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Resumen

El presente proyecto tiene como finalidad presentar el disefio de un centro comercial en el
municipio de Ocafia, el cual se considera actualmente como un epicentro de intercambio en areas
comerciales y financieras, dicho avance econdmico y urbanistico proporciona un eje que se
extiende a los municipios del sur del Cesar y Bolivar, al igual que a las capitales de los
departamentos de Norte de Santander y la Costa atlantica, posibilitando relaciones desde lo
regional a lo municipal y la ampliacion de los espacios urbanos y rurales-urbanos. Actualmente
Ocafia se reconoce como una ciudad policéntrica por su ubicacion geogréafica, disponiendo a lo
largo de su territorio de tres centralidades en las cuales se llevan a cabo las principales actividades
comerciales y donde se concentra el mayor flujo de personas. Estos lugares corresponden a la
centralidad terminal-universidad, centralidad del casco historico y la centralidad urbano regional,
este Ultimo, el punto conector de Ocafia con la ruta del sol y el punto de partida de conexién con
los pueblos aledafios del departamento de Norte de Santander. El proyecto Centro Comercial X,
buscara generar un nuevo espacio de centralidad que conecte la zona urbano-regional con la zona
historica y de esta manera originar un eje comercial estable en la region que disminuya la
saturacion de los sectores actualmente consolidados, ubicando el centro comercial en un punto
potencial de desarrollo urbano segin el mapa de tratamiento dispuesto en el Plan Basico de
Ordenamiento Territorial (PBOT) del municipio.

Palabras Clave: centro comercial, centralidad, eje comercial, desarrollo urbano, densidad

urbana, municipios.
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Abstract

The purpose of this project is to propose the design of a shopping center in the municipality
of Ocafa, which is currently considered as an exchange center for commercial and financial areas,
which provides an axis that extends to the southern municipalities of Cesar and Bolivar. as well as
to the capitals of the departments of Norte de Santander and the Atlantic Coast, arranging relations
from the regional to the urban and rural-urban. Currently Ocafa is recognized as a polycentric city,
having 3 centralities throughout its territory in which commercial activities are carried out and the
main flow of people, which corresponds to the centrality of the terminal-university, the centrality
of the historic center and the regional urban centrality, is that the connecting point of Ocafia with
the route of the sun and the starting point of connection with the surrounding towns of the
department of Norte de Santander. The shopping center project will seek to generate a new
centrality sector that connects the urban-regional zone with the historic zone and in this way
originate a stable commercial axis in the region that reduces the saturation of the currently
consolidated sectors, locating the shopping center in a potential point of urban development
according to the treatment map provided in the municipality's PBOT.

Keywords: shopping center, centrality, commercial axis, urban development, urban

density, municipalities.
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Glosario

Centro comercial: un centro comercial es un conjunto de pequefios establecimientos de
diferentes caracteristicas que se crean en un mismo edifico, dentro de las ciudades, con el fin de
presentar nuevas formas de relacionarse.

Locales comerciales: los locales comerciales son propuestas efimeras de elementos agiles
mudables o también conocidos como almacenes que son renovables de acuerdo a la moda o el uso
que tenga este.

Almacenes de cadena: los almacenes de cadena son lugares de alta rotacion personal, de
los almacenes que operan bajo una administracion donde manejas bodegas centrales con unidades
minoristas, que son abastecidas por estas cadenas corporativas con el propdésito de efectuar
compras a gran escala en los mercados mayoristas.

Centralidad: se vincula a la capacidad de atraccion o polarizacion ejercida por la
concentracion de determinadas actividades (econémicas, culturales, administrativas o
comerciales), el centro remite a un sitio especifico, “nucleo de una ciudad o de un barrio”, “punto
o calles mas concurridos de una poblacion”.

Eje comercial: se puede entender como una calle o sector reservado de un modo
permanente y exclusivo el cual esta dotado de un equipamiento y una estructura urbana especifica,
en la que existe una fuerte concentracion y una gran variedad de comercios y servicios que posee
una imagen global y una personalidad como conjunto que la diferencia netamente de las deméas

Zonas.
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Desarrollo urbano: el desarrollo urbano es el proceso de clasificacion y adecuacion, por
medio de la planeacién del medio urbano, en sus aspectos sociales, financieros y fisicos, ademas
involucra la expansion demogréafica y fisica, el aumento de las acciones productivas, la altura de
las situaciones socioecondmicas de la poblacion, el mantenimiento de las ciudades en buenas
condiciones de trabajo, la preservacion y el mejoramiento del medio ambiente.

Densidad: densidad urbana es un término usado en planificacion urbana y disefio urbano
para referirse al nimero de personas que habitan un area urbanizada determinada. Como tal, debe
distinguirse de otras medidas de densidad de poblacién. La densidad urbana se considera un factor
importante para entender como funcionan las ciudades.

Municipio: un municipio es una entidad fundamental, territorio del estado con una
comunidad de familias estructuradas con la busqueda de interés coman.

Poblacion de paso / visitantes: la poblacion de paso son los visitantes o excursionistas;
personas que llegan a un lugar el mismo dia, pero no se alojan con una finalidad principal que el

0cio, negocios u otro motivo personal.
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Introduccion

En la actualidad, el mundo se encuentra en una época marcada por acelerados cambios,
donde la disputa entre lo local y lo global afecta la relacion del ser humano con su entorno y con
ello, la forma en que vive y se desarrolla dentro de él. Las relaciones interpersonales se estan
enfocando hacia nuevos espacios urbanisticos, adaptandose a lugares cuya funcion original no
tenia contemplado, pero que, han dado lugar a una nueva forma de relacionarse y vincularse que
los representa de mejor manera.

Es en este escenario donde los Centros Comerciales toman protagonismo como una
tipologia comercial que ha trascendido su rol netamente productivo con el que fueron concebidos,
acogiendo a estas nuevas necesidades que el ser humano adquiere y que no estaba encontrando
fuera de él, tales como espacios de encuentro, recreacion, servicios, etc; transformandolos en una
suerte de nuevos centros de la vida urbana. En palabras de Riesco (2007), “Estas piezas son agentes
configuradores de una nueva estructuracion, tanto desde el punto de vista morfolégico como de
las tipologias de vida urbana y la calidad de ésta; y al mismo tiempo son elementos detonantes de
nuevas centralidades urbanas” (p.8)

Ocafia ha sido en los ultimos afios el epicentro del intercambio comercial en el
Departamento de Norte de Santander que, con el desarrollo urbano de los ultimos afios, ha
permitido que se destaquen tres puntos focales de alta densidad en cuanto a las actividades
economicas y el flujo de personas pertenecientes no solo a la regién central, si no que ha logrado
extenderse hacia los municipios aledafios, llegando a percibirse un fendmeno de saturacion de la
poblacion en estos puntos, que relegado a los demas sectores de la ciudad a un segundo plano.

Teniendo en cuenta el fendmeno de aglomeracion antes descrito, la intencion principal de

este proyecto radica en disefiar un centro comercial que sea un nuevo foco de actividades
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comerciales en una zona de tratamiento urbano acorde al desarrollo y expansion urbana expuesta
en el Plan de Ordenamiento Territorial (PBOT) de Ocafia, con el fin de proporcionar un eje
comercial que genere una cohesion entre los puntos focales actuales y fortalezca el comercio a lo
largo de toda la extensidn territorial. Dicho centro comercial debera contar con una infraestructura
suficiente para satisfacer las necesidades de la demanda, contando con areas de ocio que pueda
brindar entretenimiento, goce y diversién a la poblacion. Una vez determinada la correcta
ubicacion para el disefio, se realiza un estudio tipoldgico el cual se toma como base para determinar
los espacios y requerimientos minimos para el disefio de un centro comercial, y de esta manera
tener un punto de partida en cuanto a los componentes de disefio formal, funcional, urbano y tecno-

constructivo.
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1. Disefio de un pasaje comercial en el municipio de Ocafia, Norte de Santander
1.1 Planteamiento del problema

Ocafia se ha configurado en los ultimos afios como el epicentro del intercambio comercial
en el noroccidente de Norte de Santander y su infraestructura actual presenta saturacién a causa
del desarrollo urbano del municipio y no alcanza a suplir las demandas en temas de oferta
comercial en este sector, mostrandose insuficientes para satisfacer la demanda de servicios en la
actualidad. El municipio hoy por hoy cuenta con cuatro centros comerciales, con una baja
cobertura para una poblacién que tiene de 111.463 habitantes, sin embargo, es importante aclarar
que esta poblacion aumenta con los individuos de las poblaciones aledafias y la poblacion del
Catatumbo. Estos 4 centros comerciales tienen una capacidad reducida y no cuentan con los
espacios minimos necesarios para una apacible integracion social de la comunidad. Igualmente se
logra evidenciar que la infraestructura del municipio, especificamente en el sector comercio, es
muy escasa Yy se concentra especificamente en la zona histoérica.

Dentro de los mencionados centros comerciales encontramos el CC. Santa Maria ubicado
en la Calle 10 con Cra 12 Esquina, Ocafia Norte de Santander. Cuenta con siete pisos de los cuales
la primera planta baja son parqueaderos. En la primera y segunda planta encontramos locales
comerciales, de la tercera planta en adelante se encuentran oficinas hasta el quinto piso y en las
ultimas dos plantas un restaurante y una plazoleta de comidas. Este centro comercial cuenta con
una circulacién de espacios muy sencilla, es uno de los Gltimos centros comerciales que se han
realizado en el municipio. Alrededor de este lugar podemos encontrar comercio en general,
entidades bancarias, y entidades publicas importantes estando este en el parque principal del

municipio.



DISENO DE UN CENTRO COMERCIAL EN EL MUNICIPIO DE OCANA, NORTE DE SANTANDER.
14

Atendiendo a las posibilidades que se expanden en los procesos de expansion urbanistica,
un proyecto arquitecténico que se involucra con el entorno de la mano de lo inesperado, que
conecta las posibilidades del centro comercial con la naturaleza y que sugiere percepciones ligadas
a las experiencias de compra y distribucion de los espacios le permitira el municipio de Ocafia ser
un referente dentro de la comunidad y la satisfaccion de sus intereses colectivos. En este sentido,
el centro comercial adquiere una significacion que va mas alla de lo comercial y contempla lo
social como una forma de articular procesos historicos y culturales, en este sentido, ¢Cudles serian
las claves para reconocer el impacto que tendria la construccion de un Centro Comercial en el
municipio de Ocafia, teniendo en cuenta que se realiza el disefio considerando aspectos que van
mas alla de las necesidades comerciales?

1.2 Justificacion

El tema de este trabajo de grado es importante porque se desarroll6 bajo la idea central de
hacer una propuesta arquitectonica acerca de la construccion de un centro comercial, lo cual
implica doble validez. Primero, porque desde la arquitectura muestra pormenorizadamente el
proceso de ejecucion del proyecto, lo que genera un insumo de gran valia, pues dilucida paso a
paso como se realiza, todas las acciones que se deben ejecutar, los aspectos a tener en cuenta,
escoger bien la ubicacion, estimar la cantidad de material, personal y recursos, tipo de estructura,
forma y finalidad para la que se va a ser creado. Esto quedara como antecedentes para las futuras
generaciones académicas que tendran un correcto y aplicado manual de accién para replicar ideas
parecidas sobre el tema. Sumado a lo anterior, este estudio aporta informacion importante, sobre
todo de tipo interdisciplinar, pues en él confluye no solo la mirada del profesional en arquitectura,
también la del comerciante, el analista de riesgos financieros, el administrador de empresas, el

contador y hasta la del soci6logo, qué explicara las razones por la cuales la sociedad visitara el
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sitio, y lo que esperara encontrar en él debido a las tendencias que trae la globalizacion y en las
cuales casi toda la poblacion resulta inmiscuida.

La diferencia entre algunos territorios latinoamericanos permite apreciar que Colombia es
uno de los paises que mas ha progresado en el sector de infraestructuras comerciales. En la
actualidad, en Colombia existen mas de 90 centros comerciales ubicados en las principales
ciudades, como Bogota, Barranquilla, Cartagena, Medellin y Cali. La creacion y descentralizacion
de los locales comerciales se comenzo6 hace 30 afios, cuando las guerras civiles y la violencia
ocasionaron una migracion masiva de habitantes de las zonas rurales a las zonas urbanas. Los
nuevos polos de desarrollo causaron consigo un aumento considerable de la demanda, desde
productos bésicos de consumo masivo hasta los de entretenimiento y nuevos servicios. Esta
demanda inicialmente fue atendida por el comercio informal, pero la calidad y la seguridad eran
muy deficientes. De esta manera, a mediados de los afios ochenta, aparecen y empiezan a tomar
importancia el comercio tipo Mall. Sin embargo, no es sino hasta el afio 2000 que se ocasiona un
enorme crecimiento en este sector y como consecuencia, una rapida extension.

Una de las caracteristicas en Colombia es la accesibilidad que ofrece al publico, estan
situados en grandes autopistas y vias principales que estan interconectadas por un correcto sistema
vial. En su mayoria cuentan con estaciones de transporte, lo cual favorece una buena accesibilidad
a los establecimientos.

El importante corredor vial de la Red Nacional de Vias de Colombia “Ruta del Sol” conecta
con el sector del municipio de Ocafia indirectamente, permitiendo la comunicacion vial con
ciudades de la zona nororiental del pais como Bucaramanga, Clcuta, Aguachica, Rio de Oro, entre

otras. Se ha observado un gran crecimiento tanto industrial como poblacional en el municipio,
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convirtiéndose en la segunda ciudad mas importante del departamento de Norte de Santander y
teniendo una apertura a la explotacién del sector comercial, financiero y recreacional.

Se observa, en este sentido, una oportunidad, que podria beneficiar la poblacion fija y de
paso, el disefio de un centro comercial que cuente con la infraestructura capaz de cubrir la demanda
poblacional en términos comerciales y de esparcimiento podra contribuir, asi mismo, con el
desarrollo econdémico del municipio y del Departamento. Los municipios aledafios como:
Aguachica y Rio de Oro en Cesar, la Playa de Belén y Abrego en Norte de Santander, también son
sectores que pueden sacar beneficio del desarrollo de este tipo de iniciativas en infraestructura.

La importancia de este trabajo radica en disefiar un proyecto arquitecténico que cuente con
una infraestructura apta contando con areas de esparcimiento que pueda brindar relajacion,
comodidad y diversion a la poblacion, ademas que genere como valor agregado espacios publicos
y la comunidad se beneficie integrar a este proyecto urbano y social. Contribuyendo al
fortalecimiento del caracter de Ocafia, punto central y de encuentro para los deméas municipios del
Catatumbo.

Por el tamafio de la comunidad y las necesidades de la misma, la propuesta de un centro
comercial que realmente satisfaga la demanda de intercambio comercial en esta zona geogréfica
del departamento, y que pueda tener una infraestructura adecuada la cual pueda aportar en el
desarrollo integral del municipio.

1.3 Objetivos
1.3.1 Objetivo general

Disefiar un Centro Comercial en el municipio de Ocafia, Norte de Santander, con la

finalidad de Contribuir al desarrollo del caracter social y urbano de sus habitantes, originando un

nuevo punto central y de encuentro para los demas sectores en el departamento.
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1.3.2 Objetivos especificos

1. lIdentificar las actividades comerciales mas importantes que se desarrollan en Ocafia, para
determinar los requerimientos espaciales que deban ser desarrollados dentro del centro
comercial y funcionen de complemento y apoyo a los actuales nodos.

2. Analizar referentes arquitectonicos en componentes urbano, formal, funcional y tecno-
constructivo con el fin de identificar los elementos mas importantes que deban ser
empleados en el disefio del centro comercial

3. Estudiar el municipio de Ocafia en términos de accesibilidad, zonas comerciales, normativa
y desarrollo de equipamientos complementarios, con el animo de determinar el lugar
estratégico para proponer el centro comercial.

4. Plantear dentro del disefio del centro comercial areas verdes y espacios complementarios
que permitan el desarrollo de actividades de ocio, esparcimiento e integracion de la

comunidad.
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2. Marco referencial
2.1 Marco teorico

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

El municipio de Ocafia ha venido desarrollandose a un paso apresurado, al ser un lugar con
un importante corredor vial de la Red Nacional de Vias de Colombia, la Ruta del Sol, que conecta
con el sector del municipio de Ocafia indirectamente, permite la comunicacion vial con 70 ciudades
entre las que se destacan Bucaramanga, Clcuta, Aguachica, Rio de Oro, entre otras. Es por ello
por lo que la intencion de este proyecto radica en disefiar un pasaje comercial que cuente con areas
de esparcimiento, que pueda brindar entretenimiento, relajacion y diversion, y que ademas, genere
como valor agregado espacios publicos que permitan a la comunidad su integracion social.

Desde el punto de vista conceptual, es posible establecer las definiciones de lo urbano
fundamentalmente de dos maneras: en principio cuando se basan en la evaluacion de algunas
caracteristicas especificas de la morfologia y la funcionalidad, tales como el tamafio, la densidad,
las situaciones econdmicas, la heterogeneidad y la interaccidn social, y otras en las que, segln
enuncia Capel (1975), corresponden a “...definiciones eclécticas, que intentan dar una idea de la
complejidad de lo urbano sintetizando las diversas caracteristicas previamente definidas” (p. 266).

Esta segunda manera incluye un examen metodoldgico de la dindmica de lo urbano, no solo por
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su caracter sintetizador, sino, primordialmente, por tener en cuenta el papel esencial de la historia.
El uso de modelos exploratorios de analisis espacio-temporal para asimilar la evolucién social y
espacial, ha sido uno de los principales mecanismos en los estudios sobre las ciudades en América
Latina; algunos de estos modelos fueron disefiados en los afios setenta y reflejan la distribucion de
la poblacion, los principales usos de la ciudad y sus entornos.

En primer lugar, fueron utilizados por las regiones, impulsados por la comprension que se
tenia de la estructura urbana en Europa y Estados Unidos, principalmente por la Escuela Ecolégica
Social de Chicago en los afios veinte. Borsdorf (2003) muestra esquemas estructurales
generalizados de la ciudad en Suramérica, los cuales se encuentran situados siempre al final de
importantes fases en los procesos de urbanizacion, como son la época colonial. Las fases que se
pueden identificar son: en primera instancia, la fase de urbanizacion influida fuertemente por la
inmigracion europea, en segunda instancia, la fase de urbanizacion marcada por el traslado rural y
la migracion interna a la ciudad contemporanea; esquemas que fueron determinando una ciudad
mas compacta, sectorial, polarizada y fragmentada, respectivamente.

De Mattos (1999) denomina los centros comerciales, o shopping mall, artefactos de la
globalizacion; para él, su ideologia, hace parte de un conjunto de hechos de reestructuracion de las
ciudades que en Latinoamérica se ha mostrado como resultado de los avances de la globalidad,
cuestion que se estaba presentando y se venia desarrollando e imponiendo como una nueva fase
historica en las metamorfosis urbanas. Escudero (2008, citando a Serrano, 1990) asevera que un
centro comercial es un nacleo urbano con abundante y variado equipamiento comercial, donde las
poblaciones realizan algunas de sus compras y lo perciben como su espacio de encuentro con el
otro; es el lugar geografico donde se concentra la oferta de servicios comerciales, y el area

comercial es su zona de atraccidon. En este sentido, como bien sefiala Escudero (2008), la definicion
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equivaldria “a una idea territorial amplia que identifica centro comercial con la propia
funcionalidad comercial de una ciudad” (p. 32).

También hay que relacionar otros aspectos de vital importancia en la creacion de un
proyecto comercial: el nombre comercial que identifica al empresario o a la constructora, la marca
que distingue los proyectos desarrollados, los clientes, ya sean naturales o juridicos, que son
aquellos que compran el bien o servicio ofrecido y los proveedores que se encargan de suministrar
la materia prima con la cual se desarrollara la actividad comercial en cuestion. Esto va acompariado
de la creacidon de objetivos que involucra el cuidadoso disefio arquitectonico y la planificacién del
propdsito que se quiere alcanzar, de tal forma que se consiga el fin propuesto.

De esta forma, El objetivo econémico se asocia a la maximizacion del beneficio, el objetivo
social se asocia a que la empresa también intenta cubrir necesidades sociales (...), el objetivo de
crecimiento con el que se intentara conseguir la expansion empresarial, una vez que la empresa
esta consolidada. (Assets, s.f., p.10).

En este punto aparecen las funciones de la empresa dentro de los espacios de
comercializacion de productos que se ofertan por parte del centro comercial, que de manera
coordinada se establecen con la finalidad de lograr los objetivos antes nombrados. Entre las
funciones comerciales encontramos, la funcion de direccién; los encargados de estas tareas
disponen de todos los recursos de la empresa, ya sea financieros, recursos humanos y técnicos, se
puede decir sin temor a equivocaciones que dentro de las tareas propias de la direccion se encuentra
el control, la planificacién, la organizacion y la coordinacion a nivel general de todos los procesos.

Un servicio de calidad hacia el cliente, es una condicion esencial para que los directores de
una constructora, se sienta satisfechos en todos los aspectos. Por esto es necesario: “hacer que el

equipo de alto desempefio mejore la comunicacion con la comunidad, participen de manera mas
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efectiva en el compromiso conjunto de logar cumplir satisfactoriamente los objetivos de la
organizacion”. (Acosta, 2015, s.p).

La funcidn productiva que enmarca las actividades que llevadas a cabo permiten ofrecer el bien o
servicio objeto principal del proyecto que se va a desarrollar. Asi:

...1os niveles de productividad y de desempefio que se presentan en el entorno comercial

hacen que el estilo de vida de las personas sea cada vez mas exigente. Pertenecemos a una

sociedad orientada al éxito, en la cual es imposible escapar de la competencia y el deseo de
triunfo, por medio de resultados contribuir a la prevencion y control de los efectos del
coaching en las organizaciones, lo cual nos incide en el mejoramiento del ambiente laboral,
propiciando el desarrollo de los trabajadores para aumentar la productividad, el rendimiento

y la calidad del trabajo, asi como también la vida familiar y personal del colaborador lo cual

se refleja positivamente en la satisfaccion de los clientes. (Acosta, 2015, p.2)

Teniendo en cuenta lo anteriormente mencionado es claro que para el cumplimiento de metas
en este caso la satisfaccion del cliente y de los habitantes del municipio de Ocafia, es necesario
conocer a profundidad el crecimiento del &rea urbana del municipio, el aumento de la poblacion,
los cambios en la morfologia urbana, las politicas de ordenamiento territorial y los aspectos
normativos que regulan las condiciones relacionadas con la implementacion de centros
comerciales. Este es un trabajo que se debe guiar pensando en lo que se quiere alcanzar a nivel
arquitecténico. Para los clientes es importante conocer al detalle cémo, o qué hacen las
organizaciones para lograr satisfacerlos, ya que lo que esperan, es que el proyecto comercial tenga
una estructura clara, consolidada y que brinde esa experiencia diferenciadora a partir de la cual se

satisfacen las necesidades y se logra reflejar lo que ellos esperan.
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Los centros comerciales son promotores de nuevos nucleos centrales y a partir de estos se
presentan centros de crecimiento de las nuevas aglomeraciones urbanas. Para Sanchez (2012), son
muchos los enfoques con los cuales se quieren interpretar los centros comerciales,
sobredimensionando la relacion entre territorio y planificacion urbana; citando a Fernandez
(2003), comenta que la construccion de centros comerciales va de la mano de la construccién de
nuevas centralidades urbanas, donde se simboliza el nuevo modelo territorial de ciudad difusa,
haciendo referencia a la ocupacion del territorio de manera dispersa. Los centros comerciales son
generadores de fragmentacion urbana y segregacion social; fendmenos que seran definidos e
interrelacionados para comprender algunos factores incidentes de ellos a partir de su localizacion.

Teniendo en cuenta los postulados que se mencionaron anteriormente, se considera
importante partir de una definicion segun la cual los centros comerciales son actores directos de
las transformaciones de las ciudades, en tanto se constituyen en factor decisivo para la
determinacion de nuevas centralidades. Medina (1998) plantea que "“frente a la ciudad construida
en el tiempo, el centro comercial es un territorio que se independiza de las tradiciones urbanas y
de su entorno histérico. No se acomoda a la ciudad, ocurre a la inversa: la ciudad se acomoda a su
presencia” (p.65). El centro comercial, entonces, se configura como un punto central del territorio,
que a su vez se extiende por toda un area metropolitana, dando origen a nuevas centralidades.

Con base en los fundamentos tedricos expuestos, se plantea que existe una relacion entre
ramificacion social y segmentacion urbana, la cual es posible evidenciar en determinada escala de
observacion. Es necesario elucidar que mientras la ramificacion social hace referencia directa a los
espacios sociales, al comportamiento de los grupos, la segmentacién urbana se ocupa de la
continuidad o la separacion de los espacios urbanos. Ambos fendmenos se estudian en funcion de

constatar el papel de los centros comerciales en su generacion o intensificacion. Para ello se
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consideran ciertos factores, como los precios del suelo, la estratificacion social y los precios de
bienes y servicios, sobre los cuales se presenta la perspectiva conceptual desde la cual se asumen
esta investigacion.

2.2 Marco legal

En esta seccion, se analizan las leyes y regulaciones generales que son aplicables al
desarrollo de un centro comercial en Ocafia, Norte de Santander. Algunos aspectos a considerar
podrian incluir:

Legislacién Nacional:

Identificacidn de las leyes relevantes a nivel nacional, como el Cédigo de Comercio y la
Ley de Urbanismo y Construccion. Requisitos legales para la constitucién de una empresa o
sociedad comercial. Normas y regulaciones relacionadas con la propiedad, los contratos y los
derechos del consumidor.

Legislacion Regional y Local:

Anélisis de las leyes y regulaciones especificas de la region de Ocafia., Normativas sobre
el uso de suelo y zonificacion en el area designada para el centro comercial.

Normas de Seguridad y Prevencion de Riesgos:

Requisitos legales en materia de seguridad, prevencion de incendios, proteccion contra
desastres naturales, acceso para personas con discapacidad, entre otros. Responsabilidades del
centro comercial y los comerciantes en relacion con la seguridad de los visitantes y empleados.
2.3 Marco conceptual

Si con Hernandez (2012) la arquitectura es la posibilidad de realizar los edificios publicos
y privados, asi como la forma de actuar en la realidad de las cosas materiales y exteriores, es

necesario precisar que cuando entabld relacion especifica con el comercio adquirid6 una
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denominacion especial, arquitectura comercial, “que reconoce las necesidades comerciales para
efectuar, de forma eficiente, un intercambio de productos con el fin de obtener algiin beneficio”
(p.5).

En concreto la arquitectura de centros comerciales implicé una larga evolucion que data
incluso antes de Cristo. A una mirada superficial puede escapar el hecho de que los centros
comerciales de la actualidad son parte de una evolucion remota sobre la construccion de sitios
propios para la comercializacion, el intercambio y la generacidn de negocios. Son pues estructuras
disefiadas para estos fines y poseen una funcionalidad propia, segun los propdsitos para los cuales
son levantadas y pensadas. Sin necesidad de hacer un recuento histérico a través de todas las
culturas antiguas hasta las modernas, la arquitectura comercial es quiza tan antigua como la
sociedad misma, de ahi el interés por construir establecimientos para sus constantes y vitales
transacciones que han dotado de sentido durante tantos siglos al espiritu comercial del ser humano.

Es importante destacar que el centro comercial, tal y como se concibe a dia de hoy, es una
forma posterior y optimizada del pasaje europeo tan documentado en la historia de la arquitectura.
Conocidos universalmente dese el siglo X1X, fueron el prototipo del business center del siglo XXI.
Los pasajes fueron creaciones inteligentes que aprovecharon al maximo la interioridad de las
manzanas, asi como la movilidad que esta podia ofrecer a los transelntes al tiempo que realizaban
compras y veian la diversificacion comercial instalada in situ. La Gnica diferencia que los separa
como concepto arquitectonico es que mientras el pasaje por su misma definicion da libertad de
paso entre un extremo y otro de su perimetro, asi como entre sus partes constitutivas y las salidas
el centro comercial es cerrado, con vias de acceso y evacuacién ubicadas bajo otros intereses, no
relacionadas con la fluides del publico entre segmentos de la ciudad. No obstante, unos y otros

conservan el principio fundamental para la estimulacion del comercio: ser un lugar perfecto para
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que incite a la presencia prolongada de visitantes, lo que promueve el consumo aunado a la

experiencia de disfrutar del lugar y sus instalaciones. En resumidas cuentas, los centros

comerciales son espacios dentro del perimetro urbano cuya funcién es congregar una importante
cantidad de personas para comercializar y promover las transacciones e intercambios de

mercancias y servicios, que ademas ofrece cobijo, proteccion, entretenimiento, comodidad y

mucha mayor limpieza que la via publica.

Es una solucién que ofrece la arquitectura para el consumo cotidiano masificado con lo
cual también se satisface la necesidad de las personas por:

...fluir, pasear, mirar, descubrir, comparar, negociar, impulsados por la existencia de una masa
critica de compradores cuya existencia produce la atraccién de otros. Y asi sucesivamente,
en un ciclo que se realimenta. (...). Es asi que la globalidad que se manifiesta en el Centro
Comercial no es mas que la consecuencia de dos circunstancias. Por un parte, un mundo
que por efecto de las comunicaciones se ha empequefiecido y donde todo el mundo es
vecino de todos. Nada nos es ajeno. Por otra, simplemente el reflejo de un sentimiento

universal como es el deseo del consumo, en mayor o menor medida. (Carvajal, 2015, p.80)

Entre tanto, aunque es importante conceptualizar sobre el sentido o la significacion del
concepto de centro comercial dentro de las dindmicas modernas, no es menos cierto que para
efectos de este trabajo de grado también es igualmente importante hablar sobre su modo de
construccion y sus principales caracteristicas. Como estructura, es un complejo entendido como
un espacio publico- privado que haces las veces de lugar interior y exterior, que es cerrado y abierto
aun mismo tiempo y que debe ser disefiado como producto de la era posindustrial gracias a la idea
de un lugar que se construye con libertad de paso, pero que opera con control privado, en el cual

no solo sea posible disponer tiendas ancladas a los interiores, también sus escaparates y las zonas
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que las introducen, segun el ala en la que estén ubicadas, todo pensando en que el visitante se
percate de que esta en un edificio que le permite ir de aqui a alla en un suerte de transito estatico,
pues el consumidor se mueve dentro de un espacio concreto.

Con esto en mente, y bajo la consciencia de ser una estructura pensada para multiples
usuarios al mismo tiempo, se prefiere la creacion en su interior de zonas amplias que permitan el
fujo facil y constante de las personas, con el acceso de aire suficiente para mantener aireado el
ambiente y con un facil acceso a zona de bafios, disefiados también con amplitud para un mejor
servicio. Entre los materiales se usa casi siempre acero y concreto, por la efectividad, durabilidad
y fortaleza, lo que hace edificios mucho mas resistentes para la poblacion cautiva promedio que
alli estara.

Todo lo anterior implica criterios de disefio urbano, profundizados ya en el marco tedrico
y a los que le compete no solo escoger el mejor sitio posible para la construccion, decision
justificada con argumentos estructurales como las caracteristicas del suelo y de marketing como
la viabilidad de los recursos, el tiempo de construccion y las variables netamente comerciales
relacionadas con la idea de negocio como la necesidad del personal, la planeacion de actividades
y tiempos, factores como el acceso de automdviles y de personas, la seguridad, cercania, entre las
principales. En definitiva, el centro comercial es una amalgama entre el concepto que se deriva de
la arquitectura como un espacio construido para intercambios y transacciones y el concepto
sociolégico como el reducto de la sociedad moderna para ejecutar un sentimiento universal de

consumo y participacion en masa.
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Figura 1. Referentes tipoldgicos. Kurve 7
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Figura 2. Contexto
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Kurve 7 es un centro comercial comunitario ubicado dentro de una densa
zona residencial en la parte oriental de Bangkok, Krunathep Kreetha 7.
Utilizando una serie de estrategias de curvaturas suave para definir,
enmarcar, dirigir, y conectar, Stu / D / S es capaz de darse cuenta de su
objetivo de crear un nuevo espacio comercial de barrio que estd vinculado
entre si por una serie de jardines exteriores y espacio publico en lugar de
crear un gran centro comercial comunitario cerrado.

Elaboracion propia
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Figura 3 Componente Funcional
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Figura 4. Ficha Técnica

BANGKOK, TAILANDIA Ingeniero Estructural:Panit Supasiriluk
Arquitectos: Stu/D/0 Ingeniero Mecanico:MEE Consultants
Architects Arquitectura Interior:Stw/D/0 Architects
Area: 6000 m? Paisajista:Teerachai Tharawonathawat

Disefiador Grafico:Amnaj Surivawonakul

Qfio; 2014 _ Disefio lluminacién;Siriluck Chinsaengchai
Fotografias: Ciudad:Banakok
Ketsiree Wonawan Pais:Tailandia

Con el fin de vincular
visualmente la volumetria
programatica en  una
sola, una  continua
cubierta curva se utiliza
para conectar
arquitectdnicamente  los
bloques. El centro del
techo de hormigén a la
vista se eleva 1,5 metros
en su eje \vertical,
creando  un  techo
inclinado que define la
entrada pnincipal.

Junto al plano que se
curva y que tira hacia el
acceso, tres curvas definen
el enfoque principal y crean
un espacio intimo que se
convierte en un anfiteatro al
aire libre y un jardin para el
publico.

sinchez, D. (2015, Junz 28). Kunve 7/ Stw/D0 Archiscts. Archdally.Coc ArchDally Colombila.
hitps://www.archdaly.cov £a/76930 0/ Kurve-7-stu-0-0- architects?ad_medium= gulary

Elaboracién propia
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Figura 5. Referente tipoldgico 2: Centro Comercial Cacique

&

Podemos ver que alrededor del centro
. comercial, hay alta poblacion de vivienda,
cuenta con pista de atletismo y un centro
de convenciones que es muy frecuentado
por la poblacion de Bucaramanga cuando
| se hacen eventos en la ciudad.

CENTRO COMERCIAL
@ CENTRO DE CONVECIONES

: O ZONA RESIDENCIAL

! () ESTADIO DE ATLETISMO LA FLORA

Cacique el Centro Comercial abrié sus puertas con un acto inaugural el
dia 15 de noviembre de 2012 de acuerdo con lo proyectado. Fue la
entrada de grandes marcas nacionales, regionales, locales e
internacionales, hecho que ha dejado huella en la ciudad y desde
entonces se convirtio en un icono de innovacion comercial. Ha sido este
complejo, un orgullo para todos que implica un trabajo articulado y
constante para construir valor en cada uno de los actores que en el
convergen.

Elaboracién propia
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Figura 6. Componente Funcional 2

1. Se establece en una planta ayudando a la accesibilidad y movilidad del lugar por medio de una misma circulacion

que atravesara todo el lugar
2. El pasaje comercial cuenta con 6 dreas diferenciadas en :

zona central

Zonas de servicio

Area de comida 3. EXTENSION CON LA COMUNIDAD

Zona comercial El pasaje cuenta con espacios complementarios que hacen parte de la
Area recreativa mision del pasaje. Esto ayudara a aumentar la participacion de la
Zona corporativa comunidad creando lugares de ocio y entretenimiento.
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Usuarios: Servicios:

Nifios, joevenes Modelos de Locales comerciales

atencion: Plazoleta de comida

Espacio publico Barios

Ocio Areas a techo abierto dreas
Espacios de relajacion comunes

Espacios de esparcimiento Zona de juegos de nifios
Servicios corporativos Cine
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Elaboracidon propia
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Figura 7. Ficha Técnica 2

FICHA TECNICA

COLOMBIA, BUACRAMANGA
Elaborado por Martha Moreno Rincon
Fecha de realizacion Septiembre -
Diciembre de 2016

Concepto :El Centro Comercial, que cuenta con los mas altos
estandares de calidad, situado al sur oriente de la ciudad con
158.000 metros cuadrados de construccion.

En su interior, El Centro Comercial, se destaca por un ambiente
climatizado, acabados de lujo en acero y vidrio, amplios y
comodos espacios entre niveles, instalaciones mecanicas,
electrénicas y de comunicaciones de Oltima tecnologia, los
detalles de color en las superficies, razon por la cual destacan,
con su novedoso estilo arquitectonico, el forjador de bienestar y
confort para todos los visitantes.

requiric para su construccion
45000 metros cubicos de
concreto y 8.500 toneladas de
acero, contando con un equipo
humano de 1.200 operarios entre
obreros y técnicos, no solo es el
complejo comercial mas grande
del Oriente Colombiano, sino
que se sitla entre los cinco (5)
mas grandes del pais.

Elaboracién propia
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2.4 Marco geografico

Figura 8. Plano Localizacion

A

NORTE DE -
COLOMBIA OCANA

SANTANDERR

Nota: Elaboracion propia.

Ocafia fue una de las principales provincias durante la época de la colonia y jugd un papel
muy importante en la vida politica del pais. Su mayor atractivo turistico y religioso es el Santuario
del Agua de la Virgen de Torcoroma, su gastronomia es irresistible. Culturalmente se destaca el
desfile de los genitores que es reconocido como Patrimonio Inmaterial de la Nacion.

Ocafia fue fundada el 14 de diciembre de 1570, por el capitan Francisco Fernandez de
Contreras. El 9 de abril de 1828, fue escogida por su ubicacién geografica como escenario de la
denominada "Gran Convencion", donde se discutiria la organizacién politica y administrativa de
la Republica; posteriormente, en 1857, se erigié como municipio y hasta entonces ha sido un gran

polo de desarrollo.
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2.5 Marco normativo

Figura 9. Area de influencia del municipio de Ocafia.

El Aserrio

Mesa Rica

La Vega

El Uvito

Nota: Plan Basico de Ordenamiento Territorial Ocafia (2015).
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Figura 10. Region Natural de Ocafia
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Nota: Plan Basico de Ordenamiento Territorial Ocafia, 2015.

Ocafa se ubica como un centro de intercambio de servicios no solamente en el &mbito
comercial sino en el financiero y turistico. Sus ejes estratégicos se enfocan en tres diferentes lineas
de accidn: lo regional, lo urbano y lo rural-urbano, como se observa en el ordenamiento de los
sistemas de movilidad anteriormente expuestos. El desarrollo de un centro comercial en la region,
no solo busca proporcionar una integracion espacial-regional fortaleciendo dicho eje de
intercambio para los municipios de la provincia y del sur del Cesar y Bolivar, sino que busca

impactar de forma significativa en la parte comercial de la capital del Departamento de Norte de

Santander y la Costa Atlantica.



37

DISENO DE UN CENTRO COMERCIAL EN EL MUNICIPIO DE OCANA, NORTE DE SANTANDER.

Figura 11. Region Natural de Ocafia (1)
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Nota: Plan Basico de Ordenamiento Territorial Ocafa (2015).

Figura 12. Propuesta de modelo policéntrico
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Nota: Plan Basico de Ordenamiento Territorial Ocafia, 2015.

Patrimonial
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En el plan maestro de movilidad, Ocafia adopta un modelo de ciudad policéntrico
disponiendo de cuatro centralidades: la terminal de transporte ciudad-universitaria,
tradicional (histdrica), funcional y tematica. Un proyecto arquitectonico de centro
comercial busca proponer un ajuste de modelo que permite establecer un nuevo sector
como centralidad basandose especificamente en el reconocimiento y estudio de la
saturacion que en la actualidad tiene las zonas consolidadas. Otro importante foco del
proyecto, tiene que ver con la generacion de nuevos puntos que presenten potencial de
desarrollo a lo largo de la unién de dos nodos, en este caso la centralidad temética y la
funcional, con el fin de dinamizar las funciones y actividades comerciales, optimizando

los centros alternos y reforzando la integracion equilibrada del territorio.

Figura 13. Mapa de division politica.

LEYENDA

NUEVO CONTENIDO REVISION 2013

coMuNA AREA { Km2 )

| COMUNA 1 CENTRAL JOSE EUSEBIO CARG 100
‘COMUNA 2 NOR-ORIENTAL CRISTO REY m
s e 28

Nota: Plan Béasico de Ordenamiento Territorial Ocafia, 2015.
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Comuna 3 Sur Oriental Olaya Herrera: la conforman los barrios: San Antonio, Gustavo
Alayon, La Palmita, Las Mercedes, El Carretero, La Costa, La Favorita, Villa Nueva, La Quinta,
San Fermin, El Llanito, La Esperanza, Doce de Octubre, El Bosque, Los Almendros, EI Bambo,
26 de Julio, Carbon-Ramal, Cuesta Blanca, Promesa de Dios, Nueva Madrid, La Paz, Belén,
Quebrada El Tejar, Las Alcantarillas, Olaya Herrera, Jorge Eliécer Gaitan, la Pifiuela, Santa Lucia,
Camino Real

Y los sectores: Las Vicentinas, EI Tanque o la Colina, Las Travesias, Barcelona, Santa
Inés, y proyectos urbanisticos tales como: urbanizacién Alejandria, urbanizacion Provenza,
urbanizacion Brisas del Polaco, Urbanizaciones Polaco I y Il y Altos del Polaco, Altos de
Cariaveral, urbanizacion las Ibafez, Villa Karina, Villa Mariana, Villa Laid, Urbanizacion
Transparencia 1, y la urbanizacién Villas del Rosario y el proyecto de vivienda de interés social
urbanizacion San Sebastian.

Sitios Connotados: Iglesia JesUs Cautivo, Planta Acueducto El Llanito, Terminal de
Transportes, Antigua Subestacion CENS, Antiguos Bafios Publicos sector del Molino y demas. El
lote se encuentra en la comuna 3. Sur oriental Olaya Herrera, y colinda con los barrios Nueva
Madrid, Tabachines, Belén, Asolivos, los cuales se caracterizan por pertenecer a un sector

residencial.
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Figura 14. Comuna Oriental Cristo Rey.

Nota: Plan Béasico de Ordenamiento Territorial Ocafia, 2015.

2.6 Tratamientos y normas urbanisticas para el suelo urbano y de expansion urbana

Figura 15. Mapa de tratamientos

Nota: Plan Basico de Ordenamiento Territorial Ocafia, 2015.
Los tratamientos urbanisticos consisten en el manejo diferenciado de uso y normas en las

diferentes areas de actividad, estos se definen de acuerdo a multiples criterios o grados de
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conservacioén, consolidacién y/o de degradacion de una determinada zona con caracteristicas
homogéneas en el suelo urbano. Cada tratamiento indica una intervencion diferente para su
conservaciéon y/ o mejoramiento, ademas orientan la actuacion que se pueden realizar en el
territorio, el espacio publico y las edificaciones, mediante respuestas diferenciadas para cada
condicion existente.

Como resultado de la valoracion de las caracteristicas fisicas de cada zona y su funcién en
el modelo territorial, se define la determinacion de consolidar, mantener, revitalizar, mejorar y/o

generar espacios adecuados para el desarrollo equilibrado y sostenible de la ciudad.

Figura 16. Mapa de paryicipacion plusvalia

N LEYENDA
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AR \ B ooz s
A s =
= ! T Ny rl
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>
by Modificacion uso de suelo mixto 4088

Nota: Plan Basico de Ordenamiento Territorial Ocana, 2015.
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El lote se ubica en un sector de renovacion urbana, en donde se buscara con el proyecto
una cohesién del entorno fisico y urbano dotando a la zona con una actividad econémica que
proporciona la transicion de poblacion no solo del sector, sino de todos los puntos del territorio, al
encontrarse adjunto a la via circunvalar que conecta con el municipio de Clcuta. Cabe resaltar que
los sectores urbanos colindantes han presentado en los Gltimos afios un proceso de mejoramiento
de vivienda y desarrollo que ha generado una expasion urbana significativa, situacion que permite
deducir la importancia de esta zona para fines comerciales, ya que se encuentra altamente
calificada. La generacion de un nodo comercial tendra como objetivo proporcionar una solucion
comercial e impulsar la integracion regional, adicional a esto, el proyecto se sitGa en una zona de
incorporacion rural a expansion generando beneficios futuros para los propietarios de predios y

viviendas aledafas.

Figura 17. Mapa de modelo de ocupacion
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Nota: Plan Basico de Ordenamiento Territorial Ocafia, 2015.

2.7 Suelos de Expansion Urbana (SEU)

De conformidad con el Articulo 32 de la Ley 388 de 1997, el suelo de Expansion Urbana
estd constituido por la porcidon del territorio municipal destinada al crecimiento de la
infraestructura arquitecténica esencial para el desarrollo sustentable del medio ambiente
construido, territorio que, se habilitard para el uso urbano durante la vigencia del Plan de
Ordenamiento de la actual administracion municipal. La determinacion de este suelo se ajustara a
las previsiones de crecimiento de la ciudad y a la posibilidad de dotacién con infraestructura para
el sistema vial, de transporte, de servicios publicos domiciliarios, areas libres, parques y
equipamiento colectivo de interés publico o social.

Dentro de la categoria de suelo de expansion podran incluirse areas de desarrollo
concertado, a través de procesos que definan la conveniencia y las condiciones para su desarrollo
mediante su adecuacion y habilitacion urbanisticas a cargo de sus propietarios, pero cuyo

desarrollo estara condicionado a la adecuacion previa de las areas programadas.
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2.7.1 Sector sur

Tabla 1. Suelo de Expansion Urbana 5. Sector Olaya Herrera (SEU- VIS- 5)

Suelo De Expansion Urbana 5. Sector Olaya Herrera (Seu- Vis- 5)
Descripcion Area
Ubicado adyacente al barrio Olaya Herrera. Area de 3,07 hectéreas.

En esta zona se permite el uso residencial 4
(ZR4), estrato 1, para desarrollarse durante
la vigencia del PBOT, dependiendo de la
disponibilidad de servicios.

Caracteristicas Topografia
Cuenta con la factibilidad de prestacion de Pendientes del terreno que estan entre 5y 45
servicios publicos de acueducto vy % (&reas de ladera hacia el norte y oriente).
alcantarillado siempre y cuando se construya
la infraestructura necesaria para tal fin.

Amenazas y riesgos
Amenazas: Media susceptibilidad a deslizamientos y alta susceptibilidad a erosian.

Riesgos: Manejo inadecuado de excavaciones y rellenos conformando taludes

Nota: Plan Basico de Ordenamiento Territorial Ocafa (2015).

El lote a intervenir se encuentra ubicado en una zona de actividad mixta, exactamente en
el sector cuatro, en la esquina de la avenida (nombre de la avenida) con carrera 29 del barrio
Canfaveral, posteriormente se determina que tipo de actividad econdmica se debe implementar con
la propuesta a desarrollar y se analizan las estrategias comerciales directamente relacionadas con
el sector, para deterinar el mejor tratamiento del proyecto y de esta manera consolidar una

propuesta que sea compatible.



Figura 18. Clasificacion de uso

DEFINICION DE ACTIVIDADES Y CLASIFICACION DE ESTABLECIMIENTOS.

USO COMERCIAL

Entiéndase por uso comercial la actividad destinada al intercambio de bienes y servicios al por
mayor o al detal y demas actividades de apoyo necesarias para la realizacion de laborales,
cotidianas o de esparcimiento de la poblacién.

El uso comercial se podra establecer en las distintas zonas de acuerdo con las caracteristicas de
éstas, Las actividades comerciales se clasifican con base en su especializacion, en sus
caracteristicas generales y en el impacto que ocasionan tomando en cuenta aspectos tales como
el tipo de distribucion (mayorista o minarista), la indole de la demanda (de consumo doméstico o
especializado), la frecuencia de la demanda (cotidiana u ocasional), la magnitud y el impacto
urbanistico que pueden generar o el nesgo que se presenta para la poblacion

Los desarrollos comerciales se pueden clasificar en

. .
I' Comercio Tipo B. I

Clasificacion de los establecimientos comerciales. Los establecimientos comerciales son
aquellos destinados al intercambio de bienes y/o servicios, para la clasificacion de los
establecimientos se tiene en cuenta su magnitud, el impacto ambiental, urbanistico y social:

Nota: Plan Basico de Ordenamiento Territorial Ocafia, 2015.

Figura 19. Tipo de comercio

COMERCIO TIPO B.

El que se desarrolla en departamentos, centros comerciales pasajes comercial, que presentan una
misma unidad arquitectonica.
Forman parte de esta tipologia, las siguientes edificaciones:

Pertenecen a esta topologia las Agrupaciones, condominios comerciales tales como

Edificaciones sometidas a régimen de propiedad horizontal que cuentan con areas
comunes y en las que se desarrollan actividades de diversa indole compatibles entre si y
conforme al régimen de propiedad horizontal. Cuentan con nomenclaturas sobre fachadas
e identificacion interior.

Edificaciones que sin contar con propiedad horizontal cuentan con distribucion interna por
secciones o locales.

¥
CENTROS COMERCIALES.

SUPERMERCADOS, PASAJES COMERCIALES
ALMACENES Y TIENDAS | CUBIERTOS. Edificaciones §Edificaciones o conjuntos de
POR DEPARTAMENTO. | que presentan agrupaciones fledificaciones en que se

Actividades dedicadas al
expendio al por menor y por
mayor de viveres, articulos de
diversa indole, organizados en
locales o secciones
especializadas en funciones,
donde es viable establecer los
usos caracteristicos de cada
espacio.

de locales dedicados para la
venta de articulos diversos y
a la prestacion de servicios a
lo largo de pasajes internos
que comunican con  vias
externas y que disponen de
areas comunes y
reglamentacién propia  para
su funcionamiento.

agrupan locales dedicados a la
venta de articulos diversos y a
llla prestacion de servicios, con
una reglamentacion interna y
areas comunes para  su
funcionamiento y que
Wlocalizados fuera del area
central o de actividades
maltiples o especializadas,
requieren de la dotacion de
areas de parqueaderos de
visitantes, zonas para cargue,
descargue de productos y

Imelcancias

Nota: Plan Béasico de Ordenamiento Territorial Ocafia, 2015.
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El proyecto se identifica como una actividad econémica de comercio Tipo B segln el

PBOT, dentro del cual se conceptualiza al Centro Comercial como una edificacion compuesta de

una cadena de locales dedicados a la venta y prestacion de servicios, el cual debe presentar el
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siguiente lineamiento: contar con una reglamentacion interna y areas comunes dotados de espacios
abiertos, parqueaderos para los visitantes y zonas para cargue y descargue de productos.

Zona actividad especializada sector 3 (ZAE-S3). Sector Carretera Central —el Bambo y el
Carbdn : Esta zona se encuentra dividida en dos sectores, Ubicados en la comuna 3, Olaya Herrera,
la primer zona comprende parte de los predios de las manzanas 022 y 026 por la interseccion de
las carreras 9 y 10 sobre la zona centro, las manzanas 021, 027, 302 ubicados en la carretera central
via salida a Cucuta, continua por el sector los Almendros hasta el sector de la Corufia, habilitando
los predios ubicados a lo largo de la carrera 7en las manzanas 219, 218, 213, 212, 211, 226, 202,
203, 272, 381, 382, asi como las bodegas existentes aledafas al suelo de expansion (SEU-5), y la
manzana 336 via Acolsure. La segunda zona se encuentra ubicada en el sector el carbon, ubicado

en los predios de las manzanas 335, y 345 carrera 7 via Acolsure y salida a Cucuta.



Figura 20 Uso Zona Especializada sector 3
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C iali; Sn de p y . R on v ias, | oira vivienda ¢ lole de dislinte uso y con acceso | descrito anteriormente.
. Accesorios para i i ion ivo desde 1 via piblica
eléctricas y telefonicas de calzado. Bifamiliar: Cors de a dos unidades de vivienda Para el sector el Carbon manzanas
. Empagues, fibras, retales, | » Alimenticios: Restaurantes y cafeterias. que comparten un mismo lote y tiene acceso 335,y 345:
encerados. * Pargueaderos. mdenendleme desde la calle o e\ espacm nu co
. Pequefias ferreterias, griterias y Peluquerias y centros de belleza yagr i Nota 1. Comercio tipe A, _grupo 10
accesorios de plomeria, maquinaria | Oficinas de apuestas constituida por fres o mas vMendas CON accesos if te moteles,
liviana. . Droguerias comunes.
. Repuestqs y accesorios livianos para | Panaderias o Mota 2. Mo se permitird el ejercicio de la
agricola y +  Venta articulos y variedades en general Institucional: . actividad de prostitucion  y  afines
lepl.'leshjs livianos y accesorios para . Venta al defal de alimentos v bebidas no Tipo B. Areas Sociales encubriendo  éstas en sitios como
wvehicules automotores y motos. Jcohdi d di tal Grupo 2. Servicios de Culto Comunitario. canfinas, bares, esladeros, tabernas y
. Mangueras y tuberias menores de coholicas de consumo lario tales como: . Templos religiosos. similares.

Para el sector el Carbon manzanas 335, y 345:

Grupo 10. Comercio de Alto Impacto Social.

. Bares. Establecimienio donde se
toman bebidas alcohdlicas

. Cantinas: Puesto publico en el que
se expenden bebidas y algunos
comestibles.

. Estaderos

. Taberna: Local publico en el que se
venden y consumen vinos y ofras
bebidas alcohdlicas y algunas veces
comidas

Mota 2. Se permifirda Onicamente la actividad
para aguellos ex\slenles en la zoma. La
ia de definira su per
en el sector teniendo en cuenta el decreto 4002
del 31 de noviembre de 2004 expedido por el
ministeric de ambiente, vivienda y desarrolio

teritorial

Montallantas y reparacion de motores. **Actividades
Grupo 11. Comercio de servicios mortuorios: sujetas a las consideraciones particulares de
- Salas de velacién localizacion, normas y demas aspectos previstos,

Servicios funerarios

Servicio de wveterinaria, clinicas veterinarias,
hotel, centros recreative y guarderias para
mascotas.

Servicies de: Deposito, Expendios vy punto de
venta de cilindros gas propano

Nota. Para la puesta en marcha de dicha
actividad, debera cumplir con los requisitos
técnicos expedidos por el Ministerio de Minas y
Energia, Resolucién 15-0780 del 17 de mayo de
2011

Para el sector el Carbon 335,y 345:

principalmente las Estaciones de servicios existentes en
el sector de la Carretera Central y la carbonera.

Nota 1. Como condicion principal para su
funcionamiento la actividad no debe invadir el espacio
plblico. Los talleres que no cuenten con &rea suficiente
para su funcionamiento seran objeto de reubicacion en
el periodo estipulado por |a secretaria de planeacion en
las areas contempladas en el modele de ocupacion
urbano del PEOT.

Nota 2. De la actividad de estaciones de servicio: Solo
se permiira el funcionamiento de las estaciones de
servicio existentes previe cumplimiente de la

Comercio tipo A
Grupo 10. Comercio de Alto Impacto Social

. Salones de juego de billares 3
Dooles,

. Salones de juegos de suerte y azar.
. Servicios de canchas de tejo, mini
tejo, bolo y similares.

en especial el Decrefo 1521 de
1998 y demas normas complementarias.

GComercio fipe A, para el sector comprendido, desde el
sector del barrio el Camino, La Corufia, v

Grupo 10. Comercio de Alto Impacto Social, con
respecio a la actividad de es de juege de billares y
poples, Salenes de juegos de suerte y azar, estancos.
Nota 1. Las acfividades como: billares, Casinos, bingos,
clubes de bolo y tejo, juegos elecironicos permitidos y
juegos de azar, mo podran estar ubicados en zonas
residenciales y cerca de los establecimientos con el uso
dotacional (Educacién, Salud, Religioso y Defensa y
Seguridad). La Secretaria de Planeacién establecera la
cantidad

Nota2 La de los usos, & del
impacto y control del uso en la estructura urbana.
a para i Antenas de
icas, y demas
cnmp\emanms tales como cerram\emn el cuarte de
equipos y el generador, cuarto de tanque de
combustible, subestacion de energia, casefa de

vigilancia y las respectivas estructuras de soporte de las
anienas, tales como torres, mastiles, menopolos y
similares, deberan sujefarse a la normaiividad aplicable
en el Decreto 195 de 2005

Nota: Plan Béasico de Ordenamiento Territorial Ocafia, 2015.
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Construcciones con fines comerciales: entiéndase por Centro Comercial aquella

edificacion compuesta por un minimo de 10 locales cuya &rea total construida sea mayor de 500

metros cuadrados.

El ancho minimo util de circulaciones horizontales cuando existan locales de
ambos costados, sera de 3.50 metros y para aquellos en que se dispongan
locales en uno solo costado, sera de 2.50 metros

El ancho minimo de las escaleras debe ser de 2.50 metros. Estas deberan contar
con pasamanos Y sefializacion de evacuacion

Los centros comerciales deberdn contar con sistemas contraincendios, los
accesos y salidas deberan estar sefializados

Deberéa contar con acceso para la poblacion discapacitada.

Zonas de circulacion definidas y de uso exclusivo comun.

Areas de servicios sanitarios para uso de los usuarios y propietarios o
arrendatarios de los locales.

Se autoriza la existencia de proyectos de una sola planta, siempre y cuando la

altura en fachada supere los ocho (8.00) metros, simulando altura de 3 pisos.



Figura 21 Usos zona de actividad residencial 2 (ZR2) Estrato 3

Tipo C. Areas de Salud
Grupo 1. Asistenciales Basico.
Puestos de Salud
Centros de Salud
Laboratorios Clinicos
Consultorios
Comercio tipo A
Grupo 1. Comercio Minorista Cotidiano.
Integran esta tipologia de actividades los establecimientos
comerciales dedicados a prestar los servicios de:
Ventas de bienes de cubrimiento local:
Venta al detal de almentos ¥ bel:udas no alcohdlicas de

Centros Ci iales. Edificaci © conj de edificaci

en que se agrupan |CK:EIES dedicades a la venta de arficulos
diversos y a la prestacién de servicios, con una reglamentauon
inferna y areas para su que
localizados fuera del area central o de actividades multlples [

especializadas, requieren de la dotacion de areas de
parqueaderos de visitanfes, zonas para cargue, descargue de
productos y mercancias.

consumo  diafio tales como

mixtos v para el idor de ion de
i MENOres, , NEevVeras, jeria, equipos de

dulcerias, futas y graneros, Y
manscos,  productos  lacteos, rancho  y  licores,
salsamenhnas fiendas de esguina, ventas de pollo.
Articulos  farmacéuticos, cosméficos vy de tocador
articulos  dentales, cosmeficos v perfumes, drogas,
productos farmacéuticos, productos de aseo personal.
Articulos variados: miscelanea y boufiques.
Venta al por menor de ariculos de papeleria, libreria y
revistas al delal.

Verllas de Servicios Locales:
Servicios Personales: salon de belleza, ueluquerla.
lavanderias y fintorerias Iucales senvicios

oficina, registradoras, radios, radiolas, grabadoras y televisores,
equipos musicales, equipos de medicion y geodesia, cajas de
seguridad, chapas, cerraduras, equipos de clneyiotnglaﬁa cafeterias,
estufas, homes Rvianos, corilnas perslanas muebles, senicios
menores de plomena ¥ de pala
visual. = d no i en Zona Resi i

Son admitidas las combinaciones de dos o mas actividades de esta
tipologia, © cimilares, siempre que no se presente una clara
incompatibilidad, Para efectos del control de la magnitud del negocio se
establece como especificaciones, un drea maxima por local de ciento
sesema (160} metrns cuadrades, cuando se localicen en Zonas de

Se i de esta noma, los

estudios fotograficos, reparacion de calzado y
de joyas.

Servicios alimenticios: cafeterias y fuentes de soda.
Servicios florales: floristerias y similares.

Sem:ms comunales Correspondan a oiuuas_r.le

y técnicos (A
Abogadas) oficinas  de

senvicios de 3 de
formacion deportiva,

Infraestructura para telecomunicaciones

" | Antenas de icacio taci ioeléctr y demés

tales como c‘.erramlentu el cuarto de equipos y el

médicos y ios dlinicos,

agencuas de amendamiento y administracién de bienes,

dor, cuarto de tanque de cmhusllble subestacion de energia,

siempre y cuando sean los de Ias
independientes y no ocupen mas de

caseta de i y las respecti de soporte de las
anlenas tales como torres, mastiles, monopoles y similares, deberan
ala apl\cab\e en el Decreto 195 de 2005

Varios: Agencias de viajes, reparacion de vestuario,
articulos domesficos, estudios fologrficos v arfisficos,

remontadoras de calzado, alquiler de peliculas, sa\ag fh‘
Intemet senicin e tRpfonia

Nota: Plan de ordenamiento territorial, 2015.
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Las activdad econdmicas de los sectores colindantes corresponde en mayor extesion a zona

residencial tipo 2 (ZR2) Estrato 3. En donde se identifica el centro comercial como uso

condicionado para este sector, lo cual propone una conexién del proyecto directamente con el

entorno inmediato, disponiendo de servicios a la localidad.

Via Urbana de Segundo Orden — Integradoras (VU-2) : Son las vias de segundo orden

jerarquico en el sistema vial, las cuales tienen como funcién soportar flujos medios de transito; asi

como conectar los distintos modos de transporte con los espacios de movilidad primarios.

Perfil Vial:

Ancho total 11 mts minimo

Ancho y nimero de calzadas: 1 calzada de 7 mts.



* Ancho de andenes: 2.0 mts minimo.

* Radio minimo de empate: 5 mts.
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e Retrocesos: en zonas comerciales 3 mts minimo, en zonas de vivienda 3 mts a

partir del paramento propuesto.

 Estacionamiento: se permite en un solo costado.

Andenes y senderos peatonales: Los andenes y senderos peatonales se definen

como los elementos destinados a la circulacion de peatones, las siguientes normas aplicaran

en adelante para la construccién de andenes en zonas con tratamiento de desarrollo en suelo

urbano y suelo de expansion.

Tabla 2. Normas para construccion de andenes

Andén y Sendero (Mts)

Uso Franja Franja de
de circulacion
acceso Peatonal

Vivienda de Interés Socialy | 0,50 1,00
ZR4 1,00
Residencial, ZR1, ZR2, ZR3 1,00

: ' : 1,20

Comercio y servicios 2,30
1,80
Dotacionales. 2,00

Nota: Plan Basico de Ordenamiento Territorial Ocana, 2015.

Franja de
Amoblamiento

0,5 sin arborizacién
1,00 con arborizacién

1,00 sin arborizacién
1,20 con arborizacion

0,70 sin Arborizacion
1,20 con arborizacion

1,20 con arborizacién

Los andenes estaran compuestos por franjas longitudinales, determinadas asi:

Franja de acceso (FA). Se encuentra sobre el costado de las edificaciones y en ella se dan

los accesos a éstas. Esta franja varia en funcion de la alineacién de las edificaciones respecto a la

linea de paramento.
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Franja de circulacién (FC). Esta Franja, debe estar libre de cualquier obstaculo y tener un
ancho continuo minimo de 1.20 mts. Se recomienda localizar una franja-guia de diferente textura
y color a lo largo del recorrido, que sirva de guia para personas invidentes o con baja vision. El
ancho minimo de esta franja sera de 50 cm.

Franja de Amoblamiento Urbano (FAU). Sobre ella se ubican los elementos del mobiliario
urbano como teléfonos, bancas, papeleras, kioscos, etc., y las instalaciones como postes,
semaforos, iluminacién puablica, sefializacion, etc.

Segun el analisis de los perfiles viales dispuestos en el PBOT se clasifican las vias de
conexion al proyecto de la siguiente manera:

Inicia desde la via que comunica hacia el municipio de Abrego, sector de Acolsure, pasa por la via
a la universidad y bordea el costado oriental del casco urbano de Ocafa hasta llegar al sector de
La Ondina, cruza la via que comunica Ocafia con el municipio de Convencion hasta la interseccion

vial que comunica al Municipio de Ocafia con Rio de Oro (Via Ocafia — Agua Clara)

Figura 23. Via urbana primer orden articuladores

ViA URBANA TERCER ORDEN-BARRIALES (VU-3)

EDIFICACION EDIFICACION
2.00 2 oo 2.0 200

ANTEJARDIN  ANDEN CALZADA ANDEN  ANTEJARDIN

Nota: Elaboracion propia.
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En la via urbana de primer orden se trabaja un anden de 3.00 mts el cual segun el
tratamiento de andenes y senderos peatonales del PBOT estara conformado por una franja de
amoblamiento urbano de 1.20 mts y franja de circulacion peatonal de 1.80 mts, de igual forma este
tipo de perfil vial presenta un retroceso de 3.00 mts (antejardin) correspondiente a zonas
comerciales. En la via urbana de tercer orden se expone un perfil vial que cuenta unicamente con
un anden de 2.00 mts sin presencia de franja de amoblamiento urbano, por lo cual se busca unificar
el proyecto en su totalidad y trabajar en todos los perfiles con el anden dispuesto en la VU-1 con

la diferencia de un retroceso de 2.00 mts (antejardin) en las zonas comerciales.

Figura 24 Via la universidad.

[ [ Fraws ameiental v
.|- FRAMIA PEATONAL 3,5 M

- RETROCESC FRONTAL [VIA
UNIVERSIDAD) 10 M

Nota: Elaboracion propia.

Al aplicar la norma en cuanto a perfiles viales y retrocesos sobre el lote, se determina el

area neta en la cual se va a trabajar, y teniendo en cuenta esta extension, se aplica el indice de
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ocupacion indicado por la norma para ser construida en primer piso y que se encuentra determinada
por la resolucion de regulacion urbanistica. En este caso particular, el PBOT del municipio no
proporciona tal informacién por lo cual se decide tomar un referente tipoldgico de la ciudad de
bucaramanga sobre el cual se analizan sus &reas y se determinan los indices de ocupacion y
construccion aptos para un centro comercial. En este caso la tipologia escogida es el centro
comercial Megamall el cual se localiza en un entorno acorde al del proyecto, pues se encuentra
anexo a una avenida de conexion nacional y colinda principalmente con sector residencial en el

barrio Galan, carrera 332 con calle 31 esquina.

Figura 25 Area neta del lote

Nota: Elaboracion propia.
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Area del lote: 32.000 m2 (color naranja)

Area de retroceso (franja de retiro por la via nacional y retroceso posterior, frontal y
lateral): 10.400m2 (color azul)

Area neta: 21.665 (color rojo)

Area construida primer piso: 9.600m2

Area construida sotano: 8.900m2

Areas construida segundo piso: 9.600m?2

Area construida tercer piso: 6.800m2

Avreas totales construida: 34.900m?2

INDICE DE OCUPACION: 0,33

INDICE DE CONSTRUCCION: 0,90

Figura 26 Lote de implantacion.
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Nota: Elaboracion propia.

2.8 Estudio accesibilidad

Figura 27 Estudio accesibilidad

Nota: Elaboracion propia.

En la anterior imagen se pude observar los diferentes tipos de accesibilidad, con el color
amarillo areas de carga y descarga de uso privado, en el color naranja acceso a parqueaderos
publicos, con el color rojo zona de evacuacion y las areas azules los accesos principales al centro

comercial.
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Figura 28. Mal estado de las vias cercanas al lote

g Ocana N.T

Escribe una descripcitn para tu mapa

i 2. VIA UNIVERSIDAD e & 8
3. VIA 70 VIA RUTA DAL SOL [liaas

™

Gooéle Earth

Nota: Elaboracion propia.

En el sector se evidencia el mal estado de las vias sobre la carrera 29 y la calle 8, y sin
presencia de ningiin componente del perfil vial de la infraestructura urbana y no se tiene en cuenta
los retrocesos (antejardin) por ninguna de las vias del perimetro del lote, por lo cual se procede a

modificar estos perfiles existentes por los perfiles viales propuestos en el PBOT.



Figura 29. Mapa de sistema Urbano Ambiental

| - JAres sspacio poblico 3228
B e nie
- Zonas ds amertiguaniento smbiental .
- Zonas de protaccion amblental sistema de cerros 45,61

Nota: Plan Béasico de Ordenamiento Territorial Ocafia, 2015.
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Figura 30. Aspectos negativos del lote

Ocana N.T

Escribe una descripcion para tu mapa

m =

. . RUIDO
GoogleEarth “ 2 Ny W CONGESTION VIAL

Nota: Elaboracion propia.

» Arborizacidn: ningun retroceso tiene arborizacion, podemos ver los pocos arboles que hay
en la separacion de las dos vias importantes.

» Olores: por tener cercania con el rio tejo en algunas ocasiones con las lluvias el olor se
dispara.

« Basuras ilegales: por las calles alternas se presenta, basuras de las areas residenciales
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» Contaminacién auditiva: por tener una via principal, hay mucha contaminacion auditiva

por causa de los carros.

2.8 Analisis Topograéfico

Figura 31. Analisis tipografico

mau

AN

13810

100N

e

Nota: Elaboracion propia.
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Se evidencia un cambio significativo de pendiente desde la esquina que corresponde a la
calle 8 con calle 3 y la esquina inferior de la Avenida Francisco Fernandez con Carrera 29,
contando con un desnivel de 10 m razén por la cual se decide implantar el proyecto planteando
una excavacion buscando manejar un solo nivel, y utilizando esa porcion de tierra que queda
enterrada como un s6tano dedicado a parqueaderos y zona de carga y descarga.
2.8.1 Condiciones meteoroldgicas

En Ocafia, los veranos son cortos, calurosos y bochornosos; los inviernos son cortos,
cémodos, opresivos y mojados y esta nublado durante todo el afio. Durante el transcurso del afio,
la temperatura generalmente varia de 16 °C a 26 °C y rara vez baja a menos de 15 °C o sube a méas

de 28 °C.

Figura 32. Condiciones Climaticas de Ocafia

339, nublado

y | l% ' J J
M precipitlalcién: 11? mm
e E— I bochornoso: 98 %

‘?6 %

. , 4.6
puntuacion de turismo: 6.2 || 2504 [ ‘
ene. feb. mar. abr. may. jun. jul. ago. sept. oct. nov. dic.

Nota: Weatherspark (s.f.)

Niveles de comodidad de la humedad: En Ocafia la humedad percibida varia
considerablemente. El periodo mas humedo del afio dura 9,7 meses, del 19 de marzo al 8 de enero,
y durante ese tiempo el nivel de comodidad es bochornoso, opresivo o insoportable por lo menos

durante el 74 % del tiempo. El mes con mas dias bochornosos en Ocafia es mayo, con 29,5 dias
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bochornosos o peor. EI mes con menos dias bochornosos en Ocafia es febrero, con 18,6 dias

bochornosos o peor.

Figura 33. Niveles de comodidad de humedad

bochornosos

100 % c6modo - L — 100 %

90 % Y ' ; /,_,--—”" 98 % 90 %
% humedo - 12 de nov.

80% _ 7de feb. | ~f 80 %

70% > 86% | S~ 70 %

60 % - 60 %

50 % - 50 %

40 % - bochornoso 40 %

30 % - - 30 %

20 % - - | | | 20 %

10 % opresivo 10 %
Ahora

ene. feb. mar. abr. may. jun. jul. ago. sept. oct. nov. dic.

Nota: Weatherspark (s.f.)

Puntuacion de turismo en Ocafia: La puntuacion de turismo favorece los dias despejados
y sin lluvia con temperaturas percibidas entre 18 °C y 27 °C. En base a esta puntuacion, las mejores
épocas del afio para visitar Ocafia para las actividades turisticas generales a la intemperie son desde
mediados de junio hasta mediados de agosto y desde mediados de diciembre hasta mediados de

marzo, con una puntuacion maxima en la tercera semana de enero.
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Figura 34. Puntuacion de turismo en Ocafia

mejor época mejor época

10 10
8 Temperatura —
precipitacién

6 6

4 } T e N 4

nubes . |
puntuacion de turismo
2 2
Ahore

0 , , . 0

ene. feb. mar. abr. may. jun. jul.  ago. sept. oct. nov. dic.

Nota: Weatherspark (s.f.)

Precipitacion de lluvia mensual: Para mostrar la variacion durante un mes y no solamente los
totales mensuales, mostramos la precipitacion de lluvia acumulada durante un periodo de 31 dias
en una escala movil centrado alrededor de cada dia del afio. Ocafia tiene una variacion considerable
de lluvia mensual por estacion. Llueve durante el afio en Ocafia. EI mes con més lluvia en Ocafia
es octubre, con un promedio de 115 milimetros de lluvia. EI mes con menos lluvia en Ocafa es
enero, con un promedio de 20 milimetros de lluvia.

Figura 35. Precipitacion de lluvia mensual

200 mm 200 mm
150 mm 3 12 de oct. 150 mm
€ may. 116 mm
100 mm
100 mm 100 mm
50 mm 19 de ene. 50 mm
20 mm
0 mm 0mm

ene. feb. mar. abr. may. ' jun. jul.  ago. sept. “oct. nov. dic.

Nota: Weatherspark (s.f.)
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Categoria de nubosidad: En Ocafia, el promedio del porcentaje del cielo cubierto con
nubes varia considerablemente en el transcurso del afio. La parte mas despejada del afio en Ocafia
comienza aproximadamente el 11 de diciembre; dura 3,3 meses y se termina aproximadamente el
21 de marzo. ElI mes mas despejado del afio en Ocafia es enero, durante el cual en promedio el
cielo esta despejado, mayormente despejado o parcialmente nublado el 32 % del tiempo. La parte
mas nublada del afio comienza aproximadamente el 21 de marzo; dura 8,7 meses y se termina
aproximadamente el 11 de diciembre. EI mes mas nublado del afio en Ocafia es mayo, durante el
cual en promedio el cielo esta nublado o mayormente nublado el 92 % del tiempo.

Figura 36.. Categoria de nubosidad

mas despejado mas nublado

100 % 0%

90 % 10 %
80 % 20 %

70 % 30 %

nublado

60 % 40 %

50 % 50 %
40 % 60 %
30 % : 21 de ma mayormente nublado 11 de 70 %
20 % 80 %

10 % 90 %

0% 100 %

ene. feb. ar. abr. may.

Nota: Weatherspark (s.f.)
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3. Método

La primera fase es escoger el tipo de proyecto arquitectonico y que lugar tiene un alto
porcentaje de viabilidad, solicitando informacién a los entes reguladores del ordenamiento
territorial del municipio de Ocafia, entre estos se requeririan planos generales de la poblacion y la
normativa.

La segunda se definira el tipo de usuario potencial, seguido a esto se llevara a cabo una
entrevista a la poblacion potencial del proyecto, esto con el fin de decantar un enfoque para la
edificacion que guarde relacion con los intereses culturales de la comunidad. Ademas, se indagaran
tres referentes arquitectonicos de los cuales se seleccionaran estrategias que puedan complementar
el proyecto planteado en la fase 4.3, ademas, a partir de esto se tendra guia para consolidar un
listado de espacios con sus dindmicas en un organigrama y un cuadro de areas con sus respectivos
ambientes.

En la tercera fase dependiendo de los resultados de la encuesta de los usuarios y lo
concluido en el cuadro de areas se procedera a elegir la zona a trabajar y obtener los insumos
necesarios para realizar levantamientos del lote e informacion urbano ambiental del contexto, ya

sea su topografia, flora, fauna, vias estructurantes, entre otros factores.



4.1 Caracterizacion del usuario

4.1.1 Datos Usuario Potencial

Tabla 3. Identificacion y Caracterizacion de Usuarios

4. Resultados

65

Usuario Caracteristicas Objetivo del uso o Necesidades Tiempo de uso o
potencial socioecondmicas del permanencia del espaciales permanencia del
usuario potencial espacio particulares del espacio.
(rango de edad, usuario
género, sector
socioecondmico, etc.)
La poblacién podria en
centrarse entre 25-60 Lugares comunes
afios de edad, estos con espacios, Almacenes
particulares serén abiertos iluminados  Bafios 2-4 horas
Particulares aquellas personas del y con ambientes Parqueaderos
comun que nos visite el comodos para los Plazoletas
proyecto. Podria varias  usuarios.
su estado socio
econdmico y llegara a
toda a la poblacién
ocafiera.
Esta poblacion esta
entre 1-15afios de edad,
podria estar Lugares comunes
acompafadas de algin  con espacios,
familiar responsable y  abiertos iluminados  Zona de juegos
Nifios su estrato y con ambientes Parque 2-4 horas.
socioeconémico podria  comodos para los Bafios
variar y respondera usuarios.
para toda la poblacion
infantil.
Entre los 18-25 afios Lugares comunes
provenientes de con espacios, Almacenes
cualquier género y su abiertos iluminados  Zona de juegos
Jévenes estrato socio y con ambientes Bafios 2-5horas

econdmico podria
variar entre 3, 5. Y daré
respuesta a toda la
poblacion juvenil de
Ocaiia .

cdmodos para los
usuarios.

Parqueaderos
Plazoletas

Las familias tiene un
rango de edad entre 2,
50 afios de edad y su
género varia y su

Lugares comunes
con espacios,

Areas comunes
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Usuario Caracteristicas Objetivo del uso o Necesidades Tiempo de uso o
potencial socioecondmicas del permanencia del espaciales permanencia del
usuario potencial espacio particulares del espacio.
(rango de edad, usuario
género, sector
socioecondmico, etc.)
estrato socioeconémico  abiertos iluminados  Almacenes
Familias podria varias entre 2, 5y con ambientes Bafios 2-4 horas
dando respuestaatoda  cémodos para los Parqueaderos
la poblacion ocafiera usuarios. Plazoletas
La edad de los
aseadores podria
oscilar entre los 18,50  Lugares comunes
afios provenientes de con espacios, con
cualquier género, su ambientes comodos  Cuartos de aseo,
estrato socio y ventilados donde  Cafeteria, Bafios
Aseadores econémico puede pueda desempefiar persona Casilleros, 8 horas laborales
variarentre la2ysu muy bien su labor.  &reas de descanso.
género sera enfocado
ya sea femenina o
masculino.
La edad de los
aseadores podria
oscilar entre los 25, 40
afios provenientes de
cualquier género, su Espacios
Vigilantes estrato socio iluminados y con Bafios,
econdmico puede ambientes comodos  &reas de descanso 8 horas laborales
variarentre 1a 2. Ysu parael empleado.
género ira enfocado a
poblacién masculina
Los administrativos
pueden encontrarse
entre 35 a 50 afios de Estos lugares tienen
edad, pertenecientesa  que ser ventilados e
Administra  cualquier género, iluminados
cién podrian provenir de cémodos para los Bafios, areas de 8 horas laborales
estratosentre2a 3. Y  empleados. descanso, cafeteria
Su género sera
enfocado a poblacién
femenina.
Los administrativos
pueden encontrarse
entre 18 a 50 afios de Este lugar tiene que
edad, pertenecientesa  ser ventilado y con
cualquier género, un espacio minimo
vendedores  podrian provenir de gue sea comodo y Bafios 8 horas laborales

estratos entre 2 a

3. Dando respuesta a
toda la poblacion
ocafiera.

también un lugar de
descanso.
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Tabla 4. Cobertura y datos caracteristicos de la poblacion

Cobertura

Departamental
Metropolitano
Urbano (municipio)

Datos de poblacién (usuario
potencial)

NO APLICA

NO APLICA
Ocania segun el DANE al 31 de
diciembre del 2015 debe tener
98,229 habitantes, 88.908 en la
cabecera Municipal y 9.321 en la
zona rural, de los cuales 49.843
son hombres y 48.386 son
mujeres. Esta poblacion es
inferior a la que tiene
actualmente Ocafia, segln
SISBEN a esa fecha hay en total
96.225.

Datos caracteristicos de la
poblacion (usuario potencial)

NO APLICA

NO APLICA
Los jovenes entre 20 y 24 afios son la
poblacién mas abundante con 10,539,
equivalente al 9,44 % de total. Los nifios
entre los 0 y 14 afios completan el 23,11 %
que corresponde a 25,799 personas. Pero
los més veteranos también suman una
buena cantidad de nuestros pobladores.
14,368 habitantes son mayores de 60 afios,
es decir, el 12,87 %. Increiblemente, en
Ocafia hay unas 10.047 personas mayores
de 95 afios. Demostrando que la
longevidad sigue siendo una caracteristica
de los ocafieros.

Zonal (comuna(s))

NO APLICA

NO APLICA

Barrial

- NO APLICA

4.2 Entrevista a usuario potencial

- NO APLICA

Metodologia de la entrevista: La entrevista se realizd por medio de unas preguntas

referenciadas al proyecto que estara ubicado en la ciudad de Ocafia y se realiz6 a un joven y un

adulto de su origen, el dia domingo 5 de septiembre por via mensaje.

Informacién entrevistados.

Entrevistado 1:

Nombre: Dayana Santiago, estudiante de derecho.

Edad: 21 afios

Residencia: Ocafia NT

Entrevistado 2:

Nombre: Claudia Guerrero, Comerciante.

Edad: 44 afios
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Residencia: Ocafia NT
Temas centrales y aspectos relevantes:
e Importancia
e Ventajas y desventajas
e Espacios a tener en cuenta
e Para quien esta enfocado
e Lugares espaciales que deberia tener

e Puntos de vista del entrevistado

Conclusiones de la Entrevista

Importancia: Las entrevistan permitieron establecer al Municipio de Ocafia como una
ciudad que a pesar de que es pequefia esta teniendo un crecimiento acelerado y las necesidades de
la poblacion van cambiando y evolucionando. Un municipio con gran movilidad de turistas que a
diario transitan por la region, y en la mayoria de las veces no existe un lugar donde se puedan
conseguir diferente atractivo tales como comidas, ropa, diversion, y todo lo que esté puede traer.
Muchos de los jovenes, familias y personas que buscan progresar salen a estudiar o trabajar a otras
cuidades se enamoran de la dinamica de las ciudades y ya no vuelven y seria un gran cambio para
la ciudad y ayudaria a que creciera en muchos aspectos.

Ventajas y Desventajas: Una de las ventajas comentadas es el movimiento de la economia
el crecimiento en el mercado el aumento en el turismo y abrira una gran oferta de empleo, generar
un gran impacto en la sociedad y con ello més venta de servicios que hoy en dia no existen en el
municipio. Como desventajas las pequefias empresas no podran competir contra las grandes

industrias ya que en Ocafia siempre ha existido la costumbre de los negocios pequefios lo que
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generaria que esos mismos decaigan o el mismo proyecto. Lo que habria que tener un estudio de
la economia y mercado para saber las necesidades de la poblacion ocafiera.

A tener en cuenta: Los negocios que se pretenden abrir que sean asequibles a los niveles
econdmicos de la poblacion ocafiera, que se respete la economia de los negocios que ya estan, que
se abran espacios en el CC también a los negocios locales. Se debe tener en cuenta, La inclusion
de las personas de la regién que cuentan con empresas conformadas y un estudio de mercadeo de
los almacenes que prestarian nuevos servicios y analizar qué tan viables serian.

Para quién esta enfocado: La mayoria de la poblacion ocariera es adulta y nifios, y se
enfatizd6 mucho que debe ser pluriestrato y diverso, sin esto podria quebrar generando con esto
mas visitantes y compradores foraneos que haran uso de estos nuevos servicios. Seria dirigido a
toda la poblacion, pues seria un lugar de sano esparcimiento.

Lugares espaciales que deberia tener: zona de juegos, zonas de lectura, un centro de
eventos, plazoleta de comida, gym, terraza, cine, lugares al aire libre para descasar.

4.3 Analisis de referentes

Figura 18. Referente Local — Centro Comercial Cacique Concepto

Nota: Tomado de cacique centro comercial
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El Centro Comercial, que cuenta con los mas altos estandares de calidad, situado al sur
oriente de la ciudad con 158.000 metros cuadrados de construccién. En su interior, EI Centro
Comercial, se destaca por un ambiente climatizado, acabados de lujo en acero y vidrio, amplios y
cémodos espacios entre niveles, instalaciones mecanicas, electrénicas y de comunicaciones de
ultima tecnologia, los detalles de color en las superficies, razén por la cual destacan, con su
novedoso estilo arquitecténico, el forjador de bienestar y confort para todos los visitantes.

Colombia, Bucaramanga.

Elaborado por: Martha Moreno Rincén

Fecha de realizacion: Sep — Dic de 2016

Figura 19. Localizacién - Referente nacional

COLOMBIA SANTANDER BUCARAMANGA

Nota: Elaboracion propia.
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Figura 40. Informacion General.

Nota: Tomado de Jardin Plaza Centro Comercial.

Uno de nuestros principales objetivos al construir Jardin Plaza Cucuta fue dinamizar el
comercio en la ciudad y brindar espacios para que los comerciantes locales, nacionales e
internacionales continten posicionando sus negocios en un centro comercial Gnico, donde nuestro
modelo de concesion les permitird consolidar sus objetivos de negocio”, asegurd Juan Luis
Restrepo, presidente de Central Control.

Cucuta, Colombia.

Arquitectos: Sonae Sierra

Area: 35.000 m?

Afio: 2018



Figura 41. Referente internacional.

= SN

COLOMBIA NO. SANTANDER

Nota: Elaboracion propia.

Figura 42. Techo

Nota: Tomado de Archideily, Kurve mall.

CUCUTA
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Con el fin de vincular visualmente la volumetria programaética en una sola, una continla
cubierta curva se utiliza para conectar arquitectonicamente los bloques. El centro del techo de
hormigdn a la vista se eleva 1,5 metros en su eje vertical, creando un techo inclinado que define la
entrada principal.

Bankok, Tailandia

Arquitectos: Stu/D/O Architects

Area: 6000 m2

Ano: 2014

Fotografias: Ketsiree Wongwan

Figura 43. Bangkok, Tailandia.

angrok

e
C

THAILANDIA BANKOKG KURVE 7

Nota: Elaboracion propia.
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Programa arquitectonico

Definicion de espacios: El pasaje comercial estard dividido en 6 espacios, todos
conectados por la zona comun, cuenta con 2 accesos. En el acceso principal se encontrara el hall

central que se podra dirigir a la plazoleta de comidas o a la zona comercial, y en el segundo acceso,

va dirigido al comercio, zona de nifios y bancos.

Figura 244. Organigrama funcional

ORGANIGRAMA O o bEcoMte. O Aneaoe PRvaDes
= i CONEXIO DIRECTA

FUNCIONAL S e o

**=  CONEXION INDIRE CTA
_ o @ ZONA CORPORATIVA
DISENO DE UN CENTRO COMERCIAL PARA EL MUNICIPIO DE OCANA ZONA RECREATIVA

N N R R NN N RN RN RN R R R RN R R R R R R A R N A RN AR AR EEREEEEREEEEE,

e ESTACIONAMBINTO/ACCESO. ....ccccvecrerseseee B ceseninndd
(d \ S
TS [LIMPIEZA] [BANos ]I LOCALES | ’"l"‘. CTTTTTTYY 1 I i H
| ] i amess | |l LOCALES I i LOCALES | BANCOS |1 LOCALES

1
| i
1 !

DE | VERDES/C §
MAQUINAS |-+ — | OMUNES !
i

| MODULODE |
1 INFORN N |
J I ancLa i
. AREAS 1 ADMINI | K BANOS 1
VERDES/C | stram | l N
OMUNES 1| vos
.......

CODIGO:

DOCENTE: CONTENIDO: FECHA:
DIANA CAROLINA ORGANIGRAMA 711021
SEVILLA

PLANCHA:
”n

FACULTAD PRESENTA:
DE LILIAM JOANA PINZON
VILLEGAS

ARQUITECTURA 22180217

Nota: Elaboracion propia.



Tabla 5. Programa Arquitectonico y Cuadro de Areas

Cuadro de Areas

45 bodegas
Parqueadero
Zona de carga
50 Locales
comerciales

5 Islas

Local

ancla(supermercado)

Sala control
Barios

4 cuarto de aseo
Punto control
Zona técnica

12 restaurantes

(plazoleta comidas)

Zonas de Juegos

Circulaciones

600 m2

3300m2

850 m2

2500 m2

300 m2

1900m2

65m2

450m2

52m2

25m2

120m2

270 m2

680m2

4300m2

Relacion entre ambientes arquitecténicos

Figura 45. Relacion del objeto de estudio con el contexto urbano.
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PROGRAMA
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N . 1 Lavadero,
limpieza X Privado 50 estantes 8 150
personal X Privado ! 50 Lakers, bafios, 20
Z de servicio comedor
ona Cuarto de maquinas | X Privado 1 5 - 70
Zonadecargay | Publico ! 5 - 80
descarga
bodegas X Privado 1 2 - 100
2 Inodoros,
Bafios X Publico 8 lavamanos, 1300
orinales
Area de comida -
. 8 Cocina,
Locales Privado 8
mostrador
Plazoleta de comida Publico 1 200 Mesas, sillas
Hall central Area administrativa | X Privado 5 Bancas, sillas 00 256
[5+]
©
E
@ Local X Publi -
§ ocales ublicos 5 1600
o -
Ancla X Publicos - 1300
Zona comercial Inodoro,
Bafios X Privados lavamanos, 200
orinales
islas X Publicos
60
. . J , j
Juegos para nifios X Publicos 50 agigos caja 500 2000
Cines, area
Zona recreativa privadas,
Cine X Publico 20 conflte.rla, 1500
boleteria,
bafios
Cajas,
infomacion, of 308
gerente, of
Zona corporativa Banco X Publico 5 subgerente,
zona privada,
archivo, zona
de empleados
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locales Publico - 5 44
Zona de carga 'y .
descarga X Publico 00
Area libres Islas X Privado - 0
Areas verdes y X Publico Sillas, _b.an(_:as,
comunes mobiliario 00
Total area construida
Zona de cargue y . Rampas,
£ descargue i Publico bodegas 700
- Isla - Privado -
_ Sillas,
ATEES VBT S ] - Publico bancas,mobilia
comunes .
rio
Parqueaderos - Publico 500 - 0000
Total, area libre
AREA TOTAL
Relacion del programa arquitecténico y cuadro de areas con el lote necesario
Area total del programa 2400
Area lote sugerido 4100
Areas
Ambiente Zona de de Hall Zona Zona Zona Areas
arquitecténico | servicio | comida | central | comercial | recreativa | corporativa | libres
Zona de - NE OP NU NU NU
servicio
Area de NE - OB NU NU NU
comida
NU OB - OB NU NE
Hall central
Zona NE OP OB NU NU NU
comercial
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Zona NE OP NE OP - NU NU
recreativa
Zona NU NU OP NU NU - OP
corporativa
Areas libres OP OP NE NU NU NU -

5. Conclusiones

De acuerdo con los datos reunidos del municipio de Ocafia, podremos ver en que desde el
inicio del proyecto hasta la finalizacion se han ido uniendo nuevas directrices que le estan dando
otro enfoque o auge, pero manteniendo el servicio general, que se quiere plantera. Adentrandonos
mas en la investigacion, también saco a relucir a las personas a la cual va dirigida, cuales son los
lugares predominantes y que mas concurrido seran, se planteara para este pasaje comercial, lugares
que brinden seguridad, confort y diversion.

Por otro lado, también es muy importante resaltar, el lugar donde se ubicaray se llevara a
cabo dicho pasaje, a que depende de esto también que serd un factor Ilamativo para los turistas y
foraneos que nos visiten. Ya que este se encontrard en uno de los accesos de la ciudad que
comunican con la ruta del sol.

Como planteamiento final y lo que se quiere llegar a generar este proyecto en el municipio
de Ocafa es que crezca tanto como comercialmente como arquitectonicamente dandole a la ciudad
un crecimiento exponencial. Es por ello que también funcionaras los lugares que los ocafieros mas
frecuentan y de amplia necesidad, y asi el pasaje tenga un gran acogimiento y grandes provechos

para la poblacion de Ocafia.
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Finalmente, uno de los aportes mas importantes de este analisis resulta de la documentacion
y hallazgos generados a partir de la investigacion realizada, que fue muy relevante para el
conocimiento del area urbana escogida para la construccion del centro comercial y para la puesta
en marcha de la idea de negocio que su creacion implicaba. Este es pues el mejor insumo de esta
tesis, la cantidad de conocimiento adquirido y difundido por medio del presente documento, lo que
su vez incuba no solo saberes desde la arquitectura, también del mundo de los negocios y la
economia, asi como de la sociedad en general.
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Apeéndice implantacion. A. Plano de

Apéndices
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Apéndice B. Planta de sétano.




Apéndice C. Planta del primer piso.
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Apéndice D. Planta segundo piso.
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Apéndice E. Planta tercer piso.
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Apéndice F. Planta de cubiertas.

87



88

sl d i 14 LTI Fas O YO @ ;
MEECILIAET BF Baby, ppowizens spmmap mod w cuepr 5] i) PRk .
& @ S B D © - - ) —
BLETEE e satnm ol |
m Mt nws BYopGR T SIS PR
J— @ @ B
b BT P D |
et
k. sascy) smcEE & o R VL) 99 B 30 P o % Ll L Il
oo oy @ orms o o opry SRS SRR o AR L A O NI
® & @ t

@~ ITITETITITITITTT
) - I
(LR mTER iy L h ki o Coded W By,
@ ®
SEAEN| SRAESEEIRL Sf (50 b
L e spegsay oy,
;

s Igoopse f f oL 53
o £ H IVHNLINYLST
oo} Hl.-:@d ._|ﬁ_|ﬁ_|- LTI TLT inqq o WHINDS53

. 5

Wi EIFANY I WHIDHAL boei JSIVANY M VONNITAS

SITVHNLINELST 5313 SITVENLINGLST 53r3
§ g

"EMECCUDIL T, 3 ORMESH P TR 132
§ EREEH] SROME KDL MALSS RGH CAEIEE T3 SEEED B3 UDLEMS DU B
EI-E.Ej%ﬁﬁ!tﬁﬂé%%-ﬁ%&é a .
SEPIIIANT SAEERS = o PO CPERLAAT DU Y D) 19

0 EIVANY 1d THIMIHD 0 FEFONTLOS

L 253 TYHNLINHLST 32314530 STTIVHNLINKHLET 53r3 STIVHNLINELAST 53r3




89

Apéndice H. Cortes.
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Apéndice I. Perfiles urbanos.
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Apéndice J. Referente internacional.

> 4
Area de comida participacion de la comunidad usando lugares de ocio y entretenimiento. Folografas Ciudad Banghok

\ ‘ Zona comercial Ketsiree Wongwan PasTaianda
THAILANDIA  BANKOKG ~ KURVE 7 ey COMPONENTEFORMAL ESPACL
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circulacion curvilinea que atraviesa todo el lugar.  SW/DI0 5 ot
2. El pasaje comercial cuenta con 3 reas diferenciadas en : Archiects Arguitectura Inferior:Stu/D/0 Archilects
| 3. EXTENSION CON LA COMUNIDAD Arezé000 iyl it
- Zonas de servicio Afio: 2014 iador Gréioo Amnaj Suriyawonghul
A El pasaje cuenta con espacios complementarios. Esto ayudo a aumentar la g Disefo buminasin:Siniluck Chinsaengchai

Podemas ver que sirededar del
pasgje comercial hay comercio,
haspital y zonas resdenciales
privadas fo que haces que este
pagje sea muy frecuentado
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) HOSPITAL R ’

@ caFETERAS Planta de primer piso 5 COFFE SHOP Planta de segundo piso z";m"}g"‘@g

@) VIVIENDA 1. ANCHOR 5 REATIL 1. COFFEESHOP 5 RESTAURANT o s o vericd,

— CRCULACION VAL 2. RESTAURANT 7 COFFEE SHOP 2. ZRESTAURANT 6. RESTAURANT cando un Echo
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978M2

CONTEXTO

Junto al phno que se
Kurve 7 es un centro comercial comunitario ubicado dentro de una densa :z,:o‘y":?c::ash;:;
zona residencial en la parte oriental de Bangkok, Krungthep Kreetha 7. ¢l enfoque principal y crean
Utilizando una serie de estrategias de curvaturas suave para definir, s Sevvoos. £ & BBl un espacio intimo que se
enmarcar, dirigir, y conectar, Stu / D / S es capaz de darse cuenta de su Lo convierte en un arfitedro 2l
objetivo de crear un nuevo espacio comercial de barrio que esté vinculado :Lw" ¥ un jardin para el
entre si por una serie de jardines exteriores y espacio piblico en lugar de

crear un gran centro comercial cerrado.
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Apéndice K. Referente Nacional

Y en el centra de toda Ia construccién habré un espacio estik teatra a aie fibre en el cual se podrén reakzar shows y
2, demastraciones cuturzles,

\ Sanae Siema piensa que este concepta al aire fibve “ofrecers la posibifidad de disftar de la interaccion con ! CUCUTA .COLOMBIA *GLA- 32530
& entoma natural, cantando 2l mismo tiempo con zonas cubiertas coma la plazoleta de comidas y los pasillos, aspectas +Open Date - February
esta sados en garantizar ba o s Vistantes para realzar sus s si ar el clima” P 2018
que estin pensadas en garantizar ka comodidad de los vistantes para realizar sus compras sin importar el clim: P i
Afo:2018 +Parking Spaces - 1500
L Fotografas: +Oumers - Central Control,
3 PEl and Sonae Siema
+Davelopars - Sonae

1. Se establece en una planta ayudando a la accesibilidad y movilidad del lugar por medio de una circulacién
que atraviesa un lugar a otro

COLOMBIA NO SANTAN DER CUCUTA 2. El pasaje comercial cuenta con 5 éreas diferenciadas en :

tral
g Frosmos v e ooy o i comeonro | 200 SN L 3. EXTENSION CON LA COMUNIDAD
B WLy iy e A 3 i El pasaje cuenta con espacios complementarios que hacen parte Concepto :

Sierra/ Central Control

0 va, Wi ra 3 @ mn mutna . .
oo o1 o, s ey avm; ;;iiz,:mgf de la mision del pasaje. Esto ayudara a aumentar la participacion Uno de nuestros principales objetivos al consiruir Jardin Plaza
505 10 se’ =c -u; f;,":“ mas americam i ey de la comunidad creando lugares de ocio y entretenimiento. Cicuta fue dinamizar el comercio en la ciudad y brindar espacios
sl % para que los comerciantes locales, nacionales e internacionales
s continden posicionando sus negocios en un centro comercial
@ CENTRO COMERCIAL PLAZOLETA DE Gnico, donde nuestro modelo de concesion les permitira consolidar
) BODEGAS COMIDAS: sus objetivos de negocio”, asegurd Juan Luis Restrepo, presidente
— 2. ISLAS COMERCIALES
CIRCULACION VIAL 3 SUPERMERCADO de Central Control.
4. ZONA RECREATIVA
5. CAFETERIA COMPONENTE TECNICO
6. CASINOY CINE

Una de las principales
caracteristicas del lugar es
su concepto al aire libre, el
cual permitira a los
visitantes disfrutar de un
entorno natural y al mismo

Usuaros: tiempo contar con zonas
Nifios, joevenes adufios Locales comerciales cubienas
Modelos de stencion: Plazoleta de comida )
n fuanes y passies de agua of diecior de | ESPaco publico Baflos )
mercial Sene un diseiio nico y exusivo para fa ciudad. By 0Odo Aroas vardas y &oas comings
i Espasios de relajacon Zonade juegos de nifios
Espacios Cing
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Apéndice L. Referente Local

L

comercial, hay alta poblacion de vivienda,
cuenta con pista de atletismo y un centro
de convenciones que es muy frecuentado
por la poblacion de Bucaramanga cuando
se hacen eventos en la cidad.

D) CENTRO COMERCUL
@ covRo os ConveCioNEs

@ ovarssDENCAL

@ sTAmo0E ATETSMO LA FORA

1. Se establece en una planta ayudando 2 ka accesibiidad y movilidad del lugar por medio de una misma circulacian
que atravesara todo el lugar

2H oon 6 dreas en:
zona central
Zonas de servicio
Kiea e conida 3. EXTENSION CON LA COMUNIDAD
Zona comercial El pasaje cventa con espacios complementanos que hacen parte de la
il misién del pasaje. Esto ayudara a aumentar | participacién de fa
Zona corporativa comunidad creando lugares de ocio y entretenimiento.
HOTEL

2 1) ‘

PRIMER PISO SEGUNDO PISO TERCER PISO CUARTO PISO

1ZONAS COMERCIALES 2. LOCAL ANCLA 3 PLAZOLETAS E COMIDAS Y RESTAURANTES 4.CINE Y ZONA RECREATICA
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FICHA TECNICA

COLOMBIA, BUACRAMANGA
Elaborado por Martha Moreno Rincén
Fecha de realizacion Septiembre -
Diciembre de 2016

Concepto :El Centro Comercial, que cuenta con los més altos
esténdares de calidad, situado al sur oriente de la ciudad con
158.000 metros cuadrados de construccion.

En su interior, El Centro Comercial, se destaca por un ambiente
climatizado, acabados de lujo en acero y vidrio, amplios y
cémodos espacios entre niveles, instalaciones mecénicas,
electronicas y de comunicaciones de iltima tecnologia, los
detalles de color en las superficies, razon por la cual destacan,
con su novedoso estilo arquitectdnico, el forjador de bienestar y
confort para todos los visitantes.

requind para su construccion
45000 metros clbicos de

Usuanios Senvicios: concreto y 8.500 toneladas de
Cacique el Centro Comercial abri6 sus puertas con un acto inaugural el z'eﬁ"m jsieres {Modelos (de 'ﬁsﬁ;ﬁ"ﬂ”x acero, contando con un equipo
dia 15 de noviembre de 2012 de acuerdo con lo proyectado. Fue la Expacio piblicn Bafes humano de,1'200 openrios entre
entrada de grandes marcas nacionales, regionales, locales e Ocio Kisas v tocko s dbieios dieds obreros y técnicos, no sélo es el
internacionales, hecho que ha dejado huella en la ciudad y desde Espacios de relajacion comunes complejo comercial mas grande
entonces se convirtié en un icono de innovacién comercial. Ha sido este Espacios de esparcimiento Zona de juegos de nifios del Oriente Colombiano, sino
complejo, un orgullo para todos que implica un trabajo articulado y ?m caparaliyos s Cine que se sita entre los cinco (5)
constante para construir valor en cada uno de los actores que en el ey AR z;":l‘” ms grandes del pais.
convergen.
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Apéndice M. Referente funcional.

CENTRO COMERCIAL
KURVE 7
TAHILANDIA, BANKOKG

Se encuenia en ol
centro de la cudad de
Bankog, cerca al dma
comercial

Se encwentra en el
noreste de la ciudad
de Cicua, refirado
de la ciudad. en el 3

CENTRO COMERCIAL
JARDIN PLAZA

14.000M2

PLAZOLETA 0E 3. SUPERMERCADO
COLOMBIA, CUCUTA anio vl PLAZOLETA. 0% SUPEMEREAS,
2 BLAS 5. CAFETERIA
COMERGIALES 6. CASINO Y CINE
."’ | )
RE- < =1
CENTRO COMERCIAL 80l okt | Y . .
JARDIN PLAZA Bucaramanga
en una A - PRIME SEGUN TERCER CUART
COLOMBIA, CUCUTA residencial muy f\ - RPISO 0 P 0PSO
ocusm 09 | 120045 COMERCLES™S. LOGAL ANCLA  3PLAZDLETAS E COMIDAS Y
s oed 158.000 M2 RESTAURANTES 4.CINE Y ZONA RECREATICA
Para levar acabo  un  El jres ocupada como el  La composicion de estas  Espacios abiertos y ventilados, ; ; En cuento o Con estas
: P ] ;
proyecto como un pasaje drea libre son tienen algo en comin y esque  predominan y esto es lo que mtbmu:oelep:t?fn p;':e;z manejo  urbano  estrategias, queda
comercial *"ew:;“de :;' indispensables para que el monienen  una  misma  hace que sea tan frecuentado,  por o que se quiso tomar el del  MUEhoS lo ;l:o el wwos::
gran extension de suelo,  provecto seaexitoso yaque  circulacion, lo que hace que el l2 comodidad y confort que } manejan proyectos,
CONCLUSIONES pars que este puede s idea de este, es poder  objeo  arqufectonico e  estos trasmien. kme Qe SRS ID s atmosferas que se
responder de manera eficsz  ypate g comercio,  entienda super bien y sea facil  Lugares que  estin  blen  unery o tiene un lengusje claro. mediante se va  Quieren generar.
con respecto a accesibilidad  grandes dress de ocio y  de recomrerlo. Esto también pensados para el entono Y U centro comercal de faci  hacendo el Y como se llevara
vehicular, y se puedan  repjacign para las personas  hace que  tengas  una distribuidos de forma  joieco recorrido acabo este
Mool cacioy amplio ¥ que lo van a frecuentar proyeccion completa del lugar.  estratégica.
rescos.
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Apéndice N. Memoria 1

Universidad Santo Tomds  Facudtad de Arquasctars

CENTRO
COMERCIAL

PARA EL MUNICIPIO DE OCARA
NORTE DE SANTANDER

LOCALIZACION
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Apéndice O. Memoria 2
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