo, lugar y posesion de
los servicios, muy a menudo el detallista es visto simplemente como un parasito o como un intermediario que
aumenta los costos de la parte productiva de la economia, en lugar de ser considerados como un segmento
de la misma. Muy frecuentemente se piensa que son meros proveedores o abastecedores de los articulos
fisicos de mercaderia elaborada por otros, en lugar de considerarlos como productores de un bien
econémico por si mismos.

La venta al detalle es al msmo tiempo una parte integral de la actividad de produccion y la etapa final
proceso de mercadeo. Su importancia posterior se deriva del hecho de que, estando en contacto
directo con los consumidores, son muy sensitivos a la demanda de cambios del sector consumidor. En
paises donde la economia es dinamica y la cultura de la poblacion esta cambiando, los qustos de cada grupo
de consumidores varian continuamente y, para poder satisfacer los cambios que desean los consumidores,
las Instituciones que se dedican a la venta al detalle han sido forzadas a vivir un clima de cambios continuos.

Pero, los detallistas no se han desarrollado sélo como una respuesta a los cambios econémicos y
soclales del ambiente. Este sector ha estado también caracterizado por constantes innovaciones que han

" Ibid. Pagina 10.
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producido nuevas técnicas, nuevas facilidades y nuevas instituciones que a su vez, tienen influencia en los
patrones de consumo.

La citada autora escribe que segin el avtor Robert Bartels, existe una influencia reciproca entre la
socledad y la estructura de ventas al detalle en la creacidn de un estandar de vida y en facilitar dicho
estandar. Lo que los consumidores desean, los detallistas tratan de darselo. Por el otro lado, los detallistas
estan constantemente atrayendo la atencién de los consumidores sobre bienes y servicios que podrian
consumir con provecho y placer'®

Los detallistas también han generado mas consumo a través de incrementar el nivel de eficiencia en la
distribucion. Por gjemplo, establece la autora Toledo citando a Louis Stein, guien refirnéndose al desarrollo
de los supermercados sefiald que desde principios de los afios treinta hasta principios de los sesenta, las
técnicas de distribucion masiva en la comida vendida al detalle en los Estados Unidos, redujeron los costos
de distribucién en aproximadamente el 40% al reducir los margenes del 34% al 21% en ese periodo'®

Y, considerando que la venta anual de comida al detalle en ese tiempo era del orden de US$ 55
billones, los ahorros de distribuciéon fueron de US$ & billones, lo que representa un incremento en el
producto nacional bruto de US$ 60 billones, ya que las estadisticas del gobierno norteamericano indican
gue cada ddlar que retorna al producto nacional bruto rota aproximadamente siete veces al afio.

Asi, el autor extiende su linea de razonamiento a otro tipo de venta al detalle y llega a la conclusion
qgue, sl la técnica de distribucidn masiva eficiente en los supermercados fuera aplicada a todo tipo de
mercaderia en general, se producirian ahorros para el consumidor los que, al ser combinados con los
ahorros resultantes de la reduccion en los costos de distribucion, el incremento del producto nacional bruto
podria llegar a los US$ 200 billones anvalmente.

'® Ibid. Pégina 12.
¥ Loc. cit.
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Lo sefialado por Stein es indicativo del impacto que los cambios en la distribucidn pueden tener en la
economia nacional: “Es obvio, pero no siempre apreciado que la distribucién masiva y el consumo masivo son
requisitos para nuestra produccidon masiva solicitada. La demanda debe igualar a la oferta a largo plazo. Y
aqui es donde los detallistas entran, pues son la fuerza dindmica que genera la distribucion y el consumo en
masa lo que, a su vez, crea o sostiene la produccion en masa. Es m mas firme creencia que, cuando sea
escrita la historia econémica del siglo vemte, la ciencia de la distribucién en masa va a tener el
reconocimento que se merece como el factor mas dinamico, responsable del incremento en el nivel de vida
que caracteriza nuestra era”?°,

La variedad de cambios ocurridos en este campo son referidos en la literatura como la “revolucidon de
la venta al detalle”, pero es interesante notar que esta innovacion y caracteristicas cambiantes no son
particulares a un periodo o a un area de la venta al detalle, sino que mas bien constituyen uno de sus rasgos
permanentes.

El hecho de que la venta al detalle constituya una funcién de negocios que produce cambios en la
economia a través de su integracidn en la produccidn y en el proceso de mercadeo, junto con sus
caracteristicas innovadoras y dinamicas, hacen de la venta al detalle algo muy mportante para todas las
areas gerenciales.

Los cambios operados en el comercio al por menor han sido de lo mas espectaculares que se han
registrado entre todos los que han tenido lugar en la distribucion durante el siglo pasado. Han surgido
instituciones totalmente nuevas en una industria que hace cien afios sdlo tenia pequefias tiendas generales y
de especialidades.

Las tiendas por departamentos surgieron en Estados Unidos en el decenio de | 860, mas o menos
diez afios después que en Europa. Fueron posibles gracias al crecimiento de las ciudades y a los progresos

2 Toledo de Gonzales, Maria Aida. Op. Cit. Pdginas 13 y 14.
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en los transportes urbanos. Poco después, surgieron las casas de pedido por correo, como por ejemplo,
Sears, que servian mejor a la poblacién rural.

Durante los afios veinte, se inicid otra tendencia importante en el comercio al detalle, consistente en
la rapida expansion de organizaciones de cadenas de tiendas. Su rapido crecimiento se ha debido a varios
factores y su desarrollo ain no ha mostrado indicios de declinacién.

La innovacién principal en el comercio al detalle, realizada en los afios treinta, fue el supermercado.
Este introdujo una porcion de principios de mercadotecnia masiva gue reducian los costos y aumentaban el
volumen en una época en que los ingresos familiares eran muy Iimitados.

Los supermercados ayudaron paulatinamente a descubrir que en ellos podrian venderse muchos
articulos ademas de los alimenticios, con lo que empezd la era del “comercio miscelaneo”™

En los Ultimos afios de la década de los cuarenta, aparecieron los centros comerciales suburbanos
planeados. Su desarrollo se debid al gran éxodo de la poblacion hacia los suburbios, al mayor nimero de
automoviles particulares y al creciente congestionamiento del transito en los distritos comerciales de las
ciudades. A los clientes les agrada la perspectiva de poder estacionar facilmente sus vehiculos y satisfacerla
mismo tiempo todas sus necesidades de compra en un solo centro.

Para las firmas productoras, estos centros representaban nuevas oportunidades y nuevas
restricciones en la venta de sus productos. Colocados en mercados de ingresos medios, los centros
comerciales se convirtieron € un canal de gran utiidad para muchos tipos de mercaderia. Pero, al mismo
tiempo, operaban como unidades integradas al menudeo y no siempre era facil obtener lo que se deseaba en
establecimentos que, por otra parte, podrian parecer 16gicos.

Es asi que las firmas productoras también llegaron a preocuparse por las consecuencias de los
centros comerciales en el porvenir de los distritos comerciales urbanos, porque el proporcionar una
circunstancia adecuvada para ejecutar este intercambio, es decir, juntar un comprador y un vendedor con
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animos de comerciar no es solo cuestion de abrir una tienda gue vende al por menor. Los principales
factores que hacen dificil su ejecucion son las muy cambiantes necesidades del consumidor, de la sociedad y
las continuas innovaciones que ocurren en este campo.

Por lo tanto, la venta al detalle, como parte del proceso de mercadeo y como el lugar donde ocurre
el encuentro entre el sector consumidor y el sector empresaral, parece ser una funcién donde
necesariamente debe ser adoptada la orientacion de mercadeo de satisfacer las necesidades del
consumidor.

Factores primordiales para el éxito de un centro comercial®'
No se pueden establecer caracteristicas que sean comunes a todos los casos de éxito, o bien, de
fracaso de los centros comerciales. Sin embargo, si es posible determinar factores que influyen tales como:

a) Ubicacién.

La ubicacion es el punto mas importante para el éxito de un centro comercial. Primero que todo, una
unidad comercial debe ubicarse en un drea de gran circulacién de vehiculos y de influencia comercial, es
decir, gue sea una ubicacion geografica que represente clientela potencial o necesidades insatisfechas.

La expansion de las cwdades y la descentralizacion de la poblacion hacen necesaria la evaluacion de las
areas de influencia (conocer los habitos de compra del posible consumidor, tipo de servicios que desea y su
poder adquisitivo), para llegar a tomar una decisidon acertada con respecto a la localizacion de un centro
comercial.

Por ejemplo, varios centros comerciales como PeriRoosevelt se ubicaron en el sur-poniente de la
ciudad (zona | 1), pues se ha convertido en una de las areas urbanas de mayor crecimiento y circulacion, con

2" Tinoco Kipps, Daniella; Tres estrategias de desarrollo para proyectos comerciales en Guatemala; Guatemala, Universidad Francisco
Marroquin, 1999, paginas 4-15.
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un alto potencial en el poder de compra de muchas familias consideradas tradicionalmente como del estrato
medio.

A medida gue la ciudad de Guatemala se ha 1do expandiendo, poco a poco han ido surgiendo las
principales carreteras o arterias de trafico de vehiculos (Calle Marti, Calzada Aguillar Batres, Calzada San
Juan, Calzada Roosevelt, Carretera a El Salvador, etc.), por lo que los grandes centros comerciales se han
ubicado en algunas de las principales intersecciones de dichas carreteras.

El acceso, salida a la via principal y visibilidad del centro comercial son factores de gran importancia.
Por eso una unidad comercial debe estar estratégicamente localizada cerca de las principales arterias de
paso de carros, preferiblemente del lado derecho. La interseccion de dos calles importantes es un lugar
ideal para un centro comercial, pero solamente si permite el facil y sequro acceso en todas las direcciones.
Por ejemplo: Los centros comerciales PeriRoosevelt y MegaCentro que se localizan en un excelente punto
de interseccién de tres vias de gran fluidez de avtoméviles (Periférico, Calzada Roosevelt y Calzada San
Juan).

b) Disefio

En el momento de disefiar un centro comercial, se debe considerar primordialmente el estudio de la
cantidad de automoviles gue requeriran del uso de parqueo, para determinar el tamafio del estacionamiento.
En Guatemala existe un reglamento que determina que el 30% del area en arrendamiento debe ser para
parqueo.

Se debe establecer un espacio especial para los establecimentos denominados “Ancla”, que por su
finalidad de atraer a un gran nimero de personas y generar trafico de compradores hacia el centro
comercial, son los comercios de mayor importancia y, generalmente los primeros en escoger su lugar en el
establecimiento. Las “Anclas™ deben ser elegidas cuidadosamente, pues tiene una relacion directa con la
imagen del centro comercial.

En Guatemala hay pocos comercios que se pueden considerar como “Anclas”™, entre los mas exitosos
se encuentran: Cemaco, Supertiendas Paiz, o bien puede ser un gmnasio, cines o algin restaurante.
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Es muy importante realizar una investigacion de mercado para determinar los gustos y habitos del
consumidor, para conocer lo gue desean y lo que les va a resultar atractivo. Por ¢emplo, no sera apropiado
colocar como supermercado una Despensa Familiar, en lugar del Supermercado MultiMart que, por medio de
un estudio, se ha comprobado seria el mas apropiado debido al grupo objetivo al que se desea enfocar el
centro comercial.

El disefio también depende de otros factores tales como: tamafio y caracteristicas del terreno,
materiales de construccion, si el terreno se compra o se alquila, costos de la construccion, mezcla de
comerclos, numero de “Anclas”, etc.

El tamafio del terreno afecta directamente al tipo de estacionamiento para el centro comercial, ya que
si el terreno es extenso, lo mas econdmico e€s hacer el estacionamiento de autos a nivel tierra y
descubierto, debido a que este tipo de solucidn no representa altos costos, sino que solamente el costo
de la urbanizacién, es decir, hacer las calles, banquetas, etc. Sin embargo, por la topografia de la ciudad de
Guatemala, donde hay escasez de terrenos planos, y los que hay son sumamente caros, es dificll desarrollar
este concepto.

Si el terreno no es tan grande, existe la opcidon de hacer sétanos de estacionamiento o que el
estacionamiento sea en las terrazas, pues hacer sétanos resulta ser una inversién bastante fuerte y muchas
veces la rentabilidad del centro comercial no paga su costo.

Existe otra solucion que consiste en hacer un edificio de estacionamiento, con entradas directas al
edificio principal de comercios.

Aungue muchos no le dan la importancia necesaria, el detalle del estacionamiento puede considerarse
como uno de los principales factores para el éxito o fracaso de un centro comercial. El drea de parqueo
debe ser amplia, con el fin de permitir un facl acceso y para que el flujo de los carros sea lo mas rapido
posible.
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A continuacion se sefialan tres diferentes soluciones de estacionamientos para centros comerciales,
cominmente utilizadas en Guatemala:

| ) Estacionamiento a nivel calle, alrededor del centro comercial

Es recomendable cuando el terreno es extenso, pues es una solucidn econdémica siempre y cuando se
cuente con el espacio. El estacionamiento debe estar disefiado de tal forma que las entradas y salidas
permitan un facil y rapido acceso desde el estacionamiento al centro comercial, con el objeto de crear
mayor afluencia de personas.

2) Estacionamiento enfrente de los locales comerciales

Esta solucion es bastante comoda y practica para los consumidores que no desean perder mucho
tiempo a la hora de ir a un centro comercial, pues les permite estacionar su avtomoéwvil y entrar directamente
al negocio donde podra realizar sus compras de una forma facl y rapida sin tener que caminar por
corredores o subir y bajar gradas: Esta idea se utiliza generalmente para centros comerciales peguefios.
Ejemplos: Plaza Futeca, Plaza Obelisco, Centro Comercial Montifar.

3) Estacionamiento en sétanos o en las terrazas
Se comunica con el drea comercial por elevadores y escaleras eléctricas. Es una solucion pero de
costos mas elevados. Ejemplos: Centro Comercial Los Préceres, La Pradera, Miraflores.

Existen otros factores que se deben tomar en cuenta desde que el centro comercial se encuentra en
la fase de disefio como lo son: area destinada para comida o “food court”™, que sea agradable y con
variedad de restaurantes, instalaciones para emergencias, areas de abastecimiento y bodegas con entradas
Independientes, lugares de descanso y entretenimiento para nifios.

Si se contempla una expansion futura del centro comercial, la estructura debe estar disefiada desde el
principio. El centro comercial debe estar en capacidad de ser modificado de acuerdo a su crecimento y
cambios en las necesidades.
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c) Administracion
Este factor es uno de los mas importantes para el buen funcionamiento de un centro comercial. Contar
con una administracion adecuada en el establecimiento, es asegurarse el éxito del mismo.

El administrador o Comité de Administracion debe tomar las decisiones que sean necesarias para
mejorar el funcionamento y extender la vida productiva del centro comercial y de esa forma, aumentar su
rentabilidad. Dentro de las funciones de la administracién se encuentran: supervision y control del
mantenimiento y sequridad del centro comercial, planeacion, programacion de la publicidad y promocion del
centro comercial, realizar actividades, etc.

Es mmportante que dentro de un centro comercial se forme un Comité de Comerciantes. El

administrador del centro comercial debe fomentar la formacién del mismo y organizar reuniones periddicas
con sus Integrantes.
Los integrantes de este comité seran personas seleccionadas entre todos los inquilinos del establecimiento
y tendran gue trabajar en equipo con la funcién de regular las relaciones entre todos los comerciantes,
aportar opiniones y dar recomendaciones para la operacion del centro comercial, determinar la manera de
utilizar el presupuesto para publicidad y eventos especiales.

En la actualidad, la seguridad, comodidad, variedad y el servicio son las principales caracteristicas que
han hecho al comercio mas competitivo, por lo que los consumidores son cada vez mas exigentes. En el
momento de desarrollar un centro comercial, se debe pensar en varios factores y detalles con la intencion
de satisfacer mejor las necesidades de los consumidores, pues en su buena solucion radica el éxito o
fracaso del proyecto, que se puede analizar bajo varios puntos de vista:

I) El inversionista. Exito puede significar un buen rendimiento sobre su inversién, ain cuando el local esté
ocupado por un negocio inadecuvado para el centro comercial.

2) El comerciante. Su éxito consiste en que el centro comercial tenga la afluencia de personas suficiente
para lograr un alto nivel de ventas y obtener un buen margen de utilidades, hasta el punto en que la
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renta que paga mensuvalmente no sea un desembolso tan significativo. No se debe dar un alto indice
de rotacion en el centro comercial, pues para un comerciante no e€s conveniente abrir un local para
luego tener que cerrarlo.

Ademas serfa una sefial para las personas que wvisitan el establecmiento de que algo esta mal y
perjudicaria la imagen del centro comercial.

El promotor. Exito puede significar la venta total de los locales, sin importar el futuro desarrollo del
mismo. El trabajo del promotor no debe lmtarse Onicamente a vender el proyecto sino también a
darle seguimiento, establecer la mezcla mas adecuvada de comercios para el centro comercial y
consequir a los clientes.

El administrador. Le considerara de éxito si logra la afluencia de personas adecuada a las exigencias
de los comerciales. Estara satisfecho media vez sus funciones se realicen de acuerdo al programa y a
su presupuesto y si el nivel de ocupacion de los locales es alto.

Muchas veces no le preocupa el éxito o fracaso de un comerciante en particular ni la rotacién anval de
Inquilinos.

Seguramente existen otros criterios que los anteriormente mencionados, por lo que determinar si un
centro comercial tiene éxito o no, es algo muy subjetivo.

Es muy mportante que las personas que desarrollan y trabajan en un centro comercial, tengan bien
defindos sus roles y funciones. En una unidad comercial, todos los puestos son importantes, y se
requiere de una buena coordinacion y desempefio de todas las actividades para que el funcionamiento
del establecimento sea todo un éxito.




Ventajas de los centros comerciales®?

Actualmente, los centros comerciales han dado mucha importancia en destacar las ventajas que
ofrecen. Los servicios y distracciones ya no son algo secundario cuando se piensa en un centro
comercial; deben existir comodidades para que el cliente se sienta a gusto en él y regrese.

Es muy importante evaluar las ventajas en relacion a la competencia para poder destacarlas, asi como
analizar las necesidades del cliente para tener éxito en las ventajas que ofrece.

A continuvacion se presentan algunas de las ventajas o comodidades que debe ofrecer un centro
comercial para cumplir eficazmente con su funcién social:

a. Facll acceso. Tanto las salidas como las entradas al centro comercial deben ser adecuadas a las vias
plblicas de acceso. También se debe permitir una buena sefalizacion externa para una ubicacion rapida
y clara.

b. Facilidad de parqueo. Muy importante en el éxito del centro comercial es el parqueo. Existen varios
tipos de parqueo, los cuales se adeclan a cada tipo de centro comercial. Generalmente los espacios
de parqueos son calculados en relacidon a los metros cuadrados de espacio en venta.

El pargueo es muchas veces la bienvenida al centro comercial. Si un cliente encuentra dificultad en el
parqueo, su actitud cambia sin haber entrado al centro comercial.

Los estacionamientos pueden ser techados o sin techo; el primero ofrece la ventaja de no mojarse en
el mvierno. Entre los parqueos, se pueden encontrar rectos o inclinados. Al ser inclinados es mas facll
estacionarse pero existen menos parqueos por area cuadrada.

2 Batres Prado, Maria Isabel y Maureen Mcsweeney Widmann; Op. cit. Pagina |9.
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Las dreas de parqueo especiales son importantes en un centro comercial. Se debe destacar que
existen areas de estacionamiento para descarga separada de las areas de parqueo puiblico, asi como
estacionamientos para motos, lisiados y empleados del lugar.

Variedad de comercios. La mezcla de tiendas en un centro comercial e€s algo que lo distingue
positivamente. Fara saber cual es la mezcla adecvada, es necesario analizar las necesidades del
consumidor al que se dirige. Es importante establecer un grupo objetivo de acuerdo a edad, nivel
socloeconémico, zona de residencia, etc., y satisfacer sus habitos de compra.

. Areas comunes agradables. Las areas comunes son los espacios destinados para el uso publico; éstas

deben ser un atractivo para el cliente que visita el centro comercial. Se deben tomar en cuenta la
comodidad y ambientacion de las mismas.

El disefio de caminamientos, escaleras, areas de descanso, decoraciones, lluminacion y estructuras,
es fundamental para invitar al cliente a que permanezca mas tiempo en ellas.

Servicios. Las bancas, basureros, teléfonos monederos, sanitarios, son algunos de los servicios que
se pueden encontrar en un centro comercial. Generalmente son ubicados junto a areas verdes,
fuentes o alguna atracciéon que permita un descanso.

Los restaurantes o areas de comida no son un servicio puUblico, pero al estar correctamente
adecuados en las areas comunes, satisfacen muy bien las necesidades del poblico.

En los centros comerciales de mayor dimension, es importante la existencia de un centro de
informacién, o bien un directorio que sefialice la ubicacion de los establecimientos dentro del centro
comercial.
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Horario. El horario de servicio al piblico debe ser adecuado seqgin las necesidades de la sociedad
donde se encuentra. Fara ello se deben analizar las actitudes de compra del grupo objetivo al que el
centro comercial se dirige. FPor ejemplo, si el centro comercial esta cerca de un area de oficinas

ejecutivas, se debera analizar el horario de trabajo y rutina de las personas qgue alli trabajan ya gue
pueden ser buenos consumidores.

Los dias festivos y tradiciones culturales se deberan tomar en cuenta para destacar la comodidad de
compra y ofrecer un servicio conveniente.
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Casos Andlogos de Redensificacion Urbana
La experiencia del Banco Hipotecario del Uruguay (BHU)?

En 1988 se crea en el BHU, una linea de crédito para reciclaje de viviendas estandar dirigidas a
promotores privados, asf como su correspondiente ordenanza municipal. A tales efectos se define como
drea prioritaria la Ciudad Vieja en la que junto con un plan de recuperaciéon se construyen por medio de
reciclaje y la modalidad de PPT (patria para todos), una serie importante de soluciones habitacionales. Estas
estaban dingidas a la poblacion que por ley atiende el BHU, es decir, por encima de las 6O UR (moneda
uruguaya) de ingresos, por lo gue en la mayoria de los casos la poblacion original de este barrio no accedia
a su vivienda por medio de este sistema.

Asi mismo se realizan otro tipo de emprendimientos de rehabilitacion en la Ciudad Vieja donde el BHU es el
promotor, tal el caso de la Casa del Virrey y el Edificio Yacaré (ya construidos) y el Hogar Jackson (ain en
proceso), en la modalidad de Conjunto Habitacional.

Luego se amplia el drea prioritaria, extendiéndose hasta el limte de Bulevar Artigas, aplicando en esta zona
todas las lineas existentes:

o FPréstamos para reciclaje de vivienda estandar para promotores privados

o Conjuntos Habitacionales donde el BHU actia como promotor, que pueden ser con o sin concurso de
proyecto arquitecténico.

e Préstamos para reciclaje en la modalidad de cofinanciacién.

El BHU ha construido a través de estos sistemas | .027 viviendas en Montevideo.

> La Experiencia del BHU. www.google.com. Junio, 2006.
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Las experiencias de reciclaje y rehabilitacion urbana

En el guinquenio 1 990-95 la IMM (Intendencia Municipal de Montevideo) se propuso realizar una serie de
‘operaciones piloto" de vivienda, entre las cuales se encontraban comprendidos los programas de "reciclaje
y rehabilitacion urbana", cuyo objetivo era efectuar experiencias de reciclaje de vivienda por ayuda mutua y
autogestion, en areas centrales de la ciudad.

Se pretendia con esto ofrecer soluciones de vivienda dignas, en zonas bien ubicadas en cuanto a servicios y
posibilidades de trabajo € insercion de sus destinatarios, deteniendo la expulsion de los sectores de
menores recursos de las zonas centrales. Era necesario que estas experiencias se lograran con costos
acordes a las posibilidades de pago de la poblacidn destinataria (sectores de bajos recursos pero con
cierta capacidad de repago, y capacidad organizativa en cuanto a la ayuda mutua y la autogestion ubicados
en la franja de ingresos de entre 30 y 60 UR), para que a la vez que fueran politicas validas para los
Intereses de la poblacion, se pudieran reproducir a escala masiva por parte de los organismos nacionales
encargados de la materia.

Desde el punto de vista urbano y edilicio se considera que estas acciones permiten reuvtilizar edificaciones
con valores arguitecténicos, histéricos o culturales al tiempo que contribuyen a la revitalizacion de zonas
céntricas revalorizando su patrimonio.

Se construyeron por este sistema un total de noventa y dos soluciones de vivienda en barrios tales como:
Ciudad Vieja, Palermo y Goes.

Una experiencia similar pero en cooperacion con la Junta de Andalucia se llevé a cabo a partir del afio 1 990.
Persiguiendo los mismos objetivos en cuanto a las soluciones de vivienda, la poblacidn destinataria y su
efecto rehabilitador tanto en lo edilicio como en lo urbano, se construyeron treinta soluciones de vivienda en
Barrio Sur y Cordon.
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Casos Andlogos de Centros Comerciales

A continvacién se presenta el andlisis de tres centros comerciales ubicados dentro de la Ciudad de
Guatemala, en ellos se reflejan tanto aspectos buenos, los cuales se pueden considerar para el disefio de un
centro comercial, asi como también aspectos que se deben evitar en ellos.

Centro Comercial Los Préceres

Centro comercial ubicado en el Boulevard Los Préoceres zona | O, cuenta con tres niveles de comercio
y una torre de parqueos, posee como comercio ancla, el almacén Siman.

Su drea de Food Court se encuentra ubicada en el primer nivel, con un techo de altura considerable,
para dar un aspecto de que dicha area se encuentra al arre libre.
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Posee un estilo de arquitectura moderna, tanto en el interior como el exterior, el cual lo integra a su
entorno. La ubicacion de las gradas y circulaciones verticales, obliga al visitante al recorrer todo el centro
comercial.

Posee dos ingresos peatonales al centro comercial y uno por el comercio ancla y dos ingresos y
egresos vehiculares.

Los locales ubicados dentro del centro comercial son principalmente de vestuario, zapatos y comida.
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Centro Comercial Miraflores

Centro comercial ubicado en la zona | | de la ciudad de Guatemala, es uno de los Ultimos construidos
y uno de los considerados como mejores centros comerciales de la ciudad, por la modernidad de su
arguitectura.

Posee ingreso por la Calzada Roosevelt y por el Periférico, tanto peatonal como vehicular, en el
seqgundo caso hacia los sétanos las nuevas torres de parqueos y tiene como comercial ancla el almacén
Siman.

Sus locales comerciales estan distribuidos en tres niveles, y son en su mayoria, comercios de
prestigio, de vestuario, calzado y comida. Posee tres areas de food court, una en cada nivel, muy bien
distribuidas en el centro comercial.
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Centro Comercial Pacific Center

Centro Comercial ubicado en la Calzada Agullar Batres, posee parqueo en sétanos y afuera del centro
comercial, cuenta con tres niveles de locales comerciales con diferentes tipos de productos, en el tercer
nivel se ubica el food court.

El almacén Paiz esta dentro de este comercial como el local ancla.

Es considerado como el centro comercial mas innovador del area, debido a su moderno disefio.

Un aspecto importante a considerar es el disefio de
rampas y consideraciones para discapacitados, ademas de
ello, la ubicaciéon de sus circulaciones verticales, la cuales
obligan a los wvisitantes a recorrer todo el centro
comercial.
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MARCO LEGAL

Legalmente, la presente investigacion esta amparada tomando en cuenta que los centros comerciales
forman parte de la propiedad privada que protege la ley:

Constitucién Politica de la Republica de Guatemala
“Articulo 39. Propiedad privada. Se garantiza la propiedad privada como un derecho inherente a la
persona humana. Toda persona puede disponer libremente de sus bienes de acuerdo con la ley.

El Estado garantiza el ejercicio de este derecho y debera crear las condiciones que faciliten al propietario
el uso y disfrute de sus bienes, de manera que se alcance el progreso individual y el desarrollo nacional en
beneficio de todos los guatemaltecos™.

“Articulo 4 | . Proteccién al derecho de propiedad. Por causa de actividad o delito politico no puede
imtarse el derecho de propiedad en forma alquna. Se prohibe la confiscacion de bienes y la imposicion de
multas confiscatorias. Las multas en ningln caso podran exceder del valor del impuesto omitido™.

A pesar de lo anteriormente sefialado, el mismo cuerpo legal requla la expropiacion de bienes en
algunos casos:
“Articulo 40. Expropiacion. En casos concretos, la propiedad privada podra ser expropiada por razones
de utilidad colectiva, beneficio social o interés piblico debidamente comprobadas. La expropiacion debera
sujetarse a los procedimientos seflalados por la ley, y el bien afectado se justipreciara por expertos
tomando como base su valor actual.

La indemnizacion debera ser previa y en moneda efectiva de curso legal, a menos que, con el interesado se
convenga en otra forma de compensacion.
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Sdlo en caso de guerra, calamidad piblica o grave perturbaciéon de la paz puede ocuparse o intervenirse la
propiedad, o expropiarse sin previa indemnizacion, pero ésta debera hacerse inmediatamente después que
haya cesado la emergencia. La ley establecera las normas a seguirse con la propiedad enemiga.

La forma de pago de las indemnizaciones por expropiacion de tierras ociosas sera fijada por la ley. En
ningin caso el término para hacer efectivo dicho pago podra exceder de diez afios”.

Ley de Expropiacion
La Ley de Expropiacion establece el procedimiento que debe llevar a cabo en caso de ser necesario

por las razones que indica el articulo 40 de la Constitucion Politica, ya citado, para la expropiacion de la
propiedad privada:

Procedimiento para expropiacion

Utilidad colectiva, beneficio social o interés publico.
Casos en que no se requiere indemnizacidn “previa”: Guerra, calamidad piblica, grave perturbacion de la paz

Ante el propietario del inmueble directamente Ante Gobernaciones Departamentales

Declaracion de bien afecto a utilidad y necesidad

por el Congreso de la Repiblica Expediente ante Gobernaciones Departamentales

Y Y
El expropiante requiere al propietario que De la solicitud se corre traslado al propietario por el
establezca la suma gue desea término de 7 dias
Y 4
Contestacion en plazo no menor de 5 ni mayor En ese término el propietario debe evacuar traslado por
de |0 dias a partir de la notificacion mas el medio de escritura de contestacion, acompanando titulo
término de la distancia. de dominio y manifestando terceros perjudicados

Si no contesta, se procede a expropiar
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En caso de personas domiciliadas fuera de la
Republica cuya residencia se ignore:

-Publicacién de 3 edictos por | mes en el Diario
Oficial y otro de mayor circulacién requiriendo su
presencia o de apoderado expensado dentro del
término de |5 dias de la Ultima publicacion.

-S1 no comparece, todas las notificaciones se
realizaran por medio del Diario Oficial.

De lo contrario, se sigue tramite en rebeldia, salvo
suspension por auvsencia del propietario para declararle
representante legal

4

J

Si hay acuerdo, previo pago de indemnizacion
acordada, debe otorgarse la escritura

traslativa de dominio, libre de todo gravamen.

Evacuado el traslado oponiéndose o no habiendo
contestacion, transcurrido el término se abre a prueba el
expediente por 20 dias

{

4

31 no hay acuerdo, el expropiante puede
consignar ante el tribunal competente el monto
del avalio, sin perjuicio de ajustes por la
Indemnizacion definitiva

Dentro de los 3 primeros dias de los 20, las partes deben
Justificar sus pretensiones mediante pruebas

4

4

Efectuada la consignacion, el expropiante puede
Iniciar o0 proseqguir obra, aunque haya recursos
pendientes de resolucion

En caso de existir prueba de peritos: cada parte nombrara
perito; Gobernador convoca a las partes a avdiencia para

proponer puntos y tercero en caso de discordia; si no

designan las partes dentro del término que el Gobernador

fiyie o no designan tercero, el Gobernador designa de

oficio; puede hacerse designacion de 1gual manera por

sola vez mas, si no aceptan cargo, si no, de oficio.
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El Gobernador con audiencia a PGN y previo pago o
depdsito de indemnizacion, ordenara se otorgue escritura
€ inscriba propiedad en un término no mayor de 5 dias a

partir de notificacién

Y

Transcurrido el término sin que el propietario otorgue
escritura, lo hara el Gobernador en su rebeldia, ante el
Escribano de Gobierno

Ley de Expropiacion
Elaboraciéon propia

Ley de de Aviacién Civil
La Ley de Aviacion Civil regula imitaciones a la propiedad privada, respecto a obstaculos que podrian
provocar las edificaciones que no cumplan con la altura correspondiente.

Limitaciones a la propiedad privada

ARTICULO 32. Se denominan superficies limitadoras de obstéculos, a los planos imaginarios, oblicuos y
horizontales que se extienden sobre cada aerdodromo y sus inmediaciones, tendientes a imitar la altura de
los obstaculos a la circulacion aérea.

ARTICULO 33. Superficies imtadoras de obstaculos. En las dreas cubiertas por la proyeccién de las
superficies imitadoras de obstaculos de los aerédromos, asi como en las areas de aproximacion por
Instrumentos y circuitos de espera correspondientes a los mismos, las construcciones, plantaciones,
estructuras e instalaciones, ya sean permanentes o transitorias, no podran tener una altura mayor qgue la
limtada por dichas superficies, ni podran ser de naturaleza tal que acrecienten los riesgos potenciales de un
eventual accidente de aviacion.
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ARTICULO 34. Determinacién. La Direccion General de Aeronautica Civil determinaré las superficies
limitadoras de obstaculos de cada aerédromo piblico existente o que se construya o modifique.

ARTICULO 35. Reduccién o eliminacién de obstéculos. Si con posterioridad ala autorizacién de
funcionamiento de un aerédromo piblico se comprueba la infraccion a las normas a que se refiere el presente
capitulo, la Direccion General de Aeronautica Civil exigira al infractor la reduccion o elimnaciéon de los
obstaculos.

En caso de incumplimento, la Direccion General de Aeronautica Civil, requerira judicialmente la reduccion o
eliminacion de los obstaculos. Los gastos que demanden seran a costa del infractor, el cual no tendra
derecho a reembolso ni indemnizacion.

ARTICULO 36. Si con posterioridad a la autorizacién de funcionamiento de un aerédromo privado se
construyen obstaculos que afectan sustancialmente las operaciones que alll se efectien, a peticion de parte
y a cargo de ésta, la Direccion General de Aeronautica Civil determinara s1 estos constituyen un riesgo para
la circulacion aérea.

De determinar la Direccion General de Aeronautica Civil que los obstaculos constituyen un riesgo para la
circulacion aérea, el propietario del aerédromo privado tendra derecho a solicitar judicialmente su reduccion
o elimnacidn. La resolucion judicial podra autorizar al propietario del aerédromo a reducir o eliminar los
obstaculos por cuenta y costo del infractor.

ARTICULO 37. Obligacién de sefializar. La sefializacién de los obstaculos que constituyan peligro para la
circulacion aérea es obligatoria y se efectuara de acuerdo con la reglamentacion respectiva. Los costos de
Instalacién y funcionamiento de las sefales que correspondan estan a cargo del propietario.
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MARCO REAL

En este capitulo se pretende dar a conocer en detalle, el sector a intervenir, estudiando su ubicacion
desde una macro a una micro escala. Se presentan todas las caracteristicas a través de su ubicacion en
diferentes mapas, tanto del sector especifico, asi como de su drea de influencia.

Localizacién a Nivel Internacional

La Repiblica de Guatemala
es un pals localizado en América
Central, siendo este el mas
septentrional del 1stmo. Se halla
ubicado al sur del continente de
Norteamérica. Conocido también
como "EI Pails de la Eterna
Primavera".

Oceano
Atlantico

Colinda al sur con el
Océano Pacifico y al este con el
Mar Caribe. Lmita al norte vy
oeste con México y sus estados
de Chiapas, Tabasco y
Campeche, al noreste con Belice
y al sureste con Honduras y El
Salvador.

Honduras

Oceano Pacifico ~ *  El Salvador
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Localizacién a Nivel Nacional
Guatemala es un Departamento al sur de la Repiblica de Guatemala. Su capital es Ciudad Guatemala.

Limta al norte con el Departamento de Baja Verapaz, al noreste

=" i o3 con el Departamento de El Progreso, al este con el Departamento de

- . Jalapa, al sudeste con el Departamento de Santa Rosa, al sudoeste con

r | _" - .-_: el Departamento de Escunntla, al oeste con los Departamentos de

= I = Sacatepéquez y Chimaltenango vy al noroeste con el Departamento de El
i M Quiché.

[ e .

o R El Departamento de Guatemala se encuentra situado en la region
|. e B . . Metropolitana, cuenta con |7 municipios. Su nombre completo es “La
L " -’ g Nueva Guatemala de la Asuncion”. Es la capital del Departamento de

ﬂ I Guatemala.

i
I Se encuentra a una altura de 1499 SNM (sobre el nivel del mar),
se ubica en la latitud 14° 38' 29" y longitud 90° 30' 47", y cuenta con
! una extension territorial de 2,253 kilémetros cuadrados.




Localizacién a Nivel Urbano

5"'“‘”""" Entre los |7 municipios del Departamento de Guatemala, se sitia el
municipio de Guatemala, que es donde se encuentra actualmente la ciudad
de Guatemala.

CIUDAD DE ) 3 ;
GLUATEMALA a La ciudad esta localizada en un valle en el area sur central del pais,

lo gue a veces puede causar que la contaminacion del aire se concentre
en la civdad.

N Segin la resolucion del Concejo Municipal del 7 de Diciembre de
Boca del Monte =

w 1971, la nomenclatura para la capital es de 25 zonas.

Segin el Instituto Nacional de Estadistica (INE), el municipio de Guatemala posee un total de 823,
301 habitantes, de los cuales 384,944, es decir el 46.76%, son hombres y 438,357, es decir, el
53.24%, son mujeres.

El idioma predominante es el espariol, pero también se habla el cakchiquel y pocomam.

Dentro de la ciudad de Guatemala, se encuentran las zonas || y 12, las cuales cuentan
aproximadamente con |5 colonias, entre las cuales se pueden mencionar: Granal y Towson, EI Carmen, La
Reformita, Residenciales Sevilla y Monte Maria entre otras. Estas a su vez, colindan con las zonas &, 7, |3,
parte del municipio de Villa Nueva y Mixco.
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Para nuestro estudio, tomaremos en cuenta Unicamente un segmento de cada una de las zonas, las
cuales representan el area de influencia de la parada del perférico, segin la division establecida por la
Municipalidad de Guatemala en el Plan Guatemala 2020, para llevar a cabo el proyecto Transmetro, debido a

gue se propone situar este proyecto entre la 28 y 29 calles y 7ma. avenida hacia calzada Agullar Batres,
zona | |, (ver Anexo B).
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Andlisis Ambiental
Medio Ambiente Natural y Fisico®*
Clima

El clima es el resultado de la accidn de muchos factores tales como la humedad, los vientos, la
precipitacion, la altura SNM, las montafias, etc.; en la ciudad de Guatemala, el clima es variado, debido a
gue existen dos épocas en el afio: invierno y verano, debido a este factor el clima en Guatemala oscila entre
caldo y templado.

Temperatura

Segin el Instituto  Nacional de Sismologia, Vulcanologia, Meteorologia e Hidrologia (INSIVUMEH), la
temperatura promedio anual para el afio 2000 en el municipio de Guatemala estuvo entre minma de 15
grados centigrados, y una maxima de 24.78 grados centigrados. Asi como también en una temperatura
media anual de 18.8 grados centigrados.

Precipitaciéon

Los regimenes de lluvia en el municipio de Guatemala son variados, regularmente la temporada lluviosa
llamada invierno dura seis meses. Segun el INSIVUMEH, el promedio anual en el afio 2000 de los dias y
precipitacion fueron de 138 y 14586.3mm., respectivamente.

# Figueroa Acevedo, Gulllermo Alejandro. Centro Comercial y de entretenimiento para la zona |6 en la ciudad de Guatemala. Guatemala,
Universidad Rafael Landivar, Facultad de Arquitectura, 2002, paginas |19-20.




Humedad

Segin el Instituto de Sismologia, Vulcanologia, Meteorologia e Hidrologia (INSIVUMEH), el porcentaje
de la humedad relativa media anual en el 2000 fue de 62%.

Vientos Predominantes

La direccion de los vientos dominantes en el municipio de Guatemala es suroeste - noreste y noreste -
suroeste, con una velocidad promedio de | 2.4 K/h. (ver Anexo C).

Soleamiento

En la ciwdad de Guatemala se encuentran bien definidas tres trayectorias del sol a lo largo del afio (ver
plano 2), las cuales son:

22 de Junio

21 de marzo y 23 de septiembre
22 de diciembre.

Zona Ecolégica®®

De acuerdo con la municipalidad capitalina, en cada zona se debe contar con areas de reserva o areas
verdes.

*lbid, pagina 24.




Area de Influencia del Proyecto

Debido a gue con el proyecto se pretende el ordenamiento del comercio segregado por toda el area
de estudio mencionada anteriormente, y debido al tipo de proyecto, el grupo objetivo es amplio, ya gue la
poblacion en general es considerada econdémicamente activa.

El drea de nfluencia del sector a intervenir, esta compuesto actualmente por comercio, industria, y
principalmente por vivienda. Entre las areas de vivienda que se van a tomar en cuenta estan:

Colonia Granai y Towson |
Colonia Granai y Towson ||
Colonia EI Carmen
Residenciales Sevilla
Colonia La Reformita

El radio de nfluencia del proyecto, (ver Anexo D), en el grupo objetivo mencionado anteriormente se
tomdé en base a la division que hace la Municipalidad de Guatemala en su plan Guatemala 2020, para el
proyecto Transmetro, colindando ésta, con el drea de influencia de las paradas de la |3 y la 34 calles de la
calzada Agullar Batres respectivamente. También se tomd en cuenta la distancia recorrida en avtomoévil, a
una velocidad promedio de 60 km/h, en periodo de 5 a | O minutos como maximo desde el terreno hasta el
lugar alcanzado durante el tiempo establecido.
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Diagndstico

Para realizar la investigacion de campo en el drea de influencia del proyecto, se utilizaron tres tipos de
analisis:

v' Andlisis de Idoneidad Localizativa,

v Analisis Multicriterios y

v’ Andlisis de Riesgos, mediante los cuales se llegd a lo siguiente:

Analisis Multicriterios

Segin este andlisis, no existe en el area ningin tipo de edificio histérico o monumento, entre los
cuales se tomaron en cuenta, edificios arqueoldégicos, histéricos o artisticos; que pueda considerarse a la
hora de llevar a cabo el proyecto. (Ver plano A. 1)

Con respecto a su estructura visual, presenta las clasificaciones de barrios, tales como la colonia “El
carmen” y la colona “Granai y Towson”. Posee dos lugares que lo identifican, los cuales se pueden
considerar como hitos: la Universidad de San Carlos de Guatemala y el Anillo Periférico, el cual conforma
SUS nodos y a la vez uno de sus bordes, junto con la Calzada Aguillar Batres. (Ver plano A.2).

En cuanto a la densidad poblacional del area de influencia del proyecto posee, se puede decir que
presenta zonas de mediana densidad poblacional, tales como la colonia “Granal y Towson”, Residenciales
Sevilla y colonia “El Carmen™, presenta también zonas con mayor poblacién en la colonia “La Reformita™ y a
orillas de la calzada Aquilar Batres y “El Periférico™. (Ver plano A.3).
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Posee zonas homogéneas, segin la clasificacion llevada a cabo durante la investigacion de campo, de
tipo medio, las cuales estan conformadas por las colonias “Granal y Towson”, “El Carmen” y “La Reformita™.
Entre sus zonas centrales, estan la colonia “Granal y Towson” y la Calzada Agullar Batres. También cuenta
con zonas de acceso tales como “El Periférico” y la calzada Agullar Batres, ésta Ultima también figura como
corredor del area de estudio. (Ver plano A.4).




SIMBOLOGIA E

lA.lb

]

EDIFICIO HISTORICO

> ®

MONUMENTO

A.1 MONUMENTOS Y EDIFICIOS HISTORICOS

Localizacion de edificios histdricos o
monumentos

A.1.1 ESCUELA TIPO FEDERAL
A.1.2 MONUMENTO REVOLUCION DE 1944
A.1.3 AVENIDA REAL DE PETAPA

. ESCALA
PN 1/7500
J lFECHA:
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SIMBOLOGIA

% A.2.1 BARRIOS
A.2.2 HITOS

A.2.3 NODOS

A.2.4 BORDES

A.2.1.1 LA REFORMITA

A.2.1.2 COLONIA EL CARMEN

A.2.1.3 LOTIFICACION JAVIER

A.2.1.4 COLONIA MONTE MARIA

A.2.1.5 COLONIA PRADOS DE MONTE MARIA
A.2.1.6 COLONIA VILLA LOBOS Il

A.2.1.6 COLONIA GRANAI TOWNSON

A.2.2 HITOS

A.2.2.1 TREBOL
A.2.2.2 ESCUELA

A.2.2.3 BOMBEROS
A.2.2.4 CENMA

A.2.2.5 UNIVERSIDAD DE SAN CARLOS
A.2.2.6 ANILLO PERIFERICO

A.2.2.6 MONUMENTO DE LA MARIMBA
A. 2. 3. NODOS

A.2.3. 18 CALLE AVENIDA PETAPA
A.2.3 4A. CALLE AGUILAR BATRES

14 AVENIDA 18 CALLE

BA. CALLE ATANASIO TZUL
4A. AVENIDA 13 CALLE
4A.AVENIDA 14 CALLE
ANILLO PERIFERICO

30 CALLE INTERSECCION TA. AV.
INGRESO CENMA

>
N
w
[N SR AR S

A.2.3 BORDES
A.2.3.1 CALZADA AGUILAR BATRES
A.2.3.2 AVENIDA PETAPA
3 CALZADA ATANASIO TZUL
A.2.3.4 ANILLO PERIFERICO
5
6

INGRESO CENMA
PERIFERICO

PROYECTO

[ pano )

W [CONTENIDO:

ESCALA:
1/7500

]
)

Estructura Visual

MARZO 2006
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SIMBOLOGIA
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e SIMBOLOGIA

ZONA CENTRAL

Plano

ZONA MEDIA

ZONA PERIFERICA

@
7
_
v/ ZONA DE ACCESO

CORREDORES

2

A4 ZONAS HOMOGENEAS

A4l ZONA CENTRAL

A4.11 AVENIDA REAL DE PETAPA
A.4.1.2 CALZADA AGUILAR BATRES
A.4.1.3 MONUMENTO DE LA MARIMBA
A.4.1.4 COLONIA GRANATI TOWNSON
A.4.1.5 13 CALLE DE ZONA 11

A.4.2 ZONA MEDIA

A.4.2.1 COLONIA LA REFORMITA

A.4.2.2 COLONIA LOMAS DE PAMPLONAS
A.4.2.3 COLONIA EL CARMEN

A.4.2.4 COLONIA MONTE MARIA

A.4.2.4 COLONIA VALLES DE ALMEIRA
A.4.2.5 RESIDENCIALES SEVILLA

A.4.3 ZONA PERIFERICA

A.4.3.1 CALZADA ATANASIO TZUL
A.4.3.2 MAQUILA

A.4.3.3 LOTIFICACION JAVIER
A.4.3.4 CAMPOS Y LOTES BALDIOS

A.4.4 ZONA DE ACCESO

A.4.4.1 EL TREBOL

A.4.4.2 BOULEVARD LIBERACION

A.4.4.3 CALZADA ATANASIO TZUL 6 CALLE
A.4.4.4 CALZADA ATANASIO TZUL 14 CALLE
A.4.4.5 ANILLO PERIFERICO

A.4.4.6 CENMA

A.4.4.7 AGUILAR BATRES

A.4.5 CORREDORES

A.4.5.1 CALZADA AGUILAR BATRES
A.4.5.2 AVENIDA REAL DE PETAPA
A.4.5.3 CALZADA ATANASIO TZUL

CONTENIDO:

J
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‘ ESCALA
‘ FECHA

Zonas HOmogéneas

MARZO 2006
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Analisis de ldoneidad Localizativa

Mediante este andlisis, se llegd a establecer que se encuentra segregada en el area de influencia del
proyecto, industria semi-pesada, la cual se refiere a industria textil, también posee industria pesada, que se
refiere a industria agricola y en su minoria, industria iviana. (Ver plano B. |).

La residencia ubicada en el drea esta catalogada en las clases 2, 3 y 4, las cuales se refieren a
contrucciones con buenos materiales y disefios, en una pequeiia area de “Residenciales Sevilla”,
construcciones regulares en las colonias “Granal y Towson™ y “EI Carmen” y construcciones con materiales
corrientes en toda la colonia “La Reformita™. (Ver plano B.2).

Posee comercio catalogado como excelente, en cuanto a sus servicios y su imagen, a orillas de la
calzada Agullar Batres, se tiene comercio catalogado como regular atractivo el cual se encuentra segregado
por toda el drea y en pocos sectores, existe un comercio de aspecto pobre. (Ver plano B.3).

En el area se cuenta Unicamente con una iglesia, un mercado, una escuela y un hospital. (Ver plano
B.4). Posee Unicamente un parque con area deportiva, asi como también escasas areas verdes localizadas
en un sector residencial. (Ver plano B.5).
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SIMBOLOGIA
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RESIDENCIA CLASE 3
CONSTRUCCIAN REGULAR.
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Analisis de Riesgos

Debido a que el area de ifluencia del proyecto presenta un sinfin de riesgos de todo tipo, se
consideraron varios aspectos para llevar a cabo este analisis, los cuales se describen a continvacion:

Entre los riesgos causados por focos de contaminacidon, se puede mencionar que existe en el area, un
basurero clandestino, en la colonia “La Reformita”, el cual también contribuye con la contaminacién visual; se
hace notar la escasez de recipientes para basura en toda el area, lo que lleva también a que dicha
contaminacion sea causada por los vecinos del sector, como es el caso de “La Reformita”

Como contaminacion visual, el exceso de vallas publicitarias en un area de la calzada Aguilar Batres,
representa un riesgo para peatones, transporte y piblico en general, asi como también la existencia de
varios predios utilizados para desechos industriales o vehiculares.

La industria existente en el adrea de estudio, se encuentra ubicada cerca de la colona “Granal y
Towson™ y “Residenciales Sevilla”, lo cual representa contaminacién auditiva, junto con la que provoca el
trafico pesado principalmente del Anillo Periférico y la calzada Agullar Batres, y la existencia de mercados e
Iglesias, en areas residenciales. (Ver plano C. )

En cuanto a los rnesgos causados por trafico, se hace notar el congestionamento vehicular,
provocado por el cruce de circulaciones en varios lugares, entre ellos, la parada Periférico — Agullar Batres.
La falta de sefializacion, es evidente principalmente en la colonia “La Reformita™; la ubicacion de paradas no
autorizadas, representa también riesgo para sus usuarios, tal es el caso de la ya mencionada parada
Periférico — Aguillar Batres, en donde aparte de la que debiera existir, se ha ubicado otra muy cercana, en la
cual existe deterioro de la infraestructura basica. El comercio informal ubicado en la calzada Agullar Batres,
también representa riesgo, ya que en algin momento podria causar accidentes de transito.
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Los accidentes de transito en el area son provocados principalmente por obstaculos visvales, por mal
estado en las vias y por mala ubicacién de sefializacion o la falta de ella. El flujo vehicular se ve afectado
principalmente por el cruce de circulacion entre transporte pesado y lviano y por el nimero insuficiente de
vias para cubrirlo, éste Ultimo se hace evidente a lo largo de la calzada Aguilar Batres. (Ver plano C.2).

Los peatones también se ven afectados por diferentes aspectos, entre los cuales se pueden
mencionar; el constante riesgo por falta de pasarelas en algunos lugares, la falta de sefalizacion en las calles
y principalmente el deterioro de aceras o la falta de ellas, lo cual es evidente en las colonias “La Reformita”
y “El Carmen”. Los riesgos, también son provocados por el hombre, ya que en el drea de estudio, son
constantes los asaltos a mano armada tanto en calles y avenidas, como en el transporte piblico, también se
hace evidente la proliferacién de maras en sectores como “La Reformita “ y la colonia “El Carmen.

Entre los riesqgos para el peatdn, también se puede mencionar que dentro del area de estudio, hay
escasez de infraestructura, pudiendo mencionar la falta de luminacion en calles y avenidas, principalmente en
el area de la zona | 2. (Ver plano C.3).

La existencia de infraestructura también puede traer riesgos para la ciudad, debido a que estan en
malas condiciones o mal ubicados; tal es el caso de nuestra area de estudio, que presenta en algunos
sitios, los drenajes de las calles en malas condiciones, lo cual lleva al taponamiento de ellos y el rebalse de
las aguas negras o pluviales. La mala ubicacién de postes de alumbrado piblico, cable y teléfono y la mala
condicion de las aceras en las calles y avenidas, representan riesgos principalmente para el peatdn,
aunandose a ello, la existencia de vegetacidon, a la que no se le ha dado el cuidado ni el mantemmiento
necesario, o que obstaculice el paso o la wvisuval, haciéndose notar esto, en varios sectores de
“Residenciales Sevilla™ y “Granal y Towson”

También la infraestructura puede provocar accidentes de transito, ya que en las vias se encuentran en malas
condiciones, las tuberias expuestas, obstaculos visuales y mala ubicacion de la sefializacion. (Ver plano C.4)
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Muchas veces en Guatemala nos vemos en riesgo, debido a que realizamos nuestras actividades
cotidianas cerca de zonas de conflicto social, tal es el caso de nuestra drea de estudio, que comprende
zonas como el Anilllo Penférico, el cual es obstaculizado cuando hay manifestaciones por conflicto en el
transporte o en la educacidn; la calzada Agullar Batres, por conflictos igualmente de transporte vy
econémicos, al 1gual que estas vias principales, también se ven afectadas otras vias secundarias del sector.
También la existencia de edificaciones propensas a dafios en algunos de los casos mencionados, tal como

escuelas, 1glesias y entidades gubernamentales, representan uno de los riesgos en el area de estudio. (Ver
plano C.D).

e 85



SEEE»

/ RIESGOS CAUSADOS POR FOCOS \
= DE CONTAMINACION (]
WAL o —
B DETERIORO POR CONTAMINACION FISICA = O
e/
' ~
f SIMBOLOGIA N
POR EXISTENCIA DE BASUREROS S
E'H"@ CLANDESTINOS 78
2
§
POR FALTA DE RECIPIENTES
’:""'2@ A NIVEL URBANO =
8
]
o°
PROVOCADA POR LOS VECINOS 3
g1 DEL SECTOR S
o ) o
<]
a
3
DETERIORO POR CONTAMINACION VISUAL >
]
o
A 8
SIMBOLOGIA N :
g
POR EXCESO DE VALLAS -/
PUBLICITARIAS
—
POR BASUREROS CLANDESTINOS
POR INDIGENTES EN EL AREA O S
PROLIFERACION DE CANTINAS . g
O PROSTIBULOS 3 |2
POR PREDIOS DE DESECHOS o |2
INDUSTRIALES O VEHICULARES o1~
1)
DETERIORO POR CONTAMINACION AUDITIVA :
z
A &
- SIMBOLOGIA N <
ke]
ERE-N INDUSTRIA CERCANA H g
HE
o:f |
Bef s
B
‘3-‘-3-2@ TRAFICO PESADO g -
c.x.a.a@ LUGARES DONDE SE CONCENTRAN
ALTO NIVEL DE PUBLICO
& (IGLESIAS, MERCADOS, ETC) J

e 86



i < salesitbleddaipon Ii;'l iilgiza é'éﬁ‘fnm &

"rde nf'ni‘ 0% _gglg!e? Ce-infly pgj_g%ggr
! 2O wantraVé

RIESGOS CAUSADOS POR ACCIDENTES \
. S
DE TRANSITO ol
|G
CONGESTIONAMIENTO VEHICULAR U4~
’ 4 N
SIMBOLOGIA \
POR CRUCES DE CIRCULACION o
.“%
©
POR FALTA DE SENALIZACION }:
3
POR PARADAS DE BUSES %
NO AUTORIZADAS 4&‘
[
POR CAUSA DE COMERCID g
INFORMAL o
©
1 &
w
S
ACCIDENTES VEHICULARES g
- SIMBOLOGIA N g
z
—
oo @ OB OITACULDS visuaLes |
D-Z-Z-Z@ POR MAL ESTADO DE LAS ©
VIAS § §
; &g
E‘z‘z‘a. gEEALL?zﬂéTSNUEEéD;Elé\j:riiTA LE é J
"‘“‘&} \ k DE ELLAS
3 -ffg A : X : : ) - ~
RO
7 FLUJO VEHICULAR
2
e SIMBOLOGIA N g
E.z.a.l% CRUCES DE CIRCULACION ENTRE t§
TRANSPORTE PESADO Y LIVIANO x6
o
©
C. No. DE VIAS INSUFICIENTES g w
PARA CUBRIR EL FLUJO IS 2
VEHICULAR 2f |2




JKIESGOS PARA EL PEATON
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Analisis del Sitio

Ya gue se tiene una idea clara de la situacion actual de toda el area de influencia del proyecto, es
importante concentrarnos especificamente en el terreno propuesto, el cual ha sido analizado 1gualmente que
el area anteriormente mencionada.

El drea cuenta principalmente con comercio y vivienda, (ver fotografias |, 2, 3.4).

Fotografia No. | Fotografia No. 2

Fotografia No. 3r_ .
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En su mayoria la vivienda del sector es catalogada como nivel medio, debido a sus caracteristicas de

construccion. También se cuenta con servicios, tales como bancos y algunas areas verdes y pargues a los
alrededores. (Ver fotografias 5, 6, 7).

Fotografia No. 5




En el terreno existen aproximadamente 50 viviendas, de las cuales se toma un promedio establecido
por el Instituto Nacional de Estadistica (INE), de 5 habitantes por cada una, es decir que para redensificar el
area, deberiamos de tener espacio en otro de los proyectos de vivienda para las 50 familias.

En cuanto al comercio segregado en el area de influencia (ver fotogratfias &, 9 y 10), principalmentea
a lo largo de la Calzada Agullar Batres, que se desea concentrar y ordenar en el proyecto y sequn el analisis
de campo mostrado anteriormente deberia de haber espacio para aproximadamente 50 comercios, siempre
tomando en cuenta la redensificaciéon urbana, es decir, hacerlo crecer hacia arriba.

Fotografia No. &




Es importante, para el desarrollo de este proyecto, tomar en cuenta la opinion de uvsuvarios, vecinos y
publico “afectado”™ o “beneficiado”, por ello se llevaron a cabo aparte del andlisis en el drea de influencia,
dos tipos de encuestas, para la gente que se encuentra establecida en este momento en el terreno
propuesto para el proyecto, tanto comerciantes como residentes.

Para el 100% de los residentes en el sector, €s importante el ordenamiento del comercio que existe
en el lugar, y la ubicacion del centro comercial, ya que les traeria beneficios, debido a que se solucionarian
los problemas urbanos y por la cercania de éste, sin embargo sélo el 20% de ellos, los cuales no son
duenos de las viviendas que ocupan actualmente, estarian dispuestos a cambiarse de vivienda.

En el caso de los comerciantes del sector, el 75% de ellos estaria dispuesto a ubicarse ahora en un
centro comercial, debido a los beneficios que traeria tanto para la poblacion como para la imagen de su
negocio, mas del 25% restantes no consideran conveniente su nueva ubicacion, por la misma razéon de
propiedad de los terrenos.
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CAPITILO V
Planificacién y Disefio

De acuerdo con lo establecido anteriormente en relaciéon al analisis tanto del area de influencia como
en el terreno propuesto para el proyecto, se puede establecer lo siguiente:

Criterios de Disefio

Para poder determinar un programa de necesidades arquitectonicas y para crear una propuesta ante la
sitvacién presentada en el capitulo anterior, se deberan tomar en cuenta ciertos criterios. Antes de
establecer un programa de necesidades, se deben definir ciertos parametros que influyen especificamente
en el tema de estudio.

Se puede mencionar lo citado por Edgard T. White en su Manual de Conceptos de Formas
Arquitectonicas: “Las filosofias de disefio pueden subrayar distintos aspectos y ocurrir a distintos niveles
de generalidad. Algunas pertenecen tan sélo a la arquitectura; otras son verdaderas filosofias de la vida
aplicadas a la arquitectura;
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Criterios generales de disefio y planficacién para centros comerciales®®
Espaciamientos de columnas

El dimensionamiento longitudinal del centro comercial influye en los anchos del mismo, por ejemplo, el
frente de las tiendas, por lo general espacios cominmente usados, son entre 6.5m. a 9 m., siendo éste
ultimo el mas flexible.

Alturas

Las alturas varfan entre los 3 y los 4.5 metros de altura, teniendo de preferencia los 4m. como un
buen estandar. Arriba de esta altura, debera dejarse adecvado espacio para instalaciones eléctricas, etc.

Ana Maria Guzman Hernandez, cita al autor Michael D. Beyard.
Paredes Exteriores?’

Estas dependen estrictamente de los requermentos de cada tienda tales como, entradas de
serviclo, entradas pUblicas, cuartos de basura, vitrinas, etc. Un disefio modulado que se adapte a las
necesidades de efectos visuvales es lo mas recomendable. Vitrinas y entradas piblicas son raramente
colocadas hacia los parqueos, puesto que los consumidores prefieren acceder a las tiendas por el interior
del centro comercial y no desde el parqueo. Por lo general las Unicas entradas piblicas desde los parqueos
debieran ser para las anclas, farmacias o restaurantes que se mantienen abiertos después de que el centro
comercial ha sido cerrado.

%% Guzman Hernandez, Ana Marfa. Centro Comercial Municipal y Terminal de Buses para la ciudad del Melchor de Mencos, Petén. Guatemala.
Universidad de San Carlos de Guatemala. Facultad de Arquitectura, 2002. paginas 52,53.
27 Loc.cit.
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Del Centro Comercial Peatona

|28

. El centro comercial usualmente consiste de la principal area de circulacion peatonal del proyecto

y de una o mas circulaciones subsidiarias de acceso hacia el centro comercial conectando éste
hacia el parqueo o calles adyacentes.

. Con unas pocas excepciones, todas las tiendas deberan tener su entrada principal abiertas

hacia el interior del centro comercial.

. El centro comercial pudiese constar de varios niveles, sin embargo debe evitarse diferentes

niveles entre los mismos caminamientos, puesto que esto lejos de ser atractivo, se convierte en
una posible fuente de accidentes.

. El centro comercial pudiese ser abierto pero con adecuvada proteccion contra los elementos,

consistiendo solamente en corredores cubiertos paralelos a las entradas de las tiendas. Otra
opcion son completamente cubiertos pero abiertos.

. El uso de plazas representa en esta tipologia de edificios un atractivo mas, Is plazas tienen gran

Intensidad de iluminacion.  Grandes alturas e impresionantes elementos tales como fuentes,
esculturas, jardinizacién, etc.

Para lograr un balance equitativo en la capacidad visual y de oportunidades para los comerciantes, es
esenclal que en todos los niveles del centro comercial se mantengan los siguientes criterios:

. lgual conveniente acceso desde los parqueos.
. No callejones sin salida, es decir, ninguna circulacion sin terminar, ya sea en el ancla o en otros

atractivos tales como restaurantes o plazas de comida.

. Circulacion vertical centralizada.
. Interconexiéon visual entre niveles por medio del uso de dobles alturas o abiertos hacia plazas

comunales.

B loc. Cit.




Complementos del Centro Comercial

Con la utilizacion de este concepto de centro comercial peatonal, viene la necesidad de dar interés a
lo que al gusto del consumidor se refiere, este interés es por lo general no remunerado directamente, pero
en el caso de pequefios negocios como carretillas o kioscos representan lugares de gran exposicion hacia
posibles compradores.

Entre los complementos, adicionalmente a la jardinizacidn, se pueden mencionar:

Receptores de basura

I

2. Directorios indicando la localizacion de las tiendas o sectores.

3. Teléfonos piblicos.

4. Grupos de areas de descanso, que pudieran incluir grupos de bancas y areas de refrescos o
cafeterias.

5. Kioscos de varios tamafios.

6. Esculturas o formas como atractivos visuales.

7. La llummacion debiera ser discreta € incandescente, poniéndose mayor atencidn en areas oscuras y

mondtonas, y deberia, excepto en las plazas, permitir que las tiendas sean el atractivo principal.
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Areas de Servicio?®

I. Servicio subterrdneo de tineles, usualmente por debajo del centro comercial, conectando
directamente a los sétanos de cada tienda.

2. Plazas de servicio ubicados en la periferia del edificio, éstos estan usuvalmente cubiertos de la
visibilidad del piblico, cubiertas con paredes de entre | .60 my 3 m de altura.

3. Sobre la esquina o tipos de acera desde la calle, este tipo es el mas econdmico y utiliza la menor
cantidad de terreno pero requiere un alto mantemmiento y buena administracién en el orden de la
entrega de la mercanciia y disposicion de la basura.

Premisas de Disefio

Con lo establecido durante el desarrollo de este documento y lo concluido en este capitulo, se pueden
definir las siguientes premisas de disefio, las cuales para su mejor comprension se dividen en:

Premisas Paisajisticas
Premisas Tecnoldgicas
Premisas Ambientales
Premisas Funcionales

Premisas Morfoldgicas o Formales.

*lbid. pagina 53.
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Paisajisticas

Premisas de Disefio

Grafica

Los espacios pueden enfatizar las acciones, a través del

Juego con las alturas, textura, etc.

La concentracion o mezcla de actividades en un lugar,
podrian provocar gue los espacios sean reconocidos y

utilizados para encuentros.

Se debera enmarcar el edificio, creando perspectiva,
secuencia visual, etc. Para facilitar la memorabilidad de

éste.




Tecnoldgicas

Premisas de Disefio

Grafica

Es recomendable, debido al proyecto, el uvso de
estructuras de acero, tomando en cuenta principalmente
las alturas y luces a cubrir.

Se debe proveer al proyecto, con instalaciones
subterraneas, evitando asi riesgos para peatones y
principalmente obstaculizacion y contaminacion visual.

-'4
-

Se debe integrar el proyecto con el contexto, ya sea a
través de materiales, tipologia de disefio, etc.
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Ambientales

,il
El proyecto debera tener una orientacion
preferentemente sobre el ee Norte — Sur, por
cuestiones de lluminacion y ventilacion. En caso de no - :
poder cumplr con ello, se mitigara a través de .
vegetacion, siempre con el cuidado de no obstaculizar la . A 1 ~&

ventilacion e lluminacion.

e l ;
La vegetacion también ayudara para mitigar los ruidos _.-___%Wj TG
exteriores de automoviles y la contaminacion externa. ' :
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Funcionales

Premisas de Disefio Grafica

Creacién de circulaciones peatonales, lo suficientemente
amplias, definidas y diferenciadas de las vehiculares.

Buenas circulaciones interiores dentro del proyecto
arquitectonico.

Creacion de plazas exteriores, que identifigue el
q q
proyecto e integre el comercio informal.
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Premisas de Disefio Grafica

Pargueos en sétano, para el aprovechamiento maximo del
espacio y mejor imagen urbana.

Areas de remanso dentro de la circulacion peatonal, para | |-
enmarcar areas de descanso y crear microclimas.
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Morfolégicas o Formales
Premisas de Disefo Grafica

Integracion del proyecto con la arquitectura existente, ya . ‘
sea de contraste por estilo o por volumen. - ALl P
//( J

Por volumen

Vegetacion como parte integral del objeto
arquitectonico, creando asi un mejor ambiente y mejor
Imagen urbana.

Integracion exterior — interior.
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Esténdares en roétulos y vallas publicitarias, que no
A DOSAD0S
afecten la 1magen del proyecto ni obstaculicen of N /7 eaceo
circulaciones.
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Mantener la proporcién en la altura del edificio, con
respecto al ancho de aceras.
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PROGRAMA DE NECESIDADES

l

Garitas de Control

Parqueo Usuarios

3

Parqueo Personal

Plaza de Ingreso

5

Vestibulo Principal

Plaza p / actividades y exposiciones

~

Locales Comerciales

& | Multirrestaurantes

9

S. 5. Publicos

10| S.

S. Personal

[

Area de Carga y Descarga

| 2 Mantenimiento y Servicio

13

Administracion

| 4| Informacion

15

Ancla
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AMBIENTE TIPO DE AREA ACTIVIDADES o |l BPACIO REQUERDO AREA
I MOBILIARIO Y EQUIPO
USUARIOS Ancho Largo Alto Unitaria Total
Garitas de Privada Control de Ingreso Silla, mesa, locker, area para 5 5
Control y salida de vehiculos comer 2 25 3 10
0
E ) g Maniobra, circulacié Plaza d t
Usuarios pablica aniobra, circulacion y aza de aparcamiento
E,— suaries . aparcamiento del Vehiculo minimo 2.5" 5.0 400 23 5 Variable 125 000
Maniobra, circulacion Plaza de aparcamient
s Privada 4 b4 parca o) »
Personal aparcamiento del Vehiculo minimo 2.5*5.0 45 25 5 Variable 125 562.5
) o Circulacién, ingreso hacia
Plaza de Ingreso Pablica cntrocomereal || —————————— Variable 20 30 - 600 1200
| . Distribucié ireulacis
\/(:?t]t?ulo pablics istribucion y circulacion def Variable 30 30 20 900 900
Principal los usuarios
Plaza p/actividades Exponer, platicar, ver, R . )
y exposiciones pablica participar Variable 20 20 21 400 400
) . Compra/venta, y Estanterfas, Vitri
Grandes Semiprivada anterias, Vitrinas, 5 10 1 i 120
" P almacenamiento mercaderia Inodoro, Lavamanos 2 Variable 1200
=
g Compra/venta, y Estanterias, Vitrinas
2 ; Semiprivada ' ' ' i
£ Medianos privad almacenamiento mercaderia Inodoro, Lavamanos 3 8 10 Variable 80 2000
U
] = Compra/venta Estanterias, Vitrinas,
= Pequefios P 'y a as, nas, _
3 d Semiprivada almacenamiento mercaderia Inodoro, Lavamanos 2 5 8 Variable 40 400
) L Compra/venta, : e .
Kiocos pablica Je mercaderia Estanterias, Vitrinas 1 4 4 - 16 320
4} Almacenamiento
< " ! Gabinetes, Refrigeradora, Estufa
= Res ) ) ) , , )
T estaurantes Privada PYEParaC;Tjr:nz:fsfacho de Microondas, inodoro, lavamanos 6 8 9 Variable 72 1008
T O
2 Aread
=] rea de o
;; mesas Pablica Comer, beber, convivir Mesas, Sillas 350 40 45 Variable 1800 1800
58 Pablicos Pablica Necesidades Fisiologica y Inodoros, Lavamanos, Mingitorios 10 3 > Variable = e
25 lavado de manos
g £ Necesidades Fisioldgica .
S Personal Privada lavado de manogs Y Inodoros, Lavamanos, Mingitorios 3 2 5 Variable 10 50
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CUADRO DE ORDENAMIENTO DE DATOS

AMBIENTE ] CTVIDADES N ESPACIO REQUERIDO I AREA
TIPO DE AREA .
MOBILIARIO Y EQUIPO USUARIOS | Ancho Largo Alto Unitaria Total
Area de Carga ) Abastecimiento, Qargay Plazas de aparcamiento, bodegas, 5 15 20 o 300 600
y Descarga Privada descarga de mercaderia elevadores de servicio
Almacenamiento de Estanterias, pila, inodoro, | )
Mantenimiento y Servicio Privada instrumentos de limpieza'y stanterias, p ak; Zo Oro, [avamanes. . 6 10 Variable 60 180
mantenimiento odeg
‘ Atender, administrar, Escritorio, sillas, mesa de sesiones, | o5 s 4 55 59
Oficina Principal Privada informar y controlar libreras, archivo, indoro, lavamanos ‘
Cubiculos de Privada Contabilizar, informar, Escritorios/mesas, sillas 4 25 3 4 75 30
Trabajo controlar
“(% Recepciony Pablica Atender, in‘Fonar, Mesas, sillas, archivos, sillones, 10 5 15 4 75 75
2 Sala de Espera esperar, platicar, leer mesas de centro
E ; Almacenamiento de 3,
; Privada ) ) 3 6 6 4 36 36
:% Archivo papeleria y documentos Archivos, sillas
Servicios Sanitarios Privada Necesidades F|siolég|ca Y Inodoros, Lavamanos 3 5 > 4 » 23
lavado de manos
sala de reuniones ) Platicar, infomar, exponer, Sillas, mesa p/sesiones, equipo de 30 8 ") 4 9 9%
y exposiciones Privada coordinar exposiciones
Informacion Pablica Atender, informar sillas, archivos, bancos ! 4 > 45 0 2
Area para } Buscar, escoger, » .
mercazeﬁa Pablica acarrear, pagar Estanterias 200 23 50 Variable =0 1220
(a3
< ] Almacenamiento de ; 25 125
f% Bodegas Privada merdaderta Estanterias, mesas, sillas 2 3 > /
Administracion de los o )
: Escritorios, mesas, sillas, 5
Administracion Privada recursos econdmicos del ) 6 > 15 7 75 7
I inodoros, lavamanos
ancla

Total area 3473.30
Q. 8,683,250.00
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I | Garitas de Control 414100001 0]0|2,0]0,0]0|0]|10
2 | Parqueo Usuarios 4 41014 0/0]/0|0|0]0|0|0]2]|0 |14
3 | Parqueo Personal 4| 4 Ol4l0|0|0|0|O|0O|l0|2|0|0]|14
4 | Plaza de Ingreso O0l0 o0 41 4]0]0|0]0|0OJ0|0|2]|4]|14
5 | Vestibulo Principal O|4 | 4|4 412|214 |12|0]2|0|4|4 |36
G | Plaza p / actividades y exposiciones 0| 0| 0] 4|4 0| 0] 0|0O|0O|0O|0O|0O]2]|1I0
7 | Locales Comerciales Olojo|o|2]| 0 214|012 |2]0|2|0]14
8 | Multirestaurantes 0|0j0|0O|2]|0|2 4122|2102 ]0]le
9 |5. 5. Piblicos 0|00 |0|4]|]0|4 |4 O|0|4]|0|0|2]18
10|5. 5. Personal 2100|0200 |2|0 Ol 4|4|0\|2 |16
'] Area de Carga y Descarga 0/0|0|0|0|0|2 2|00 010121410
I 2|Mantenimiento y Servicio 0|00 O|2|0|2|2|4|4]|0 21006
I 3| Administraciéon olol2|0|l0|l0O|lO|O|O|4]|0 |2 210110
I 4| Informacién o|l2|0|2|4|0]|2|2]0|0]|2 2 Olle
|5 Ancla 0|0|0|4|4|2|0]0|2|2|4 0|0 1&
TOTAL 10| 141414 36| 1014 |16/186|16| 10 16| 10 16]18
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DIAGRAMA DE PREPONDERANCIA
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DIAGRAMA DE RELACIONES

Rel. Necesaria

Rel. Deseable
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DIAGRAMA DE CIRCULACIONES

Circulacion Menor

Circulacion Media

Circulacién Mayor
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DIAGRAMA DE BLOQUES




cargay
descarga
e

v

O

Nnta d

Co

T3
‘1@

g
2z
28
3
E
F
q
<8
PE
g5
K
i3
&
E
E
==y
-
3
-
'O
T
g
R4
a g
2
I
8
8
I a
3
B
]
<
L4 I
" o

Pbya
‘ 1L 1 1 01 |




T » &

pe ‘é:'@@ S ",,r‘ aivis @,m

= R T

2y )

o o
vel ‘

nica/ tercer ni
ez

gee e

INTENIDO:
Planta Arquitecto

=
=

%2000 oolo:

Slante Arquitec tonico (@
B{ oanta Arquitectonicq @

sétano

-




-

© o 000 efocos oo

00 0 o o

carqay
escarqa
Clocales)

Y
RGN
q
v

B.
kos; /;

$+050

T

= \i\{\\\\\\\\\\\
Sl
3 o

Thtada

primer nivel

Planta Arqgquitectonica
occ 1710

\%\/

Arguety
sultor

lanta Arquitectonica/ Primer nivel

CONTENIDO:

INDICADA

‘ ESCALA




& _©

A

o _9%0000 0%

T TITTTTT T7T]

fucto
L haaor

tucto

Y aas

ocales @

equenos

P +4.50

gradas
elactrias

kioskos ;

A1) )

5
S5
28
< | <
5]
=z
=
o
<
5
EN
| &5
2
g2
8 55
Ak
Tz
| <
E=1
S
=
<
s |z
L=
S|z
| =
I} cy ]
= v
g <
S
E ]
5 °
=] ¢
B
3
I
FIE

o= 17100

PlanTto Arquitectdonica
e e — |

sequndo nivel




"3 rdenami aﬁﬁ 0. A

o

gﬂ@m@ :‘ a‘de-~ m’i G 14”?@
= _ -.‘(_‘;_‘; ,Fgw 721 |2 J-‘ e Elmm ,,2{16 IIE;::JD%% (;- ¥

e
]
—
—
‘\

TENIDO. B
Planta Arquitectonica/ tercer nivel

900 0 o o

1485

¢ 3rea exteriof
para mesas
2700

altura

grada

0% 9000 6%
iiEiiiEi

-

Planto Araultectdonicag
‘ "

\ tercer nivel

e 119



Seccion A—A4A

Seccion A-A’

CONTENIDO:

NDICAPA
noviembre, 2006

‘ ESCALA:
‘ FECHA:




e
T

@ a3
=

7 1% ///7///7///€ [ 7 s I

o 126614 0 O I O 73 v o o e

| B My 13 P W7 7| [ 1 o | | [ |
T 1 ‘ o . g de——m o ////‘\ [ /Hﬁw—rﬁﬁJ A | | |
[ L=l]] L, | s, s 2Ll ] Lal L. el T

Seccion B-B’




#%// ////////////‘ 777

4;
41
7
e
—ite
—le

o

zz I = |
A Q:;;are‘@

Ze 0 R ™

i
Sy )

Flevacion Norte

Elevacién Norte

EH
Y,
&3
g 3<
z 5
] 2
z v
o <
3
gl &
B
=
| £
2z
< |z
3
2 |E




i .

i{l':'@amA i

Flevacion Sur

[ Hon

CONTENIDO:

Elevacion Sur

P
s 3
S bl
2] %
-

5

PROYECTO DEGRADUACION

e




Z, 7N | ol #||~] ?T

S

e

N

LTI EEEE

Elevacion Este

°1) )

£
23
)
8
&5
e
s
gk
Y
il
H
#
w
=3
19
SR
< | £
g |2
] N
Ie] = %
2 %
z 5
z 8
5 s
F H
S
S| 2
s | 4
2
|
R
;5 =]




®

@

‘?

7 Z = |
o | [ e
znANE S ol Gaas) -

Flevacion HDeste

ESCALA

8
fe
g
5
T
=
0
i=}
g .
v 5
W,
g | &2
z E
© g
.
o
3
P

pbus




Perspectivas de Conjunto







e E—— |28



Apuntes Interiores

P il U
| ‘__cﬂ{r‘ff&‘{y\’\"‘

-
-

-

1 <+

AR/

e E—— 129



B Descripcion
Trabajos Preliminares

PRESUPUESTO ESTIMATIVO
Cantidad | Unidad |

Sub-total

1.1 Cerramiento de la obra 540.5 ml 90 48645

1.2 Bodega / Guardiania 1 Unidad 5148 5148

1.3 Excavacién Sétano 77925 m3 20 1558500 6 g

2.1 Excavacion 314.5 m3 20 6291

2.2 Cimiento de .40 x .20 2097.5 ml 301.25 631872

2.3 Zapatas2x2x .5 132 Unidad 1994.5 263274 9014

3.1 Levantado de muro (c/col tipo b) 7341.25 m2 361 2650191.25

3.2 Divisiones de Tablayeso 1953 m2 125 244125

3.3 Columnas tipo a 132 Unidad 1994.5 263274

3.2 Columnas tipo b 78 Unidad 512.7 39990.6 97580

41 Vigueta y Bovedilla 3648.2 m2 275 1003255

4.2 Techo de Estructura Metalica 12441.83 m2 480 5972078.4 69 4
Excavacion, inst. y

5.1 compactacion 255 ml 55 14025

5.2 Instalacion tuberia + accesorios 286 ml 177 50622 6464

b O ge bre

Excavacién, inst. y

6.1 compactacion 282 ml 85 23970

6.2 Instalacion tuberia + accesorios 312 ml 62 19344 4 4
Excavacién, inst. y

7.1 compactacion 2502 ml 125 312750

7.2 Instalacién tuberia + accesorios 1620 ml 265 429300
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Acapado

8.1 Acabados en pared 7341.25 m2 140 1027775

8.2 Acabados en piso 16090 m2 305 4907450

8.3 Puertas 123 Unidad 1350 166050

8.4 Ventanas 82 Unidad 1200 98400
Médulo de Gradas Metalicas Unidad 19000 6218675
Instalaciones Especiales

9.1 Aire Acondicionado 1 Global 26000 26000

9.2 Sistema de Sonido 1 Global 15000 15000

9.3 Sistema de circuito cerrado T.V. 1 Global 75000 75000 116000 \

TOTAL 19871330.25



COSTO TOTAL DEL PROYECTO

TOTAL C.I.

UdQ 10

1 Trabajos Preliminares Global 61229

2 Cimentacion Global 9014

3 Muros Global 9758.8

4 Losa y Cubierta Global 69 4

5 Intalaciones Hidraulicas Global 6464

6 Instalacién de Drenajes Global 4 4

7 Instalacién Eléctrica Global 42050

8 Acabados Global 62186

9 Instalaciones Especiales Global 6000

O1A VS U

Imprevistos 10% 1987133
Gastos Administrativos 5% 993566.5
Utilidad 5% 993566.5
Supervision 10% 1987133

5961399
25832729.25




"amyy ,mx&]’

De et : : : Al : - : :
Trabajos Preliminares
Cimentacién

Muros

Losa y Cubierta
Intalaciones Hidraulicas
Instalacién de Drenajes
Instalacién Eléctrica
Acabados

Instalaciones Especiales

De pCid es g es 10 g : : es 14 : :
Trabajos Preliminares
Cimentacion

Muros

Losa y Cubierta
Intalaciones Hidraulicas
Instalacion de Drenajes
Instalaciéon Eléctrica
Acabados

Instalaciones Especiales
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CONCLUSIONES

El sector estudiado posee las caracteristicas necesarias para la ubicacion del proyecto.

El comercio en el drea de influencia del proyecto se encuentra segregado, existe una mezcla entre el
comercio formal e informal, lo cual causa los riesgos y mala imagen actual.

La poblacidon guatemalteca ain no tiene conocimiento de los objetivos principales del plan municipal
Guatemala 2020.

Con la concentracion del comercio del area de influencia de la parada del periférico, segin division
establecida por el plan municipal Guatemala 2020, se lograria disminuir la mezcla del uso del suelo y
se colaboraria con el ordenamiento territorial, el cual representa uno de los principales objetivos de
dicho plan.
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RECOMENDACIONES

v' Es de suma importancia que se informe a la poblacién guatemalteca, de los objetivos del plan
Guatemala 2020, principalmente de los beneficios que traeria con ella su ejecucion.

v' Con proyectos de redensificacion y renovaciéon urbana, se colabora de manera razonable con la
solucion de problemas urbanos existentes en la ciudad.

v Se debieran tomar en cuenta todos aquellos proyectos que colaboren con el cumplimento de los
objetivos de los planes para el ordenamiento territorial.
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ANEXO E

Analisis Multicriterios

A.l Localizacién de monumentos y edificios antiguos
A. 1.1 Argueoldgicos
A. 1.2 Historicos
A. 1.3 Artisticos

A.2 Estructura Visual
A.2.| Barrios
A.2.2 Hitos
A.2.3 Nodos
A.2.4 Bordes

A.3 Densidad Poblacional
A.3.1 Alta densidad poblacional
A.3.2 Mediana densidad poblacional
A.3.3 Baja densidad poblacional
A.3.4 Hacimento poblacional

A.4 Zonificacion
A.4.1 Central
A.4.2 Homogénea
A.4.3 Transicion
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A.4 Ensanches Histéricos

A.4.1 Retiros

A.4.2 Derecho de via
A.4.3 Tipo de transporte
A.4.4 Aceras

A.4.5 Gabaritos
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Analisis de ldoneidad Localizativa

B.| Areas Industriales
B. 1.1 Agricola

B. 1.2 Textll
B.1.3 Comercial

B.2 Areas Residenciales
B.2.1 Lujo o moderna
B.2.2 Matenales y disefio
B.2.3 Construccién regular
B.2.4 Construccion con material corriente
B.2.5 Construccion Precaria

B.3 Areas Comerciales
B.3.1 Lyjoso
B.3.2 Excelente
B.3.3 Regular atractivo
B.3.4 Aspecto corriente
B.3.5 Aspecto pobre

B.4 Areas de Servicios
B.4.1 Escuelas
B.4.2 Hospitales
B.4.3 Iglesias
B.4.4 Mercados




B.5 Areas recreativas

B.5.1 Pargues
B.5.2 Areas Verdes
B.5.3 Areas Deportivas




Analisis de Riesgos

C.IRiesgos causados por focos de contaminacion

C. 1.1 Deterioro por contaminacién fisica
C.1.1.1 Por existencia de basureros clandestinos
C.1.1.2 Por falta de recipientes a nivel urbano
C.1.1.3 Provocada por vecinos del sector

C. 1.2 Deterioro por contaminacion visual
C.1.2.1 Por exceso de vallas publicitarias
C.1.2.2 Por existencia de basureros clandestinos
C.1.2.3 Por indigentes en el drea o proliferacién de cantinas o prostibulos
C.1.2.4 Por predios de residuos industriales o vehiculares

C. 1.3 Deterioro por contaminacion avditiva
C.1.3.1 Industria cercana
C.1.3.2 Trafico Pesado

C.1.3.3 Lugares donde se concentra alto nivel de piblico, (iglesias, mercados, etc.).




arde-nfluen diﬂre

.

i e leclhco; T Heido? 0205

C.2 Riesgos causados por accidentes de trafico

C.2.1Por congestionamiento vehicular
C.2.1.1 Por cruces de circulacion
C.2.1.2 Por falta de sefializacion
C.2.1.3 Por paradas de buses no auvtorizadas
C.2.1.4 Por causa de comercio informal

C.2.2 Por accidentes vehiculares

C.2.2.1 Por obstaculos visuales (vallas, comercio informal, etc.)
C.2.2.2 Por mal estado de las vias
C.2.2.3 Por mala ubicacion de sefalizacion o falta de ella

C.2.3 Por flujo vehicular

C.2.3.1 Por cruce de circulacion entre transporte liviano y pesado
C.2.3.2 Por nimero de vias insuficientes para cubrir flujo vehicular




C.3 Riesgos para el peatdn

C.3.1 Provocados por avtoméviles
C.3.1.1 Por falta de pasarelas
C.3.1.2 Por falta de sefializacion en las calles
C.3.1.3 Por deterioro o falta de aceras

C.3.2 Antropicos (provocados por el hombre)
C.3.2.1 Por asaltos a mano armada
C.3.2.2 Por falta de iluminacién en calles o avenidas
C.3.2.3 Por proliferacion de maras en el sector
C.3.2.4 Por robos dentro del transporte piblico
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C.4 Riesgos cavsados por la infraestructura existente

C.4.1 Por rebalse de aguas negras o pluviales
C.4.1.1 Por falta de drenajes
C.4.1.2 Por mala condicion de los drenajes

C.4.1.3 Por taponamiento de drenajes
C.4.1.4 Otros

C.4.2 Por obstaculos para el peatén (accidentes para el peatédn)
C.4.2.1 Por mala ubicacion de postes (alumbrado eléctrico, teléfono, cable, etc.)
C.4.2.2 Por mala condicion de las aceras o falta de ellas
C.4.2.3 Por la vegetacién (arboles, arbustos, etc.)

C.4.3 Por accidentes vehiculares
C.4.3.1 Por mala condiciéon en las vias
C.4.3.2 Por tuberias expuestas
C.4.3.3 Por falta de sefalizaciéon
C.4.3.4 Por obstaculos visuales

S A A A, A i i E =L | 49
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C.5 Riesgos por zonas de conflicto social

C.5.1 Zonas de conflicto social
C.5.1.1 Riesgo de manifestaciones en el sector
C.5.1.2 Manifestaciones por conflictos de transporte
C.5.1.3 Manifestaciones por factores econémicos

C.5.2 Edificaciones propensas a dafios por su importancia
C.5.2.1 Dafos a edificios piblicos
C.5.2.2 Dafios a 1glesias
C.5.2.3 Dafios a establecimientos educativos
C.5.2.4 Dafos a entidades gqubernamentales

C.5.3 Areas piblicas abiertas
C.5.3.1 Vias principales afectadas
C.5.3.2 Vias secundarias afectadas
C.5.3.3 Plazas
C.5.3.4 Pargues




ANEXO F

Encuesta para residentes en el sector propuesto para el proyecto

| . SEs usted duerio de este terreno?
Si
No

2. ¢Cree conveniente la ubicacidn de un centro comercial entre la 28 y 29 calles y 7ma a calzada Agullar
Batres de la zona | |, con el objeto de ordenar el comercio existente?

Si

No

3. éle traeria beneficios la ubicaciéon de un centro comercial cerca de su casa?
Si
No

4. ¢Cree que se solucionarias algunos del los problemas urbanos del sector con este proyecto?
Si
No

5. dEstaria dispuesto a cambiarse de vivienda para que se lleve a cabo el proyecto?
Si

No
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Encuesta para comerciantes ubicados en el sector propuesto para el proyecto

| . JSEs usted duefio de este terreno?
Si
No

2. JCree conveniente la ubicacion de un centro comercial entre la 28 y 29 calles y 7ma a calzada
Agullar Batres de la zona | |, con el objeto de ordenar el comercio existente y tenga espacio para
ubicar su negocio?

Si

No

3. ZdlLe traeria beneficios su nueva ubicacidn dentro de un centro comercial?
Si
No

4. ¢Cree que se solucionarias algunos del los problemas urbanos del sector con este proyecto?
Si
No

5. ¢Estaria dispuesto a ubicarse dentro del centro comercial para que se lleve a cabo el proyecto?
Si
No
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