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INTRODUCCION

Debido a la necesidad que existe de tener areas
exclusivas para llevar a cabo actividades, de tipo
economico como recreativo, asi como también de tipo
social, surge la inquietud de crear y plantear un proyecto
a través del cual se impulse el desarrollo integral del pais
en condiciones adecuadas, proyecto que lleva consigo
aspectos sociales, economicos Yy culturales que
interactuando entre si inciden directamente en la
sociedad y su desenvolvimiento.

Parte muy importante de este desarrollo es el
aspecto econémico, porque es éste el que provee de los
medios para poder propiciar el desenvolvimiento directo
o indirectamente sobre los otros aspectos participativos
de un desarrollo integral de los ciudadanos.

Al identificar la problematica que afecta al pais
tanto en la generacion de empleos como en el desarrollo
de éstos en espacios arquitectbnicamente adecuados, se
puede notar que de esto Ultimo se derivan muchos otros
problemas, tal es el caso del conflicto vehicular que se
genera en las areas altamente comerciales de la ciudad

CENTRO COMERCIAL SECTOR ZONA 8

capital al no proveer a la poblaciébn los espacios
adecuados y suficientes para llevar a cabo sus labores
diarias sin interrumpir las actividades del resto de los
ciudadanos.

Para contrarrestar este problema es necesario
generar una solucién a través de un plan que permita
proveer a la poblacibn de un espacio adecuado y
ordenado de acuerdo a las actividades que se lleven a
cabo, esto con el fin de contribuir con la solucion de los
diferentes problemas anteriormente mencionados e
impulsar el desarrollo de las familias guatemaltecas, ya
que cuando se propician dichas oportunidades en el
plano economico se estad permitiendo también a una
sociedad no solo proyectarse en el ambito local sino que
se le permite alcanzar incluso intercambio econdmico
con otros sectores comerciales, traducido en el aumento
de la actividad econGmica y por supuesto mayor
oportunidad de desarrollo para el sector, que se refleja
en mejores condiciones de trabajo para los usuarios del
mismo.

Esta problemética es afrontada con un concepto
no tradicional de mercado, sino que se plantea siguiendo
lineamientos que caracterizan al sector.
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ANTECEDENTES

Historicos

La actual ciudad de Guatemala se fund6 en 1776, se
construy6 de acuerdo a nuevos modelos de construccién
y urbanizacion. Esto con motivo de los terremotos
ocurridos en Antigua Guatemala en 1773.

Debido a que los diferentes trazados urbanos de una
ciudad reflejan, de acuerdo a la época en que se
realizaron, el crecimiento gradual de dicha ciudad, los
medios de transporte y las distintas concepciones de
trazado urbano que se han sucedido en cada momento
historico, podemos definir que los trazados urbanos son
la caracteristica morfologica mas clara en un plano y se
pueden establecer facilmente al observar la malla o
entramado de calles de la ciudad.

El crecimiento urbano de la ciudad de Guatemala,
desde su fundacién, ha sido aprovechado y orientado
segun el uso de suelo que se le pueda dar, siendo esto
un factor determinante para el crecimiento desordenado
de la ciudad. En general, la ciudad de Guatemala al
igual que otras en el pais, se caracteriza por presentar
un crecimiento desordenado, que se fundamenta en la
carencia de una planificacion de desarrollo a nivel
nacional, regional y local, donde se especifique el tipo de
especializacion de cada localidad segun sus condiciones
fisico-naturales y econdmico-sociales. Esta planificacion
permitiria regular y promover el desarrollo econémico-
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social y urbano que es necesario que estas localidades
presenten para crear las condiciones de vida mas
favorables para sus habitantes. Esta carencia de
planificacion a nivel nacional y a largo plazo ha dado
como resultado un crecimiento urbano desordenado, en
el que predomina el déficit de viviendas, servicios
basicos, infraestructura, equipamiento urbano, ademas
de las condiciones de riesgo en que se desarrollan las
actividades cotidianas y el creciente deterioro de las
condiciones ambientales.

Técnicos

En los esfuerzos para solucionar esta problematica, la
municipalidad ha realizado estudios que ha utilizado para
la planificacién de proyectos como el Plan de desarrollo
metropolitano Metrépolis 2010, que fue iniciado en 1993,
por la necesidad de solucionar los problemas sociales de
una creciente poblacion dentro de la ciudad de
Guatemala. La implementacion de este Plan de
desarrollo metropolitano se inicié en enero de 1996, pero
por falta de recursos técnicos y administrativos, su
ejecucion quedd inconclusa. El plan Metrépolis 2010
constituy6 también la definicion de politicas y estrategias
que indicaron los lineamientos de desarrollo para el
futuro del Area Metropolitana de Guatemala.

La municipalidad de Guatemala inici6 la
planificacion del Plan 2020, utilizando parte de los
estudios y trabajos realizados en el plan de desarrollo
metropolitano Metrépolis 2010, actualmente el plan
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Guatemala 2020 se encuentra en fase de planificacion y
gjecucion. Este busca atender eficientemente las
demandas de la Ciudad, facilitando la implementacién de
condiciones que aseguren el bienestar sostenible de los
ndcleos familiares, coordinandolo con acciones de
participacion ciudadana. Ademds busca el préstamo de
servicios de alta calidad humana, por medio de la
ampliacion de reglamentos con eficacia y por ultimo
dirigir todas las acciones de ciudad.

Algunos de los temas a destacar de este plan son
los siguientes:

e FOMENTO ECONOMICO

Es el sector que convoca la inversion, aplica los
procedimientos y las normas municipales que aseguren
oportunidades de desarrollo econémico de la ciudad, de
acuerdo a sus potencialidades y a los intereses de sus
habitantes.

VISION PARA ATRAER INVERSIONES PRODUCTIVAS

Los procedimientos municipales se
institucionalizaran para conducir y concretar la inversion
privada, fomentando el desarrollo economico de los
ciudadanos e incentivando, facilitando y dandole certeza
a la inversion misma.*

! http://g2020.muniguate.com/article38.html
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e ABASTOS

Es el sector Abastos es el que organiza el comercio
basico, los procesos mercantiles y la economia de
suministros de consumo diario, para que se atienda
eficaz y eficientemente las necesidades de los
consumidores.

VISION DE UN MERCADO ORDENADO

Se facilitara la disponibilidad de productos de calidad a
todos los ciudadanos, a través del sistema municipal
suministros de consumo diario, complementandolo con
centrales de abastos que provean un servicio eficaz al
mayoreo.

POLITICAS SECTORIALES

o Fomentar mercados mayoristas y minoristas como
fuente de desarrollo econdmico y gestacion de
empresas.

o Ser un ente regulador del sistema de
abastecimiento mayorista y minorista.

o Ordenar y regular el desarrollo de la economia
informal para fortalecer el proceso de desarrollo urbano.

. Fortalecer la actividad comercial de los sectores

involucrados en el abastecimiento de productos a la
ciudad de Guatemala.
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o Promover la participacion de los vendedores,
inquilinos y vecinos en el ordenamiento.?

Otro de los planes existentes por parte de la
municipalidad de Guatemala es el Plan de Ordenamiento
Territorial (POT), que establecera las condiciones del uso
mixto del suelo, compatibilidad entre inmuebles, espacios
publicos adecuados, acceso al transporte publico,
desarrollo orientado al transito y proteccién del ambiente
y cultura, Para lograrlo, las autoridades municipales han
delineado los principios basicos: el control de la
infraestructura, la proteccion ambiental, la definicion de
las zonas de riesgo, construccion y el fraccionamiento.

El propdsito principal de este plan es revertir el
desordenado crecimiento de la Ciudad de Guatemala,
para convertirla en un lugar para vivir con acceso a
comercios, servicios, oficinas e  instituciones
gubernamentales sin recorrer largas distancia.®

Guatemala fue catalogada como una de las
ciudades con mas rapido crecimiento poblacional en el
mundo, de acuerdo a un informe de la revista inglesa
The Economist, respecto a las aglomeraciones urbanas
con al menos un millon de habitantes.

De acuerdo con tal informe, Guatemala ocupa la
posicion 18 con un ritmo de crecimiento anual del 14.1
por ciento en promedio del afio 1975 al 2000 y es una de

2 http://g2020.muniguate.com/article36.html
®Diario matutino AL DIA, viernes 3 de marzo 2006, pag. 6
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las tres ciudades del continente americano que  se
encuentran listadas entre las primeras 30 del mundo.
Este informe no se refiere a las ciudades mas habitadas
pero si a las de crecimiento mas acelerado. El
crecimiento poblacional evidencia también el aumento en
el requerimiento de servicios publicos.

JUSTIFICACION

Debido a las condiciones econOmicas y sociales del
pais, la poblacion ha buscado satisfacer de cualquier
forma sus necesidades prioritarias como alimentacion y
vivienda, incluso en detrimento de su propia salud y
bienestar. Ademas la situacion adquiere mayor
complejidad si  tomamos en consideracion las
condiciones en la cuales ha ido creciendo la ciudad.

Las condiciones en la cuales se desarrollan las
actividades cotidianas son inadecuadas tanto para las
personas como para la imagen visual urbana que
proyecta al usuario, ya que se encuentra demasiado
deteriorada, debido al comercio informal e inadecuado
gue se maneja en el sector, parte de este comercio es
utilizado por personas adultas, las cuales hacen uso de
éstos de wuna forma irresponsable; siendo estos
comercios los siguientes: bares, prostibulos, autohoteles,
ventas de licor, los cuales hacen que sea un area
intransitable e inhabitable principalmente para los nifios.
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Para solucionar este problema y tomando en cuenta
la necesidad que existe en el guatemalteco de mejorar su
calidad de vida, y de la Municipalidad de Guatemala de
resolver los problemas que existen, tanto de movilidad
urbana como del ordenamiento del territorio, nos
podemos dar cuenta que dentro del plan se incluyen los
planes de posibles soluciones para estos problemas, en
los cuales se puede identificar principalmente el
ordenamiento del territorio por medio del cual se registra,
planifica y regula el fraccionamiento, la construccion y el
uso del suelo de inmueble de acuerdo a su mayor
potencial.

El ordenamiento territorial es parte indispensable
para el 6ptimo funcionamiento de dichos proyectos, y
para reactivar la economia metropolitana, segun los
estudios y planteamientos del neourbanismo. El area de
influencia de estos proyectos se encuentra distribuida en
las zonas 1, 3, 8, 11 y 12, zonas en las que el uso de
suelo existente no esta bien definido y en muchas partes
es mixto. Por este motivo también existe un desorden
vial y de movilidad que necesita ser reorganizado por
medio del ordenamiento territorial del uso de suelo y la
implementacion de un sistema de transporte masivo,
moderno, eficiente, seguro y sostenible.

En Guatemala al igual que algunos paises en
desarrollo, la urbanizacion ha representado uno de los
multiples problemas que afectan a la poblacion, debido a
gue el crecimiento se concentra en las areas urbanas.
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Esto ha resultado en niveles econdmicos
demasiado bajos. Esa situacion conlleva que las
personas tengan que buscar ingresos familiares en
formas que de alguna manera no son las mas
adecuadas, aun en actividades donde ponen en riesgo
su salud y bienestar, e incluso la vida.

La propuesta de un area comercial en la zona 8
sobre el eje principal de la Avenida Bolivar consistira en
el anteproyecto de un edificio que funcione para ordenar
el comercio que existe en esta area y proveer a los
habitantes un lugar en el cual puedan adquirir articulos
de consumo diarios sin desplazarse grandes distancias,
la zona 8 de la ciudad capital tiene una poblacién total de
12,439 habitantes,* de los cuales el 72% esta en edad
adecuada para el uso del centro comercial, sin embargo
se planifica satisfacer la necesidad de consumo del
100% de la poblacién a través del tipo de comercio que
se maneje en el comercial.

De igual manera el ordenamiento del territorio
permitiria mejorar la imagen visual en la zona. debido a
que este problema que se da cuando la zonificacion no
es definida, este problema da como resultado mezclas
indeseables en los usos de suelo y una estructura
funcional poco clara y eficiente, debido a que los usos
generan transito diferente, cada uno con distintas
necesidades, (principalmente en un sector tan comercial
en el cual no se da ningun tipo de proteccion ni prioridad
al peatdn, lo cual luego de haber estudiado en esta casa

* X1 censo de poblacion, VI habitacién 2002, INE.
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de estudios, y en donde se nos ha ensefiado e impuesto
un trato y una prioridad especial al peatén, se hace dificil
pasarlo por alto), propiciando embotellamientos vy
desorden en la circulacion.

La zona 8, principalmente sobre el eje de la
avenida Bolivar, constituye un é&rea comercial
consolidada desde hace mucho tiempo adn cuando la
ciudad no habia sufrido las consecuencias del
crecimiento urbano desordenado, sin embargo, con el
transcurso del tiempo, se ubica en un lugar céntrico y
estratégico, por donde convergen dos vialidades,
importantes ejes de comunicacion en la ciudad: la
Avenida Bolivar y la Calzada Roosevelt.

OBJETIVOS

Objetivo general

o Contribuir con el reordenamiento del entorno y la
imagen urbana del sector de la zona 8. con el
desarrollo de la planificacion de soluciones para el
eje vial CA-9 sur, Aguilar Batres-Bolivar, a Través
de la propuesta de un Centro Comercial.

Objetivos especificos.

o Reordenar el comercio en un area adecuada para
el consumo de los usuarios.

o Desarrollar el anteproyecto de un centro comercial
funcional concebido para satisfacer las

CENTRO COMERCIAL SECTOR ZONA 8

necesidades de consumo de los habitantes de la
zona.

o Contribuir en las mejoras de la imagen visual en el
sector de la zona 8 a intervenir.

o Ordenar de una mejor manera la circulacion tanto
peatonal como vehicular separando las vias de
circulacion una de otra.

Objetivo Académico

o Brindar apoyo técnico a la Municipalidad de
Guatemala en la identificacion y desarrollo de
anteproyectos urbano arquitecténicos, alternos al
proyecto de Movilidad Urbana, Eje vial CA-9 sur,
Aguilar Batres-Bolivar, planteado en el plan
Guatemala 2020.

ALCANCES

» Desarrollar un proyecto arquitecténico, mediante
un adecuado estudio que sea capaz de generar
fuentes de trabajo y consumo apropiados para
poder desarrollar actividades comerciales.

» Que el impacto visual que se genere en el sector

sea comodo y agradable para contrarrestar lo que
actualmente existe.
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» Que las vias de circulacion funcionen de una
forma adecuada al transitar tanto el vehiculo como
el peaton.

DELIMITACION DEL TEMA
Limite temporal

Sera limitado por un analisis y estudio de los
problemas urbano-arquitectonicos identificados en el
desarrollo de la investigacion preliminar. Estos
problemas y sus posibles soluciones se desarrollaran a
nivel de anteproyecto, el cual incluye desde una
investigacion de la situacion actual del territorio de
estudio, hasta el desarrollo de una propuesta
arquitectonica la cual sirva para brindar apoyo a la
municipalidad para mejorar el ordenamiento del territorio
y laimagen urbana de Guatemala.

Dicho estudio culminard con la propuesta del
Anteproyecto CENTRO COMERCIAL, SECTOR ZONA
8, proyectado hacia el afio 2020 y que sera desarrollado
en base a las necesidades que resulten de Ila
investigacion documental y de campo que se realice en
el area.

Limite conceptual
Proporcionar un espacio arquitecténico funcional,

a nivel de anteproyecto, a través del cual se realicen
diferentes actividades comerciales que sean las mas
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adecuadas de acuerdo a las necesidades tanto de los
usuarios como de la influencia comercial que genera el
sector de la avenida Bolivar en la ciudad de Guatemala,
para evitar el desordenado crecimiento comercial y el
deterioro de la visual en la zona 8.

Limite espacial

El estudio se realizara en sector de la zona 8 que
forma parte del Proyecto de Movilidad Urbana, Eje Vial
CA-9 Sur, Calzada Aguilar Batres- Avenida Bolivar y
Transmetro del Plan Guatemala 2020 de la Municipalidad
de Guatemala.

El area de trabajo comprende desde la 39 hata la
41 calle, zona 8 y de la 52. Avenida hasta la via principal
de la Avenida Bolivar zoa 8, en la ciudad de Guatemala.
(Ver mapa de ubicacion en pagina 16).

El area fue seleccionada debido a que presenta
caracteristicas de deterioro y decadencia urbana,
ademas es un area en la que el uso de suelo es mixto y
debe ser readecuado para el 6ptimo aprovechamiento de
ejecucion e implementaciéon del Proyecto Transmetro Eje
Suroccidente por parte de la Municipalidad de
Guatemala.

Luego del estudio macro se determina la oferta
actual y los factores locales que se presentan
actualmente, lo cual lo dictan los estudios de factores
que componen el contexto local (social, econdémico,
cultural, etc.).
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b)

METODOLOGIA

Concepcién y Analisis: Para desarrollar el
siguiente trabajo de investigacion se dividio en
diferentes etapas, primeramente se realizé una
investigacion preliminar, en la cual se
detectaron las areas con mayor indice de
problemas las mismas que fueron analizadas y
distribuidas anteriormente de forma grupal por
parte de los compaferos que participan de este
proyecto. Durante esta etapa se realiz6 una
investigacion de campo utilizando diferentes
métodos y técnicas de investigacion, asi como
el uso de diferentes instrumentos, tales como
levantamientos fotograficos, encuestas, fichas,
mapeo. Se recopild toda la informacion posible
y necesaria para identificar los puntos mas
criticos en el area de la investigacion.

Seguidamente en la fase de sintesis y
programaciéon se llevé a cabo la investigacion
pertinente en el area especifica de estudio y a
la identificacion de un problema el cual dio
origen al tema que se desarrollara en el
presente trabajo, con el desarrollo de este
proyecto se pretende satisfacer de la mejor
manera a través de la propuesta de un
anteproyecto urbano-arquitecténico. Para
poder llevar a cabo esta investigacion se
realizan visitas de campo al area de estudio y
se llevara control de lo observado a través de

d)

CENTRO COMERCIAL SECTOR ZONA 8

levantamientos fotogréaficos y fichas de apoyo.
se visitardn las instituciones tales como
CONRED, IGN, INE, MUNICIPALIDAD DE
GUATEMALA, MINISTERIO DE AMBIENTE,
INSIVUMEH, dichas instituciones proveeran la
informacion necesaria para establecer los
criterios de disefio a utilizar, tomando en
cuenta andlisis de riesgo en la zona,
crecimiento poblacional, reglamentos y planes
establecidos por la municipalidad de
Guatemala hasta el plan Guatemala 2020.

En la etapa de la elaboracion de la propuesta
arquitectonica se llevara a cabo a traves de la
elaboracion de las premisas particulares de
disefio, la diagramacion respectiva, elaborando
el programa de necesidades, tanto general
como especifico, y elaborando finalmente la
propuesta arquitecténica que consiste en la
planificacion de un centro comercial que
albergue el comercio informal que se desarrolla
sobre el eje principal de la Avenida Bolivar,
principalmente en la zona 8

Durante el proceso de desarrollo del
anteproyecto del centro comercial se estara
elaborando paralelamente  mediante los
proyectos de graduacion otras propuestas de
viviendas multifamiliares y unifamiliares, a
través de las cuales se podra desalojar a las
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personas que actualmente residen en el area
de construccion del centro comercial. No
necesariamente todas las personas va a estar
satisfechas, porque seria muy dificil lograr un
acuerdo comun entre todos los involucrados.

Pero al igual que el POT, uno de los objetivos
es precisamente generar un balance entre
todas las partes implicadas”, Este es un
proyecto, el cual funcionaria con incentivos,
ofreciendo ciertos beneficios para aquellos
proyectos que cumplan con determinadas
normas.

Estos proyectos estan ubicados en los
alrededores del area del centro comercial y con
los cuales se esta trabajando conjuntamente
para poder cumplir con el objetivo de dar una
imagen urbana unificada, adaptada al paisaje y
el entorno, a través de estos proyectos. Se
podra dar una mejor calidad a los usuarios y
los cuales podran tener todo lo necesario
dentro de una misma zona, ya que no
solamente se trabajara comercio y vivienda
sino también recreacion, educacion, salud, y
todo el equipamiento necesario para crear una
ciudad confortable en una misma zona.

® http://www.sigloxxi.com/index.php?link=noticias&noticiaid=1795

CENTRO COMERCIAL SECTOR ZONA 8

Para poder plantear a los actuales dueiios de
estos terrenos se recurrié a la municipalidad,
especificamente al departamento de catastro
para investigar cuél es precio actual de los
terrenos ubicados en el sector de la zona 8,
para poder hacer el calculo y poder hacer una
propuesta adecuada a los habitantes, los
cuales no se quedaran sin vivienda sino
pasardn a ser reinstalados en los proyectos
alternos y ser parte de la redensificacion de la
vivienda que se esta trabajando en este sector.

Debido a la necesidad de fuentes de empleo
de los guatemaltecos el centro comercial es
una buena opcién para tener la oportunidad de
desarrollo, ya que el sector de la avenida
Bolivar es un sector netamente comercial, al
cual no se le ha dado un uso adecuado ni
ordenado en estos momentos. El centro
comercial podra dar inicio luego de haber
terminado los proyectos que se estan
realizando alternamente. Para poder
determinar los valores de las propiedades se
adjunta la fotocopia obtenida en la
municipalidad de Guatemala la cual contempla
los valores para determinados usos de suelo
con lo cual se podra hacer la propuesta final a
los afectados con este proyecto.
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COMERCIO

Existen diferentes tipos de comercio mayorista,
comercio medio y comercio de menudeo. EIl comercio
tiende a situarse en puntos de atraccibon como por
ejemplo; lugares de concentracion de actividades o
servicios y en el espacio de recorrido del transeunte,
entre otros puntos.

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

Generalmente el comercio genera concentracion
de poblacion o se localiza en donde existe esta
concentracion; por lo tanto propicia, o se dan en lugares
de convivencia colectiva. Estos lugares son puntos de
atraccion para la poblacién y centros de actividad que
conforman un paisaje y un ambiente muy peculiares. El
comercio es, por tanto, un elemento basico de la
estructura urbana, pues genera esquemas de
funcionamiento que influencia la forma e imagen de la
ciudad. EI comercio también se puede calificar, con fines
practicos de la siguiente forma:

CENTRO COMERCIAL SECTOR ZONA 8

Comercio de barrio

Es aquel cuyo radio de influencia estA restringido
al barrio o vecindario en que se localiza, y que incluye los
siguientes tipos de establecimientos:

estanquillos,

miscelaneas,

sederias,

papelerias al menudeo,

expendios de pan, de tortillas, de leche, boticas,
farmacias,

peluquerias,

fondas, etc.

VV VVVVY
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Comercio de zona

Es aquel cuyo radio de influencia abarca un area o
distrito de la ciudad,

locales de reparacion de aparatos,

mueblerias,

discotecas,

librerias,

tienda de instrumentos técnicos y profesionales,
restaurantes,

mercados, etc.

Y VVVVYVY

Cabe aclarar que un conjunto de pequefios
comercios de barrio puede propiciar una concentracion
comercial con influencia a nivel distrito.

Comercio de Ciudad

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

» Comercio especializado
o Joyerias,

o ropa,
o instrumentos musicales, etc.

CENTRO COMERCIAL SECTOR ZONA 8

Son tiendas que por su especializacion tienen
influencia en toda la ciudad y que
generalmente se dan agrupadas.

» Comercio Departamental
Son tiendas que venden articulos de todo tipo, sin

especializarse en ninguno de ellos. Generalmente
son las tiendas mas grandes.®

MERCADOS

Mercados Municipales

Los mercados municipales cumplen
histéricamente, en la Republica de Guatemala, el papel
de principales proveedores de granos, carnes, frutas y
hortalizas. También suministran ropas, perfumes vy
algunos otros articulos generales para el consumo de la
poblaciéon, ademas de los comedores existentes en casi
todos los mercados. Hay que llamar la atencion para la
fundamental importancia del comercio de frutas y
hortalizas.

Entonces definimos que los mercados municipales
no solamente son los mercados que se alojan

® Suchjetman, M., J. Calvillo, M. Peniche, Principios de Disefio urbano
ambiental, 1984
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fisicamente en un edificio, como también sus
desbordamientos y los mercados que surgen
espontaneamente en las calles de la ciudad. Para un
mejor entendimiento se utilizardn para los mercados
municipales tres conceptos basicos que definen los
subsistemas de comercializacion de productos en los
mercados:

a. Mercados formales

Son los mercados que funcionan dentro de los
edificios de la municipalidad.

b. Desbordamientos

(Caracteristica de la falta de espacio en
instalaciones), Es el conjunto de comerciantes que
se ubican en los aledafios de los mercados
formales constituyendo un todo continuo. Estan
localizados en las calles adyacentes a los
mercados formales.

C. Mercados informales

Es el conjunto de comerciantes que se
ubican en las calles. No tienen comunicacion fisica
con los mercados formales, pero venden los
mismos productos que éstos y que los
desbordamientos. Son mercados que surgen
espontaneamente a mitad de camino entre la zona
de consumo y los mercados formales.

CENTRO COMERCIAL SECTOR ZONA 8

Los mercados publicos cumplen, entonces una
importante funcion en lo que se refiere al abastecimiento
de productos para los rangos de bajo ingreso, tanto en lo
que concierne a la posibilidad de comprar pequeias
cantidades como en el mantenimiento de precios
razonablemente bajos para los productos que ofrecen
pequefios margenes de comercializacion y alta rotacion.
Estos productos son los mas consumidos por los rangos
de bajo ingreso.

Junto a los mercados formales, en los llamados
desbordamientos, existe un inadecuado sistema de
comercializacién que constituye un problema urbanistico
en el poblado. Las calles aledafias de algunos mercados
son totalmente ocupadas por los puestos de venta". ’

Es evidente que las condiciones de venta de
productos en estos casos no pueden satisfacer los
requerimientos minimos necesarios. Los productos
tienen que ser transportados al final del dia para un local
de almacenamiento, De esta manera  los
desbordamientos crean los siguientes problemas:

» Para los comerciantes por la necesidad de
transportar todas eventuales existencias hacia
sitios diferentes de su lugar de venta. Esta accién
implica un esfuerzo mayor y principalmente un
costo adicional, teniendo en cuenta la necesidad

’ Subprograma B, plan maestro y estudio de prefactibilidad de mercados
minoristas, Hidroservicios, Consulpro S/A, Guatemala, vol. 1
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de pagar por dicho sitio para el depdsito nocturno
de sus mercaderias.

» Ademas, los comerciantes que no tienen ninguna
proteccion contra el sol y la intemperie pierden
parte de sus productos, aumentando de esta
forma los costos finales.

» Para los consumidores que tienen un lugar de
compra sin condiciones minimas de bienestar y
limpieza, sujetandose a la adquisicion de
productos en inicio de detereorizacion.

» Para la comunidad como un todo que tiene parte
de calles interrumpidas por la instalacion de
puestos comerciales en lugares inadecuados.

» Para los vecinos que tienen el acceso directo de
sus residencias perjudicado por los puestos de
venta.

Las administraciones de los mercados conviven
con estos problemas de una forma mas 0 menos pasiva.
La estructura administrativa montada, tiene por objetivo
principal el cobro de las tasas adecuadas por los
comerciantes, en razon de la utilizacion de los espacios
ocupados por los puestos de venta. Esas tasas
dependen del lugar donde se ubica el puesto de venta,
sea en los mercados formales, en los desbordamientos o
en los mercados informales, en las calles.

CENTRO COMERCIAL SECTOR ZONA 8

La inversion de la municipalidad para mejoras vy
mantenimiento de los mercados son minimas. Los gastos
con mercados se reducen practicamente al pago de los
sueldos del personal de la administracién central en
"Servicios publicos".

Desde su punto de vista de influencia los mercados
pueden ser clasificados en tres tipos:

» Cantonales
> Sectoriales
» Metropolitanos

Mercado cantonal

Es aquel cuya demanda proviene casi
totalmente de la poblacion residente en sus
proximidades.

Mercado Sectorial

Este tiene un area de influencia mas amplia
que el cantonal. Esto se debe a su ubicacion
privilegiada desde el punto de Vvista de
accesibilidad. Para un mercado sectorial, la
demanda proveniente de areas ubicadas a mas
del Km. del mercado es tan importante o mas que
la generada dentro del radio de 1 km. De manera
general los consumidores residentes en las
proximidades del mercado (Dentro del radio de 1
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Km.) se desplazan a pie, mientras los que llegan
de mas lejos utilizan el sistema de buses.

CENTROS COMERCIALES

Se define el Centro Comercial como un complejo
de tiendas minoristas planeado como un grupo unificado
para proporcionar maxima conveniencia al consumidor y
méaxima capacidad de exposicién a los comerciantes. ®

Es evidente que el concepto de Centro Comercial
no es nuevo, ya que incluso en la antigua Grecia era
esencial la existencia de un centro comercial en las areas
de negocios de la misma. El arquitecto Appollodorus,
guien era un esclavo al servicio del rey Trajan construyo
un centro comercial adyacente al Forum Romano en el
afo 110 antes de Cristo, este poseia dos niveles
cerrados y ventilados con los comercios individuales
abiertos hacia el frente, concepto que es muy similar a
los mas modernos de nuestra época. Por otra parte, el
concepto del Souk ardbigo es también una estrecha
extension de tiendas protegido de los elementos
alineados, abiertos hacia el frente.

8
Chiara, Joseph Estandares segun tipos de edificios, 3ra.
Edicién, 2002

CENTRO COMERCIAL SECTOR ZONA 8

En las dos dultimas décadas se ha dado un
tremendo desarrollo de centros comerciales planeados
tanto a nivel nacional como mundial, tanto asi que dichos
Centros comerciales se han convertido en una nueva
tipologia de edificios. Como lo explica el citado libro. En
los Estados Unidos dicho desarrollo se ha debido a dos
factores: El crecimiento de la poblacion que ha incidido
en la expansion de los limites de las ciudades, creando
vastas areas residenciales llamadas suburbios, y por otra
parte es la creacién de rapidas y eficientes autopistas
que comunican todos estos suburbios colocandolos a
todos en un nivel de competencia directa del uno con el
otro; al contrario de este mega crecimiento, tenemos
nuestra realidad nacional, mas bien en este caso
particular de la avenida Bolivar, zona 8, en el que si bien
no son los mismos factores, podriamos tomar en cuenta
el crecimiento constante del aumento de la poblacion
local y la necesidad de proveer a dichos usuarios con
mejores instalaciones.
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TIPOLOGIA DE LOS CENTROS COMERCIALES

Centros Comerciales de barrio (Suburbanos)

Estos se caracterizan por poseer tiendas
alineadas paralelamente a la autopista o calle principal
con parqueo entre la linea de tiendas y la autopista o
calle principal.

Su acceso de servicio es una calle posterior
ubicada en la parte trasera de las tiendas.

Centro Comercial Intermedio

Este también es una serie de tiendas alineadas
pero un poco mas grandes que el anterior y usualmente
contiene una tienda de departamentos tamafio "junior”
(TIENDA ANCLA) como la tienda principal, el tipo de
parqueos es similar al del centro comercial de barrio.®

.

SRS |

° Chiarra Joseph & John callender, Standard for building types, 3rd edition

]
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]
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Ancla, tienda de departamentos/
restaurantes

Tiendas o comercios individuales
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Centro Comercial Regional (Suburbano)

Este tipo contiene de uno a cuatro tiendas de
departamentos, en adicibn a un numero de entre 50 a
100 tiendas, todos abiertos hacia el area de circulacion
peatonal interna, el parqueo en este caso se encuentran
alrededor del edificio, teniendo asi las tiendas el parqueo
a sus espaldas y el frente hacia el interior del centro
comercial.

Todos estos tipos de centros comerciales son
aplicables para los casos en que son planeados para una
comunidad o serie de comunidades en un area
especifica. En nuestro caso de estudio los ultimos dos
casos se pueden aplicar directamente a nuestro entorno,
puesto que éstas expresan caracteristicas muy
particulares de este caso. Pero podriamos retomar el
concepto del Centro comercial regional (suburbano)
como una referencia con relacion al tamafio del total de
los usuarios a servir y por la caracteristica de que servira
de cierta manera a una determinada region. Por otra
parte este tipo de centros comerciales tienen dentro de
sus caracteristicas la ubicacién de una "ancla" que es
usualmente una tienda de departamentos o la que
representa productos de mayor demanda. Este tipo de
tiendas atrae primariamente a los compradores por el
tipo de variedad de los productos que ofrece, este
atractivo es suplementado por la oportunidad
conveniente de comparar en las demas tiendas del
mismo Centro Comercial. A causa de esta actividad de
atraer comprador es generada por el ancla, éstas estan
ubicadas en puntos estratégicos, tales como uno de los

CENTRO COMERCIAL SECTOR ZONA 8

extremos del centro comercial, cuyo largo esta alineado
en cada lado con las demas tiendas pequeiias. El flujo de
consumidores de estas anclas hace que los compradores
se desplacen frente a las tiendas de menor tamafio
donde ellos se detienen por puro impulso comparativo de
compra.

El punto clave de este tipo de planeacién es
eliminar cualquier tipo de topes sin salida o lugares
alejados para las tiendas pequefias, dichas tiendas
debieran extenderse a lo largo de las circulaciones de o
hacia las anclas. Basado en lo anterior concluimos que
una "ancla' en este caso seria un atractivo positivo para
el comercio local, puesto que representaria un incentivo
para el consumidor local y regional para desplazarse a
dicho centro comercial.
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USUARIOS DEL COMERCIO

Son aquellos que utilizan la infraestructura de
servicio al servicio del comercio para realizar el
abastecimiento de las necesidades bésicas y en general,
constituidos de la siguiente manera:

Local

Es aquel que de forma diaria compra al menudeo
0 mayoreo productos basicos y otros en la infraestructura
determinada como centro de intercambio.
Eventual

Es aquel consumidor internacional y nacional que
se abastece de forma eventual de los productos que se
ofrecen en la infraestructura de centro de intercambio.
Regional y de la zona de influencia inmediata

Es el que de forma periddica se abastece de
productos de diferentes tipos comerciales que se ofertan
en el centro de intercambio.
Comprador al por mayor

Es el que se abastece de productos en un

volumen mayor con el propésito de comercializarlo o
revenderlo.

CENTRO COMERCIAL SECTOR ZONA 8

Comprador minorista:

Es aquel que se abastece de productos en menor
volumen con el propdsito de uso personal.

Transportar

Accion de llevar de un sitio a otro; acarreo:
transporte de mercancias, conjunto de diversos medios
para trasladar personas, mercaderias, mercancias, etc.

Mercado

Lugar publico, cubierto o al aire libre en donde se
venden y se compran mercancias. Comerciantes que se
rednen en cierto lugar y fecha para vender sus
productos. Concurrencia de personas en esos sitios.

Transporte

El movimiento es una condicion fundamental para
la existencia de la materia, asi surge el transporte como
una necesidad vital del hombre, de trasladarse a los
lugares que le son utiles para sobrevivir y existir; de
manera ampliada, el transporte surge como una
necesidad social de vencer la friccion del espacio en el
traslado de agentes y elementos diversos para su
reproduccion, desarrollo y lucha contra su agotamiento.
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Sistema de transporte

Es e! conjunto de elementos integrados por
infraestructura y equipos mdviles que suministran
servicios de transporte a una region geografica.

Como soporte de movimiento social, el sistema de
transporte constituye un organismo contradictorio, que
evoluciona en el tiempo y en el espacio segun el nivel de
desarrollo social se alcance.

TRANSPORTE
Transporte particular

Es el medio de transporte que no es utilizado con
fines puramente lucrativos; utilizado por personas que
tienen la posibilidad de auto desplazarse en vehiculo
propio.
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Transporte publico extraurbano

Es el que se efectla entre una poblacién urbana y
otra o bien de una poblacién urbana a cualquiera rural y
viceversa; o de una poblacién urbana o rural a cualquier
punto dentro del territorio nacional principalmente de
pasajeros.

Transporte publico urbano

Es el servicio publico de transporte de pasajeros
gue se efectia dentro de un perimetro urbano entre sus
colonias y distintas zonas.

28



Transporte de pasajeros

Es el que se efectla en autobuses, microbuses,
camionetas, taxis, ferrocarriles, pick-ups o automdviles.

Transporte de carga

Es el que se efectla en traileres, furgones, auto-
tanques, ferrocarriles, camiones, pickups, carretas y/o
carretones.

Via

En su sentido mas genérico este término
conceptua el conducto por donde se materializan flujos
diversos; para el caso especifico del transporte VIA es
entonces el conducto que permite el movimiento de
personas y mercancias bajo formas simples, como la
fuerza humana y animal o complejas como el automotor;
Para estas ultimas la tecnologia ha desarrollado formas
de transporte terrestre, maritimo y aéreo, para los cuales
existe también su correlativo vial.

Jerarquia Vial
Para fines de planificacion del transporte existen

varias formas de jerarquizar la vialidad de acuerdos a sus
funciones y voliumenes de flujo e importancia del mismo.
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Via primaria

Son las vias mas importantes, las cuales tienen
acceso a los predios por calles laterales o a veces de
manera directa suelen tener camellén continuo evitando
cruces. Este tipo de via atrae el transito de las vias de
acceso controlado, estas las substituyen, conectando los
principales puntos de movimiento y comunicandolas con
las carreteras rurales, A través de estas vias se
canalizan las rutas principales de camiones de carga y
pasajeros.

Via Secundaria

Este tipo de vialidad da servicio al transito interno
de un distrito, conecta dicha area con la vialidad primaria.

Via Local

Son las calles que tienen como funcién dar acceso a los
edificios inmediatos, este tipo de via da servicio
basicamente a tres tipos de zonas:

> residencial

» comercial
> industrial
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Via peatonal

Son calles para uso exclusivo de peatones. A las
banquetas y camellones de la vialidad vehicular se las
considera como vialidad peatonal mixta.

Ciclo pistas:

Son las calles y derechos de vias destinadas
exclusivamente a las bicicletas.

Estacionamientos

Son los edificios o predios dedicados al resguardo
de vehiculos, constituyen el complemento del sistema
vial y se clasifican en privados,

Publicos y especiales.
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TRANSMETRO

Es un sistema de transporte colectivo masivo de
pasajeros que nace en la ciudad de Guatemala, Esta
conformado por una central de transbordos, estaciones
de abordaje, vias exclusivas y buses articulados.

e Nace la inquietud debido a que en el sector la
movilidad urbana muestra severas deficiencias
que impactan negativamente a la region del Area
Metropolitana de Guatemala (AMG). El sistema
de transporte colectivo es parte integral de éstas
deficiencias, que muchas veces se dan a notar
por los altos niveles de congestionamiento o la
alta inseguridad vial.

e La problematica del sector, segun el Plan de

Movilidad Urbana para el afio 2020, es la
siguiente: “Ineficiencias, inseguridades vy
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disparidades en el sistema de transporte del AMG
causan altos indices de congestionamiento y
accidentalidad, asi como inequidades sociales
que, finalmente, se traducen en una baja
competitividad econdémica, una degradacion del
medio ambiente y un alto costo social para la
region.”?

e En la region metropolitana existe una fuerte
centralizacion de problemas de movilidad, que
contrasta enormemente con las condiciones en el
interior del pais: de todos los vehiculos
registrados, el 62% estd registrado en el
Departamento de Guatemala, y durante los
tltimos afos el lote de automotores ha sufrido
aumentos anuales de 5.6% en promedio.* Por su
parte, se estima que la red vial en la Ciudad de
Guatemala ha aumentado Unicamente al ritmo del
1.2% anual en los ultimos 25 afios.

Estaciones de transferencia

El hecho que no puedan existir otras rutas circulando
junto a la troncal que usa la via exclusiva hace necesario

1% Municipalidad de Guatemala (2002). Plan Guatemala 2020: Sector
Movilidad Urbana. Guatemala, np.

1 Datos provenientes del sitio web de la Superintendencia de
Administracion Tributaria (SAT):
<http://www.sat.gob.gt/estadisticas/prueba/parque%20vehicular%20por%20
Departamento.htm>.
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terminales de transferencia en los puntos de la periferia
en los que ya no es eficiente continuar con un sistema
masivo. Los trasbordos en estos puntos son desde/hacia
buses extraurbanos y alimentadores, y también se puede
proveer facilidades para el intercambio intermodal.

Centro de control

Tener centralizado el control de la operacion tiene
varios objetivos: obtener informacion en tiempo real
sobre los movimientos de personas y buses en las
paradas, poder asignar el nimero adecuado de unidades
de acuerdo a las necesidades del momento, coordinar
con eficiencia el movimiento de pilotos y responder a
cualquier problema o emergencia que surja a lo largo del
recorrido en el menor tiempo posible.

Recaudo centralizado

El principal beneficio de eliminar el cobro de tarifa
por parte del piloto es que desaparece la necesidad de
pelear el pasaje con otras unidades, pues no existe ya un
incentivo econémico.

Sistema de prepago
El recaudo centralizado funciona mucho mejor si
va de la mano con un sistema de prepago, donde el

usuario paga en efectivo al ingresar a la parada y no al
ingresar al bus.
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Paradas elevadas de accesos controlado

Al ubicar el sistema de prepago antes de ingresar a la
parada, se crea un sistema de transporte cerrado, donde
todo usuario que esté adentro de los molinetes puede
utilizar y trasbordar a las rutas que desee sin que se
tenga que volver a pagar. El tener las paradas elevadas
al nivel del piso del bus facilita el abordaje / la salida del
bus y garantiza que el bus s6lo pare en los lugares
asignados, ambas cosas hacen posible proveer
seguridad ciudadana al sistema a un costo aceptable.

CENTRO COMERCIAL SECTOR ZONA 8

32



CENTRO COMERCIAL SECTOR ZONA 8

Arrendamiento

Relacién contractual por medio de la cual se cede
temporalmente el uso, ocupacién de un bien inmueble
contra el pago de una renta o alquiler

Area comercial

Sector de la ciudad destinado predominantemente
a las actividades de intercambio, compra y venta de
bienes y servicios.

Area de influencia

Espacio que rodea a un nucleo urbano y recurre a
el para la adquisicion de bienes o la satisfaccion de
alguna necesidad. Las areas de influencia se establecen
partiendo de la presencia de un conjunto de lugares
centrales en el territorio. La ordenacion jerarquica de
estos lugares justificaria la existencia de areas de mayor
0 menor extension y la subordinacion de unas a otras

Criterios socioecondmicos en la planificacion
urbanistica:

» La forma de organizacion social en los medios
urbanos promueve una economia a partir de
actividades secundarias (industriales).

» Desde esta perspectiva deberan tomarse en
cuenta las diferentes maneras de planificar la
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ciudad a partir de la forma en que se alojan las
actividades de poblacién.
» Criterios:

Concentracién y alta densidad

La estructura urbana de una ciudad o parte de ella
se planifica en un é&rea reducida ocasiondndose una
concentracion de actividades y alta ocupaciéon de suelo.
Dispersion y baja densidad

La estructura de una ciudad se planifica en un
area extensa, dando lugar a una dispersion de sus
actividades y una baja densidad de poblaciéon y de
ocupacion de suelo.

Densificacion

Proceso espontaneo o planificado y controlado de
incremento o aumento de la densidad de poblacion.

Deterioro urbano

Decadencia fisica de construcciones y dispositivos
urbanos con repercusiones econémicas y sociales.

Infraestructura
Conjunto de  espacios, edificaciones vy

conducciones existentes en los nucleos urbanos
destinados a abastecer, eliminar residuos y comunicar o
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relacionar las distintas partes de la ciudad entre si-y a
éstas con el conjunto del territorio en que se localiza. Asi
también los servicios con los que cuenta una ciudad
como lo son condiciones subterraneas como:
condiciones de gas, agua potable, alcantarillado,
superficiales como: carreteras y vias férreas,
instalaciones portuarias y aeroportuarias, distribucion de
energia eléctrica, cable, Internet.

Movimiento pendular

Movimiento de trabajadores entre su residencia y su area
de trabajo en horas determinadas

Planificacion

Formulacién sisteméatica de un conjunto de
decisiones debidamente integrado que expresa los
propésitos de una autoridad publica o privada y
condiciona los medios para alcanzarlo.
Poblacién
Conjunto de individuos definidos por su referencia a su
localizacion social espacial (local, regional, nacional, etc.)
Revitalizacion

Dar nueva fuerza con consistencia a un elemento

arquitectonico, no se pretende cambiar o alterar el objeto,
lo que se busca es darle una nueva imagen de lo que se
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tiene plasmado, a través de cambio de funciones o
solamente su reestructuracion.

Renovacién urbana

Acciones permanente 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 de suelo, asi como
las disposiciones adecuadas de todos aquellos
elementos que contribuyan a los fines de la renovacion.

Es el proceso mediante el cual se toman medidas
para el mejor aprovechamiento de areas ya desarrolladas
y que actualmente se encuentran en deterioro. Los
objetivos de la renovacion urbana son:

» Frenar el deterioro por medio de la
demolicion y reemplazo de algunas
construcciones o usos del suelo, segun la
necesidad.

» Rehabilitar areas para que tengan un mejor
uso del suelo,

» Redistribuir del sistema vial, Apertura de
espacios libres comunales para
equipamiento urbano como Areas verdes,
Recreacion (activa-pasiva) y Servicios

Redensificacion

Proceso planificado y controlado de incremento o
aumento de la densidad de poblacion, densidad de
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construccion, vivienda, etc. Entre las ventajas de la
redensificacion estan:
» el mejor aprovechamiento de Ia
infraestructura existente,
» la utilizacién intensiva y eficiente del suelo y
Su uso, asi como el acercamiento vecinal y
el contagio comunitario.

Urbanizaciéon

El significado de este término — “proceso de
adquisicién de caracteres urbanos”—ha sido interpretado
de tres formas por los geografos. En esta ocasion
solamente se citara la que a criterio personal es la mas
apta para conocer:

Se considera urbanizacion como un fendmeno
demogréafico, un proceso mediante el cual ocurre lo
siguiente:

» primero, una proporcion creciente de la poblacién
de un area se va concentrando en lugares que se
definen estaticamente como urbanos;

» segundo, una proporcion creciente se concentra
en los lugares urbanos mas grandes. Esta
concentracion es el resultado de la inmigracién
procedente de las areas rurales y de las
diferencias en las tasas de fecundidad y de
mortalidad que existen entre ambos ambitos.
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Uso de suelo

Forma en que se asientan en determinado
territorio las distintas actividades econdémicas y sociales
de determinada area.

Zonificacién

Es determinar la vocacion y potencial de uso del
suelo, a través de un analisis del sitio y del clima;
definiendo la compatibilidad en las actividades y los usos
del suelo y la relacion funcional entre éstas. La
zonificacion debe definir las densidades segun
actividades para las diferentes zonas urbanas, la
intensidad de su uso, los requerimientos del uso del
suelo segun relacion entre actividades. Estudiar la
compatibilidad entre la vocacion del uso del suelo.

CENTRO COMERCIAL SECTOR ZONA 8
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CAPITULO I

MARCO LEGAL
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Aspectos Legales

La presente investigacion se encuentra dentro del
marco legal de la ciudad de Guatemala, Por lo cual se
tomaron en cuenta los siguientes reglamentos vy
acuerdos:

REGLAMENTO GENERAL DE LA CONSTRUCCION

El Reglamento General de Construccion establece
las normas basicas de disefio y construccion de
edificaciones aplicables a todo proyecto dentro del
municipio, sin perjuicio de aquellos Reglamentos
Especificos y las disposiciones de los Planes Parciales,
planes y reglamentos de las Zonas de Régimen Especial
gue le sean aplicables. ElI Reglamento General de
Construccion establece ademas de los requisitos y
procedimientos para la emision de Licencia de Cambio
de Uso del Suelo y Licencias de Construccion, asi como
las sanciones aplicables en caso de infracciones.
LEGISLACION DE LA CONSTRUCCION SEGUN
ACUERDO DE LA CORPORACION MUNICIPAL

Se debe considerar lo siguiente:
1. Que los sistemas de control urbano deben

adecuarse al crecimiento del Area Urbana al
volumen de construccién que en ella se genera.
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2. Que corresponde al profesional de - la
construccion la mayor responsabilidad que la que
se edifigue en el area urbana cumpla con las
Leyes y Reglamentos.

3. Que es derecho de los vecinos conocer que lo
que se edifique en el area urbana, cuenta con la
autorizacién municipal, para su garantia.

4. Que en esa base, para mayor efectividad en el
control urbano, es necesario que cada
construccion que se realice en el area urbana,
esté identificada plenamente para garantia del
propietario y el vecindario.

ORGANIZACION ENTRE LOS DISTINTOS USOS DE
SUELO

Relacion entre los distintos usos de suelo.*?

Articulo 24°. Todas las urbanizaciones tendran que
disefiarse de acuerdo a las caracteristicas topograficas
del terreno, configurando sus espacios y sus areas de
equipamiento de acuerdo a la poblacion a albergar y a
los requerimientos establecidos en estas disposiciones.

Articulo 250.: El area util del terreno donde una
urbanizacion residencial de interés social se desarrolle
sera clasificada y organizada de acuerdo a dos tipos de

12 RE-4 Reglamento especifico de normas de urbanizacion y construccién de
proyectos habitacionales de interés social del municipio de Guatemala.

38



usos del suelo: &rea privada y area publica, para los
efectos de estas disposiciones se entendera por:

a. AREA UTIL: Es el area que comprende la
superficie del terreno que puede ser aprovechada
para efectos de urbanizacion.

b. AREA PRIVADA: Es el area de lotes o vendible
destinada a la construccion de vivienda, comercio
0 pequeia industria.

c. AREA PUBLICA: Es el area destinada a uso
publico, no produce renta y esta conformada por el
area de circulacion y el area de equipamiento
urbano.

Articulo 330.: Se entendera por plazas y plazoletas, los
espacios abiertos conformados por el ensanchamiento
de las vias peatonales, destinadas a actividades diversas
de la comunidad, de uso exclusivamente peatonal y con
caracter ornamental para la recreacion pasiva y para
juegos infantiles.

a) Estos espacios seran localizados preferentemente en
cruces de vias peatonales o al centro de la manzana. Las
plazoletas tendran un area minima de 150 metros y las
plazas un area minima de 600 metros cuadrados, ambas
con una proporcién maxima de 1:3.

b) El area de plazas y plazoletas no sera menor del 5%
del area total de la urbanizacion.

CENTRO COMERCIAL SECTOR ZONA 8

c) Las plazas y plazoletas se consideran como parte de
las éareas verdes, todas las urbanizaciones deberan
incluir y distribuir dentro del area util una plazoleta por
cada 85 lotes como maximo y una plaza por cada 340
lotes como méaximo, localizadas adecuadamente para
servir a todas las viviendas o lotes de la urbanizacion.

e ORGANIZACION DEL SUELO URBANO DE USO
PRIVADO?"

Articulo 360.: Las areas destinadas al uso privado se
clasifican en base a la densidad y tamafio en: lotes,
superlotes, manzanas, supermanzanas y unidad vecinal
o barrio. Se entendera por:

LOTE: Al area de uso privado destinada a una o dos
viviendas que tenga acceso directo a la via publica y sea
la unidad de un conjunto mayor.

SUPERLOTE: El que esta formado por la agrupacion de
lotes y podré estar destinado a vivienda multifamiliar o
unifamiliar, sus dimensiones no podran ser mayores que
una manzana.

MANZANA: Es el area conformada por el agrupamiento
de lotes pudiendo contener una o varios superlotes
delimitados por vias vehiculares, en una parte y vias

13 RE-4 Reglamento especifico de normas de urbanizacion y construccién de
proyectos habitacionales de interés social del municipio de Guatemala.
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peatonales en le otra, ningun lado de una manzana sera
mas largo que 150 metros.

SUPERMANZANA: Es el espacio conformado por 4 6 5
manzanas como maximo, esta circulada por vias
vehiculares, las cuales penetran a ella sin llegar a
cruzarla.

En cada supermanzana se resolveran los
estacionamientos de vehiculos que la poblacion
asentada demande y el equipamiento basico minimo en
concordancia con los planes de las instituciones
correspondientes.

UNIDAD VECINAL O BARRIO: Es el espacio
conformado por 4 6 5 supermanzanas COmo Mmaximo,
estd delimitado por vias vehiculares secundarias o
colectora local, no debe ser cruzado por vias primarias
del sistema vial de la ciudad.

AREAS INDUSTRIALES™

Articulo 42° en las urbanizaciones de vivienda minima.
Se permitirdn areas especificas para pequeias
industrias, livianas y no nocivas, en todo caso el
porcentaje de tierra destinada a industria no podra ser
mayor del 10% del area util del terreno, en tal sentido
estas areas seran consideras como privadas con

! RE-4 Reglamento especifico de normas de urbanizacién y construccion de
proyectos habitacionales de interés social del municipio de Guatemala.
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propasitos no residenciales, por lo que estan sujetas a la
venta.

Las &reas industriales solo podran ser localizadas
0 ubicadas en el acceso o en la periferia de la
urbanizacién. La unidad de planificacion urbana por
medio de la dependencia correspondiente, emitira las
autorizaciones en forma particular de acuerdo al tipo de
la pequefia industria que se establezca y segun la
clasificacion y definiciones contenidas en el reglamento
de localizacién e instalacion industrial de la municipalidad
de Guatemala.

Las areas industriales podran combinarse con
areas comerciales, pero el porcentaje de la tierra
destinada a comercio e industria no sera mayor del 13%
del area util total del terreno.

Articulo 43° el area de Ilos lotes industriales vy
comerciales en urbanizaciones de interés social,
dependera de la combinacion de las actividades
anteriores y su relacién con la necesidad habitacional, en
el sentido siguiente:

a. LOTES DE USO EXCLUSIVO INDUSTRIAL: el
lote industrial no serd menor de 150 metros
cuadrados y su proporcién maxima sera de 1:3.

b. LOTES DE USO EXCLUSIVO COMERCIAL:
cuando el lote sea de uso exclusivamente
comercial, tendrd que cumplir las condiciones
siguientes: estar ubicado dentro de un area
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especificamente comercial o contiguo a area
industrial, dichas areas seran localizadas en vias
vehiculares primarias y secundarias de la
urbanizacion: en todos los casos el area minima
aceptable serd de 40 metros cuadrados con
proporcién maxima de 1:3.

c. LOTES DE USO MIXTO O COMBINADO: se
podra combinar el uso industrial con el de
vivienda, siempre que se considere un lote minimo
de 210 metros cuadrados. Cuando se combine el
uso comercial con el de vivienda el lote minimo
aceptable serda de 102 metros cuadrados,
manteniéndose la proporcion de 1:3 como
maximo.

Articulo 480.: Para los efectos de estas disposiciones las
vias de circulacion menor o local se clasifican en la forma
siguiente: Via principal, via secundaria, vias de acceso,
via con retorno o pasajes para vehiculos, via peatonal
primaria y vias peatonales secundarias.

a) VIA PRINCIPAL (V-1): Es aquella via que comunica
los distintos sectores de una urbanizacion con el resto
del sistema vial de la ciudad. Su longitud podra oscilar
entre 600 a 1,200 metros y su velocidad de disefio sera
de 30 a 45 Kms/hora.

b) VIA SECUNDARIA (V-2): Es aquella via que comunica
los distintos sectores 0 supermanzanas de una
urbanizaciéon la via principal interna, su longitud oscila
entre 300 a 600 metros, su velocidad de disefio sera
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hasta 30 Kms/hora. Sirve a un promedio de 800
viviendas y podra emplearse como via principal cuando
la urbanizacion no sobrepase las 1,000 viviendas.

c) VIA DE ACCESO (V-3 Y V-4): Definen y sirven de
acceso a las supermanzanas interrelacionandolas con
las vias secundarias; o bien, son vias que sirven de
acceso a los lotes y su trafico es producido normalmente
por los propios residentes de las viviendas, su longitud
oscila entre 150 a 300 metros. Sirven a un promedio de
400 viviendas y podra emplearse como via principal
cuando la urbanizacion no sobrepase las 500 viviendas.

e) VIAS PEATONALES (V-7 Y V-8): Son aquellas vias
destinadas exclusivamente a la circulacién de peatones,
su longitud maxima sera de 150 metros entre
intersecciones y no permitira acceso y circulacion de
vehiculos. De acuerdo al numero de viviendas servidas,
se clasifican en dos categorias:

1. VIA PEATONAL PRIMARIA (V-7): Forman las vias al
interior de la supermanzana y comunican las manzanas
entre si, siendo su desarrollo, principalmente en el
sentido de la pendiente del terreno.

2. VIA PEATONAL SECUNDARIA (V-8): Definen los
superlotes en el interior de la manzana, se desarrollan en
ambos sentidos de la pendiente del terreno.

Articulo 560.: Todas las urbanizaciones se regiran para
definir el nimero de estacionamientos por las siguientes
disposiciones:
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REGLAMENTO DE DISENO DE ENTRADAS, SALIDAS
Y DISPOSICION DE ESTACIONAMIENTOS PRIVADOS
EN EL MUNICIPIO DE GUATEMALA.*®

Articulo 4. Ubicacion del area de estacionamiento. Para
gue un estacionamiento pueda ser autorizado con
exclusividad de uso, debera estar ubicado por completo
dentro del lote y el disefio debera ser tal que permita el
ingreso y la salida de vehiculos de frente. Asimismo, el
area de maniobra requerida para ingresar y salir de cada
una de las plazas de estacionamiento también debera
guedar por completo dentro del lote.

Estas Ultimas dos restricciones no aplican para
estacionamientos de uno (1) o dos (2) vehiculos en
propiedades de uso exclusivamente residencial.

Articulo 8. Anchos maximos de entradas y salidas. De
acuerdo al frente del lote se podran dedicar como
maximo los siguientes anchos para la suma de entradas
y salidas de estacionamientos, medidos en el limite de
propiedad:

a) En lotes con frentes mayores de treinta metros
(30.00m), dieciocho metros (18.00m) El ancho indicado
podra ubicarse en un solo punto o repartirse en distintos

15

RE-6
Reglamento especifico de disefio de entradas, salidas y disposicién de
estacionamientos privados en el municipio de Guatemala.
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lugares del frente del lote, siempre y cuando se cumplan
con las otras normativas de este capitulo. En lotes con
frentes hacia mas de una via publica rige cada frente por
separado.

e AREAS DE PROTECCION®®

Articulo 9o.: Cuando los lotes estén préximos a
basureros o areas contaminadas y areas de relleno mal
compactados, la zona de proteccion tendra un minimo de
200 metros de separacion entre dicha zona y los lotes o
viviendas, a menos que se hagan las obras necesarias
que permitan reducir esta distancia. En ambos casos se
exigira un analisis de suelos realizado por un profesional
especialista; quien determinara el area de proteccion y/o
el tratamiento que deba aplicarse sobre dichas areas,
para lograr el desarrollo de edificaciones.

Articulo 10o0.: La franja de seguridad que debe
considerarse cuando una urbanizacion colinda con una
via de alta velocidad, arteria 0 autopista sera
determinada por la Unidad de Planificacion Urbana, por
medio de la dependencia correspondiente. Cuando se
trate de franja de seguridad por proximidad de la
urbanizacién con instalaciones industriales de alto riesgo
de contaminacion, ésta sera establecida conforme al
Reglamento de Control y localizacién industrial.

'8 RE-4 Reglamento especifico de normas de urbanizacion y construccion de
proyectos habitacionales de interés social del municipio de Guatemala.
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e ESPECIFICACIONES PARA EL PAVIMENTO EN
URBANIZACIONES DE INTERES SOCIALY

Articulo 160.: En lo referente al pavimento del ancho de
rodadura de las calles, todas las urbanizaciones se
regiran por las directrices técnicas y especificaciones que
establezca la Direccion de Mantenimiento de la
Municipalidad de Guatemala.

e INSTALACION DE AGUA POTABLE

Articulo 170.: El agua potable sera distribuida en todos
los lotes y la tuberia de preferencia conformara mallas de
circuito cerrado dentro de las urbanizaciones, en todos
los casos sera la Empresa Municipal de Agua -
EMPAGUA- quien apruebe y determine la fuente de agua
y los aspectos técnicos de la red. La dotacion aceptable
sera de 150 litros/ persona/ dia, calculada a razén de 6
personas por lote o vivienda.

e ENERGIA ELECTRICA, ALUMBRADO PUBLICO
Y TELEFONOS

Articulo 180.: En lo referente a energia eléctrica y
alumbrado publico, las urbanizaciones se adaptaran a las
disposiciones que para el efecto considera la Empresa
Eléctrica de Guatemala -EEGSA- y para la instalacion del
servicio de teléfonos a lo dispuesto por la Empresa
Guatemalteca de Telecomunicaciones -GUATEL-.

" RE-4 Reglamento especifico de normas de urbanizacién y construccion de
proyectos habitacionales de interés social del municipio de Guatemala.
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FACTIBILIDAD DE EXPROPIACION Y COMPRA -DE
TERRENOS

A travées de datos obtenidos mediante el
departamento de catastro y departamento de
construccion de la Municipalidad de Guatemala se
pueden referir los siguientes datos para la adquisicion de
terrenos en la zona ocho de la ciudad capital.

Compra de lote baldio: 500.00 m2*®

Para calcular el valor de las construcciones
existentes se adjunta en la hoja siguiente la tabla de
costos de construccion utilizada al 2006.

Articulo 3. Localizacion de establecimiento comercial

Dependiendo del tipo de actividad de los
establecimientos y sus factores de impacto, en el cuadro
No. 2 se establecen los criterios de localizacion de los
Establecimientos Abiertos al Publico, tomando como
base las areas reguladas en el Acuerdo de Declaratoria
de Areas Residenciales, el Reglamento de
Fraccionamientos Urbanos y el Reglamento de
Construccién, todos aprobados por el Concejo Municipal.

18 Manual de aval(ios, Ministerio de Finanzas Publicas
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Criterios de localizacion de Establecimientos Abiertos al Publico

Areas
Reguladas

Grupo

Residenciales
Centro Civico
Zonha Viva

Tipo de
Establecimiento

Areas Exclusivamente
Areas Residenciales
Centro Histérico
Cuatro Grados Norte
Zonas Industriales
Zona tolerancia o roja

=z
=z
(o]
(9]
el
(9]
el
o

Restaurantes y comedores

Comercio Venta de productos y servicios de primera
necesidad N P P P P C P P
Venta y/o alquiler de productos y servicios
en general N N P P P C P P
Almacenaje y expendio de productos
peligroesos (gas propano, pélvora y
derivados) N N N Cc N N C N

DE ACUERDO CON EL NUEVO PLAN DE
ORDENAMIENTO TERRITORIAL (POT) SE PUEDE
REFERIR LO SIGUIENTE:*

Articulo 13 (POT)

Dado que no hay un marco legal para el ordenamiento
territorial y a que desvinculadamente coexisten 17 leyes
y 6 reglamentos que hacen referencia al tema, vigentes
algunas de ellas desde 1956, es muy dificil dilucidar
donde termina la libertad para un propietario de hacer
con la propiedad lo que él desea y donde inicia el poder
del estado para garantizar el bien comun, que de
acuerdo al articulo 2 de la Constitucion “es su fin
supremo”.

Y9 POT (Plan de Ordenamiento Territorial)
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Articulo 25 (POT)
Los diez objetivos del POT son los siguientes:

1. Incentivar acceso a la vivienda y diversidad en la
oferta de la misma.

2. Promover altas intensidades de construccion
donde exista wuna adecuada oferta de
transporte.

3. Limitar construccion en zonas de alto riesgo y
proteger zonas naturales e historicamente
valiosas.

4. Garantizar la participacion ciudadana en el

ordenamiento territorial local.

Garantizar la compatibilidad entre edificaciones y

usos de inmuebles cercanos.

Incentivar usos del suelo mixtos.

Crear espacios publicos con alta vitalidad urbana.

Promover una red vial interconectada.

Dar certeza al propietario y al inversionista,

promoviendo ademas las practicas

urbanisticas deseadas a través de incentivos.

10. Asegurar los recursos necesarios para la inversion
municipal.

m,

© N

Articulo 39 (POT)

Recurrentemente los vecinos manifiestan su
inconformidad por los efectos negativos de usos del
suelo relativamente fuertes (comercio, oficinas, escuelas,
etc.) sobre usos débiles (vivienda, hospitales, etc.). El
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ruido, el trafico, el tamafio de edificacion, la
contaminacién visual son solo algunas de estas
externalidades negativas que el POT tiene que regular y
controlar para permitir la convivencia armonica entre
distintos usos.

Articulo 40 (POT)

la variedad de actividades (i.e. usos mixtos) en las
distintas partes de la ciudad es importante por dos
razones. Primero, porque garantiza que a lo largo de las
distintas horas del dia siempre haya actividad urbana en
todos los barrios y zonas. Grandes espacios
monofuncionales tienen un fuerte movimiento sélo en
parte del dia y el resto del tiempo son zonas muertas que
invitan a la inseguridad y el vandalismo.

Articulo 41 (POT)

Segundo, una variedad de usos del suelo puede
eliminar la necesidad de largos viajes que requieran
vehiculo motorizado, pudiendo sustituirse por viajes a
pie, en bicicleta y en transporte colectivo. Logicamente,
el objetivo no es provocar la mayor variedad en todas
partes, sino normalizar los desbalances mas obvios que
existen en la ciudad, particularmente atrayendo vivienda
a donde ahora no la hay y empleo/educacion a donde
escasean. En el caso de usos no residenciales en zonas

CENTRO COMERCIAL SECTOR ZONA 8

predominantemente de vivienda, el tema de mezcla de
usos del suelo es mas una discusion de escala que del
uso propiamente dicho.

Articulo 50 (POT)

se debera cumplir también con el objetivo de
mantener un cuidadoso balance entre los incentivos —
que reduciran los ingresos municipales— y los
desincentivos —que tendran el efecto contrario— para
garantizar que la Municipalidad de Guatemala siempre
cuente con los recursos necesarios para el
financiamiento de acciones y proyectos en el espacio
publico que coadyuven con la inversion privada para
crear los barrios y la ciudad que los vecinos quieren.

Articulo 97 (POT)

De alguna manera relacionado con los soétanos
esta el indice de permeabilidad, que sustituye al actual
indice de ocupacion. La razén: lo que importa es la
superficie permeable para la recarga hidrica del subsuelo
y no la huella del edificio. Los parametros de
permeabilidad son de 70%, 40% y 10% para G1,

G2y G3, respectivamente.

De nuevo, para las zonas G4 y G5 no se exige una
permeabilidad minima, ya que su funcién en el transecto
es tener edificios densos y compactos, que, ademas,
seguramente tendran so6tanos de estacionamiento sobre
la totalidad del lote.
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CONTEXTO GENERAL DEL OBJETO DE ESTUDIO
Guatemala

El pais tiene una superficie total de 108.889 km?2.
La capital es la ciudad de Guatemala. Esta conformado
y dividido en 22 departamentos, los cuales estan
divididos en 8 regiones que han sido conformados para
promover el desarrollo socioecondmico, cultural,
educativo, etc.

Las cabeceras cubren un territorio que comprende
el area de su region pero en algunas oportunidades no
cubre su territorio y en otras abarca territorio de otras
regiones.
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Regionalizacion de la Republica de Guatemala

Region | (metropolitana) 1. Guatemala

Region Il (norte) 2.Alta Verapaz
3.Baja Verapaz
Region Ill - (Nor-Oriente) 4. 1zabal
5. Zacapa

6. Chiquimula
7. El progreso

Region IV (Sur Oriente) 8.Jutiapa
9. Jalapa

10.

RegionV  (Central) 11.
12.
13.

Region VI (Sur-Occidental)  14.
15.
16.
17.
18.
19.

Region VII  (Nor-occidental) 20.
21.

Region VIII  (El Petén) 22.

Santa Rosa

Sacatepéquez
Escuintla
Chimaltenango

Quetzaltenango
San Marcos
Solola
Totonicapan
Retalhuleu
Suchitepéquez

Huehuetenango

Quiché

Peten
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Guatemala (departamento), (regién I)

s 77 chetumal Departamento situado en la region | (metroplitana), el

QUINTANA f-‘

Nt I A Roo  / centro sur de la Republica de Guatemala. Es el
T mbxico i departamento méas poblado del pais, con 500 habitantes

i por km2 como media. Cuenta con un esquema radial de
Siyaad de carreteras, que parten de la capital Guatemala, y que
complementan la Carretera Panamericana y el ferrocarril
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Guatemala (ciudad)

Ciudad ubicada en el centro meridional de Guatemala,
capital del pais y del Departamento de Guatemala. Es la
ciudad méas grande del pais y su principal centro
economico, de transportes y cultural. La mayoria de las
industrias del pais se localizan en las afueras de la
ciudad.
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Zona 8 Ciudad Capital.
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AREA DE TRABAJO PARA PROPUESTA DE ANTEPROYECTO
39 CALLE - 41 CALLE 5 AV. - AV. BOLIVAR ZONA 8
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ANALISIS GRAFICO DEL SECTOR DE ESTUDIO

Fotografia No.1

Se observa un
avanzado deterioro en
las fachadas de los
inmuebles existentes.

La venta improvisada
dificultan el paso
peatonal sobre la acera.

En este sector existe
una alta demanda de
locales comerciales tal
como se puede
observar.
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Fotografia No.4

No soOlo el transito
peatonal es afectado,
también el transito
vehicular.

Existe un alto indice de
comercio contaminante
en el sector.

Obstruccion  vehicular
tanto en calles como en
avenidas.
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Fotografia No.7

W
|

i:otografl’a No, 8

= ——

La industria existente
genera trafico vehicular
pesado.

Un é&rea de uso de
suelo comercial y
habitacional la cual no

genera mayor
problema.

Tréfico vehicular
pesado.
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Fo_tografia No. 10

Area de ingreso la cual
posee un flujo vehicular
bastante bajo.
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FOCOS DE CONTAMINACION DETECTADOS AL
MOMENTO DEL ANALISIS.

Existe un alto grado de contaminacién en este sector, la Gréfica No. 2
cual para su analisis se clasificO en tres tipos: visual,

auditiva y olfativa.
Estos focos de contaminacion se detallan en la

fotografias siguientes

Grafica No. 1

Papanic

Grafica No. 3

Este grafica muestra un basurero clandestino que se
encuentra ubicado en la 3ra. Av. Y 41 calle A de la zona
8, el cual es aprovechado por los comerciantes para
depositar sus desechos.
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En las graficas No, 2 y No. 3 se puede observa un tipo de
contaminacioén visual, la cual no estimula mas que a
cierta parte de la poblacion a hacer uso de ella, al
contrario genera desconfianza y ahuyenta a los posibles
clientes del resto del sector comercial, o cual no es de
beneficio para el sector.

Gréfica No. 4

Sobre la avenida Bolivar existe un grave desorden al
momento de la colocacion de rétulos, esto genera un
impacto visual bastante desagradable al usuario, ya que
no existe ningun tipo de reglamento que regule la
colocacion de rotulos y vallas, repercutiendo en la
percepcion visual del usuario.
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Gréfica No. 5

Grafica No. 6

El flujo vehicular sobre la avenida Bolivar es bastante
alto lo que provoca una contaminacion auditiva a
considerar para darle una solucién adecuada.

Los vehiculos pesados generan una imagen bastante
desagradable de la industria.
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ANALISIS DE CASO ANALOGO
CENTRO COMERCIAL GRAN PORTAL PETAPA
Ciudad de Guatemala,

En la practica de la arquitectura y al momento de
proyectar espacios se toman en cuenta diversos factores
gue afectan al disefiador, tomando éste como base de
sus conceptos, modelos tedricos, lineamientos a seguir y
uno muy importante las propias experiencias vividas en
algin momento como usuario, o simplemente el hecho
de haber visitado ciertos lugares que nos permiten
experimentar de primera mano las necesidades y sus
soluciones, tomando estos aspectos de la practica de la
arquitectura. Es a simple vista que las actividades
generan necesidades que debieran ser atendidas en
orden de esperar un desarrollo integral para la Poblacion,
sabiendo que son estas actividades econdémicas que
representan la mayor fuente de ingreso para cierta
familias de esta ciudad y que continua atrayendo
personas a participar en estas actividades economicas.

A continuacién se presenta la descripciéon de un
modelo arquitectonico el centro comercial muy popular
en el area de Guatemala sobre la avenida Petapa zona
12, como lo es el Centro comercial Gran Portal Petapa.

Este es un centro comercial que se asemeja al
gue inicialmente se quiere plantear en este proyecto
tanto en funcibn como en dimensién, ya que esta
disefado para satisfacer las necesidades de los
habitantes de la zona 12, rodeado de un sector tanto
residencial como comercial; este centro comercial es

CENTRO COMERCIAL SECTOR ZONA 8

relativamente pequefio en comparacion con algunos
otros que existen en Guatemala, pero ha tenido éxito
debido a la planificacién que inicialmente se le dio.

Estd construido sobre un terreno plano, con
dimensiones aproximadas de 70.00 m. x 80.00 m. es
relativamente sensillo, no maneja muchas formas,.

Cuenta con lo siguiente:

Cuenta con

3| niveles de comercio

1| s6tano para parqueos

parqueos exteriores

nivel de comercio

nivel de restaurantes

PR

nivel para cines

200 | plazas de estacionamientos

27 | kioscos

109 | locales comerciales

area de cada local con posibilidad de extenderse en multiplos de
40 m2|40m2

1| tienda ancla, supermercado

850 m2 | es el area de la tienda ancla

80 x 10,5 son las dimensiones de la tienda
esta tiene servicio sanitario, bodega e ingreso de servicio

12 | locales comerciales, en s6tano y 3 kioscos

37 | locales en el primer piso y 8 kioscos

45 | locales en el segundo piso y 13 kioscos

15 | locales en el tercer piso y 3 kioscos

70 x 80 | son las dimensiones aproximadas del terreno

5600 m2 | es el &rea aproximada de ocupacion

14000 m2 | es el area aproximada de construccion
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En esta fotografia se puede observar como la
parte de infraestructura puede llegar a causar una mala
imagen a una edificacién, aunque sea completamente
ajena a ella, en la esquina de este edificio, se utiliza
como parada de bus lo cual aglomera a muchas
personas lo cual dificulta el ingreso al tanto al parque
como a un autobanco existente.

Lo mas adecuado en este caso seria trabajar las
instalaciones subterraneas y crear los espacios
adecuados y suficientes para darle comodidad al peaton
al salir del edificio.

CENTRO COMERCIAL SECTOR ZONA 8

Las formas son sencillas manejando poca
iluminacion al los locales comerciales, se la da jerarquia
a cierta parte de la edificacién la cual es donde se
encuentra ubicado un banco del sistema.

64



CENTRO COMERCIAL SECTOR ZONAS

Se maneja una tienda ancla, en este caso es el
supermercado la torre, el cual en este tipo de
comerciales es comun debido a la demanda que existe
de parte del usuario, ya que tiene que satisfacer sus
necesidades de de alimentacion, vestido y limpieza, para
lo cual un supermercado se hace bastante conveniente.

La salida del parqueo de s6tano esta hacia una avenida
secundaria, lo cual es adecuado ya que es conveniente
evacuar el trafico hacia una calle con poco tréafico.

De igual manera el area de carga y descarga esta
ubicada en la misma calle.
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LOCALE$ COMERCIALES
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TIENDA ANCLA

LOCALES COMERCIALES

LOCALES COMERCIALES

o L L L

PLANTA DE DISTRIBUCION DEL PRIMER NIVEL
C.C. GRAN PORTAL PETAPA

SUSTENTADO POR:
BILLY MANUEL BARILLAS
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TIENDA ANCLA
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PACIFIC CENTER, Ciudad de Guatemala

Este centro comercial estid ubicado sobre la
Calzada Raul Aguilar Batres, y al igual que el
planteamiento de este trabajo de investigacion, se puede
hacer notar que todo el comercio que en €l existe va a
ser afectado por la construccién del eje vial CA-9 sur
Aguilar Batres-Bolivar, lo cual lo hace semejante al
planteamiento de este anteproyecto.

A continuacion se presenta la descripcion de el
modelo arquitecténico del centro comercial.

Al igual que los otros centros comerciales que
existen en el sector de la calzada Raul Aguilar Batres,
este centro comercial esta disefiado para satisfacer las
necesidades de los habitantes de la zona 12, y una
minoria que proviene del municipio de Villa Nueva, esta
ubicado en un sector con un uso de suelo mixto, en el
cual hay sectores comerciales, habitacionales e
industriales, posee tres niveles, un soOtano para
estacionamiento y un estacionamiento al aire libre.

Estd construido sobre un terreno relativamente
plano, con dimensiones aproximadas de 120 m x 100 m
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Cuenta con lo siguiente:

Cuenta con

niveles de comercio

sétano para parqueos

Parqueo exterior

nivel de comercio

R(N|P k| w

nivel de restaurantes con comercio

Comercio en el exterior del edificio

Plazas aproximadamente de
200 | estacionamientos

110 | locales comerciales

area de cada local con posibilidad de
45 m2 | extenderse

1 | tienda ancla, supermercado

4 | Cajeros automaticos

2 | locales comerciales, en s6tano

120m x 100m | son las dimensiones aproximadas del terreno

Dentro de los locales comerciales existe los siguientes
tipos de comercio.?

Joyerias, relojerias, accesorios
Bancos

Boutiques

Almacenes

Cafeterias

Dulcerias

VVVYYY

20 Atencién al cliente, centro comercial Pacific Center
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Tiendas de electrénica
Linea blanca
Fotografia

Farmacia

Floristerias

Heladerias

Internet

Jugueterias

Juegos electronicos y recreativos
Lavanderias

Librerias

Tiendas de mascotas
Tiendas de muebles
Opticas

Pastelerias y panaderias
Perfumerias
Productos naturales
Restaurantes

Salones de belleza
Supermercados
Telefonia celular
Zapaterias

Lavado de vehiculos.

VVVVVVVVVVVVVVVVYVVVVVYVYY

A continuacién dado el andlisis grafico que se realizo,
se puede ver algunos elementos arquitecténicos que
destacan dentro del centro comercial y como fueron
utilizados para atraer al usuario y coOmo a través de él se
puede sentir mas comodo dentro de la edificacién.

CENTRO COMERCIAL SECTOR ZONA 8

En esta fotografia se puede observar como el disefiador
trata de transmitir ciertas sensaciones de
monumentalidad al usuario a través de triples alturas, al
mismo tiempo se da la sensacion de movimiento a través
de la circulacion vertical.
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|

Circulacién vertical a través de un ascensor
panoramico y mediante gradas eléctricas.

Un elemento muy atractivo dentro del centro comercial
son las salas de descanso que se generan para el
usuario que desea hacer uso de ellas.
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También existe una rampa la cual cumple con la
funcion de facilitar el transporte para aquellos visitantes
del supermercado (tienda ancla) que necesitan de
carretillas para transportas sus compras.

En lo referente a la forma, en este edificio se trata de
estilizarlo mas en comparacion con el anterior, se
manejan transparencias, juego con las sombras a traves
de estructuras, simetria, provocando atraccion hacia el
visitiante.

Nota: 1os croquis de la distribucion de el centro comercial no se colocaron debido a
la no autorizacién de la utilizacion de ellos por parte de el servicio al cliente de este
centro comercial. Ya que no poseen ninguna referencia de distribucion de los locales
comerciales dentro de el.

Area de mesas para los restaurantes
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Este centro comercial de igual manera que el
anterior se encuentra ubicado sobre la Calzada Radl
Aguilar Batres, y de igual manera va a ser afectado por la
construccioén del eje vial CA-9 sur Aguilar Batres-Bolivar,
por lo cual se hace su andlisis para tomarlo en cuenta en
el planteamiento de este anteproyecto.

A continuacion se presenta la descripcion de el
modelo arquitectdnico del centro comercial.

Este centro comercial esta disefiado para
satisfacer las necesidades de los habitantes de la zona
12, y de algunos sectores del municipio de Villa Nueva,
esta ubicado en un sector con un uso de suelo mixto, en
el cual hay sectores comerciales, habitacionales e
industriales; este centro comercial posee dos niveles de
comercio y restaurantes, un sétano para estacionamiento
y estacionamiento al aire libre, también tiene un
estacionamiento en el segundo nivel el cual conduce
directamente hacia el area de restaurantes. Tiene dos
accesos y dos egresos vehiculares, tiene 4 ingresos
peatonales.

Esta construido sobre un terreno plano, con
dimensiones aproximadas de 130 m. x 120 m.
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Cuenta con lo siguiente:

Cuenta con

2 | niveles de comercio

1 | sotano para parqueos

Parqueo exterior

Estacionamiento en 2 piso

1 | nivel de comercio

1 | nivel de restaurantes con comercio

Plazas aproximadamente de
200 | estacionamientos

110 | locales comerciales

area de cada local con posiblidad de
45 m2 | extenderse

1| tienda ancla, supermercado

Cajeros automaticos

Servicios sanitario en 1 nivel

130m x 120m | son las dimensiones aproximadas del terreno
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Uno de los ingresos al centro comercial, el cual nos lleva
directamente de el vestibulo de ingreso hacia el area de
restaurantes.

Se puede observar en este tipo de proyectos que el
manejo de dobles y triples alturas es comun, con el
propésito de transmitir sensaciones al visitante, como
son el equilibrio y la monumentalidad

E

De igual manera que en los anteriores el uso de gradas
eléctricas y ascensores para el transporte vertical, en un
area con una doble altura techada en la parte superior.
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Se observa la fachada norte, al igual que la anterior
aparece el estacionamiento al frente del edificio.

Vista del ingreso principal al centro comercial, en la cual
se observa el estacionamiento al frente del edificio.

Vista de la fachada sur del edificio.

Estacionamiento en el segundo piso
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CRITERIOS DE DISENO

Para poder determinar un programa de
necesidades arquitecténicas y para crear una propuesta
ante la problemética anteriormente presentada, que para
ser traducida en una solucién proyectada en una
propuesta, se deberan tomar en cuenta ciertos criterios,
alcances y proyecciones del proyecto que se desea
desarrollar.

Para este estudio en particular se realizaron
procedimientos tales como, investigaciones de campo,
entrevistas, observaciones, consultas bibliogréaficas,
asesoria de profesionales.

Como parte del procedimiento de disefio se hace
necesario también definir algunos criterios que
representan el ambito o conceptos de disefio que
seguiremos para desarrollar el programa de necesidades
gue sera seguido para desarrollar la propuesta
arquitectonica.

CRITERIOS = GENERALES DE DISENO Y
PLANIFICACION PARA CENTROS COMERCIALES.
(Tecnolégicos)

Espaciamientos de columnas

El dimensionamiento longitudinal del centro comercial
influye en los anchos del mismo, por ejemplo, el frente de

CENTRO COMERCIAL SECTOR ZONA 8

las tiendas, por lo general espacios comiunmente usados
son entre 6.5 mts a 9 mts. Siendo el ultimo él mas
flexible.

Alturas

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

Paredes exteriores

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

DEL CENTRO COMERCIAL PEATONAL
1. El centro comercial usualmente consiste de la

principal area de circulacion peatonal del proyecto
y de una o mas circulaciones subsidiarias de
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acceso hacia el centro comercial conectando éste
hacia el parqueo o calles adyacentes.

2. Con unas pocas excepciones, todas las tiendas
deberan tener su entrada principal abiertas hacia
el interior del centro comercial.

3. El centro comercial pudiese constar de dos o tres
niveles, sin embargo en cada uno de los niveles
debiera evitarse diferentes niveles entre los
mismos caminamientos, puesto que esto lejos de
ser un atractivo se convierte en una posible fuente
de accidentes.

4. El centro comercial pudiese ser abierto pero con
adecuada proteccion contra los elementos, como
corredores cubiertos, paralelos a las entradas de
las tiendas,

5. El uso de plazas representa en esta topologia de
edificios un atractivo mas, las plazas tienen gran
intensidad de iluminacion. Grandes alturas e
impresionantes elementos tales como fuentes,
esculturas, jardinizacion, etc.

COMPLEMENTOS DEL CENTRO COMERCIAL

Con la utlizacion de este concepto de centro
comercial vino la necesidad de dar interés y encanto
como un atractivo mas sobre él, todo en lo que al gusto
del consumidor se refiere. Este interés es por lo general

CENTRO COMERCIAL SECTOR ZONA 8

no remunerado directamente, pero en el caso de
pequefios negocios como carretilas o kioscos
representan lugares de gran exposicion hacia posibles
compradores.

AREAS DE SERVICIO

1. Servicio en el este del edificio para una adecuada
orientacion, un area de carga Yy descarga
controlada con seguridad, de la cual se
abastecera a todas las tiendas.

2. Sobre la esquina o tipos de acera desde la calle,
este tipo es él mas economico y utiliza la menor
cantidad de terreno pero requiere un alto
mantenimiento y buena administracion en el orden
de la entrega de la mercancia y disposicion de la
basura.
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ACCESIBILIDAD

Los accesos deben estar
claramente definidos, con el fin de
proporcionar seguridad a los
peatones y vehiculos

Los accesos vehiculares no deben
ocasionar congestion vehicular en
las calles proximas al ingreso

Debera existir una clara
diferenciacién entre la circulaciéon
vehicular particular, la circulacion
de los buses, circulacion de
servicio, area de carga y descarga.

Es necesaria e imperativa la fluidez
y seguridad vehicular.

ARQUITECTONICOS
CONFORT

Se requiere de ambientes climética
y ergonométricamente confortables

PREMISAS
Los accesos vehiculares vy
peatonales no deben interceptarse.

Los accesos peatonales deben
complementar las rutas de
evacuacion provenientes de los
edificios.

Los accesos vehiculares vy
peatonales deberan estar bien
sefalizados y definidos para que
puedan ser vistos a distancia.

Se colocaran garitas de control en
entradas y salidas vehiculares.

Los ambientes se orientaran de
acuerdo a las actividades que en
ellos se desarrollen, tomando en
consideracion el nivel de
soleamiento, ventilaciéon e
iluminacion necesarios.

GRAFICAS
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REQUERIMIENTOS

FUNCIONALES
Es necesaria la diferenciacion entre
funciones

PREMISAS

Uso de vegetacion, como una
barrera contra el soleamiento
directo, barrera para contaminacion
auditiva y olfativa.

Se procurara el uso de iluminacion
natural por medio de dobles alturas,

Altura minima en los ambientes: 3
mts, y se procurara vegetacion
préxima a los ambientes, con el fin
de que proporcionen sombra y una
barrera contra el calor exterior, y
gque combinado con la ventilacion
cruzada, desplace el calor irradiado
dentro de la edificacion,

El partido arquitectonico y la
distribucion de ambientes debera
realizarse de acuerdo a las
funciones que en éstos se
desarrollen.

GRAFICAS

83




CENTRO COMERCIAL SECTOR ZONA 8

REQUERIMIENTOS

ILUMINACION

Se debera proveer iluminacién ya
sea Artificial o natural de
preferencia esta ultima , de acuerdo
a la necesidades generadas por las
funciones de cada ambiente.

VENTILACION

Se debera ventilar los ambiente sin
Afectar la confortabilidad de los
mismos.

PREMISAS

Contemplando el dimensionamiento
de las mismas de acuerdo al flujo
de personas.

De acuerdo a la orientacion se
obtendra iluminacion natural
adecuada la mayor parte del afio.

Se utilizaran elementos abiertos,
dobles alturas y vidrio para
satisfacer el requerimiento.

De acuerdo a los vientos
dominantes que corren a los largo
del afio la ventilacion sera NE a SO
y viceversa.

s

[Allura méxima
¢

20

A
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TECNOLOGICOS

El anteproyecto deberd poderse
financiar sin detrimento de sus
caracteristicas arquitecténicas 'y
urbanas.

Se requiere que en el disefio se
propicie la seguridad de los
usuarios, a través del uso vy
especificacion de materiales vy
sistemas constructivos adecuados.

Utilizar como parte del disefio un
sistema de moddulos estructurales,
cuyos espaciamientos se adapten a
las actividades a desarrollarse en
los ambientes.

Como estructura se manejara un
sistema de marcos estructurales

No se utilizaran materiales
inflamables por seguridad de los
usuarios.

Se debera establecer puntos de
seguridad en entradas y salidas por
medio de garitas y talanqueras.

Se deberd colocar tanto en
ambientes interiores o0 exteriores,
dependiendo de cual lo requiera
pisos antiderrapantes, rampas,
pasos a desnivel, topes, banquetas,
bordillos, etc.

Se debera colocar en puntos
estratégicos equipo de emergencia,
contra incendios.

Es necesario que la estructura este

Textura Color

IS CMS. OPTIMO
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diseflada para cumplir con las ﬂ7
necesidades del proyecto. u
Para que el proyecto responda a las :
expectativas de proyeccion, es > 7
necesario que se utilice un sistema /A 7 ]
nstructivo versatil rmita | e .
constructivo versatil que permita la N </\D
combinacion de elementos m{ i
estructurales rigidos y moviles. T;;«\‘;é;jmﬁlw
><

Dento de los materiales a utilizar,
esta el concreto para los marcos

estructurales. Vidrio para los
FUNCIONALES cerramientos verticales, el concreto
Es necesaria la diferenciacion entre sera con acabado visto, las
funciones, divisiones de los locales

comerciales sera de un material
prefabricado como tablayeso para
dar opcién a expandir el area de los
locales, las aceras seran trabajadas
de concreto, el parqueo serd con
capa de asfalto.

Vestibulos, plazas y pasillos
cumpliran la funcion de unir las
diferentes areas del proyecto.
contemplando el dimensionamiento
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Es necesario tener un punto de
Atraccion dentro del proyecto

Que ningln espacio se que sin ser
visitado

Visuales, que no se vean las
instalaciones de las mismas de
acuerdo al flujo de personas

Se plantearan ambientes de
acuerdo a las actividades a
realizarse en ellos, distribucion y
disefio de mobiliario y
requerimientos de servicio e
instalaciones de acuerdo alas
funciones definidas para los
ambientes.

La creacibn de espacios para
tiendas grandes sera la satisfaccion
de esta necesidad, generar una
tienda ancla como un
supermercado de la misma forma
gue el caso analogo

La tienda ancla sera la atraccion y
se ubicara en un extremo para
obligar al visitante a recorrer el
centro comercial, de igual forma la
circulacion vertical nos darad esta
misma funcion.

Hacia

Ceato comerc.
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PROGRAMA DE NECESIDADES

CONJUNTO

CENTRO COMERCIAL SECTOR ZONA 8

Después de elaborar un andlisis sobre casos analogos se puede llegar a determinar las necesidades que existen
para que una edificacion de este tipo funcione, ya que se pueden establecer los pro y los contra en la utilizacion de cada
espacio arquitectonico.

Ademas de esto es necesario para planificar el proyecto para que el usuario lo pueda ver de una forma aceptable y
comoda para poder hacer uso de él.

Los espacios arquitectonicos se establecen de acuerdo a la necesidad especifica de un centro comercial, para lo
cual se hace necesario tomar en cuenta los siguientes ambientes:

1.

GARITA DE CONTROL
Entrada/salida

PLAZA DE ACCESO

AREA DE CARGA Y DESCARGA
MANTENIMIENTO

BODEGA

CUARTO DE MAQUINAS
KIOSCO

LOCALES

controlar el trafico

circulacion hacia centro comercial, parqueos, entrada.

carga y descarga de mercancias.

almacenaje de articulos de limpieza y area de lavado

almacenaje de varios.

area de bombas de agua, tanque de almacenaje temporal de agua,
generador etc.

actividades sociales culturales y promocionales

almacenamiento y venta de mercancias.
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9. BASURERO almacenamiento temporal de basura.
10.SERVICIOS SANITARIOS en areas exteriores
11.CIRCULACION DE SERVICIO

12.JARDINIZACION EXTERIOR

13. CAMINAMIENTOS Y ACERAS

MATRIZ DE DIAGNOSTICO (CONJUNTO)

MATRIZ DE DIAGNOSTICO
AREA | CANT.| AMBIENTE ACTIVIDAD MOB. Y EQUIPO | Personal [ Dimensiones (m) Area (m2)
cantidad | alto | Ancho | Largo | unitaria | total
garita de
conjunto 2| control controlar 1 mesa, 1silla, 2| 2,5 2 2 4 8
salida de vehic. | trafico teléfono, radio
plaza de descanso
1| acceso circulacién temporal 10 8 80 80
peatonal
1|areade cargay |cargay parqueo para 5 5 3 7,5 22,5| 113
descarga descarga camiones
1| mantenimiento |limpiezay estanterias, pila 10 3 5 5 25 25
almacenaje
1| bodega almacenaje estanterias 2 3 4 4 16 16
1| cuarto de bombeo y bomba de agua, 2 3 4 4 16 16
maquinas abastecimiento | generador
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energia
depositos de limpieza depositos de
basura basura
100 | locales comercio local comercial 2 3 8 6 48| 4800
comerciales
servicio
2 | sanitario necesidades lavamanos 3 5 4 20 40
fisiologicas retretes
TOTAL 5098
MATRIZ DE DIAGNOSTICO POR AREAS
MATRIZ DE DIAGNOSTICO
AREA CANT. | AMBIENTE ACTIVIDAD | MOB. Y EQUIPO |Personal| Dimensiones (m) Area (m2)
cantidad | alto | Ancho | Largo | unitaria | total
servisio
Locales 1 | sanitario necesidades | 1 lavamanos 3 1,5 2 3 3
fisiologicas |1 retrete
1|area de venta |comercio estanterias 8 6 48 48
mostrador, comput.
TOTAL 51
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servicio
servicios sanitario necesidades | lavamanos 5 3 5 4| 60
sanitarios fisiologicas |retretes
TOTAL 60
mantenim. mantenimiento | limpiezay | estnaterias, pila 10 3 5 5 25| 25
almacenaje
bodega almacenaje | estanterias 2 3 4 4 16 16
servisio
sanitario necesidades | 1 lavamanos 3 1,5 2 3 3
fisiologicas |1 retrete
TOTAL 44
MATRIZ DE DIAGNOSTICO
AREA CANT. | AMBIENTE ACTIVIDAD MOB. Y EQUIPO | Personal [ Dimensiones (m) Area (m2)
cantidad | alto | Ancho | Largo | unitaria | total
admon. 1| recepcion atencion al 1 mesa, 1silla, 1 3 3 3 9 9
publico telefono, comput.
1|sala de espera | descansar sillas, sillones 3 2 15 3
esperar
silla, mesa,
1| oficina control archivo 1 3 3 4 12 12
contador contabilidad | computadora
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silla, mesa,
adminstrador control archivo 1 3 12 12
administracion | computadora
silla, mesa,
tesoreria control de archivo 1 3 12 12
pagos computadora
archivo archivar archivos 1 2 6 6
mantenimiento | limpiezay estnaterias, pila 10 5 25| 25
almacenaje
estacionamiento | parquearse 2,5 12,5| 125
servicio
sanitario necesidades |lavamanos 5 20 20
fisiologicas retretes
TOTAL 224
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PROGRAMA DE NECESIDADES DE CENTRO COMERCIAL

CENTRO COMERCIAL
Locales comerciales

tipo D 25 m2
tipo C 40 m2
tipo B 80 m2
tipo A 500m2
(tienda ancla) | 2000m2
bodega

servicio sanitario

Servicio sanitario
bodega
mantenimiento

bodega

area de
limpieza

area de lavado
servicio
sanitario
vestidores
duchas

teléfonos publicos

modulo de gradas

rampa para discapacitados
ingreso de servicio
depdésito de basura
informacion

area de descanso

parqueo
ADMINISTRACION
recepcion
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sala de espera

oficina administrador

servicio
sanitario
secretaria
oficina contador
servicio
sanitario
secretaria
oficina para asistente
secretaria
archivo
tesoreria
caja
bodega
bodega
mantenimiento
area de
limpieza
bodega

Servicio sanitario

area de café

area de comer

cocineta

parqueo

sala de reuniones

CENTRO COMERCIAL SECTOR ZONA 8
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SERVICIO

bodega

cuarto de maquinas

area de carga y descarga

deposito de basura

servicio sanitario

garita de control

parqueo

mantenimiento

bodega

area de
limpieza

servicio
sanitario

vestidores

duchas

area de lavado

PARQUEO

garita de control

parqueo para discapacitados

PLAZA DE INGRESO

jardinizacion

teléfonos publicos

areas de descanso

mobiliario urbano

pasarela

CENTRO COMERCIAL SECTOR ZONA 8
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COMERCIO PROPUESTO

tiendas de ropa

ventas de zapatos

celulares

joyas

tiendas fotogréaficas

panaderias

electrodomésticos

bancos

restaurantes

tiendas de mascotas

farmacia

libreria

ventas de regalos y tarjetas

articulos deportivos

aparatos de entretenimiento

articulos para el hogar

CENTRO COMERCIAL SECTOR ZONA 8
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privada

publica

COMERCIO
SERVICIO
PARQUEO
sumatoria.

PLAZA INGRESO
ADMINISTRACION

PARQUE O

PLAZA INGRESO

sumatoria

mantenimiento

MATRIZ DE RELACIONES DIAGRAMA DE PREPONDERANCIA
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privada

publica /' /3(--...___

mantenimiento
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PRESUPUESTO ESTIMATIVO PARA EL CENTRO COMERCIAL DE LA ZONA 8

RENGLON UNIDAD | CANTIDAD | HERR.Y MAT MANO DE OBRA | COSTO UNITARIO SUBTOTAL TOTAL
CONJUNTO |TRABAJOS PRELIMINARES M2 30800 Q172,480.00 Q94,864.00 3.08 Q267,344.00
MURO PERIMETRAL ML 720 Q90,580.65 Q49,819.35 195 Q140,400.00
EXCAVACION DE SOTANO M3 17358|  Q2,799,677.42 Q1,539,822.58 250 Q4,339,500.00
TOTAL Q4,747,244.00
JURBANIZACION E 20088|  Q1,814,400.00] 0997,920.00] 140] Q2,812,320.00]
TOTAL Q2,812,320.00
{EDIFICIO  |CIMENTACION
ZAPATAS Y COLUMNAS Q624,193.55 Q343,306.45 90 Q967,500.00
TOTAL Q967,500.00)
|ESTRUCTURAS
[soTano M2 6943.2 Q806,307.10 Q443,468.90 180 Q1,249,776.00
[ENTREPISO SOTANO M2 6943.2]  Q2,418,921.29 Q1,330,406.71 540 Q3,749,328.00
[PRIMER NIVEL Q588,109.68 Q323,460.32 110 Q911,570.00
|ENTREPISO PRIMER NIVEL M2 8287|  Q2,887,083.87 Q1,587,896.13 540 Q4,474,980.00
[SEGUNDO NIVEL Q581,935.48 Q320,064.52 110 Q902,000.00
ENTREPISO SEGUNDO NIVEL M2 8200  Q2,856,774.19 Q1,571,225.81 540 Q4,428,000.00
TERCER NIVEL Q581,935.48 Q320,064.52 110 Q902,000.00
CUBIERTA M2 10600{  Q3,692,903.23 Q2,031,096.77 540 Q5,724,000.00
TOTAL 022,341,654.00
CERRAMIENTO VERTICALES
PRIMER NIVEL M2 10600]  Q2,222,580.65 Q1,222,419.35 325 Q3,445,000.00
SEGUNDO NIVEL M2 10600|  Q2,222,580.65 Q1,222,419.35 325 Q3,445,000.00
TERCER NIVEL M2 10600f  Q2,222,580.65 Q1,222,419.35 325 Q3,445,000.00
TOTAL Q10,335,000.00
ACABADO
PRIMER NIVEL M2 10600 Q716,216.22 Q608,783.78 125 Q1,325,000.00
SEGUNDO NIVEL M2 10600 Q716,216.22 Q608,783.78 125 Q1,325,000.00
TERCER NIVEL M2 10600 Q716,216.22 Q608,783.78 125 Q1,325,000.00
TOTAL Q3,975,000.00{
COSTO ESTIMADO DEL PROYECTO Q45,178,718.00
COSTO APROXIMADO DE METRO CUADRADO DE CONSTRUCCION DEL EDIFICIO | Q4,245.00§
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ONOGRAMA DE EJECUCION DEL CENTRO COMERCIAL
E oo
CERTRO COMERCIAL TIEMPO EN MEBES

1 2 3 4 s 6 7 8 9 10 11 12 13 14 18 16 17 18 19 20
trabajos prelimimares 267,344.00F 267,344.00
muro perimetral 140,400.00| 140,400.00
excavacion sotano 4,339,500.00 867,900.00 3,471,600.00|
1
& 3 967,500.00
cimientos
marcos estructurales
sotano 1,249,776.00 1,249,776.00
cerramientos sotano 1,170,000.00 1,170,000.00)
entrepiso sotano 5,724,000.00) 4,293,000.00 § 1,431,000.00
primer nivel 3445,000.00) 1,722,500.00 | 1,722,500.00
entrepiso primer nivel #474,980,00 4,474,980.00
segundo nivel 002,000.00) 202,000.00
entrepiso segundo nivel 4,428,000.00) 4,428,000.00
tercer nivel 402,000.00) 902,000.00
cubiesta 5,724.000.00 5,724,000.00
cerramientos primer
nivel 3,445,000.00] 1,722,500.00 § 1,722,500.00
cerramientos segundo
ivel 3,445,000.00 1,722,500.00 § 1,722,500.00
cerramientos tercer nivell (o 00 o 1,722,500.00 | 1,722,500.00
instalaciones 560,000.00) 280,000.00 § 280,000.00
acabados 9,975,000.00) 1,987,500,008 1,987,500.00
urbanizacion 2,812,000.00) 1,406,000.00 281,200.00 281,200.00 281,200.00 562,400.00
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CONCLUSIONES

Es importante generar fuentes de consumo
cercanas al consumidor, ya que esto se traduce
en el aprovechamiento del tiempo y de los
recursos economicos de la poblacion.

Debido a la carencia de instalaciones adecuadas
se crea un desorden vial en la zona.

El usuario busca satisfacerse de la manera mas
comoda y adecuada, por lo cual es necesario
proveer a la poblacion de un centro de
abastecimiento con la disponibilidad de productos
de calidad.

Concentrar en un mismo lugar el comercio,
generaria mas demanda y oportunidades a los
comerciantes mayoristas y minoristas.

La construccion de un centro de comercio cercano
a un eje de transporte masivo principalmente en
una arteria como la Avenida Bolivar y El Trébol
daria una opcién de consumo muy importante
para el usuario.

CENTRO COMERCIAL SECTOR ZONA 8

RECOMENDACIONES

Se recomienda tomar en cuenta la movilidad del
consumidor y facilitar las fuentes de consumo para
evitar largos desplazamientos.

Se puede utilizar la propuesta de un centro
comercial como impulso para el desarrollo de los
comercios.

Se debe promover la participacion de los
vendedores, inquilinos y vecinos del sector en el
ordenamiento del comercio paralelo al eje vial del
transmetro Avenida Bolivar — Trébol.

Se recomienda fomentar el desarrollo econémico
de los ciudadanos e incentivarlo, facilitando y
proporcionando las instalaciones adecuadas.
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