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Resumen
La presente investigacidon propone una renovacién arquitecténica funcional y formal de

la Plaza Comercial Europa, ubicada en Colonial Los Robles, Managua, con el objetivo de adaptarla
a las nuevas exigencias del entorno urbano, mejorar su imagen, funcionalidad y sostenibilidad.
El estudio parte del diagndstico del estado actual de la plaza, caracterizado por obsolescencia
constructiva, disefio ineficiente y baja competitividad frente a otros espacios comerciales
contemporaneos. A partir de ello, se plantea una intervencion integral basada en un enfoque de
accesibilidad universal, crecimiento modular progresivo y eficiencia espacial, con el propdsito de
optimizar su uso como centro de comercio y servicios. La propuesta destaca la importancia del
entorno inmediato como potenciador de la actividad econdmica barrial, incluyendo la
consolidacién de una calle con creciente vocacion comercial. Asimismo, se prioriza la inclusién
espacial y el disefio sostenible mediante la modernizacidn de fachadas, incorporacién de
espacios publicos accesibles y estrategias de integraciéon urbana. En suma, renovar la Plaza
Europa representa una solucién coherente con las dinamicas de transformacidén urbana actuales,
gue promueve la reutilizacién del patrimonio construido, impulsa el desarrollo local y contribuye

al cumplimiento de los Objetivos de Desarrollo Sostenible.
Palabras claves

Renovacidn arquitecténica, plaza comercial, experiencia de usuario comercial, circulaciéon

universal.



Abstract

This research proposes a functional and formal architectural renovation of Plaza
Comercial Europa, located in Colonial Los Robles, Managua, with the aim of adapting it to new
urban demands, improving its image, functionality, and sustainability. The study begins with a
diagnosis of the plaza’s current condition, marked by structural obsolescence, inefficient design,
and reduced competitiveness compared to other modern commercial spaces. Based on this
analysis, a comprehensive intervention is proposed, centered on universal accessibility,
progressive modular growth, and spatial efficiency, with the goal of optimizing its use as a center
for commerce and services. The proposal emphasizes the importance of the immediate urban
context as a driver of neighborhood economic activity, especially through the consolidation of a
street with growing commercial potential. Additionally, spatial inclusion and sustainable design
are prioritized through facade modernization, the integration of accessible public areas, and
strategies for better urban integration. In conclusion, the renovation of Plaza Europa offers a
coherent response to current urban transformation trends, promotes the reuse of existing
infrastructure, supports local development, and contributes to the fulfillment of the Sustainable

Development Goals.
Keywords

Architectural renovation, commercial plaza, commercial user experience, universal

circulation.
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1. Introduccion

La transformacién de los espacios comerciales en entornos urbanos dinamicos es una
necesidad creciente ante los constantes cambios sociales, econdmicos y tecnolédgicos que
caracterizan a las ciudades contemporaneas. En este contexto, la renovacidn arquitectdnica se
presenta como una herramienta fundamental para actualizar edificaciones existentes,
adaptandolas a nuevas demandas de uso, mejorando su funcionalidad, accesibilidad,
sostenibilidad y relacidn con el entorno. Lejos de implicar una demolicién total, renovar significa
repensar lo construido para darle un nuevo ciclo de vida, conservando su valor estructural

mientras se reinventa su identidad formal y funcional.

La Plaza Comercial Europa, ubicada en el sector de Colonial Los Robles en Managua,
representa un caso paradigmatico de espacio con potencial estratégico, pero que ha perdido
protagonismo debido a la obsolescencia de su disefio y limitaciones operativas. Este proyecto de
renovacion busca reconvertir la plaza en un conjunto mixto y versatil, integrando comercio y
oficinas dentro de una propuesta contemporanea, accesible y ambientalmente responsable. La
intervencion no solo apunta a mejorar la experiencia del usuario comercial, sino también a
fortalecer el vinculo entre el edificio y su contexto urbano inmediato, activando la vida barrial y

promoviendo una economia local mas dindmica.

El disefio planteado se apoya en principios de sostenibilidad, mediante el uso de
estrategias bioclimaticas, materiales de bajo mantenimiento, sistemas de eficiencia energéticay
una expansién modular planificada. Al mismo tiempo, prioriza la inclusidén espacial a través de un
enfoque de accesibilidad universal, garantizando que personas con distintas capacidades fisicas,
sensoriales o cognitivas puedan habitar y recorrer el espacio de forma auténoma y segura. Esta
vision inclusiva responde a una arquitectura comprometida con la justicia social y la equidad en

el uso del entorno construido.

En ese sentido, el presente documento desarrolla una propuesta arquitecténica integral
que articula el andlisis del sitio, los requerimientos del entorno urbano, las necesidades del
usuario y las tendencias actuales en disefio comercial, con el fin de consolidar a la Plaza Europa

como un nodo funcional, resiliente y estéticamente actualizado.
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2. Antecedentes

La renovaciéon arquitecténica de edificios comerciales se enmarca en un proceso que
busca transformar espacios comerciales o de servicios de la ciudad, mejorar la funcionalidad de
las infraestructuras existentes y adaptarlas a las nuevas demandas econdmicas y sociales. La
Alcaldia de Managua define como una intervencidon urbana y dirigida que abarca dareas de
impacto amplio, combinando inversién publica y privada para fomentar la cohesién social, la
densificaciéon poblacional y la diversificacion de usos en zonas urbanas céntricas (Alcaldia de

Managua, 2020).

El antecedente histdrico de las plazas comerciales se remonta a los mercados publicos y
bazares de la antigliedad, como el Mercado de Trajano en el siglo 1l d.C., considerado uno de los
primeros espacios especificamente disefiados para la actividad comercial en la historia
(Arquitectura F. ). Durante los siglos XVIIl y XIX, se desarrollaron los mercados cubiertos y galerias
comerciales, como la Galeria Victor Manuel Il en la ciudad italiana de Milan, que sentaron las

bases para la arquitectura comercial contemporanea.

La ciudad de Managua ha estado fuertemente influenciada por la remodelacién y
expansion de centros comerciales emblematicos, que han evolucionado para integrar usos
mixtos como comercio, oficinas y servicios. Un ejemplo destacado es el Centro Comercial
Metrocentro, inaugurado en 1974 por inversionistas salvadorefios. Este centro fue objeto de una
importante remodelacion y ampliacion en 1998, respondiendo al crecimiento econdmico
experimentado en Nicaragua de la época. Las obras incluyeron la modernizacidn de las fachadas,
la ampliacion de las areas comerciales y la actualizacion de la infraestructura interna,

consolidando asi su posicién como referente comercial en la ciudad. (Enlace empresarial, 2022).

El Centro Comercial Galerias Santo Domingo, ubicado en el Distrito 1 de Managua, es otro
ejemplo destacado. Con una extension de mas de 127,000 m?, este complejo ha sido objeto de
remodelaciones y ampliaciones continuas que han incorporado nuevas areas comerciales,
estacionamientos y espacios para eventos. Su renovacién arquitecténica ha incluido la
modernizacién de fachadas, la implementacion de sistemas eficientes de climatizacién y el uso
de materiales contempordaneos, consolidandolo como un hito arquitecténico y comercial en la

ciudad (Ortega Ramirez, 2015).
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La renovacién arquitecténica no se limita a la ampliacién o construccién de nuevos
modulos, sino que incluye la modernizacién de fachadas y la actualizacién de interiores para
mejorar la experiencia del usuario y la eficiencia energética. Por ejemplo, el Centro Comercial El
Retiro ha llevado a cabo proyectos de remodelacién de fachadas con materiales modernos y
sistemas de iluminacién LED, ademds de mejorar sus sistemas eléctricos y de climatizacién para

cumplir con estandares contemporaneos. (Primer Plano, 2025)

Estas intervenciones contribuyen a renovar la imagen urbana, atraer nuevos clientes y
usuarios, y prolongar la vida util de los edificios existentes, alinedndose con las tendencias

internacionales de sostenibilidad y disefio funcional.

En el ambito comercial, estas acciones tienen un impacto directo en la atraccién de
nuevos inquilinos y clientes, ya que los espacios renovados generan una percepcion de
modernidad, seguridad y sostenibilidad. Segun (Vida Y Exito, 2015), la renovacién de espacios
como Galerias Santo Domingo no solo ha mejorado sus condiciones operativas, sino que también
ha fortalecido su posicionamiento como centro comercial lider en Managua, gracias a una oferta

comercial mas dindmica y espacios visualmente atractivos.

Por tanto, la renovacidon de fachadas y la modernizacion interior representan una
estrategia que permite a los centros comerciales extender su ciclo de vida atil, mejorar su
eficiencia operativa y mantenerse vigentes ante la evolucién del mercado y las expectativas del

consumidor contemporaneo.

En este marco, la renovacion arquitecténica de edificios comerciales es una pieza clave
para fomentar la cohesidn social y potenciar diversos giros comerciales. La integracion de oficinas
y comercios dentro de plazas comerciales responde a la demanda creciente de espacios de
trabajo modernos y accesibles, favoreciendo la creacidén de entornos multifuncionales que

combinan comercio, servicios y administracion.
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3. Contexto del problema

La Plaza Comercial Europa, ubicada en Colonial los Robles un sector habitacional de
Managua, el cual no ha sido tradicionalmente un espacio destinado a la actividad comercial. No
obstante, con la evolucién de las dindmicas econdmicas y laborales de la ciudad, ha surgido una
creciente demanda por integrar espacios administrativos y oficinas dentro de dareas
habitacionales. Esta necesidad convierte a la plaza en un punto de oportunidad estratégica para
su renovacion arquitectdnica y expansion fisica, adaptandose a nuevas funciones sin perder su

identidad comercial.

Un recorrido por el sitio revela que algunos de los modulos existentes ya han sido
utilizados de manera efectiva para albergar actividades administrativas, lo cual ha sido posible
gracias a la versatilidad espacial que ofrecen estos. La integracién de usos comerciales en
conjuntos multifuncionales es una tendencia fundamental en la arquitectura actual. Esta se basa
en la flexibilidad y la adaptabilidad de los espacios, permitiendo que un mismo lugar se

transforme para diferentes propdsitos.

(Rojas Barbosa, 2024), apoya las tendencias actuales de integrar usos comerciales y
administrativos en conjuntos multifuncionales, Estas adaptaciones, realizadas mediante
particiones internas livianas o mobiliario especifico, evidencian el potencial flexible del conjunto

para recibir usos diversos, mas alla de los meramente comerciales.

Por otro lado, el articulo (Arquitectura y Disefio MX, 2022), habla y refuerza sobre los
Espacios Flexibles, la versatilidad se logra mediante "soluciones de disefio que permitan la
reconfiguracién rapida y sencilla del espacio”. Estas soluciones incluyen, paredes mdviles o
modulares, un sistema de paredes que se pueden plegar, deslizar o mover de forma

semiautomatica o automatica para dividir o unificar areas.
Sin embargo, el complejo aun carece de una propuesta formal e innovadora que permita dividir
los espacios internos de los mddulos, ademas de una propuesta estética contemporanea

sobresaliente al actual de la edificacidn.
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En el entorno actual de Managua, existe una alta demanda de oficinas y comercio
modernas para pequefias y medianas empresas, profesionales independientes, firmas de
servicios, y emprendimientos digitales que requieren espacios accesibles, cdmodos y bien
ubicados. Esto en base a estudios realizados, en cuanto a oficinas; La economia de Nicaragua
mantiene una trayectoria expansiva en 2025, con un crecimiento del PIB cercano al 3%,
impulsado principalmente por los sectores de comercio, hoteleria y servicios, lo que genera un
ambiente favorable para la demanda de oficinas y espacios comerciales. (Nicaragua Investiga,

2025)

Segun el (Banco Central de Nicaragua, 2024), el sector terciario representa una parte
importante del dinamismo econdmico en areas urbanas, lo que ha impulsado la transformacién

de edificios comerciales tradicionales en centros de servicios y trabajo administrativo.

La Plaza Europa, por su ubicaciéon en Los Robles, Managua, privilegiada y su trayectoria
como punto de referencia comercial, se encuentra en una posicién estratégica para captar este
tipo de usuarios, siempre que se plantee un redisefio arquitectdénico que optimice los espacios
existentes y permita una expansion progresiva y ordenada hacia nuevos mdédulos con enfoque

administrativo.

Uno de los componentes clave del proyecto a resolver es la expansidn fisica de la plaza
mediante nuevos médulos, especialmente disefiados para alojar oficinas y espacios comerciales.
Esta expansion no solo responde al crecimiento natural del conjunto, sino también a la necesidad
de ofrecer nuevas unidades con caracteristicas adaptables, de diferentes tamanos y tipologias,

gue puedan atender las diversas necesidades del mercado profesional actual.
Los nuevos médulos permitiran:

Aumentar la capacidad funcional del conjunto sin sobrecargar la infraestructura existente.
Ofrecer espacios de uso administrativo altamente adaptables, mediante el uso de particiones
livianas y configuraciones interiores variables. Consolidar una identidad arquitectdnica clara y
coherente, basada en voliumenes sobrios, fachadas limpias y una paleta de materiales de bajo

mantenimiento.

Transformar la plaza en un espacio mixto de comercio y servicios, capaz de responder a

las nuevas dindmicas urbanas.
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La disposicidn estratégica de los mddulos permitira crear una configuracién mads clara del
conjunto, optimizando la relacidn entre las dreas comerciales y administrativas, y ofreciendo una

experiencia integrada tanto para clientes como para usuarios internos.

La renovacion y expansion de la Plaza Comercial Europa no solo resuelve una necesidad
fisica o funcional, sino que responde a una tendencia urbana actual. La transformacion de los
centros comerciales tradicionales en espacios mixtos de comercio, trabajo y encuentro social.
Integrar oficinas administrativas dentro del conjunto, permitird reposicionar la plaza como un

referente contemporaneo de infraestructura flexible, funcional y estéticamente coherente.

Al adoptar una imagen arquitectdnica renovada, sobria y profesional, el conjunto ganara
valor tanto para los inversionistas como para los usuarios. El proyecto también generara un
impacto positivo en el tejido urbano inmediato, contribuyendo a dinamizar la zona y fomentando

un uso mas eficiente y sostenible del suelo.
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4. Pregunta de investigacion
Pregunta General

¢Coémo puede la renovacién arquitecténica de la Plaza Comercial Europa, mejorar su
funcionalidad, accesibilidad, estética y sostenibilidad para adaptarse a las necesidades actuales

del mercado y los usuarios?
Preguntas Especificas

1. ¢Qué elementos del contexto fisico natural y construido del drea de proyecto,
facilitan la formulacidn de criterios de intervencidon en las actuales instalaciones

de la Plaza Comercial Europa?

2. éDe qué manera la renovacion de una plaza comercial con un disefo
contemporaneo influye en la eficiencia espacial, el ahorro energético y la

integracion con el entorno urbano?
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5. Objetivos

5.1 Objetivo general

Desarrollar una propuesta de renovacién arquitecténica de la plaza comercial Europa, con
un enfoque de accesibilidad universal, para optimizacion funcional y la mejora de la experiencia

del usuario.
5.2 Objetivos especificos

Analizar las caracteristicas fisico-naturales y construidas de la Plaza Comercial Europa,
orientadas a la definicion de criterios de intervencion arquitecténica para la renovacion formal y

funcional de sus instalaciones.

Disefiar instalaciones comerciales y de servicio que optimicen la funcionalidad del espacio
mediante la renovacién de circulaciones, accesos y areas comunes, garantizando una experiencia

de usuario.
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6. Justificacion

La renovacion arquitecténica es una herramienta fundamental para adaptar las
edificaciones existentes a nuevas necesidades funcionales, tecnoldgicas y sociales,
especialmente en entornos urbanos que atraviesan procesos de transformacién y crecimiento.
En este contexto, la Plaza Comercial Europa presenta una oportunidad significativa que busca
satisfacer una demanda insatisfecha para los residentes, tomando la experiencia de usuario como
eje central, para aplicar un proceso de renovacién que no solo permita transformar su imagen
formal, sino también el enfoque de implementar nuevas dindmicas de uso, como la integracion
de nuevos espacios de comercios y administrativos, una organizacién espacial mas eficiente, y la
expansion mediante mddulos que respeten su estructura base. Este proyecto responde a una
necesidad concreta de satisfacer una demanda, realizar compras, acceder a servicios y disfrutar
de momentos de ocio sin tener que desplazarse grandes distancias, de actualizar un espacio con
potencial estratégico, que ha perdido protagonismo debido a la obsolescencia formal y funcional

de su diseno base.

Actualmente, muchas plazas comerciales en Managua han sido superadas en disefo y
funcionalidad por nuevas propuestas arquitecténicas contemporaneas. La Plaza Europa, aunque
ubicada en un sector accesible y activo, no ha experimentado una transformacién significativa en
décadas. Este proyecto propone una intervencidn que permita su actualizacidon arquitectdnica
bajo una légica formal y funcional, que mejore no solo su imagen, sino también su operatividad.
Plantea una consolidacion de la calle que conecta el establecimiento, aumentando el flujo
peatonal y vehicular, una atracciéon a nuevas inversiones y la creacién de empleo local. Se
considera conveniente intervenir antes de que el estado fisico de la edificacion y la pérdida de

competitividad afecten irreversiblemente su viabilidad como espacio comercial-administrativo.

La propuesta de renovacién responde a una tendencia global hacia la sostenibilidad y
adaptabilidad de los espacios existentes, evitando el impacto econdmico y ambiental de una
demolicidon. En lugar de sustituir la estructura, se plantea aprovechar sus caracteristicas
constructivas y redisefiar su distribucidn, fachadas y espacios internos mediante una estrategia
de crecimiento modular. Este enfoque modular permite ampliar la capacidad funcional de la

plaza conforme a las necesidades del entorno y de los usuarios. También el aprovechamiento de
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la calle actual que actuard como un motor que impulse el flujo peatonal y vehicula, beneficiando

a los negocios existentes y atrayendo nuevas inversiones a lo largo de la calle.

Desde el punto de vista social, renovar la Plaza Comercial Europa implica fortalecer el uso
de suelo de caracter comercial que se ha venido desarrollando sobre algunas calles de Colonia
Los Robles. Esta intervencién busca no solo modernizar la infraestructura, sino también
revalorizar su funcién urbana mediante un disefio arquitectonico contemporaneo y accesible. Al
atraer nuevas actividades econdmicas y facilitar mejores condiciones para el emprendimiento y
el trabajo formal, se dinamiza la economia local y se mejora la calidad del entorno urbano

inmediato.

En este contexto, el proyecto se alinea directamente con los Objetivos de Desarrollo
Sostenible (ODS) impulsados por la Organizacién de las Naciones Unidas. ((ONU), 2023) En
particular, responde al ODS 8 (Trabajo decente y crecimiento econémico) al fomentar espacios
dignos para el comercio local y el autoempleo; al ODS 11 (Ciudades y comunidades sostenibles)
al contribuir a una infraestructura urbana inclusiva, segura y resiliente; y al ODS 9 (Industria,
innovacion e infraestructura) al reutilizar estratégicamente una edificacion existente con criterios
de sostenibilidad y eficiencia espacial. Asimismo, la propuesta se enmarca en el Plan Nacional de
Lucha contra la Pobreza y para el Desarrollo Humano 2022-2026, impulsado por el (Gobierno de
Reconciliacion, 2022-2026),. El proyecto coincide con los ejes estratégicos de este plan, al
contribuir a la economia creativa, familiar y emprendedora, dinamizar el comercio local, mejorar
espacios urbanos resilientes y sostenibles, y generar condiciones para el empleo digno y el

bienestar social. La renovacidn de la plaza aporta a las metas nacionales de desarrollo local.

La propuesta arquitecténica que se plantea tiene una alta aplicabilidad, ya que permite
renovar una edificacidon existente mediante intervenciones puntuales orientadas a mejorar su
funcionamiento y estética, sin recurrir a una demolicion completa. A través del disefio de nuevos
mddulos independientes con cardcter comercial y administrativo, se busca integrar funciones

adicionales de forma gradual, estratégica y técnicamente viable.
El proyecto propone una expansion fisica planificada mediante elementos modulares, lo
qgue facilita su ejecucidn por etapas, tanto técnica como financieramente, sin interrumpir el

funcionamiento del area comercial actual. Ademds, se plantea el uso de materiales
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contemporaneos adaptados al clima local, combinando disefio interior y exterior con estrategias
pasivas de confort ambiental, uso de vegetacidn, iluminacién natural y artificial eficiente, e
incorporacion de tecnologia orientada al usuario, como WiFi gratuito. Todo esto reduce los

costos de mantenimiento a largo plazo y genera una nueva imagen formal para el conjunto.

Estas decisiones proyectuales no solo favorecen la funcionalidad, accesibilidad y
durabilidad del espacio, sino que también se alinean con los lenguajes del disefio arquitecténico
actual, que buscan generar valor estético y emocional. El disefio busca crear un auténtico
“sentido de lugar”, promoviendo que la Plaza Europa no sea solo un espacio para comprar, sino

un referente barrial donde las personas quieran permanecer, interactuar y sentirse identificadas.

Este enfoque esta en plena consonancia con lo que establece el Plan Nacional de Lucha
contra la Pobreza y para el Desarrollo Humano, donde se destaca la importancia de “reducir la
pobreza general y extrema mediante la ampliacion de oportunidades econdémicas, la creacion de
espacios adecuados para el desarrollo productivo y la mejora de la infraestructura urbana”.

(Gobierno de Reconciliacidn, 2022-2026, pag. 17)

Desde una perspectiva académica, el proyecto aporta al debate sobre la intervencion de
edificaciones subutilizadas o deterioradas sin recurrir a su demoliciéon, mediante soluciones
proyectuales basadas en disefio modular, flexibilidad de uso y adaptacién progresiva. Se propone
asi un modelo arquitecténico replicable en otros espacios comerciales con caracteristicas
similares en Managua y otras ciudades del pais, donde el crecimiento urbano exige respuestas
sostenibles y adaptativas. La metodologia empleada —basada en el diagndstico fisico-funcional,
el andlisis del entorno urbano, la lectura contextual y la aplicacién de criterios formales
contempordneos— ofrece una herramienta valiosa tanto para el ambito académico como
profesional. Esta metodologia puede ser utilizada por estudiantes, investigadores y disenadores

como guia en proyectos de intervencién y renovacién urbana con enfoque sostenible.

En este sentido, la investigaciéon se enmarca en la Linea Institucional de Investigacion
“Industria, Arquitectura y Medio Ambiente” de la Universidad Catélica Redemptoris Mater
(UNICA, 2025), especificamente en la Sublinea de Disefio Arquitectdnico. Esta linea busca generar
conocimiento aplicado que promueva soluciones proyectuales responsables, adaptadas a las

necesidades sociales y ambientales del contexto urbano actual.
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Ademas, el estudio contribuye directamente al Plan de Investigacion de la UNICA, al
generar una propuesta innovadora de transformacion del entorno construido que responde a
problemas reales y actuales, fortaleciendo el vinculo entre la formaciéon académica y la practica

profesional.

En el contexto actual, caracterizado por la busqueda de soluciones mds racionales y
sostenibles en la arquitectura, resulta fundamental replantear el uso y la configuracion de
espacios urbanos preexistentes. Renovar la Plaza Europa no solo es un acto de actualizacion
arquitectonica, sino una respuesta estratégica a las condiciones econdmicas, sociales y
ambientales que exigen optimizar el uso del suelo, de los recursos existentes y de la

infraestructura urbana construida.

Particularmente relevante es la ubicacion del proyecto sobre una calle con creciente
vocacién comercial, la cual ha venido consolidandose gracias a la presencia de negocios como
Asados Dofa Tania, Funeraria Refiazco, entre otros comercios locales. Esta dindmica urbana
revela una oportunidad clave para estructurar un eje de servicios y comercio a escala barrial,
donde el redisefio de la Plaza Europa puede funcionar como un catalizador urbano, fortaleciendo

la continuidad comercial y atrayendo nuevas actividades econdmicas organizadas y formales.

En una ciudad como Managua, donde el crecimiento urbano ha sido en gran parte
fragmentado, este tipo de intervenciones ofrecen una visidn alternativa y sostenible: renovar
antes que expandir, redisefiar antes que reemplazar, y reutilizar antes que construir desde cero.
Esta légica no solo reduce el impacto ambiental, sino que también maximiza el valor del entorno
construido y fomenta una arquitectura comprometida con el contexto y las personas que lo
habitan, aportando soluciones concretas al tejido urbano consolidado, y promoviendo una

ciudad mas cohesionada.

El principal aporte innovador del proyecto radica en aplicar una estrategia de renovacion
arquitectonica desde una 6ptica contemporanea, incorporando la expansion modular progresiva,
sin comprometer el funcionamiento de la estructura existente. Esta combinacidon permite
adaptar la plaza a nuevas demandas con flexibilidad y eficiencia, generando un modelo replicable
qgue puede ser usado como referencia en otros espacios comerciales que enfrentan desafios

similares.
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7. Limitaciones de la investigacion

Una de las limitaciones significativas de esta investigacidén es la falta de tiempo para
profundizar adecuadamente en todos los aspectos del tema, lo cual restriegue un analisis
exhaustivo. Ademas, los escases de antecedentes o tesis universitarias de Renovacion Plaza
Comercial. La disponibilidad de algunos hallazgos en otro idioma limita la comprensién del
fendmeno en su entorno particular. Por otro lado, la falta de tiempo por la culminacién de otras

materias de requerimiento dentro del centro de estudios.
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8. Marco tedrico

8.1 Marco referencial

La tesis titulada “Proyecto de Renovacion Arquitectdnica de la Plaza de las Yerbas, como
catalizador urbano (Rodriguez Martinez, 2018), propone la revitalizacion integral de la Plaza de
las Yerbas, ubicada en el barrio Samper Mendoza, Bogotd ciudad de Colombia. Esta plaza es
reconocida a nivel local y nacional por su tradicidn en la venta de hierbas medicinales, esotéricas
y culinarias, constituyendo un importante patrimonio cultural inmaterial que representa las
practicas y saberes campesinos y rurales del pais. Sin embargo, la plaza enfrenta un proceso de
deterioro fisico, inseguridad, desarticulacion con su entorno y disminucién progresiva de su

vitalidad comercial, problemdaticas que amenazan con la pérdida de su identidad y funcion social.

La propuesta de renovacion arquitectdnica parte de la teoria de catalisis urbana,
entendida como la capacidad de un proyecto de desencadenar procesos de transformacion y
desarrollo urbano en su contexto inmediato y en la ciudad. El objetivo es convertir la plaza en un
catalizador urbano que impulse la reactivacidon econémica, social y cultural del barrio Samper
Mendoza y sus sectores aledafios. Para lograrlo, la tesis plantea disefiar un nuevo espacio
arquitectonico que dignifique las condiciones de trabajo de los comerciantes y potencie la
experiencia de los usuarios, incorporando materiales y formas inspiradas en el organicismo como
representacion de la relacién entre la naturaleza y lo construido, en coherencia con la esencia

herbolaria del lugar.

Ademas, la propuesta contempla la creacién de espacios publicos integrados y accesibles
gue fomenten la permanencia y el encuentro social, asi como la reconfiguracién del plan de usos
para incorporar actividades complementarias como gastronomia, cultura y turismo. Esto busca
diversificar la oferta de la plaza y atraer nuevos publicos, generando mayor vitalidad y seguridad
urbana. Asimismo, se plantea la conexién con vias principales y ciclorrutas para mejorar la
movilidad peatonal y vehicular, integrando la plaza a la red urbana de manera funcional y

armonica.

En esencia, esta propuesta considera a la Plaza de las Yerbas como un espacio que
trasciende su funcion de mercado, consolidandose como un hito cultural y social capaz de

revitalizar su entorno y fortalecer la identidad de la ciudad. Se proyecta como un detonante de
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nuevos desarrollos, asegurando su permanencia y relevancia en el tiempo a partir de un disefio
arquitectonico que respete su tradiciéon y potencie su valor como lugar de encuentro,

intercambio cultural y memoria colectiva.

La tesis, titulada "Propuesta de Renovacién Arquitectdnica Funcional y Formal del Edificio
El Ejido 40", (Piedra Ordofiez, 2017) de la Universidad de Cuenca, Ecuador, bajo la direccién del

Arg. Alex Daniel Serrano Tapia en marzo de 2017.

El trabajo aborda la problematica del crecimiento urbano heterogéneo que transforma la
imagen de las ciudades y cédmo, en ocasiones, las edificaciones adaptadas en sectores
consolidados no consideran su impacto paisajistico, urbano, ni funcional-arquitecténico. La tesis
sostiene que una resolucidn arquitectdnica integral en la calidad del disefio final es crucial para
determinar la valia de una obra, resultando en mejoras para la imagen de la ciudad y una mayor

calidad de vida.

Se destaca la necesidad de refuncionalizar y renovar edificios subutilizados o
deshabitados que poseen valor social e histérico, con el fin de mejorar su forma y funcién, y asi
"despertar la memoria del colectivo por medio de sus vivencias y percepciones del pasado, pero
brinddndoles un ambiente de habitabilidad diferente" (Piedra Ordofiez, 2017). Los principales
aspectos para considerar en esta renovaciéon incluyen el deterioro constructivo, el

incumplimiento de la normativa, la falta de equipamientos adecuados y el mal uso del espacio.

La importancia de esta investigacidn recae sobre una limitante, la falta de tesis nacionales

encontradas sobre el tema de enfoque de renovacién sobre edificios comerciales.

8.2 Marco conceptual

El marco conceptual es el conjunto de definiciones y categorias tedricas que enmarcan y
orientan la investigacion. En este caso, se centra en la plaza comercial, entendida como un
espacio arquitectdnico y urbano que agrupa locales de comercio, oficinas y servicios en un mismo
recinto, disefiado para facilitar la interaccién de usuarios y dinamizar la actividad econdmica. Este
marco delimita los atributos esenciales de la plaza comercial —su caracter multifuncional, su

organizacién espacial, su relaciéon con el entorno urbano y su papel como nodo de encuentro—,
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sirviendo de guia para el andlisis y la propuesta de renovacién arquitecténica de la Plaza Europa.

(Lopez de Asiain, 2004)
Renovacion arquitectonica

La renovacidn arquitectdnica es un campo multidimensional que implica la intervencion
en edificios y espacios construidos con el objetivo de actualizar su funcionalidad, mejorar su
estética y prolongar su vida util, sin perder la identidad y el valor histérico o cultural que puedan
poseer. Se necesita saber la definicién y alcance de la Renovacidon que consiste en intervenir
edificaciones existentes con el fin de mejorar su funcionalidad, estética, eficiencia y
adaptabilidad, respondiendo a nuevas necesidades sin reemplazar completamente la estructura
original. Este proceso puede incluir ampliaciones fisicas, redistribucion espacial y modernizacion
tecnolégica, respetando el valor del inmueble y potenciando su vida util. Segun (Garcia & Toro,

2017), renovar no implica Unicamente conservar, sino adaptar y extender:

“La renovacion arquitectdnica consiste en la mejora, ampliacién o adaptacién funcional
de espacios existentes, permitiendo su adecuacién a nuevas demandas de uso y normativas
contemporaneas, sin que esto suponga su demolicién o reconstruccion total” Segun (Garcia &

Toro, 2017, pag. 45).

La renovacion arquitectdnica puede entenderse como un proceso de transformacién que
abarca desde la restauracidon y rehabilitacion hasta la remodelacion y reestructuracion de
edificios existentes. Segun el articulo de revista de (Diaz Berrios, 1985), citado en el analisis de la
restauracién arquitectdnica, esta busca restablecer un estado completo y funcional del inmueble,
respetando la pureza del estilo original y adaptandolo a nuevas necesidades sin introducir
elementos ajenos al disefio primario. Esta definicion enfatiza la importancia de mantener la
coherencia estilistica y funcional, lo que es especialmente relevante en edificios patrimoniales o

con valor historico.

La renovacién arquitectéonica es fundamental para la sostenibilidad porque
permite priorizar la rehabilitacién de estructuras existentes, lo que reduce significativamente el
impacto ambiental asociado con la demolicién y construccion de nuevos edificios, disminuye la
generacion de residuos y emisiones de carbono, y contribuye a conservar el patrimonio

arquitectonico y cultural de las ciudades. Ademas, esta practica mejora la eficiencia energética
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de los edificios y garantiza la accesibilidad universal, promoviendo entornos urbanos mas

inclusivos y resilientes. (Arquitectura Urbana, 2023)

"Priorizar la renovacion y rehabilitacion de estructuras existentes antes que la
construccion de nuevas es una estrategia clave en la arquitectura sostenible, ya que
permite reducir el impacto ambiental asociado con la construccion de nuevos edificios,
conservar el patrimonio arquitectonico y cultural, y garantizar la accesibilidad universal.”

(Arquitectura Urbana, 2023, pag. 14).

En el contexto de edificios comerciales y oficinas, la renovacion arquitectdnica facilita la
integracion de tecnologias modernas, mejora la eficiencia energética y crea espacios flexibles y

funcionales que responden a las necesidades cambiantes del mercado (RedURBS, 2023).
Plaza Comercial

La plaza comercial es un concepto arquitecténico que ha evolucionado a lo largo de la
historia, adaptandose a las transformaciones econdmicas, sociales y culturales de las ciudades.
Para comprender su relevancia en la investigacidn, es fundamental analizar sus definiciones,
caracteristicas y funciones, asi como las perspectivas tedricas que sustentan su disefio y

desarrollo.

Una plaza comercial es un edificio o conjunto de edificios de gran tamafio que alberga
locales y oficinas comerciales, disefiado para agrupar en un espacio determinado diversas
tiendas, ademas de incluir lugares de esparcimiento y diversién como cines, ferias y exposiciones,
funcionando como un espacio publico de consumo y ocio. Su finalidad principal es facilitar la
compra y venta de bienes y servicios en un entorno concentrado que favorece la economia de
aglomeracion, permitiendo a los consumidores realizar multiples compras sin salir del recinto.
(Lépez Parra). Este tipo de espacios no solo alberga tiendas, sino que incluye areas de
esparcimiento como cines, zonas de comida y configurando un ambiente multifuncional que

combina comercio y ocio.

A diferencia del concepto mdas amplio de centro comercial o mall, la plaza comercial
puede enfatizar un disefio abierto o semiabierto, con espacios comunes que fomentan la
interaccidn social y la experiencia del usuario, integrando elementos arquitecténicos que remiten

a la tradicion de las plazas publicas como espacios de encuentro y convivencia. (hc estudio, s.f.)
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Las plazas comerciales contempordneas se disefian para ofrecer una experiencia integral
gue va mas alla de la compra. Segun (hc estudio, s.f.), el concepto arquitectdnico de una plaza
comercial incluye: espacios abiertos y accesibles que fomentan el encuentro social y el sentido
de pertenencia. La integracién de areas verdes, fuentes, patios y zonas culturales que enriquecen
la experiencia del visitante. La Distribucién estratégica de locales comerciales, tiendas ancla,

areas de comida y entretenimiento para maximizar la circulacion y visibilidad.

La plaza comercial puede entenderse como una evolucién del concepto tradicional de
plaza publica, que histéricamente ha sido el centro politico, social y econdmico de la ciudad (hc
estudio, s.f.). La renovacion y disefio de plazas comerciales contemporaneas buscan recuperar

estas funciones, adaptandolas a las dindmicas del consumo y el ocio actuales.

Arquitecténicamente, la plaza comercial es un espacio hibrido que combina elementos
de arquitectura comercial, urbanay paisajistica. (Argiles Elena, 2023) destaca que la arquitectura
comercial debe responder a las necesidades funcionales del comercio, pero también crear

ambientes atractivos y confortables que inviten a la permanencia y al disfrute.

Sin embargo, criticas contempordaneas sefialan que muchas plazas comerciales pueden
convertirse en espacios de desolacidn y segregacion, al estar disefiadas para funcionar como
centralidades cerradas y exclusivas, limitando la interaccién social y fragmentando la ciudad
(Arquine, 2021). Este debate subraya la importancia de un disefio inclusivo y abierto que fomente

la integracién urbana.

Las plazas comerciales se han convertido en nodos estratégicos que integran comercio,
oficinas, servicios y espacios culturales, contribuyendo a la vitalidad econémica y social de las
ciudades. Su disefio debe considerar aspectos de accesibilidad, sostenibilidad, flexibilidad y

experiencia del usuario para garantizar su éxito y relevancia.
Experiencia de usuario comercial como eje central del disefio

La experiencia de usuario comercial es un concepto central en la arquitectura comercial
y el disefio de espacios de venta, que busca generar en el cliente una interaccidn positiva,
memorable y satisfactoria dentro del entorno fisico de compra. Este término abarca no solo la

funcionalidad y estética del espacio, sino también la conexion emocional y sensorial que se
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establece entre el usuario y el lugar, influyendo directamente en el comportamiento de compra

y la fidelizacién. (Fernandez Espina Almohalla, C, 2017)

La experiencia de usuario comercial se refiere a la vivencia integral que tiene un cliente al
interactuar con un espacio comercial, incluyendo factores emocionales, sensoriales y
funcionales. Segun (Scriptum Designs, 2025), la arquitectura comercial debe crear un conceptoy
una experiencia vivencial que genere un emotional engagement o compromiso emocional con el
cliente, haciendo que la tienda o espacio comercial deje una huella positiva y duradera. Esto

implica que el disefio debe ser cémodo, funcional, atractivo y reflejar la imagen de marca.

(Krion, 2024) complementa esta definicidon sefialando que la arquitectura comercial no
solo se enfoca en la estética, sino en facilitar el transito del cliente, incentivar las ventas y mejorar

la experiencia general, integrando aspectos como la distribucién, iluminacion y accesibilidad.

La arquitectura comercial es la disciplina que disefia y construye espacios comerciales con
el objetivo de mejorar la experiencia del cliente y aumentar la rentabilidad del negocio (Argiles,
2024). Esta arquitectura considera tanto el disefio interior —disposicidn de espacios, materiales,
colores y mobiliario— como el disefio de la fachada, buscando transmitir la identidad de la marca

y atraer al publico.

Un espacio comercial bien disefiado crea un ambiente acogedor que fomenta la
interaccion del cliente con los productos y servicios, facilitando una experiencia de compra
positiva y fluida (Scriptum Designs, 2025). Ademas, la funcionalidad y eficiencia operativa son
esenciales para garantizar que el negocio funcione sin inconvenientes, lo que también impacta

en la percepcion del usuario.

La renovacion de la Plaza Comercial Europa debe garantizar que el conjunto no solo se
modernice estéticamente, sino que funcione de manera eficiente en su operacion diaria,
permitiendo un uso flexible, adaptable y sostenible en el tiempo. La optimizacion de flujos de
personas y mercancias es fundamental para evitar congestiones, facilitar el acceso y maximizar
la exposicion de cada local comercial. Gémez sefiala que “Un disefio eficiente debe asegurar la
fluidez de la circulacion de visitantes y mercancias, maximizando la visibilidad de los locales y
minimizando los cuellos de botella para una operacidn sin interrupciones” (Gémez, 2018, pag.

95). Uno de los elementos clave de esta propuesta es la inclusidon de paredes moviles o tabiques
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modulares, los cuales permiten reconfigurar facilmente los espacios segun las necesidades de los
arrendatarios. Esta solucidon proporciona una alta versatilidad funcional, permitiendo
adaptaciones sin alterar la estructura ni generar mayores costos operativos. La posibilidad de
subdividir o ampliar espacios de forma prdctica contribuye a una gestion mas dindmica y rentable

del conjunto.

Ademas, “La seleccion de materiales duraderos y sistemas de facil mantenimiento, junto
con la prevision de espacios flexibles, son cruciales para la sostenibilidad econdmica y operativa
de la plaza comercial a largo plazo” (Gémez, 2018, pag. 102). Se prevé el uso de materiales
duraderos y de bajo mantenimiento, lo cual reduce los costos operativos a largo plazo y mejora

la sostenibilidad del proyecto desde el punto de vista econdmico y ambiental.

La experiencia de usuario comercial va mas alla de lo visual y funcional; implica una
conexién emocional y sensorial con el espacio. Segun la arquitectura experiencial descrita en
(Redaccidn, 2024), el disefio debe apelar a las emociones mediante la estimulacion sensorial e

intelectual, creando momentos memorables que fortalecen el vinculo entre el cliente y la marca.

El disefio centrado en el usuario considera la intenciéon y mentalidad de los visitantes, sus
expectativas y necesidades, para generar un compromiso profundo con el espacio. Esto incluye
la organizacion espacial, la iluminacidn, la acustica, los aromas y otros elementos que conforman

una experiencia multisensorial. (Redaccion, 2024)

Cabe destacar dentro de la experiencia de usuario, la arquitectura de la experiencia
(Experience Architecture, EA) es un enfoque que mapea y disefa el recorrido del usuario para
crear interacciones coherentes y atractivas, tanto en espacios fisicos como digitales (Cognizant,
2025). En el ambito comercial, la EA ayuda a planificar cada punto de contacto con el cliente,

asegurando que la experiencia sea fluida, inclusiva y satisfactoria.

Este enfoque es clave para construir una ventaja competitiva sostenible, ya que permite
disefar espacios que no solo atraen clientes, sino que también facilitan su fidelizacién y mejoran

la imagen de marca (Cognizant, 2025).
En consonancia con la arquitectura de la experiencia la tecnologia se integra en la
renovacion para optimizar la experiencia del visitante y la gestion del espacio. El concepto de

"smart retail" se materializa. "La tecnologia se convierte en un aliado estratégico para la
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renovacion, permitiendo la interaccidén personalizada con el cliente, la optimizacion de los flujos
y la recoleccidn de datos que informan las decisiones de gestion y disefio" (Deloitte, 2021, pag.
8). Esto abarca desde pantallas interactivas y espejos inteligentes hasta sistemas de conteo de

personas y andlisis de trafico.

La conectividad y la personalizacién son esenciales. Una buena infraestructura Wi-Fiy la
implementacién de aplicaciones moviles que ofrezcan servicios personalizados, promociones y
navegacion interior son elementos clave para "mantener la relevancia de la plaza comercial en la
era digital". (Capgemini, 2020, pag. 15)

El retail contemporadneo enfrenta el reto de diferenciarse en un mercado competitivo y
digitalizado. La experiencia de usuario comercial es una estrategia fundamental para atraer y
retener clientes, creando espacios que invitan a la permanenciay a la interaccién (BlogUNAGRAS,
2022). Estudios indican que los usuarios visitan centros comerciales y tiendas no solo para
comprar, sino también para socializar, entretenerse, descubrir y buscar inspiracion (Redaccion,
2024). Por ello, el diseiio de la experiencia debe contemplar multiples dimensiones y modos de

interaccion, integrando comercio, ocio y servicios en un entorno coherente y atractivo.
Identidad, Branding y Narrativa Espacial

“La renovacidén arquitectdnica es una oportunidad para redefinir la identidad de la plaza
comercial, transformandola en un espacio con caracter propio, reconocible y memorable, que

resuene con su publico objetivo” (Fernandez, 2019, pag. 78).

La renovacidn arquitectdnica de la Plaza Europa representa una oportunidad estratégica
para redefinir su identidad comercial y urbana, dotandola de un caracter distintivo y coherente
con su nombre. La construccion de una identidad espacial clara y reconocible es vital para atraer
y fidelizar usuarios, diferenciando el conjunto de su competencia inmediata y fortaleciendo su
imagen publica.

En este sentido, el disefo incorpora elementos visuales y simbdlicos inspirados en el
imaginario europeo, como el uso de colores institucionales, grafica contemporanea y la inclusién
de banderas de la Unién Europea en puntos estratégicos del recorrido, generando un entorno

tematico que refuerce la marca del conjunto. Estos elementos no solo decoran, sino que
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comunican una narrativa coherente con el nombre “Plaza Europa”, ayudando a construir una

marca espacial que evoque orden, sobriedad y actualidad.

“Mas alla de la funcionalidad, el disefio debe evocar un sentido de lugar, una atmésfera
distintiva que invite a la conexidén emocional y a la creacién de recuerdos”. (Lynch, 1960, pag. 64)
Mas alla de la funcionalidad, se busca generar un verdadero “sense of place” —sentido de lugar—
, una atmosfera distintiva que invite a la conexién emocional con el espacio y estimule la creacion
de memorias significativas. Esta narrativa espacial no solo embellece, sino que fortalece la
identidad colectiva y el arraigo, conectando a los usuarios con el espacio a través de simbolos

visuales, experiencias sensoriales y organizacion funcional pensada desde el disefio emocional.
Sostenibilidad y Disefio Bioclimdtico

La sostenibilidad es un pilar ineludible en todo proceso de renovacién arquitecténica
contempordnea. No solo responde a la responsabilidad ambiental que compete a la disciplina,
sino que también garantiza la eficiencia operativa a largo plazo del edificio, reduciendo costos,

consumo energético y el impacto ambiental del conjunto.

Nelia Gonzdlez en su articulo de revista hace énfasis al conjunto de procesos para lograr
la sostenibilidad. “La integracién de estrategias bioclimaticas, el uso de energias renovables y la
gestidon eficiente del agua y los residuos son imperativos en la renovacién de las plazas
comerciales para minimizar su impacto ambiental y promover su viabilidad a largo plazo”

(Gonzales, 2014)

Dentro de la propuesta se incorporan estrategias de disefo bioclimatico que consideran
el clima local, la orientacién solar, la ventilacion cruzada y la proteccién pasiva contra el calor.
Ademas, se integraran paneles solares ubicados en los techos de los distintos edificios,
aprovechando las amplias superficies existentes para la captacion de energia fotovoltaica, lo cual
contribuird significativamente a la generacidon de energia limpia y reducird la dependencia de

fuentes no renovables.

Ademas, en una propuesta de renovacion sostenible se alcanza con el uso de sistemas de
iluminacion LED, climatizacidn eficiente, aislamiento térmico optimizado y ventilacion natural en

areas comunes. Estas decisiones proyectuales no solo mejoran el confort de los usuarios, sino
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gue también consolidan la sostenibilidad econdmica del conjunto, al reducir el mantenimiento y

los gastos operativos en el tiempo.
Accesibilidad Universal

La accesibilidad universal es un concepto esencial dentro de la arquitectura
contemporanea, enfocado en el disefio de trayectos y recorridos accesibles, seguros y comodos
para todas las personas, sin distincién de capacidades fisicas, sensoriales o cognitivas. Este
enfoque busca garantizar la movilidad plena dentro del entorno construido, eliminando barreras

gue impidan o limiten el desplazamiento auténomo.

La accesibilidad universal se refiere a la planificacion y disefio de rutas internas y externas
en un edificio o espacio urbano que permiten el acceso equitativo y funcional a todas las areas.
Esto incluye pasillos amplios, rampas adecuadas, seialética clara y condiciones fisicas que no
representen obstaculos para personas con movilidad reducida, personas mayores, embarazadas,

niflos o personas con discapacidades sensoriales.

En el articulo de revista de Arquifach sefiala que “La arquitectura Universal o accesible se
define como la disciplina que disefia espacios, edificaciones y comunidades que sean
completamente funcionales, seguros y cédmodos para cualquier persona, sin importar sus

capacidades fisicas o sensoriales” (Arquifach, 2025)

Se destacan una serie de principios para el disefio inclusivo, segin (Arquitectura O. ,
2025), para ello se sustenta en principios que guian la creacion de entornos accesibles y justos,

Ill

integrando el “uso equitativo” entendido como espacios que pueden ser utilizados por todas las
personas, con caracteristicas que facilitan el acceso y la movilidad, como puertas automaticas,

rampas y pasillos amplios.

Se enfatiza en la “flexibilidad de empleo” como el disefio adaptable que permite modificar
ambientes para atender a una variedad de usuarios y situaciones, como bafos y cocinas con
elementos ajustables en altura. Finalmente se puntualiza en un “uso sencillo e intuitivo”
integrando espacios con sefalizacion clara, accesos faciles y configuraciones que no generen
confusién, promoviendo seguridad y autonomia. Estos principios aseguran que los espacios sean
inclusivos desde la fase de disefio, evitando soluciones parche o adaptaciones posteriores que

pueden ser insuficientes o incomodas. El disefio universal es una herramienta para disminuir
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desigualdades y promover la justicia social en el entorno construido (Expocihachub, 2024). La
arquitectura inclusiva contribuye a mejorar la calidad de vida, fomentando la independencia y
autonomia de personas con diferentes capacidades, y normalizando su presencia en espacios

publicos y privados.

Como sefiala (Sert, 2022), disefiar para la diversidad eleva la calidad arquitecténica en
general, democratizando el espacio y generando entornos mads confortables y accesibles para
toda la poblacion. Este enfoque se estd consolidando como un deber ético y profesional en la
arquitectura contemporanea. Desde una perspectiva conceptual el diseno universal se basa en
la idea de que la discapacidad no reside en la persona, sino en el entorno construido que impone
barreras (Sert, 2022). Por tanto, el disefio debe ser proactivo y universal, anticipando las

necesidades de todos los usuarios para lograr entornos verdaderamente accesibles y sostenibles.
Edificio Ancla

En los de intervencidn arquitectdnica, el edificio ancla puede entenderse como la estructura
original o nucleo primario que proporciona continuidad y referencia tipoldgica, espacial e
identidad histérica sobre la cual se articula una intervencidn. Esta estructura fundacional
conserva memoria y legitimidad, actuando como punto de partida, mientras que el edificio
base representa el nuevo desarrollo o la edificacidon renovada que se asienta sobre esa base
histérica. La relacién entre ambos promueve una renovacién respetuosa que optimiza recursos
existentes y cumple con demandas funcionales y energéticas actuales. Este enfoque, ofrece
mayor sostenibilidad en comparacién con la demolicidn y construccidn ex novo, y fortalece la
identidad urbana a través de una transicidon coherente entre lo antiguo y lo contemporaneo

(UNESCO, 2024)
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9. Marco metodolégico
En este apartado se describe el enfoque de la investigacién, la definicién operativa de las
categorias de analisis, asi como los métodos y técnicas aplicados, integrado al procesamiento y
analisis de la informacion recabada, para el desarrollo de la investigacidn y el desarrollo de Ia
propuesta de disefio para la renovacion arquitectdnica de la Plaza Comercial Europa. Todo ello

enfocado a dar repuestas en el orden metodoldgico a las preguntas de investigacion planteadas.
9.1. Enfoque cualitativo y su justificacion

La presente investigacién adopta un enfoque cualitativo como fundamento metodoldgico
central. Esta elecciéon responde a la necesidad de comprender de manera profunda las
experiencias, percepciones, aspiraciones y necesidades de los actores involucrados en el uso
diario de la Plaza Comercial Europa, con el fin de desarrollar una propuesta de renovacion
arquitectdnica coherente con la realidad funcional del edificio. El enfoque cualitativo facilita la
interpretacion de los significados que los usuarios otorgan a los espacios, asi como la
identificacién de carencias no evidentes desde una perspectiva meramente técnica. Permitié no
solo diagnosticar el estado fisico del edificio, sino también revelar elementos clave que surgieron

como objetivos especificos del proyecto de renovacién.

Entre los principales hallazgos, se identificd la necesidad de mejorar las protecciones
solares, dado que el ingreso directo del sol a los mdédulos —especialmente en las fachadas
expuestas al este— afecta tanto el confort térmico como el rendimiento laboral de los usuarios.
Esta problematica resalta la importancia de incorporar soluciones arquitectdnicas pasivas como

celosias, aleros o materiales de control solar.

Asimismo, los resultados del estudio senalaron la conveniencia de ampliar el nimero de
mddulos disponibles, debido al creciente interés por parte de nuevos arrendatarios, lo cual
refleja una mayor demanda de espacios comerciales o administrativos. Esta expansién no solo
debe contemplar criterios espaciales y funcionales, sino que se proyecta como una oportunidad

para dinamizar el conjunto comercial y atraer mayor flujo de visitantes.

Por otro lado, se detectd la falta de espacios de esparcimiento o descanso, especialmente
valorados por las personas que trabajan en el edificio. Se evidencié la necesidad de habilitar un

area comun donde los usuarios puedan realizar pausas activas, compartir bebidas, o disponer de
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mesas y mobiliario para disfrutar del tiempo libre durante el horario laboral. Este aspecto fue
expresado de forma reiterada en la encuesta y se considera fundamental para mejorar la calidad

del ambiente laboral y reforzar la identidad colectiva del conjunto. (Ver Anexo F)

El enfoque cualitativo permite explorar la riqueza contextual del entorno fisico natural y
construido, comprender la légica de los modelos andlogos, asi como interpretar el marco legal
gue sustenta la propuesta de renovacidn, facilitando la formulacién de criterios de disefio y la

definicién de los requerimientos de la propuesta de disefio.

Este estudio puede clasificarse, segun distintos criterios metodolégicos, por la
aplicabilidad de los resultados, se considera una investigacion aplicada, ya que busca generar una
propuesta concreta de renovacion de las actuales instalaciones comerciales que pueda ser

implementada como una solucion real.

Segun el nivel de profundidad del conocimiento, se trata de una investigacion descriptiva,
pues permite conocer a fondo las condiciones actuales de la Plaza Comercial Europa, asi como
identificar oportunidades de mejoray proyeccion futura del espacio comercial. Por su orientacion
temporal, se define como una investigacion transversal y prospectiva, al desarrollarse en un
momento determinado del afio 2025, pero con una mirada hacia los impactos futuros que puede

tener en el entorno urbano de Colonial Los Robles.

Por el tipo de disefio, se considera una investigacién de campo basada en la recoleccién
de datos a través de técnicas cualitativas como la observacion directa, entrevistas
semiestructuradas a actores locales y andlisis documental. Ademas, se emplean herramientas
propias del disefo arquitectdnico como matrices, diagramas y esquemas volumétricos que

facilitan la interpretacién y transformacién del entorno estudiado.
9.2. Definicidn operativa de categorias de analisis

En cuanto a categoria hace referencia al conjunto de elementos fisicos, naturales, del
medio construido, normativos y referenciales que influyen en la concepcidn, formulacion y
materializacién del disefio arquitectdnico. Considera tanto el sitio especifico del emplazamiento
como los factores que regulan, condicionan o inspiran el proyecto. Su analisis permite establecer

una respuesta arquitectdénica pertinente, sostenible y contextualizada.
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Las categorias de analisis se derivan directamente de los objetivos especificos de la

investigacion (Ver Tabla 1) se relacionan con las caracteristicas del entorno del area de proyecto

y procedimentales propios del disefo arquitecténico, que se pretende aplicar para formular una

propuesta espacial. En este sentido se definen los conceptos operativos a partir

de las categorias planteadas, de aqui se desprenden las unidades de observacién y analisis (Ver

Tabla 1) como los elementos concretos donde se recopilard la informacién mediante entrevistas,

observacion no participante, fotografias, documentos y planos. Finalmente, de las unidades de

analisis se desprenden los campos de andlisis que son fragmentos especificos de informacién que

serdn interpretados. (Ver Anexo A)

Tabla 1. Definicion operativa de categorias de andlisis

arquitectonica para la
renovacién formal y funcional
de sus instalaciones.

arquitectdnico.

Objetivos Especificos Categorias Unidades de Observacién Unidades de analisis
Entorno fisico natural del sitio
. - de proyecto.
Estudio de sitio proy - -
Entorno del medio construido
Analizar las caracteristicas del sitio de proyecto.
fisico-naturales y construidas Marco legal Marco normativo nacional.
de la Plaza Comercial Europa, | Entorno del Marco normativo internacional
orientadas a la definicion de | proyecto de i Modelo analogo nacional
- . - L Modelos analogos - - -
criterios  de intervencion | disefio Modelo andlogo internacional

Criterios de disefio

Criterios de disefio
emplazamiento

Criterios de disefio funcionales

Criterios de disefio formales

Criterios de disefio estructural
constructivo

Disefiar instalaciones
comerciales y de servicio que
optimicen la funcionalidad del
espacio mediante la renovacion
de circulaciones, accesos y
dreas comunes, garantizando
una experiencia de usuario.

Proceso de
disefo del
proyecto

arquitectodnico.

Prefiguracion Proyecto
Arquitecténico

Prefiguracion del conjunto

Prefiguracién de la propuesta
arquitectonica

Desarrollo Proyecto
Arquitectdnico

Propuesta arquitectdnica

Propuesta estructural
constructiva

Estimado de costos
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9.3. Poblacion y muestra tedrica

La poblacion objeto de este estudio esta conformada por la gerencia de la Plaza Europa,

asi como por los gerentes de las diversas plazas comerciales ubicadas en la ciudad de Managua.

Para la muestra representativa, se realizé una entrevista en profundidad a la gerencia de
Plaza Europa (ver Anexo F), con el propésito de definir los requerimientos para su proceso de

renovacion arquitectodnica.
9.4. Métodos y técnicas de recoleccion de datos

Siguiendo el enfoque cualitativo de la investigacidn, la recoleccion de datos se disefié para
capturar en profundidad las experiencias, percepciones y significados de los actores involucrados
en Plaza Europa, ademas de registrar las condiciones espaciales y comerciales del entorno urbano

de Los Robles.

Se utilizd6 un método analitico inductivo, apoyado en herramientas como el andlisis
documental, proyectual y la observacidn arquitecténica. Este enfoque permitié abordar la
complejidad del fendmeno, identificando tanto los elementos tangibles (espacios, mobiliario,
organizacién) como los intangibles (memoria colectiva, percepcién de los usuarios, sentido de

pertenencia y practicas comerciales).

Asimismo, se llevd a cabo una observacién directa y sistematica del espacio de Plaza
Europa, evaluando su uso diario, interaccion con clientes, circulacién, barreras fisicas,
accesibilidad, iluminacién, ventilacién y fachada. Esta técnica permitié identificar necesidades
espaciales especificas y registrar comportamientos espontaneos no visibles en entrevistas. Se
realizaron observaciones comparativas en otras instalaciones comerciales de Managua,
enfocadas en disefio, atencidn, ubicacién y servicios, documentadas mediante fichas de campoy

registros fotograficos (ver Anexos By C).

Respecto a analisis de documental se revisaron una serie documentos y portales digitales
que faciliten la informacion que permitieron sustentar los campos de andlisis planteados; con el

fin de comprender el entorno fisico y los requerimientos para el disefio arquitecténico.

Por otra parte, el registro fotografico y el levantamiento arquitecténico permitieron

diagnosticar el estado actual del local mediante fotografias panordamicas y de detalle,
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levantamientos de coquis y planos, diagramas de flujo de clientes y zonas de conflicto espacial.
Estos insumos, incluidos en el Anexo D, fueron esenciales para identificar puntos criticos y

oportunidades de mejora en el proceso de renovacién arquitecténica.
9.5. Procedimientos para el procesamiento y analisis de informacion

El andlisis de la informacién se desarrolld a través de un proceso sistematico de
organizacién e interpretacion contextual, con el objetivo de extraer significados relevantes para
responder a los objetivos planteados. Dado que el estudio busca comprender experiencias,
percepciones y dindmicas espaciales en Plaza Europa y su contexto en Los Robles, se implementé

una estrategia flexible e inductiva.

La primera fase consistié en la organizacidn de los datos obtenidos mediante entrevistas,
observaciones, andlisis documental y registros fotograficos, estructurandolos segun el
instrumento y considerando el estudio de sitio, el marco normativo, los modelos analogos y los
criterios de disefio (ver Anexos B, Anexo C, Anexo D, Anexo E, Anexo F). En la segunda fase se
aplicé la triangulacién de fuentes y técnicas para fortalecer la validez y confiabilidad de los
hallazgos. Se evidencia en la aplicabilidad del marco legal y la formulacién de los criterios de
disefio, para ello compard la informacién de entrevistas, observaciones y documentacién
académica y normativa, identificando la coherencia entre percepciones y la realidad fisica, asi
como posibles brechas o contradicciones que orientaran las decisiones proyectuales. (ver Anexos
D, Anexo E). La tercera fase incluyd la visualizacién y sistematizacion de la informacion
recolectada a través de planos de uso, diagramas de flujo de personas y productos, esquemas
volumétricos, compositivos y estructurales, asi como tablas sintesis. Finalmente, la cuarta fase
implico el desarrollo de la propuesta de disefio arquitectdnico, que integrd la elaboracién de los
planos, ademas del calculo estimado de costos de la obra. En la Sintesis y redaccién de resultados
se sistematizaron los hallazgos relevantes en funcién de las categorias analizadas,
relacionandolos con los objetivos planteados y con el marco tedrico de la investigacion. Los
resultados se presentaran en forma narrativa, acompafiados de citas y referencias estilo APA

séptima edicién y evidencias visuales que sustenten las interpretaciones.
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10. Resultados y discusion

En este capitulo se presentan y analizan los principales resultados obtenidos a lo largo de
la investigacidn de la renovacién arquitecténica y urbana de Plaza Europa Managua, abordando
el estudio de sitio, el marco legal, y otros hallazgos relevantes. Se expone de manera clara y
organizada la informacion recopilada, integrando la discusion analitica para su interpretacion y
su relacion con los objetivos de la investigacidn, asi como sus implicaciones y relevancia en el

contexto urbano y social actual.

10.1 Estudio de sitio

El estudio de sitio constituye un analisis exhaustivo del entorno fisico, territorial y social
del area de intervencién. Este apartado presenta el entorno territorial, el analisis fisico natural,
el medio construido y un diagndstico FODA, permitiendo comprender las condiciones existentes

para fundamentar la propuesta de disefio arquitecténico y urbano de Plaza Europa.

Analisis Fisico Natural del sitio de Proyecto
Entorno territorial

El entorno territorial es el sistema complejo y dindmico que conforma el contexto fisico,
social, econdmico, ambiental, cultural y normativo de un lugar determinado. No se trata solo del
espacio que rodea un punto geografico, sino del conjunto de factores interrelacionados que

definen la identidad, vocacién, funcionalidad y potencial de un territorio.

Este entorno es el marco de referencia contextual en el cual se insertan procesos
humanos (como la urbanizacion, la edificacion o la movilidad) y naturales (como el clima, la
geografia o los riesgos ambientales), y es crucial para cualquier andlisis territorial, planificacion
urbana, o disefio arquitectdnico.

Ubicacion
El Proyecto estad ubicado al negocio que ofrece alquiler de mddulos y oficinas en Plaza
Europa, situada en el sector Los Robles, cerca de Altamira: Ubicacién Colonial Los Robles,

de Enacal-Altamira, 50 varas al oeste, Managua, Nicaragua
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Figura 1. Plano del Entorno — Barrios alrededor del Sitio — Distrito |
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Nota. Algunos ejes en el entorno del Sitio que son parte del distrito | de Managua.

Coordenadas estimadas: Latitud: 12.1190 N, Longitud: —86.2320 W Zonas
Cod. Zona: V-2
La zona es de Caracter de Vivienda de Densidad Media

El Distrito | de Managua se ubica en la zona central de la capital de Nicaragua, abarcando parte
del casco histérico, cultural y administrativo de la ciudad. Limita al norte con el Lago Xolotlan, al
sur aproximadamente hasta la Rotonda El Gliegliense y sectores cercanos a la Carretera a
Masaya, al este con el Distrito Il hacia la Universidad Nacional de Ingenieria (UNI) y al oeste con
el Distrito lll en barrios como La Fuente. Este distrito incluye sectores emblematicos como el
Centro Histérico de Managua, la Plaza de la Revolucidn, la Catedral Antigua, el Parque Central,
asi como los barrios San Sebastian, San Antonio, Monsefior Lezcano, Rubén Dario y Martha

Quezada, consolidandose como el nucleo politico, histérico, comercial y cultural de la ciudad.
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Esta localizacion tiene como Hitos Urbanos: Asados dofia Tania, Funeraria Renazco, Y Alianza

Francesa (Ver Figura 2)

Figura 2. Plano Entorno Territorial — Hitos
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Nota. Hitos relevantes sobre el entorno territorial sobre la calle de uso comercial en Colonia Los

Robles, Managua.

Andlisis fisico natural del sitio de proyecto

El andlisis fisico-natural del sitio de proyecto es una evaluacién detallada de las

condiciones naturales que caracterizan el terreno o el espacio fisico donde se desarrollara una

obra arquitecténica, urbana o de infraestructura. Este analisis permite comprender el

comportamiento del entorno natural y su influencia sobre el disefio, construccién, uso vy

sostenibilidad del proyecto.
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Se considera una etapa fundamental en la planificacién y disefio, ya que identifica

limitaciones, oportunidades, riesgos y ventajas que ofrece el terreno desde el punto de vista

natural.

Figura 3. Plano Fallas Sismicas de Managua
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Nota. Las fallas que pasan por el Terreno son Zogaib y Escuelas
Imagen extraida de: CAD Architects

Figura 4. Altura de terreno del edificio respecto al nivel de la calle

Nota. Posee una altura de 1.45 respecto al nivel de la calle. Disminuyendo inundaciones.
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1- Geologia y Topografia: El sitio de proyecto se ubica en una zona donde las fallas
geoldgicas mds cercanas son la Falla Zogaib y Tiscapa, lo que implica una alta sismicidad en el
area. Esta condicion geoldgica exige una respuesta estructural reforzada que incorpore sistemas
de prevencién y mitigacion ante sismos, asi como la implementacién de protocolos de evacuacién
y alerta temprana. Aunque esta realidad representa una amenaza significativa, también se
considera una fortaleza la conciencia existente sobre el riesgo sismico. Por otro lado, la topografia
del terreno es favorable, ya que se encuentra a 1.45 metros sobre el nivel de la calle, sin taludes
ni pendientes pronunciadas, lo cual facilita la accesibilidad y la urbanizacién del sitio. Esta
topografia uniforme permite un disefio arquitectdnico mas accesible, la optimizacion del
escurrimiento pluvial y la implementacién eficiente de infraestructura urbana, aunque se deben
considerar posibles acumulaciones de agua en zonas planas o cerradas que podrian generar

desbordamientos en caso de lluvias intensas.

2. Hidrologia: En términos hidroldgicos, el sitio presenta una baja probabilidad de
inundacion debido a su ubicacién elevada con respecto al nivel de calle, asi como la existencia de
un sistema de drenaje pluvial. Esta condicidn reduce significativamente la vulnerabilidad ante
precipitaciones extremas, constituyendo una fortaleza del terreno. No obstante, se deben

contemplar medidas complementarias como la mejora de drenajes existentes y el uso de

Figura 6. Drenaje Pluvial de Edificios Figura 5. Drenaje Pluvial de Edificios

Nota. Asoleamiento, Circulacion y espacio de

Nota. Drenaje Actual encontrado en el :
oportunidad

edificio construido

materiales permeables en la pavimentacién
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para evitar acumulaciones puntuales. Se identifica como debilidad el posible impacto del agua en
muros de contencién, lo cual podria comprometer la estabilidad estructural si no se controlan
adecuadamente las escorrentias. La amenaza principal en este sentido estaria asociada al
deterioro progresivo de los sistemas de drenaje y a la posibilidad de deslizamientos en caso de

tormentas severas.

3. Asoleamiento: El andlisis del asoleamiento muestra que la fachada este recibe luz solar
durante las mananas y la fachada oeste durante las tardes, siendo esta ultima la mas expuesta al
calentamiento por radiacién directa. Esta caracteristica permite aprovechar la iluminacién
natural en horas tempranas, lo cual es una fortaleza desde el punto de vista del disefio pasivo.
Sin embargo, la exposicion solar durante las mafianas puede generar sobrecalentamiento en los
interiores si no se toman medidas de proteccién como aleros, celosias o vegetacion estratégica.

La amenaza potencial estd relacionada con el cambio climatico, que podria acentuar las

Figura 7. Plano Andlisis de Sitio
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temperaturas extremas, impactando negativamente en la eficiencia térmica de las edificaciones

si no se consideran estrategias de mitigacion adecuadas.

4. Biodiversidad y Paisaje: El sitio cuenta con presencia de especies vegetales autéctonas,

como el cortez amarillo (Handroanthus ochraceus), lo cual representa un valor ambiental

Figura 8. Vegetacion encontrada en el Sitio

Nota. Muestran algunos de los tipos de vegetaciones del Sitio

significativo y una oportunidad para integrar la biodiversidad al disefo paisajistico del proyecto.
Esta biodiversidad ofrece beneficios ecoldgicos y estéticos que enriquecen el entorno construido.
A nivel paisajistico, el terreno muestra una armonia entre elementos naturales y urbanos, con
areas verdes que permiten una relacion visual y funcional con el entorno inmediato. Sin embargo,
una debilidad detectada es la limitacién de espacio para el crecimiento de nuevas especies o
ampliacién de zonas verdes, situacion que puede restringir la expansion de la cobertura vegetal.

Ademas, existe la amenaza de inestabilidad en practicas sostenibles como el compostaje vy el
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mantenimiento de la vegetacion debido a factores externos como el clima o el mal manejo

urbano.

5. Vulnerabilidad ante amenazas naturales: El sitio presenta una vulnerabilidad
significativa ante amenazas naturales, principalmente sismicas, (Ver Figura 3) por la cercania a
fallas geoldgicas activas. Aunque las condiciones topograficas e hidroldgicas moderan el riesgo
de inundaciones, deben reforzarse los drenajes y prever posibles movimientos de tierra. También
es necesario tomar en cuenta las amenazas climaticas, como olas de calor o eventos
meteoroldgicos extremos, que podrian intensificarse con el cambio climatico. Esta combinacion
de factores requiere una planificacion resiliente e integral que considere tanto las fortalezas del
terreno como sus riesgos latentes, asegurando que el diseino del proyecto responda eficazmente

a las condiciones del entorno natural.
Andlisis del medio construido del sitio de proyecto

Un analisis del medio construido del sitio de proyecto es una evaluacion integral del entorno
urbano edificado donde se desarrollard un proyecto arquitectonico o urbano. Este analisis tiene
como objetivo comprender en profundidad las caracteristicas fisicas, funcionales, sociales y
normativas del espacio urbano existente, con el fin de tomar decisiones informadas que

orienten el disefio de manera contextual, sostenible y coherente con su entorno inmediato.

1. Uso de Suelo: El proyecto se localiza dentro de una zona clasificada como Zona V-2,
correspondiente a Vivienda de Densidad Media, lo cual implica un régimen normativo que
permite una ocupacién del suelo balanceada entre densidad habitacional y calidad del espacio
urbano. El uso de suelo estd regulado por los cédigos SISCAT 1003 _U119007005201 2024 y
1003_U119007005200_2020, que establecen como uso principal el residencial con posibilidades
de incorporar servicios compatibles. El area total del lote en la zona de Colonia Los Robles 2 es
de 873.15 m?, y en Planes de Altamira 1 es de 713.23 m?, lo cual representa el 100% y 99.98%
respectivamente del area clasificada como residencial, con una minima area de corredor de
vivienda y servicio (0.02%). Estos datos confirman que el entorno inmediato tiene un caracter
residencial consolidado, lo que fortalece la compatibilidad del proyecto con su contexto urbano.
Ademas, los cddigos de interfaz catastral 2952-3-08-019-17801 refuerzan la legitimidad juridica

del terreno dentro de su distrito (Distrito 1). Al tratarse de una zona V-2 de densidad media,
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generalmente se permite una altura de hasta 3 niveles y un FOT aproximado entre 1.5 y 2.0,
dependiendo de la normativa municipal especifica. El FOS suele estar entre 0.6 y 0.7, permitiendo
una cobertura de entre el 60% y 70% del terreno. Es recomendable verificar con el plan regulador

local estos valores exactos antes del disefio.

2. Infraestructura: El sitio cuenta con infraestructura urbana basica completamente

Figura 9. Distribucion de medidores de energia eléctrica en desorden

Nota. Una distribucion en desorden de la energia eléctrica opta una oportunidad de un
recubrimiento

disponible: energia eléctrica, agua potable, telefonia, internet y red de saneamiento. Estas redes
estan integradas al sistema urbano formal y permiten una conexién directa con los servicios
municipales. Adicionalmente, la infraestructura fisica visible (muros, aceras, drenaje) presenta
buen estado estructural, lo que representa una ventaja al reducir costos de adecuacion. La
existencia de edificaciones de hasta dos niveles indica una ocupacién moderada del terreno y

evidencia un desarrollo urbano progresivo. Una de las problematicas que se encontrd fue el
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desorden de la distribucidon de medidores de energia eléctrica, la cual muestra una debilidad en

cuanto a estética.

3. Accesibilidad: El terreno cuenta con un frente de 44.17 m y un fondo de 27.43 m en el
sector de Los Robles, y un frente adicional de 29.01 m en el sector de Planes de Altaira, lo que
proporciona una excelente posibilidad de acceso desde distintas orientaciones. Esto facilita tanto
la circulacion peatonal como vehicular, y permite plantear multiples opciones de ingreso,
circulacién interna y conexion con el barrio. La amplitud del frente favorece la integracién visual

y funcional del proyecto con su entorno. (Ver Figura 18)

4. Vialidad: Si bien el andlisis detallado del transito y jerarquia vial esta pendiente, se
puede deducir que la vialidad es adecuada para el tipo de uso residencial, ya que el terreno
colinda con calles de escala barrial que permiten circulacion vehicular moderada. El disefio de
calles en cuadricula tipica de los barrios urbanos facilita la conexiéon con corredores mayores,

generando buena conectividad. (Ver Figura 18)

5. Saneamiento y drenaje: Existen sistemas de drenaje pluvial visibles mediante tuberias
y rejillas en el entorno del sitio, lo que indica una red basica funcional. Esto es fundamental para
mitigar posibles acumulaciones de agua o anegamientos. La red de alcantarillado sanitario
también estd presente, permitiendo la conexiéon directa de instalaciones domésticas sin

necesidad de sistemas individuales como tanques sépticos.

6. Gestion de residuos sdlidos: Actualmente, el sistema de gestidén de residuos funciona
bajo un esquema convencional de recoleccién municipal, pero no existe una cultura de
separacion en origen ni infraestructura visible para reciclaje o compostaje. Esto representa una
debilidad que debe ser abordada con propuestas de disefio que fomenten practicas sostenibles,

como estaciones de separacién, compostaje comunitario y concientizacién ambiental.

7. Equipamiento urbano: El entorno inmediato del sitio posee equipamientos basicos
como aceras, arboles urbanos, postes de alumbrado y jardines residenciales. No se identifican
grandes espacios publicos o equipamientos institucionales visibles en la proximidad directa, lo
gue sugiere que el proyecto puede beneficiarse de esta carencia proponiendo dreas comunes o
servicios que refuercen la vida comunitaria. También es una oportunidad para plantear

microinfraestructuras o espacios semi-publicos integrados al disefio arquitectdnico.
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Andlisis FODA

El analisis FODA, una herramienta estratégica fundamental, permite evaluar de manera
integral los factores internos y externos que impactan en la viabilidad y el desarrollo de un
proyecto. En este contexto, se lleva a cabo un analisis de las Fortalezas, Oportunidades,
Debilidades y Amenazas (FODA) relacionadas con la Renovacion de la Plaza Europa en Managua.
Al examinar detalladamente estos aspectos, se busca identificar los elementos que pueden

potenciar el éxito del proyecto, asi como los desafios que podrian obstaculizar su ejecucién. (Ver

Figura 10) .

Figura 10. Fachada Principal de la Plaza Fontana
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10.2. Marco Legal

Tabla 2. Marco Legal — Plaza Europa
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No.
1 Ley No. 445 — Ley de Municipios Para el orden urbano bajo los requerimientos establecidos por la alcaldia de Managua
Regula la planificacion y control del desarrollo urbano por parte de las alcaldias,
incluyendo permisos de construccion y uso del suelo. Todo proyecto debe alinearse con
los planes de ordenamiento territorial establecidos por la municipalidad de Managua
(ALMA, 2020)
2 NTON 11 029-05 — Diseiio Sismico de Edificaciones Esto se aplica para los mddulos del edificio Tipo 5y 7, rotacion a 45° establecidos por la NTON.
Esta norma establece los criterios estructurales “El desplazamiento maximo de torsién o
giro permitido para una edificacién no debe superar los 45° respecto al eje de simetria”
Esta disposicion es crucial para garantizar estabilidad estructural en condiciones sismicas,
y debe ser considerada en el disefio de nuevos moédulos o ampliaciones.
3 Norma Técnica Obligatoria Nicaragiiense. Disefio Arquitectdnico. Parte 3 Criterios De Su enfoque general proporciona directrices claras y especificas que pueden aplicarse tanto a la planificacidn inicial del
Diseifio N° NTON 12 010 13, 2013 proyecto como a la fase de disefio detallado. Los criterios de disefio abordan aspectos cruciales como la accesibilidad, la
seguridad estructural, la eficiencia espacial y la comodidad del usuario, lo que garantiza que el centro cumpla con los
Establece las pautas y criterios esenciales para el disefio arquitectdnico de edificaciones en | estandares de calidad y funcionalidad. Ademas, la flexibilidad de la norma permite su adaptacion a las necesidades
Nicaragua. Tiene como objetivo promover la calidad y la eficiencia en el disefio especificas del entorno Colonia Los Robles, considerando aspectos geograficos y climaticos particulares que puedan influir
arquitectonico, fomentando practicas que armonicen con el entorno y contribuyan al en el disefio arquitectdnico
desarrollo sostenible del pais.
4 Ley No. 763 — Ley de los Derechos de las Personas con Discapacidad Propuesta de circulacion para discapacitados, incluyendo rampas y uso de ascensor.
Obliga a que los espacios publicos y privados de uso publico sean accesibles para todos los
usuarios. Esta ley complementa la NTON 17 001-02 y refuerza la inclusiéon espacial como
parte del disefo arquitectdnico.
5 Norma Técnica Obligatoria Nicaragiliense De Proteccidon Contra Incendios, Requisitos Realizar un andlisis detallado de los requisitos de la normativa aplicable y su relacién con la infraestructura existente en el
Generales N° NTON 22 001- 04, 2005 sitio Plaza Europa. Este analisis permitira identificar areas de mejora y ajustes necesarios en el plan de seguridad contra
incendios para garantizar la seguridad de los visitantes dentro de la plaza, ademas de reducir el riesgo de dafios materiales
Tiene como objetivo establecer los estandares y requisitos necesarios para garantizar la y la interrupcién de las actividades comerciales debido a incidentes relacionados con incendios.
seguridad contra incendios en las edificaciones. Ademas de establecer criterios especificos
para el disefio e instalacion de sistemas de proteccion contra incendios. Esta norma busca
prevenir y minimizar los riesgos de incendio, protegiendo asi la vida y la propiedad en
todas las edificaciones sujetas a su aplicacion.
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10.3. Modelos Analogos

Un modelo analogo es una representacion que establece una relacién de equivalencia
funcional, estructural o comportamental entre dos sistemas diferentes, con el objetivo de
facilitar la comprension, el analisis o la prediccién del sistema original mediante el estudio del
sistema analogo. Esta relacién de analogia puede ser cualitativa, cuando se enfoca en aspectos
conceptuales o funcionales, o cuantitativa, cuando se establece una correspondencia

matematica o fisica precisa entre variables y paradmetros de ambos sistemas.

Modelo Andlogo 1 / Plaza Villa Fontana

Figura 11. Fachada Principal de la Plaza Fontana

Nota. Se resaltan elementos de techos sobresalidos o pronunciados, ademas de los colores
Imagen extraida de: SkyscraperCity Forum

Plaza Fontana, ubicada en Managua, Nicaragua, constituye uno de los espacios
comerciales y sociales mas relevantes dentro del contexto urbano de la capital. Su desarrollo
responde a la creciente necesidad de ofrecer a la poblacidén un centro de servicios que combine
comercio, entretenimiento y espacios publicos, contribuyendo al dinamismo econédmico y a la

interaccion social en la ciudad. Como un punto neuralgico en la zona donde se emplaza, la Plaza
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Fontana no solo representa un espacio destinado a la actividad econdmica, sino que también

funciona como un lugar de encuentro y convivencia para diferentes sectores de la poblacidn.

El disefio de la Plaza Fontana fue realizado por el arquitecto Alfredo Osorio Peters,
reconocido por su contribucidon a la arquitectura nicaragiiense. Entre sus obras mas
destacadas se encuentran el disefio del edificio del Banco Central de Nicaragua,

construido en 1964, y el Hotel Crowne Plaza, inaugurado en 1969.

El disefio arquitecténico y urbanistico de la plaza refleja las tendencias contemporaneas
en la creacidén de espacios multifuncionales que integran comercio, circulacidon peatonal,

areas verdes y servicios complementarios.

Aspectos Funcionales

Figura 12. Zonificacion Planta Alta Y Baja Plaza Europa
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Planta Alta

Nota. Lo amarillo es circulacién lo naranja, La Colonia Y lo amarillo opaco,
maddulos. Sefialo en rojo las circulaciones y banos.
Imagen extraida de: Google

En la (Figura 12) podemos observar las plantas arquitecténicas zonificadas, en planta baja
MA Y MG son para comercio pequefio y mediano, mientras que MS01 para un

supermercado o tienda ancla de gran médulo lo que es el supermercado La Colonia. En
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rojo se puede observar, los bafios y espacio de circulacion vertical, como lo son escaleras
y ascensores.
En segunda planta observamos mddulos similares en uso y proporcidn, generando continuidad
comercial. Por otro lado, lo que estd en rojo muestra la zona de circulacién vertical, también

zonas de maquina y bafios.

Con las flechas (Ver Figura 12) se sefiala la circulaciéon lineal junto con los accesos a la
plaza, que tiene una circulacién principal longitudinal y perimetral a todos los mddulos. Acceso
peatonal frontal y circulacion vehicular de estacionamiento hacia los extremos. También rutas de

evacuacion adecuadas en extremos y areas abiertas (terraza).

Aspectos Formales.

Figura 13. Fachada Principal Plaza Comercial Fontana
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Nota. Foto obtenida de Google

Posee una fachada comercial contemporanea de centro comercial tipo "strip mall" con
tienda ancla (La Colonia) y locales medianos. En cuanto al volumen es horizontalmente
alargado, reforzando el caracter lineal del conjunto, presenta voliumenes salientes y

entrantes generando profundidad.
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En cuanto a materiales, uso de materiales modernos, concreto, vidrio, paneles tipo ACM
y celosias metalicas, resaltando un lenguaje minimalista.

Jerarquia: El volumen de La Colonia (esquina izquierda (Ver Figura 12) se impone
visualmente con un bloque negro sélido y sefialética iluminada en rojo.

El acceso principal esta en el centro, enfatizado por una cubierta proyectada en voladizo.
En el lado derecho, se observa una torre doble altura (Ver Figura 12) jerarquizando esa

seccion del edificio.

Aspectos Constructivos — Estructurales.

Se deduce el uso de estructura aporticada de concreto armado, tipica en edificaciones
comerciales de este tipo por su durabilidad y flexibilidad en planta.

Las vigas voladas del podrtico central indican posibles elementos de acero estructural,
especialmente en cubiertas salientes, se puede observar una cubierta plana con ligera

pendiente, posiblemente con impermeabilizacidn tipo membrana asfaltica o PVC.

Modelo Andlogo 2 / Centro Comercial, NYB Caleido

El Centro Comercial NYB Caleido, también conocido como La Maquina, forma parte del
proyecto urbanistico del complejo Torre Caleido, ubicado en el Paseo de la Castellana, en pleno
corazon financiero de Madrid. Se integra a las Cuatro Torres Business Area (CTBA), junto a los

rascacielos mas emblematicos del skyline madrileno.

El proyecto fue desarrollado por Distrito Castellana Norte (DCN) y disefiado por los
estudios Fenwick Iribarren Architects y Serrano-Sufier Arquitectura, con la colaboracién de
estudios de ingenieria como Typsa. La construccion se completd entre 2017 y 2021, con la

apertura oficial del centro comercial en septiembre de 2022.

“Caleido responde a una nueva forma de entender la ciudad, donde los limites entre
espacio publico, educativo, empresarial y comercial desaparecen, y se fusionan en un modelo

integrado de sostenibilidad urbana" (Traveler, 2022)
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El espacio comercial se concibe como un hibrido entre un centro comercial tradicional,
un espacio publico, y un campus universitario, ya que comparte el complejo con la sede del
Instituto de Empresa (IE University) y la Clinica Quirénsalud. Esta mezcla de usos lo convierte en

una referencia de urbanismo contempordneo de uso mixto.

Figura 14. Fachada Lateral del centro comercial, NYB Caleido

A

vr"h

Nota. Imdgen extraida de “El Mundo”

Aspectos Funcionales.

El disefio funcional de Caleido responde a un enfoque multiuso e inclusivo, generando un
espacio que puede ser vivido por diversas personas a diferentes horas del dia. Posee dareas
comerciales: Locales de moda, cosmética, gastronomia y servicios distribuidos en dos niveles con
circulacién permitreal. En cuanto a zonas de Entretenimiento: Cine urbano, (Ocine) con
tecnologia Dolby ATMOS y espacios para eventos y DJ’s. Gastronomia al aire libre: Restaurantes

con terrazas que se abren al patio interior, en (Figura 14) Se observa la convivencia peatonal y
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gastrondmica. Cuenta con espacios educativos y sanitarios, los cuales tienen una conexidn

directa con el campus del IE University y la Clinica Quirdnsalud.

Figura 15. Zonificacion, NYB Caleido
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Nota. Imagen obtenida de “es por Madrid”
https://www.espormadrid.es/2021/09/abre-el-nuevo-parque-caleido-bajo-

En la (Figura 15) Se pueden observar flujos peatonales con flechas, priorizando la
circulacién libre, sin pasillos cerrados, lo que permite una experiencia urbana mas fluida. Dentro
de estas circulaciones, se incluyen rutas accesibles, rampas, sefialéticas universal y areas para
descanso, encuentro o socializacion como se puede observar en la (Figura 14). Posee una
conectividad al transporte publico, ciclovias y aparcamientos subterraneos. Siempre abriéndose

a zonas verdes, eliminando la idea de “Centro Cerrado”.

Aspectos Formales.

Caleido adopta una arquitectura de estilo contemporaneo-minimalista, donde
predominan lineas rectas, geometria clara, proporciones limpias, colores neutros y una alta

funcionalidad en la composicion volumétrica.
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Figura 16. Zonificacion y composicion de NYB Caleido

Nota. Imagen obtenida de “Caleido”
https://www.caleido.es/mapa

Posee una volumetria clara y modular, donde cada mdédulo comercial se presenta como una caja
arquitectonica que se repite, permitiendo flexibilidad y crecimiento por fases. Por otro lado,
adopta fachadas acristaladas (Ver Figura 4) que aprovecha la transparencia para fomentar la
iluminacién natural, con una estética tecnoldgica. Se caracteriza por tener cubiertas activas,
terrazas verdes y techos transitables con vegetacién. (Ver Figura 16).
Durante el dia y sol de la tarde las 4 torres que se sefalizan en rojo (Ver Figura 15) integran juego
de sombras que permiten la edificacién no reciba luz solar directa durante el atardecer.
Aspectos Constructivos — Estructurales.
Caleido se encuentra ubicado sobre una parcela con pendiente, entre vistas importantes
(Castellana, Monforte de Lemos y Padre Huidobro), lo que implicé soluciones estructurales para
nivelar los espacios publicos.
Posee un sistema estructural mixto, mezclando, concreto armado en cimentacién, muros
de cargay losas. Acero estructural para cubiertas, pérgolasy volados. Grandes luces sin columnas

en areas comerciales para mayor adaptabilidad espacial.
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Cubiertas transitables, con vegetacidén y mobiliario, lo que requiere capas estructurales adicionales para soporte de peso vivo (personas, maceteria, instalaciones).

Aplicabilidad Modelos Andlogos

Una vez analizados los modelos analogos, se realizé una tabla resumen donde se especifica de qué manera se aplicard dentro de la propuesta de la Plaza comercial Europa. Esta tabla fue creada para posteriormente retomar
dichos aspectos en los criterios de disefio para la propuesta arquitectdnica.

Tabla 3. Aplicabilidad Modelos Andlogos — Plaza Europa

No. Modelos Analogos Aspectos Analizados Aplicabilidad

1 Plaza Villa Fontana Funcionamiento a través de mddulos El uso de mddulos comerciales repetitivos, que integren un bano y una bodega, que tenga facil
oportunidad de modificaciones dentro del local mediante divisiones livianas.

Uso de materiales como, concreto, vidrio, paneles tipo ACM | Implementar materiales como, concreto, vidrio, paneles y celosias metalicas puede ofrecer una estética

y celosias metalicas moderna en el disefio de la plaza, también brinda una flexibilidad al modular los espacios que demanden
los clientes, creando un ambiente funcional para las personas que alquilen los médulos.
Uso de una jerarquia En el caso de este edificio, supermercado La Colonia muestra un volumen con jerarquia. Se implementa

en la Plaza el uso de jerarquia a través de médulos de forma triangular.

Circulacidn lineal El uso de circulacion lineal para facilitar el paso a los visitantes y en particular a personas con
discapacidades.

Uso de areas verdes Implementacién de areas verdes por el edificio, y en la zona de terraza, parqueos e interiores. Esto brinda
un uso sostenible, ademas del confort al visitante

2 Centro Comercial, NYB Caleido Colocacion de Terraza. Uso de terraza en azotea para actividades de convivio, de comida o zona de restaurantes y yoga, haciendo
el lugar multifuncional para los trabajadores y visitantes de la Plaza Europa.

Iluminacién y ventilacién natural Disefiar un edificio el cual pueda ser completamente funcional sin necesidad de implementar ventilacién
e iluminacion artificial, con elementos arquitectonicos que ayuden a disminuir el uso de diversos equipos
(omitiendo espacios donde son estrictamente necesarios). Esto con el fin de buscar la mayor optimizacién
de energia y el mayor confort de las personas.

Sistema constructivo Implementacién de sistema estructural mixto, mezclando, concreto armado en cimentacion, muros de
carga y losas. Acero estructural para cubiertas, pérgolas y volados

Funcionamiento a través de mddulos El uso de mddulos comerciales repetitivos, que integren un bafio y una bodega, que tenga facil
oportunidad de modificaciones dentro del local mediante divisiones livianas.
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10.4. Criterios de Diseio

Para la propuesta arquitecténica de la Plaza Europa, se realizé una serie de criterios de diseifo

gue se tomaran a consideracién en el proyecto.
Criterios de emplazamiento

e La renovacién de la Plaza Europa prioriza acceso y seguridad para todas las personas,
mediante medidas como accesos a los visitantes, ubicacion estratégica de escaleras y
ascensor, este posee un plano elevado, ademas de dos portales de acceso que
provienen de terrenos de los vecinos con el fin de tener oportunidades de parqueos
para las personas que visiten la plaza

e Por su ubicacidn cercana a las fallas Zogaib y Escuelas, el disefio debe incorporar criterios

estructurales sismo-resistentes, conforme a la NTON 11 029-05.
Criterios funcionales

e El disefio de la Plaza Europa se centrara en adaptabilidad de los espacios permitiendo
reconfigurar los espacios internos, con particiones livianas, adaptandose a distintos
tipos de usuarios que visiten la plaza

e La plaza poseera una jerarquia de acceso mediante el uso de ascensor como justificacién
de la circulacion universal y dos baterias de circulacidn, inclusién de ramplas,
pasamanos, sefnalética y dimensiones apropiadas para garantizar el uso auténomo por
personas discapacitadas a lo largo de la plaza comercial.

e Se implementara una zona de terraza en la azotea del edificio, creando un entorno
recreativo, vistas paisajisticas para los trabajadores y visitantes de la plaza. En él se
implementan quioscos para un uso de zona de comida rapida, y bebida como alquiler de
los clientes, ademds de una zona que por las mafianas se utilizara como espacio de yoga

y por las tardes de mesa.
Criterios formales

o E| disefio de la plaza Europa se centrara en reflejar una identidad europea, esto por su

nombre, mediante el uso de texturas, materiales y/o elementos arquitectonicos
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distintivos que identifiquen el edificio como parte de un ambiente europea, creando un
sentido de pertenencia y conexién.

o El edificio desde su planta poseera una forma en U con una jerarquia al final de esta por el
disefio de una bateria de mddulos triangulares y el uso de elementos. Dichos mddulos
en vista de elevacion poseeran un ritmo alterno por la sustraccidon de dos de sus

modulos, creando un remate visual atractivo y funcional.
Criterios constructivos — estructurales

e Se sugerira la utilizacién de materiales duraderos como la mamposteria reforzada, aceroy
el vidrio, asi como la implementacion de sistemas estructurales resistentes que cumplan
las normativas de seguridad contra incendio e inundaciones. En el caso de la bateria de
modulos triangulares se optara por el uso de un muro estrecho estructural compuesto
por acero y vigas.

e El disefio se enfocara en la implementaciéon de practicas sostenible que minimicen el
consumo de energia y reduzcan el impacto ambiental, utilizando paneles solares,
elementos verdes a lo largo de la edificacion y sistemas de recoleccion de aguas

pluviales que mejoren la eficiencia energética del edificio.
10.5. Prefiguracion del conjunto

Como parte del disefio arquitectdnico y a raiz de los criterios de disefio de emplazamiento se
emplearon diferentes técnicas para realizar la prefiguracion de conjunto la cual se puede definir
como “El proceso de disefio arquitectdnico inicia con una fase de analisis y prefiguracion, donde
el disefador explora las posibilidades formales, funcionales y contextuales del proyecto,
generando esquemas y diagramas que permiten visualizar y evaluar las primeras intenciones de

disefio antes de avanzar a etapas mas concretas” (Ching F. D., 2014, pag. 12).

Segun (Bolafios, 2014), “La primera etapa, prefigurativa o de proyecto, es aquella donde
las ideas dirigidas a la concepcidon arquitectdnica concilian las restricciones y aspiraciones
motivadas por diversos objetivos.” Se podria decir entonces que, este apartado es esencial para
dar inicio con la propuesta de disefio, analizando desde la zonificacion del conjunto, su

distribucidn y relacién con el entorno, ademas de las circulaciones peatonales y vehiculares.
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A continuacion, se mostrard en cada apartado los aspectos analizados dentro del
conjunto.
Requerimientos del conjunto arquitectonico

Para comenzar con la prefiguracion del conjunto, se explicard cdmo se aplican los criterios
de diseiio de emplazamiento en los requerimientos del conjunto, pero antes se desarrollard la

definicién de requerimientos para luego emplearlos con arquitectura. Segun: (Cervantes, (2009)

“Los requerimientos son una especificacién de lo que debe ser implementado. Son
descripciones acerca de cdmo debe comportarse el sistema o bien acerca de una propiedad o

atributo del sistema. Pueden ser una restriccidn en el proceso de desarrollo del sistema.”

Aplicado dentro de la arquitectura, especificamente al conjunto arquitecténico, son
especificaciones que se deberan cumplir en todo el conjunto arquitecténico que se han
desarrollado en base a los criterios de disefio. Dentro de los criterios planteados en el apartado
anterior, se menciona que “Prioriza acceso y seguridad para todas las personas, mediante
medidas como accesos a los visitantes, ubicacion estratégica de escaleras y ascensor, ademas de
dos portales de acceso que provienen de terrenos de los vecinos, con el fin de tener
oportunidades de parqueos para las personas que visiten la plaza. Debido a que el edificio se
encuentra en una calle con oportunidades comerciales y de servicios, el edificio se renovd con la
funcionalidad brindar una experiencia al usuario y conectar portales con el fin ampliar el flujo de
personas. Dichos portales estan conectados a la plaza, uno de ellos conectado a la calle de uso

comercial y servicio y la otra a la calle de |a parte posterior que aln sigue siendo comercial.

Como segundo aspecto a considerar dentro del segundo criterio, se especifica que “Se
implementara una zona de terraza en la azotea del edificio, creando un entorno recreativo, vistas
paisajisticas para los trabajadores y visitantes de la plaza. En él se implementan quioscos para un
uso de zona de comida rapida y bebida como alquiler de los clientes, ademas de una zona que
por las mafianas se utilizard como espacio de yoga y por las tardes de mesa” para esto se
presentan espacios de area verde y descanso, donde los visitantes o trabajadores conecten con
el entorno mientras disfruten de alimentacién al mismo tiempo mejorando su condicidn fisica y
mental mediante el yoga; esto uniéndolo con el entorno se propone seguir con la vegetacion que

ya es utilizada en el sitio.
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Como tercer aspecto a considerar dentro del mismo criterio de disefio funcional, este
define que “La plaza poseera una jerarquia de acceso mediante el uso de ascensor como
justificacion de la circulacidn universal y dos baterias de circulacidon”, para esto dentro de la acera
gue conecta con la zonas de parqueo de abajo, se ha propuesto rampas para facilitar el acceso a
personas con movilidad reducida, al mismo modo, se implementa franjas guias de
encaminamiento a lo largo de todo el conjunto; a como también se propone el uso de ascensor

para dichas personas.

Como cuarto aspecto a considerar, en el segundo criterio se menciona que “Dichos
modulos en vista de elevacién poseerdn un ritmo alterno por la sustraccién de dos de sus
madulos, creando un remate visual atractivo y funcional. Esto se plantea debido a una
limitacion del terreno en esa parte especifica, este cuenta con una forma poligonal que a lo
largo de su longitud este va haciéndose cada vez mas estrecho, por lo que optar por médulos
cuadrados no era una opcion, es aqui donde surge la idea del tridngulo que ademas de
responder a la problematica, cuenta con una forma funcional y estética, que también sale de lo

convencional y beneficia su estructura por ser una figura estable.

En los siguientes apartados se mostrara de manera grafica toda la organizacidn dentro del

conjunto desde la zonificacidn del conjunto y la relacidn espacial entre edificios y circulaciones

Zonificacion del conjunto

Como primer paso de la prefiguracion del conjunto, se realizé una zonificacién del
conjunto, la cual es parte del proceso de analisis de cualquier disefio y surge de un conjunto de
diagramas, como fase previa de anteproyecto.
Segun el libro de (Ching F. D., 2015, pags. 158-185) “La zonificacién en un conjunto arquitecténico
consiste en la disposicion planificada de los espacios, asignandoles funciones especificas que
permiten un desarrollo armodnico, eficiente y coherente de las actividades dentro del entorno
construido”.
Dicho esto, en la zonificacidn del conjunto, se realizé una divisién de espacios segun las areas de
la plaza comercial (Ver Figura 17), para mejorar la visualizacién se divide por colores los edificios,

agregando también areas verdes y edificios existentes, en este caso la del edificio de parqueos
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compartidos, junto a la propuesta del conjunto (estacionamientos y estacionamientos
compartidos, aceras, circulacion peatonal). Esto se realizé con el objetivo de comprender mejor

la funcionalidad de la plaza comercial Europa con respecto al sitio y su integracidn con el entorno.

Figura 17. Zonificacion de médulos Ancla y Renovado

SIMBOLOGIA
EDIFICIO RENOVADD
EDIFICIO ANCLA [ g -
- MODULOS COMERCIALES
CIRCULACIGN VERTICAL

|- TERRAZA

- IRFRAESTRUCTURA PARQUEO COMPARTIDO

- ZONA DE MESAS/QUIOSCO DE BEBIDA

Nota. En la figura se aprecia en rojo el area de los mdédulos comerciales, la cual integra en ellos la
circulacién en amarillo y el espacio de la terraza en anaranjado. Por otro lado, se encuentran
encerrados por dos circulos punteados, el edificio ancala y renovado.

Circulacion peatonal
Segun (Ching F. D., 2015):
“La forma del espacio para la circulacidn afecta no solo la forma del edificio, sino también

la manera en que se experimenta el espacio. El movimiento por un edificio puede



63

organizarse como una experiencia secuencial de los espacios a lo largo de un trayecto.”

(p.188).

En base a los criterios de emplazamiento, la circulacion debera priorizar acceso y
seguridad para todas las personas, mediante medidas como accesos a los visitantes, ubicacion
estratégica de escaleras y ascensor, ademads de dos portales de acceso que provienen de
terrenos de los vecinos” esto para garantizar el facil acceso al edificio unificando la circulacién
del edificio ancla, con la del renovado. Se implementan las franjas guias de encaminamiento,
como un requerimiento de la (Norma Técnica Obligatoria Nicaragliense NTON 12 006-04). Y lo
estipulado en la (Norma técnica nicaragliense NTN 12 002-15, 2015) Ministerio de Fomento,

Industria y Comercio. (Ver Figura 18)

Figura 18. Circulacion de mddulos Ancla y Renovado

SIMBOLOGIA

R —

CIRCULACION PERSONAL

CIRCULACIGN VEHICULAR

(E/\- RAMPA PARA DISCAPACITADOS

Nota. Dentro de las circulaciones, se destacan circulaciones universales
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Siguiendo lo establecido por Ching, existen 5 elementos de circulacion (Ver Figura 19)
e Aproximacion al edificio: visién desde lejos.
e Acceso al edificio: del exterior al interior.
e Configuracidn del recorrido: la secuencia de espacios.
e Relaciones entre recorridos y espacios: limites, nudos y finales del recorrido.

e Forma del espacio de circulacién: pasillos, galerias, tribunas, escaleras y dmbitos. (pag.

253).

Figura 19. Elementos de circulacion — Configuracion del recorrido

Configuracion del recorrido

® |3 S£CULNCIa ae espacios

Nota. Obtenida de (Arquitectura: Forma, espacio y orden, 2015)

Se identifico dentro de la prefiguracién del conjunto que algunos de estos cumplian, pero destaca

la “Configuracion del recorrido” como principal definidor de la circulacion peatonal. “Los

recorridos, sean de gente, vehiculos, mercancias o servicios, son lineales por naturaleza y tienen
un punto de arranque desde el que se nos conduce a través de una serie de secuencias espaciales

hasta que llegamos al destino.” (Ching F. D., 2015, pag. 276)

Circulacion vehicular / estacionamientos

La circulacién vehicular y peatonal dentro del conjunto llevan distintas configuraciones por lo que

existen aceras y pasillos por lo que el usuario recorre por sus respectivas vias de circulacion.

Debido a que ya existia dentro de la plaza una circulacién predeterminada, sigue su curso,
dejando los estacionamientos adicionando los de los vecinos ya existentes para crear el portal

por donde circularan los usuarios.
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Continuda explicando (Ching F. D., 2015) que “El contorno del recorrido se supedita al
medio de transporte; mientras que como peatones podemos dar la vuelta, detenernos, ir
despacio y descansar a nuestro antojo, el grado de libertad para variar de velocidad y de direccién
es menor para una bicicleta y ain menor para un coche. Sin embargo, un vehiculo con ruedas
necesita una via plana que se acomode al giro de sus radios, la anchura de la via puede ajustarse

a sus dimensiones.” (pag. 276).

En este caso ambas circulaciones (peatonal y vehicular) son lineales segun lo establecido
en el libro (Arquitectura: Forma, espacio y orden, 2015), en el cual plantea que “Toda circulacion
es lineal; por tanto, un recorrido recto puede ser el elemento organizador bdsico para una serie
de espacios. Puede ser curvilineo o segmentado, cortado por otras circulaciones, ramificarse y
formar lazos o bucles”. En el conjunto se observan la circulaciéon vehicular para acceder a los

modulos de la plaza comercial tanto como para el uso de la terraza. (Ver figura 18).

Por otro lado, el edificio se caracteriza por tener una aproximacién al edificio frontal ya
gue (Ching F. D., 2015) nos dice que, “La aproximacion frontal conduce directamente a la entrada
del edificio a lo largo de un recorrido axial recto. El objetivo visual que pone fin a la aproximacion
es nitido, bien sea toda la fachada de un edificio o su entrada.”, esto por la circulacion de la calle

gue nos conecta al edificio. También esta situado sobre un plano elevado generando una

Figura 20. Aproximacion a los edificios — Plano elevado Acrdpolis, Atenas, Grecia.

Nota. Obtenida de (Arquitectura: Forma, espacio y orden, 2015). Un ejemplo sobre plano elevado.
En las dos imagenes se puede observar una comparacion al plano elevado segun el sitio.

jerarquia espacial, enfatizando el area contenida como importante (Ver Figura 20). Segun (Ching
F. D., 2015, pag. 108), “Cuando un plano de base se eleva por encima del suelo, se convierte en

una plataforma que distingue un espacio arquitecténico de su entorno, dandole un significado
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especial o enfatizando su importancia.” Asi mismo se define un dominio visual y fisico separado

del resto.

10.6. Prefiguracion de la propuesta arquitectdnica

Una vez ya esquematizado y organizado el conjunto con respecto al entorno, se prosigue
con el primer vistazo de la propuesta de renovacién arquitectdnica de la plaza Europa. En los
siguientes apartados se estara analizando de qué manera se introdujeron los criterios de disefio,

planteados en el inciso 4, ya en una propuesta esquematica del disefo.

Como primer paso, se identifican los diferentes requerimientos del proyecto que sirvieron
para dar comienzo a esta prefiguracion. Posteriormente, teniendo claros que areas y condiciones
debemos de tomar en cuenta para el disefio, se realizé un programa arquitectdnico, aclarando la
actividad en cada espacio, el metraje cuadrado, la propuesta de mobiliario y algunas
observaciones necesarias para comprender la funcionalidad del espacio. Hay que recalcar que se
estd trabajando con médulos, por ende, los espacios tienden a repetirse. Segun (Ching F. D., 2015,
pag. 334) “La arquitectura modular se basa en la utilizacion de unidades o mddulos
estandarizados que pueden ensamblarse de diferentes formas, permitiendo variaciones en
tamariio, forma y funcién de los espacios arquitectdnicos”; que es exactamente lo que se quiso
lograr con los médulos triangulares, una repeticion que permite variaciones en tamafio y forma.
Por este caso se optd por, Tipos de mddulos, los cuales ofrecen diferentes caracteristicas en
cuanto a tamano o forma. Una vez establecidos estos espacios, se realizan diagramas de flujos y
relaciones, donde se de a comprender mejor la integracion funcional y formal de la plaza Europa.
Y para finalizar se muestran los apartados de esquemas, funcional-formal y estructural en el cual

se podra ver una idea mas acercada del edificio.

Requerimientos del proyecto arquitectonico
Siendo la renovacidn de la plaza comercial Europa parte de un centro de comercios en un

entorno comercial, siendo una solicitud de la administradora, los requerimientos del proyecto
han sido en base a las necesidades que transcurren dentro de la plaza y de la administradora.

Durante la entrevista a la administradora se pudo destacar que hay una necesidad de ampliar y



67

mejorar la estética como la funcionalidad dentro de los espacios, cada dia el comercio crece mas,
con esto, la finalidad de crecer y mejorar la experiencia del usuario, en la plaza comercial Europa

es parte de la propuesta para solucionar el déficit de infraestructura.

Programa Arquitectonico

Normalmente cuando se desarrolla un proyecto arquitecténico se genera un programa
arquitecténico en base a lo que se pudo analizar de las necesidades que el usuario tiene. Dicho
de otras palabras es una etapa fundamental dentro del disefio puesto que su informacién es vital

para darle forma a los planos, buscando una solucién funcional.

Segln (Zambrano, 2011) “El programa arquitecténico es el instrumento que permite
establecer con claridad las necesidades del usuario, traducidas en espacios funcionales con
relaciones especificas entre si.” En este contexto, el programa que se elaboré en base al edificio
renovado se tomé en cuenta los espacios ya prestablecidos con el edificio ancla tomando en
cuenta también las dreas y los metrajes que propone el (Ministerio de Fomento, 2015) en
conjunto con las peticiones realizadas por la administradora del local para la plaza Europa, en el

area del edificio ancla se integra con el renovado y se implementa la terraza. (Ver Tabla 4)



Tabla 4. Programa Arquitectdnico, Plaza Europa
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onas | Ambientes | M2 Actividad Mobiliario Observaciones
Vestibulo |1 Es el primer
nivel donde se
realizan
actividades de
comercio, hay
un pequeio
espacio de
vestibulo para
garantizar el
espacio
circulacion
Cocineta 3.15 | Este espacio | Pantry, basurero, cocina
brinda servicios | provisional, abastecimiento de
de preparacién | insumos.
de insumos
Modulo S.S 2.35 | Espacio donde | Unlavado, uninodoro
. los trabajadores
Tipo 1 realizan
necesidades
bioldgicas
Bodega 2.35 | Espacio Repisas
exclusivo para
depdsito de
objetos o
mobiliario.
Area libre 43.1 | Espacio Escritorio, sillas ejecutivas, | Hay que destacar que
comercio 8 exclusivo para | repisas, sofa, mesas segln el tipo de actividad
(Oficinas las actividades como en el caso de
’ de comercio de oficinas se implementara
etc.. cualquier indole una recepcion, que
contard con un espacio de
un escritorio y una silla
para un responsable.
Subtotal | 52.0
3
Vestibulo |1 Es el primer
nivel donde se
realizan
actividades de
Modulo comercio, hay
. un pequeio
Tipo2 espacio de
vestibulo para
garantizar el
espacio
circulacion




69

. Actividad Mobiliario Observaciones
Zonas | Ambientes | M?
Cocineta 3.15 | Este espacio | Pantry, basurero, cocina
brinda servicios | provisional, abastecimiento de
de preparacién | insumos.
de insumos
S.S 2.35 | Espacio donde | Unlavado, uninodoro
los trabajadores
realizan
necesidades
bioldgicas
Bodega 2.35 | Espacio Repisas
exclusivo para
depdsito de
objetos o
mobiliario.
Area libre | 50.1 | Espacio Escritorio,  sillas  ejecutivas, | Hay que destacar que
comercio 5 exclusivo para | repisas, sofa, mesas segun el tipo de actividad
(Oficinas las actividades como en el caso de
’ de comercio de oficinas se implementara
etc.. cualquier indole una recepcion, que
contard con un espacio de
un escritorio y una silla
para un responsable
Subtotal | 59
Vestibulo |1 Es el primer
nivel donde se
realizan
actividades de
comercio, hay
un pequeio
espacio de
Modulo vestibulo para
. garantizar el
Tipo 3 espacio
circulacion
Cocineta 3.15 | Este espacio | Pantry, basurero, cocina
brinda servicios | provisional, abastecimiento de
de preparacidén | insumos.
de insumos
S.S 2.35 | Espacio donde | Unlavado, uninodoro
los trabajadores
realizan
necesidades
bioldgicas
Bodega 2.35 Espacio Repisas
exclusivo para
depdsito de
objetos o

mobiliario.
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. Actividad Mobiliario Observaciones
Zonas | Ambientes | M?
Area libre | 43.1 | Espacio Escritorio, sillas  ejecutivas, | Hay que destacar que segln
comercio 8 exclusivo para | repisas, sofa, mesas el tipo de actividad como en
Oficinas las actividades el caso de oficinas se
( " de comercio de implementara una
etc.. cualquier indole recepcion, que contara con
un espacio de un escritorio y
una silla para un
responsable
Subtotal | 52.03
Vestibulo |1 Es el primer
nivel donde se
realizan
actividades de
comercio, hay
un pequeio
espacio de
vestibulo para
garantizar el
espacio
circulacion
Cocineta 3.15 | Este espacio | Pantry, basurero, cocina
brinda servicios | provisional, abastecimiento de
de preparacién | insumos.
de insumos
Modulo
Tipo 4 S.S 2.35 | Espacio donde | Un lavado, uninodoro
los trabajadores
realizan
necesidades
bioldgicas
Bodega 2.35 | Espacio Repisas
exclusivo para
depdsito de
objetos o
mobiliario.
Area libre | 34.4 | Espacio Escritorio, sillas  ejecutivas, | Hay que destacar que segln
comercio 9 exclusivo para | repisas, sofa, mesas el tipo de actividad como en
Oficinas las actividades el caso de oficinas se
(t " de comercio de implementara una
etc..

cualquier indole

recepcion, que contara con
un espacio de un escritorio y
una silla para un
responsable.
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onas | Ambientes | M2 Actividad Mobiliario Observaciones
Subtotal | 43.34
Vestibulo 1 Es el primer nivel donde se
realizan  actividades de
comercio, hay un pequefio
espacio de vestibulo para
garantizar el espacio
circulacion
Cocineta 3.15 | Este espacio brinda servicios
de preparacion de insumos
Modulo | S.S 4 Espacio donde los
Tipo 5 trabajadores realizan
necesidades bioldgicas
Bodega 1.93 | Espacio  exclusivo  para
depdsito de objetos o
mobiliario.
Area libre | 33.9 | Espacio exclusivo para las
comercio 2 actividades de comercio de
(Oficinas.. cualquier indole
etc..
Subtotal | 44
Vestibulo 1 Es el primer nivel donde se
realizan  actividades de
comercio, hay un pequefio
espacio de vestibulo para
Modulo garantizar el espacio
Tipo 6 circulacion
Cocineta 3.1 Este espacio brinda servicios
5 de preparacion de insumos
2S.S 4.7 | Espacio donde los
trabajadores realizan
necesidades bioldgicas
Bodega 3 Espacio  exclusivo  para
depdsito de objetos o
mobiliario.
Area libre | 47. Espacio exclusivo para las
comercio 15 actividades de comercio de
(Oficinas.. cualquier indole
etc..
Subtotal | 59
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. Actividad Mobiliario Observaciones
Zonas | Ambientes | M?
Vestibulo 1 Es el primer nivel donde se
realizan  actividades de
comercio, hay un pequefo
espacio de vestibulo para
garantizar el espacio
circulacion
Cocineta 3.1 | Este espacio brinda servicios
5 de preparacién de insumos
S.S 4 Espacio donde los
Modulo trabajadores realizan
Tipo 7 necesidades bioldgicas
Bodega 1.9 Espacio  exclusivo  para
3 depdsito de objetos o
mobiliario.
Area libre | 49. Espacio exclusivo para las Hay que destacar que segun
comercio 22 actividades de comercio de el tipo de actividad como en
(Oficinas cualquier indole el caso de oficinas se
" implementard una
etc.. recepcidn, que contara con
un espacio de un escritorio y
una silla para un
responsable.
Subtotal | 59.30
Kiosko, 8.6 Espacio de insumo para los | Mesa, repisas,
Cafe 8 trabajadores, en él se | cocineta, sillas
encontrara la bebida de café
para los trabajadores
2SS 4 Espacio donde los | 2 lavamanos, 2
trabajadores realizan | inodoros
Terraza necesidades bioldgicas
Area de | 264 | Esta area es exclusiva para | Mesas, sillas, | Atener en cuenta, este lugar
Mesas y de esparcimiento para los | plantas. esta dispuesto a cambios, ya
E . trabajadore, en ella que se podrian agregar mas
sparcimie obtendran insumos. quioscos de insumo para los
nto trabajadores, tanto como
mesas en el adrea de
esparcimiento
Subtotal | 276.68
Cuarto de | 19.
Servicios | manteni | ©°
] m2
miento o
eléctrico
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. Actividad Mobiliario Observaciones
Zonas | Ambientes | M?

Area de | 19.
lavanderi | 66
Servicios | a m2
Circulacié | 1.
n - Pasillo | 66
m2

Subtotal | 58.98 m2

Gran Total | 704.36m2
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Zonificacion proyecto arquitectonico

La zonificacion para un proyecto podria considerarse como la primera planta
arquitectonica, sin embargo, es algo a lo que no estd sujeto porque pueden surgir cambios, mas
bien es una técnica que se implementa para conocer las actividades que se realizaran dentro del

conjunto y su relacion funcional espacial.

Segun (Diaz, 2023), “La palabra “zonificacidon” nos dice que se trata de una division por
sectores de un todo, de acuerdo a la homogeneidad de sus caracteristicas”, también agrega que
“la zonificacion en arquitectura, pues es el acomodo de espacios con cualidades similares dentro
de un proyecto arquitecténico.”

Para la organizacion de la zonificacion, se dice que “La organizacién espacial puede
establecerse a partir de funciones, niveles de privacidad, jerarquias espaciales o condicionantes
ambientales, lo que permite estructurar de forma légica y eficiente el conjunto arquitectéonico”
(Ching F. D., 2015, pag. 272).

Para este disefio, la zonificacidn esta dividida, primero por bloques, en segundo lugar, se
divide por las actividades que se realizan en ellas. Dentro de cada bloque se subdivide por, areas
comerciales, por accesos, servicios y espacios sociales o de esparcimiento.

Con el objetivo de unificacidn se creé un cddigo por medio de colores para identificar las

areas de La Plaza Comercial Europa.

e Rojo: Area comercial

e Azul: Bodega o servicio

e Amarillo: Servicios sanitarios

e Celeste: Area de Circulacién

e Naranja: Area de mantenimiento o eléctrico

e Rosado: Area de servicio
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Figura 21. Circulacion de médulos Ancla y Renovado
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Luego se encuentra el area de terraza que brinda servicios de comida rapida, ademas de

yoga por las mafianas y areas de mesas. (Ver Figura 22).
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Figura 22. Circulacion de Terraza
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Se hizo una zonificacién en esquemas a mano alzada, para representar distintas areas en
las cuales se podrian adaptar segun el usuario. A continuacién, un apartado de esquemas a mano

alzada de los espacios de, tienda, clinica odontologia y galeria de arte, puede extenderse a mas:
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Esquemas espaciales de oportunidad de la Plaza Europa a mano alzada
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Diagramas de flujos y relaciones funcionales

Segun (Diaz, 2023) Una vez realizada la zonificacion segun sea el caso en cada disefo
arquitectonico, se debe realizar diagramas que faciliten tanto al disefiador como al usuario poder
comprender la funcién y distribucién de espacios.

Para poder realizar correctamente un diagrama de funcionamiento es importante establecer un

diagrama de relaciones. El cual se define por marcar las conexiones necesarias entre todos los

espacios, conceptualizar los espacios y estudiar la relacidn estrictamente necesaria entre ellos.

También existen diversos tipos de esquemas que permiten visualizar las relaciones espaciales,

como los diagramas piramidales o diagramas de burbujas, que ayudan a representar de manera
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grafica y conceptual los grados de relacidn entre espacios arquitectdnicos. En este caso se usara

el diagrama de flujo de burbuja (Ver Figura 23 y 24)

Como primer diagrama se presentan el area del edificio ancla y del edificio renovado, muestra
una separacion mediante cuadrados punteados. Luego se muestra el diagrama de acceso hacia

el edifico. (Ver figura 24).

Figura 23. Flujo de Diagrama de Burbuja. Edificio ancla y renovado
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Figura 24. Flujo de Diagrama de Burbuja. Zonas de acceso
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Nota. Incluye modulos comerciales, ancla y renovado

Estos diagramas corresponden por cada uno de los médulos, tanto edificio ancla, como renovado,
ya que tenemos un mismo concepto, un servicio sanitario, una bodega y el espacio de area libre

de comercio.
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Esquema volumétrico formal espacial

Segun (Ching F. D., 2015)

En arquitectura, la relacion simbdlica de las formas de masa y espacio puede estudiarse y
encontrarse a diferentes escalas. En cada uno de los niveles, deberiamos preocuparnos
no sélo de la forma de un edificio, sino también de su impacto sobre el espacio que lo

circunda.

El impacto visual que genera un esquema volumétrico formal es clave en el disefio
arquitectonico, ya que es la primera impresidn del proyecto como objeto en el espacio. Aunque
se trate de una representacion esquematica, su composicion influye directamente en cdmo se

percibe la propuesta desde el punto de vista estético y funcional.

La forma de la propuesta de la Plaza Comercial Europa tiene una transformacion de
formas rectangulares y triangulares. Estas formas resultan atractivas a nivel de planta, ya que, a
lo largo de su composicién rectangular, remata en su finalidad con un volumen prismatico
triangular, rotado y escalonado, presentando una jerarquia tanto como en la vista dicha a como

en su elevacion.

Por medio de un esquema tridimensional se puede observar como juega la forma espacial
con el entorno, estas disposiciones se tomaron en cuenta por la integracion de parqueos con el

fin de abrazar con la arquitectura al usuario que visite el edificio. (Ver Figura 25)

La primera figura representa una figura cuadrada que forma parte de origen de el edificio,
tanto ancla, como renovado. En la segunda imagen la sustraccion de un lado donde este sera el
parqueo para los usuarios. En la tercera imagen, muestra los volimenes explotados y adicionados
al cuadrado. En la cuarta imagen, la integracién del triangulo hacia las formas cuadradas. Como
guinta imagen, se muestra la interaccién del edificio ancla y renovado, separados. Sexta y ultima
imagen, se muestra el edificio ancla y renovado con sus formas ya integradas por completo. (Ver

Figura 25)
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Figura 25. Esquema volumétrico formal espacial
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Nota. Incluye solo los médulos comerciales, ancla y renovado

Segun (Ching F. D., 2015), "Los volumenes pueden unirse entre si mediante la adicién
lineal, radial, agrupada o centralizada, generando configuraciones espaciales distintas segun su
organizacién." En este caso dentro de las organizaciones agrupadas, el edificio responde a una
adicion lineal de formas en base a una agrupacion en torno a una entrada (Ver Figura 26), aunque
esta organizacién posee un modelo analogo la cual es la organizacion central. Por otra parte

Ching también refuerza este criterio por lo siguiente:.
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Figura 26. Elemento formal espacial - Distribucion agrupada-centralizada

Nota. Obtenida de (Arquitectura: Forma, espacio y orden, 2015). Comparativa

“Como rasgo visual comun, como la forma o la orientacion. Una organizacién agrupada

también puede dar cabida a espacios de diferentes dimensiones, forma y funcién,

siempre que estén interrelacionados por proximidad y por un elemento visual, como la

simetria o un eje cualquiera”. (Ching F. D., 2015).

En base a esto el edificio mantiene una forma repetida, compartiendo un rasgo comun
con respecto a su forma, aunque no responde directamente por la simetria, ya que hay un
elemento que la rompe, este criterio responde a su organizacion.

Por otro lado, el edificio responde a una organizacién en trama (Ver Figura 25y 26), en

base a una cuadricula, ya que los edificios estan disefiados modularmente.

Figura 27
Elemento formal espacial - Distribucion agrupada-centralizada

Nota. Obtenida de (Arquitectura: Forma, espacio y orden, 2015)
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Segun (Ching F. D., 2015), “Una organizacién en trama se compone de formas y espacios
cuya posicion en el espacio y sus interrelaciones estdn reguladas por un tipo de trama o por un

III

campo tridimensional”, se establece un esquema desde vista en planta de lineas paralelas con

espacios modulares.

Como ultimo aspecto formal-espacial, el uso de la jerarquia, mediante los espacios
modulares con volumen triangular rotado y escalonado (Ver Figura 25), creando un ritmo alterno,
generando dinamismo. El ritmo también responde no solamente en el caso de los mdédulos
triangulares, sino que también por el uso de ventanas y puertas en su fachada, creando ritmos

repetitivos.

(Ching F. D., 2015) continua en este aspecto y menciona que "La jerarquia se logra cuando
un elemento arquitectdnico se diferencia de los demas por forma, tamano, color, ubicacién o un
detalle significativo que lo hace destacar." Ademas de los espacios modulares mencionados se
complementa por la integracion a una identidad europea por el uso de colores, amarillo y azul

en algunos elementos.

Esquema volumétrico espacial estructural

En el contexto nacional que se desarrolla el proyecto, como recomendacién por parte de
Ministerio de Transporte e Infraestructura, presentan aspectos claves para desarrollar la
mamposteria confinada y reforzada aprovechando todo su potencial de resistencia. “La
mamposteria es un término que involucra construcciones hechas con ladrillos. Estos pueden ser
de gran variedad, por ejemplo: de arcilla quemada, de suelo cemento, de piedra natural, como
la piedra cantera, de mezclas de concreto o mortero y de suelo natural quemado al sol, como el

ladrillo de adobe” (MTI, 2011).

Se ha decidido por ser uno de los sistemas de mayor confiablidad para la resistencia ante
sismos y de mayor antigliedad, proponer como sistema constructivo la mamposteria reforzada,
considerando algunas particiones livianas con Covintec, y para la configuracidn de los espacios,
tabigues o muros ligeros. Segun el (MTI, 2011) La mamposteria reforzada “emplea elementos
estructurales adicionales como varillas de acero verticales y horizontales, las cuales se insertan

en las celdas de los bloques y se rellenan con mortero o concreto.” Para este disefio estructural,
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se ha organizado los espacios en (reticula 3x3) 9m2, que con la distribucién de columnas a una
distancia de 3 metros nos permite columnas adicionando los refuerzos de la mamposteria
reforzada, proporciona un sistema de pdrtico o también conocido como macos. “Los sistemas de
marcos estructurales transfieren cargas al suelo a través de sus elementos horizontales (como
trabes y losas) y elementos verticales (como columnas y muros de carga) que son resistentes a la

flexion y al pandeo como resultado de sus momentos de reaccion internos.” (Moore, 2000)

Por otro lado el manual del sistema constructivo Covintec, menciona que “Implementa
paneles formados por cerchas de acero electrosoldadas y un nucleo de poliestireno expandido
(EPS), que una vez repellados con mortero constituyen una estructura monolitica capaz de
soportar cargas estructurales desde las cerchas hasta los cimientos, mediante refuerzos
verticales y horizontales que garantizan ligereza, resistencia sismica, aislamiento y eficiencia
constructiva en comparacién con métodos tradicionales de mamposteria” (Hopsa Nicaragua,

2015).

A excepcidn de los mddulos triangulares, se decididé optar por un solo muro estrecho
reforzado que permitird el soporte de todas las cargas hacia los cimientos descorridos,
compuesto por vigas a lo largo de la figura, permitira descartar columnas en medio de los

modulos facilitando la circulacion del usuario.

Por otra parte, los tabiques o muros ligeros mdviles, al ser elementos no estructurales,
no estan disefiados para soportar cargas de la edificacion, pero deben cumplir con algunos
requisitos en cuanto a, estabilidad, rigidez y anclaje. Segun (Neufert, 2013) estos muros deben
ser lo suficientemente estables frente a esfuerzos laterales y deben anclarse correctamente al
piso, al techo o a estructuras portantes, sin comprometer su condicion de desmontables o
moviles. Materiales como el yeso laminado (Drywall) sobre perfiles metalicos, o paneles de PVC,
madera o aluminio, ofrecen ligereza, rapidez constructiva y adaptabilidad, pero requieren una

correcta modulacién y refuerzo en puntos criticos.

Esta propuesta de renovacién incorpora ascensores, lo que por su parte resuelven un
problema de circulacion. Segun (Moore, 2000), los elevadores forman parte de los sistemas
estructurales verticales de un edificio, ya que su nucleo o pozo se disefia como un elemento rigido

compuesto generalmente por muros de concreto reforzado o marcos de acero, funcionando no
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solo como espacio para el transporte vertical, sino también como parte del sistema resistente a
cargas laterales, brindando estabilidad estructural al edificio y transfiriendo estas cargas al suelo

junto con las losas y trabes que lo integran como un solo sistema estructural.

Para comprender mejor la distribucidn estructural, se han realizado esquemas
tridimensionales en el cual se logra apreciar desde cimientos hasta estructura de vigas de la

propuesta de diseiio, ademds del elevador. (Ver Figura 28)

Figura 27. Esquema volumétrico formal espacial

Nota. Esta representacion fue tomada de toda la estructura incluyendo edificio ancla con el
objetivo de brindar una propuesta estructural unificando los dos edificios, ancla y renovado
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Figura 28. Esquema volumétrico formal espacial

Nota. Esta representacion fue tomada de una de las estructuras de los ascensores

10.7. Propuesta arquitectonica

La propuesta de renovacién de la Plaza Comercial Europa en los Robles se soporta en la
decisién de enriquecer el comercio por medio de la calle comercial en la que estd ubicada,
ademas de brindar empleos. De esta manera, no se trata solo de dar una solucién a la necesidad
de una expansion y mejora de la infraestructura, sino también considerar el bienestar del usuario,

tanto brindar empleos, ofrecer distintos servicios a como el bienestar fisico de los usuarios.



87

A manera de conjunto se proponen dentro de la renovacién una expansion de edificios
de 4 plantas, esto responde a el area renovada, los cuales componen médulos comerciales como
de esparcimiento y expendios de comida rdpida, los cuales componen la Plaza Comercial Europa,
esto con el fin de tener un mayor provecho en cuanto a funcionalidad y actividades en relacion a
las distintas areas, se distribuyeron 21 cajones de estacionamiento, los cuales 3 estan destinados
para personas con discapacidad, los cuales se implementaron ya que se encontrd la debilidad en
el conjunto; también surgieron conexiones a través de portales de los terrenos vecindarios, con
el fin de brindar una mejor accesibilidad al conjunto, esto sefalado en uno de los criterios
funcionales. Para una mejor comprension de esto se refleja en el plano de Conjunto
Arquitecténico (Plano A101, lamina 1) y las perspectivas externas (Figuras) que se realizaron con

el fin de una mejor visualizacion y comprension.

El concepto generador para esta propuesta arquitectdnica, parte de la necesidad de una
renovacion en donde estd enfocado la sostenibilidad y la plaza como nodo comercial y social, un

espacio mas inclusivo.

La primera planta en conjunto con el edifico renovado, responde a un area de comercio,
esta cuenta con 670.08 m2, con accesos directamente desde los estacionamientos, posee 2
circulaciones verticales, los cuales se subdividen en, 2 escaleras para acceder a las demas plantas
y 2 elevadores. Estd compuesto por 6 ambientes, area de comercio, dentro de ellos, servicios
sanitarios, bodega y cocineta, por otra parte, el area de servicio, que cuenta con lavados brindado
servicio de limpieza a las demas plantas, esto por turnos, también cuenta con darea de
mantenimiento o cuarto eléctrico, para los debidos problemas que presente la plaza en este caso.
Originalmente dentro de esta planta en el edifico ancla, ya se contaba con areas de lavado, pero
se decidié organizarlos y crear un solo lugar destinado a ellos. Lo mismo para el cuarto de servicio
gue habia, que contaba con un servicio sanitario y un espacio dentro del lugar para cdmaras de
vigilancia, lo que respondia a una necesidad de falta de espacio de servicios. Como espacio de
esparcimiento cuenta con un drea pequefia de mesas cerca de unos de sus portales, de bebidas

o café.

Seguido se presenta la segunda planta, cuenta con 458.32m2, con accesos a través de

escaleras y elevadores. Al igual que la primera planta exceptuando el ambiente de servicio, esta
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cuenta con 4 ambientes, dentro de los locales, areas de comercio, 2 servicios sanitarios, una

bodega y una cocineta.

En la 3era planta se tienen 267.91m2, el cual tiene acceso mediante escaleras y
ascensores, posee los mismos ambientes de la 2da planta, estos se repiten a diferencia del cuarto
piso.

Siguiendo con la 4ta planta y ultima, cuenta con 277.06 m2, en esta se encuentra el area
caracteristica por su actividad multifuncional, esta cuenta con accesos desde los elevadores y las
escaleras. Predominan 3 ambientes, quioscos de comida rapida, espacio de esparcimiento para
los trabajadores y usuarios que visiten la plaza, ademds de contar con un area que por la mafiana
funciona como lugar para hacer yoga, por las noches como 4rea de mesa. Esta drea cuenta con
vistas paisajisticas, las cuales no se encuentran en otro lugar de managua en edificacidn. Por otro
lado, hace uso de la sostenibilidad integrando pérgolas con elementos verdes y mas zonas verdes
por este lado del edificio. En los techos de estos edificios se integrd paneles solares como recurso
de energia renovable y suministrar a los usuarios o al personal de energia cuando esta no esté
funcionando. Cuenta con un sistema de cisterna la cual actUa recolectando el agua de lluvia para
su debida utilizacién.

En este apartado de presentan el juego de planos donde se aprecia la propuesta
arquitectonica de la Plaza Comercial Europa, los planos que se mostraran a continuacion seran

los siguientes:

e Plano de conjunto

e Planta Arquitectdnica de primer nivel

e Planta Arquitectdnica de segundo nivel

e Planta arquitectdnica de 3er nivel

e Planta arquitectonica de 4to nivel

e Elevaciones arquitectdnicas, frontales, laterales, posterior
e Elevaciones arquitectdnicas Internas

e Secciones Arquitectonicas

e Planta de Techos
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Figura 10

Perspectiva externa del conjunto

Figura 11

Perspectiva planta baja
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Figura 12

Perspectiva planta alta

Figura 13

Perspectiva Elevacion Este
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Figura 14

Perspectiva Elevacion Sur

Figura 15

Perspectiva Elevacion Oste
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Figura 16

Perspectiva Interior de Terraza

.
Figura 17

Perspectiva Vista de Circulacion Vertical
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Figura 18

Perspectiva Interior de Seccion

-

Figura 19

Perspectiva Interior de Seccidn
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Figura 20

Perspectiva Exterior — Area de Yoga — Mesas

Figura 20

Perspectiva Elevacion Oste
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Figura 21

Perspectiva Portal de Circulacion Peatonal

Figura 21

Perspectiva Techos — Integracion Paneles Solares
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Como parte de la comparacidn en perspectivas, también se optdé por comparar un antes
y después de algunas zonas alrededor de la zonificacion. A continuacion, el estado
actual y propuesta, en base un plano elevado, tomando como referencia la acrépolis

gue establece (Ching F. D., 2015) y su jerarquizacion mediante la a proximidad al

edificio:
Figura 22 Figura 23
Perspectiva de Conjunto Real Perspectiva de Conjunto Render

Actual Propuesta
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Figura 24 Figura 25
Perspectiva de Conjunto Real Perspectiva de Conjunto Render

Actual Propuesta

Figura 29

Figura 28
'su Perspectiva de Edificio Renovado

Perspectiva Edificio oportunidad

Actual Propuesta

Estimado de costo
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Figura 27
Perspectiva de Caja de Medidores Render

Figura 26
Perspectiva de Caja de Medidores Real

Propuesta

Actual
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10.8. Estimado de Costos

Para finalizar la propuesta de la renovaciéon de la Plaza Comercial Europa, se
presentard un estimado de costos, en el cual se detalle por unidades de medidas los
costos aproximados, generales. Cabe recalcar que estos costos se sacaron por metros

cuadrados de construccion.

Para el cdlculo estimado de la presenta oferta econdémica, se consideraron los

siguientes rubros: Obras grises, instalaciones eléctricas y acabados.

El proyecto tiene un valor de CS 19,826,051, incluyendo los aspectos ya

mencionados, los cuales incluyen ya todo el edifico. Estos costos se sacaron

mediante consultas e investigaciones a las diferentes urbanizaciones. (Ver Tabla

5)

Plaza Natura Ubicado en la Pista Suburbana al oeste de la Rotonda Universitaria.
Inversion proyectada: US $19 millones. Construida: unos 17 500 m?, de los cuales mas de

10 000 m? son darea rentable (146 mddulos comerciales)

Esto corresponde a un costo promedio de construcciéon de aproximadamente

US $1 085/m?2.



Tabla 5. Desglose de materiales, edificio ancla y renovado
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CATEGORIA

DESCRIPCION

u/m

CANTIDAD

COSTO
UNITARIO

(C3)

COSTO TOTAL
(CS)

Movimient
o de Tierra

Despalme
Y
nivelacion
del
terreno

m2

600.00

95.00

57000.00

Cimentacion

Excavaciony
fundicion de
zapatas
aisladas

m3

80.00

1800.00

144000.00

Muros

Mamposteri
a de bloque
de concreto

m2

400.00

950.00

380000.00

Columnas

Columnas
de concreto
armado

ml

100.00

1200.00

120000.00

Vigas

Vigas de
concret
o
armado

ml

80.00

1300.00

104000.00

Entrepiso

Losa de
entrepiso
fundida
in situ

m2

180.00

1800.00

324000.00

Instalaciones
eléctricas

Conduit,
cableado

y
accesorios

m2

500.00

400.00

200000.00

Instalaciones
sanitarias

Tuberias y
accesorio
s PVC

m2

500.00

350.00

175000.00

Acabados

Techo Losa
de Concreto

m2

210.00

5840.00

1226400.00




Acabados Piso m2 213.80 4015.00 858407.00
Acabados Techo Losa m2 40.50 5840.00 236520.00
de Concreto
Acabados Piso m2 46.70 4015.00 187500.50
Acabados Piso m2 335.50 4015.00 1347032.50
Acabados Piso m2 471.40 4015.00 1892671.00
Acabados Piso m2 421.00 4015.00 1690315.00
Acabados Piso Losade | m2 266.50 2555.00 680907.50
6"
Acabados Piso en m2 353.50 2555.00 903192.50
Parqueo
Acabados Piso general | c/u 3364.00 2555.00 8595020.00
Acabados Pintura m2 800.00 91.25 73000.00
vinilica en
muros
interiores
Acabados Cielorasode | m2 350.00 657.00 229950.00
gypsum con
per[ileria
metalica
Acabados Puertas de und 20.00 6570.00 131400.00
madera
semi solida
con marco
Acabados Ventanas m2 50.00 3467.50 173375.00
corredizas
de aluminio
y vidrio
Acabados Zo6calo ml 400.00 109.50 43800.00
ceramico
en areas
interiores
Acabados Enchape m?2 120.00 438.00 52560.00
ceramico
en banos
TOTAL 19826051.00

GENERAL

112
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11. Conclusiones
La renovacién arquitectdnica de la Plaza Comercial Europa representa una oportunidad
estratégica para reconfigurar un espacio que, si bien conserva potencial, ha sido superado por
nuevas exigencias del entorno urbano contemporaneo. En este sentido, el analisis profundo del
contexto revela laimportancia de su ubicacidn en el Distrito | de Managua, un sector con vocacion
comercial creciente. Este entorno, que combina dinamismo econémico y uso residencial, exige
una arquitectura que se integre armoénicamente con las condiciones fisicas, sociales y culturales

del sitio, potenciando su valor estratégico como nodo de servicios, comercio y encuentro.

La propuesta de renovacion va mds alld de una intervencidn estética; se sustenta en
principios fundamentales como la inclusividad espacial, garantizando que todas las personas —
independientemente de sus capacidades— puedan acceder, circular y apropiarse del espacio en
igualdad de condiciones. La incorporacion de rampas, sefalética universal, pasillos amplios y
mobiliario ergondmico contribuye a la creacién de un entorno justo, funcional y accesible para
todos, en consonancia con los principios del disefo universal y con los Objetivos de Desarrollo

Sostenible.

Asimismo, el proyecto apuesta por una arquitectura sostenible, que responde a los
desafios ambientales actuales. La integracidn de estrategias bioclimaticas, como la ventilacion
cruzada, el aprovechamiento de la luz natural y el uso de vegetacién autéctona, junto con
sistemas de climatizacién eficientes y paneles solares, reduce significativamente el impacto
ambiental del conjunto. Esta vision sostenible no solo aporta beneficios ecolégicos, sino que
también representa un ahorro operativo a largo plazo, mejorando la viabilidad econdmica de la

plaza.

Por ultimo, renovar la Plaza Comercial Europa implica no solo conservar una
infraestructura existente, sino reimaginarla como un catalizador urbano. Este tipo de
intervencion permite prolongar la vida util del edificio, actualizar su funcionalidad, generar
empleo local y fomentar la cohesion social. La renovacidn se plantea como una estrategia efectiva
para adaptarse a las nuevas dindmicas comerciales y administrativas, creando espacios flexibles,

modernos y emocionalmente conectados con los usuarios.
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En suma, la renovacidon de una plaza comercial como Plaza Europa no es un simple
ejercicio de modernizacién fisica, sino una accion integral que reconoce el valor del entorno
promueve la equidad espacial, adopta practicas sostenibles y fortalece la identidad urbana. Es,
en esencia, una apuesta por una ciudad mas inclusiva, resiliente y coherente con las necesidades

del presente y del futuro.
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12. Recomendaciones

Dirigida a la gerencia de Plaza Comercial Europa. se recomienda establecer un consorcio
estratégico con el propietario del terreno colindante, respetando la divisiéon legal de las
propiedades, con el fin de proyectar una posible expansion futura que beneficie a ambas partes
mediante una gestion compartida de infraestructura, servicios y accesos. Esta alianza permitiria
fortalecer el desarrollo urbano del sector y consolidar un eje comercial mas robusto y funcional.
Respecto al uso de los estacionamientos, integrar estrategias de sostenibilidad pasiva y activa
desde las primeras fases, asi como fortalecer la identidad de la plaza mediante elementos graficos
qgue refuercen su concepto comercial. Se aconseja establecer un sistema de mantenimiento
permanente y la inclusidon de espacios comunes que fomenten la permanencia y el sentido de
pertenencia de los usuarios, garantizando la calidad operativa y estética del conjunto a largo

plazo.
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L. . - , Unidad de Unidades de o , e Herramientas .. Resultado parcial por | Resultado objetivo
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Matriz de consistencia.

Entrevista.
Programa informatico
de dibujo digital.

Texto argumentativo.
Tabla analitica.
Esquemas graficos
conceptuales.

Modelo 3D / Isométrico.

Desarrollo
Proyecto
Arquitectdnico

Propuesta
arquitectonica

Datos generales proyecto
Plano de conjunto
Elevaciones de conjunto
Plantas arquitectdnicas
Elevaciones arquitectdnicas
Secciones arquitectonicas
Detalles arquitectonicos
Tabla de puertas y ventanas
Tabla de acabados

Visita de campo.
Método matricial.
Método analitico.
Método de modelacién
espacial.

Analisis documental.

Matriz de consistencia.

Entrevista.
Programa informatico
de dibujo digital.

Texto argumentativo.
Tabla analitica.

Planos arquitectdnicos.
Modelo 3D /
Perspectivas.

Modelo 3D / Video
Modelo 3D / Maqueta.

Propuesta
estructural
constructiva

Propuesta estructural
Propuesta sistema constructivo
Secciones arquitectdnicas
Planta de fundaciones

Planta de entrepiso

Planta de techo Estructural
Detalles estructurales

Visita de campo.
Método matricial.
Método analitico.
Método de modelacion
espacial.

Analisis documental.

Matriz de consistencia.

Entrevista.
Programa informatico
de dibujo digital.

Texto argumentativo.
Tabla analitica.

Planos estructurales.
Modelo 3D /
Perspectivas.

Modelo 3D / Video
Modelo 3D / Maqueta.

Estimado de
costos

Alcances de obra
Presupuesto

Método matricial.
Método analitico.

Analisis documental.

Matriz de consistencia.

Entrevista.
Programa informatico
especializado.

Texto argumentativo.
Tabla analitica.

proceso de
prefiguracion formal,
funcional y estructural,
que retoma los
requerimientos y
criterios de disefio
establecidos por las
caracteristicas del sitio
y las necesidades
espaciales detectadas.




Anexo B
Formato de la ficha de observacion del sitio de proyecto

Ficha de observacidn del sitio de proyecto:

Radio de analisis tomando como centro el sitio de proyecto 300 metros

No Unidades | Campo de Caracterizacién | Avlicabilidad Clasificacién | Imagen Referencias
* | de andlisis | analisis P FODA fotografica | bibliograficas
1 Geologia
2 Topografia
3 Hidrologia
Entorno
fisico
4 natural del | Clima
sitio de
royecto.
5 proy Asoleamiento
6 Viento
7 Biodiversidad
Localizacion
8 entorno
barrial
Localizacion
9 entorno
urbano
10 Uso de suelo
11 Entorno Accesibilidad
del medio
12 | construido | Vialidad
del sitio de
13 proyecto. | Transporte
publico
14 Equipamiento
urbano
Imagen
15 urbana /
Bordes
Imagen
16 urbana /

Sendas
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Ficha de observacidn del sitio de proyecto:

Radio de analisis tomando como centro el sitio de proyecto 300 metros

No.

Unidades
de analisis

Campo de
analisis

Caracterizacion

Aplicabilidad

Clasificacion
FODA

Imagen
fotografica

Referencias
bibliograficas

17

18

19

20

21

22

23

Imagen
urbana /
Nodos

Imagen
urbana / Hitos

Vulnerabilidad
ante
amenazas
naturales

Servicios
basicos / Agua
y saneamiento

Servicios
basicos /
Electricidad

Servicios
basicos /
Telefonia e
Internet

Servicios
basicos /
Gestion de
residuos
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Anexo C
Formato matriz de andlisis del marco legal

Matriz de andlisis del marco legal

Campo de analisis Denominacidn | Descripcion | Aplicabilidad | Referencias bibliograficas

Marco normativo nacional

Marco normativo internacional
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Anexo D
Formato matriz de andlisis de los modelos andlogos

Matriz de andlisis de los modelos andlogos

Unidades de Caracterizacion Imagen
# Campos de Analisis Modelo Analogo & Py
fotografica

. Aplicabilidad
analisis .
en estudio

Descripcién obra arquitectdnica /
Ubicacidn pais-ciudad
Descripcidn obra arquitectdnica
/Metros? construccidon
Descripcidn obra arquitectdnica
/Sistema estructural

Descripcion obra arquitectdnica
/Afo de construccién

Descripcion obra arquitectdnica
/Arquitecto

Descripcién obra arquitecténica /
Elementos de sostenibilidad
Modelo Descripcién obra arquitectdnica /
analogo Numero de niveles

nacional Descripcién obra arquitectdnica /
Programa Arquitecténico
Descripcion obra arquitectdnica /
Propietario obra

Descripcion obra arquitectdnica /
Referencia APA

2 Aspectos formales

3 Aspectos funcionales

Aspectos estructurales
constructivos

Descripcién obra arquitectdnica /
Ubicacidn pais-ciudad
Descripcidn obra arquitectdnica /
Metros? construccion

Descripcidn obra arquitectdnica /
Sistema estructural

Descripcién obra arquitectdnica /
Afio de construccion

Descripcién obra arquitectdnica /
Arquitecto

Descripcién obra arquitectdnica /
Elementos de sostenibilidad
Descripcidn obra arquitectdnica /
Numero de niveles

Descripcidn obra arquitectdnica /
Programa Arquitecténico

Modelo
1 | andlogo
internacional




Matriz de andlisis de los modelos analogos

# Unid.a.des de Campos de Analisis
andlisis

Caracterizacion
Modelo Analogo
en estudio

Imagen
fotografica

Aplicabilidad

Descripcién obra arquitectdnica /
Propietario obra

Descripcién obra arquitectdnica /
Referencia APA

2 Aspectos formales

3 Aspectos funcionales

Aspectos estructurales
constructivos
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Anexo E
Formato matriz de doble entrada para formulacion de criterios de disefio

Matriz de doble entrada para formulacion de criterios de disefo

Recursos de analisis

Criterios de disefio
emplazamiento

Criterios de disefio funcionales

Criterios de disefio formales

Criterios de disefio constructivos

Marco tedrico conceptual Cita concepto 3

Cita concepto 4...n

Fortaleza

Oportunidad

Sitio de proyecto
proy Debilidad

Amenaza

Aplicabilidad Normativa 1

Aplicabilidad Normativa 2

Marco legal — -
Aplicabilidad Normativa 3

Aplicabilidad Normativa 4...n

Aplicabilidad funcional

Nombre modelo analogo 1 Aplicabilidad formal

Aplicabilidad constructiva

Aplicabilidad funcional

Nombre modelo analogo 2 Aplicabilidad formal

Aplicabilidad constructiva

Redaccion criterio de disefio 1

Redaccion criterio de disefio 2
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Anexo F
Entrevista a Administradora de Plaza Europa

Lo que existe actualmente es la L que esta en el render viejo, mientras que lo que estd a
lado es patio, no hay nada. Nos gusta la idea de ampliarnos, son 7 mddulos en total los que
tenemos. A nosotros nos gusta para darte un ejemplo la plaza fontana. Nosotros ya hemos
cambiado algunas cosas, como, pintarlo, arreglandole cosas, pero si hay que darle su toque. Yo
quiero ampliarlo, que tenga areas verdes, que no sea todo totalmente construido. Todo el
espacio del jardin esta libre, y es grande ahi. Toda la fachada modernizarla, las ventanas, las
puertas, para que te des una idea, eso es lo que quiero hacer. Los arboles que estan yo los he

podado. Aqui ni siquiera hay cerdmica en el piso, este hecho en concreto pulido.
1. ¢Cuantos modulos esta pensando en hacer?

Habia decidido pensar hacer hasta 7 mdédulos, porque hay bastantes parqueos, tengo
paqueos, arriba, abajo. Realmente no me habia metido en lleno porque he estado trabajando

otras cosas. Podemos ver por aqui en el render mas o menos el tamafio de los mddulos.
2. ¢Sera que pueda visitar el sitio en algin momento?

Claro que si, las puertas estan abiertas, me avisas para decirle al muchacho que te dé un

tour por las instalaciones.

3. En cuanto a organizacion de los espacios de los que ya existen, {qué quisieras

cambiar?

Los mddulos estan perfectos como estan porque todos tienen sus bafios. ¢Qué es lo que
necesitas? Un cajon con unos bafios. Si yo alquilo un médulo lo que busco es eso, cada quien
hace sus divisiones en base a sus necesidades, es para mi lo ideal. Seria mucho mejor que las
personas que alquilan trabajen de oficina, ya que no hay un parqueo que se preste a mas. Hubo
un tiempo en que habia una tienda, pero por lo general necesitamos un ambiente mas calmo, no

quiero decir con esto que no pueden alquilar un mdédulo. Te puedes inspirar en la plaza fontana.

4. ¢Qué paleta de colores o texturas quisieras implementar dentro del diseiio?
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Esta es la plaza fontana, si te fijas, hay colores como, gris, café beige, es algo bien
cuadrado, muy moderno, abierto. Si te fijas tiene drea verde pero no invade la parte del disefo

de donde estdn los mddulos, area verde en la parte de los parqueos.
5. ¢éSabes a que van a ser dirigidos los espacios futuros?

Actualmente no, pero ahorita hay un cliente que se llama, Freebalance, que opera algo
de impuestos, pero no sé muy bien por algo de Canada, hay otra empresa que se llama
AseTalentos, que hace como que capta talentos y lo conecta con la empresa, otra empresa que
se llama Treveling, venden pasajes de aviones. Puede venir un Callcenter y perfectamente
adaptarse. Quisiera algo que no sea muy expuesto pero que tenga su toque. Hay otra plaza que
se llama plaza Santo Domingo, también plaza Once. Podemos acomodar mdédulos de 50 metros

cuadrados abajo y arriba.

Anteriormente la plaza era bastante obscura asi que pusimos luminarias. Eso seria todo,

un cambio en la fachada y expandirme un poco mas
6. éConsideras la zona en la que esta el edificio como peligrosa?

Actualmente no, bueno no he escuchado algun problema a los alrededores sobre eso,
pero cuento con un guarda de seguridad que esta atento de cualquier cosa, hasta el momento

no ha sucedido algo fuera de lo comun en la plaza. Fin de la Entrevista (Duracién 30 Minutos)



