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VII

RESUMEN

 El presente trabajo de titulación está enfocado en el análisis y rehabilitación del Centro Comercial Humboldt debido al cambio de uso suelo, 
ya que en la década de los 40 esta edificación servía como hotel y después de cincuenta años cambio su uso de suelo a Centro comercial.

 La estructura del inmueble tiene aproximadamente 67 años vigentes desde su fecha de inauguración, lo que significa que está al límite de 
tiempo de su vida útil, sin embargo en la actualidad no presenta daños estructurales que comprometan a la edificación a un colapso inmediato 
provocado por riesgos naturales.

 Cabe mencionar que si existen problemas geotécnicos y de mampostería lo que ha provocado que la estructura del edificio ceda hacia la 
calle Malecón lo que podría ocasionar en un futuro cercano el colapso de la misma, por esa razón en los siguientes capítulos se evaluara un sistema 
de rehabilitación adecuado para minimizar dichos riesgos.

 De acuerdo a la inspección ocular en sitio se percató que no existen fisuras de gran magnitud en los elementos principales como son las 
columnas, vigas y losas por lo que se descarta problemas técnicos. Sin embargo se pudo observar que en cada uno de los niveles existen deterioros 
en la mampostería por falta de mantenimiento en sus acabados lo que ocasiona un riesgo para los usuarios que constantemente circulan el centro 
comercial.     

Palabras claves: Análisis, Rehabilitación, Edificio, Estructura.
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ABSTRACT

 This work degree is focused on the analysis and the reabuilt by the Humboldt Mall due to the change of use soil since the 40s this building 
served as a hotel and after fifty years changes its use floor to Mall.

 The structure of the building is approximately 67 years effective from their date of inauguration, which means it is the time limit of its useful 
life, however at present no structural damage to commit to building an immediate collapse caused by risk natural. It is worth mentioning that if 
there geotechnical and masonry problems which has led to the building structure cede to the Malecón street that would result in the near future the 
collapse of it, for that reason in the following chapters an adequate system is raised to minimize those risks.

 According to on-site visual inspection he realized that there are no cracks of great magnitude in the main elements such as columns, beams 
and slabs so that technical problems are discarded. However it was observed that in each of the levels exist in the masonry damage due to lack of 
maintenance finishes which would cause a risk to users who are constantly circulating the mall.  
     

Key words: Analysis, Rehabilitation, Building, Structure.
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INTRODUCCIÓN

 El presente trabajo de titulación se basa en el análisis, evaluación técnica y propuesta de rehabilitación parcial del inmueble Centro Comer-
cial Hotel Humboldt, ubicado en la calle Malecón Simón Bolívar entre Gral. Franco y Av. Olmedo, parroquia Urbana Olmedo. 

 De acuerdo a la inspección en sitio el centro comercial Hotel Humboldt está conformado por siete niveles, de los cuales en la actualidad 
presta servicio como centro comercial dentro de las tres primeras plantas que están regularizadas acorde a su uso actual y el resto del edificio  se 
desenvuelve con la actividad de bodegas de almacenamiento sin permisos, acción que ejecuta dado a que las condiciones precarias actuales lo obli-
gan a funcionar así.  

 La edificación tiene una estructura que está conformada por elementos de hormigón armado, columnas circulares, columnas rectangulares, 
vigas peraltadas y losa maciza de espesor aproximado 35 cms, el inmueble presenta un estado de vetustez  progresivo principalmente en la mampos-
tería y ciertos elementos metálicos ubicados en la cubierta, en la mayoría de las plantas se encontró diferencia de nivel en piso a consecuencia del 
asentamiento que ha sufrido en su parte adyacente con la calle Malecón Simón Bolívar la cual es notoria desde su exterior. 

 Actualmente se caracteriza por poseer una excelente ubicación, lamentablemente por el deterioro del mismo no se destaca entre los edificios 
de la zona, no cumple con las instalaciones de infraestructura adecuada como es el caso del sistema eléctrico, sanitario, y contra incendios para 
funcionar como centro comercial, esto permite plantear una rehabilitación que le p mejorar su funcionamiento, optimizar los espacios y minimizar 
los riesgos que presenta la edificación. 
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I CAPÍTULO 

1.1. ANTECEDENTES.

 El propósito del proyecto de grado, se basa primeramente 
en la evaluación visual y propuesta de rehabilitación del Centro 
Comercial Humboldt, como vemos en la figura 1 el día de su inau-
guración cuando aún funcionaba como Hotel, antes de su cambio 
de uso de suelo,  el mismo será tomado como  ejemplo para locali-
zar las falencias y los riesgos asociados en que se encuentran los 
edificios que cambiaron el uso inicial con el que fueron concebi-
dos, tal como es el caso del antes expuesto, al funcionar dentro de 
la urbe como Centro Comercial. 

 Debido a que el inmueble no presenta ningún tipo de inter-
vención al momento, el alcance del proyecto será la indagación y 
reconocimiento de las deficiencias que presenta la edificación en 
la actualidad, para posteriormente mediante una evaluación 
presentar de forma esquemática propuestas funcionales que servi-
rán para la restauración de la infraestructura acorde a su uso 
actual, con la finalidad de transformar el hotel en centro comercial 
que cumpla con los estándares y requisitos indispensables.

Figura 1: Hotel Humboldt Internacional.

Fuente: GAD Municipalidad de Guayaquil
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1.2.  DESCRIPCIÓN DEL PROBLEMA.

 El Hotel Humboldt Internacional se inaugura en 1949, este 
se encuentra ubicado en la zona céntrica de la ciudad de Guaya-
quil. Se reintegra a la ciudad después de una remodelación reali-
zada en 1989 con un cambio en su uso original después de haber 
estado inhabilitado por 10 años, abre sus puertas como Centro 
Comercial Hotel Humboldt Internacional, servicio que brinda en 
la actualidad, tal como se muestra en el acta de modificación de 
uso de suelo y el cambio a propiedad horizontal brindado por el 
G.A.D. Municipalidad de Guayaquil, es importante conocer que 
el edificio pertenece a varios propietarios debido a una venta 
generada como propiedad horizontal, lo que ha causado proble-
mas dentro de las normas y reglamentos del mismo.

 El edificio cuenta con varias modificaciones generadas en 
la infraestructura original debido a las necesidades que se han 
presentado durante los periodos de su nueva administración. Estos 
cambios significativos han desatado un riesgo funcional que como 
situación  no solo afecta a los comerciantes sino también incluye 
a su demanda y entorno en general.   

Figura 2: Acta de Modificacion y Cuadro de Alicuotas

Fuente: GAD Municipalidad de Guayaquil
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 Además es necesario mencionar que en una entrevista 
realizada al Ing. Francisco Cornejo, Jefe de la Tasa de Habilita-
ción de la Dirección de Vía Pública del Municipio de Guayaquil, 
manifestó que en la actualidad un 70 % de la edificación funciona 
sin los permisos correspondientes, debido a que no cuenta con los 
requisitos básicos exigidos por la entidad, de la misma manera se 
refirió a que estos edificios no fueron diseñados para ser bodegas 
y que dentro de la zona céntrica mediante la ley de ordenanzas y 
normas de edificación, este no cumple con los estándares de acep-
tación, sin embargo por la necesidad de satisfacer a la demanda se 
ha permitido bajo ciertos parámetros que laboren en la actualidad.
 
1.3.  ALCANCE Y DELIMITACIONES DEL OBJETO.

 Mediante el estudio de la situación actual que presenta el 
inmueble, se enfatizara los parámetros encontrados que estén 
afectando al edificio y a su entorno, para establecer las recomen-
daciones necesarias al cual deberá ser sometido para abarcar con 
los estándares exigidos por la NEC.

 Se llegará a una idea físico-espacial, que le permita al 
edificio desarrollarse y mejorar su condición existente, dentro del 
análisis se contemplara el mejoramiento de la infraestructura con 
alternativas de poco impacto y acogiendo sistemas de fácil 
empleo, serán considerados  los requisitos básicos obligatorios 

por las normas de edificación y organismos de control, mediante 
un ordenamiento de zonificación se generara una propuesta de 
rehabilitación que proporcione un lenguaje claro y funcional para 
el edificio, todo esto con la finalidad de transformar lo que queda 
del hotel en un verdadero centro comercial, englobando las forma-
lidades necesarias para cumplir con la actividad actual.
 
 Las recomendaciones sugeridas servirán para contrarrestar 
los riesgos vigentes, como son la deficiencia estructural, generada 
por su exceso de cargas, así como también se propondrá alternati-
vas viables de reingeniería para rehabilitar su condición, mismas 
que se emplearán dentro una propuesta  para optimizar la situación 
que presenta el sistema de infraestructura en la actualidad.

1.4.  PREGUNTAS DE INVESTIGACIÓN.

¿Cómo se manifiesta el cambio de uso de suelo en la edificación y 
su entorno?

¿Qué tipo de problemas de infraestructura se identifican en el 
Centro Comercial Hotel Humboldt Internacional?

¿Qué tipo de rehabilitación se dará luego de la evaluación realiza-
da en el Centro Comercial Hotel Humboldt Internacional?
 

1.5. OBJETIVO GENERAL Y ESPECÍFICOS.

1.5.1. OBJETIVO GENERAL.

 Rehabilitar el Centro Comercial Hotel Humboldt Interna-
cional, para satisfacer las necesidades arquitectónicas y de funcio-
nalidad, correspondientes al comercio y tipo de negocio, diferen-
ciándose de los demás centros comerciales existentes en la zona 
de la Bahía de Guayaquil, convirtiéndose en un prototipo para los 
edificios aledaños.

1.5.2. OBJETIVOS ESPECÍFICOS.

 Analizar el entorno del uso de suelo y establecer normas 
que regulen el cambio del mismo, en el sector La Bahía.

 Prevenir los posibles riesgos en los que se puede afectar la 
edificación y su entorno al cambiar el tipo de uso de suelo.

 Establecer parámetros funcionales y espaciales que sirvan 
para mejorar las condiciones del comercio en el sector de La 
Bahía. 

1.6. JUSTIFICACIÓN.
 
 En la actualidad es indispensable dar solución a las diver-
sas necesidades que desencadena la evolución de la sociedad, 
como la interpretación arquitectónica del concepto de la vida 
actual, la nueva tecnología y la comodidad que representa. Los 
Centros Comerciales son el resultado del proceso de globalización 
de nuestra sociedad, por esta razón es indispensable que la función 
se desarrolle de manera adecuada y respetando las normativas 
constructivas de las entidades competentes. 
 
 Los Centros Comerciales hoy en día están enfocados a una 
nueva idea de comercio, en la cual se desarrollan como corredores 
urbanos, así como observamos en la figura 3, donde queda estan-
darizadas las actividades requirentes para abastecer a una zona 
definida,  mismas que se encuentran establecidas por los progra-
mas de zonificación de la ciudad, dentro del estudio se considerará 
un análisis  de sitio puesto a que la zona céntrica de Guayaquil se 
caracteriza por tener un área significativa destinada al uso comer-
cial, por ende para realizar este análisis se considerara el manual 
de criterio de diseño urbano (Manual de Criterio Urbano- Jan 
Bazant S.) para establecer el  radio de influencia y la incidencia 
como equipamiento dentro del sector. 

 

 Reconociendo que el centro comercial Humboldt cuenta 
con una ubicación estratégica, así como lo demuestra la figura 4 
del plano de reformatoria de Guayaquil, el mismo que se establece 
como zona comercial al centro de la ciudad.  

 En la actualidad el edificio se maneja como centro comer-
cial pero carece de instalaciones que satisfagan de manera inme-
diata las necesidades del usuario, este a consecuencia de la desor-
ganización que encontramos tanto en el exterior por medio de las 
informalidades como en el interior. 

 Esto será respaldado con los criterios de análisis prelimi-
nar, análisis del sitio en general y posterior a eso el diseño concep-
tual  mediante una zonificación funcional dentro del equipamiento 
para que la gama de servicios que brinda el mismo cumpla con el 
objetivo de cumplir con la demanda. 

 

II CAPÍTULO

2.1.  MARCO REFERENCIAL.

De la teoría de Viollet-le-Duc, la frase: “Devolver al edificio el 
estado que pudo haber tenido” o “un estado que nunca llegó a 
tener”

2.2.  MARCO TEÓRICO.
 Guayaquil mediante su historia se destaca por haber sido 
una de las ciudades del país con más emprendimiento, es donde se 
dio inicio la banca nacional, dando apertura de esta forma a inver-
siones nacionales y extranjeras, factor que brindo arribo a diversas 
representaciones comerciales convirtiendo a Guayaquil en la capi-
tal económica del Ecuador.
 La hotelería ha estado ligada al crecimiento y desarrollo 
del principal puerto nacional, por su gran actividad comercial de 
exportaciones e importaciones. Los primeros hoteles estuvieron 
ubicados frente a los muelles sobre el Rio Guayas, lugar de 
embarque y desembarque de bienes y personas. La mayor parte de 
estos negocios fueron arrasados por el gran incendio de 1896, que 
terminó con más del 50 % de la ciudad.
  La ciudad porteña, empieza su reconstrucción empleando 
nuevos materiales y métodos de construcción, donde utiliza el 
cemento y el hierro para su estructura, opta también por introducir 

nuevas propuestas de infraestructura y envolventes. Esto genero el 
inicio de modernización hotelera en la ciudad.
 En Guayaquil la hotelería data del año 1955, cuando un 
grupo de empresarios hoteleros guayaquileños decidió constituir y 
fundar una organización nacional que agrupe y represente los 
intereses del sector hotelero. 

Nombres de la talla de Frederick Stoeckli, del Hotel Humboldt  
Internacional; Francisco Bruzzone, del Hotel Continental, Majes-
tic y Pacífico; Fernando David, del Hotel Tourist; Luis Aguas, del 
Hotel Ritz; Isaac Aboad, del Hotel Metropolitano, entre otros 
destacados empresarios hoteleros; así también, como Hernán 
Álvarez Soria y Ernesto  Granizo Velasco, funcionarios de la Sub-
dirección de Propaganda y Fomento de Turismo del Ministerio de 
Economía y Turismo, fueron quienes permitieron sentar las bases 

de lo que constituiría la institución fundamental de la industria 
hotelera nacional.  Más adelante la Asociación Hotelera Nacional 
del Ecuador, cuyas siglas AHOTEC las ha mantenido desde su 
nacimiento hasta la actualidad, extendió su radio de acción 
proyectándose nacional e Internacionalmente con el propósito de 
consolidar su imagen y representatividad. En la figura 5 se puede 
observar el Hotel Humboldt en sus inicios.
  
2.3.  MARCO CONCEPTUAL.

 Reingeniería es la revisión fundamental y el rediseño radi-
cal de procesos para alcanzar mejoras espectaculares en medidas 
críticas y contemporáneas de rendimientos, tales como costo, 
calidad, servicio y rapidez.

2.3.1. HOTELERÍA.
 La palabra hotel utilizada por primera vez en Francia, 
proviene del vocablo hospes que significa “persona alojada” y, de 
hospitium que significa hospitalidad. (Muro, 1999)  La palabra 
HOTEL es derivada del francés HÔTEL, esto originalmente se 
refería a una casa adosada, lo cual significa casas que están sepa-
radas solo por una pared, puede ser hasta de los 4 lados en Francia, 
pero no significaba un lugar de alojamiento, pero hoy esa misma 
palabra francesa ya tiene el mismo significado que “hotel”.

2.3.2. CENTRO COMERCIAL.
 Centro, del latín centrum, es un término que puede hacer 
referencia, entre otras cosas, al espacio donde se reúnen las perso-
nas con alguna finalidad. Comercial, por su parte, es un adjetivo 
que nombra a lo perteneciente o relativo al comercio o a los 
comerciantes. 
 Tendríamos que resaltar que comercial es una palabra que 
tiene su origen etimológico en el latín. Y es que así lo descubrimos 
cuando vemos que está compuesta de las siguientes partes latinas: 
el prefijo “con-“, que puede traducirse como “completamente”; el 
sustantivo “merx”, que es equivalente a “mercancía”; y el sufijo 
“-al”, que es sinónimo de “relativo a”.
 
 La noción de centro comercial, por lo tanto, está vinculada 
a la construcción que alberga tiendas y locales comerciales. Su 
objetivo es reunir, en un mismo espacio, diversas propuestas para 
que los potenciales clientes puedan realizar sus compras con 
mayor comodidad.

2.4. TIPOS DE CENTROS COMERCIALES
  Centro Regional: Este tipo de centro ofrece mercancías en 
general (de la cual un gran porcentaje es ropa) y una gran variedad 
de servicios. Su atracción principal es la combinación de tiendas 
anclas, las cuales pueden ser tiendas departamentales tradiciona-
les, de gran escala, de descuento, o de modas, con numerosas 

tiendas especializadas en modas. Un centro regional típico genral-
mente es cerrado con las tiendas orientadas hacia el interior 
conectado por un corredor común. El estacionamiento rodea el 
perímetro exterior.

Centro de Vecindario: Este centro es diseñado para proveer 
productos y servicios de conveniencia para las necesidades diarias 
de los consumidores del vecindario próximo. Un centro de vecin-
dario generalmente está configurado como una franja en línea 

recta con corredores/pasillos o área comercial cerrados y con esta-
cionamiento al frente. Estos centros pueden tener un corredor 
cubierto u otra estructura de fachada que provea sombra y protec-
ción de las inclemencias del tiempo, o que sirva para ligar todo el 
centro. 
Centro Comunitario: Un centro  comunitario típicamente ofrece 
una gama más amplia de ropa y de otros productos que el centro 
de vecindario. Entre las tiendas anclas más comunes están los 
supermercados, farmacias grandes, y tiendas departamentales de 
descuento. Los arrendatarios de los centros comunitarios algunas 
veces incluyen grandes minoristas orientados a productos de 
marca de descuento que venden artículos tales como ropa, mejoras 
para el hogar/muebles, juguetes, electrónicos o productos deporti-
vos. El centro generalmente está diseñado como una franja, en 
línea recta, o con un esquema en forma de L o U, dependiendo del 
sitio y del diseño arquitectónico.

Power Center: Es un centro dominado por varias tiendas anclas 
grandes, incluyendo tiendas departamentales de descuento, 
tiendas de precios rebajados, clubes de almacenes, o “dominado-
res de categoría,” ej., tiendas que ofrecen una amplia selección 
dentro de categorías afines de mercancías a precios muy competi-
tivos. El centro típicamente consiste en varias tiendas anclas, de 
las cuales algunas pueden ser independientes (no conectadas) y 
sólo una cantidad mínima de arrendatarios de especialidades 

pequeños.

Centro Temático: Este centro típicamente emplea un tema unifi-
cador el cual es llevado acabo por las tiendas individuales en su 
diseño arquitectónico y, hasta cierto punto, en su mercancía. Estos 
centros generalmente están dirigidos hacia los turistas, pero igual-
mente pueden atraer a clientes locales que se sienten atraídos por 
la naturaleza única del centro. 
 
Centro de Tiendas de Venta de Fábrica (Outlets): Este tipo de 
centro está compuesto de tiendas de fabricantes y de minoristas  
vendiendo artículos de marca con descuento. Estos centros típica-
mente no están anclados, aunque algunas tiendas de marca puedan 
servir como “imán.” La mayoría de los outlets son abiertos, con 
una configuración ya sea en forma de franja o como un centro del 
“pueblo,” aunque algunos son cerrados.(Definiciones-de-Cen-
tros-Comerciales-del-ICSC.doc)

2.5.  REINGENIERÍA.

 Una reingeniería es un enfoque de gran aceptación, la cual 
consiste en administrar nuevamente los procesos que se han 
venido dando en ciertas áreas, para poder saber que errores son los 
que están afectando a la empresa, en este caso al hotel, en donde 
se rediseñara los procesos para tener una mejor organización, 

todos los cambios que se harán serán para una mejora continua. 
(MORRIS, 1994) . La reingeniería es un tema común dentro de las 
empresas, desde su nacimiento ha recibido diferentes nominacio-
nes, tales como; modernización, transformación y reestructura-
ción. No obstante, las metas son siempre las mismas: incrementar 
la capacidad para competir dentro del mercado mediante la reduc-
ción de costos, el incremento en la calidad y velocidad de respues-
ta, aplicando ciertas estrategias y herramientas enfocadas en la 
empresa y orientadas a mejorar el servicio.

 La reingeniería significa “empezar de nuevo” dejar a un 
lado toda su estructura o procedimientos ya existentes y crear 
nuevamente pero desprevenidamente el trabajo que se requiere 
para poder así cumplir con la única meta que es el mejorar el servi-
cio de una empresa y poderle entregar un valor agregado en donde 
nos diferencie del resto de competidores. (CHAMPY.J. M.HAM-
MER 1994).
 
 Las medidas terapéuticas de corrección de los problemas, 
pueden tanto incluir pequeñas o grandes reparaciones localizadas 
o generalizadas en estructuras, terminaciones e instalaciones de 
una edificación. Es siempre recomendable, con la implantación de 
un programa de mantenimiento periódico. 

2.6. INFRAESTRUCTURA.

 Infraestructura es el conjunto de servicios que están consi-
derados como necesarios para que una edificación pueda funcio-
nar adecuadamente o bien para que una actividad se desarrolle de 
manera efectiva.
 Es el conjunto de estructuras de ingeniería e instalaciones, 
generalmente de larga vida útil, que constituyen la base sobre la 
cual se produce la prestación de servicios que se consideran nece-
sarios para el desarrollo de fines productivos, personales, políticos 
y sociales. Está en todas aquellas tareas de construcción que 
implican el desempeño de los seres humanos, en casas, edificios 
de departamentos, hospitales, edificios públicos, instituciones 
educativas, construcciones comerciales y parques públicos, entre 
otros. (www.definicionabc.com).

2.6.1. SISTEMAS DE INFRAESTRUCTURA 

 Sistema Estructura.- Es el encargado del análisis de los 
cimientos, la estructura principal, capacidad de carga, entrepisos y 
techumbres.

 Sistema Hidrosanitario.- Este tipo de instalaciones se 
decide después de considerar las necesidades del edificio en cues-
tión, para situar  los aparatos sanitarios y dispositivos con son las 

piezas sanitarias, de igual manera es aquel que define el tipo de 
sistema de abastecimiento de agua al edificio y el sistema de 
evacuación del  mismo.  

 Sistema Eléctrico.- Debe cubrir las posibles necesidades 
de utilización primarias sin necesidad de obras posteriores. Se 
prevé una potencia entre 110W a 220 W, independientemente de la 
potencia a contratar por el usuario.
  
Sistema Climatización.- La climatización consiste en crear unas 
condiciones de temperatura, humedad y limpieza del aire adecua-
das para la comodidad dentro de los espacios habitados.

Sistema Contra Incendio.- Es el encargado del aseguramiento de 
vidas y maximizar el desempeño de alarma de fuego, este define 
las especificaciones técnicas que necesita el edificio, así mismo 
determina las factores tales como; depósito de agua, red de distri-
bución a salidas para mangueras en interiores, salida de asperso-
res, sensores de humo y calor, alarmas, rutas de evacuación.

Sistema de Cableado Estructurado.- Para edificios comerciales 
es el cableado de un edificio o una serie de edificios que permite 
interconectar equipos activos, de diferentes o igual tecnología 
permitiendo la integración de los diferentes servicios que depen-
den del tendido de cables como datos, telefonía, control, etc.

2.7. MARCO LEGAL.

 Con el fin de exponer el ámbito legal en esta propuesta, se 
considera el código ecuatoriano de la construcción como referen-
cia para conocer el medio en el que se deben desenvolver los 
centros comerciales dentro del país.
 
 De la misma forma se ha considerado el reglamento contra 
incendios del BCBG y el reglamento de ordenanzas municipales 
de funcionamiento, en las cueles se enmarcan las directrices de 
funcionamiento para garantizar el desenvolvimiento efectivo de   
las edificaciones.

2.7.1. ORGANISMOS DE CONTROL DE 
            FUNCIONAMIENTO Y REGULARIZACIÓN.

 Entidades que verifican el cumplimiento de las condicio-
nes y requisitos de seguridad establecidos en los reglamentos de 
seguridad para los productos e instalaciones, basada en normas, 
reglamentos y estatutos dirigidos al área de la construcción.
 
 2.7.2. NORMAS ECUATORIANAS DE LA 
            CONSTRUCCIÓN.
 
 El objeto de este código es el de establecer un conjunto de  

especificaciones básicas adecuadas para el diseño de estructuras 
que están sujetas a los efectos de cargas muertas, vivas, estáticas, 
dinámicas como sismos, vientos, entre otros, que podrían presen-
tarse en algún momento de su vida útil. Este código es de aplica-
ción nacional, por lo tanto todos los profesionales e instituciones 
públicas y privadas dedicadas a tareas de diseño, construcción o 
fiscalización, tienen la obligación de cumplir y hacer cumplir los 
requisitos mínimos establecidos. (CPE INEN 5).

2.7.3. REGLAMENTO CONTRA INCENDIOS BCBG. 
    
 Los  riesgos de incendio de una edificación tiene relación 
directa con la actividad para la que fue planificada, es decir con el 
uso del edificio por lo tanto todo edificio dependiendo del uso del 
mismo, contará con las instalaciones y los equipos requeridos para 

prevenir y controlar el incendio a la vez que prestar las condicio-
nes de seguridad y fácil desalojo en caso de emergencia.

 Todo establecimiento de servicio al público y que impli-
que concentración de personas, deberá contar con un sistema de 
alarma de incendios fácilmente discernible; de preferencia con 
sistema de detección de humo y calor que se activa automática-
mente, de conformidad con lo que establece el Cuerpo de Bombe-
ros.

 Es obligatorio para estos locales disponer de teléfono a fin 
de solicitar inmediato auxilio en casos de emergencia, además 
colocar un rótulo con los números telefónicos de las instituciones 
de respuesta a emergencias de la localidad.

 En todos los lugares comerciales o de servicio al público, 
deberán instalarse extintores de incendio en un número, capacidad 
y tipo determinados por el Cuerpo de Bomberos. Tales implemen-
tos se colocarán en lugares visibles, fácilmente identificables y 
accesibles. Estarán reglamentariamente señalados e iluminados.

 Bocas de incendios.-Es una instalación de extinción cons-
tituidas por una serie de elementos acoplados entre sí a la red de 
abastecimiento de agua que cumpla las condiciones de presión y 
caudal necesarios.

2.7.4. GAD MUNICIPAL DE GUAYAQUIL. 

 Se encarga de regularizar y verificar que las edificaciones 
destinadas a una actividad comercial se encuentren dentro de los 
lineamientos de control estipulados por las ordenanzas internas de 
la institución, dentro de esta regularización el municipio de Gua-
yaquil exige al usuario contar con las áreas mínimas requeridas 
para cada establecimiento, así como los parqueos, zonas de carga 
y descarga según el caso, baterías sanitarias, salidas de evacuación 
por emergencia,  acceso para personas con capacidades especia-
les, entre otras, de acuerdo a su actividad, mismas que deberán 
estar dentro de zonas permitidas de acuerdo a su ubicación territo-
rial. 
 
 Entre los servicios tanto como consulta y permisos que por 
ley respecta al Municipio de Guayaquil tenemos los siguientes: 
Uso de suelo, Norma de edificación, Registro de construcción. 
Remodelación y aumento.

 Patente Municipal es una contribución impuesta y cobrada 
por el Municipio sobre el Volumen de Negocios (ingreso bruto) a 
toda persona dedicada a la prestación de cualquier servicio, indus-
tria o negocio excepto lo que en otro sentido se disponga en virtud 
de la Ley.

 Tasa de habilitación. El establecimiento deberá cumplir 
con los requerimientos de parqueos determinados en la Consulta 
de Uso de Suelo para la actividad solicitada, los mismos que debe-
rán ser acorde a lo establecido en la Ordenanza de Edificaciones y 
Construcciones vigente.

2.8. MARCO HISTORICO

2.8.1. EVOLUCIÓN HISTÓRICA Y ARQUITECTÓNICA  
 DEL SECTOR DE LA BAHÍA DE GUAYAQUIL.

 ¨La arquitectura es el testigo insobornable de la historia, 
porque no se puede hablar de un edificio, sin reconocer en él, el 
testigo de una época, su cultura,  su sociedad, sus intenciones...¨ 
(Octavio Paz, 1914-1998).

 A fines del siglo XIV hasta inicios del siglo XX el sector 
ubicado entre las calles Clemente Ballén y Sucre (de Norte a Sur), 
al igual que a lo largo de la calle Malecón Simón Bolívar, se 

concentraban una importante cantidad de vendedores informales 
que dieron carácter e identidad al lugar, otorgándoles así el 
nombre de “Caramancheles”.( Arq. Melvin Hoyos, ) Los Cara-
mancheles son “Puestos de vendedor ambulante situados en los 
soportales” (Real Academia Española, 2001).Su origen se remon-
ta a tiempos de la colonia cuando se ubicaban cerca de los princi-
pales muelles de la ciudad, a vender toda clase de productos que 
adquirían de los barcos que llegaban a diario. Con el paso del 
tiempo y al ver el éxito con los que vendían, algunas personas 
comenzaron a trasladarse de lugar, concentrándose principalmen-
te en la calle Malecón Simón Bolívar y especialmente entre las 
calles Clemente Ballén, Aguirre,  Diez de Agosto y Sucre, justa-
mente porque estas calles estaban adjuntas al principal muelle del 
puerto.

 En 1882 la demanda de comerciantes creció a tal punto 
que para la fecha el Municipio de Guayaquil vio la necesidad de 
crear una ordenanza que regulase su instalación y limitase el espa-
cio urbano en el que podía ser emplazado. De esa manera el 
quince de Octubre del mismo año nace la ley reguladora que fue 
enmendada varias veces (de acuerdo a la realidad vivida en el 
puerto). Fue en 1967 que el alcalde de la época, el Sr. Assad Buca-
ram, ordenó la reubicación de estos informales al sector donde 
actualmente se encuentra La Bahía.En esta imagen se puede apre-
ciar el Hotel Humboltd en sus inicios ( Ubilla, 1982).

 

III CAPÍTULO

3.1. METODOLOGÍA.

 De acuerdo a la evaluación visual y las entrevistas realiza-
das en el centro comercial se ha llegado a una etapa en la que se 
expone cada uno de los problemas, la recopilación de información 
y análisis de sitio se planteara la rehabilitación esquemática  del 
centro comercial.

3.2. FORMULACIÓN DE HIPÓTESIS.

 Debido al uso con el que se inaugura el Hotel Humboldt, 
el diseño arquitectónico y función de los espacios, no logran desa-
rrollar de manera óptima la actividad con la que se manifiesta en 
la actualidad. La evaluación del inmueble,  permitirá      reconocer 
si las cargas actuales afectan o no a la estructura, del mismo modo 
se comprobara, si es necesario la rehabilitación del centro comer-
cial para que pueda desarrollarse de una forma más conveniente y 
amena para su visitante, puesto que actualmente sus instalaciones 
no brindan ni garantizan  la seguridad del usuario ni de su visitan-
te. 

3.3.  ZONA DE  INTERVENCION.
 
 Santiago de Guayaquil, cuenta con una población en su 
área metropolitana de 3.113.725 habitantes. Es un importante 
centro de comercio con influencia a nivel regional en el ámbito 
comercial, de finanzas, político y cultural. 

 Localizada en la costa del Pacífico, está a orillas del río 
Guayas y rodeada por el Estero Salado en su parte suroccidental. 
El golfo de Guayaquil es la entrante de agua más grande del 
Océano Pacífico en Sudamérica. La ciudad se divide en 16 parro-
quias urbanas, aunque dentro de una nueva administración muni-

cipal, su organización consiste de 74 sectores. El 70% de las 
exportaciones privadas del país sale por sus instalaciones, ingre-
sando el 83% de las importaciones. Además, por su posición de 
centro comercial, tradicionalmente se conoce a la ciudad como la 
"capital económica del país", debido a la cantidad de empresas, 
fábricas y locales comerciales que existen en toda la ciudad.

3.4. ENTORNO NATURAL

3.4.1. CLIMA.

 El clima de Guayaquil es el resultado de la combinación 
de varios factores. Por su ubicación en plena zona ecuatorial, la 
ciudad tiene una temperatura cálida durante casi todo el año.

 No obstante, su proximidad al Océano Pacífico hace que 
las corrientes de Humboldt (fría) y de El Niño (cálida) marquen 
dos períodos climáticos bien diferenciados. Una temporada 
húmeda y lluviosa (período en el que ocurre el 97% de la precipi-
tación anual) que se extiende enero a mayo (corresponde al verano 
austral); y la temporada seca que va desde junio a diciembre (que 
corresponde al invierno austral). Debido a que se  ubica en plena 
zona ecuatorial, la ciudad tiene temperaturas cálidas durante todo 
el año, la temperatura promedio oscila entre los 25 y 28 °C.

3.4.2. HIDROGRAFÍA.

 La ciudad de Guayaquil está rodeada al este por el río 
Guayas, el cual es el de mayor importancia para la provincia. El 
Guayas está formado principalmente por sus dos grandes afluen-
tes: el río Daule, y el río Babahoyo; mientras que se estima la 
cuenca del río comprenda un total de 40.000 km² de extensión 
aproximadamente, la cual se hace presente en varias provincias 

del país. El río desemboca en el Golfo de Guayaquil situado en el 
Océano Pacífico.

3.4.3. TOPOGRAFÍA.

 La ciudad de Guayaquil está ubicada en la parte noroeste 
de América del Sur, con pocas elevaciones y alejada de la Cordi-
llera de  los Andes. El poco relieve de la ciudad y del cantón está 

formado por cerros que atraviesan la ciudad y luego se unen a un 
sistema montañoso menor llamado "Chongón-Colonche" al oeste 
de la ciudad.  

3.5. VOCACIÓN  DE USO DEL SUELO. 

 Agrupando los datos del entorno, se concluye con un 
gráfico de identificación establecido por radios de influencia, 
identificando la vocación del uso del suelo en el ámbito comercial 
con base a las características físicas de la ciudad y datos recopila-
dos de la M.I Municipalidad de Guayaquil. Resaltando las áreas  
más importantes, principalmente desde el punto de vista de facti-
bilidad ocupacional, dentro de los mismos podremos encontrar a 

la ciudad con su expansión actual en cuanto a zonas comerciales y 
junto a esta la gráfica que data de los inicios de zonificación por 
vocación de suelo previstos dentro del ordenamiento de Guaya-
quil.

3.6. IDENTIFICACION DEL SECTOR.

 

 Dentro de la ordenanza a efecto de la exigencia de edifica-
bilidad,  en Zonas Central, Pericentrales y Corredores Comercia-
les y de Servicios, se plantean parámetros que establecen las 
características mínimas necesarias para el desarrollo oportuno de 
este tipo de edificaciones, respecto a eso, el centro comercial en 
mención se encuentra asentado dentro de la zona histórica de la 
ciudad, en la actualidad cuenta con uno de los proyectos más 
prominentes de la perla, como lo es el malecón simón bolívar (ma-
lecón 2000) que a más de ser de concurrencia turística por su 
imponencia. 

 La obra ofrece paisajes en donde la vegetación y el rio 
guayas cumplen un rol importante dentro del mismo, no obstante 
el centro comercial se encuentra integrado a esta zona por la 
ubicación , sin embargo la congestión vehicular, el desorden de 
los vendedores ambulantes, la falta de seguridad, el envejecimien-
to y falta de mantenimiento de todos estos edificios aledaños, 
opacan la visuales que les ofrece el entorno.

3.7.       INFRAESTRUCTURA BÁSICA
 
3.7.1.    REGENERACIÓN URBANA

 Debido a la regeneración urbana llevada a cabo desde el 
2001, el sector fue considerado dentro de la misma para la actuali-
zación de los servicios básicos, tales como son la red de cableado 
subterráneo que está actualmente bajo el cargo de la empresa eléc-
trica de la ciudad, al igual que la empresa Interagua con las insta-
laciones de red sanitaria, servicio de alcantarillado, aguas lluvias 
y agua potable, que consiste en seccionamientos en los acueductos 
de 800 mm a 350 mm este abastecimiento.

3.8. ACCESIBILIDAD E INFRAESTRUCTURA VIAL. 

 Las calles Chile, Malecón, y Olmedo son las vías principa-
les aledañas al Centro Comercial Humboldt. Por el Malecón desde 
la av. Colón hasta la calle Urdaneta pasan los buses 52, 55, 32.
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 Además es necesario mencionar que en una entrevista 
realizada al Ing. Francisco Cornejo, Jefe de la Tasa de Habilita-
ción de la Dirección de Vía Pública del Municipio de Guayaquil, 
manifestó que en la actualidad un 70 % de la edificación funciona 
sin los permisos correspondientes, debido a que no cuenta con los 
requisitos básicos exigidos por la entidad, de la misma manera se 
refirió a que estos edificios no fueron diseñados para ser bodegas 
y que dentro de la zona céntrica mediante la ley de ordenanzas y 
normas de edificación, este no cumple con los estándares de acep-
tación, sin embargo por la necesidad de satisfacer a la demanda se 
ha permitido bajo ciertos parámetros que laboren en la actualidad.
 
1.3.  ALCANCE Y DELIMITACIONES DEL OBJETO.

 Mediante el estudio de la situación actual que presenta el 
inmueble, se enfatizara los parámetros encontrados que estén 
afectando al edificio y a su entorno, para establecer las recomen-
daciones necesarias al cual deberá ser sometido para abarcar con 
los estándares exigidos por la NEC.

 Se llegará a una idea físico-espacial, que le permita al 
edificio desarrollarse y mejorar su condición existente, dentro del 
análisis se contemplara el mejoramiento de la infraestructura con 
alternativas de poco impacto y acogiendo sistemas de fácil 
empleo, serán considerados  los requisitos básicos obligatorios 

por las normas de edificación y organismos de control, mediante 
un ordenamiento de zonificación se generara una propuesta de 
rehabilitación que proporcione un lenguaje claro y funcional para 
el edificio, todo esto con la finalidad de transformar lo que queda 
del hotel en un verdadero centro comercial, englobando las forma-
lidades necesarias para cumplir con la actividad actual.
 
 Las recomendaciones sugeridas servirán para contrarrestar 
los riesgos vigentes, como son la deficiencia estructural, generada 
por su exceso de cargas, así como también se propondrá alternati-
vas viables de reingeniería para rehabilitar su condición, mismas 
que se emplearán dentro una propuesta  para optimizar la situación 
que presenta el sistema de infraestructura en la actualidad.

1.4.  PREGUNTAS DE INVESTIGACIÓN.

¿Cómo se manifiesta el cambio de uso de suelo en la edificación y 
su entorno?

¿Qué tipo de problemas de infraestructura se identifican en el 
Centro Comercial Hotel Humboldt Internacional?

¿Qué tipo de rehabilitación se dará luego de la evaluación realiza-
da en el Centro Comercial Hotel Humboldt Internacional?
 

1.5. OBJETIVO GENERAL Y ESPECÍFICOS.

1.5.1. OBJETIVO GENERAL.

 Rehabilitar el Centro Comercial Hotel Humboldt Interna-
cional, para satisfacer las necesidades arquitectónicas y de funcio-
nalidad, correspondientes al comercio y tipo de negocio, diferen-
ciándose de los demás centros comerciales existentes en la zona 
de la Bahía de Guayaquil, convirtiéndose en un prototipo para los 
edificios aledaños.

1.5.2. OBJETIVOS ESPECÍFICOS.

 Analizar el entorno del uso de suelo y establecer normas 
que regulen el cambio del mismo, en el sector La Bahía.

 Prevenir los posibles riesgos en los que se puede afectar la 
edificación y su entorno al cambiar el tipo de uso de suelo.

 Establecer parámetros funcionales y espaciales que sirvan 
para mejorar las condiciones del comercio en el sector de La 
Bahía. 

1.6. JUSTIFICACIÓN.
 
 En la actualidad es indispensable dar solución a las diver-
sas necesidades que desencadena la evolución de la sociedad, 
como la interpretación arquitectónica del concepto de la vida 
actual, la nueva tecnología y la comodidad que representa. Los 
Centros Comerciales son el resultado del proceso de globalización 
de nuestra sociedad, por esta razón es indispensable que la función 
se desarrolle de manera adecuada y respetando las normativas 
constructivas de las entidades competentes. 
 
 Los Centros Comerciales hoy en día están enfocados a una 
nueva idea de comercio, en la cual se desarrollan como corredores 
urbanos, así como observamos en la figura 3, donde queda estan-
darizadas las actividades requirentes para abastecer a una zona 
definida,  mismas que se encuentran establecidas por los progra-
mas de zonificación de la ciudad, dentro del estudio se considerará 
un análisis  de sitio puesto a que la zona céntrica de Guayaquil se 
caracteriza por tener un área significativa destinada al uso comer-
cial, por ende para realizar este análisis se considerara el manual 
de criterio de diseño urbano (Manual de Criterio Urbano- Jan 
Bazant S.) para establecer el  radio de influencia y la incidencia 
como equipamiento dentro del sector. 

 

 Reconociendo que el centro comercial Humboldt cuenta 
con una ubicación estratégica, así como lo demuestra la figura 4 
del plano de reformatoria de Guayaquil, el mismo que se establece 
como zona comercial al centro de la ciudad.  

 En la actualidad el edificio se maneja como centro comer-
cial pero carece de instalaciones que satisfagan de manera inme-
diata las necesidades del usuario, este a consecuencia de la desor-
ganización que encontramos tanto en el exterior por medio de las 
informalidades como en el interior. 

 Esto será respaldado con los criterios de análisis prelimi-
nar, análisis del sitio en general y posterior a eso el diseño concep-
tual  mediante una zonificación funcional dentro del equipamiento 
para que la gama de servicios que brinda el mismo cumpla con el 
objetivo de cumplir con la demanda. 

 

II CAPÍTULO

2.1.  MARCO REFERENCIAL.

De la teoría de Viollet-le-Duc, la frase: “Devolver al edificio el 
estado que pudo haber tenido” o “un estado que nunca llegó a 
tener”

2.2.  MARCO TEÓRICO.
 Guayaquil mediante su historia se destaca por haber sido 
una de las ciudades del país con más emprendimiento, es donde se 
dio inicio la banca nacional, dando apertura de esta forma a inver-
siones nacionales y extranjeras, factor que brindo arribo a diversas 
representaciones comerciales convirtiendo a Guayaquil en la capi-
tal económica del Ecuador.
 La hotelería ha estado ligada al crecimiento y desarrollo 
del principal puerto nacional, por su gran actividad comercial de 
exportaciones e importaciones. Los primeros hoteles estuvieron 
ubicados frente a los muelles sobre el Rio Guayas, lugar de 
embarque y desembarque de bienes y personas. La mayor parte de 
estos negocios fueron arrasados por el gran incendio de 1896, que 
terminó con más del 50 % de la ciudad.
  La ciudad porteña, empieza su reconstrucción empleando 
nuevos materiales y métodos de construcción, donde utiliza el 
cemento y el hierro para su estructura, opta también por introducir 

nuevas propuestas de infraestructura y envolventes. Esto genero el 
inicio de modernización hotelera en la ciudad.
 En Guayaquil la hotelería data del año 1955, cuando un 
grupo de empresarios hoteleros guayaquileños decidió constituir y 
fundar una organización nacional que agrupe y represente los 
intereses del sector hotelero. 

Nombres de la talla de Frederick Stoeckli, del Hotel Humboldt  
Internacional; Francisco Bruzzone, del Hotel Continental, Majes-
tic y Pacífico; Fernando David, del Hotel Tourist; Luis Aguas, del 
Hotel Ritz; Isaac Aboad, del Hotel Metropolitano, entre otros 
destacados empresarios hoteleros; así también, como Hernán 
Álvarez Soria y Ernesto  Granizo Velasco, funcionarios de la Sub-
dirección de Propaganda y Fomento de Turismo del Ministerio de 
Economía y Turismo, fueron quienes permitieron sentar las bases 

de lo que constituiría la institución fundamental de la industria 
hotelera nacional.  Más adelante la Asociación Hotelera Nacional 
del Ecuador, cuyas siglas AHOTEC las ha mantenido desde su 
nacimiento hasta la actualidad, extendió su radio de acción 
proyectándose nacional e Internacionalmente con el propósito de 
consolidar su imagen y representatividad. En la figura 5 se puede 
observar el Hotel Humboldt en sus inicios.
  
2.3.  MARCO CONCEPTUAL.

 Reingeniería es la revisión fundamental y el rediseño radi-
cal de procesos para alcanzar mejoras espectaculares en medidas 
críticas y contemporáneas de rendimientos, tales como costo, 
calidad, servicio y rapidez.

2.3.1. HOTELERÍA.
 La palabra hotel utilizada por primera vez en Francia, 
proviene del vocablo hospes que significa “persona alojada” y, de 
hospitium que significa hospitalidad. (Muro, 1999)  La palabra 
HOTEL es derivada del francés HÔTEL, esto originalmente se 
refería a una casa adosada, lo cual significa casas que están sepa-
radas solo por una pared, puede ser hasta de los 4 lados en Francia, 
pero no significaba un lugar de alojamiento, pero hoy esa misma 
palabra francesa ya tiene el mismo significado que “hotel”.

2.3.2. CENTRO COMERCIAL.
 Centro, del latín centrum, es un término que puede hacer 
referencia, entre otras cosas, al espacio donde se reúnen las perso-
nas con alguna finalidad. Comercial, por su parte, es un adjetivo 
que nombra a lo perteneciente o relativo al comercio o a los 
comerciantes. 
 Tendríamos que resaltar que comercial es una palabra que 
tiene su origen etimológico en el latín. Y es que así lo descubrimos 
cuando vemos que está compuesta de las siguientes partes latinas: 
el prefijo “con-“, que puede traducirse como “completamente”; el 
sustantivo “merx”, que es equivalente a “mercancía”; y el sufijo 
“-al”, que es sinónimo de “relativo a”.
 
 La noción de centro comercial, por lo tanto, está vinculada 
a la construcción que alberga tiendas y locales comerciales. Su 
objetivo es reunir, en un mismo espacio, diversas propuestas para 
que los potenciales clientes puedan realizar sus compras con 
mayor comodidad.

2.4. TIPOS DE CENTROS COMERCIALES
  Centro Regional: Este tipo de centro ofrece mercancías en 
general (de la cual un gran porcentaje es ropa) y una gran variedad 
de servicios. Su atracción principal es la combinación de tiendas 
anclas, las cuales pueden ser tiendas departamentales tradiciona-
les, de gran escala, de descuento, o de modas, con numerosas 

tiendas especializadas en modas. Un centro regional típico genral-
mente es cerrado con las tiendas orientadas hacia el interior 
conectado por un corredor común. El estacionamiento rodea el 
perímetro exterior.

Centro de Vecindario: Este centro es diseñado para proveer 
productos y servicios de conveniencia para las necesidades diarias 
de los consumidores del vecindario próximo. Un centro de vecin-
dario generalmente está configurado como una franja en línea 

recta con corredores/pasillos o área comercial cerrados y con esta-
cionamiento al frente. Estos centros pueden tener un corredor 
cubierto u otra estructura de fachada que provea sombra y protec-
ción de las inclemencias del tiempo, o que sirva para ligar todo el 
centro. 
Centro Comunitario: Un centro  comunitario típicamente ofrece 
una gama más amplia de ropa y de otros productos que el centro 
de vecindario. Entre las tiendas anclas más comunes están los 
supermercados, farmacias grandes, y tiendas departamentales de 
descuento. Los arrendatarios de los centros comunitarios algunas 
veces incluyen grandes minoristas orientados a productos de 
marca de descuento que venden artículos tales como ropa, mejoras 
para el hogar/muebles, juguetes, electrónicos o productos deporti-
vos. El centro generalmente está diseñado como una franja, en 
línea recta, o con un esquema en forma de L o U, dependiendo del 
sitio y del diseño arquitectónico.

Power Center: Es un centro dominado por varias tiendas anclas 
grandes, incluyendo tiendas departamentales de descuento, 
tiendas de precios rebajados, clubes de almacenes, o “dominado-
res de categoría,” ej., tiendas que ofrecen una amplia selección 
dentro de categorías afines de mercancías a precios muy competi-
tivos. El centro típicamente consiste en varias tiendas anclas, de 
las cuales algunas pueden ser independientes (no conectadas) y 
sólo una cantidad mínima de arrendatarios de especialidades 

pequeños.

Centro Temático: Este centro típicamente emplea un tema unifi-
cador el cual es llevado acabo por las tiendas individuales en su 
diseño arquitectónico y, hasta cierto punto, en su mercancía. Estos 
centros generalmente están dirigidos hacia los turistas, pero igual-
mente pueden atraer a clientes locales que se sienten atraídos por 
la naturaleza única del centro. 
 
Centro de Tiendas de Venta de Fábrica (Outlets): Este tipo de 
centro está compuesto de tiendas de fabricantes y de minoristas  
vendiendo artículos de marca con descuento. Estos centros típica-
mente no están anclados, aunque algunas tiendas de marca puedan 
servir como “imán.” La mayoría de los outlets son abiertos, con 
una configuración ya sea en forma de franja o como un centro del 
“pueblo,” aunque algunos son cerrados.(Definiciones-de-Cen-
tros-Comerciales-del-ICSC.doc)

2.5.  REINGENIERÍA.

 Una reingeniería es un enfoque de gran aceptación, la cual 
consiste en administrar nuevamente los procesos que se han 
venido dando en ciertas áreas, para poder saber que errores son los 
que están afectando a la empresa, en este caso al hotel, en donde 
se rediseñara los procesos para tener una mejor organización, 

todos los cambios que se harán serán para una mejora continua. 
(MORRIS, 1994) . La reingeniería es un tema común dentro de las 
empresas, desde su nacimiento ha recibido diferentes nominacio-
nes, tales como; modernización, transformación y reestructura-
ción. No obstante, las metas son siempre las mismas: incrementar 
la capacidad para competir dentro del mercado mediante la reduc-
ción de costos, el incremento en la calidad y velocidad de respues-
ta, aplicando ciertas estrategias y herramientas enfocadas en la 
empresa y orientadas a mejorar el servicio.

 La reingeniería significa “empezar de nuevo” dejar a un 
lado toda su estructura o procedimientos ya existentes y crear 
nuevamente pero desprevenidamente el trabajo que se requiere 
para poder así cumplir con la única meta que es el mejorar el servi-
cio de una empresa y poderle entregar un valor agregado en donde 
nos diferencie del resto de competidores. (CHAMPY.J. M.HAM-
MER 1994).
 
 Las medidas terapéuticas de corrección de los problemas, 
pueden tanto incluir pequeñas o grandes reparaciones localizadas 
o generalizadas en estructuras, terminaciones e instalaciones de 
una edificación. Es siempre recomendable, con la implantación de 
un programa de mantenimiento periódico. 

2.6. INFRAESTRUCTURA.

 Infraestructura es el conjunto de servicios que están consi-
derados como necesarios para que una edificación pueda funcio-
nar adecuadamente o bien para que una actividad se desarrolle de 
manera efectiva.
 Es el conjunto de estructuras de ingeniería e instalaciones, 
generalmente de larga vida útil, que constituyen la base sobre la 
cual se produce la prestación de servicios que se consideran nece-
sarios para el desarrollo de fines productivos, personales, políticos 
y sociales. Está en todas aquellas tareas de construcción que 
implican el desempeño de los seres humanos, en casas, edificios 
de departamentos, hospitales, edificios públicos, instituciones 
educativas, construcciones comerciales y parques públicos, entre 
otros. (www.definicionabc.com).

2.6.1. SISTEMAS DE INFRAESTRUCTURA 

 Sistema Estructura.- Es el encargado del análisis de los 
cimientos, la estructura principal, capacidad de carga, entrepisos y 
techumbres.

 Sistema Hidrosanitario.- Este tipo de instalaciones se 
decide después de considerar las necesidades del edificio en cues-
tión, para situar  los aparatos sanitarios y dispositivos con son las 

piezas sanitarias, de igual manera es aquel que define el tipo de 
sistema de abastecimiento de agua al edificio y el sistema de 
evacuación del  mismo.  

 Sistema Eléctrico.- Debe cubrir las posibles necesidades 
de utilización primarias sin necesidad de obras posteriores. Se 
prevé una potencia entre 110W a 220 W, independientemente de la 
potencia a contratar por el usuario.
  
Sistema Climatización.- La climatización consiste en crear unas 
condiciones de temperatura, humedad y limpieza del aire adecua-
das para la comodidad dentro de los espacios habitados.

Sistema Contra Incendio.- Es el encargado del aseguramiento de 
vidas y maximizar el desempeño de alarma de fuego, este define 
las especificaciones técnicas que necesita el edificio, así mismo 
determina las factores tales como; depósito de agua, red de distri-
bución a salidas para mangueras en interiores, salida de asperso-
res, sensores de humo y calor, alarmas, rutas de evacuación.

Sistema de Cableado Estructurado.- Para edificios comerciales 
es el cableado de un edificio o una serie de edificios que permite 
interconectar equipos activos, de diferentes o igual tecnología 
permitiendo la integración de los diferentes servicios que depen-
den del tendido de cables como datos, telefonía, control, etc.

2.7. MARCO LEGAL.

 Con el fin de exponer el ámbito legal en esta propuesta, se 
considera el código ecuatoriano de la construcción como referen-
cia para conocer el medio en el que se deben desenvolver los 
centros comerciales dentro del país.
 
 De la misma forma se ha considerado el reglamento contra 
incendios del BCBG y el reglamento de ordenanzas municipales 
de funcionamiento, en las cueles se enmarcan las directrices de 
funcionamiento para garantizar el desenvolvimiento efectivo de   
las edificaciones.

2.7.1. ORGANISMOS DE CONTROL DE 
            FUNCIONAMIENTO Y REGULARIZACIÓN.

 Entidades que verifican el cumplimiento de las condicio-
nes y requisitos de seguridad establecidos en los reglamentos de 
seguridad para los productos e instalaciones, basada en normas, 
reglamentos y estatutos dirigidos al área de la construcción.
 
 2.7.2. NORMAS ECUATORIANAS DE LA 
            CONSTRUCCIÓN.
 
 El objeto de este código es el de establecer un conjunto de  

especificaciones básicas adecuadas para el diseño de estructuras 
que están sujetas a los efectos de cargas muertas, vivas, estáticas, 
dinámicas como sismos, vientos, entre otros, que podrían presen-
tarse en algún momento de su vida útil. Este código es de aplica-
ción nacional, por lo tanto todos los profesionales e instituciones 
públicas y privadas dedicadas a tareas de diseño, construcción o 
fiscalización, tienen la obligación de cumplir y hacer cumplir los 
requisitos mínimos establecidos. (CPE INEN 5).

2.7.3. REGLAMENTO CONTRA INCENDIOS BCBG. 
    
 Los  riesgos de incendio de una edificación tiene relación 
directa con la actividad para la que fue planificada, es decir con el 
uso del edificio por lo tanto todo edificio dependiendo del uso del 
mismo, contará con las instalaciones y los equipos requeridos para 

prevenir y controlar el incendio a la vez que prestar las condicio-
nes de seguridad y fácil desalojo en caso de emergencia.

 Todo establecimiento de servicio al público y que impli-
que concentración de personas, deberá contar con un sistema de 
alarma de incendios fácilmente discernible; de preferencia con 
sistema de detección de humo y calor que se activa automática-
mente, de conformidad con lo que establece el Cuerpo de Bombe-
ros.

 Es obligatorio para estos locales disponer de teléfono a fin 
de solicitar inmediato auxilio en casos de emergencia, además 
colocar un rótulo con los números telefónicos de las instituciones 
de respuesta a emergencias de la localidad.

 En todos los lugares comerciales o de servicio al público, 
deberán instalarse extintores de incendio en un número, capacidad 
y tipo determinados por el Cuerpo de Bomberos. Tales implemen-
tos se colocarán en lugares visibles, fácilmente identificables y 
accesibles. Estarán reglamentariamente señalados e iluminados.

 Bocas de incendios.-Es una instalación de extinción cons-
tituidas por una serie de elementos acoplados entre sí a la red de 
abastecimiento de agua que cumpla las condiciones de presión y 
caudal necesarios.

2.7.4. GAD MUNICIPAL DE GUAYAQUIL. 

 Se encarga de regularizar y verificar que las edificaciones 
destinadas a una actividad comercial se encuentren dentro de los 
lineamientos de control estipulados por las ordenanzas internas de 
la institución, dentro de esta regularización el municipio de Gua-
yaquil exige al usuario contar con las áreas mínimas requeridas 
para cada establecimiento, así como los parqueos, zonas de carga 
y descarga según el caso, baterías sanitarias, salidas de evacuación 
por emergencia,  acceso para personas con capacidades especia-
les, entre otras, de acuerdo a su actividad, mismas que deberán 
estar dentro de zonas permitidas de acuerdo a su ubicación territo-
rial. 
 
 Entre los servicios tanto como consulta y permisos que por 
ley respecta al Municipio de Guayaquil tenemos los siguientes: 
Uso de suelo, Norma de edificación, Registro de construcción. 
Remodelación y aumento.

 Patente Municipal es una contribución impuesta y cobrada 
por el Municipio sobre el Volumen de Negocios (ingreso bruto) a 
toda persona dedicada a la prestación de cualquier servicio, indus-
tria o negocio excepto lo que en otro sentido se disponga en virtud 
de la Ley.

 Tasa de habilitación. El establecimiento deberá cumplir 
con los requerimientos de parqueos determinados en la Consulta 
de Uso de Suelo para la actividad solicitada, los mismos que debe-
rán ser acorde a lo establecido en la Ordenanza de Edificaciones y 
Construcciones vigente.

2.8. MARCO HISTORICO

2.8.1. EVOLUCIÓN HISTÓRICA Y ARQUITECTÓNICA  
 DEL SECTOR DE LA BAHÍA DE GUAYAQUIL.

 ¨La arquitectura es el testigo insobornable de la historia, 
porque no se puede hablar de un edificio, sin reconocer en él, el 
testigo de una época, su cultura,  su sociedad, sus intenciones...¨ 
(Octavio Paz, 1914-1998).

 A fines del siglo XIV hasta inicios del siglo XX el sector 
ubicado entre las calles Clemente Ballén y Sucre (de Norte a Sur), 
al igual que a lo largo de la calle Malecón Simón Bolívar, se 

concentraban una importante cantidad de vendedores informales 
que dieron carácter e identidad al lugar, otorgándoles así el 
nombre de “Caramancheles”.( Arq. Melvin Hoyos, ) Los Cara-
mancheles son “Puestos de vendedor ambulante situados en los 
soportales” (Real Academia Española, 2001).Su origen se remon-
ta a tiempos de la colonia cuando se ubicaban cerca de los princi-
pales muelles de la ciudad, a vender toda clase de productos que 
adquirían de los barcos que llegaban a diario. Con el paso del 
tiempo y al ver el éxito con los que vendían, algunas personas 
comenzaron a trasladarse de lugar, concentrándose principalmen-
te en la calle Malecón Simón Bolívar y especialmente entre las 
calles Clemente Ballén, Aguirre,  Diez de Agosto y Sucre, justa-
mente porque estas calles estaban adjuntas al principal muelle del 
puerto.

 En 1882 la demanda de comerciantes creció a tal punto 
que para la fecha el Municipio de Guayaquil vio la necesidad de 
crear una ordenanza que regulase su instalación y limitase el espa-
cio urbano en el que podía ser emplazado. De esa manera el 
quince de Octubre del mismo año nace la ley reguladora que fue 
enmendada varias veces (de acuerdo a la realidad vivida en el 
puerto). Fue en 1967 que el alcalde de la época, el Sr. Assad Buca-
ram, ordenó la reubicación de estos informales al sector donde 
actualmente se encuentra La Bahía.En esta imagen se puede apre-
ciar el Hotel Humboltd en sus inicios ( Ubilla, 1982).

 

III CAPÍTULO

3.1. METODOLOGÍA.

 De acuerdo a la evaluación visual y las entrevistas realiza-
das en el centro comercial se ha llegado a una etapa en la que se 
expone cada uno de los problemas, la recopilación de información 
y análisis de sitio se planteara la rehabilitación esquemática  del 
centro comercial.

3.2. FORMULACIÓN DE HIPÓTESIS.

 Debido al uso con el que se inaugura el Hotel Humboldt, 
el diseño arquitectónico y función de los espacios, no logran desa-
rrollar de manera óptima la actividad con la que se manifiesta en 
la actualidad. La evaluación del inmueble,  permitirá      reconocer 
si las cargas actuales afectan o no a la estructura, del mismo modo 
se comprobara, si es necesario la rehabilitación del centro comer-
cial para que pueda desarrollarse de una forma más conveniente y 
amena para su visitante, puesto que actualmente sus instalaciones 
no brindan ni garantizan  la seguridad del usuario ni de su visitan-
te. 

3.3.  ZONA DE  INTERVENCION.
 
 Santiago de Guayaquil, cuenta con una población en su 
área metropolitana de 3.113.725 habitantes. Es un importante 
centro de comercio con influencia a nivel regional en el ámbito 
comercial, de finanzas, político y cultural. 

 Localizada en la costa del Pacífico, está a orillas del río 
Guayas y rodeada por el Estero Salado en su parte suroccidental. 
El golfo de Guayaquil es la entrante de agua más grande del 
Océano Pacífico en Sudamérica. La ciudad se divide en 16 parro-
quias urbanas, aunque dentro de una nueva administración muni-

cipal, su organización consiste de 74 sectores. El 70% de las 
exportaciones privadas del país sale por sus instalaciones, ingre-
sando el 83% de las importaciones. Además, por su posición de 
centro comercial, tradicionalmente se conoce a la ciudad como la 
"capital económica del país", debido a la cantidad de empresas, 
fábricas y locales comerciales que existen en toda la ciudad.

3.4. ENTORNO NATURAL

3.4.1. CLIMA.

 El clima de Guayaquil es el resultado de la combinación 
de varios factores. Por su ubicación en plena zona ecuatorial, la 
ciudad tiene una temperatura cálida durante casi todo el año.

 No obstante, su proximidad al Océano Pacífico hace que 
las corrientes de Humboldt (fría) y de El Niño (cálida) marquen 
dos períodos climáticos bien diferenciados. Una temporada 
húmeda y lluviosa (período en el que ocurre el 97% de la precipi-
tación anual) que se extiende enero a mayo (corresponde al verano 
austral); y la temporada seca que va desde junio a diciembre (que 
corresponde al invierno austral). Debido a que se  ubica en plena 
zona ecuatorial, la ciudad tiene temperaturas cálidas durante todo 
el año, la temperatura promedio oscila entre los 25 y 28 °C.

3.4.2. HIDROGRAFÍA.

 La ciudad de Guayaquil está rodeada al este por el río 
Guayas, el cual es el de mayor importancia para la provincia. El 
Guayas está formado principalmente por sus dos grandes afluen-
tes: el río Daule, y el río Babahoyo; mientras que se estima la 
cuenca del río comprenda un total de 40.000 km² de extensión 
aproximadamente, la cual se hace presente en varias provincias 

del país. El río desemboca en el Golfo de Guayaquil situado en el 
Océano Pacífico.

3.4.3. TOPOGRAFÍA.

 La ciudad de Guayaquil está ubicada en la parte noroeste 
de América del Sur, con pocas elevaciones y alejada de la Cordi-
llera de  los Andes. El poco relieve de la ciudad y del cantón está 

formado por cerros que atraviesan la ciudad y luego se unen a un 
sistema montañoso menor llamado "Chongón-Colonche" al oeste 
de la ciudad.  

3.5. VOCACIÓN  DE USO DEL SUELO. 

 Agrupando los datos del entorno, se concluye con un 
gráfico de identificación establecido por radios de influencia, 
identificando la vocación del uso del suelo en el ámbito comercial 
con base a las características físicas de la ciudad y datos recopila-
dos de la M.I Municipalidad de Guayaquil. Resaltando las áreas  
más importantes, principalmente desde el punto de vista de facti-
bilidad ocupacional, dentro de los mismos podremos encontrar a 

la ciudad con su expansión actual en cuanto a zonas comerciales y 
junto a esta la gráfica que data de los inicios de zonificación por 
vocación de suelo previstos dentro del ordenamiento de Guaya-
quil.

3.6. IDENTIFICACION DEL SECTOR.

 

 Dentro de la ordenanza a efecto de la exigencia de edifica-
bilidad,  en Zonas Central, Pericentrales y Corredores Comercia-
les y de Servicios, se plantean parámetros que establecen las 
características mínimas necesarias para el desarrollo oportuno de 
este tipo de edificaciones, respecto a eso, el centro comercial en 
mención se encuentra asentado dentro de la zona histórica de la 
ciudad, en la actualidad cuenta con uno de los proyectos más 
prominentes de la perla, como lo es el malecón simón bolívar (ma-
lecón 2000) que a más de ser de concurrencia turística por su 
imponencia. 

 La obra ofrece paisajes en donde la vegetación y el rio 
guayas cumplen un rol importante dentro del mismo, no obstante 
el centro comercial se encuentra integrado a esta zona por la 
ubicación , sin embargo la congestión vehicular, el desorden de 
los vendedores ambulantes, la falta de seguridad, el envejecimien-
to y falta de mantenimiento de todos estos edificios aledaños, 
opacan la visuales que les ofrece el entorno.

3.7.       INFRAESTRUCTURA BÁSICA
 
3.7.1.    REGENERACIÓN URBANA

 Debido a la regeneración urbana llevada a cabo desde el 
2001, el sector fue considerado dentro de la misma para la actuali-
zación de los servicios básicos, tales como son la red de cableado 
subterráneo que está actualmente bajo el cargo de la empresa eléc-
trica de la ciudad, al igual que la empresa Interagua con las insta-
laciones de red sanitaria, servicio de alcantarillado, aguas lluvias 
y agua potable, que consiste en seccionamientos en los acueductos 
de 800 mm a 350 mm este abastecimiento.

3.8. ACCESIBILIDAD E INFRAESTRUCTURA VIAL. 

 Las calles Chile, Malecón, y Olmedo son las vías principa-
les aledañas al Centro Comercial Humboldt. Por el Malecón desde 
la av. Colón hasta la calle Urdaneta pasan los buses 52, 55, 32.
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 Además es necesario mencionar que en una entrevista 
realizada al Ing. Francisco Cornejo, Jefe de la Tasa de Habilita-
ción de la Dirección de Vía Pública del Municipio de Guayaquil, 
manifestó que en la actualidad un 70 % de la edificación funciona 
sin los permisos correspondientes, debido a que no cuenta con los 
requisitos básicos exigidos por la entidad, de la misma manera se 
refirió a que estos edificios no fueron diseñados para ser bodegas 
y que dentro de la zona céntrica mediante la ley de ordenanzas y 
normas de edificación, este no cumple con los estándares de acep-
tación, sin embargo por la necesidad de satisfacer a la demanda se 
ha permitido bajo ciertos parámetros que laboren en la actualidad.
 
1.3.  ALCANCE Y DELIMITACIONES DEL OBJETO.

 Mediante el estudio de la situación actual que presenta el 
inmueble, se enfatizara los parámetros encontrados que estén 
afectando al edificio y a su entorno, para establecer las recomen-
daciones necesarias al cual deberá ser sometido para abarcar con 
los estándares exigidos por la NEC.

 Se llegará a una idea físico-espacial, que le permita al 
edificio desarrollarse y mejorar su condición existente, dentro del 
análisis se contemplara el mejoramiento de la infraestructura con 
alternativas de poco impacto y acogiendo sistemas de fácil 
empleo, serán considerados  los requisitos básicos obligatorios 

por las normas de edificación y organismos de control, mediante 
un ordenamiento de zonificación se generara una propuesta de 
rehabilitación que proporcione un lenguaje claro y funcional para 
el edificio, todo esto con la finalidad de transformar lo que queda 
del hotel en un verdadero centro comercial, englobando las forma-
lidades necesarias para cumplir con la actividad actual.
 
 Las recomendaciones sugeridas servirán para contrarrestar 
los riesgos vigentes, como son la deficiencia estructural, generada 
por su exceso de cargas, así como también se propondrá alternati-
vas viables de reingeniería para rehabilitar su condición, mismas 
que se emplearán dentro una propuesta  para optimizar la situación 
que presenta el sistema de infraestructura en la actualidad.

1.4.  PREGUNTAS DE INVESTIGACIÓN.

¿Cómo se manifiesta el cambio de uso de suelo en la edificación y 
su entorno?

¿Qué tipo de problemas de infraestructura se identifican en el 
Centro Comercial Hotel Humboldt Internacional?

¿Qué tipo de rehabilitación se dará luego de la evaluación realiza-
da en el Centro Comercial Hotel Humboldt Internacional?
 

1.5. OBJETIVO GENERAL Y ESPECÍFICOS.

1.5.1. OBJETIVO GENERAL.

 Rehabilitar el Centro Comercial Hotel Humboldt Interna-
cional, para satisfacer las necesidades arquitectónicas y de funcio-
nalidad, correspondientes al comercio y tipo de negocio, diferen-
ciándose de los demás centros comerciales existentes en la zona 
de la Bahía de Guayaquil, convirtiéndose en un prototipo para los 
edificios aledaños.

1.5.2. OBJETIVOS ESPECÍFICOS.

 Analizar el entorno del uso de suelo y establecer normas 
que regulen el cambio del mismo, en el sector La Bahía.

 Prevenir los posibles riesgos en los que se puede afectar la 
edificación y su entorno al cambiar el tipo de uso de suelo.

 Establecer parámetros funcionales y espaciales que sirvan 
para mejorar las condiciones del comercio en el sector de La 
Bahía. 

1.6. JUSTIFICACIÓN.
 
 En la actualidad es indispensable dar solución a las diver-
sas necesidades que desencadena la evolución de la sociedad, 
como la interpretación arquitectónica del concepto de la vida 
actual, la nueva tecnología y la comodidad que representa. Los 
Centros Comerciales son el resultado del proceso de globalización 
de nuestra sociedad, por esta razón es indispensable que la función 
se desarrolle de manera adecuada y respetando las normativas 
constructivas de las entidades competentes. 
 
 Los Centros Comerciales hoy en día están enfocados a una 
nueva idea de comercio, en la cual se desarrollan como corredores 
urbanos, así como observamos en la figura 3, donde queda estan-
darizadas las actividades requirentes para abastecer a una zona 
definida,  mismas que se encuentran establecidas por los progra-
mas de zonificación de la ciudad, dentro del estudio se considerará 
un análisis  de sitio puesto a que la zona céntrica de Guayaquil se 
caracteriza por tener un área significativa destinada al uso comer-
cial, por ende para realizar este análisis se considerara el manual 
de criterio de diseño urbano (Manual de Criterio Urbano- Jan 
Bazant S.) para establecer el  radio de influencia y la incidencia 
como equipamiento dentro del sector. 

 

 Reconociendo que el centro comercial Humboldt cuenta 
con una ubicación estratégica, así como lo demuestra la figura 4 
del plano de reformatoria de Guayaquil, el mismo que se establece 
como zona comercial al centro de la ciudad.  

 En la actualidad el edificio se maneja como centro comer-
cial pero carece de instalaciones que satisfagan de manera inme-
diata las necesidades del usuario, este a consecuencia de la desor-
ganización que encontramos tanto en el exterior por medio de las 
informalidades como en el interior. 

 Esto será respaldado con los criterios de análisis prelimi-
nar, análisis del sitio en general y posterior a eso el diseño concep-
tual  mediante una zonificación funcional dentro del equipamiento 
para que la gama de servicios que brinda el mismo cumpla con el 
objetivo de cumplir con la demanda. 

 

Figura 4: Corredor Conercial Bahia de Guayaquil

Fuente: Elaboracion Propia

II CAPÍTULO

2.1.  MARCO REFERENCIAL.

De la teoría de Viollet-le-Duc, la frase: “Devolver al edificio el 
estado que pudo haber tenido” o “un estado que nunca llegó a 
tener”

2.2.  MARCO TEÓRICO.
 Guayaquil mediante su historia se destaca por haber sido 
una de las ciudades del país con más emprendimiento, es donde se 
dio inicio la banca nacional, dando apertura de esta forma a inver-
siones nacionales y extranjeras, factor que brindo arribo a diversas 
representaciones comerciales convirtiendo a Guayaquil en la capi-
tal económica del Ecuador.
 La hotelería ha estado ligada al crecimiento y desarrollo 
del principal puerto nacional, por su gran actividad comercial de 
exportaciones e importaciones. Los primeros hoteles estuvieron 
ubicados frente a los muelles sobre el Rio Guayas, lugar de 
embarque y desembarque de bienes y personas. La mayor parte de 
estos negocios fueron arrasados por el gran incendio de 1896, que 
terminó con más del 50 % de la ciudad.
  La ciudad porteña, empieza su reconstrucción empleando 
nuevos materiales y métodos de construcción, donde utiliza el 
cemento y el hierro para su estructura, opta también por introducir 

nuevas propuestas de infraestructura y envolventes. Esto genero el 
inicio de modernización hotelera en la ciudad.
 En Guayaquil la hotelería data del año 1955, cuando un 
grupo de empresarios hoteleros guayaquileños decidió constituir y 
fundar una organización nacional que agrupe y represente los 
intereses del sector hotelero. 

Nombres de la talla de Frederick Stoeckli, del Hotel Humboldt  
Internacional; Francisco Bruzzone, del Hotel Continental, Majes-
tic y Pacífico; Fernando David, del Hotel Tourist; Luis Aguas, del 
Hotel Ritz; Isaac Aboad, del Hotel Metropolitano, entre otros 
destacados empresarios hoteleros; así también, como Hernán 
Álvarez Soria y Ernesto  Granizo Velasco, funcionarios de la Sub-
dirección de Propaganda y Fomento de Turismo del Ministerio de 
Economía y Turismo, fueron quienes permitieron sentar las bases 

de lo que constituiría la institución fundamental de la industria 
hotelera nacional.  Más adelante la Asociación Hotelera Nacional 
del Ecuador, cuyas siglas AHOTEC las ha mantenido desde su 
nacimiento hasta la actualidad, extendió su radio de acción 
proyectándose nacional e Internacionalmente con el propósito de 
consolidar su imagen y representatividad. En la figura 5 se puede 
observar el Hotel Humboldt en sus inicios.
  
2.3.  MARCO CONCEPTUAL.

 Reingeniería es la revisión fundamental y el rediseño radi-
cal de procesos para alcanzar mejoras espectaculares en medidas 
críticas y contemporáneas de rendimientos, tales como costo, 
calidad, servicio y rapidez.

2.3.1. HOTELERÍA.
 La palabra hotel utilizada por primera vez en Francia, 
proviene del vocablo hospes que significa “persona alojada” y, de 
hospitium que significa hospitalidad. (Muro, 1999)  La palabra 
HOTEL es derivada del francés HÔTEL, esto originalmente se 
refería a una casa adosada, lo cual significa casas que están sepa-
radas solo por una pared, puede ser hasta de los 4 lados en Francia, 
pero no significaba un lugar de alojamiento, pero hoy esa misma 
palabra francesa ya tiene el mismo significado que “hotel”.

2.3.2. CENTRO COMERCIAL.
 Centro, del latín centrum, es un término que puede hacer 
referencia, entre otras cosas, al espacio donde se reúnen las perso-
nas con alguna finalidad. Comercial, por su parte, es un adjetivo 
que nombra a lo perteneciente o relativo al comercio o a los 
comerciantes. 
 Tendríamos que resaltar que comercial es una palabra que 
tiene su origen etimológico en el latín. Y es que así lo descubrimos 
cuando vemos que está compuesta de las siguientes partes latinas: 
el prefijo “con-“, que puede traducirse como “completamente”; el 
sustantivo “merx”, que es equivalente a “mercancía”; y el sufijo 
“-al”, que es sinónimo de “relativo a”.
 
 La noción de centro comercial, por lo tanto, está vinculada 
a la construcción que alberga tiendas y locales comerciales. Su 
objetivo es reunir, en un mismo espacio, diversas propuestas para 
que los potenciales clientes puedan realizar sus compras con 
mayor comodidad.

2.4. TIPOS DE CENTROS COMERCIALES
  Centro Regional: Este tipo de centro ofrece mercancías en 
general (de la cual un gran porcentaje es ropa) y una gran variedad 
de servicios. Su atracción principal es la combinación de tiendas 
anclas, las cuales pueden ser tiendas departamentales tradiciona-
les, de gran escala, de descuento, o de modas, con numerosas 

tiendas especializadas en modas. Un centro regional típico genral-
mente es cerrado con las tiendas orientadas hacia el interior 
conectado por un corredor común. El estacionamiento rodea el 
perímetro exterior.

Centro de Vecindario: Este centro es diseñado para proveer 
productos y servicios de conveniencia para las necesidades diarias 
de los consumidores del vecindario próximo. Un centro de vecin-
dario generalmente está configurado como una franja en línea 

recta con corredores/pasillos o área comercial cerrados y con esta-
cionamiento al frente. Estos centros pueden tener un corredor 
cubierto u otra estructura de fachada que provea sombra y protec-
ción de las inclemencias del tiempo, o que sirva para ligar todo el 
centro. 
Centro Comunitario: Un centro  comunitario típicamente ofrece 
una gama más amplia de ropa y de otros productos que el centro 
de vecindario. Entre las tiendas anclas más comunes están los 
supermercados, farmacias grandes, y tiendas departamentales de 
descuento. Los arrendatarios de los centros comunitarios algunas 
veces incluyen grandes minoristas orientados a productos de 
marca de descuento que venden artículos tales como ropa, mejoras 
para el hogar/muebles, juguetes, electrónicos o productos deporti-
vos. El centro generalmente está diseñado como una franja, en 
línea recta, o con un esquema en forma de L o U, dependiendo del 
sitio y del diseño arquitectónico.

Power Center: Es un centro dominado por varias tiendas anclas 
grandes, incluyendo tiendas departamentales de descuento, 
tiendas de precios rebajados, clubes de almacenes, o “dominado-
res de categoría,” ej., tiendas que ofrecen una amplia selección 
dentro de categorías afines de mercancías a precios muy competi-
tivos. El centro típicamente consiste en varias tiendas anclas, de 
las cuales algunas pueden ser independientes (no conectadas) y 
sólo una cantidad mínima de arrendatarios de especialidades 

pequeños.

Centro Temático: Este centro típicamente emplea un tema unifi-
cador el cual es llevado acabo por las tiendas individuales en su 
diseño arquitectónico y, hasta cierto punto, en su mercancía. Estos 
centros generalmente están dirigidos hacia los turistas, pero igual-
mente pueden atraer a clientes locales que se sienten atraídos por 
la naturaleza única del centro. 
 
Centro de Tiendas de Venta de Fábrica (Outlets): Este tipo de 
centro está compuesto de tiendas de fabricantes y de minoristas  
vendiendo artículos de marca con descuento. Estos centros típica-
mente no están anclados, aunque algunas tiendas de marca puedan 
servir como “imán.” La mayoría de los outlets son abiertos, con 
una configuración ya sea en forma de franja o como un centro del 
“pueblo,” aunque algunos son cerrados.(Definiciones-de-Cen-
tros-Comerciales-del-ICSC.doc)

2.5.  REINGENIERÍA.

 Una reingeniería es un enfoque de gran aceptación, la cual 
consiste en administrar nuevamente los procesos que se han 
venido dando en ciertas áreas, para poder saber que errores son los 
que están afectando a la empresa, en este caso al hotel, en donde 
se rediseñara los procesos para tener una mejor organización, 

todos los cambios que se harán serán para una mejora continua. 
(MORRIS, 1994) . La reingeniería es un tema común dentro de las 
empresas, desde su nacimiento ha recibido diferentes nominacio-
nes, tales como; modernización, transformación y reestructura-
ción. No obstante, las metas son siempre las mismas: incrementar 
la capacidad para competir dentro del mercado mediante la reduc-
ción de costos, el incremento en la calidad y velocidad de respues-
ta, aplicando ciertas estrategias y herramientas enfocadas en la 
empresa y orientadas a mejorar el servicio.

 La reingeniería significa “empezar de nuevo” dejar a un 
lado toda su estructura o procedimientos ya existentes y crear 
nuevamente pero desprevenidamente el trabajo que se requiere 
para poder así cumplir con la única meta que es el mejorar el servi-
cio de una empresa y poderle entregar un valor agregado en donde 
nos diferencie del resto de competidores. (CHAMPY.J. M.HAM-
MER 1994).
 
 Las medidas terapéuticas de corrección de los problemas, 
pueden tanto incluir pequeñas o grandes reparaciones localizadas 
o generalizadas en estructuras, terminaciones e instalaciones de 
una edificación. Es siempre recomendable, con la implantación de 
un programa de mantenimiento periódico. 

2.6. INFRAESTRUCTURA.

 Infraestructura es el conjunto de servicios que están consi-
derados como necesarios para que una edificación pueda funcio-
nar adecuadamente o bien para que una actividad se desarrolle de 
manera efectiva.
 Es el conjunto de estructuras de ingeniería e instalaciones, 
generalmente de larga vida útil, que constituyen la base sobre la 
cual se produce la prestación de servicios que se consideran nece-
sarios para el desarrollo de fines productivos, personales, políticos 
y sociales. Está en todas aquellas tareas de construcción que 
implican el desempeño de los seres humanos, en casas, edificios 
de departamentos, hospitales, edificios públicos, instituciones 
educativas, construcciones comerciales y parques públicos, entre 
otros. (www.definicionabc.com).

2.6.1. SISTEMAS DE INFRAESTRUCTURA 

 Sistema Estructura.- Es el encargado del análisis de los 
cimientos, la estructura principal, capacidad de carga, entrepisos y 
techumbres.

 Sistema Hidrosanitario.- Este tipo de instalaciones se 
decide después de considerar las necesidades del edificio en cues-
tión, para situar  los aparatos sanitarios y dispositivos con son las 

piezas sanitarias, de igual manera es aquel que define el tipo de 
sistema de abastecimiento de agua al edificio y el sistema de 
evacuación del  mismo.  

 Sistema Eléctrico.- Debe cubrir las posibles necesidades 
de utilización primarias sin necesidad de obras posteriores. Se 
prevé una potencia entre 110W a 220 W, independientemente de la 
potencia a contratar por el usuario.
  
Sistema Climatización.- La climatización consiste en crear unas 
condiciones de temperatura, humedad y limpieza del aire adecua-
das para la comodidad dentro de los espacios habitados.

Sistema Contra Incendio.- Es el encargado del aseguramiento de 
vidas y maximizar el desempeño de alarma de fuego, este define 
las especificaciones técnicas que necesita el edificio, así mismo 
determina las factores tales como; depósito de agua, red de distri-
bución a salidas para mangueras en interiores, salida de asperso-
res, sensores de humo y calor, alarmas, rutas de evacuación.

Sistema de Cableado Estructurado.- Para edificios comerciales 
es el cableado de un edificio o una serie de edificios que permite 
interconectar equipos activos, de diferentes o igual tecnología 
permitiendo la integración de los diferentes servicios que depen-
den del tendido de cables como datos, telefonía, control, etc.

2.7. MARCO LEGAL.

 Con el fin de exponer el ámbito legal en esta propuesta, se 
considera el código ecuatoriano de la construcción como referen-
cia para conocer el medio en el que se deben desenvolver los 
centros comerciales dentro del país.
 
 De la misma forma se ha considerado el reglamento contra 
incendios del BCBG y el reglamento de ordenanzas municipales 
de funcionamiento, en las cueles se enmarcan las directrices de 
funcionamiento para garantizar el desenvolvimiento efectivo de   
las edificaciones.

2.7.1. ORGANISMOS DE CONTROL DE 
            FUNCIONAMIENTO Y REGULARIZACIÓN.

 Entidades que verifican el cumplimiento de las condicio-
nes y requisitos de seguridad establecidos en los reglamentos de 
seguridad para los productos e instalaciones, basada en normas, 
reglamentos y estatutos dirigidos al área de la construcción.
 
 2.7.2. NORMAS ECUATORIANAS DE LA 
            CONSTRUCCIÓN.
 
 El objeto de este código es el de establecer un conjunto de  

especificaciones básicas adecuadas para el diseño de estructuras 
que están sujetas a los efectos de cargas muertas, vivas, estáticas, 
dinámicas como sismos, vientos, entre otros, que podrían presen-
tarse en algún momento de su vida útil. Este código es de aplica-
ción nacional, por lo tanto todos los profesionales e instituciones 
públicas y privadas dedicadas a tareas de diseño, construcción o 
fiscalización, tienen la obligación de cumplir y hacer cumplir los 
requisitos mínimos establecidos. (CPE INEN 5).

2.7.3. REGLAMENTO CONTRA INCENDIOS BCBG. 
    
 Los  riesgos de incendio de una edificación tiene relación 
directa con la actividad para la que fue planificada, es decir con el 
uso del edificio por lo tanto todo edificio dependiendo del uso del 
mismo, contará con las instalaciones y los equipos requeridos para 

prevenir y controlar el incendio a la vez que prestar las condicio-
nes de seguridad y fácil desalojo en caso de emergencia.

 Todo establecimiento de servicio al público y que impli-
que concentración de personas, deberá contar con un sistema de 
alarma de incendios fácilmente discernible; de preferencia con 
sistema de detección de humo y calor que se activa automática-
mente, de conformidad con lo que establece el Cuerpo de Bombe-
ros.

 Es obligatorio para estos locales disponer de teléfono a fin 
de solicitar inmediato auxilio en casos de emergencia, además 
colocar un rótulo con los números telefónicos de las instituciones 
de respuesta a emergencias de la localidad.

 En todos los lugares comerciales o de servicio al público, 
deberán instalarse extintores de incendio en un número, capacidad 
y tipo determinados por el Cuerpo de Bomberos. Tales implemen-
tos se colocarán en lugares visibles, fácilmente identificables y 
accesibles. Estarán reglamentariamente señalados e iluminados.

 Bocas de incendios.-Es una instalación de extinción cons-
tituidas por una serie de elementos acoplados entre sí a la red de 
abastecimiento de agua que cumpla las condiciones de presión y 
caudal necesarios.

2.7.4. GAD MUNICIPAL DE GUAYAQUIL. 

 Se encarga de regularizar y verificar que las edificaciones 
destinadas a una actividad comercial se encuentren dentro de los 
lineamientos de control estipulados por las ordenanzas internas de 
la institución, dentro de esta regularización el municipio de Gua-
yaquil exige al usuario contar con las áreas mínimas requeridas 
para cada establecimiento, así como los parqueos, zonas de carga 
y descarga según el caso, baterías sanitarias, salidas de evacuación 
por emergencia,  acceso para personas con capacidades especia-
les, entre otras, de acuerdo a su actividad, mismas que deberán 
estar dentro de zonas permitidas de acuerdo a su ubicación territo-
rial. 
 
 Entre los servicios tanto como consulta y permisos que por 
ley respecta al Municipio de Guayaquil tenemos los siguientes: 
Uso de suelo, Norma de edificación, Registro de construcción. 
Remodelación y aumento.

 Patente Municipal es una contribución impuesta y cobrada 
por el Municipio sobre el Volumen de Negocios (ingreso bruto) a 
toda persona dedicada a la prestación de cualquier servicio, indus-
tria o negocio excepto lo que en otro sentido se disponga en virtud 
de la Ley.

 Tasa de habilitación. El establecimiento deberá cumplir 
con los requerimientos de parqueos determinados en la Consulta 
de Uso de Suelo para la actividad solicitada, los mismos que debe-
rán ser acorde a lo establecido en la Ordenanza de Edificaciones y 
Construcciones vigente.

2.8. MARCO HISTORICO

2.8.1. EVOLUCIÓN HISTÓRICA Y ARQUITECTÓNICA  
 DEL SECTOR DE LA BAHÍA DE GUAYAQUIL.

 ¨La arquitectura es el testigo insobornable de la historia, 
porque no se puede hablar de un edificio, sin reconocer en él, el 
testigo de una época, su cultura,  su sociedad, sus intenciones...¨ 
(Octavio Paz, 1914-1998).

 A fines del siglo XIV hasta inicios del siglo XX el sector 
ubicado entre las calles Clemente Ballén y Sucre (de Norte a Sur), 
al igual que a lo largo de la calle Malecón Simón Bolívar, se 

concentraban una importante cantidad de vendedores informales 
que dieron carácter e identidad al lugar, otorgándoles así el 
nombre de “Caramancheles”.( Arq. Melvin Hoyos, ) Los Cara-
mancheles son “Puestos de vendedor ambulante situados en los 
soportales” (Real Academia Española, 2001).Su origen se remon-
ta a tiempos de la colonia cuando se ubicaban cerca de los princi-
pales muelles de la ciudad, a vender toda clase de productos que 
adquirían de los barcos que llegaban a diario. Con el paso del 
tiempo y al ver el éxito con los que vendían, algunas personas 
comenzaron a trasladarse de lugar, concentrándose principalmen-
te en la calle Malecón Simón Bolívar y especialmente entre las 
calles Clemente Ballén, Aguirre,  Diez de Agosto y Sucre, justa-
mente porque estas calles estaban adjuntas al principal muelle del 
puerto.

 En 1882 la demanda de comerciantes creció a tal punto 
que para la fecha el Municipio de Guayaquil vio la necesidad de 
crear una ordenanza que regulase su instalación y limitase el espa-
cio urbano en el que podía ser emplazado. De esa manera el 
quince de Octubre del mismo año nace la ley reguladora que fue 
enmendada varias veces (de acuerdo a la realidad vivida en el 
puerto). Fue en 1967 que el alcalde de la época, el Sr. Assad Buca-
ram, ordenó la reubicación de estos informales al sector donde 
actualmente se encuentra La Bahía.En esta imagen se puede apre-
ciar el Hotel Humboltd en sus inicios ( Ubilla, 1982).

 

III CAPÍTULO

3.1. METODOLOGÍA.

 De acuerdo a la evaluación visual y las entrevistas realiza-
das en el centro comercial se ha llegado a una etapa en la que se 
expone cada uno de los problemas, la recopilación de información 
y análisis de sitio se planteara la rehabilitación esquemática  del 
centro comercial.

3.2. FORMULACIÓN DE HIPÓTESIS.

 Debido al uso con el que se inaugura el Hotel Humboldt, 
el diseño arquitectónico y función de los espacios, no logran desa-
rrollar de manera óptima la actividad con la que se manifiesta en 
la actualidad. La evaluación del inmueble,  permitirá      reconocer 
si las cargas actuales afectan o no a la estructura, del mismo modo 
se comprobara, si es necesario la rehabilitación del centro comer-
cial para que pueda desarrollarse de una forma más conveniente y 
amena para su visitante, puesto que actualmente sus instalaciones 
no brindan ni garantizan  la seguridad del usuario ni de su visitan-
te. 

3.3.  ZONA DE  INTERVENCION.
 
 Santiago de Guayaquil, cuenta con una población en su 
área metropolitana de 3.113.725 habitantes. Es un importante 
centro de comercio con influencia a nivel regional en el ámbito 
comercial, de finanzas, político y cultural. 

 Localizada en la costa del Pacífico, está a orillas del río 
Guayas y rodeada por el Estero Salado en su parte suroccidental. 
El golfo de Guayaquil es la entrante de agua más grande del 
Océano Pacífico en Sudamérica. La ciudad se divide en 16 parro-
quias urbanas, aunque dentro de una nueva administración muni-

cipal, su organización consiste de 74 sectores. El 70% de las 
exportaciones privadas del país sale por sus instalaciones, ingre-
sando el 83% de las importaciones. Además, por su posición de 
centro comercial, tradicionalmente se conoce a la ciudad como la 
"capital económica del país", debido a la cantidad de empresas, 
fábricas y locales comerciales que existen en toda la ciudad.

3.4. ENTORNO NATURAL

3.4.1. CLIMA.

 El clima de Guayaquil es el resultado de la combinación 
de varios factores. Por su ubicación en plena zona ecuatorial, la 
ciudad tiene una temperatura cálida durante casi todo el año.

 No obstante, su proximidad al Océano Pacífico hace que 
las corrientes de Humboldt (fría) y de El Niño (cálida) marquen 
dos períodos climáticos bien diferenciados. Una temporada 
húmeda y lluviosa (período en el que ocurre el 97% de la precipi-
tación anual) que se extiende enero a mayo (corresponde al verano 
austral); y la temporada seca que va desde junio a diciembre (que 
corresponde al invierno austral). Debido a que se  ubica en plena 
zona ecuatorial, la ciudad tiene temperaturas cálidas durante todo 
el año, la temperatura promedio oscila entre los 25 y 28 °C.

3.4.2. HIDROGRAFÍA.

 La ciudad de Guayaquil está rodeada al este por el río 
Guayas, el cual es el de mayor importancia para la provincia. El 
Guayas está formado principalmente por sus dos grandes afluen-
tes: el río Daule, y el río Babahoyo; mientras que se estima la 
cuenca del río comprenda un total de 40.000 km² de extensión 
aproximadamente, la cual se hace presente en varias provincias 

del país. El río desemboca en el Golfo de Guayaquil situado en el 
Océano Pacífico.

3.4.3. TOPOGRAFÍA.

 La ciudad de Guayaquil está ubicada en la parte noroeste 
de América del Sur, con pocas elevaciones y alejada de la Cordi-
llera de  los Andes. El poco relieve de la ciudad y del cantón está 

formado por cerros que atraviesan la ciudad y luego se unen a un 
sistema montañoso menor llamado "Chongón-Colonche" al oeste 
de la ciudad.  

3.5. VOCACIÓN  DE USO DEL SUELO. 

 Agrupando los datos del entorno, se concluye con un 
gráfico de identificación establecido por radios de influencia, 
identificando la vocación del uso del suelo en el ámbito comercial 
con base a las características físicas de la ciudad y datos recopila-
dos de la M.I Municipalidad de Guayaquil. Resaltando las áreas  
más importantes, principalmente desde el punto de vista de facti-
bilidad ocupacional, dentro de los mismos podremos encontrar a 

la ciudad con su expansión actual en cuanto a zonas comerciales y 
junto a esta la gráfica que data de los inicios de zonificación por 
vocación de suelo previstos dentro del ordenamiento de Guaya-
quil.

3.6. IDENTIFICACION DEL SECTOR.

 

 Dentro de la ordenanza a efecto de la exigencia de edifica-
bilidad,  en Zonas Central, Pericentrales y Corredores Comercia-
les y de Servicios, se plantean parámetros que establecen las 
características mínimas necesarias para el desarrollo oportuno de 
este tipo de edificaciones, respecto a eso, el centro comercial en 
mención se encuentra asentado dentro de la zona histórica de la 
ciudad, en la actualidad cuenta con uno de los proyectos más 
prominentes de la perla, como lo es el malecón simón bolívar (ma-
lecón 2000) que a más de ser de concurrencia turística por su 
imponencia. 

 La obra ofrece paisajes en donde la vegetación y el rio 
guayas cumplen un rol importante dentro del mismo, no obstante 
el centro comercial se encuentra integrado a esta zona por la 
ubicación , sin embargo la congestión vehicular, el desorden de 
los vendedores ambulantes, la falta de seguridad, el envejecimien-
to y falta de mantenimiento de todos estos edificios aledaños, 
opacan la visuales que les ofrece el entorno.

3.7.       INFRAESTRUCTURA BÁSICA
 
3.7.1.    REGENERACIÓN URBANA

 Debido a la regeneración urbana llevada a cabo desde el 
2001, el sector fue considerado dentro de la misma para la actuali-
zación de los servicios básicos, tales como son la red de cableado 
subterráneo que está actualmente bajo el cargo de la empresa eléc-
trica de la ciudad, al igual que la empresa Interagua con las insta-
laciones de red sanitaria, servicio de alcantarillado, aguas lluvias 
y agua potable, que consiste en seccionamientos en los acueductos 
de 800 mm a 350 mm este abastecimiento.

3.8. ACCESIBILIDAD E INFRAESTRUCTURA VIAL. 

 Las calles Chile, Malecón, y Olmedo son las vías principa-
les aledañas al Centro Comercial Humboldt. Por el Malecón desde 
la av. Colón hasta la calle Urdaneta pasan los buses 52, 55, 32.
 

Figura 3: Corredor Conercial Bahia de Guayaquil
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Figura 5: Corredor Conercial Bahia de Guayaquil

Fuente: GAD Municipalidad de Guayaquil

II CAPÍTULO

2.1.  MARCO REFERENCIAL.

De la teoría de Viollet-le-Duc, la frase: “Devolver al edificio el 
estado que pudo haber tenido” o “un estado que nunca llegó a 
tener”

2.2.  MARCO TEÓRICO.
 Guayaquil mediante su historia se destaca por haber sido 
una de las ciudades del país con más emprendimiento, es donde se 
dio inicio la banca nacional, dando apertura de esta forma a inver-
siones nacionales y extranjeras, factor que brindo arribo a diversas 
representaciones comerciales convirtiendo a Guayaquil en la capi-
tal económica del Ecuador.
 La hotelería ha estado ligada al crecimiento y desarrollo 
del principal puerto nacional, por su gran actividad comercial de 
exportaciones e importaciones. Los primeros hoteles estuvieron 
ubicados frente a los muelles sobre el Rio Guayas, lugar de 
embarque y desembarque de bienes y personas. La mayor parte de 
estos negocios fueron arrasados por el gran incendio de 1896, que 
terminó con más del 50 % de la ciudad.
  La ciudad porteña, empieza su reconstrucción empleando 
nuevos materiales y métodos de construcción, donde utiliza el 
cemento y el hierro para su estructura, opta también por introducir 

nuevas propuestas de infraestructura y envolventes. Esto genero el 
inicio de modernización hotelera en la ciudad.
 En Guayaquil la hotelería data del año 1955, cuando un 
grupo de empresarios hoteleros guayaquileños decidió constituir y 
fundar una organización nacional que agrupe y represente los 
intereses del sector hotelero. 

Nombres de la talla de Frederick Stoeckli, del Hotel Humboldt  
Internacional; Francisco Bruzzone, del Hotel Continental, Majes-
tic y Pacífico; Fernando David, del Hotel Tourist; Luis Aguas, del 
Hotel Ritz; Isaac Aboad, del Hotel Metropolitano, entre otros 
destacados empresarios hoteleros; así también, como Hernán 
Álvarez Soria y Ernesto  Granizo Velasco, funcionarios de la Sub-
dirección de Propaganda y Fomento de Turismo del Ministerio de 
Economía y Turismo, fueron quienes permitieron sentar las bases 

de lo que constituiría la institución fundamental de la industria 
hotelera nacional.  Más adelante la Asociación Hotelera Nacional 
del Ecuador, cuyas siglas AHOTEC las ha mantenido desde su 
nacimiento hasta la actualidad, extendió su radio de acción 
proyectándose nacional e Internacionalmente con el propósito de 
consolidar su imagen y representatividad. En la figura 5 se puede 
observar el Hotel Humboldt en sus inicios.
  
2.3.  MARCO CONCEPTUAL.

 Reingeniería es la revisión fundamental y el rediseño radi-
cal de procesos para alcanzar mejoras espectaculares en medidas 
críticas y contemporáneas de rendimientos, tales como costo, 
calidad, servicio y rapidez.

2.3.1. HOTELERÍA.
 La palabra hotel utilizada por primera vez en Francia, 
proviene del vocablo hospes que significa “persona alojada” y, de 
hospitium que significa hospitalidad. (Muro, 1999)  La palabra 
HOTEL es derivada del francés HÔTEL, esto originalmente se 
refería a una casa adosada, lo cual significa casas que están sepa-
radas solo por una pared, puede ser hasta de los 4 lados en Francia, 
pero no significaba un lugar de alojamiento, pero hoy esa misma 
palabra francesa ya tiene el mismo significado que “hotel”.

2.3.2. CENTRO COMERCIAL.
 Centro, del latín centrum, es un término que puede hacer 
referencia, entre otras cosas, al espacio donde se reúnen las perso-
nas con alguna finalidad. Comercial, por su parte, es un adjetivo 
que nombra a lo perteneciente o relativo al comercio o a los 
comerciantes. 
 Tendríamos que resaltar que comercial es una palabra que 
tiene su origen etimológico en el latín. Y es que así lo descubrimos 
cuando vemos que está compuesta de las siguientes partes latinas: 
el prefijo “con-“, que puede traducirse como “completamente”; el 
sustantivo “merx”, que es equivalente a “mercancía”; y el sufijo 
“-al”, que es sinónimo de “relativo a”.
 
 La noción de centro comercial, por lo tanto, está vinculada 
a la construcción que alberga tiendas y locales comerciales. Su 
objetivo es reunir, en un mismo espacio, diversas propuestas para 
que los potenciales clientes puedan realizar sus compras con 
mayor comodidad.

2.4. TIPOS DE CENTROS COMERCIALES
  Centro Regional: Este tipo de centro ofrece mercancías en 
general (de la cual un gran porcentaje es ropa) y una gran variedad 
de servicios. Su atracción principal es la combinación de tiendas 
anclas, las cuales pueden ser tiendas departamentales tradiciona-
les, de gran escala, de descuento, o de modas, con numerosas 

tiendas especializadas en modas. Un centro regional típico genral-
mente es cerrado con las tiendas orientadas hacia el interior 
conectado por un corredor común. El estacionamiento rodea el 
perímetro exterior.

Centro de Vecindario: Este centro es diseñado para proveer 
productos y servicios de conveniencia para las necesidades diarias 
de los consumidores del vecindario próximo. Un centro de vecin-
dario generalmente está configurado como una franja en línea 

recta con corredores/pasillos o área comercial cerrados y con esta-
cionamiento al frente. Estos centros pueden tener un corredor 
cubierto u otra estructura de fachada que provea sombra y protec-
ción de las inclemencias del tiempo, o que sirva para ligar todo el 
centro. 
Centro Comunitario: Un centro  comunitario típicamente ofrece 
una gama más amplia de ropa y de otros productos que el centro 
de vecindario. Entre las tiendas anclas más comunes están los 
supermercados, farmacias grandes, y tiendas departamentales de 
descuento. Los arrendatarios de los centros comunitarios algunas 
veces incluyen grandes minoristas orientados a productos de 
marca de descuento que venden artículos tales como ropa, mejoras 
para el hogar/muebles, juguetes, electrónicos o productos deporti-
vos. El centro generalmente está diseñado como una franja, en 
línea recta, o con un esquema en forma de L o U, dependiendo del 
sitio y del diseño arquitectónico.

Power Center: Es un centro dominado por varias tiendas anclas 
grandes, incluyendo tiendas departamentales de descuento, 
tiendas de precios rebajados, clubes de almacenes, o “dominado-
res de categoría,” ej., tiendas que ofrecen una amplia selección 
dentro de categorías afines de mercancías a precios muy competi-
tivos. El centro típicamente consiste en varias tiendas anclas, de 
las cuales algunas pueden ser independientes (no conectadas) y 
sólo una cantidad mínima de arrendatarios de especialidades 

pequeños.

Centro Temático: Este centro típicamente emplea un tema unifi-
cador el cual es llevado acabo por las tiendas individuales en su 
diseño arquitectónico y, hasta cierto punto, en su mercancía. Estos 
centros generalmente están dirigidos hacia los turistas, pero igual-
mente pueden atraer a clientes locales que se sienten atraídos por 
la naturaleza única del centro. 
 
Centro de Tiendas de Venta de Fábrica (Outlets): Este tipo de 
centro está compuesto de tiendas de fabricantes y de minoristas  
vendiendo artículos de marca con descuento. Estos centros típica-
mente no están anclados, aunque algunas tiendas de marca puedan 
servir como “imán.” La mayoría de los outlets son abiertos, con 
una configuración ya sea en forma de franja o como un centro del 
“pueblo,” aunque algunos son cerrados.(Definiciones-de-Cen-
tros-Comerciales-del-ICSC.doc)

2.5.  REINGENIERÍA.

 Una reingeniería es un enfoque de gran aceptación, la cual 
consiste en administrar nuevamente los procesos que se han 
venido dando en ciertas áreas, para poder saber que errores son los 
que están afectando a la empresa, en este caso al hotel, en donde 
se rediseñara los procesos para tener una mejor organización, 

todos los cambios que se harán serán para una mejora continua. 
(MORRIS, 1994) . La reingeniería es un tema común dentro de las 
empresas, desde su nacimiento ha recibido diferentes nominacio-
nes, tales como; modernización, transformación y reestructura-
ción. No obstante, las metas son siempre las mismas: incrementar 
la capacidad para competir dentro del mercado mediante la reduc-
ción de costos, el incremento en la calidad y velocidad de respues-
ta, aplicando ciertas estrategias y herramientas enfocadas en la 
empresa y orientadas a mejorar el servicio.

 La reingeniería significa “empezar de nuevo” dejar a un 
lado toda su estructura o procedimientos ya existentes y crear 
nuevamente pero desprevenidamente el trabajo que se requiere 
para poder así cumplir con la única meta que es el mejorar el servi-
cio de una empresa y poderle entregar un valor agregado en donde 
nos diferencie del resto de competidores. (CHAMPY.J. M.HAM-
MER 1994).
 
 Las medidas terapéuticas de corrección de los problemas, 
pueden tanto incluir pequeñas o grandes reparaciones localizadas 
o generalizadas en estructuras, terminaciones e instalaciones de 
una edificación. Es siempre recomendable, con la implantación de 
un programa de mantenimiento periódico. 

2.6. INFRAESTRUCTURA.

 Infraestructura es el conjunto de servicios que están consi-
derados como necesarios para que una edificación pueda funcio-
nar adecuadamente o bien para que una actividad se desarrolle de 
manera efectiva.
 Es el conjunto de estructuras de ingeniería e instalaciones, 
generalmente de larga vida útil, que constituyen la base sobre la 
cual se produce la prestación de servicios que se consideran nece-
sarios para el desarrollo de fines productivos, personales, políticos 
y sociales. Está en todas aquellas tareas de construcción que 
implican el desempeño de los seres humanos, en casas, edificios 
de departamentos, hospitales, edificios públicos, instituciones 
educativas, construcciones comerciales y parques públicos, entre 
otros. (www.definicionabc.com).

2.6.1. SISTEMAS DE INFRAESTRUCTURA 

 Sistema Estructura.- Es el encargado del análisis de los 
cimientos, la estructura principal, capacidad de carga, entrepisos y 
techumbres.

 Sistema Hidrosanitario.- Este tipo de instalaciones se 
decide después de considerar las necesidades del edificio en cues-
tión, para situar  los aparatos sanitarios y dispositivos con son las 

piezas sanitarias, de igual manera es aquel que define el tipo de 
sistema de abastecimiento de agua al edificio y el sistema de 
evacuación del  mismo.  

 Sistema Eléctrico.- Debe cubrir las posibles necesidades 
de utilización primarias sin necesidad de obras posteriores. Se 
prevé una potencia entre 110W a 220 W, independientemente de la 
potencia a contratar por el usuario.
  
Sistema Climatización.- La climatización consiste en crear unas 
condiciones de temperatura, humedad y limpieza del aire adecua-
das para la comodidad dentro de los espacios habitados.

Sistema Contra Incendio.- Es el encargado del aseguramiento de 
vidas y maximizar el desempeño de alarma de fuego, este define 
las especificaciones técnicas que necesita el edificio, así mismo 
determina las factores tales como; depósito de agua, red de distri-
bución a salidas para mangueras en interiores, salida de asperso-
res, sensores de humo y calor, alarmas, rutas de evacuación.

Sistema de Cableado Estructurado.- Para edificios comerciales 
es el cableado de un edificio o una serie de edificios que permite 
interconectar equipos activos, de diferentes o igual tecnología 
permitiendo la integración de los diferentes servicios que depen-
den del tendido de cables como datos, telefonía, control, etc.

2.7. MARCO LEGAL.

 Con el fin de exponer el ámbito legal en esta propuesta, se 
considera el código ecuatoriano de la construcción como referen-
cia para conocer el medio en el que se deben desenvolver los 
centros comerciales dentro del país.
 
 De la misma forma se ha considerado el reglamento contra 
incendios del BCBG y el reglamento de ordenanzas municipales 
de funcionamiento, en las cueles se enmarcan las directrices de 
funcionamiento para garantizar el desenvolvimiento efectivo de   
las edificaciones.

2.7.1. ORGANISMOS DE CONTROL DE 
            FUNCIONAMIENTO Y REGULARIZACIÓN.

 Entidades que verifican el cumplimiento de las condicio-
nes y requisitos de seguridad establecidos en los reglamentos de 
seguridad para los productos e instalaciones, basada en normas, 
reglamentos y estatutos dirigidos al área de la construcción.
 
 2.7.2. NORMAS ECUATORIANAS DE LA 
            CONSTRUCCIÓN.
 
 El objeto de este código es el de establecer un conjunto de  

especificaciones básicas adecuadas para el diseño de estructuras 
que están sujetas a los efectos de cargas muertas, vivas, estáticas, 
dinámicas como sismos, vientos, entre otros, que podrían presen-
tarse en algún momento de su vida útil. Este código es de aplica-
ción nacional, por lo tanto todos los profesionales e instituciones 
públicas y privadas dedicadas a tareas de diseño, construcción o 
fiscalización, tienen la obligación de cumplir y hacer cumplir los 
requisitos mínimos establecidos. (CPE INEN 5).

2.7.3. REGLAMENTO CONTRA INCENDIOS BCBG. 
    
 Los  riesgos de incendio de una edificación tiene relación 
directa con la actividad para la que fue planificada, es decir con el 
uso del edificio por lo tanto todo edificio dependiendo del uso del 
mismo, contará con las instalaciones y los equipos requeridos para 

prevenir y controlar el incendio a la vez que prestar las condicio-
nes de seguridad y fácil desalojo en caso de emergencia.

 Todo establecimiento de servicio al público y que impli-
que concentración de personas, deberá contar con un sistema de 
alarma de incendios fácilmente discernible; de preferencia con 
sistema de detección de humo y calor que se activa automática-
mente, de conformidad con lo que establece el Cuerpo de Bombe-
ros.

 Es obligatorio para estos locales disponer de teléfono a fin 
de solicitar inmediato auxilio en casos de emergencia, además 
colocar un rótulo con los números telefónicos de las instituciones 
de respuesta a emergencias de la localidad.

 En todos los lugares comerciales o de servicio al público, 
deberán instalarse extintores de incendio en un número, capacidad 
y tipo determinados por el Cuerpo de Bomberos. Tales implemen-
tos se colocarán en lugares visibles, fácilmente identificables y 
accesibles. Estarán reglamentariamente señalados e iluminados.

 Bocas de incendios.-Es una instalación de extinción cons-
tituidas por una serie de elementos acoplados entre sí a la red de 
abastecimiento de agua que cumpla las condiciones de presión y 
caudal necesarios.

2.7.4. GAD MUNICIPAL DE GUAYAQUIL. 

 Se encarga de regularizar y verificar que las edificaciones 
destinadas a una actividad comercial se encuentren dentro de los 
lineamientos de control estipulados por las ordenanzas internas de 
la institución, dentro de esta regularización el municipio de Gua-
yaquil exige al usuario contar con las áreas mínimas requeridas 
para cada establecimiento, así como los parqueos, zonas de carga 
y descarga según el caso, baterías sanitarias, salidas de evacuación 
por emergencia,  acceso para personas con capacidades especia-
les, entre otras, de acuerdo a su actividad, mismas que deberán 
estar dentro de zonas permitidas de acuerdo a su ubicación territo-
rial. 
 
 Entre los servicios tanto como consulta y permisos que por 
ley respecta al Municipio de Guayaquil tenemos los siguientes: 
Uso de suelo, Norma de edificación, Registro de construcción. 
Remodelación y aumento.

 Patente Municipal es una contribución impuesta y cobrada 
por el Municipio sobre el Volumen de Negocios (ingreso bruto) a 
toda persona dedicada a la prestación de cualquier servicio, indus-
tria o negocio excepto lo que en otro sentido se disponga en virtud 
de la Ley.

 Tasa de habilitación. El establecimiento deberá cumplir 
con los requerimientos de parqueos determinados en la Consulta 
de Uso de Suelo para la actividad solicitada, los mismos que debe-
rán ser acorde a lo establecido en la Ordenanza de Edificaciones y 
Construcciones vigente.

2.8. MARCO HISTORICO

2.8.1. EVOLUCIÓN HISTÓRICA Y ARQUITECTÓNICA  
 DEL SECTOR DE LA BAHÍA DE GUAYAQUIL.

 ¨La arquitectura es el testigo insobornable de la historia, 
porque no se puede hablar de un edificio, sin reconocer en él, el 
testigo de una época, su cultura,  su sociedad, sus intenciones...¨ 
(Octavio Paz, 1914-1998).

 A fines del siglo XIV hasta inicios del siglo XX el sector 
ubicado entre las calles Clemente Ballén y Sucre (de Norte a Sur), 
al igual que a lo largo de la calle Malecón Simón Bolívar, se 

concentraban una importante cantidad de vendedores informales 
que dieron carácter e identidad al lugar, otorgándoles así el 
nombre de “Caramancheles”.( Arq. Melvin Hoyos, ) Los Cara-
mancheles son “Puestos de vendedor ambulante situados en los 
soportales” (Real Academia Española, 2001).Su origen se remon-
ta a tiempos de la colonia cuando se ubicaban cerca de los princi-
pales muelles de la ciudad, a vender toda clase de productos que 
adquirían de los barcos que llegaban a diario. Con el paso del 
tiempo y al ver el éxito con los que vendían, algunas personas 
comenzaron a trasladarse de lugar, concentrándose principalmen-
te en la calle Malecón Simón Bolívar y especialmente entre las 
calles Clemente Ballén, Aguirre,  Diez de Agosto y Sucre, justa-
mente porque estas calles estaban adjuntas al principal muelle del 
puerto.

 En 1882 la demanda de comerciantes creció a tal punto 
que para la fecha el Municipio de Guayaquil vio la necesidad de 
crear una ordenanza que regulase su instalación y limitase el espa-
cio urbano en el que podía ser emplazado. De esa manera el 
quince de Octubre del mismo año nace la ley reguladora que fue 
enmendada varias veces (de acuerdo a la realidad vivida en el 
puerto). Fue en 1967 que el alcalde de la época, el Sr. Assad Buca-
ram, ordenó la reubicación de estos informales al sector donde 
actualmente se encuentra La Bahía.En esta imagen se puede apre-
ciar el Hotel Humboltd en sus inicios ( Ubilla, 1982).

 

III CAPÍTULO

3.1. METODOLOGÍA.

 De acuerdo a la evaluación visual y las entrevistas realiza-
das en el centro comercial se ha llegado a una etapa en la que se 
expone cada uno de los problemas, la recopilación de información 
y análisis de sitio se planteara la rehabilitación esquemática  del 
centro comercial.

3.2. FORMULACIÓN DE HIPÓTESIS.

 Debido al uso con el que se inaugura el Hotel Humboldt, 
el diseño arquitectónico y función de los espacios, no logran desa-
rrollar de manera óptima la actividad con la que se manifiesta en 
la actualidad. La evaluación del inmueble,  permitirá      reconocer 
si las cargas actuales afectan o no a la estructura, del mismo modo 
se comprobara, si es necesario la rehabilitación del centro comer-
cial para que pueda desarrollarse de una forma más conveniente y 
amena para su visitante, puesto que actualmente sus instalaciones 
no brindan ni garantizan  la seguridad del usuario ni de su visitan-
te. 

3.3.  ZONA DE  INTERVENCION.
 
 Santiago de Guayaquil, cuenta con una población en su 
área metropolitana de 3.113.725 habitantes. Es un importante 
centro de comercio con influencia a nivel regional en el ámbito 
comercial, de finanzas, político y cultural. 

 Localizada en la costa del Pacífico, está a orillas del río 
Guayas y rodeada por el Estero Salado en su parte suroccidental. 
El golfo de Guayaquil es la entrante de agua más grande del 
Océano Pacífico en Sudamérica. La ciudad se divide en 16 parro-
quias urbanas, aunque dentro de una nueva administración muni-

cipal, su organización consiste de 74 sectores. El 70% de las 
exportaciones privadas del país sale por sus instalaciones, ingre-
sando el 83% de las importaciones. Además, por su posición de 
centro comercial, tradicionalmente se conoce a la ciudad como la 
"capital económica del país", debido a la cantidad de empresas, 
fábricas y locales comerciales que existen en toda la ciudad.

3.4. ENTORNO NATURAL

3.4.1. CLIMA.

 El clima de Guayaquil es el resultado de la combinación 
de varios factores. Por su ubicación en plena zona ecuatorial, la 
ciudad tiene una temperatura cálida durante casi todo el año.

 No obstante, su proximidad al Océano Pacífico hace que 
las corrientes de Humboldt (fría) y de El Niño (cálida) marquen 
dos períodos climáticos bien diferenciados. Una temporada 
húmeda y lluviosa (período en el que ocurre el 97% de la precipi-
tación anual) que se extiende enero a mayo (corresponde al verano 
austral); y la temporada seca que va desde junio a diciembre (que 
corresponde al invierno austral). Debido a que se  ubica en plena 
zona ecuatorial, la ciudad tiene temperaturas cálidas durante todo 
el año, la temperatura promedio oscila entre los 25 y 28 °C.

3.4.2. HIDROGRAFÍA.

 La ciudad de Guayaquil está rodeada al este por el río 
Guayas, el cual es el de mayor importancia para la provincia. El 
Guayas está formado principalmente por sus dos grandes afluen-
tes: el río Daule, y el río Babahoyo; mientras que se estima la 
cuenca del río comprenda un total de 40.000 km² de extensión 
aproximadamente, la cual se hace presente en varias provincias 

del país. El río desemboca en el Golfo de Guayaquil situado en el 
Océano Pacífico.

3.4.3. TOPOGRAFÍA.

 La ciudad de Guayaquil está ubicada en la parte noroeste 
de América del Sur, con pocas elevaciones y alejada de la Cordi-
llera de  los Andes. El poco relieve de la ciudad y del cantón está 

formado por cerros que atraviesan la ciudad y luego se unen a un 
sistema montañoso menor llamado "Chongón-Colonche" al oeste 
de la ciudad.  

3.5. VOCACIÓN  DE USO DEL SUELO. 

 Agrupando los datos del entorno, se concluye con un 
gráfico de identificación establecido por radios de influencia, 
identificando la vocación del uso del suelo en el ámbito comercial 
con base a las características físicas de la ciudad y datos recopila-
dos de la M.I Municipalidad de Guayaquil. Resaltando las áreas  
más importantes, principalmente desde el punto de vista de facti-
bilidad ocupacional, dentro de los mismos podremos encontrar a 

la ciudad con su expansión actual en cuanto a zonas comerciales y 
junto a esta la gráfica que data de los inicios de zonificación por 
vocación de suelo previstos dentro del ordenamiento de Guaya-
quil.

3.6. IDENTIFICACION DEL SECTOR.

 

 Dentro de la ordenanza a efecto de la exigencia de edifica-
bilidad,  en Zonas Central, Pericentrales y Corredores Comercia-
les y de Servicios, se plantean parámetros que establecen las 
características mínimas necesarias para el desarrollo oportuno de 
este tipo de edificaciones, respecto a eso, el centro comercial en 
mención se encuentra asentado dentro de la zona histórica de la 
ciudad, en la actualidad cuenta con uno de los proyectos más 
prominentes de la perla, como lo es el malecón simón bolívar (ma-
lecón 2000) que a más de ser de concurrencia turística por su 
imponencia. 

 La obra ofrece paisajes en donde la vegetación y el rio 
guayas cumplen un rol importante dentro del mismo, no obstante 
el centro comercial se encuentra integrado a esta zona por la 
ubicación , sin embargo la congestión vehicular, el desorden de 
los vendedores ambulantes, la falta de seguridad, el envejecimien-
to y falta de mantenimiento de todos estos edificios aledaños, 
opacan la visuales que les ofrece el entorno.

3.7.       INFRAESTRUCTURA BÁSICA
 
3.7.1.    REGENERACIÓN URBANA

 Debido a la regeneración urbana llevada a cabo desde el 
2001, el sector fue considerado dentro de la misma para la actuali-
zación de los servicios básicos, tales como son la red de cableado 
subterráneo que está actualmente bajo el cargo de la empresa eléc-
trica de la ciudad, al igual que la empresa Interagua con las insta-
laciones de red sanitaria, servicio de alcantarillado, aguas lluvias 
y agua potable, que consiste en seccionamientos en los acueductos 
de 800 mm a 350 mm este abastecimiento.

3.8. ACCESIBILIDAD E INFRAESTRUCTURA VIAL. 

 Las calles Chile, Malecón, y Olmedo son las vías principa-
les aledañas al Centro Comercial Humboldt. Por el Malecón desde 
la av. Colón hasta la calle Urdaneta pasan los buses 52, 55, 32.
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II CAPÍTULO

2.1.  MARCO REFERENCIAL.

De la teoría de Viollet-le-Duc, la frase: “Devolver al edificio el 
estado que pudo haber tenido” o “un estado que nunca llegó a 
tener”

2.2.  MARCO TEÓRICO.
 Guayaquil mediante su historia se destaca por haber sido 
una de las ciudades del país con más emprendimiento, es donde se 
dio inicio la banca nacional, dando apertura de esta forma a inver-
siones nacionales y extranjeras, factor que brindo arribo a diversas 
representaciones comerciales convirtiendo a Guayaquil en la capi-
tal económica del Ecuador.
 La hotelería ha estado ligada al crecimiento y desarrollo 
del principal puerto nacional, por su gran actividad comercial de 
exportaciones e importaciones. Los primeros hoteles estuvieron 
ubicados frente a los muelles sobre el Rio Guayas, lugar de 
embarque y desembarque de bienes y personas. La mayor parte de 
estos negocios fueron arrasados por el gran incendio de 1896, que 
terminó con más del 50 % de la ciudad.
  La ciudad porteña, empieza su reconstrucción empleando 
nuevos materiales y métodos de construcción, donde utiliza el 
cemento y el hierro para su estructura, opta también por introducir 

nuevas propuestas de infraestructura y envolventes. Esto genero el 
inicio de modernización hotelera en la ciudad.
 En Guayaquil la hotelería data del año 1955, cuando un 
grupo de empresarios hoteleros guayaquileños decidió constituir y 
fundar una organización nacional que agrupe y represente los 
intereses del sector hotelero. 

Nombres de la talla de Frederick Stoeckli, del Hotel Humboldt  
Internacional; Francisco Bruzzone, del Hotel Continental, Majes-
tic y Pacífico; Fernando David, del Hotel Tourist; Luis Aguas, del 
Hotel Ritz; Isaac Aboad, del Hotel Metropolitano, entre otros 
destacados empresarios hoteleros; así también, como Hernán 
Álvarez Soria y Ernesto  Granizo Velasco, funcionarios de la Sub-
dirección de Propaganda y Fomento de Turismo del Ministerio de 
Economía y Turismo, fueron quienes permitieron sentar las bases 

Figura 6 : Hotel Humboldt En su Inauguración

Fuente:  GAD Municipalidad de Guayaquil

de lo que constituiría la institución fundamental de la industria 
hotelera nacional.  Más adelante la Asociación Hotelera Nacional 
del Ecuador, cuyas siglas AHOTEC las ha mantenido desde su 
nacimiento hasta la actualidad, extendió su radio de acción 
proyectándose nacional e Internacionalmente con el propósito de 
consolidar su imagen y representatividad. En la figura 5 se puede 
observar el Hotel Humboldt en sus inicios.
  
2.3.  MARCO CONCEPTUAL.

 Reingeniería es la revisión fundamental y el rediseño radi-
cal de procesos para alcanzar mejoras espectaculares en medidas 
críticas y contemporáneas de rendimientos, tales como costo, 
calidad, servicio y rapidez.

2.3.1. HOTELERÍA.
 La palabra hotel utilizada por primera vez en Francia, 
proviene del vocablo hospes que significa “persona alojada” y, de 
hospitium que significa hospitalidad. (Muro, 1999)  La palabra 
HOTEL es derivada del francés HÔTEL, esto originalmente se 
refería a una casa adosada, lo cual significa casas que están sepa-
radas solo por una pared, puede ser hasta de los 4 lados en Francia, 
pero no significaba un lugar de alojamiento, pero hoy esa misma 
palabra francesa ya tiene el mismo significado que “hotel”.

2.3.2. CENTRO COMERCIAL.
 Centro, del latín centrum, es un término que puede hacer 
referencia, entre otras cosas, al espacio donde se reúnen las perso-
nas con alguna finalidad. Comercial, por su parte, es un adjetivo 
que nombra a lo perteneciente o relativo al comercio o a los 
comerciantes. 
 Tendríamos que resaltar que comercial es una palabra que 
tiene su origen etimológico en el latín. Y es que así lo descubrimos 
cuando vemos que está compuesta de las siguientes partes latinas: 
el prefijo “con-“, que puede traducirse como “completamente”; el 
sustantivo “merx”, que es equivalente a “mercancía”; y el sufijo 
“-al”, que es sinónimo de “relativo a”.
 
 La noción de centro comercial, por lo tanto, está vinculada 
a la construcción que alberga tiendas y locales comerciales. Su 
objetivo es reunir, en un mismo espacio, diversas propuestas para 
que los potenciales clientes puedan realizar sus compras con 
mayor comodidad.

2.4. TIPOS DE CENTROS COMERCIALES
  Centro Regional: Este tipo de centro ofrece mercancías en 
general (de la cual un gran porcentaje es ropa) y una gran variedad 
de servicios. Su atracción principal es la combinación de tiendas 
anclas, las cuales pueden ser tiendas departamentales tradiciona-
les, de gran escala, de descuento, o de modas, con numerosas 

tiendas especializadas en modas. Un centro regional típico genral-
mente es cerrado con las tiendas orientadas hacia el interior 
conectado por un corredor común. El estacionamiento rodea el 
perímetro exterior.

Centro de Vecindario: Este centro es diseñado para proveer 
productos y servicios de conveniencia para las necesidades diarias 
de los consumidores del vecindario próximo. Un centro de vecin-
dario generalmente está configurado como una franja en línea 

recta con corredores/pasillos o área comercial cerrados y con esta-
cionamiento al frente. Estos centros pueden tener un corredor 
cubierto u otra estructura de fachada que provea sombra y protec-
ción de las inclemencias del tiempo, o que sirva para ligar todo el 
centro. 
Centro Comunitario: Un centro  comunitario típicamente ofrece 
una gama más amplia de ropa y de otros productos que el centro 
de vecindario. Entre las tiendas anclas más comunes están los 
supermercados, farmacias grandes, y tiendas departamentales de 
descuento. Los arrendatarios de los centros comunitarios algunas 
veces incluyen grandes minoristas orientados a productos de 
marca de descuento que venden artículos tales como ropa, mejoras 
para el hogar/muebles, juguetes, electrónicos o productos deporti-
vos. El centro generalmente está diseñado como una franja, en 
línea recta, o con un esquema en forma de L o U, dependiendo del 
sitio y del diseño arquitectónico.

Power Center: Es un centro dominado por varias tiendas anclas 
grandes, incluyendo tiendas departamentales de descuento, 
tiendas de precios rebajados, clubes de almacenes, o “dominado-
res de categoría,” ej., tiendas que ofrecen una amplia selección 
dentro de categorías afines de mercancías a precios muy competi-
tivos. El centro típicamente consiste en varias tiendas anclas, de 
las cuales algunas pueden ser independientes (no conectadas) y 
sólo una cantidad mínima de arrendatarios de especialidades 

pequeños.

Centro Temático: Este centro típicamente emplea un tema unifi-
cador el cual es llevado acabo por las tiendas individuales en su 
diseño arquitectónico y, hasta cierto punto, en su mercancía. Estos 
centros generalmente están dirigidos hacia los turistas, pero igual-
mente pueden atraer a clientes locales que se sienten atraídos por 
la naturaleza única del centro. 
 
Centro de Tiendas de Venta de Fábrica (Outlets): Este tipo de 
centro está compuesto de tiendas de fabricantes y de minoristas  
vendiendo artículos de marca con descuento. Estos centros típica-
mente no están anclados, aunque algunas tiendas de marca puedan 
servir como “imán.” La mayoría de los outlets son abiertos, con 
una configuración ya sea en forma de franja o como un centro del 
“pueblo,” aunque algunos son cerrados.(Definiciones-de-Cen-
tros-Comerciales-del-ICSC.doc)

2.5.  REINGENIERÍA.

 Una reingeniería es un enfoque de gran aceptación, la cual 
consiste en administrar nuevamente los procesos que se han 
venido dando en ciertas áreas, para poder saber que errores son los 
que están afectando a la empresa, en este caso al hotel, en donde 
se rediseñara los procesos para tener una mejor organización, 

todos los cambios que se harán serán para una mejora continua. 
(MORRIS, 1994) . La reingeniería es un tema común dentro de las 
empresas, desde su nacimiento ha recibido diferentes nominacio-
nes, tales como; modernización, transformación y reestructura-
ción. No obstante, las metas son siempre las mismas: incrementar 
la capacidad para competir dentro del mercado mediante la reduc-
ción de costos, el incremento en la calidad y velocidad de respues-
ta, aplicando ciertas estrategias y herramientas enfocadas en la 
empresa y orientadas a mejorar el servicio.

 La reingeniería significa “empezar de nuevo” dejar a un 
lado toda su estructura o procedimientos ya existentes y crear 
nuevamente pero desprevenidamente el trabajo que se requiere 
para poder así cumplir con la única meta que es el mejorar el servi-
cio de una empresa y poderle entregar un valor agregado en donde 
nos diferencie del resto de competidores. (CHAMPY.J. M.HAM-
MER 1994).
 
 Las medidas terapéuticas de corrección de los problemas, 
pueden tanto incluir pequeñas o grandes reparaciones localizadas 
o generalizadas en estructuras, terminaciones e instalaciones de 
una edificación. Es siempre recomendable, con la implantación de 
un programa de mantenimiento periódico. 

2.6. INFRAESTRUCTURA.

 Infraestructura es el conjunto de servicios que están consi-
derados como necesarios para que una edificación pueda funcio-
nar adecuadamente o bien para que una actividad se desarrolle de 
manera efectiva.
 Es el conjunto de estructuras de ingeniería e instalaciones, 
generalmente de larga vida útil, que constituyen la base sobre la 
cual se produce la prestación de servicios que se consideran nece-
sarios para el desarrollo de fines productivos, personales, políticos 
y sociales. Está en todas aquellas tareas de construcción que 
implican el desempeño de los seres humanos, en casas, edificios 
de departamentos, hospitales, edificios públicos, instituciones 
educativas, construcciones comerciales y parques públicos, entre 
otros. (www.definicionabc.com).

2.6.1. SISTEMAS DE INFRAESTRUCTURA 

 Sistema Estructura.- Es el encargado del análisis de los 
cimientos, la estructura principal, capacidad de carga, entrepisos y 
techumbres.

 Sistema Hidrosanitario.- Este tipo de instalaciones se 
decide después de considerar las necesidades del edificio en cues-
tión, para situar  los aparatos sanitarios y dispositivos con son las 

piezas sanitarias, de igual manera es aquel que define el tipo de 
sistema de abastecimiento de agua al edificio y el sistema de 
evacuación del  mismo.  

 Sistema Eléctrico.- Debe cubrir las posibles necesidades 
de utilización primarias sin necesidad de obras posteriores. Se 
prevé una potencia entre 110W a 220 W, independientemente de la 
potencia a contratar por el usuario.
  
Sistema Climatización.- La climatización consiste en crear unas 
condiciones de temperatura, humedad y limpieza del aire adecua-
das para la comodidad dentro de los espacios habitados.

Sistema Contra Incendio.- Es el encargado del aseguramiento de 
vidas y maximizar el desempeño de alarma de fuego, este define 
las especificaciones técnicas que necesita el edificio, así mismo 
determina las factores tales como; depósito de agua, red de distri-
bución a salidas para mangueras en interiores, salida de asperso-
res, sensores de humo y calor, alarmas, rutas de evacuación.

Sistema de Cableado Estructurado.- Para edificios comerciales 
es el cableado de un edificio o una serie de edificios que permite 
interconectar equipos activos, de diferentes o igual tecnología 
permitiendo la integración de los diferentes servicios que depen-
den del tendido de cables como datos, telefonía, control, etc.

2.7. MARCO LEGAL.

 Con el fin de exponer el ámbito legal en esta propuesta, se 
considera el código ecuatoriano de la construcción como referen-
cia para conocer el medio en el que se deben desenvolver los 
centros comerciales dentro del país.
 
 De la misma forma se ha considerado el reglamento contra 
incendios del BCBG y el reglamento de ordenanzas municipales 
de funcionamiento, en las cueles se enmarcan las directrices de 
funcionamiento para garantizar el desenvolvimiento efectivo de   
las edificaciones.

2.7.1. ORGANISMOS DE CONTROL DE 
            FUNCIONAMIENTO Y REGULARIZACIÓN.

 Entidades que verifican el cumplimiento de las condicio-
nes y requisitos de seguridad establecidos en los reglamentos de 
seguridad para los productos e instalaciones, basada en normas, 
reglamentos y estatutos dirigidos al área de la construcción.
 
 2.7.2. NORMAS ECUATORIANAS DE LA 
            CONSTRUCCIÓN.
 
 El objeto de este código es el de establecer un conjunto de  

especificaciones básicas adecuadas para el diseño de estructuras 
que están sujetas a los efectos de cargas muertas, vivas, estáticas, 
dinámicas como sismos, vientos, entre otros, que podrían presen-
tarse en algún momento de su vida útil. Este código es de aplica-
ción nacional, por lo tanto todos los profesionales e instituciones 
públicas y privadas dedicadas a tareas de diseño, construcción o 
fiscalización, tienen la obligación de cumplir y hacer cumplir los 
requisitos mínimos establecidos. (CPE INEN 5).

2.7.3. REGLAMENTO CONTRA INCENDIOS BCBG. 
    
 Los  riesgos de incendio de una edificación tiene relación 
directa con la actividad para la que fue planificada, es decir con el 
uso del edificio por lo tanto todo edificio dependiendo del uso del 
mismo, contará con las instalaciones y los equipos requeridos para 

prevenir y controlar el incendio a la vez que prestar las condicio-
nes de seguridad y fácil desalojo en caso de emergencia.

 Todo establecimiento de servicio al público y que impli-
que concentración de personas, deberá contar con un sistema de 
alarma de incendios fácilmente discernible; de preferencia con 
sistema de detección de humo y calor que se activa automática-
mente, de conformidad con lo que establece el Cuerpo de Bombe-
ros.

 Es obligatorio para estos locales disponer de teléfono a fin 
de solicitar inmediato auxilio en casos de emergencia, además 
colocar un rótulo con los números telefónicos de las instituciones 
de respuesta a emergencias de la localidad.

 En todos los lugares comerciales o de servicio al público, 
deberán instalarse extintores de incendio en un número, capacidad 
y tipo determinados por el Cuerpo de Bomberos. Tales implemen-
tos se colocarán en lugares visibles, fácilmente identificables y 
accesibles. Estarán reglamentariamente señalados e iluminados.

 Bocas de incendios.-Es una instalación de extinción cons-
tituidas por una serie de elementos acoplados entre sí a la red de 
abastecimiento de agua que cumpla las condiciones de presión y 
caudal necesarios.

2.7.4. GAD MUNICIPAL DE GUAYAQUIL. 

 Se encarga de regularizar y verificar que las edificaciones 
destinadas a una actividad comercial se encuentren dentro de los 
lineamientos de control estipulados por las ordenanzas internas de 
la institución, dentro de esta regularización el municipio de Gua-
yaquil exige al usuario contar con las áreas mínimas requeridas 
para cada establecimiento, así como los parqueos, zonas de carga 
y descarga según el caso, baterías sanitarias, salidas de evacuación 
por emergencia,  acceso para personas con capacidades especia-
les, entre otras, de acuerdo a su actividad, mismas que deberán 
estar dentro de zonas permitidas de acuerdo a su ubicación territo-
rial. 
 
 Entre los servicios tanto como consulta y permisos que por 
ley respecta al Municipio de Guayaquil tenemos los siguientes: 
Uso de suelo, Norma de edificación, Registro de construcción. 
Remodelación y aumento.

 Patente Municipal es una contribución impuesta y cobrada 
por el Municipio sobre el Volumen de Negocios (ingreso bruto) a 
toda persona dedicada a la prestación de cualquier servicio, indus-
tria o negocio excepto lo que en otro sentido se disponga en virtud 
de la Ley.

 Tasa de habilitación. El establecimiento deberá cumplir 
con los requerimientos de parqueos determinados en la Consulta 
de Uso de Suelo para la actividad solicitada, los mismos que debe-
rán ser acorde a lo establecido en la Ordenanza de Edificaciones y 
Construcciones vigente.

2.8. MARCO HISTORICO

2.8.1. EVOLUCIÓN HISTÓRICA Y ARQUITECTÓNICA  
 DEL SECTOR DE LA BAHÍA DE GUAYAQUIL.

 ¨La arquitectura es el testigo insobornable de la historia, 
porque no se puede hablar de un edificio, sin reconocer en él, el 
testigo de una época, su cultura,  su sociedad, sus intenciones...¨ 
(Octavio Paz, 1914-1998).

 A fines del siglo XIV hasta inicios del siglo XX el sector 
ubicado entre las calles Clemente Ballén y Sucre (de Norte a Sur), 
al igual que a lo largo de la calle Malecón Simón Bolívar, se 

concentraban una importante cantidad de vendedores informales 
que dieron carácter e identidad al lugar, otorgándoles así el 
nombre de “Caramancheles”.( Arq. Melvin Hoyos, ) Los Cara-
mancheles son “Puestos de vendedor ambulante situados en los 
soportales” (Real Academia Española, 2001).Su origen se remon-
ta a tiempos de la colonia cuando se ubicaban cerca de los princi-
pales muelles de la ciudad, a vender toda clase de productos que 
adquirían de los barcos que llegaban a diario. Con el paso del 
tiempo y al ver el éxito con los que vendían, algunas personas 
comenzaron a trasladarse de lugar, concentrándose principalmen-
te en la calle Malecón Simón Bolívar y especialmente entre las 
calles Clemente Ballén, Aguirre,  Diez de Agosto y Sucre, justa-
mente porque estas calles estaban adjuntas al principal muelle del 
puerto.

 En 1882 la demanda de comerciantes creció a tal punto 
que para la fecha el Municipio de Guayaquil vio la necesidad de 
crear una ordenanza que regulase su instalación y limitase el espa-
cio urbano en el que podía ser emplazado. De esa manera el 
quince de Octubre del mismo año nace la ley reguladora que fue 
enmendada varias veces (de acuerdo a la realidad vivida en el 
puerto). Fue en 1967 que el alcalde de la época, el Sr. Assad Buca-
ram, ordenó la reubicación de estos informales al sector donde 
actualmente se encuentra La Bahía.En esta imagen se puede apre-
ciar el Hotel Humboltd en sus inicios ( Ubilla, 1982).

 

III CAPÍTULO

3.1. METODOLOGÍA.

 De acuerdo a la evaluación visual y las entrevistas realiza-
das en el centro comercial se ha llegado a una etapa en la que se 
expone cada uno de los problemas, la recopilación de información 
y análisis de sitio se planteara la rehabilitación esquemática  del 
centro comercial.

3.2. FORMULACIÓN DE HIPÓTESIS.

 Debido al uso con el que se inaugura el Hotel Humboldt, 
el diseño arquitectónico y función de los espacios, no logran desa-
rrollar de manera óptima la actividad con la que se manifiesta en 
la actualidad. La evaluación del inmueble,  permitirá      reconocer 
si las cargas actuales afectan o no a la estructura, del mismo modo 
se comprobara, si es necesario la rehabilitación del centro comer-
cial para que pueda desarrollarse de una forma más conveniente y 
amena para su visitante, puesto que actualmente sus instalaciones 
no brindan ni garantizan  la seguridad del usuario ni de su visitan-
te. 

3.3.  ZONA DE  INTERVENCION.
 
 Santiago de Guayaquil, cuenta con una población en su 
área metropolitana de 3.113.725 habitantes. Es un importante 
centro de comercio con influencia a nivel regional en el ámbito 
comercial, de finanzas, político y cultural. 

 Localizada en la costa del Pacífico, está a orillas del río 
Guayas y rodeada por el Estero Salado en su parte suroccidental. 
El golfo de Guayaquil es la entrante de agua más grande del 
Océano Pacífico en Sudamérica. La ciudad se divide en 16 parro-
quias urbanas, aunque dentro de una nueva administración muni-

cipal, su organización consiste de 74 sectores. El 70% de las 
exportaciones privadas del país sale por sus instalaciones, ingre-
sando el 83% de las importaciones. Además, por su posición de 
centro comercial, tradicionalmente se conoce a la ciudad como la 
"capital económica del país", debido a la cantidad de empresas, 
fábricas y locales comerciales que existen en toda la ciudad.

3.4. ENTORNO NATURAL

3.4.1. CLIMA.

 El clima de Guayaquil es el resultado de la combinación 
de varios factores. Por su ubicación en plena zona ecuatorial, la 
ciudad tiene una temperatura cálida durante casi todo el año.

 No obstante, su proximidad al Océano Pacífico hace que 
las corrientes de Humboldt (fría) y de El Niño (cálida) marquen 
dos períodos climáticos bien diferenciados. Una temporada 
húmeda y lluviosa (período en el que ocurre el 97% de la precipi-
tación anual) que se extiende enero a mayo (corresponde al verano 
austral); y la temporada seca que va desde junio a diciembre (que 
corresponde al invierno austral). Debido a que se  ubica en plena 
zona ecuatorial, la ciudad tiene temperaturas cálidas durante todo 
el año, la temperatura promedio oscila entre los 25 y 28 °C.

3.4.2. HIDROGRAFÍA.

 La ciudad de Guayaquil está rodeada al este por el río 
Guayas, el cual es el de mayor importancia para la provincia. El 
Guayas está formado principalmente por sus dos grandes afluen-
tes: el río Daule, y el río Babahoyo; mientras que se estima la 
cuenca del río comprenda un total de 40.000 km² de extensión 
aproximadamente, la cual se hace presente en varias provincias 

del país. El río desemboca en el Golfo de Guayaquil situado en el 
Océano Pacífico.

3.4.3. TOPOGRAFÍA.

 La ciudad de Guayaquil está ubicada en la parte noroeste 
de América del Sur, con pocas elevaciones y alejada de la Cordi-
llera de  los Andes. El poco relieve de la ciudad y del cantón está 

formado por cerros que atraviesan la ciudad y luego se unen a un 
sistema montañoso menor llamado "Chongón-Colonche" al oeste 
de la ciudad.  

3.5. VOCACIÓN  DE USO DEL SUELO. 

 Agrupando los datos del entorno, se concluye con un 
gráfico de identificación establecido por radios de influencia, 
identificando la vocación del uso del suelo en el ámbito comercial 
con base a las características físicas de la ciudad y datos recopila-
dos de la M.I Municipalidad de Guayaquil. Resaltando las áreas  
más importantes, principalmente desde el punto de vista de facti-
bilidad ocupacional, dentro de los mismos podremos encontrar a 

la ciudad con su expansión actual en cuanto a zonas comerciales y 
junto a esta la gráfica que data de los inicios de zonificación por 
vocación de suelo previstos dentro del ordenamiento de Guaya-
quil.

3.6. IDENTIFICACION DEL SECTOR.

 

 Dentro de la ordenanza a efecto de la exigencia de edifica-
bilidad,  en Zonas Central, Pericentrales y Corredores Comercia-
les y de Servicios, se plantean parámetros que establecen las 
características mínimas necesarias para el desarrollo oportuno de 
este tipo de edificaciones, respecto a eso, el centro comercial en 
mención se encuentra asentado dentro de la zona histórica de la 
ciudad, en la actualidad cuenta con uno de los proyectos más 
prominentes de la perla, como lo es el malecón simón bolívar (ma-
lecón 2000) que a más de ser de concurrencia turística por su 
imponencia. 

 La obra ofrece paisajes en donde la vegetación y el rio 
guayas cumplen un rol importante dentro del mismo, no obstante 
el centro comercial se encuentra integrado a esta zona por la 
ubicación , sin embargo la congestión vehicular, el desorden de 
los vendedores ambulantes, la falta de seguridad, el envejecimien-
to y falta de mantenimiento de todos estos edificios aledaños, 
opacan la visuales que les ofrece el entorno.

3.7.       INFRAESTRUCTURA BÁSICA
 
3.7.1.    REGENERACIÓN URBANA

 Debido a la regeneración urbana llevada a cabo desde el 
2001, el sector fue considerado dentro de la misma para la actuali-
zación de los servicios básicos, tales como son la red de cableado 
subterráneo que está actualmente bajo el cargo de la empresa eléc-
trica de la ciudad, al igual que la empresa Interagua con las insta-
laciones de red sanitaria, servicio de alcantarillado, aguas lluvias 
y agua potable, que consiste en seccionamientos en los acueductos 
de 800 mm a 350 mm este abastecimiento.

3.8. ACCESIBILIDAD E INFRAESTRUCTURA VIAL. 

 Las calles Chile, Malecón, y Olmedo son las vías principa-
les aledañas al Centro Comercial Humboldt. Por el Malecón desde 
la av. Colón hasta la calle Urdaneta pasan los buses 52, 55, 32.
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II CAPÍTULO

2.1.  MARCO REFERENCIAL.

De la teoría de Viollet-le-Duc, la frase: “Devolver al edificio el 
estado que pudo haber tenido” o “un estado que nunca llegó a 
tener”

2.2.  MARCO TEÓRICO.
 Guayaquil mediante su historia se destaca por haber sido 
una de las ciudades del país con más emprendimiento, es donde se 
dio inicio la banca nacional, dando apertura de esta forma a inver-
siones nacionales y extranjeras, factor que brindo arribo a diversas 
representaciones comerciales convirtiendo a Guayaquil en la capi-
tal económica del Ecuador.
 La hotelería ha estado ligada al crecimiento y desarrollo 
del principal puerto nacional, por su gran actividad comercial de 
exportaciones e importaciones. Los primeros hoteles estuvieron 
ubicados frente a los muelles sobre el Rio Guayas, lugar de 
embarque y desembarque de bienes y personas. La mayor parte de 
estos negocios fueron arrasados por el gran incendio de 1896, que 
terminó con más del 50 % de la ciudad.
  La ciudad porteña, empieza su reconstrucción empleando 
nuevos materiales y métodos de construcción, donde utiliza el 
cemento y el hierro para su estructura, opta también por introducir 

nuevas propuestas de infraestructura y envolventes. Esto genero el 
inicio de modernización hotelera en la ciudad.
 En Guayaquil la hotelería data del año 1955, cuando un 
grupo de empresarios hoteleros guayaquileños decidió constituir y 
fundar una organización nacional que agrupe y represente los 
intereses del sector hotelero. 

Nombres de la talla de Frederick Stoeckli, del Hotel Humboldt  
Internacional; Francisco Bruzzone, del Hotel Continental, Majes-
tic y Pacífico; Fernando David, del Hotel Tourist; Luis Aguas, del 
Hotel Ritz; Isaac Aboad, del Hotel Metropolitano, entre otros 
destacados empresarios hoteleros; así también, como Hernán 
Álvarez Soria y Ernesto  Granizo Velasco, funcionarios de la Sub-
dirección de Propaganda y Fomento de Turismo del Ministerio de 
Economía y Turismo, fueron quienes permitieron sentar las bases 

de lo que constituiría la institución fundamental de la industria 
hotelera nacional.  Más adelante la Asociación Hotelera Nacional 
del Ecuador, cuyas siglas AHOTEC las ha mantenido desde su 
nacimiento hasta la actualidad, extendió su radio de acción 
proyectándose nacional e Internacionalmente con el propósito de 
consolidar su imagen y representatividad. En la figura 5 se puede 
observar el Hotel Humboldt en sus inicios.
  
2.3.  MARCO CONCEPTUAL.

 Reingeniería es la revisión fundamental y el rediseño radi-
cal de procesos para alcanzar mejoras espectaculares en medidas 
críticas y contemporáneas de rendimientos, tales como costo, 
calidad, servicio y rapidez.

2.3.1. HOTELERÍA.
 La palabra hotel utilizada por primera vez en Francia, 
proviene del vocablo hospes que significa “persona alojada” y, de 
hospitium que significa hospitalidad. (Muro, 1999)  La palabra 
HOTEL es derivada del francés HÔTEL, esto originalmente se 
refería a una casa adosada, lo cual significa casas que están sepa-
radas solo por una pared, puede ser hasta de los 4 lados en Francia, 
pero no significaba un lugar de alojamiento, pero hoy esa misma 
palabra francesa ya tiene el mismo significado que “hotel”.

2.3.2. CENTRO COMERCIAL.
 Centro, del latín centrum, es un término que puede hacer 
referencia, entre otras cosas, al espacio donde se reúnen las perso-
nas con alguna finalidad. Comercial, por su parte, es un adjetivo 
que nombra a lo perteneciente o relativo al comercio o a los 
comerciantes. 
 Tendríamos que resaltar que comercial es una palabra que 
tiene su origen etimológico en el latín. Y es que así lo descubrimos 
cuando vemos que está compuesta de las siguientes partes latinas: 
el prefijo “con-“, que puede traducirse como “completamente”; el 
sustantivo “merx”, que es equivalente a “mercancía”; y el sufijo 
“-al”, que es sinónimo de “relativo a”.
 
 La noción de centro comercial, por lo tanto, está vinculada 
a la construcción que alberga tiendas y locales comerciales. Su 
objetivo es reunir, en un mismo espacio, diversas propuestas para 
que los potenciales clientes puedan realizar sus compras con 
mayor comodidad.

2.4. TIPOS DE CENTROS COMERCIALES
  Centro Regional: Este tipo de centro ofrece mercancías en 
general (de la cual un gran porcentaje es ropa) y una gran variedad 
de servicios. Su atracción principal es la combinación de tiendas 
anclas, las cuales pueden ser tiendas departamentales tradiciona-
les, de gran escala, de descuento, o de modas, con numerosas 

tiendas especializadas en modas. Un centro regional típico genral-
mente es cerrado con las tiendas orientadas hacia el interior 
conectado por un corredor común. El estacionamiento rodea el 
perímetro exterior.

Centro de Vecindario: Este centro es diseñado para proveer 
productos y servicios de conveniencia para las necesidades diarias 
de los consumidores del vecindario próximo. Un centro de vecin-
dario generalmente está configurado como una franja en línea 

recta con corredores/pasillos o área comercial cerrados y con esta-
cionamiento al frente. Estos centros pueden tener un corredor 
cubierto u otra estructura de fachada que provea sombra y protec-
ción de las inclemencias del tiempo, o que sirva para ligar todo el 
centro. 
Centro Comunitario: Un centro  comunitario típicamente ofrece 
una gama más amplia de ropa y de otros productos que el centro 
de vecindario. Entre las tiendas anclas más comunes están los 
supermercados, farmacias grandes, y tiendas departamentales de 
descuento. Los arrendatarios de los centros comunitarios algunas 
veces incluyen grandes minoristas orientados a productos de 
marca de descuento que venden artículos tales como ropa, mejoras 
para el hogar/muebles, juguetes, electrónicos o productos deporti-
vos. El centro generalmente está diseñado como una franja, en 
línea recta, o con un esquema en forma de L o U, dependiendo del 
sitio y del diseño arquitectónico.

Power Center: Es un centro dominado por varias tiendas anclas 
grandes, incluyendo tiendas departamentales de descuento, 
tiendas de precios rebajados, clubes de almacenes, o “dominado-
res de categoría,” ej., tiendas que ofrecen una amplia selección 
dentro de categorías afines de mercancías a precios muy competi-
tivos. El centro típicamente consiste en varias tiendas anclas, de 
las cuales algunas pueden ser independientes (no conectadas) y 
sólo una cantidad mínima de arrendatarios de especialidades 

pequeños.

Centro Temático: Este centro típicamente emplea un tema unifi-
cador el cual es llevado acabo por las tiendas individuales en su 
diseño arquitectónico y, hasta cierto punto, en su mercancía. Estos 
centros generalmente están dirigidos hacia los turistas, pero igual-
mente pueden atraer a clientes locales que se sienten atraídos por 
la naturaleza única del centro. 
 
Centro de Tiendas de Venta de Fábrica (Outlets): Este tipo de 
centro está compuesto de tiendas de fabricantes y de minoristas  
vendiendo artículos de marca con descuento. Estos centros típica-
mente no están anclados, aunque algunas tiendas de marca puedan 
servir como “imán.” La mayoría de los outlets son abiertos, con 
una configuración ya sea en forma de franja o como un centro del 
“pueblo,” aunque algunos son cerrados.(Definiciones-de-Cen-
tros-Comerciales-del-ICSC.doc)

2.5.  REINGENIERÍA.

 Una reingeniería es un enfoque de gran aceptación, la cual 
consiste en administrar nuevamente los procesos que se han 
venido dando en ciertas áreas, para poder saber que errores son los 
que están afectando a la empresa, en este caso al hotel, en donde 
se rediseñara los procesos para tener una mejor organización, 

todos los cambios que se harán serán para una mejora continua. 
(MORRIS, 1994) . La reingeniería es un tema común dentro de las 
empresas, desde su nacimiento ha recibido diferentes nominacio-
nes, tales como; modernización, transformación y reestructura-
ción. No obstante, las metas son siempre las mismas: incrementar 
la capacidad para competir dentro del mercado mediante la reduc-
ción de costos, el incremento en la calidad y velocidad de respues-
ta, aplicando ciertas estrategias y herramientas enfocadas en la 
empresa y orientadas a mejorar el servicio.

 La reingeniería significa “empezar de nuevo” dejar a un 
lado toda su estructura o procedimientos ya existentes y crear 
nuevamente pero desprevenidamente el trabajo que se requiere 
para poder así cumplir con la única meta que es el mejorar el servi-
cio de una empresa y poderle entregar un valor agregado en donde 
nos diferencie del resto de competidores. (CHAMPY.J. M.HAM-
MER 1994).
 
 Las medidas terapéuticas de corrección de los problemas, 
pueden tanto incluir pequeñas o grandes reparaciones localizadas 
o generalizadas en estructuras, terminaciones e instalaciones de 
una edificación. Es siempre recomendable, con la implantación de 
un programa de mantenimiento periódico. 

2.6. INFRAESTRUCTURA.

 Infraestructura es el conjunto de servicios que están consi-
derados como necesarios para que una edificación pueda funcio-
nar adecuadamente o bien para que una actividad se desarrolle de 
manera efectiva.
 Es el conjunto de estructuras de ingeniería e instalaciones, 
generalmente de larga vida útil, que constituyen la base sobre la 
cual se produce la prestación de servicios que se consideran nece-
sarios para el desarrollo de fines productivos, personales, políticos 
y sociales. Está en todas aquellas tareas de construcción que 
implican el desempeño de los seres humanos, en casas, edificios 
de departamentos, hospitales, edificios públicos, instituciones 
educativas, construcciones comerciales y parques públicos, entre 
otros. (www.definicionabc.com).

2.6.1. SISTEMAS DE INFRAESTRUCTURA 

 Sistema Estructura.- Es el encargado del análisis de los 
cimientos, la estructura principal, capacidad de carga, entrepisos y 
techumbres.

 Sistema Hidrosanitario.- Este tipo de instalaciones se 
decide después de considerar las necesidades del edificio en cues-
tión, para situar  los aparatos sanitarios y dispositivos con son las 

piezas sanitarias, de igual manera es aquel que define el tipo de 
sistema de abastecimiento de agua al edificio y el sistema de 
evacuación del  mismo.  

 Sistema Eléctrico.- Debe cubrir las posibles necesidades 
de utilización primarias sin necesidad de obras posteriores. Se 
prevé una potencia entre 110W a 220 W, independientemente de la 
potencia a contratar por el usuario.
  
Sistema Climatización.- La climatización consiste en crear unas 
condiciones de temperatura, humedad y limpieza del aire adecua-
das para la comodidad dentro de los espacios habitados.

Sistema Contra Incendio.- Es el encargado del aseguramiento de 
vidas y maximizar el desempeño de alarma de fuego, este define 
las especificaciones técnicas que necesita el edificio, así mismo 
determina las factores tales como; depósito de agua, red de distri-
bución a salidas para mangueras en interiores, salida de asperso-
res, sensores de humo y calor, alarmas, rutas de evacuación.

Sistema de Cableado Estructurado.- Para edificios comerciales 
es el cableado de un edificio o una serie de edificios que permite 
interconectar equipos activos, de diferentes o igual tecnología 
permitiendo la integración de los diferentes servicios que depen-
den del tendido de cables como datos, telefonía, control, etc.

2.7. MARCO LEGAL.

 Con el fin de exponer el ámbito legal en esta propuesta, se 
considera el código ecuatoriano de la construcción como referen-
cia para conocer el medio en el que se deben desenvolver los 
centros comerciales dentro del país.
 
 De la misma forma se ha considerado el reglamento contra 
incendios del BCBG y el reglamento de ordenanzas municipales 
de funcionamiento, en las cueles se enmarcan las directrices de 
funcionamiento para garantizar el desenvolvimiento efectivo de   
las edificaciones.

2.7.1. ORGANISMOS DE CONTROL DE 
            FUNCIONAMIENTO Y REGULARIZACIÓN.

 Entidades que verifican el cumplimiento de las condicio-
nes y requisitos de seguridad establecidos en los reglamentos de 
seguridad para los productos e instalaciones, basada en normas, 
reglamentos y estatutos dirigidos al área de la construcción.
 
 2.7.2. NORMAS ECUATORIANAS DE LA 
            CONSTRUCCIÓN.
 
 El objeto de este código es el de establecer un conjunto de  

especificaciones básicas adecuadas para el diseño de estructuras 
que están sujetas a los efectos de cargas muertas, vivas, estáticas, 
dinámicas como sismos, vientos, entre otros, que podrían presen-
tarse en algún momento de su vida útil. Este código es de aplica-
ción nacional, por lo tanto todos los profesionales e instituciones 
públicas y privadas dedicadas a tareas de diseño, construcción o 
fiscalización, tienen la obligación de cumplir y hacer cumplir los 
requisitos mínimos establecidos. (CPE INEN 5).

2.7.3. REGLAMENTO CONTRA INCENDIOS BCBG. 
    
 Los  riesgos de incendio de una edificación tiene relación 
directa con la actividad para la que fue planificada, es decir con el 
uso del edificio por lo tanto todo edificio dependiendo del uso del 
mismo, contará con las instalaciones y los equipos requeridos para 

prevenir y controlar el incendio a la vez que prestar las condicio-
nes de seguridad y fácil desalojo en caso de emergencia.

 Todo establecimiento de servicio al público y que impli-
que concentración de personas, deberá contar con un sistema de 
alarma de incendios fácilmente discernible; de preferencia con 
sistema de detección de humo y calor que se activa automática-
mente, de conformidad con lo que establece el Cuerpo de Bombe-
ros.

 Es obligatorio para estos locales disponer de teléfono a fin 
de solicitar inmediato auxilio en casos de emergencia, además 
colocar un rótulo con los números telefónicos de las instituciones 
de respuesta a emergencias de la localidad.

 En todos los lugares comerciales o de servicio al público, 
deberán instalarse extintores de incendio en un número, capacidad 
y tipo determinados por el Cuerpo de Bomberos. Tales implemen-
tos se colocarán en lugares visibles, fácilmente identificables y 
accesibles. Estarán reglamentariamente señalados e iluminados.

 Bocas de incendios.-Es una instalación de extinción cons-
tituidas por una serie de elementos acoplados entre sí a la red de 
abastecimiento de agua que cumpla las condiciones de presión y 
caudal necesarios.

2.7.4. GAD MUNICIPAL DE GUAYAQUIL. 

 Se encarga de regularizar y verificar que las edificaciones 
destinadas a una actividad comercial se encuentren dentro de los 
lineamientos de control estipulados por las ordenanzas internas de 
la institución, dentro de esta regularización el municipio de Gua-
yaquil exige al usuario contar con las áreas mínimas requeridas 
para cada establecimiento, así como los parqueos, zonas de carga 
y descarga según el caso, baterías sanitarias, salidas de evacuación 
por emergencia,  acceso para personas con capacidades especia-
les, entre otras, de acuerdo a su actividad, mismas que deberán 
estar dentro de zonas permitidas de acuerdo a su ubicación territo-
rial. 
 
 Entre los servicios tanto como consulta y permisos que por 
ley respecta al Municipio de Guayaquil tenemos los siguientes: 
Uso de suelo, Norma de edificación, Registro de construcción. 
Remodelación y aumento.

 Patente Municipal es una contribución impuesta y cobrada 
por el Municipio sobre el Volumen de Negocios (ingreso bruto) a 
toda persona dedicada a la prestación de cualquier servicio, indus-
tria o negocio excepto lo que en otro sentido se disponga en virtud 
de la Ley.

 Tasa de habilitación. El establecimiento deberá cumplir 
con los requerimientos de parqueos determinados en la Consulta 
de Uso de Suelo para la actividad solicitada, los mismos que debe-
rán ser acorde a lo establecido en la Ordenanza de Edificaciones y 
Construcciones vigente.

2.8. MARCO HISTORICO

2.8.1. EVOLUCIÓN HISTÓRICA Y ARQUITECTÓNICA  
 DEL SECTOR DE LA BAHÍA DE GUAYAQUIL.

 ¨La arquitectura es el testigo insobornable de la historia, 
porque no se puede hablar de un edificio, sin reconocer en él, el 
testigo de una época, su cultura,  su sociedad, sus intenciones...¨ 
(Octavio Paz, 1914-1998).

 A fines del siglo XIV hasta inicios del siglo XX el sector 
ubicado entre las calles Clemente Ballén y Sucre (de Norte a Sur), 
al igual que a lo largo de la calle Malecón Simón Bolívar, se 

concentraban una importante cantidad de vendedores informales 
que dieron carácter e identidad al lugar, otorgándoles así el 
nombre de “Caramancheles”.( Arq. Melvin Hoyos, ) Los Cara-
mancheles son “Puestos de vendedor ambulante situados en los 
soportales” (Real Academia Española, 2001).Su origen se remon-
ta a tiempos de la colonia cuando se ubicaban cerca de los princi-
pales muelles de la ciudad, a vender toda clase de productos que 
adquirían de los barcos que llegaban a diario. Con el paso del 
tiempo y al ver el éxito con los que vendían, algunas personas 
comenzaron a trasladarse de lugar, concentrándose principalmen-
te en la calle Malecón Simón Bolívar y especialmente entre las 
calles Clemente Ballén, Aguirre,  Diez de Agosto y Sucre, justa-
mente porque estas calles estaban adjuntas al principal muelle del 
puerto.

 En 1882 la demanda de comerciantes creció a tal punto 
que para la fecha el Municipio de Guayaquil vio la necesidad de 
crear una ordenanza que regulase su instalación y limitase el espa-
cio urbano en el que podía ser emplazado. De esa manera el 
quince de Octubre del mismo año nace la ley reguladora que fue 
enmendada varias veces (de acuerdo a la realidad vivida en el 
puerto). Fue en 1967 que el alcalde de la época, el Sr. Assad Buca-
ram, ordenó la reubicación de estos informales al sector donde 
actualmente se encuentra La Bahía.En esta imagen se puede apre-
ciar el Hotel Humboltd en sus inicios ( Ubilla, 1982).

 

III CAPÍTULO

3.1. METODOLOGÍA.

 De acuerdo a la evaluación visual y las entrevistas realiza-
das en el centro comercial se ha llegado a una etapa en la que se 
expone cada uno de los problemas, la recopilación de información 
y análisis de sitio se planteara la rehabilitación esquemática  del 
centro comercial.

3.2. FORMULACIÓN DE HIPÓTESIS.

 Debido al uso con el que se inaugura el Hotel Humboldt, 
el diseño arquitectónico y función de los espacios, no logran desa-
rrollar de manera óptima la actividad con la que se manifiesta en 
la actualidad. La evaluación del inmueble,  permitirá      reconocer 
si las cargas actuales afectan o no a la estructura, del mismo modo 
se comprobara, si es necesario la rehabilitación del centro comer-
cial para que pueda desarrollarse de una forma más conveniente y 
amena para su visitante, puesto que actualmente sus instalaciones 
no brindan ni garantizan  la seguridad del usuario ni de su visitan-
te. 

3.3.  ZONA DE  INTERVENCION.
 
 Santiago de Guayaquil, cuenta con una población en su 
área metropolitana de 3.113.725 habitantes. Es un importante 
centro de comercio con influencia a nivel regional en el ámbito 
comercial, de finanzas, político y cultural. 

 Localizada en la costa del Pacífico, está a orillas del río 
Guayas y rodeada por el Estero Salado en su parte suroccidental. 
El golfo de Guayaquil es la entrante de agua más grande del 
Océano Pacífico en Sudamérica. La ciudad se divide en 16 parro-
quias urbanas, aunque dentro de una nueva administración muni-

cipal, su organización consiste de 74 sectores. El 70% de las 
exportaciones privadas del país sale por sus instalaciones, ingre-
sando el 83% de las importaciones. Además, por su posición de 
centro comercial, tradicionalmente se conoce a la ciudad como la 
"capital económica del país", debido a la cantidad de empresas, 
fábricas y locales comerciales que existen en toda la ciudad.

3.4. ENTORNO NATURAL

3.4.1. CLIMA.

 El clima de Guayaquil es el resultado de la combinación 
de varios factores. Por su ubicación en plena zona ecuatorial, la 
ciudad tiene una temperatura cálida durante casi todo el año.

 No obstante, su proximidad al Océano Pacífico hace que 
las corrientes de Humboldt (fría) y de El Niño (cálida) marquen 
dos períodos climáticos bien diferenciados. Una temporada 
húmeda y lluviosa (período en el que ocurre el 97% de la precipi-
tación anual) que se extiende enero a mayo (corresponde al verano 
austral); y la temporada seca que va desde junio a diciembre (que 
corresponde al invierno austral). Debido a que se  ubica en plena 
zona ecuatorial, la ciudad tiene temperaturas cálidas durante todo 
el año, la temperatura promedio oscila entre los 25 y 28 °C.

3.4.2. HIDROGRAFÍA.

 La ciudad de Guayaquil está rodeada al este por el río 
Guayas, el cual es el de mayor importancia para la provincia. El 
Guayas está formado principalmente por sus dos grandes afluen-
tes: el río Daule, y el río Babahoyo; mientras que se estima la 
cuenca del río comprenda un total de 40.000 km² de extensión 
aproximadamente, la cual se hace presente en varias provincias 

del país. El río desemboca en el Golfo de Guayaquil situado en el 
Océano Pacífico.

3.4.3. TOPOGRAFÍA.

 La ciudad de Guayaquil está ubicada en la parte noroeste 
de América del Sur, con pocas elevaciones y alejada de la Cordi-
llera de  los Andes. El poco relieve de la ciudad y del cantón está 

formado por cerros que atraviesan la ciudad y luego se unen a un 
sistema montañoso menor llamado "Chongón-Colonche" al oeste 
de la ciudad.  

3.5. VOCACIÓN  DE USO DEL SUELO. 

 Agrupando los datos del entorno, se concluye con un 
gráfico de identificación establecido por radios de influencia, 
identificando la vocación del uso del suelo en el ámbito comercial 
con base a las características físicas de la ciudad y datos recopila-
dos de la M.I Municipalidad de Guayaquil. Resaltando las áreas  
más importantes, principalmente desde el punto de vista de facti-
bilidad ocupacional, dentro de los mismos podremos encontrar a 

la ciudad con su expansión actual en cuanto a zonas comerciales y 
junto a esta la gráfica que data de los inicios de zonificación por 
vocación de suelo previstos dentro del ordenamiento de Guaya-
quil.

3.6. IDENTIFICACION DEL SECTOR.

 

 Dentro de la ordenanza a efecto de la exigencia de edifica-
bilidad,  en Zonas Central, Pericentrales y Corredores Comercia-
les y de Servicios, se plantean parámetros que establecen las 
características mínimas necesarias para el desarrollo oportuno de 
este tipo de edificaciones, respecto a eso, el centro comercial en 
mención se encuentra asentado dentro de la zona histórica de la 
ciudad, en la actualidad cuenta con uno de los proyectos más 
prominentes de la perla, como lo es el malecón simón bolívar (ma-
lecón 2000) que a más de ser de concurrencia turística por su 
imponencia. 

 La obra ofrece paisajes en donde la vegetación y el rio 
guayas cumplen un rol importante dentro del mismo, no obstante 
el centro comercial se encuentra integrado a esta zona por la 
ubicación , sin embargo la congestión vehicular, el desorden de 
los vendedores ambulantes, la falta de seguridad, el envejecimien-
to y falta de mantenimiento de todos estos edificios aledaños, 
opacan la visuales que les ofrece el entorno.

3.7.       INFRAESTRUCTURA BÁSICA
 
3.7.1.    REGENERACIÓN URBANA

 Debido a la regeneración urbana llevada a cabo desde el 
2001, el sector fue considerado dentro de la misma para la actuali-
zación de los servicios básicos, tales como son la red de cableado 
subterráneo que está actualmente bajo el cargo de la empresa eléc-
trica de la ciudad, al igual que la empresa Interagua con las insta-
laciones de red sanitaria, servicio de alcantarillado, aguas lluvias 
y agua potable, que consiste en seccionamientos en los acueductos 
de 800 mm a 350 mm este abastecimiento.

3.8. ACCESIBILIDAD E INFRAESTRUCTURA VIAL. 

 Las calles Chile, Malecón, y Olmedo son las vías principa-
les aledañas al Centro Comercial Humboldt. Por el Malecón desde 
la av. Colón hasta la calle Urdaneta pasan los buses 52, 55, 32.
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II CAPÍTULO

2.1.  MARCO REFERENCIAL.

De la teoría de Viollet-le-Duc, la frase: “Devolver al edificio el 
estado que pudo haber tenido” o “un estado que nunca llegó a 
tener”

2.2.  MARCO TEÓRICO.
 Guayaquil mediante su historia se destaca por haber sido 
una de las ciudades del país con más emprendimiento, es donde se 
dio inicio la banca nacional, dando apertura de esta forma a inver-
siones nacionales y extranjeras, factor que brindo arribo a diversas 
representaciones comerciales convirtiendo a Guayaquil en la capi-
tal económica del Ecuador.
 La hotelería ha estado ligada al crecimiento y desarrollo 
del principal puerto nacional, por su gran actividad comercial de 
exportaciones e importaciones. Los primeros hoteles estuvieron 
ubicados frente a los muelles sobre el Rio Guayas, lugar de 
embarque y desembarque de bienes y personas. La mayor parte de 
estos negocios fueron arrasados por el gran incendio de 1896, que 
terminó con más del 50 % de la ciudad.
  La ciudad porteña, empieza su reconstrucción empleando 
nuevos materiales y métodos de construcción, donde utiliza el 
cemento y el hierro para su estructura, opta también por introducir 

nuevas propuestas de infraestructura y envolventes. Esto genero el 
inicio de modernización hotelera en la ciudad.
 En Guayaquil la hotelería data del año 1955, cuando un 
grupo de empresarios hoteleros guayaquileños decidió constituir y 
fundar una organización nacional que agrupe y represente los 
intereses del sector hotelero. 

Nombres de la talla de Frederick Stoeckli, del Hotel Humboldt  
Internacional; Francisco Bruzzone, del Hotel Continental, Majes-
tic y Pacífico; Fernando David, del Hotel Tourist; Luis Aguas, del 
Hotel Ritz; Isaac Aboad, del Hotel Metropolitano, entre otros 
destacados empresarios hoteleros; así también, como Hernán 
Álvarez Soria y Ernesto  Granizo Velasco, funcionarios de la Sub-
dirección de Propaganda y Fomento de Turismo del Ministerio de 
Economía y Turismo, fueron quienes permitieron sentar las bases 

de lo que constituiría la institución fundamental de la industria 
hotelera nacional.  Más adelante la Asociación Hotelera Nacional 
del Ecuador, cuyas siglas AHOTEC las ha mantenido desde su 
nacimiento hasta la actualidad, extendió su radio de acción 
proyectándose nacional e Internacionalmente con el propósito de 
consolidar su imagen y representatividad. En la figura 5 se puede 
observar el Hotel Humboldt en sus inicios.
  
2.3.  MARCO CONCEPTUAL.

 Reingeniería es la revisión fundamental y el rediseño radi-
cal de procesos para alcanzar mejoras espectaculares en medidas 
críticas y contemporáneas de rendimientos, tales como costo, 
calidad, servicio y rapidez.

2.3.1. HOTELERÍA.
 La palabra hotel utilizada por primera vez en Francia, 
proviene del vocablo hospes que significa “persona alojada” y, de 
hospitium que significa hospitalidad. (Muro, 1999)  La palabra 
HOTEL es derivada del francés HÔTEL, esto originalmente se 
refería a una casa adosada, lo cual significa casas que están sepa-
radas solo por una pared, puede ser hasta de los 4 lados en Francia, 
pero no significaba un lugar de alojamiento, pero hoy esa misma 
palabra francesa ya tiene el mismo significado que “hotel”.

2.3.2. CENTRO COMERCIAL.
 Centro, del latín centrum, es un término que puede hacer 
referencia, entre otras cosas, al espacio donde se reúnen las perso-
nas con alguna finalidad. Comercial, por su parte, es un adjetivo 
que nombra a lo perteneciente o relativo al comercio o a los 
comerciantes. 
 Tendríamos que resaltar que comercial es una palabra que 
tiene su origen etimológico en el latín. Y es que así lo descubrimos 
cuando vemos que está compuesta de las siguientes partes latinas: 
el prefijo “con-“, que puede traducirse como “completamente”; el 
sustantivo “merx”, que es equivalente a “mercancía”; y el sufijo 
“-al”, que es sinónimo de “relativo a”.
 
 La noción de centro comercial, por lo tanto, está vinculada 
a la construcción que alberga tiendas y locales comerciales. Su 
objetivo es reunir, en un mismo espacio, diversas propuestas para 
que los potenciales clientes puedan realizar sus compras con 
mayor comodidad.

2.4. TIPOS DE CENTROS COMERCIALES
  Centro Regional: Este tipo de centro ofrece mercancías en 
general (de la cual un gran porcentaje es ropa) y una gran variedad 
de servicios. Su atracción principal es la combinación de tiendas 
anclas, las cuales pueden ser tiendas departamentales tradiciona-
les, de gran escala, de descuento, o de modas, con numerosas 

Fuente: www.esquemacentroscomerciales.com

Figura 7: Bocetos esquemáticos 

tiendas especializadas en modas. Un centro regional típico genral-
mente es cerrado con las tiendas orientadas hacia el interior 
conectado por un corredor común. El estacionamiento rodea el 
perímetro exterior.

Centro de Vecindario: Este centro es diseñado para proveer 
productos y servicios de conveniencia para las necesidades diarias 
de los consumidores del vecindario próximo. Un centro de vecin-
dario generalmente está configurado como una franja en línea 

recta con corredores/pasillos o área comercial cerrados y con esta-
cionamiento al frente. Estos centros pueden tener un corredor 
cubierto u otra estructura de fachada que provea sombra y protec-
ción de las inclemencias del tiempo, o que sirva para ligar todo el 
centro. 
Centro Comunitario: Un centro  comunitario típicamente ofrece 
una gama más amplia de ropa y de otros productos que el centro 
de vecindario. Entre las tiendas anclas más comunes están los 
supermercados, farmacias grandes, y tiendas departamentales de 
descuento. Los arrendatarios de los centros comunitarios algunas 
veces incluyen grandes minoristas orientados a productos de 
marca de descuento que venden artículos tales como ropa, mejoras 
para el hogar/muebles, juguetes, electrónicos o productos deporti-
vos. El centro generalmente está diseñado como una franja, en 
línea recta, o con un esquema en forma de L o U, dependiendo del 
sitio y del diseño arquitectónico.

Power Center: Es un centro dominado por varias tiendas anclas 
grandes, incluyendo tiendas departamentales de descuento, 
tiendas de precios rebajados, clubes de almacenes, o “dominado-
res de categoría,” ej., tiendas que ofrecen una amplia selección 
dentro de categorías afines de mercancías a precios muy competi-
tivos. El centro típicamente consiste en varias tiendas anclas, de 
las cuales algunas pueden ser independientes (no conectadas) y 
sólo una cantidad mínima de arrendatarios de especialidades 

pequeños.

Centro Temático: Este centro típicamente emplea un tema unifi-
cador el cual es llevado acabo por las tiendas individuales en su 
diseño arquitectónico y, hasta cierto punto, en su mercancía. Estos 
centros generalmente están dirigidos hacia los turistas, pero igual-
mente pueden atraer a clientes locales que se sienten atraídos por 
la naturaleza única del centro. 
 
Centro de Tiendas de Venta de Fábrica (Outlets): Este tipo de 
centro está compuesto de tiendas de fabricantes y de minoristas  
vendiendo artículos de marca con descuento. Estos centros típica-
mente no están anclados, aunque algunas tiendas de marca puedan 
servir como “imán.” La mayoría de los outlets son abiertos, con 
una configuración ya sea en forma de franja o como un centro del 
“pueblo,” aunque algunos son cerrados.(Definiciones-de-Cen-
tros-Comerciales-del-ICSC.doc)

2.5.  REINGENIERÍA.

 Una reingeniería es un enfoque de gran aceptación, la cual 
consiste en administrar nuevamente los procesos que se han 
venido dando en ciertas áreas, para poder saber que errores son los 
que están afectando a la empresa, en este caso al hotel, en donde 
se rediseñara los procesos para tener una mejor organización, 

todos los cambios que se harán serán para una mejora continua. 
(MORRIS, 1994) . La reingeniería es un tema común dentro de las 
empresas, desde su nacimiento ha recibido diferentes nominacio-
nes, tales como; modernización, transformación y reestructura-
ción. No obstante, las metas son siempre las mismas: incrementar 
la capacidad para competir dentro del mercado mediante la reduc-
ción de costos, el incremento en la calidad y velocidad de respues-
ta, aplicando ciertas estrategias y herramientas enfocadas en la 
empresa y orientadas a mejorar el servicio.

 La reingeniería significa “empezar de nuevo” dejar a un 
lado toda su estructura o procedimientos ya existentes y crear 
nuevamente pero desprevenidamente el trabajo que se requiere 
para poder así cumplir con la única meta que es el mejorar el servi-
cio de una empresa y poderle entregar un valor agregado en donde 
nos diferencie del resto de competidores. (CHAMPY.J. M.HAM-
MER 1994).
 
 Las medidas terapéuticas de corrección de los problemas, 
pueden tanto incluir pequeñas o grandes reparaciones localizadas 
o generalizadas en estructuras, terminaciones e instalaciones de 
una edificación. Es siempre recomendable, con la implantación de 
un programa de mantenimiento periódico. 

2.6. INFRAESTRUCTURA.

 Infraestructura es el conjunto de servicios que están consi-
derados como necesarios para que una edificación pueda funcio-
nar adecuadamente o bien para que una actividad se desarrolle de 
manera efectiva.
 Es el conjunto de estructuras de ingeniería e instalaciones, 
generalmente de larga vida útil, que constituyen la base sobre la 
cual se produce la prestación de servicios que se consideran nece-
sarios para el desarrollo de fines productivos, personales, políticos 
y sociales. Está en todas aquellas tareas de construcción que 
implican el desempeño de los seres humanos, en casas, edificios 
de departamentos, hospitales, edificios públicos, instituciones 
educativas, construcciones comerciales y parques públicos, entre 
otros. (www.definicionabc.com).

2.6.1. SISTEMAS DE INFRAESTRUCTURA 

 Sistema Estructura.- Es el encargado del análisis de los 
cimientos, la estructura principal, capacidad de carga, entrepisos y 
techumbres.

 Sistema Hidrosanitario.- Este tipo de instalaciones se 
decide después de considerar las necesidades del edificio en cues-
tión, para situar  los aparatos sanitarios y dispositivos con son las 

piezas sanitarias, de igual manera es aquel que define el tipo de 
sistema de abastecimiento de agua al edificio y el sistema de 
evacuación del  mismo.  

 Sistema Eléctrico.- Debe cubrir las posibles necesidades 
de utilización primarias sin necesidad de obras posteriores. Se 
prevé una potencia entre 110W a 220 W, independientemente de la 
potencia a contratar por el usuario.
  
Sistema Climatización.- La climatización consiste en crear unas 
condiciones de temperatura, humedad y limpieza del aire adecua-
das para la comodidad dentro de los espacios habitados.

Sistema Contra Incendio.- Es el encargado del aseguramiento de 
vidas y maximizar el desempeño de alarma de fuego, este define 
las especificaciones técnicas que necesita el edificio, así mismo 
determina las factores tales como; depósito de agua, red de distri-
bución a salidas para mangueras en interiores, salida de asperso-
res, sensores de humo y calor, alarmas, rutas de evacuación.

Sistema de Cableado Estructurado.- Para edificios comerciales 
es el cableado de un edificio o una serie de edificios que permite 
interconectar equipos activos, de diferentes o igual tecnología 
permitiendo la integración de los diferentes servicios que depen-
den del tendido de cables como datos, telefonía, control, etc.

2.7. MARCO LEGAL.

 Con el fin de exponer el ámbito legal en esta propuesta, se 
considera el código ecuatoriano de la construcción como referen-
cia para conocer el medio en el que se deben desenvolver los 
centros comerciales dentro del país.
 
 De la misma forma se ha considerado el reglamento contra 
incendios del BCBG y el reglamento de ordenanzas municipales 
de funcionamiento, en las cueles se enmarcan las directrices de 
funcionamiento para garantizar el desenvolvimiento efectivo de   
las edificaciones.

2.7.1. ORGANISMOS DE CONTROL DE 
            FUNCIONAMIENTO Y REGULARIZACIÓN.

 Entidades que verifican el cumplimiento de las condicio-
nes y requisitos de seguridad establecidos en los reglamentos de 
seguridad para los productos e instalaciones, basada en normas, 
reglamentos y estatutos dirigidos al área de la construcción.
 
 2.7.2. NORMAS ECUATORIANAS DE LA 
            CONSTRUCCIÓN.
 
 El objeto de este código es el de establecer un conjunto de  

especificaciones básicas adecuadas para el diseño de estructuras 
que están sujetas a los efectos de cargas muertas, vivas, estáticas, 
dinámicas como sismos, vientos, entre otros, que podrían presen-
tarse en algún momento de su vida útil. Este código es de aplica-
ción nacional, por lo tanto todos los profesionales e instituciones 
públicas y privadas dedicadas a tareas de diseño, construcción o 
fiscalización, tienen la obligación de cumplir y hacer cumplir los 
requisitos mínimos establecidos. (CPE INEN 5).

2.7.3. REGLAMENTO CONTRA INCENDIOS BCBG. 
    
 Los  riesgos de incendio de una edificación tiene relación 
directa con la actividad para la que fue planificada, es decir con el 
uso del edificio por lo tanto todo edificio dependiendo del uso del 
mismo, contará con las instalaciones y los equipos requeridos para 

prevenir y controlar el incendio a la vez que prestar las condicio-
nes de seguridad y fácil desalojo en caso de emergencia.

 Todo establecimiento de servicio al público y que impli-
que concentración de personas, deberá contar con un sistema de 
alarma de incendios fácilmente discernible; de preferencia con 
sistema de detección de humo y calor que se activa automática-
mente, de conformidad con lo que establece el Cuerpo de Bombe-
ros.

 Es obligatorio para estos locales disponer de teléfono a fin 
de solicitar inmediato auxilio en casos de emergencia, además 
colocar un rótulo con los números telefónicos de las instituciones 
de respuesta a emergencias de la localidad.

 En todos los lugares comerciales o de servicio al público, 
deberán instalarse extintores de incendio en un número, capacidad 
y tipo determinados por el Cuerpo de Bomberos. Tales implemen-
tos se colocarán en lugares visibles, fácilmente identificables y 
accesibles. Estarán reglamentariamente señalados e iluminados.

 Bocas de incendios.-Es una instalación de extinción cons-
tituidas por una serie de elementos acoplados entre sí a la red de 
abastecimiento de agua que cumpla las condiciones de presión y 
caudal necesarios.

2.7.4. GAD MUNICIPAL DE GUAYAQUIL. 

 Se encarga de regularizar y verificar que las edificaciones 
destinadas a una actividad comercial se encuentren dentro de los 
lineamientos de control estipulados por las ordenanzas internas de 
la institución, dentro de esta regularización el municipio de Gua-
yaquil exige al usuario contar con las áreas mínimas requeridas 
para cada establecimiento, así como los parqueos, zonas de carga 
y descarga según el caso, baterías sanitarias, salidas de evacuación 
por emergencia,  acceso para personas con capacidades especia-
les, entre otras, de acuerdo a su actividad, mismas que deberán 
estar dentro de zonas permitidas de acuerdo a su ubicación territo-
rial. 
 
 Entre los servicios tanto como consulta y permisos que por 
ley respecta al Municipio de Guayaquil tenemos los siguientes: 
Uso de suelo, Norma de edificación, Registro de construcción. 
Remodelación y aumento.

 Patente Municipal es una contribución impuesta y cobrada 
por el Municipio sobre el Volumen de Negocios (ingreso bruto) a 
toda persona dedicada a la prestación de cualquier servicio, indus-
tria o negocio excepto lo que en otro sentido se disponga en virtud 
de la Ley.

 Tasa de habilitación. El establecimiento deberá cumplir 
con los requerimientos de parqueos determinados en la Consulta 
de Uso de Suelo para la actividad solicitada, los mismos que debe-
rán ser acorde a lo establecido en la Ordenanza de Edificaciones y 
Construcciones vigente.

2.8. MARCO HISTORICO

2.8.1. EVOLUCIÓN HISTÓRICA Y ARQUITECTÓNICA  
 DEL SECTOR DE LA BAHÍA DE GUAYAQUIL.

 ¨La arquitectura es el testigo insobornable de la historia, 
porque no se puede hablar de un edificio, sin reconocer en él, el 
testigo de una época, su cultura,  su sociedad, sus intenciones...¨ 
(Octavio Paz, 1914-1998).

 A fines del siglo XIV hasta inicios del siglo XX el sector 
ubicado entre las calles Clemente Ballén y Sucre (de Norte a Sur), 
al igual que a lo largo de la calle Malecón Simón Bolívar, se 

concentraban una importante cantidad de vendedores informales 
que dieron carácter e identidad al lugar, otorgándoles así el 
nombre de “Caramancheles”.( Arq. Melvin Hoyos, ) Los Cara-
mancheles son “Puestos de vendedor ambulante situados en los 
soportales” (Real Academia Española, 2001).Su origen se remon-
ta a tiempos de la colonia cuando se ubicaban cerca de los princi-
pales muelles de la ciudad, a vender toda clase de productos que 
adquirían de los barcos que llegaban a diario. Con el paso del 
tiempo y al ver el éxito con los que vendían, algunas personas 
comenzaron a trasladarse de lugar, concentrándose principalmen-
te en la calle Malecón Simón Bolívar y especialmente entre las 
calles Clemente Ballén, Aguirre,  Diez de Agosto y Sucre, justa-
mente porque estas calles estaban adjuntas al principal muelle del 
puerto.

 En 1882 la demanda de comerciantes creció a tal punto 
que para la fecha el Municipio de Guayaquil vio la necesidad de 
crear una ordenanza que regulase su instalación y limitase el espa-
cio urbano en el que podía ser emplazado. De esa manera el 
quince de Octubre del mismo año nace la ley reguladora que fue 
enmendada varias veces (de acuerdo a la realidad vivida en el 
puerto). Fue en 1967 que el alcalde de la época, el Sr. Assad Buca-
ram, ordenó la reubicación de estos informales al sector donde 
actualmente se encuentra La Bahía.En esta imagen se puede apre-
ciar el Hotel Humboltd en sus inicios ( Ubilla, 1982).

 

III CAPÍTULO

3.1. METODOLOGÍA.

 De acuerdo a la evaluación visual y las entrevistas realiza-
das en el centro comercial se ha llegado a una etapa en la que se 
expone cada uno de los problemas, la recopilación de información 
y análisis de sitio se planteara la rehabilitación esquemática  del 
centro comercial.

3.2. FORMULACIÓN DE HIPÓTESIS.

 Debido al uso con el que se inaugura el Hotel Humboldt, 
el diseño arquitectónico y función de los espacios, no logran desa-
rrollar de manera óptima la actividad con la que se manifiesta en 
la actualidad. La evaluación del inmueble,  permitirá      reconocer 
si las cargas actuales afectan o no a la estructura, del mismo modo 
se comprobara, si es necesario la rehabilitación del centro comer-
cial para que pueda desarrollarse de una forma más conveniente y 
amena para su visitante, puesto que actualmente sus instalaciones 
no brindan ni garantizan  la seguridad del usuario ni de su visitan-
te. 

3.3.  ZONA DE  INTERVENCION.
 
 Santiago de Guayaquil, cuenta con una población en su 
área metropolitana de 3.113.725 habitantes. Es un importante 
centro de comercio con influencia a nivel regional en el ámbito 
comercial, de finanzas, político y cultural. 

 Localizada en la costa del Pacífico, está a orillas del río 
Guayas y rodeada por el Estero Salado en su parte suroccidental. 
El golfo de Guayaquil es la entrante de agua más grande del 
Océano Pacífico en Sudamérica. La ciudad se divide en 16 parro-
quias urbanas, aunque dentro de una nueva administración muni-

cipal, su organización consiste de 74 sectores. El 70% de las 
exportaciones privadas del país sale por sus instalaciones, ingre-
sando el 83% de las importaciones. Además, por su posición de 
centro comercial, tradicionalmente se conoce a la ciudad como la 
"capital económica del país", debido a la cantidad de empresas, 
fábricas y locales comerciales que existen en toda la ciudad.

3.4. ENTORNO NATURAL

3.4.1. CLIMA.

 El clima de Guayaquil es el resultado de la combinación 
de varios factores. Por su ubicación en plena zona ecuatorial, la 
ciudad tiene una temperatura cálida durante casi todo el año.

 No obstante, su proximidad al Océano Pacífico hace que 
las corrientes de Humboldt (fría) y de El Niño (cálida) marquen 
dos períodos climáticos bien diferenciados. Una temporada 
húmeda y lluviosa (período en el que ocurre el 97% de la precipi-
tación anual) que se extiende enero a mayo (corresponde al verano 
austral); y la temporada seca que va desde junio a diciembre (que 
corresponde al invierno austral). Debido a que se  ubica en plena 
zona ecuatorial, la ciudad tiene temperaturas cálidas durante todo 
el año, la temperatura promedio oscila entre los 25 y 28 °C.

3.4.2. HIDROGRAFÍA.

 La ciudad de Guayaquil está rodeada al este por el río 
Guayas, el cual es el de mayor importancia para la provincia. El 
Guayas está formado principalmente por sus dos grandes afluen-
tes: el río Daule, y el río Babahoyo; mientras que se estima la 
cuenca del río comprenda un total de 40.000 km² de extensión 
aproximadamente, la cual se hace presente en varias provincias 

del país. El río desemboca en el Golfo de Guayaquil situado en el 
Océano Pacífico.

3.4.3. TOPOGRAFÍA.

 La ciudad de Guayaquil está ubicada en la parte noroeste 
de América del Sur, con pocas elevaciones y alejada de la Cordi-
llera de  los Andes. El poco relieve de la ciudad y del cantón está 

formado por cerros que atraviesan la ciudad y luego se unen a un 
sistema montañoso menor llamado "Chongón-Colonche" al oeste 
de la ciudad.  

3.5. VOCACIÓN  DE USO DEL SUELO. 

 Agrupando los datos del entorno, se concluye con un 
gráfico de identificación establecido por radios de influencia, 
identificando la vocación del uso del suelo en el ámbito comercial 
con base a las características físicas de la ciudad y datos recopila-
dos de la M.I Municipalidad de Guayaquil. Resaltando las áreas  
más importantes, principalmente desde el punto de vista de facti-
bilidad ocupacional, dentro de los mismos podremos encontrar a 

la ciudad con su expansión actual en cuanto a zonas comerciales y 
junto a esta la gráfica que data de los inicios de zonificación por 
vocación de suelo previstos dentro del ordenamiento de Guaya-
quil.

3.6. IDENTIFICACION DEL SECTOR.

 

 Dentro de la ordenanza a efecto de la exigencia de edifica-
bilidad,  en Zonas Central, Pericentrales y Corredores Comercia-
les y de Servicios, se plantean parámetros que establecen las 
características mínimas necesarias para el desarrollo oportuno de 
este tipo de edificaciones, respecto a eso, el centro comercial en 
mención se encuentra asentado dentro de la zona histórica de la 
ciudad, en la actualidad cuenta con uno de los proyectos más 
prominentes de la perla, como lo es el malecón simón bolívar (ma-
lecón 2000) que a más de ser de concurrencia turística por su 
imponencia. 

 La obra ofrece paisajes en donde la vegetación y el rio 
guayas cumplen un rol importante dentro del mismo, no obstante 
el centro comercial se encuentra integrado a esta zona por la 
ubicación , sin embargo la congestión vehicular, el desorden de 
los vendedores ambulantes, la falta de seguridad, el envejecimien-
to y falta de mantenimiento de todos estos edificios aledaños, 
opacan la visuales que les ofrece el entorno.

3.7.       INFRAESTRUCTURA BÁSICA
 
3.7.1.    REGENERACIÓN URBANA

 Debido a la regeneración urbana llevada a cabo desde el 
2001, el sector fue considerado dentro de la misma para la actuali-
zación de los servicios básicos, tales como son la red de cableado 
subterráneo que está actualmente bajo el cargo de la empresa eléc-
trica de la ciudad, al igual que la empresa Interagua con las insta-
laciones de red sanitaria, servicio de alcantarillado, aguas lluvias 
y agua potable, que consiste en seccionamientos en los acueductos 
de 800 mm a 350 mm este abastecimiento.

3.8. ACCESIBILIDAD E INFRAESTRUCTURA VIAL. 

 Las calles Chile, Malecón, y Olmedo son las vías principa-
les aledañas al Centro Comercial Humboldt. Por el Malecón desde 
la av. Colón hasta la calle Urdaneta pasan los buses 52, 55, 32.
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II CAPÍTULO

2.1.  MARCO REFERENCIAL.

De la teoría de Viollet-le-Duc, la frase: “Devolver al edificio el 
estado que pudo haber tenido” o “un estado que nunca llegó a 
tener”

2.2.  MARCO TEÓRICO.
 Guayaquil mediante su historia se destaca por haber sido 
una de las ciudades del país con más emprendimiento, es donde se 
dio inicio la banca nacional, dando apertura de esta forma a inver-
siones nacionales y extranjeras, factor que brindo arribo a diversas 
representaciones comerciales convirtiendo a Guayaquil en la capi-
tal económica del Ecuador.
 La hotelería ha estado ligada al crecimiento y desarrollo 
del principal puerto nacional, por su gran actividad comercial de 
exportaciones e importaciones. Los primeros hoteles estuvieron 
ubicados frente a los muelles sobre el Rio Guayas, lugar de 
embarque y desembarque de bienes y personas. La mayor parte de 
estos negocios fueron arrasados por el gran incendio de 1896, que 
terminó con más del 50 % de la ciudad.
  La ciudad porteña, empieza su reconstrucción empleando 
nuevos materiales y métodos de construcción, donde utiliza el 
cemento y el hierro para su estructura, opta también por introducir 

nuevas propuestas de infraestructura y envolventes. Esto genero el 
inicio de modernización hotelera en la ciudad.
 En Guayaquil la hotelería data del año 1955, cuando un 
grupo de empresarios hoteleros guayaquileños decidió constituir y 
fundar una organización nacional que agrupe y represente los 
intereses del sector hotelero. 

Nombres de la talla de Frederick Stoeckli, del Hotel Humboldt  
Internacional; Francisco Bruzzone, del Hotel Continental, Majes-
tic y Pacífico; Fernando David, del Hotel Tourist; Luis Aguas, del 
Hotel Ritz; Isaac Aboad, del Hotel Metropolitano, entre otros 
destacados empresarios hoteleros; así también, como Hernán 
Álvarez Soria y Ernesto  Granizo Velasco, funcionarios de la Sub-
dirección de Propaganda y Fomento de Turismo del Ministerio de 
Economía y Turismo, fueron quienes permitieron sentar las bases 

de lo que constituiría la institución fundamental de la industria 
hotelera nacional.  Más adelante la Asociación Hotelera Nacional 
del Ecuador, cuyas siglas AHOTEC las ha mantenido desde su 
nacimiento hasta la actualidad, extendió su radio de acción 
proyectándose nacional e Internacionalmente con el propósito de 
consolidar su imagen y representatividad. En la figura 5 se puede 
observar el Hotel Humboldt en sus inicios.
  
2.3.  MARCO CONCEPTUAL.

 Reingeniería es la revisión fundamental y el rediseño radi-
cal de procesos para alcanzar mejoras espectaculares en medidas 
críticas y contemporáneas de rendimientos, tales como costo, 
calidad, servicio y rapidez.

2.3.1. HOTELERÍA.
 La palabra hotel utilizada por primera vez en Francia, 
proviene del vocablo hospes que significa “persona alojada” y, de 
hospitium que significa hospitalidad. (Muro, 1999)  La palabra 
HOTEL es derivada del francés HÔTEL, esto originalmente se 
refería a una casa adosada, lo cual significa casas que están sepa-
radas solo por una pared, puede ser hasta de los 4 lados en Francia, 
pero no significaba un lugar de alojamiento, pero hoy esa misma 
palabra francesa ya tiene el mismo significado que “hotel”.

2.3.2. CENTRO COMERCIAL.
 Centro, del latín centrum, es un término que puede hacer 
referencia, entre otras cosas, al espacio donde se reúnen las perso-
nas con alguna finalidad. Comercial, por su parte, es un adjetivo 
que nombra a lo perteneciente o relativo al comercio o a los 
comerciantes. 
 Tendríamos que resaltar que comercial es una palabra que 
tiene su origen etimológico en el latín. Y es que así lo descubrimos 
cuando vemos que está compuesta de las siguientes partes latinas: 
el prefijo “con-“, que puede traducirse como “completamente”; el 
sustantivo “merx”, que es equivalente a “mercancía”; y el sufijo 
“-al”, que es sinónimo de “relativo a”.
 
 La noción de centro comercial, por lo tanto, está vinculada 
a la construcción que alberga tiendas y locales comerciales. Su 
objetivo es reunir, en un mismo espacio, diversas propuestas para 
que los potenciales clientes puedan realizar sus compras con 
mayor comodidad.

2.4. TIPOS DE CENTROS COMERCIALES
  Centro Regional: Este tipo de centro ofrece mercancías en 
general (de la cual un gran porcentaje es ropa) y una gran variedad 
de servicios. Su atracción principal es la combinación de tiendas 
anclas, las cuales pueden ser tiendas departamentales tradiciona-
les, de gran escala, de descuento, o de modas, con numerosas 

tiendas especializadas en modas. Un centro regional típico genral-
mente es cerrado con las tiendas orientadas hacia el interior 
conectado por un corredor común. El estacionamiento rodea el 
perímetro exterior.

Centro de Vecindario: Este centro es diseñado para proveer 
productos y servicios de conveniencia para las necesidades diarias 
de los consumidores del vecindario próximo. Un centro de vecin-
dario generalmente está configurado como una franja en línea 

recta con corredores/pasillos o área comercial cerrados y con esta-
cionamiento al frente. Estos centros pueden tener un corredor 
cubierto u otra estructura de fachada que provea sombra y protec-
ción de las inclemencias del tiempo, o que sirva para ligar todo el 
centro. 
Centro Comunitario: Un centro  comunitario típicamente ofrece 
una gama más amplia de ropa y de otros productos que el centro 
de vecindario. Entre las tiendas anclas más comunes están los 
supermercados, farmacias grandes, y tiendas departamentales de 
descuento. Los arrendatarios de los centros comunitarios algunas 
veces incluyen grandes minoristas orientados a productos de 
marca de descuento que venden artículos tales como ropa, mejoras 
para el hogar/muebles, juguetes, electrónicos o productos deporti-
vos. El centro generalmente está diseñado como una franja, en 
línea recta, o con un esquema en forma de L o U, dependiendo del 
sitio y del diseño arquitectónico.

Power Center: Es un centro dominado por varias tiendas anclas 
grandes, incluyendo tiendas departamentales de descuento, 
tiendas de precios rebajados, clubes de almacenes, o “dominado-
res de categoría,” ej., tiendas que ofrecen una amplia selección 
dentro de categorías afines de mercancías a precios muy competi-
tivos. El centro típicamente consiste en varias tiendas anclas, de 
las cuales algunas pueden ser independientes (no conectadas) y 
sólo una cantidad mínima de arrendatarios de especialidades 

pequeños.

Centro Temático: Este centro típicamente emplea un tema unifi-
cador el cual es llevado acabo por las tiendas individuales en su 
diseño arquitectónico y, hasta cierto punto, en su mercancía. Estos 
centros generalmente están dirigidos hacia los turistas, pero igual-
mente pueden atraer a clientes locales que se sienten atraídos por 
la naturaleza única del centro. 
 
Centro de Tiendas de Venta de Fábrica (Outlets): Este tipo de 
centro está compuesto de tiendas de fabricantes y de minoristas  
vendiendo artículos de marca con descuento. Estos centros típica-
mente no están anclados, aunque algunas tiendas de marca puedan 
servir como “imán.” La mayoría de los outlets son abiertos, con 
una configuración ya sea en forma de franja o como un centro del 
“pueblo,” aunque algunos son cerrados.(Definiciones-de-Cen-
tros-Comerciales-del-ICSC.doc)

2.5.  REINGENIERÍA.

 Una reingeniería es un enfoque de gran aceptación, la cual 
consiste en administrar nuevamente los procesos que se han 
venido dando en ciertas áreas, para poder saber que errores son los 
que están afectando a la empresa, en este caso al hotel, en donde 
se rediseñara los procesos para tener una mejor organización, 

todos los cambios que se harán serán para una mejora continua. 
(MORRIS, 1994) . La reingeniería es un tema común dentro de las 
empresas, desde su nacimiento ha recibido diferentes nominacio-
nes, tales como; modernización, transformación y reestructura-
ción. No obstante, las metas son siempre las mismas: incrementar 
la capacidad para competir dentro del mercado mediante la reduc-
ción de costos, el incremento en la calidad y velocidad de respues-
ta, aplicando ciertas estrategias y herramientas enfocadas en la 
empresa y orientadas a mejorar el servicio.

 La reingeniería significa “empezar de nuevo” dejar a un 
lado toda su estructura o procedimientos ya existentes y crear 
nuevamente pero desprevenidamente el trabajo que se requiere 
para poder así cumplir con la única meta que es el mejorar el servi-
cio de una empresa y poderle entregar un valor agregado en donde 
nos diferencie del resto de competidores. (CHAMPY.J. M.HAM-
MER 1994).
 
 Las medidas terapéuticas de corrección de los problemas, 
pueden tanto incluir pequeñas o grandes reparaciones localizadas 
o generalizadas en estructuras, terminaciones e instalaciones de 
una edificación. Es siempre recomendable, con la implantación de 
un programa de mantenimiento periódico. 

2.6. INFRAESTRUCTURA.

 Infraestructura es el conjunto de servicios que están consi-
derados como necesarios para que una edificación pueda funcio-
nar adecuadamente o bien para que una actividad se desarrolle de 
manera efectiva.
 Es el conjunto de estructuras de ingeniería e instalaciones, 
generalmente de larga vida útil, que constituyen la base sobre la 
cual se produce la prestación de servicios que se consideran nece-
sarios para el desarrollo de fines productivos, personales, políticos 
y sociales. Está en todas aquellas tareas de construcción que 
implican el desempeño de los seres humanos, en casas, edificios 
de departamentos, hospitales, edificios públicos, instituciones 
educativas, construcciones comerciales y parques públicos, entre 
otros. (www.definicionabc.com).

2.6.1. SISTEMAS DE INFRAESTRUCTURA 

 Sistema Estructura.- Es el encargado del análisis de los 
cimientos, la estructura principal, capacidad de carga, entrepisos y 
techumbres.

 Sistema Hidrosanitario.- Este tipo de instalaciones se 
decide después de considerar las necesidades del edificio en cues-
tión, para situar  los aparatos sanitarios y dispositivos con son las 

piezas sanitarias, de igual manera es aquel que define el tipo de 
sistema de abastecimiento de agua al edificio y el sistema de 
evacuación del  mismo.  

 Sistema Eléctrico.- Debe cubrir las posibles necesidades 
de utilización primarias sin necesidad de obras posteriores. Se 
prevé una potencia entre 110W a 220 W, independientemente de la 
potencia a contratar por el usuario.
  
Sistema Climatización.- La climatización consiste en crear unas 
condiciones de temperatura, humedad y limpieza del aire adecua-
das para la comodidad dentro de los espacios habitados.

Sistema Contra Incendio.- Es el encargado del aseguramiento de 
vidas y maximizar el desempeño de alarma de fuego, este define 
las especificaciones técnicas que necesita el edificio, así mismo 
determina las factores tales como; depósito de agua, red de distri-
bución a salidas para mangueras en interiores, salida de asperso-
res, sensores de humo y calor, alarmas, rutas de evacuación.

Sistema de Cableado Estructurado.- Para edificios comerciales 
es el cableado de un edificio o una serie de edificios que permite 
interconectar equipos activos, de diferentes o igual tecnología 
permitiendo la integración de los diferentes servicios que depen-
den del tendido de cables como datos, telefonía, control, etc.

2.7. MARCO LEGAL.

 Con el fin de exponer el ámbito legal en esta propuesta, se 
considera el código ecuatoriano de la construcción como referen-
cia para conocer el medio en el que se deben desenvolver los 
centros comerciales dentro del país.
 
 De la misma forma se ha considerado el reglamento contra 
incendios del BCBG y el reglamento de ordenanzas municipales 
de funcionamiento, en las cueles se enmarcan las directrices de 
funcionamiento para garantizar el desenvolvimiento efectivo de   
las edificaciones.

2.7.1. ORGANISMOS DE CONTROL DE 
            FUNCIONAMIENTO Y REGULARIZACIÓN.

 Entidades que verifican el cumplimiento de las condicio-
nes y requisitos de seguridad establecidos en los reglamentos de 
seguridad para los productos e instalaciones, basada en normas, 
reglamentos y estatutos dirigidos al área de la construcción.
 
 2.7.2. NORMAS ECUATORIANAS DE LA 
            CONSTRUCCIÓN.
 
 El objeto de este código es el de establecer un conjunto de  

especificaciones básicas adecuadas para el diseño de estructuras 
que están sujetas a los efectos de cargas muertas, vivas, estáticas, 
dinámicas como sismos, vientos, entre otros, que podrían presen-
tarse en algún momento de su vida útil. Este código es de aplica-
ción nacional, por lo tanto todos los profesionales e instituciones 
públicas y privadas dedicadas a tareas de diseño, construcción o 
fiscalización, tienen la obligación de cumplir y hacer cumplir los 
requisitos mínimos establecidos. (CPE INEN 5).

2.7.3. REGLAMENTO CONTRA INCENDIOS BCBG. 
    
 Los  riesgos de incendio de una edificación tiene relación 
directa con la actividad para la que fue planificada, es decir con el 
uso del edificio por lo tanto todo edificio dependiendo del uso del 
mismo, contará con las instalaciones y los equipos requeridos para 

prevenir y controlar el incendio a la vez que prestar las condicio-
nes de seguridad y fácil desalojo en caso de emergencia.

 Todo establecimiento de servicio al público y que impli-
que concentración de personas, deberá contar con un sistema de 
alarma de incendios fácilmente discernible; de preferencia con 
sistema de detección de humo y calor que se activa automática-
mente, de conformidad con lo que establece el Cuerpo de Bombe-
ros.

 Es obligatorio para estos locales disponer de teléfono a fin 
de solicitar inmediato auxilio en casos de emergencia, además 
colocar un rótulo con los números telefónicos de las instituciones 
de respuesta a emergencias de la localidad.

 En todos los lugares comerciales o de servicio al público, 
deberán instalarse extintores de incendio en un número, capacidad 
y tipo determinados por el Cuerpo de Bomberos. Tales implemen-
tos se colocarán en lugares visibles, fácilmente identificables y 
accesibles. Estarán reglamentariamente señalados e iluminados.

 Bocas de incendios.-Es una instalación de extinción cons-
tituidas por una serie de elementos acoplados entre sí a la red de 
abastecimiento de agua que cumpla las condiciones de presión y 
caudal necesarios.

2.7.4. GAD MUNICIPAL DE GUAYAQUIL. 

 Se encarga de regularizar y verificar que las edificaciones 
destinadas a una actividad comercial se encuentren dentro de los 
lineamientos de control estipulados por las ordenanzas internas de 
la institución, dentro de esta regularización el municipio de Gua-
yaquil exige al usuario contar con las áreas mínimas requeridas 
para cada establecimiento, así como los parqueos, zonas de carga 
y descarga según el caso, baterías sanitarias, salidas de evacuación 
por emergencia,  acceso para personas con capacidades especia-
les, entre otras, de acuerdo a su actividad, mismas que deberán 
estar dentro de zonas permitidas de acuerdo a su ubicación territo-
rial. 
 
 Entre los servicios tanto como consulta y permisos que por 
ley respecta al Municipio de Guayaquil tenemos los siguientes: 
Uso de suelo, Norma de edificación, Registro de construcción. 
Remodelación y aumento.

 Patente Municipal es una contribución impuesta y cobrada 
por el Municipio sobre el Volumen de Negocios (ingreso bruto) a 
toda persona dedicada a la prestación de cualquier servicio, indus-
tria o negocio excepto lo que en otro sentido se disponga en virtud 
de la Ley.

 Tasa de habilitación. El establecimiento deberá cumplir 
con los requerimientos de parqueos determinados en la Consulta 
de Uso de Suelo para la actividad solicitada, los mismos que debe-
rán ser acorde a lo establecido en la Ordenanza de Edificaciones y 
Construcciones vigente.

2.8. MARCO HISTORICO

2.8.1. EVOLUCIÓN HISTÓRICA Y ARQUITECTÓNICA  
 DEL SECTOR DE LA BAHÍA DE GUAYAQUIL.

 ¨La arquitectura es el testigo insobornable de la historia, 
porque no se puede hablar de un edificio, sin reconocer en él, el 
testigo de una época, su cultura,  su sociedad, sus intenciones...¨ 
(Octavio Paz, 1914-1998).

 A fines del siglo XIV hasta inicios del siglo XX el sector 
ubicado entre las calles Clemente Ballén y Sucre (de Norte a Sur), 
al igual que a lo largo de la calle Malecón Simón Bolívar, se 

concentraban una importante cantidad de vendedores informales 
que dieron carácter e identidad al lugar, otorgándoles así el 
nombre de “Caramancheles”.( Arq. Melvin Hoyos, ) Los Cara-
mancheles son “Puestos de vendedor ambulante situados en los 
soportales” (Real Academia Española, 2001).Su origen se remon-
ta a tiempos de la colonia cuando se ubicaban cerca de los princi-
pales muelles de la ciudad, a vender toda clase de productos que 
adquirían de los barcos que llegaban a diario. Con el paso del 
tiempo y al ver el éxito con los que vendían, algunas personas 
comenzaron a trasladarse de lugar, concentrándose principalmen-
te en la calle Malecón Simón Bolívar y especialmente entre las 
calles Clemente Ballén, Aguirre,  Diez de Agosto y Sucre, justa-
mente porque estas calles estaban adjuntas al principal muelle del 
puerto.

 En 1882 la demanda de comerciantes creció a tal punto 
que para la fecha el Municipio de Guayaquil vio la necesidad de 
crear una ordenanza que regulase su instalación y limitase el espa-
cio urbano en el que podía ser emplazado. De esa manera el 
quince de Octubre del mismo año nace la ley reguladora que fue 
enmendada varias veces (de acuerdo a la realidad vivida en el 
puerto). Fue en 1967 que el alcalde de la época, el Sr. Assad Buca-
ram, ordenó la reubicación de estos informales al sector donde 
actualmente se encuentra La Bahía.En esta imagen se puede apre-
ciar el Hotel Humboltd en sus inicios ( Ubilla, 1982).

 

III CAPÍTULO

3.1. METODOLOGÍA.

 De acuerdo a la evaluación visual y las entrevistas realiza-
das en el centro comercial se ha llegado a una etapa en la que se 
expone cada uno de los problemas, la recopilación de información 
y análisis de sitio se planteara la rehabilitación esquemática  del 
centro comercial.

3.2. FORMULACIÓN DE HIPÓTESIS.

 Debido al uso con el que se inaugura el Hotel Humboldt, 
el diseño arquitectónico y función de los espacios, no logran desa-
rrollar de manera óptima la actividad con la que se manifiesta en 
la actualidad. La evaluación del inmueble,  permitirá      reconocer 
si las cargas actuales afectan o no a la estructura, del mismo modo 
se comprobara, si es necesario la rehabilitación del centro comer-
cial para que pueda desarrollarse de una forma más conveniente y 
amena para su visitante, puesto que actualmente sus instalaciones 
no brindan ni garantizan  la seguridad del usuario ni de su visitan-
te. 

3.3.  ZONA DE  INTERVENCION.
 
 Santiago de Guayaquil, cuenta con una población en su 
área metropolitana de 3.113.725 habitantes. Es un importante 
centro de comercio con influencia a nivel regional en el ámbito 
comercial, de finanzas, político y cultural. 

 Localizada en la costa del Pacífico, está a orillas del río 
Guayas y rodeada por el Estero Salado en su parte suroccidental. 
El golfo de Guayaquil es la entrante de agua más grande del 
Océano Pacífico en Sudamérica. La ciudad se divide en 16 parro-
quias urbanas, aunque dentro de una nueva administración muni-

cipal, su organización consiste de 74 sectores. El 70% de las 
exportaciones privadas del país sale por sus instalaciones, ingre-
sando el 83% de las importaciones. Además, por su posición de 
centro comercial, tradicionalmente se conoce a la ciudad como la 
"capital económica del país", debido a la cantidad de empresas, 
fábricas y locales comerciales que existen en toda la ciudad.

3.4. ENTORNO NATURAL

3.4.1. CLIMA.

 El clima de Guayaquil es el resultado de la combinación 
de varios factores. Por su ubicación en plena zona ecuatorial, la 
ciudad tiene una temperatura cálida durante casi todo el año.

 No obstante, su proximidad al Océano Pacífico hace que 
las corrientes de Humboldt (fría) y de El Niño (cálida) marquen 
dos períodos climáticos bien diferenciados. Una temporada 
húmeda y lluviosa (período en el que ocurre el 97% de la precipi-
tación anual) que se extiende enero a mayo (corresponde al verano 
austral); y la temporada seca que va desde junio a diciembre (que 
corresponde al invierno austral). Debido a que se  ubica en plena 
zona ecuatorial, la ciudad tiene temperaturas cálidas durante todo 
el año, la temperatura promedio oscila entre los 25 y 28 °C.

3.4.2. HIDROGRAFÍA.

 La ciudad de Guayaquil está rodeada al este por el río 
Guayas, el cual es el de mayor importancia para la provincia. El 
Guayas está formado principalmente por sus dos grandes afluen-
tes: el río Daule, y el río Babahoyo; mientras que se estima la 
cuenca del río comprenda un total de 40.000 km² de extensión 
aproximadamente, la cual se hace presente en varias provincias 

del país. El río desemboca en el Golfo de Guayaquil situado en el 
Océano Pacífico.

3.4.3. TOPOGRAFÍA.

 La ciudad de Guayaquil está ubicada en la parte noroeste 
de América del Sur, con pocas elevaciones y alejada de la Cordi-
llera de  los Andes. El poco relieve de la ciudad y del cantón está 

formado por cerros que atraviesan la ciudad y luego se unen a un 
sistema montañoso menor llamado "Chongón-Colonche" al oeste 
de la ciudad.  

3.5. VOCACIÓN  DE USO DEL SUELO. 

 Agrupando los datos del entorno, se concluye con un 
gráfico de identificación establecido por radios de influencia, 
identificando la vocación del uso del suelo en el ámbito comercial 
con base a las características físicas de la ciudad y datos recopila-
dos de la M.I Municipalidad de Guayaquil. Resaltando las áreas  
más importantes, principalmente desde el punto de vista de facti-
bilidad ocupacional, dentro de los mismos podremos encontrar a 

la ciudad con su expansión actual en cuanto a zonas comerciales y 
junto a esta la gráfica que data de los inicios de zonificación por 
vocación de suelo previstos dentro del ordenamiento de Guaya-
quil.

3.6. IDENTIFICACION DEL SECTOR.

 

 Dentro de la ordenanza a efecto de la exigencia de edifica-
bilidad,  en Zonas Central, Pericentrales y Corredores Comercia-
les y de Servicios, se plantean parámetros que establecen las 
características mínimas necesarias para el desarrollo oportuno de 
este tipo de edificaciones, respecto a eso, el centro comercial en 
mención se encuentra asentado dentro de la zona histórica de la 
ciudad, en la actualidad cuenta con uno de los proyectos más 
prominentes de la perla, como lo es el malecón simón bolívar (ma-
lecón 2000) que a más de ser de concurrencia turística por su 
imponencia. 

 La obra ofrece paisajes en donde la vegetación y el rio 
guayas cumplen un rol importante dentro del mismo, no obstante 
el centro comercial se encuentra integrado a esta zona por la 
ubicación , sin embargo la congestión vehicular, el desorden de 
los vendedores ambulantes, la falta de seguridad, el envejecimien-
to y falta de mantenimiento de todos estos edificios aledaños, 
opacan la visuales que les ofrece el entorno.

3.7.       INFRAESTRUCTURA BÁSICA
 
3.7.1.    REGENERACIÓN URBANA

 Debido a la regeneración urbana llevada a cabo desde el 
2001, el sector fue considerado dentro de la misma para la actuali-
zación de los servicios básicos, tales como son la red de cableado 
subterráneo que está actualmente bajo el cargo de la empresa eléc-
trica de la ciudad, al igual que la empresa Interagua con las insta-
laciones de red sanitaria, servicio de alcantarillado, aguas lluvias 
y agua potable, que consiste en seccionamientos en los acueductos 
de 800 mm a 350 mm este abastecimiento.

3.8. ACCESIBILIDAD E INFRAESTRUCTURA VIAL. 

 Las calles Chile, Malecón, y Olmedo son las vías principa-
les aledañas al Centro Comercial Humboldt. Por el Malecón desde 
la av. Colón hasta la calle Urdaneta pasan los buses 52, 55, 32.
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II CAPÍTULO

2.1.  MARCO REFERENCIAL.

De la teoría de Viollet-le-Duc, la frase: “Devolver al edificio el 
estado que pudo haber tenido” o “un estado que nunca llegó a 
tener”

2.2.  MARCO TEÓRICO.
 Guayaquil mediante su historia se destaca por haber sido 
una de las ciudades del país con más emprendimiento, es donde se 
dio inicio la banca nacional, dando apertura de esta forma a inver-
siones nacionales y extranjeras, factor que brindo arribo a diversas 
representaciones comerciales convirtiendo a Guayaquil en la capi-
tal económica del Ecuador.
 La hotelería ha estado ligada al crecimiento y desarrollo 
del principal puerto nacional, por su gran actividad comercial de 
exportaciones e importaciones. Los primeros hoteles estuvieron 
ubicados frente a los muelles sobre el Rio Guayas, lugar de 
embarque y desembarque de bienes y personas. La mayor parte de 
estos negocios fueron arrasados por el gran incendio de 1896, que 
terminó con más del 50 % de la ciudad.
  La ciudad porteña, empieza su reconstrucción empleando 
nuevos materiales y métodos de construcción, donde utiliza el 
cemento y el hierro para su estructura, opta también por introducir 

nuevas propuestas de infraestructura y envolventes. Esto genero el 
inicio de modernización hotelera en la ciudad.
 En Guayaquil la hotelería data del año 1955, cuando un 
grupo de empresarios hoteleros guayaquileños decidió constituir y 
fundar una organización nacional que agrupe y represente los 
intereses del sector hotelero. 

Nombres de la talla de Frederick Stoeckli, del Hotel Humboldt  
Internacional; Francisco Bruzzone, del Hotel Continental, Majes-
tic y Pacífico; Fernando David, del Hotel Tourist; Luis Aguas, del 
Hotel Ritz; Isaac Aboad, del Hotel Metropolitano, entre otros 
destacados empresarios hoteleros; así también, como Hernán 
Álvarez Soria y Ernesto  Granizo Velasco, funcionarios de la Sub-
dirección de Propaganda y Fomento de Turismo del Ministerio de 
Economía y Turismo, fueron quienes permitieron sentar las bases 

de lo que constituiría la institución fundamental de la industria 
hotelera nacional.  Más adelante la Asociación Hotelera Nacional 
del Ecuador, cuyas siglas AHOTEC las ha mantenido desde su 
nacimiento hasta la actualidad, extendió su radio de acción 
proyectándose nacional e Internacionalmente con el propósito de 
consolidar su imagen y representatividad. En la figura 5 se puede 
observar el Hotel Humboldt en sus inicios.
  
2.3.  MARCO CONCEPTUAL.

 Reingeniería es la revisión fundamental y el rediseño radi-
cal de procesos para alcanzar mejoras espectaculares en medidas 
críticas y contemporáneas de rendimientos, tales como costo, 
calidad, servicio y rapidez.

2.3.1. HOTELERÍA.
 La palabra hotel utilizada por primera vez en Francia, 
proviene del vocablo hospes que significa “persona alojada” y, de 
hospitium que significa hospitalidad. (Muro, 1999)  La palabra 
HOTEL es derivada del francés HÔTEL, esto originalmente se 
refería a una casa adosada, lo cual significa casas que están sepa-
radas solo por una pared, puede ser hasta de los 4 lados en Francia, 
pero no significaba un lugar de alojamiento, pero hoy esa misma 
palabra francesa ya tiene el mismo significado que “hotel”.

2.3.2. CENTRO COMERCIAL.
 Centro, del latín centrum, es un término que puede hacer 
referencia, entre otras cosas, al espacio donde se reúnen las perso-
nas con alguna finalidad. Comercial, por su parte, es un adjetivo 
que nombra a lo perteneciente o relativo al comercio o a los 
comerciantes. 
 Tendríamos que resaltar que comercial es una palabra que 
tiene su origen etimológico en el latín. Y es que así lo descubrimos 
cuando vemos que está compuesta de las siguientes partes latinas: 
el prefijo “con-“, que puede traducirse como “completamente”; el 
sustantivo “merx”, que es equivalente a “mercancía”; y el sufijo 
“-al”, que es sinónimo de “relativo a”.
 
 La noción de centro comercial, por lo tanto, está vinculada 
a la construcción que alberga tiendas y locales comerciales. Su 
objetivo es reunir, en un mismo espacio, diversas propuestas para 
que los potenciales clientes puedan realizar sus compras con 
mayor comodidad.

2.4. TIPOS DE CENTROS COMERCIALES
  Centro Regional: Este tipo de centro ofrece mercancías en 
general (de la cual un gran porcentaje es ropa) y una gran variedad 
de servicios. Su atracción principal es la combinación de tiendas 
anclas, las cuales pueden ser tiendas departamentales tradiciona-
les, de gran escala, de descuento, o de modas, con numerosas 

tiendas especializadas en modas. Un centro regional típico genral-
mente es cerrado con las tiendas orientadas hacia el interior 
conectado por un corredor común. El estacionamiento rodea el 
perímetro exterior.

Centro de Vecindario: Este centro es diseñado para proveer 
productos y servicios de conveniencia para las necesidades diarias 
de los consumidores del vecindario próximo. Un centro de vecin-
dario generalmente está configurado como una franja en línea 

recta con corredores/pasillos o área comercial cerrados y con esta-
cionamiento al frente. Estos centros pueden tener un corredor 
cubierto u otra estructura de fachada que provea sombra y protec-
ción de las inclemencias del tiempo, o que sirva para ligar todo el 
centro. 
Centro Comunitario: Un centro  comunitario típicamente ofrece 
una gama más amplia de ropa y de otros productos que el centro 
de vecindario. Entre las tiendas anclas más comunes están los 
supermercados, farmacias grandes, y tiendas departamentales de 
descuento. Los arrendatarios de los centros comunitarios algunas 
veces incluyen grandes minoristas orientados a productos de 
marca de descuento que venden artículos tales como ropa, mejoras 
para el hogar/muebles, juguetes, electrónicos o productos deporti-
vos. El centro generalmente está diseñado como una franja, en 
línea recta, o con un esquema en forma de L o U, dependiendo del 
sitio y del diseño arquitectónico.

Power Center: Es un centro dominado por varias tiendas anclas 
grandes, incluyendo tiendas departamentales de descuento, 
tiendas de precios rebajados, clubes de almacenes, o “dominado-
res de categoría,” ej., tiendas que ofrecen una amplia selección 
dentro de categorías afines de mercancías a precios muy competi-
tivos. El centro típicamente consiste en varias tiendas anclas, de 
las cuales algunas pueden ser independientes (no conectadas) y 
sólo una cantidad mínima de arrendatarios de especialidades 

pequeños.

Centro Temático: Este centro típicamente emplea un tema unifi-
cador el cual es llevado acabo por las tiendas individuales en su 
diseño arquitectónico y, hasta cierto punto, en su mercancía. Estos 
centros generalmente están dirigidos hacia los turistas, pero igual-
mente pueden atraer a clientes locales que se sienten atraídos por 
la naturaleza única del centro. 
 
Centro de Tiendas de Venta de Fábrica (Outlets): Este tipo de 
centro está compuesto de tiendas de fabricantes y de minoristas  
vendiendo artículos de marca con descuento. Estos centros típica-
mente no están anclados, aunque algunas tiendas de marca puedan 
servir como “imán.” La mayoría de los outlets son abiertos, con 
una configuración ya sea en forma de franja o como un centro del 
“pueblo,” aunque algunos son cerrados.(Definiciones-de-Cen-
tros-Comerciales-del-ICSC.doc)

2.5.  REINGENIERÍA.

 Una reingeniería es un enfoque de gran aceptación, la cual 
consiste en administrar nuevamente los procesos que se han 
venido dando en ciertas áreas, para poder saber que errores son los 
que están afectando a la empresa, en este caso al hotel, en donde 
se rediseñara los procesos para tener una mejor organización, 

todos los cambios que se harán serán para una mejora continua. 
(MORRIS, 1994) . La reingeniería es un tema común dentro de las 
empresas, desde su nacimiento ha recibido diferentes nominacio-
nes, tales como; modernización, transformación y reestructura-
ción. No obstante, las metas son siempre las mismas: incrementar 
la capacidad para competir dentro del mercado mediante la reduc-
ción de costos, el incremento en la calidad y velocidad de respues-
ta, aplicando ciertas estrategias y herramientas enfocadas en la 
empresa y orientadas a mejorar el servicio.

 La reingeniería significa “empezar de nuevo” dejar a un 
lado toda su estructura o procedimientos ya existentes y crear 
nuevamente pero desprevenidamente el trabajo que se requiere 
para poder así cumplir con la única meta que es el mejorar el servi-
cio de una empresa y poderle entregar un valor agregado en donde 
nos diferencie del resto de competidores. (CHAMPY.J. M.HAM-
MER 1994).
 
 Las medidas terapéuticas de corrección de los problemas, 
pueden tanto incluir pequeñas o grandes reparaciones localizadas 
o generalizadas en estructuras, terminaciones e instalaciones de 
una edificación. Es siempre recomendable, con la implantación de 
un programa de mantenimiento periódico. 

2.6. INFRAESTRUCTURA.

 Infraestructura es el conjunto de servicios que están consi-
derados como necesarios para que una edificación pueda funcio-
nar adecuadamente o bien para que una actividad se desarrolle de 
manera efectiva.
 Es el conjunto de estructuras de ingeniería e instalaciones, 
generalmente de larga vida útil, que constituyen la base sobre la 
cual se produce la prestación de servicios que se consideran nece-
sarios para el desarrollo de fines productivos, personales, políticos 
y sociales. Está en todas aquellas tareas de construcción que 
implican el desempeño de los seres humanos, en casas, edificios 
de departamentos, hospitales, edificios públicos, instituciones 
educativas, construcciones comerciales y parques públicos, entre 
otros. (www.definicionabc.com).

2.6.1. SISTEMAS DE INFRAESTRUCTURA 

 Sistema Estructura.- Es el encargado del análisis de los 
cimientos, la estructura principal, capacidad de carga, entrepisos y 
techumbres.

 Sistema Hidrosanitario.- Este tipo de instalaciones se 
decide después de considerar las necesidades del edificio en cues-
tión, para situar  los aparatos sanitarios y dispositivos con son las 

piezas sanitarias, de igual manera es aquel que define el tipo de 
sistema de abastecimiento de agua al edificio y el sistema de 
evacuación del  mismo.  

 Sistema Eléctrico.- Debe cubrir las posibles necesidades 
de utilización primarias sin necesidad de obras posteriores. Se 
prevé una potencia entre 110W a 220 W, independientemente de la 
potencia a contratar por el usuario.
  
Sistema Climatización.- La climatización consiste en crear unas 
condiciones de temperatura, humedad y limpieza del aire adecua-
das para la comodidad dentro de los espacios habitados.

Sistema Contra Incendio.- Es el encargado del aseguramiento de 
vidas y maximizar el desempeño de alarma de fuego, este define 
las especificaciones técnicas que necesita el edificio, así mismo 
determina las factores tales como; depósito de agua, red de distri-
bución a salidas para mangueras en interiores, salida de asperso-
res, sensores de humo y calor, alarmas, rutas de evacuación.

Sistema de Cableado Estructurado.- Para edificios comerciales 
es el cableado de un edificio o una serie de edificios que permite 
interconectar equipos activos, de diferentes o igual tecnología 
permitiendo la integración de los diferentes servicios que depen-
den del tendido de cables como datos, telefonía, control, etc.

2.7. MARCO LEGAL.

 Con el fin de exponer el ámbito legal en esta propuesta, se 
considera el código ecuatoriano de la construcción como referen-
cia para conocer el medio en el que se deben desenvolver los 
centros comerciales dentro del país.
 
 De la misma forma se ha considerado el reglamento contra 
incendios del BCBG y el reglamento de ordenanzas municipales 
de funcionamiento, en las cueles se enmarcan las directrices de 
funcionamiento para garantizar el desenvolvimiento efectivo de   
las edificaciones.

2.7.1. ORGANISMOS DE CONTROL DE 
            FUNCIONAMIENTO Y REGULARIZACIÓN.

 Entidades que verifican el cumplimiento de las condicio-
nes y requisitos de seguridad establecidos en los reglamentos de 
seguridad para los productos e instalaciones, basada en normas, 
reglamentos y estatutos dirigidos al área de la construcción.
 
 2.7.2. NORMAS ECUATORIANAS DE LA 
            CONSTRUCCIÓN.
 
 El objeto de este código es el de establecer un conjunto de  

especificaciones básicas adecuadas para el diseño de estructuras 
que están sujetas a los efectos de cargas muertas, vivas, estáticas, 
dinámicas como sismos, vientos, entre otros, que podrían presen-
tarse en algún momento de su vida útil. Este código es de aplica-
ción nacional, por lo tanto todos los profesionales e instituciones 
públicas y privadas dedicadas a tareas de diseño, construcción o 
fiscalización, tienen la obligación de cumplir y hacer cumplir los 
requisitos mínimos establecidos. (CPE INEN 5).

2.7.3. REGLAMENTO CONTRA INCENDIOS BCBG. 
    
 Los  riesgos de incendio de una edificación tiene relación 
directa con la actividad para la que fue planificada, es decir con el 
uso del edificio por lo tanto todo edificio dependiendo del uso del 
mismo, contará con las instalaciones y los equipos requeridos para 

prevenir y controlar el incendio a la vez que prestar las condicio-
nes de seguridad y fácil desalojo en caso de emergencia.

 Todo establecimiento de servicio al público y que impli-
que concentración de personas, deberá contar con un sistema de 
alarma de incendios fácilmente discernible; de preferencia con 
sistema de detección de humo y calor que se activa automática-
mente, de conformidad con lo que establece el Cuerpo de Bombe-
ros.

 Es obligatorio para estos locales disponer de teléfono a fin 
de solicitar inmediato auxilio en casos de emergencia, además 
colocar un rótulo con los números telefónicos de las instituciones 
de respuesta a emergencias de la localidad.

 En todos los lugares comerciales o de servicio al público, 
deberán instalarse extintores de incendio en un número, capacidad 
y tipo determinados por el Cuerpo de Bomberos. Tales implemen-
tos se colocarán en lugares visibles, fácilmente identificables y 
accesibles. Estarán reglamentariamente señalados e iluminados.

 Bocas de incendios.-Es una instalación de extinción cons-
tituidas por una serie de elementos acoplados entre sí a la red de 
abastecimiento de agua que cumpla las condiciones de presión y 
caudal necesarios.

2.7.4. GAD MUNICIPAL DE GUAYAQUIL. 

 Se encarga de regularizar y verificar que las edificaciones 
destinadas a una actividad comercial se encuentren dentro de los 
lineamientos de control estipulados por las ordenanzas internas de 
la institución, dentro de esta regularización el municipio de Gua-
yaquil exige al usuario contar con las áreas mínimas requeridas 
para cada establecimiento, así como los parqueos, zonas de carga 
y descarga según el caso, baterías sanitarias, salidas de evacuación 
por emergencia,  acceso para personas con capacidades especia-
les, entre otras, de acuerdo a su actividad, mismas que deberán 
estar dentro de zonas permitidas de acuerdo a su ubicación territo-
rial. 
 
 Entre los servicios tanto como consulta y permisos que por 
ley respecta al Municipio de Guayaquil tenemos los siguientes: 
Uso de suelo, Norma de edificación, Registro de construcción. 
Remodelación y aumento.

 Patente Municipal es una contribución impuesta y cobrada 
por el Municipio sobre el Volumen de Negocios (ingreso bruto) a 
toda persona dedicada a la prestación de cualquier servicio, indus-
tria o negocio excepto lo que en otro sentido se disponga en virtud 
de la Ley.

 Tasa de habilitación. El establecimiento deberá cumplir 
con los requerimientos de parqueos determinados en la Consulta 
de Uso de Suelo para la actividad solicitada, los mismos que debe-
rán ser acorde a lo establecido en la Ordenanza de Edificaciones y 
Construcciones vigente.

2.8. MARCO HISTORICO

2.8.1. EVOLUCIÓN HISTÓRICA Y ARQUITECTÓNICA  
 DEL SECTOR DE LA BAHÍA DE GUAYAQUIL.

 ¨La arquitectura es el testigo insobornable de la historia, 
porque no se puede hablar de un edificio, sin reconocer en él, el 
testigo de una época, su cultura,  su sociedad, sus intenciones...¨ 
(Octavio Paz, 1914-1998).

 A fines del siglo XIV hasta inicios del siglo XX el sector 
ubicado entre las calles Clemente Ballén y Sucre (de Norte a Sur), 
al igual que a lo largo de la calle Malecón Simón Bolívar, se 

concentraban una importante cantidad de vendedores informales 
que dieron carácter e identidad al lugar, otorgándoles así el 
nombre de “Caramancheles”.( Arq. Melvin Hoyos, ) Los Cara-
mancheles son “Puestos de vendedor ambulante situados en los 
soportales” (Real Academia Española, 2001).Su origen se remon-
ta a tiempos de la colonia cuando se ubicaban cerca de los princi-
pales muelles de la ciudad, a vender toda clase de productos que 
adquirían de los barcos que llegaban a diario. Con el paso del 
tiempo y al ver el éxito con los que vendían, algunas personas 
comenzaron a trasladarse de lugar, concentrándose principalmen-
te en la calle Malecón Simón Bolívar y especialmente entre las 
calles Clemente Ballén, Aguirre,  Diez de Agosto y Sucre, justa-
mente porque estas calles estaban adjuntas al principal muelle del 
puerto.

 En 1882 la demanda de comerciantes creció a tal punto 
que para la fecha el Municipio de Guayaquil vio la necesidad de 
crear una ordenanza que regulase su instalación y limitase el espa-
cio urbano en el que podía ser emplazado. De esa manera el 
quince de Octubre del mismo año nace la ley reguladora que fue 
enmendada varias veces (de acuerdo a la realidad vivida en el 
puerto). Fue en 1967 que el alcalde de la época, el Sr. Assad Buca-
ram, ordenó la reubicación de estos informales al sector donde 
actualmente se encuentra La Bahía.En esta imagen se puede apre-
ciar el Hotel Humboltd en sus inicios ( Ubilla, 1982).

 

III CAPÍTULO

3.1. METODOLOGÍA.

 De acuerdo a la evaluación visual y las entrevistas realiza-
das en el centro comercial se ha llegado a una etapa en la que se 
expone cada uno de los problemas, la recopilación de información 
y análisis de sitio se planteara la rehabilitación esquemática  del 
centro comercial.

3.2. FORMULACIÓN DE HIPÓTESIS.

 Debido al uso con el que se inaugura el Hotel Humboldt, 
el diseño arquitectónico y función de los espacios, no logran desa-
rrollar de manera óptima la actividad con la que se manifiesta en 
la actualidad. La evaluación del inmueble,  permitirá      reconocer 
si las cargas actuales afectan o no a la estructura, del mismo modo 
se comprobara, si es necesario la rehabilitación del centro comer-
cial para que pueda desarrollarse de una forma más conveniente y 
amena para su visitante, puesto que actualmente sus instalaciones 
no brindan ni garantizan  la seguridad del usuario ni de su visitan-
te. 

3.3.  ZONA DE  INTERVENCION.
 
 Santiago de Guayaquil, cuenta con una población en su 
área metropolitana de 3.113.725 habitantes. Es un importante 
centro de comercio con influencia a nivel regional en el ámbito 
comercial, de finanzas, político y cultural. 

 Localizada en la costa del Pacífico, está a orillas del río 
Guayas y rodeada por el Estero Salado en su parte suroccidental. 
El golfo de Guayaquil es la entrante de agua más grande del 
Océano Pacífico en Sudamérica. La ciudad se divide en 16 parro-
quias urbanas, aunque dentro de una nueva administración muni-

cipal, su organización consiste de 74 sectores. El 70% de las 
exportaciones privadas del país sale por sus instalaciones, ingre-
sando el 83% de las importaciones. Además, por su posición de 
centro comercial, tradicionalmente se conoce a la ciudad como la 
"capital económica del país", debido a la cantidad de empresas, 
fábricas y locales comerciales que existen en toda la ciudad.

3.4. ENTORNO NATURAL

3.4.1. CLIMA.

 El clima de Guayaquil es el resultado de la combinación 
de varios factores. Por su ubicación en plena zona ecuatorial, la 
ciudad tiene una temperatura cálida durante casi todo el año.

 No obstante, su proximidad al Océano Pacífico hace que 
las corrientes de Humboldt (fría) y de El Niño (cálida) marquen 
dos períodos climáticos bien diferenciados. Una temporada 
húmeda y lluviosa (período en el que ocurre el 97% de la precipi-
tación anual) que se extiende enero a mayo (corresponde al verano 
austral); y la temporada seca que va desde junio a diciembre (que 
corresponde al invierno austral). Debido a que se  ubica en plena 
zona ecuatorial, la ciudad tiene temperaturas cálidas durante todo 
el año, la temperatura promedio oscila entre los 25 y 28 °C.

3.4.2. HIDROGRAFÍA.

 La ciudad de Guayaquil está rodeada al este por el río 
Guayas, el cual es el de mayor importancia para la provincia. El 
Guayas está formado principalmente por sus dos grandes afluen-
tes: el río Daule, y el río Babahoyo; mientras que se estima la 
cuenca del río comprenda un total de 40.000 km² de extensión 
aproximadamente, la cual se hace presente en varias provincias 

del país. El río desemboca en el Golfo de Guayaquil situado en el 
Océano Pacífico.

3.4.3. TOPOGRAFÍA.

 La ciudad de Guayaquil está ubicada en la parte noroeste 
de América del Sur, con pocas elevaciones y alejada de la Cordi-
llera de  los Andes. El poco relieve de la ciudad y del cantón está 

formado por cerros que atraviesan la ciudad y luego se unen a un 
sistema montañoso menor llamado "Chongón-Colonche" al oeste 
de la ciudad.  

3.5. VOCACIÓN  DE USO DEL SUELO. 

 Agrupando los datos del entorno, se concluye con un 
gráfico de identificación establecido por radios de influencia, 
identificando la vocación del uso del suelo en el ámbito comercial 
con base a las características físicas de la ciudad y datos recopila-
dos de la M.I Municipalidad de Guayaquil. Resaltando las áreas  
más importantes, principalmente desde el punto de vista de facti-
bilidad ocupacional, dentro de los mismos podremos encontrar a 

la ciudad con su expansión actual en cuanto a zonas comerciales y 
junto a esta la gráfica que data de los inicios de zonificación por 
vocación de suelo previstos dentro del ordenamiento de Guaya-
quil.

3.6. IDENTIFICACION DEL SECTOR.

 

 Dentro de la ordenanza a efecto de la exigencia de edifica-
bilidad,  en Zonas Central, Pericentrales y Corredores Comercia-
les y de Servicios, se plantean parámetros que establecen las 
características mínimas necesarias para el desarrollo oportuno de 
este tipo de edificaciones, respecto a eso, el centro comercial en 
mención se encuentra asentado dentro de la zona histórica de la 
ciudad, en la actualidad cuenta con uno de los proyectos más 
prominentes de la perla, como lo es el malecón simón bolívar (ma-
lecón 2000) que a más de ser de concurrencia turística por su 
imponencia. 

 La obra ofrece paisajes en donde la vegetación y el rio 
guayas cumplen un rol importante dentro del mismo, no obstante 
el centro comercial se encuentra integrado a esta zona por la 
ubicación , sin embargo la congestión vehicular, el desorden de 
los vendedores ambulantes, la falta de seguridad, el envejecimien-
to y falta de mantenimiento de todos estos edificios aledaños, 
opacan la visuales que les ofrece el entorno.

3.7.       INFRAESTRUCTURA BÁSICA
 
3.7.1.    REGENERACIÓN URBANA

 Debido a la regeneración urbana llevada a cabo desde el 
2001, el sector fue considerado dentro de la misma para la actuali-
zación de los servicios básicos, tales como son la red de cableado 
subterráneo que está actualmente bajo el cargo de la empresa eléc-
trica de la ciudad, al igual que la empresa Interagua con las insta-
laciones de red sanitaria, servicio de alcantarillado, aguas lluvias 
y agua potable, que consiste en seccionamientos en los acueductos 
de 800 mm a 350 mm este abastecimiento.

3.8. ACCESIBILIDAD E INFRAESTRUCTURA VIAL. 

 Las calles Chile, Malecón, y Olmedo son las vías principa-
les aledañas al Centro Comercial Humboldt. Por el Malecón desde 
la av. Colón hasta la calle Urdaneta pasan los buses 52, 55, 32.
 

 

 



12

II CAPÍTULO

2.1.  MARCO REFERENCIAL.

De la teoría de Viollet-le-Duc, la frase: “Devolver al edificio el 
estado que pudo haber tenido” o “un estado que nunca llegó a 
tener”

2.2.  MARCO TEÓRICO.
 Guayaquil mediante su historia se destaca por haber sido 
una de las ciudades del país con más emprendimiento, es donde se 
dio inicio la banca nacional, dando apertura de esta forma a inver-
siones nacionales y extranjeras, factor que brindo arribo a diversas 
representaciones comerciales convirtiendo a Guayaquil en la capi-
tal económica del Ecuador.
 La hotelería ha estado ligada al crecimiento y desarrollo 
del principal puerto nacional, por su gran actividad comercial de 
exportaciones e importaciones. Los primeros hoteles estuvieron 
ubicados frente a los muelles sobre el Rio Guayas, lugar de 
embarque y desembarque de bienes y personas. La mayor parte de 
estos negocios fueron arrasados por el gran incendio de 1896, que 
terminó con más del 50 % de la ciudad.
  La ciudad porteña, empieza su reconstrucción empleando 
nuevos materiales y métodos de construcción, donde utiliza el 
cemento y el hierro para su estructura, opta también por introducir 

nuevas propuestas de infraestructura y envolventes. Esto genero el 
inicio de modernización hotelera en la ciudad.
 En Guayaquil la hotelería data del año 1955, cuando un 
grupo de empresarios hoteleros guayaquileños decidió constituir y 
fundar una organización nacional que agrupe y represente los 
intereses del sector hotelero. 

Nombres de la talla de Frederick Stoeckli, del Hotel Humboldt  
Internacional; Francisco Bruzzone, del Hotel Continental, Majes-
tic y Pacífico; Fernando David, del Hotel Tourist; Luis Aguas, del 
Hotel Ritz; Isaac Aboad, del Hotel Metropolitano, entre otros 
destacados empresarios hoteleros; así también, como Hernán 
Álvarez Soria y Ernesto  Granizo Velasco, funcionarios de la Sub-
dirección de Propaganda y Fomento de Turismo del Ministerio de 
Economía y Turismo, fueron quienes permitieron sentar las bases 

de lo que constituiría la institución fundamental de la industria 
hotelera nacional.  Más adelante la Asociación Hotelera Nacional 
del Ecuador, cuyas siglas AHOTEC las ha mantenido desde su 
nacimiento hasta la actualidad, extendió su radio de acción 
proyectándose nacional e Internacionalmente con el propósito de 
consolidar su imagen y representatividad. En la figura 5 se puede 
observar el Hotel Humboldt en sus inicios.
  
2.3.  MARCO CONCEPTUAL.

 Reingeniería es la revisión fundamental y el rediseño radi-
cal de procesos para alcanzar mejoras espectaculares en medidas 
críticas y contemporáneas de rendimientos, tales como costo, 
calidad, servicio y rapidez.

2.3.1. HOTELERÍA.
 La palabra hotel utilizada por primera vez en Francia, 
proviene del vocablo hospes que significa “persona alojada” y, de 
hospitium que significa hospitalidad. (Muro, 1999)  La palabra 
HOTEL es derivada del francés HÔTEL, esto originalmente se 
refería a una casa adosada, lo cual significa casas que están sepa-
radas solo por una pared, puede ser hasta de los 4 lados en Francia, 
pero no significaba un lugar de alojamiento, pero hoy esa misma 
palabra francesa ya tiene el mismo significado que “hotel”.

2.3.2. CENTRO COMERCIAL.
 Centro, del latín centrum, es un término que puede hacer 
referencia, entre otras cosas, al espacio donde se reúnen las perso-
nas con alguna finalidad. Comercial, por su parte, es un adjetivo 
que nombra a lo perteneciente o relativo al comercio o a los 
comerciantes. 
 Tendríamos que resaltar que comercial es una palabra que 
tiene su origen etimológico en el latín. Y es que así lo descubrimos 
cuando vemos que está compuesta de las siguientes partes latinas: 
el prefijo “con-“, que puede traducirse como “completamente”; el 
sustantivo “merx”, que es equivalente a “mercancía”; y el sufijo 
“-al”, que es sinónimo de “relativo a”.
 
 La noción de centro comercial, por lo tanto, está vinculada 
a la construcción que alberga tiendas y locales comerciales. Su 
objetivo es reunir, en un mismo espacio, diversas propuestas para 
que los potenciales clientes puedan realizar sus compras con 
mayor comodidad.

2.4. TIPOS DE CENTROS COMERCIALES
  Centro Regional: Este tipo de centro ofrece mercancías en 
general (de la cual un gran porcentaje es ropa) y una gran variedad 
de servicios. Su atracción principal es la combinación de tiendas 
anclas, las cuales pueden ser tiendas departamentales tradiciona-
les, de gran escala, de descuento, o de modas, con numerosas 

tiendas especializadas en modas. Un centro regional típico genral-
mente es cerrado con las tiendas orientadas hacia el interior 
conectado por un corredor común. El estacionamiento rodea el 
perímetro exterior.

Centro de Vecindario: Este centro es diseñado para proveer 
productos y servicios de conveniencia para las necesidades diarias 
de los consumidores del vecindario próximo. Un centro de vecin-
dario generalmente está configurado como una franja en línea 

recta con corredores/pasillos o área comercial cerrados y con esta-
cionamiento al frente. Estos centros pueden tener un corredor 
cubierto u otra estructura de fachada que provea sombra y protec-
ción de las inclemencias del tiempo, o que sirva para ligar todo el 
centro. 
Centro Comunitario: Un centro  comunitario típicamente ofrece 
una gama más amplia de ropa y de otros productos que el centro 
de vecindario. Entre las tiendas anclas más comunes están los 
supermercados, farmacias grandes, y tiendas departamentales de 
descuento. Los arrendatarios de los centros comunitarios algunas 
veces incluyen grandes minoristas orientados a productos de 
marca de descuento que venden artículos tales como ropa, mejoras 
para el hogar/muebles, juguetes, electrónicos o productos deporti-
vos. El centro generalmente está diseñado como una franja, en 
línea recta, o con un esquema en forma de L o U, dependiendo del 
sitio y del diseño arquitectónico.

Power Center: Es un centro dominado por varias tiendas anclas 
grandes, incluyendo tiendas departamentales de descuento, 
tiendas de precios rebajados, clubes de almacenes, o “dominado-
res de categoría,” ej., tiendas que ofrecen una amplia selección 
dentro de categorías afines de mercancías a precios muy competi-
tivos. El centro típicamente consiste en varias tiendas anclas, de 
las cuales algunas pueden ser independientes (no conectadas) y 
sólo una cantidad mínima de arrendatarios de especialidades 

pequeños.

Centro Temático: Este centro típicamente emplea un tema unifi-
cador el cual es llevado acabo por las tiendas individuales en su 
diseño arquitectónico y, hasta cierto punto, en su mercancía. Estos 
centros generalmente están dirigidos hacia los turistas, pero igual-
mente pueden atraer a clientes locales que se sienten atraídos por 
la naturaleza única del centro. 
 
Centro de Tiendas de Venta de Fábrica (Outlets): Este tipo de 
centro está compuesto de tiendas de fabricantes y de minoristas  
vendiendo artículos de marca con descuento. Estos centros típica-
mente no están anclados, aunque algunas tiendas de marca puedan 
servir como “imán.” La mayoría de los outlets son abiertos, con 
una configuración ya sea en forma de franja o como un centro del 
“pueblo,” aunque algunos son cerrados.(Definiciones-de-Cen-
tros-Comerciales-del-ICSC.doc)

2.5.  REINGENIERÍA.

 Una reingeniería es un enfoque de gran aceptación, la cual 
consiste en administrar nuevamente los procesos que se han 
venido dando en ciertas áreas, para poder saber que errores son los 
que están afectando a la empresa, en este caso al hotel, en donde 
se rediseñara los procesos para tener una mejor organización, 

todos los cambios que se harán serán para una mejora continua. 
(MORRIS, 1994) . La reingeniería es un tema común dentro de las 
empresas, desde su nacimiento ha recibido diferentes nominacio-
nes, tales como; modernización, transformación y reestructura-
ción. No obstante, las metas son siempre las mismas: incrementar 
la capacidad para competir dentro del mercado mediante la reduc-
ción de costos, el incremento en la calidad y velocidad de respues-
ta, aplicando ciertas estrategias y herramientas enfocadas en la 
empresa y orientadas a mejorar el servicio.

 La reingeniería significa “empezar de nuevo” dejar a un 
lado toda su estructura o procedimientos ya existentes y crear 
nuevamente pero desprevenidamente el trabajo que se requiere 
para poder así cumplir con la única meta que es el mejorar el servi-
cio de una empresa y poderle entregar un valor agregado en donde 
nos diferencie del resto de competidores. (CHAMPY.J. M.HAM-
MER 1994).
 
 Las medidas terapéuticas de corrección de los problemas, 
pueden tanto incluir pequeñas o grandes reparaciones localizadas 
o generalizadas en estructuras, terminaciones e instalaciones de 
una edificación. Es siempre recomendable, con la implantación de 
un programa de mantenimiento periódico. 

2.6. INFRAESTRUCTURA.

 Infraestructura es el conjunto de servicios que están consi-
derados como necesarios para que una edificación pueda funcio-
nar adecuadamente o bien para que una actividad se desarrolle de 
manera efectiva.
 Es el conjunto de estructuras de ingeniería e instalaciones, 
generalmente de larga vida útil, que constituyen la base sobre la 
cual se produce la prestación de servicios que se consideran nece-
sarios para el desarrollo de fines productivos, personales, políticos 
y sociales. Está en todas aquellas tareas de construcción que 
implican el desempeño de los seres humanos, en casas, edificios 
de departamentos, hospitales, edificios públicos, instituciones 
educativas, construcciones comerciales y parques públicos, entre 
otros. (www.definicionabc.com).

2.6.1. SISTEMAS DE INFRAESTRUCTURA 

 Sistema Estructura.- Es el encargado del análisis de los 
cimientos, la estructura principal, capacidad de carga, entrepisos y 
techumbres.

 Sistema Hidrosanitario.- Este tipo de instalaciones se 
decide después de considerar las necesidades del edificio en cues-
tión, para situar  los aparatos sanitarios y dispositivos con son las 

piezas sanitarias, de igual manera es aquel que define el tipo de 
sistema de abastecimiento de agua al edificio y el sistema de 
evacuación del  mismo.  

 Sistema Eléctrico.- Debe cubrir las posibles necesidades 
de utilización primarias sin necesidad de obras posteriores. Se 
prevé una potencia entre 110W a 220 W, independientemente de la 
potencia a contratar por el usuario.
  
Sistema Climatización.- La climatización consiste en crear unas 
condiciones de temperatura, humedad y limpieza del aire adecua-
das para la comodidad dentro de los espacios habitados.

Sistema Contra Incendio.- Es el encargado del aseguramiento de 
vidas y maximizar el desempeño de alarma de fuego, este define 
las especificaciones técnicas que necesita el edificio, así mismo 
determina las factores tales como; depósito de agua, red de distri-
bución a salidas para mangueras en interiores, salida de asperso-
res, sensores de humo y calor, alarmas, rutas de evacuación.

Sistema de Cableado Estructurado.- Para edificios comerciales 
es el cableado de un edificio o una serie de edificios que permite 
interconectar equipos activos, de diferentes o igual tecnología 
permitiendo la integración de los diferentes servicios que depen-
den del tendido de cables como datos, telefonía, control, etc.

2.7. MARCO LEGAL.

 Con el fin de exponer el ámbito legal en esta propuesta, se 
considera el código ecuatoriano de la construcción como referen-
cia para conocer el medio en el que se deben desenvolver los 
centros comerciales dentro del país.
 
 De la misma forma se ha considerado el reglamento contra 
incendios del BCBG y el reglamento de ordenanzas municipales 
de funcionamiento, en las cueles se enmarcan las directrices de 
funcionamiento para garantizar el desenvolvimiento efectivo de   
las edificaciones.

2.7.1. ORGANISMOS DE CONTROL DE 
            FUNCIONAMIENTO Y REGULARIZACIÓN.

 Entidades que verifican el cumplimiento de las condicio-
nes y requisitos de seguridad establecidos en los reglamentos de 
seguridad para los productos e instalaciones, basada en normas, 
reglamentos y estatutos dirigidos al área de la construcción.
 
 2.7.2. NORMAS ECUATORIANAS DE LA 
            CONSTRUCCIÓN.
 
 El objeto de este código es el de establecer un conjunto de  

especificaciones básicas adecuadas para el diseño de estructuras 
que están sujetas a los efectos de cargas muertas, vivas, estáticas, 
dinámicas como sismos, vientos, entre otros, que podrían presen-
tarse en algún momento de su vida útil. Este código es de aplica-
ción nacional, por lo tanto todos los profesionales e instituciones 
públicas y privadas dedicadas a tareas de diseño, construcción o 
fiscalización, tienen la obligación de cumplir y hacer cumplir los 
requisitos mínimos establecidos. (CPE INEN 5).

2.7.3. REGLAMENTO CONTRA INCENDIOS BCBG. 
    
 Los  riesgos de incendio de una edificación tiene relación 
directa con la actividad para la que fue planificada, es decir con el 
uso del edificio por lo tanto todo edificio dependiendo del uso del 
mismo, contará con las instalaciones y los equipos requeridos para 

Figura 8 : Imagen referencial NEC

Fuente: Normas Ecuatorianas de Construccion

prevenir y controlar el incendio a la vez que prestar las condicio-
nes de seguridad y fácil desalojo en caso de emergencia.

 Todo establecimiento de servicio al público y que impli-
que concentración de personas, deberá contar con un sistema de 
alarma de incendios fácilmente discernible; de preferencia con 
sistema de detección de humo y calor que se activa automática-
mente, de conformidad con lo que establece el Cuerpo de Bombe-
ros.

 Es obligatorio para estos locales disponer de teléfono a fin 
de solicitar inmediato auxilio en casos de emergencia, además 
colocar un rótulo con los números telefónicos de las instituciones 
de respuesta a emergencias de la localidad.

 En todos los lugares comerciales o de servicio al público, 
deberán instalarse extintores de incendio en un número, capacidad 
y tipo determinados por el Cuerpo de Bomberos. Tales implemen-
tos se colocarán en lugares visibles, fácilmente identificables y 
accesibles. Estarán reglamentariamente señalados e iluminados.

 Bocas de incendios.-Es una instalación de extinción cons-
tituidas por una serie de elementos acoplados entre sí a la red de 
abastecimiento de agua que cumpla las condiciones de presión y 
caudal necesarios.

2.7.4. GAD MUNICIPAL DE GUAYAQUIL. 

 Se encarga de regularizar y verificar que las edificaciones 
destinadas a una actividad comercial se encuentren dentro de los 
lineamientos de control estipulados por las ordenanzas internas de 
la institución, dentro de esta regularización el municipio de Gua-
yaquil exige al usuario contar con las áreas mínimas requeridas 
para cada establecimiento, así como los parqueos, zonas de carga 
y descarga según el caso, baterías sanitarias, salidas de evacuación 
por emergencia,  acceso para personas con capacidades especia-
les, entre otras, de acuerdo a su actividad, mismas que deberán 
estar dentro de zonas permitidas de acuerdo a su ubicación territo-
rial. 
 
 Entre los servicios tanto como consulta y permisos que por 
ley respecta al Municipio de Guayaquil tenemos los siguientes: 
Uso de suelo, Norma de edificación, Registro de construcción. 
Remodelación y aumento.

 Patente Municipal es una contribución impuesta y cobrada 
por el Municipio sobre el Volumen de Negocios (ingreso bruto) a 
toda persona dedicada a la prestación de cualquier servicio, indus-
tria o negocio excepto lo que en otro sentido se disponga en virtud 
de la Ley.

 Tasa de habilitación. El establecimiento deberá cumplir 
con los requerimientos de parqueos determinados en la Consulta 
de Uso de Suelo para la actividad solicitada, los mismos que debe-
rán ser acorde a lo establecido en la Ordenanza de Edificaciones y 
Construcciones vigente.

2.8. MARCO HISTORICO

2.8.1. EVOLUCIÓN HISTÓRICA Y ARQUITECTÓNICA  
 DEL SECTOR DE LA BAHÍA DE GUAYAQUIL.

 ¨La arquitectura es el testigo insobornable de la historia, 
porque no se puede hablar de un edificio, sin reconocer en él, el 
testigo de una época, su cultura,  su sociedad, sus intenciones...¨ 
(Octavio Paz, 1914-1998).

 A fines del siglo XIV hasta inicios del siglo XX el sector 
ubicado entre las calles Clemente Ballén y Sucre (de Norte a Sur), 
al igual que a lo largo de la calle Malecón Simón Bolívar, se 

concentraban una importante cantidad de vendedores informales 
que dieron carácter e identidad al lugar, otorgándoles así el 
nombre de “Caramancheles”.( Arq. Melvin Hoyos, ) Los Cara-
mancheles son “Puestos de vendedor ambulante situados en los 
soportales” (Real Academia Española, 2001).Su origen se remon-
ta a tiempos de la colonia cuando se ubicaban cerca de los princi-
pales muelles de la ciudad, a vender toda clase de productos que 
adquirían de los barcos que llegaban a diario. Con el paso del 
tiempo y al ver el éxito con los que vendían, algunas personas 
comenzaron a trasladarse de lugar, concentrándose principalmen-
te en la calle Malecón Simón Bolívar y especialmente entre las 
calles Clemente Ballén, Aguirre,  Diez de Agosto y Sucre, justa-
mente porque estas calles estaban adjuntas al principal muelle del 
puerto.

 En 1882 la demanda de comerciantes creció a tal punto 
que para la fecha el Municipio de Guayaquil vio la necesidad de 
crear una ordenanza que regulase su instalación y limitase el espa-
cio urbano en el que podía ser emplazado. De esa manera el 
quince de Octubre del mismo año nace la ley reguladora que fue 
enmendada varias veces (de acuerdo a la realidad vivida en el 
puerto). Fue en 1967 que el alcalde de la época, el Sr. Assad Buca-
ram, ordenó la reubicación de estos informales al sector donde 
actualmente se encuentra La Bahía.En esta imagen se puede apre-
ciar el Hotel Humboltd en sus inicios ( Ubilla, 1982).

 

III CAPÍTULO

3.1. METODOLOGÍA.

 De acuerdo a la evaluación visual y las entrevistas realiza-
das en el centro comercial se ha llegado a una etapa en la que se 
expone cada uno de los problemas, la recopilación de información 
y análisis de sitio se planteara la rehabilitación esquemática  del 
centro comercial.

3.2. FORMULACIÓN DE HIPÓTESIS.

 Debido al uso con el que se inaugura el Hotel Humboldt, 
el diseño arquitectónico y función de los espacios, no logran desa-
rrollar de manera óptima la actividad con la que se manifiesta en 
la actualidad. La evaluación del inmueble,  permitirá      reconocer 
si las cargas actuales afectan o no a la estructura, del mismo modo 
se comprobara, si es necesario la rehabilitación del centro comer-
cial para que pueda desarrollarse de una forma más conveniente y 
amena para su visitante, puesto que actualmente sus instalaciones 
no brindan ni garantizan  la seguridad del usuario ni de su visitan-
te. 

3.3.  ZONA DE  INTERVENCION.
 
 Santiago de Guayaquil, cuenta con una población en su 
área metropolitana de 3.113.725 habitantes. Es un importante 
centro de comercio con influencia a nivel regional en el ámbito 
comercial, de finanzas, político y cultural. 

 Localizada en la costa del Pacífico, está a orillas del río 
Guayas y rodeada por el Estero Salado en su parte suroccidental. 
El golfo de Guayaquil es la entrante de agua más grande del 
Océano Pacífico en Sudamérica. La ciudad se divide en 16 parro-
quias urbanas, aunque dentro de una nueva administración muni-

cipal, su organización consiste de 74 sectores. El 70% de las 
exportaciones privadas del país sale por sus instalaciones, ingre-
sando el 83% de las importaciones. Además, por su posición de 
centro comercial, tradicionalmente se conoce a la ciudad como la 
"capital económica del país", debido a la cantidad de empresas, 
fábricas y locales comerciales que existen en toda la ciudad.

3.4. ENTORNO NATURAL

3.4.1. CLIMA.

 El clima de Guayaquil es el resultado de la combinación 
de varios factores. Por su ubicación en plena zona ecuatorial, la 
ciudad tiene una temperatura cálida durante casi todo el año.

 No obstante, su proximidad al Océano Pacífico hace que 
las corrientes de Humboldt (fría) y de El Niño (cálida) marquen 
dos períodos climáticos bien diferenciados. Una temporada 
húmeda y lluviosa (período en el que ocurre el 97% de la precipi-
tación anual) que se extiende enero a mayo (corresponde al verano 
austral); y la temporada seca que va desde junio a diciembre (que 
corresponde al invierno austral). Debido a que se  ubica en plena 
zona ecuatorial, la ciudad tiene temperaturas cálidas durante todo 
el año, la temperatura promedio oscila entre los 25 y 28 °C.

3.4.2. HIDROGRAFÍA.

 La ciudad de Guayaquil está rodeada al este por el río 
Guayas, el cual es el de mayor importancia para la provincia. El 
Guayas está formado principalmente por sus dos grandes afluen-
tes: el río Daule, y el río Babahoyo; mientras que se estima la 
cuenca del río comprenda un total de 40.000 km² de extensión 
aproximadamente, la cual se hace presente en varias provincias 

del país. El río desemboca en el Golfo de Guayaquil situado en el 
Océano Pacífico.

3.4.3. TOPOGRAFÍA.

 La ciudad de Guayaquil está ubicada en la parte noroeste 
de América del Sur, con pocas elevaciones y alejada de la Cordi-
llera de  los Andes. El poco relieve de la ciudad y del cantón está 

formado por cerros que atraviesan la ciudad y luego se unen a un 
sistema montañoso menor llamado "Chongón-Colonche" al oeste 
de la ciudad.  

3.5. VOCACIÓN  DE USO DEL SUELO. 

 Agrupando los datos del entorno, se concluye con un 
gráfico de identificación establecido por radios de influencia, 
identificando la vocación del uso del suelo en el ámbito comercial 
con base a las características físicas de la ciudad y datos recopila-
dos de la M.I Municipalidad de Guayaquil. Resaltando las áreas  
más importantes, principalmente desde el punto de vista de facti-
bilidad ocupacional, dentro de los mismos podremos encontrar a 

la ciudad con su expansión actual en cuanto a zonas comerciales y 
junto a esta la gráfica que data de los inicios de zonificación por 
vocación de suelo previstos dentro del ordenamiento de Guaya-
quil.

3.6. IDENTIFICACION DEL SECTOR.

 

 Dentro de la ordenanza a efecto de la exigencia de edifica-
bilidad,  en Zonas Central, Pericentrales y Corredores Comercia-
les y de Servicios, se plantean parámetros que establecen las 
características mínimas necesarias para el desarrollo oportuno de 
este tipo de edificaciones, respecto a eso, el centro comercial en 
mención se encuentra asentado dentro de la zona histórica de la 
ciudad, en la actualidad cuenta con uno de los proyectos más 
prominentes de la perla, como lo es el malecón simón bolívar (ma-
lecón 2000) que a más de ser de concurrencia turística por su 
imponencia. 

 La obra ofrece paisajes en donde la vegetación y el rio 
guayas cumplen un rol importante dentro del mismo, no obstante 
el centro comercial se encuentra integrado a esta zona por la 
ubicación , sin embargo la congestión vehicular, el desorden de 
los vendedores ambulantes, la falta de seguridad, el envejecimien-
to y falta de mantenimiento de todos estos edificios aledaños, 
opacan la visuales que les ofrece el entorno.

3.7.       INFRAESTRUCTURA BÁSICA
 
3.7.1.    REGENERACIÓN URBANA

 Debido a la regeneración urbana llevada a cabo desde el 
2001, el sector fue considerado dentro de la misma para la actuali-
zación de los servicios básicos, tales como son la red de cableado 
subterráneo que está actualmente bajo el cargo de la empresa eléc-
trica de la ciudad, al igual que la empresa Interagua con las insta-
laciones de red sanitaria, servicio de alcantarillado, aguas lluvias 
y agua potable, que consiste en seccionamientos en los acueductos 
de 800 mm a 350 mm este abastecimiento.

3.8. ACCESIBILIDAD E INFRAESTRUCTURA VIAL. 

 Las calles Chile, Malecón, y Olmedo son las vías principa-
les aledañas al Centro Comercial Humboldt. Por el Malecón desde 
la av. Colón hasta la calle Urdaneta pasan los buses 52, 55, 32.
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II CAPÍTULO

2.1.  MARCO REFERENCIAL.

De la teoría de Viollet-le-Duc, la frase: “Devolver al edificio el 
estado que pudo haber tenido” o “un estado que nunca llegó a 
tener”

2.2.  MARCO TEÓRICO.
 Guayaquil mediante su historia se destaca por haber sido 
una de las ciudades del país con más emprendimiento, es donde se 
dio inicio la banca nacional, dando apertura de esta forma a inver-
siones nacionales y extranjeras, factor que brindo arribo a diversas 
representaciones comerciales convirtiendo a Guayaquil en la capi-
tal económica del Ecuador.
 La hotelería ha estado ligada al crecimiento y desarrollo 
del principal puerto nacional, por su gran actividad comercial de 
exportaciones e importaciones. Los primeros hoteles estuvieron 
ubicados frente a los muelles sobre el Rio Guayas, lugar de 
embarque y desembarque de bienes y personas. La mayor parte de 
estos negocios fueron arrasados por el gran incendio de 1896, que 
terminó con más del 50 % de la ciudad.
  La ciudad porteña, empieza su reconstrucción empleando 
nuevos materiales y métodos de construcción, donde utiliza el 
cemento y el hierro para su estructura, opta también por introducir 

nuevas propuestas de infraestructura y envolventes. Esto genero el 
inicio de modernización hotelera en la ciudad.
 En Guayaquil la hotelería data del año 1955, cuando un 
grupo de empresarios hoteleros guayaquileños decidió constituir y 
fundar una organización nacional que agrupe y represente los 
intereses del sector hotelero. 

Nombres de la talla de Frederick Stoeckli, del Hotel Humboldt  
Internacional; Francisco Bruzzone, del Hotel Continental, Majes-
tic y Pacífico; Fernando David, del Hotel Tourist; Luis Aguas, del 
Hotel Ritz; Isaac Aboad, del Hotel Metropolitano, entre otros 
destacados empresarios hoteleros; así también, como Hernán 
Álvarez Soria y Ernesto  Granizo Velasco, funcionarios de la Sub-
dirección de Propaganda y Fomento de Turismo del Ministerio de 
Economía y Turismo, fueron quienes permitieron sentar las bases 

de lo que constituiría la institución fundamental de la industria 
hotelera nacional.  Más adelante la Asociación Hotelera Nacional 
del Ecuador, cuyas siglas AHOTEC las ha mantenido desde su 
nacimiento hasta la actualidad, extendió su radio de acción 
proyectándose nacional e Internacionalmente con el propósito de 
consolidar su imagen y representatividad. En la figura 5 se puede 
observar el Hotel Humboldt en sus inicios.
  
2.3.  MARCO CONCEPTUAL.

 Reingeniería es la revisión fundamental y el rediseño radi-
cal de procesos para alcanzar mejoras espectaculares en medidas 
críticas y contemporáneas de rendimientos, tales como costo, 
calidad, servicio y rapidez.

2.3.1. HOTELERÍA.
 La palabra hotel utilizada por primera vez en Francia, 
proviene del vocablo hospes que significa “persona alojada” y, de 
hospitium que significa hospitalidad. (Muro, 1999)  La palabra 
HOTEL es derivada del francés HÔTEL, esto originalmente se 
refería a una casa adosada, lo cual significa casas que están sepa-
radas solo por una pared, puede ser hasta de los 4 lados en Francia, 
pero no significaba un lugar de alojamiento, pero hoy esa misma 
palabra francesa ya tiene el mismo significado que “hotel”.

2.3.2. CENTRO COMERCIAL.
 Centro, del latín centrum, es un término que puede hacer 
referencia, entre otras cosas, al espacio donde se reúnen las perso-
nas con alguna finalidad. Comercial, por su parte, es un adjetivo 
que nombra a lo perteneciente o relativo al comercio o a los 
comerciantes. 
 Tendríamos que resaltar que comercial es una palabra que 
tiene su origen etimológico en el latín. Y es que así lo descubrimos 
cuando vemos que está compuesta de las siguientes partes latinas: 
el prefijo “con-“, que puede traducirse como “completamente”; el 
sustantivo “merx”, que es equivalente a “mercancía”; y el sufijo 
“-al”, que es sinónimo de “relativo a”.
 
 La noción de centro comercial, por lo tanto, está vinculada 
a la construcción que alberga tiendas y locales comerciales. Su 
objetivo es reunir, en un mismo espacio, diversas propuestas para 
que los potenciales clientes puedan realizar sus compras con 
mayor comodidad.

2.4. TIPOS DE CENTROS COMERCIALES
  Centro Regional: Este tipo de centro ofrece mercancías en 
general (de la cual un gran porcentaje es ropa) y una gran variedad 
de servicios. Su atracción principal es la combinación de tiendas 
anclas, las cuales pueden ser tiendas departamentales tradiciona-
les, de gran escala, de descuento, o de modas, con numerosas 

tiendas especializadas en modas. Un centro regional típico genral-
mente es cerrado con las tiendas orientadas hacia el interior 
conectado por un corredor común. El estacionamiento rodea el 
perímetro exterior.

Centro de Vecindario: Este centro es diseñado para proveer 
productos y servicios de conveniencia para las necesidades diarias 
de los consumidores del vecindario próximo. Un centro de vecin-
dario generalmente está configurado como una franja en línea 

recta con corredores/pasillos o área comercial cerrados y con esta-
cionamiento al frente. Estos centros pueden tener un corredor 
cubierto u otra estructura de fachada que provea sombra y protec-
ción de las inclemencias del tiempo, o que sirva para ligar todo el 
centro. 
Centro Comunitario: Un centro  comunitario típicamente ofrece 
una gama más amplia de ropa y de otros productos que el centro 
de vecindario. Entre las tiendas anclas más comunes están los 
supermercados, farmacias grandes, y tiendas departamentales de 
descuento. Los arrendatarios de los centros comunitarios algunas 
veces incluyen grandes minoristas orientados a productos de 
marca de descuento que venden artículos tales como ropa, mejoras 
para el hogar/muebles, juguetes, electrónicos o productos deporti-
vos. El centro generalmente está diseñado como una franja, en 
línea recta, o con un esquema en forma de L o U, dependiendo del 
sitio y del diseño arquitectónico.

Power Center: Es un centro dominado por varias tiendas anclas 
grandes, incluyendo tiendas departamentales de descuento, 
tiendas de precios rebajados, clubes de almacenes, o “dominado-
res de categoría,” ej., tiendas que ofrecen una amplia selección 
dentro de categorías afines de mercancías a precios muy competi-
tivos. El centro típicamente consiste en varias tiendas anclas, de 
las cuales algunas pueden ser independientes (no conectadas) y 
sólo una cantidad mínima de arrendatarios de especialidades 

pequeños.

Centro Temático: Este centro típicamente emplea un tema unifi-
cador el cual es llevado acabo por las tiendas individuales en su 
diseño arquitectónico y, hasta cierto punto, en su mercancía. Estos 
centros generalmente están dirigidos hacia los turistas, pero igual-
mente pueden atraer a clientes locales que se sienten atraídos por 
la naturaleza única del centro. 
 
Centro de Tiendas de Venta de Fábrica (Outlets): Este tipo de 
centro está compuesto de tiendas de fabricantes y de minoristas  
vendiendo artículos de marca con descuento. Estos centros típica-
mente no están anclados, aunque algunas tiendas de marca puedan 
servir como “imán.” La mayoría de los outlets son abiertos, con 
una configuración ya sea en forma de franja o como un centro del 
“pueblo,” aunque algunos son cerrados.(Definiciones-de-Cen-
tros-Comerciales-del-ICSC.doc)

2.5.  REINGENIERÍA.

 Una reingeniería es un enfoque de gran aceptación, la cual 
consiste en administrar nuevamente los procesos que se han 
venido dando en ciertas áreas, para poder saber que errores son los 
que están afectando a la empresa, en este caso al hotel, en donde 
se rediseñara los procesos para tener una mejor organización, 

todos los cambios que se harán serán para una mejora continua. 
(MORRIS, 1994) . La reingeniería es un tema común dentro de las 
empresas, desde su nacimiento ha recibido diferentes nominacio-
nes, tales como; modernización, transformación y reestructura-
ción. No obstante, las metas son siempre las mismas: incrementar 
la capacidad para competir dentro del mercado mediante la reduc-
ción de costos, el incremento en la calidad y velocidad de respues-
ta, aplicando ciertas estrategias y herramientas enfocadas en la 
empresa y orientadas a mejorar el servicio.

 La reingeniería significa “empezar de nuevo” dejar a un 
lado toda su estructura o procedimientos ya existentes y crear 
nuevamente pero desprevenidamente el trabajo que se requiere 
para poder así cumplir con la única meta que es el mejorar el servi-
cio de una empresa y poderle entregar un valor agregado en donde 
nos diferencie del resto de competidores. (CHAMPY.J. M.HAM-
MER 1994).
 
 Las medidas terapéuticas de corrección de los problemas, 
pueden tanto incluir pequeñas o grandes reparaciones localizadas 
o generalizadas en estructuras, terminaciones e instalaciones de 
una edificación. Es siempre recomendable, con la implantación de 
un programa de mantenimiento periódico. 

2.6. INFRAESTRUCTURA.

 Infraestructura es el conjunto de servicios que están consi-
derados como necesarios para que una edificación pueda funcio-
nar adecuadamente o bien para que una actividad se desarrolle de 
manera efectiva.
 Es el conjunto de estructuras de ingeniería e instalaciones, 
generalmente de larga vida útil, que constituyen la base sobre la 
cual se produce la prestación de servicios que se consideran nece-
sarios para el desarrollo de fines productivos, personales, políticos 
y sociales. Está en todas aquellas tareas de construcción que 
implican el desempeño de los seres humanos, en casas, edificios 
de departamentos, hospitales, edificios públicos, instituciones 
educativas, construcciones comerciales y parques públicos, entre 
otros. (www.definicionabc.com).

2.6.1. SISTEMAS DE INFRAESTRUCTURA 

 Sistema Estructura.- Es el encargado del análisis de los 
cimientos, la estructura principal, capacidad de carga, entrepisos y 
techumbres.

 Sistema Hidrosanitario.- Este tipo de instalaciones se 
decide después de considerar las necesidades del edificio en cues-
tión, para situar  los aparatos sanitarios y dispositivos con son las 

piezas sanitarias, de igual manera es aquel que define el tipo de 
sistema de abastecimiento de agua al edificio y el sistema de 
evacuación del  mismo.  

 Sistema Eléctrico.- Debe cubrir las posibles necesidades 
de utilización primarias sin necesidad de obras posteriores. Se 
prevé una potencia entre 110W a 220 W, independientemente de la 
potencia a contratar por el usuario.
  
Sistema Climatización.- La climatización consiste en crear unas 
condiciones de temperatura, humedad y limpieza del aire adecua-
das para la comodidad dentro de los espacios habitados.

Sistema Contra Incendio.- Es el encargado del aseguramiento de 
vidas y maximizar el desempeño de alarma de fuego, este define 
las especificaciones técnicas que necesita el edificio, así mismo 
determina las factores tales como; depósito de agua, red de distri-
bución a salidas para mangueras en interiores, salida de asperso-
res, sensores de humo y calor, alarmas, rutas de evacuación.

Sistema de Cableado Estructurado.- Para edificios comerciales 
es el cableado de un edificio o una serie de edificios que permite 
interconectar equipos activos, de diferentes o igual tecnología 
permitiendo la integración de los diferentes servicios que depen-
den del tendido de cables como datos, telefonía, control, etc.

2.7. MARCO LEGAL.

 Con el fin de exponer el ámbito legal en esta propuesta, se 
considera el código ecuatoriano de la construcción como referen-
cia para conocer el medio en el que se deben desenvolver los 
centros comerciales dentro del país.
 
 De la misma forma se ha considerado el reglamento contra 
incendios del BCBG y el reglamento de ordenanzas municipales 
de funcionamiento, en las cueles se enmarcan las directrices de 
funcionamiento para garantizar el desenvolvimiento efectivo de   
las edificaciones.

2.7.1. ORGANISMOS DE CONTROL DE 
            FUNCIONAMIENTO Y REGULARIZACIÓN.

 Entidades que verifican el cumplimiento de las condicio-
nes y requisitos de seguridad establecidos en los reglamentos de 
seguridad para los productos e instalaciones, basada en normas, 
reglamentos y estatutos dirigidos al área de la construcción.
 
 2.7.2. NORMAS ECUATORIANAS DE LA 
            CONSTRUCCIÓN.
 
 El objeto de este código es el de establecer un conjunto de  

especificaciones básicas adecuadas para el diseño de estructuras 
que están sujetas a los efectos de cargas muertas, vivas, estáticas, 
dinámicas como sismos, vientos, entre otros, que podrían presen-
tarse en algún momento de su vida útil. Este código es de aplica-
ción nacional, por lo tanto todos los profesionales e instituciones 
públicas y privadas dedicadas a tareas de diseño, construcción o 
fiscalización, tienen la obligación de cumplir y hacer cumplir los 
requisitos mínimos establecidos. (CPE INEN 5).

2.7.3. REGLAMENTO CONTRA INCENDIOS BCBG. 
    
 Los  riesgos de incendio de una edificación tiene relación 
directa con la actividad para la que fue planificada, es decir con el 
uso del edificio por lo tanto todo edificio dependiendo del uso del 
mismo, contará con las instalaciones y los equipos requeridos para 

prevenir y controlar el incendio a la vez que prestar las condicio-
nes de seguridad y fácil desalojo en caso de emergencia.

 Todo establecimiento de servicio al público y que impli-
que concentración de personas, deberá contar con un sistema de 
alarma de incendios fácilmente discernible; de preferencia con 
sistema de detección de humo y calor que se activa automática-
mente, de conformidad con lo que establece el Cuerpo de Bombe-
ros.

 Es obligatorio para estos locales disponer de teléfono a fin 
de solicitar inmediato auxilio en casos de emergencia, además 
colocar un rótulo con los números telefónicos de las instituciones 
de respuesta a emergencias de la localidad.

 En todos los lugares comerciales o de servicio al público, 
deberán instalarse extintores de incendio en un número, capacidad 
y tipo determinados por el Cuerpo de Bomberos. Tales implemen-
tos se colocarán en lugares visibles, fácilmente identificables y 
accesibles. Estarán reglamentariamente señalados e iluminados.

 Bocas de incendios.-Es una instalación de extinción cons-
tituidas por una serie de elementos acoplados entre sí a la red de 
abastecimiento de agua que cumpla las condiciones de presión y 
caudal necesarios.

2.7.4. GAD MUNICIPAL DE GUAYAQUIL. 

 Se encarga de regularizar y verificar que las edificaciones 
destinadas a una actividad comercial se encuentren dentro de los 
lineamientos de control estipulados por las ordenanzas internas de 
la institución, dentro de esta regularización el municipio de Gua-
yaquil exige al usuario contar con las áreas mínimas requeridas 
para cada establecimiento, así como los parqueos, zonas de carga 
y descarga según el caso, baterías sanitarias, salidas de evacuación 
por emergencia,  acceso para personas con capacidades especia-
les, entre otras, de acuerdo a su actividad, mismas que deberán 
estar dentro de zonas permitidas de acuerdo a su ubicación territo-
rial. 
 
 Entre los servicios tanto como consulta y permisos que por 
ley respecta al Municipio de Guayaquil tenemos los siguientes: 
Uso de suelo, Norma de edificación, Registro de construcción. 
Remodelación y aumento.

 Patente Municipal es una contribución impuesta y cobrada 
por el Municipio sobre el Volumen de Negocios (ingreso bruto) a 
toda persona dedicada a la prestación de cualquier servicio, indus-
tria o negocio excepto lo que en otro sentido se disponga en virtud 
de la Ley.

 Tasa de habilitación. El establecimiento deberá cumplir 
con los requerimientos de parqueos determinados en la Consulta 
de Uso de Suelo para la actividad solicitada, los mismos que debe-
rán ser acorde a lo establecido en la Ordenanza de Edificaciones y 
Construcciones vigente.

2.8. MARCO HISTORICO

2.8.1. EVOLUCIÓN HISTÓRICA Y ARQUITECTÓNICA  
 DEL SECTOR DE LA BAHÍA DE GUAYAQUIL.

 ¨La arquitectura es el testigo insobornable de la historia, 
porque no se puede hablar de un edificio, sin reconocer en él, el 
testigo de una época, su cultura,  su sociedad, sus intenciones...¨ 
(Octavio Paz, 1914-1998).

 A fines del siglo XIV hasta inicios del siglo XX el sector 
ubicado entre las calles Clemente Ballén y Sucre (de Norte a Sur), 
al igual que a lo largo de la calle Malecón Simón Bolívar, se 

concentraban una importante cantidad de vendedores informales 
que dieron carácter e identidad al lugar, otorgándoles así el 
nombre de “Caramancheles”.( Arq. Melvin Hoyos, ) Los Cara-
mancheles son “Puestos de vendedor ambulante situados en los 
soportales” (Real Academia Española, 2001).Su origen se remon-
ta a tiempos de la colonia cuando se ubicaban cerca de los princi-
pales muelles de la ciudad, a vender toda clase de productos que 
adquirían de los barcos que llegaban a diario. Con el paso del 
tiempo y al ver el éxito con los que vendían, algunas personas 
comenzaron a trasladarse de lugar, concentrándose principalmen-
te en la calle Malecón Simón Bolívar y especialmente entre las 
calles Clemente Ballén, Aguirre,  Diez de Agosto y Sucre, justa-
mente porque estas calles estaban adjuntas al principal muelle del 
puerto.

 En 1882 la demanda de comerciantes creció a tal punto 
que para la fecha el Municipio de Guayaquil vio la necesidad de 
crear una ordenanza que regulase su instalación y limitase el espa-
cio urbano en el que podía ser emplazado. De esa manera el 
quince de Octubre del mismo año nace la ley reguladora que fue 
enmendada varias veces (de acuerdo a la realidad vivida en el 
puerto). Fue en 1967 que el alcalde de la época, el Sr. Assad Buca-
ram, ordenó la reubicación de estos informales al sector donde 
actualmente se encuentra La Bahía.En esta imagen se puede apre-
ciar el Hotel Humboltd en sus inicios ( Ubilla, 1982).

 

III CAPÍTULO

3.1. METODOLOGÍA.

 De acuerdo a la evaluación visual y las entrevistas realiza-
das en el centro comercial se ha llegado a una etapa en la que se 
expone cada uno de los problemas, la recopilación de información 
y análisis de sitio se planteara la rehabilitación esquemática  del 
centro comercial.

3.2. FORMULACIÓN DE HIPÓTESIS.

 Debido al uso con el que se inaugura el Hotel Humboldt, 
el diseño arquitectónico y función de los espacios, no logran desa-
rrollar de manera óptima la actividad con la que se manifiesta en 
la actualidad. La evaluación del inmueble,  permitirá      reconocer 
si las cargas actuales afectan o no a la estructura, del mismo modo 
se comprobara, si es necesario la rehabilitación del centro comer-
cial para que pueda desarrollarse de una forma más conveniente y 
amena para su visitante, puesto que actualmente sus instalaciones 
no brindan ni garantizan  la seguridad del usuario ni de su visitan-
te. 

3.3.  ZONA DE  INTERVENCION.
 
 Santiago de Guayaquil, cuenta con una población en su 
área metropolitana de 3.113.725 habitantes. Es un importante 
centro de comercio con influencia a nivel regional en el ámbito 
comercial, de finanzas, político y cultural. 

 Localizada en la costa del Pacífico, está a orillas del río 
Guayas y rodeada por el Estero Salado en su parte suroccidental. 
El golfo de Guayaquil es la entrante de agua más grande del 
Océano Pacífico en Sudamérica. La ciudad se divide en 16 parro-
quias urbanas, aunque dentro de una nueva administración muni-

cipal, su organización consiste de 74 sectores. El 70% de las 
exportaciones privadas del país sale por sus instalaciones, ingre-
sando el 83% de las importaciones. Además, por su posición de 
centro comercial, tradicionalmente se conoce a la ciudad como la 
"capital económica del país", debido a la cantidad de empresas, 
fábricas y locales comerciales que existen en toda la ciudad.

3.4. ENTORNO NATURAL

3.4.1. CLIMA.

 El clima de Guayaquil es el resultado de la combinación 
de varios factores. Por su ubicación en plena zona ecuatorial, la 
ciudad tiene una temperatura cálida durante casi todo el año.

 No obstante, su proximidad al Océano Pacífico hace que 
las corrientes de Humboldt (fría) y de El Niño (cálida) marquen 
dos períodos climáticos bien diferenciados. Una temporada 
húmeda y lluviosa (período en el que ocurre el 97% de la precipi-
tación anual) que se extiende enero a mayo (corresponde al verano 
austral); y la temporada seca que va desde junio a diciembre (que 
corresponde al invierno austral). Debido a que se  ubica en plena 
zona ecuatorial, la ciudad tiene temperaturas cálidas durante todo 
el año, la temperatura promedio oscila entre los 25 y 28 °C.

3.4.2. HIDROGRAFÍA.

 La ciudad de Guayaquil está rodeada al este por el río 
Guayas, el cual es el de mayor importancia para la provincia. El 
Guayas está formado principalmente por sus dos grandes afluen-
tes: el río Daule, y el río Babahoyo; mientras que se estima la 
cuenca del río comprenda un total de 40.000 km² de extensión 
aproximadamente, la cual se hace presente en varias provincias 

del país. El río desemboca en el Golfo de Guayaquil situado en el 
Océano Pacífico.

3.4.3. TOPOGRAFÍA.

 La ciudad de Guayaquil está ubicada en la parte noroeste 
de América del Sur, con pocas elevaciones y alejada de la Cordi-
llera de  los Andes. El poco relieve de la ciudad y del cantón está 

formado por cerros que atraviesan la ciudad y luego se unen a un 
sistema montañoso menor llamado "Chongón-Colonche" al oeste 
de la ciudad.  

3.5. VOCACIÓN  DE USO DEL SUELO. 

 Agrupando los datos del entorno, se concluye con un 
gráfico de identificación establecido por radios de influencia, 
identificando la vocación del uso del suelo en el ámbito comercial 
con base a las características físicas de la ciudad y datos recopila-
dos de la M.I Municipalidad de Guayaquil. Resaltando las áreas  
más importantes, principalmente desde el punto de vista de facti-
bilidad ocupacional, dentro de los mismos podremos encontrar a 

la ciudad con su expansión actual en cuanto a zonas comerciales y 
junto a esta la gráfica que data de los inicios de zonificación por 
vocación de suelo previstos dentro del ordenamiento de Guaya-
quil.

3.6. IDENTIFICACION DEL SECTOR.

 

 Dentro de la ordenanza a efecto de la exigencia de edifica-
bilidad,  en Zonas Central, Pericentrales y Corredores Comercia-
les y de Servicios, se plantean parámetros que establecen las 
características mínimas necesarias para el desarrollo oportuno de 
este tipo de edificaciones, respecto a eso, el centro comercial en 
mención se encuentra asentado dentro de la zona histórica de la 
ciudad, en la actualidad cuenta con uno de los proyectos más 
prominentes de la perla, como lo es el malecón simón bolívar (ma-
lecón 2000) que a más de ser de concurrencia turística por su 
imponencia. 

 La obra ofrece paisajes en donde la vegetación y el rio 
guayas cumplen un rol importante dentro del mismo, no obstante 
el centro comercial se encuentra integrado a esta zona por la 
ubicación , sin embargo la congestión vehicular, el desorden de 
los vendedores ambulantes, la falta de seguridad, el envejecimien-
to y falta de mantenimiento de todos estos edificios aledaños, 
opacan la visuales que les ofrece el entorno.

3.7.       INFRAESTRUCTURA BÁSICA
 
3.7.1.    REGENERACIÓN URBANA

 Debido a la regeneración urbana llevada a cabo desde el 
2001, el sector fue considerado dentro de la misma para la actuali-
zación de los servicios básicos, tales como son la red de cableado 
subterráneo que está actualmente bajo el cargo de la empresa eléc-
trica de la ciudad, al igual que la empresa Interagua con las insta-
laciones de red sanitaria, servicio de alcantarillado, aguas lluvias 
y agua potable, que consiste en seccionamientos en los acueductos 
de 800 mm a 350 mm este abastecimiento.

3.8. ACCESIBILIDAD E INFRAESTRUCTURA VIAL. 

 Las calles Chile, Malecón, y Olmedo son las vías principa-
les aledañas al Centro Comercial Humboldt. Por el Malecón desde 
la av. Colón hasta la calle Urdaneta pasan los buses 52, 55, 32.
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II CAPÍTULO

2.1.  MARCO REFERENCIAL.

De la teoría de Viollet-le-Duc, la frase: “Devolver al edificio el 
estado que pudo haber tenido” o “un estado que nunca llegó a 
tener”

2.2.  MARCO TEÓRICO.
 Guayaquil mediante su historia se destaca por haber sido 
una de las ciudades del país con más emprendimiento, es donde se 
dio inicio la banca nacional, dando apertura de esta forma a inver-
siones nacionales y extranjeras, factor que brindo arribo a diversas 
representaciones comerciales convirtiendo a Guayaquil en la capi-
tal económica del Ecuador.
 La hotelería ha estado ligada al crecimiento y desarrollo 
del principal puerto nacional, por su gran actividad comercial de 
exportaciones e importaciones. Los primeros hoteles estuvieron 
ubicados frente a los muelles sobre el Rio Guayas, lugar de 
embarque y desembarque de bienes y personas. La mayor parte de 
estos negocios fueron arrasados por el gran incendio de 1896, que 
terminó con más del 50 % de la ciudad.
  La ciudad porteña, empieza su reconstrucción empleando 
nuevos materiales y métodos de construcción, donde utiliza el 
cemento y el hierro para su estructura, opta también por introducir 

nuevas propuestas de infraestructura y envolventes. Esto genero el 
inicio de modernización hotelera en la ciudad.
 En Guayaquil la hotelería data del año 1955, cuando un 
grupo de empresarios hoteleros guayaquileños decidió constituir y 
fundar una organización nacional que agrupe y represente los 
intereses del sector hotelero. 

Nombres de la talla de Frederick Stoeckli, del Hotel Humboldt  
Internacional; Francisco Bruzzone, del Hotel Continental, Majes-
tic y Pacífico; Fernando David, del Hotel Tourist; Luis Aguas, del 
Hotel Ritz; Isaac Aboad, del Hotel Metropolitano, entre otros 
destacados empresarios hoteleros; así también, como Hernán 
Álvarez Soria y Ernesto  Granizo Velasco, funcionarios de la Sub-
dirección de Propaganda y Fomento de Turismo del Ministerio de 
Economía y Turismo, fueron quienes permitieron sentar las bases 

de lo que constituiría la institución fundamental de la industria 
hotelera nacional.  Más adelante la Asociación Hotelera Nacional 
del Ecuador, cuyas siglas AHOTEC las ha mantenido desde su 
nacimiento hasta la actualidad, extendió su radio de acción 
proyectándose nacional e Internacionalmente con el propósito de 
consolidar su imagen y representatividad. En la figura 5 se puede 
observar el Hotel Humboldt en sus inicios.
  
2.3.  MARCO CONCEPTUAL.

 Reingeniería es la revisión fundamental y el rediseño radi-
cal de procesos para alcanzar mejoras espectaculares en medidas 
críticas y contemporáneas de rendimientos, tales como costo, 
calidad, servicio y rapidez.

2.3.1. HOTELERÍA.
 La palabra hotel utilizada por primera vez en Francia, 
proviene del vocablo hospes que significa “persona alojada” y, de 
hospitium que significa hospitalidad. (Muro, 1999)  La palabra 
HOTEL es derivada del francés HÔTEL, esto originalmente se 
refería a una casa adosada, lo cual significa casas que están sepa-
radas solo por una pared, puede ser hasta de los 4 lados en Francia, 
pero no significaba un lugar de alojamiento, pero hoy esa misma 
palabra francesa ya tiene el mismo significado que “hotel”.

2.3.2. CENTRO COMERCIAL.
 Centro, del latín centrum, es un término que puede hacer 
referencia, entre otras cosas, al espacio donde se reúnen las perso-
nas con alguna finalidad. Comercial, por su parte, es un adjetivo 
que nombra a lo perteneciente o relativo al comercio o a los 
comerciantes. 
 Tendríamos que resaltar que comercial es una palabra que 
tiene su origen etimológico en el latín. Y es que así lo descubrimos 
cuando vemos que está compuesta de las siguientes partes latinas: 
el prefijo “con-“, que puede traducirse como “completamente”; el 
sustantivo “merx”, que es equivalente a “mercancía”; y el sufijo 
“-al”, que es sinónimo de “relativo a”.
 
 La noción de centro comercial, por lo tanto, está vinculada 
a la construcción que alberga tiendas y locales comerciales. Su 
objetivo es reunir, en un mismo espacio, diversas propuestas para 
que los potenciales clientes puedan realizar sus compras con 
mayor comodidad.

2.4. TIPOS DE CENTROS COMERCIALES
  Centro Regional: Este tipo de centro ofrece mercancías en 
general (de la cual un gran porcentaje es ropa) y una gran variedad 
de servicios. Su atracción principal es la combinación de tiendas 
anclas, las cuales pueden ser tiendas departamentales tradiciona-
les, de gran escala, de descuento, o de modas, con numerosas 

tiendas especializadas en modas. Un centro regional típico genral-
mente es cerrado con las tiendas orientadas hacia el interior 
conectado por un corredor común. El estacionamiento rodea el 
perímetro exterior.

Centro de Vecindario: Este centro es diseñado para proveer 
productos y servicios de conveniencia para las necesidades diarias 
de los consumidores del vecindario próximo. Un centro de vecin-
dario generalmente está configurado como una franja en línea 

recta con corredores/pasillos o área comercial cerrados y con esta-
cionamiento al frente. Estos centros pueden tener un corredor 
cubierto u otra estructura de fachada que provea sombra y protec-
ción de las inclemencias del tiempo, o que sirva para ligar todo el 
centro. 
Centro Comunitario: Un centro  comunitario típicamente ofrece 
una gama más amplia de ropa y de otros productos que el centro 
de vecindario. Entre las tiendas anclas más comunes están los 
supermercados, farmacias grandes, y tiendas departamentales de 
descuento. Los arrendatarios de los centros comunitarios algunas 
veces incluyen grandes minoristas orientados a productos de 
marca de descuento que venden artículos tales como ropa, mejoras 
para el hogar/muebles, juguetes, electrónicos o productos deporti-
vos. El centro generalmente está diseñado como una franja, en 
línea recta, o con un esquema en forma de L o U, dependiendo del 
sitio y del diseño arquitectónico.

Power Center: Es un centro dominado por varias tiendas anclas 
grandes, incluyendo tiendas departamentales de descuento, 
tiendas de precios rebajados, clubes de almacenes, o “dominado-
res de categoría,” ej., tiendas que ofrecen una amplia selección 
dentro de categorías afines de mercancías a precios muy competi-
tivos. El centro típicamente consiste en varias tiendas anclas, de 
las cuales algunas pueden ser independientes (no conectadas) y 
sólo una cantidad mínima de arrendatarios de especialidades 

pequeños.

Centro Temático: Este centro típicamente emplea un tema unifi-
cador el cual es llevado acabo por las tiendas individuales en su 
diseño arquitectónico y, hasta cierto punto, en su mercancía. Estos 
centros generalmente están dirigidos hacia los turistas, pero igual-
mente pueden atraer a clientes locales que se sienten atraídos por 
la naturaleza única del centro. 
 
Centro de Tiendas de Venta de Fábrica (Outlets): Este tipo de 
centro está compuesto de tiendas de fabricantes y de minoristas  
vendiendo artículos de marca con descuento. Estos centros típica-
mente no están anclados, aunque algunas tiendas de marca puedan 
servir como “imán.” La mayoría de los outlets son abiertos, con 
una configuración ya sea en forma de franja o como un centro del 
“pueblo,” aunque algunos son cerrados.(Definiciones-de-Cen-
tros-Comerciales-del-ICSC.doc)

2.5.  REINGENIERÍA.

 Una reingeniería es un enfoque de gran aceptación, la cual 
consiste en administrar nuevamente los procesos que se han 
venido dando en ciertas áreas, para poder saber que errores son los 
que están afectando a la empresa, en este caso al hotel, en donde 
se rediseñara los procesos para tener una mejor organización, 

todos los cambios que se harán serán para una mejora continua. 
(MORRIS, 1994) . La reingeniería es un tema común dentro de las 
empresas, desde su nacimiento ha recibido diferentes nominacio-
nes, tales como; modernización, transformación y reestructura-
ción. No obstante, las metas son siempre las mismas: incrementar 
la capacidad para competir dentro del mercado mediante la reduc-
ción de costos, el incremento en la calidad y velocidad de respues-
ta, aplicando ciertas estrategias y herramientas enfocadas en la 
empresa y orientadas a mejorar el servicio.

 La reingeniería significa “empezar de nuevo” dejar a un 
lado toda su estructura o procedimientos ya existentes y crear 
nuevamente pero desprevenidamente el trabajo que se requiere 
para poder así cumplir con la única meta que es el mejorar el servi-
cio de una empresa y poderle entregar un valor agregado en donde 
nos diferencie del resto de competidores. (CHAMPY.J. M.HAM-
MER 1994).
 
 Las medidas terapéuticas de corrección de los problemas, 
pueden tanto incluir pequeñas o grandes reparaciones localizadas 
o generalizadas en estructuras, terminaciones e instalaciones de 
una edificación. Es siempre recomendable, con la implantación de 
un programa de mantenimiento periódico. 

2.6. INFRAESTRUCTURA.

 Infraestructura es el conjunto de servicios que están consi-
derados como necesarios para que una edificación pueda funcio-
nar adecuadamente o bien para que una actividad se desarrolle de 
manera efectiva.
 Es el conjunto de estructuras de ingeniería e instalaciones, 
generalmente de larga vida útil, que constituyen la base sobre la 
cual se produce la prestación de servicios que se consideran nece-
sarios para el desarrollo de fines productivos, personales, políticos 
y sociales. Está en todas aquellas tareas de construcción que 
implican el desempeño de los seres humanos, en casas, edificios 
de departamentos, hospitales, edificios públicos, instituciones 
educativas, construcciones comerciales y parques públicos, entre 
otros. (www.definicionabc.com).

2.6.1. SISTEMAS DE INFRAESTRUCTURA 

 Sistema Estructura.- Es el encargado del análisis de los 
cimientos, la estructura principal, capacidad de carga, entrepisos y 
techumbres.

 Sistema Hidrosanitario.- Este tipo de instalaciones se 
decide después de considerar las necesidades del edificio en cues-
tión, para situar  los aparatos sanitarios y dispositivos con son las 

piezas sanitarias, de igual manera es aquel que define el tipo de 
sistema de abastecimiento de agua al edificio y el sistema de 
evacuación del  mismo.  

 Sistema Eléctrico.- Debe cubrir las posibles necesidades 
de utilización primarias sin necesidad de obras posteriores. Se 
prevé una potencia entre 110W a 220 W, independientemente de la 
potencia a contratar por el usuario.
  
Sistema Climatización.- La climatización consiste en crear unas 
condiciones de temperatura, humedad y limpieza del aire adecua-
das para la comodidad dentro de los espacios habitados.

Sistema Contra Incendio.- Es el encargado del aseguramiento de 
vidas y maximizar el desempeño de alarma de fuego, este define 
las especificaciones técnicas que necesita el edificio, así mismo 
determina las factores tales como; depósito de agua, red de distri-
bución a salidas para mangueras en interiores, salida de asperso-
res, sensores de humo y calor, alarmas, rutas de evacuación.

Sistema de Cableado Estructurado.- Para edificios comerciales 
es el cableado de un edificio o una serie de edificios que permite 
interconectar equipos activos, de diferentes o igual tecnología 
permitiendo la integración de los diferentes servicios que depen-
den del tendido de cables como datos, telefonía, control, etc.

2.7. MARCO LEGAL.

 Con el fin de exponer el ámbito legal en esta propuesta, se 
considera el código ecuatoriano de la construcción como referen-
cia para conocer el medio en el que se deben desenvolver los 
centros comerciales dentro del país.
 
 De la misma forma se ha considerado el reglamento contra 
incendios del BCBG y el reglamento de ordenanzas municipales 
de funcionamiento, en las cueles se enmarcan las directrices de 
funcionamiento para garantizar el desenvolvimiento efectivo de   
las edificaciones.

2.7.1. ORGANISMOS DE CONTROL DE 
            FUNCIONAMIENTO Y REGULARIZACIÓN.

 Entidades que verifican el cumplimiento de las condicio-
nes y requisitos de seguridad establecidos en los reglamentos de 
seguridad para los productos e instalaciones, basada en normas, 
reglamentos y estatutos dirigidos al área de la construcción.
 
 2.7.2. NORMAS ECUATORIANAS DE LA 
            CONSTRUCCIÓN.
 
 El objeto de este código es el de establecer un conjunto de  

especificaciones básicas adecuadas para el diseño de estructuras 
que están sujetas a los efectos de cargas muertas, vivas, estáticas, 
dinámicas como sismos, vientos, entre otros, que podrían presen-
tarse en algún momento de su vida útil. Este código es de aplica-
ción nacional, por lo tanto todos los profesionales e instituciones 
públicas y privadas dedicadas a tareas de diseño, construcción o 
fiscalización, tienen la obligación de cumplir y hacer cumplir los 
requisitos mínimos establecidos. (CPE INEN 5).

2.7.3. REGLAMENTO CONTRA INCENDIOS BCBG. 
    
 Los  riesgos de incendio de una edificación tiene relación 
directa con la actividad para la que fue planificada, es decir con el 
uso del edificio por lo tanto todo edificio dependiendo del uso del 
mismo, contará con las instalaciones y los equipos requeridos para 

prevenir y controlar el incendio a la vez que prestar las condicio-
nes de seguridad y fácil desalojo en caso de emergencia.

 Todo establecimiento de servicio al público y que impli-
que concentración de personas, deberá contar con un sistema de 
alarma de incendios fácilmente discernible; de preferencia con 
sistema de detección de humo y calor que se activa automática-
mente, de conformidad con lo que establece el Cuerpo de Bombe-
ros.

 Es obligatorio para estos locales disponer de teléfono a fin 
de solicitar inmediato auxilio en casos de emergencia, además 
colocar un rótulo con los números telefónicos de las instituciones 
de respuesta a emergencias de la localidad.

 En todos los lugares comerciales o de servicio al público, 
deberán instalarse extintores de incendio en un número, capacidad 
y tipo determinados por el Cuerpo de Bomberos. Tales implemen-
tos se colocarán en lugares visibles, fácilmente identificables y 
accesibles. Estarán reglamentariamente señalados e iluminados.

 Bocas de incendios.-Es una instalación de extinción cons-
tituidas por una serie de elementos acoplados entre sí a la red de 
abastecimiento de agua que cumpla las condiciones de presión y 
caudal necesarios.

2.7.4. GAD MUNICIPAL DE GUAYAQUIL. 

 Se encarga de regularizar y verificar que las edificaciones 
destinadas a una actividad comercial se encuentren dentro de los 
lineamientos de control estipulados por las ordenanzas internas de 
la institución, dentro de esta regularización el municipio de Gua-
yaquil exige al usuario contar con las áreas mínimas requeridas 
para cada establecimiento, así como los parqueos, zonas de carga 
y descarga según el caso, baterías sanitarias, salidas de evacuación 
por emergencia,  acceso para personas con capacidades especia-
les, entre otras, de acuerdo a su actividad, mismas que deberán 
estar dentro de zonas permitidas de acuerdo a su ubicación territo-
rial. 
 
 Entre los servicios tanto como consulta y permisos que por 
ley respecta al Municipio de Guayaquil tenemos los siguientes: 
Uso de suelo, Norma de edificación, Registro de construcción. 
Remodelación y aumento.

 Patente Municipal es una contribución impuesta y cobrada 
por el Municipio sobre el Volumen de Negocios (ingreso bruto) a 
toda persona dedicada a la prestación de cualquier servicio, indus-
tria o negocio excepto lo que en otro sentido se disponga en virtud 
de la Ley.

 Tasa de habilitación. El establecimiento deberá cumplir 
con los requerimientos de parqueos determinados en la Consulta 
de Uso de Suelo para la actividad solicitada, los mismos que debe-
rán ser acorde a lo establecido en la Ordenanza de Edificaciones y 
Construcciones vigente.

2.8. MARCO HISTORICO

2.8.1. EVOLUCIÓN HISTÓRICA Y ARQUITECTÓNICA  
 DEL SECTOR DE LA BAHÍA DE GUAYAQUIL.

 ¨La arquitectura es el testigo insobornable de la historia, 
porque no se puede hablar de un edificio, sin reconocer en él, el 
testigo de una época, su cultura,  su sociedad, sus intenciones...¨ 
(Octavio Paz, 1914-1998).

 A fines del siglo XIV hasta inicios del siglo XX el sector 
ubicado entre las calles Clemente Ballén y Sucre (de Norte a Sur), 
al igual que a lo largo de la calle Malecón Simón Bolívar, se 

Fuente: www.guayaquil.gob.ec

Figura 9: Servicios en linea Municipio de Guayaquil.

concentraban una importante cantidad de vendedores informales 
que dieron carácter e identidad al lugar, otorgándoles así el 
nombre de “Caramancheles”.( Arq. Melvin Hoyos, ) Los Cara-
mancheles son “Puestos de vendedor ambulante situados en los 
soportales” (Real Academia Española, 2001).Su origen se remon-
ta a tiempos de la colonia cuando se ubicaban cerca de los princi-
pales muelles de la ciudad, a vender toda clase de productos que 
adquirían de los barcos que llegaban a diario. Con el paso del 
tiempo y al ver el éxito con los que vendían, algunas personas 
comenzaron a trasladarse de lugar, concentrándose principalmen-
te en la calle Malecón Simón Bolívar y especialmente entre las 
calles Clemente Ballén, Aguirre,  Diez de Agosto y Sucre, justa-
mente porque estas calles estaban adjuntas al principal muelle del 
puerto.

 En 1882 la demanda de comerciantes creció a tal punto 
que para la fecha el Municipio de Guayaquil vio la necesidad de 
crear una ordenanza que regulase su instalación y limitase el espa-
cio urbano en el que podía ser emplazado. De esa manera el 
quince de Octubre del mismo año nace la ley reguladora que fue 
enmendada varias veces (de acuerdo a la realidad vivida en el 
puerto). Fue en 1967 que el alcalde de la época, el Sr. Assad Buca-
ram, ordenó la reubicación de estos informales al sector donde 
actualmente se encuentra La Bahía.En esta imagen se puede apre-
ciar el Hotel Humboltd en sus inicios ( Ubilla, 1982).

 

III CAPÍTULO

3.1. METODOLOGÍA.

 De acuerdo a la evaluación visual y las entrevistas realiza-
das en el centro comercial se ha llegado a una etapa en la que se 
expone cada uno de los problemas, la recopilación de información 
y análisis de sitio se planteara la rehabilitación esquemática  del 
centro comercial.

3.2. FORMULACIÓN DE HIPÓTESIS.

 Debido al uso con el que se inaugura el Hotel Humboldt, 
el diseño arquitectónico y función de los espacios, no logran desa-
rrollar de manera óptima la actividad con la que se manifiesta en 
la actualidad. La evaluación del inmueble,  permitirá      reconocer 
si las cargas actuales afectan o no a la estructura, del mismo modo 
se comprobara, si es necesario la rehabilitación del centro comer-
cial para que pueda desarrollarse de una forma más conveniente y 
amena para su visitante, puesto que actualmente sus instalaciones 
no brindan ni garantizan  la seguridad del usuario ni de su visitan-
te. 

3.3.  ZONA DE  INTERVENCION.
 
 Santiago de Guayaquil, cuenta con una población en su 
área metropolitana de 3.113.725 habitantes. Es un importante 
centro de comercio con influencia a nivel regional en el ámbito 
comercial, de finanzas, político y cultural. 

 Localizada en la costa del Pacífico, está a orillas del río 
Guayas y rodeada por el Estero Salado en su parte suroccidental. 
El golfo de Guayaquil es la entrante de agua más grande del 
Océano Pacífico en Sudamérica. La ciudad se divide en 16 parro-
quias urbanas, aunque dentro de una nueva administración muni-

cipal, su organización consiste de 74 sectores. El 70% de las 
exportaciones privadas del país sale por sus instalaciones, ingre-
sando el 83% de las importaciones. Además, por su posición de 
centro comercial, tradicionalmente se conoce a la ciudad como la 
"capital económica del país", debido a la cantidad de empresas, 
fábricas y locales comerciales que existen en toda la ciudad.

3.4. ENTORNO NATURAL

3.4.1. CLIMA.

 El clima de Guayaquil es el resultado de la combinación 
de varios factores. Por su ubicación en plena zona ecuatorial, la 
ciudad tiene una temperatura cálida durante casi todo el año.

 No obstante, su proximidad al Océano Pacífico hace que 
las corrientes de Humboldt (fría) y de El Niño (cálida) marquen 
dos períodos climáticos bien diferenciados. Una temporada 
húmeda y lluviosa (período en el que ocurre el 97% de la precipi-
tación anual) que se extiende enero a mayo (corresponde al verano 
austral); y la temporada seca que va desde junio a diciembre (que 
corresponde al invierno austral). Debido a que se  ubica en plena 
zona ecuatorial, la ciudad tiene temperaturas cálidas durante todo 
el año, la temperatura promedio oscila entre los 25 y 28 °C.

3.4.2. HIDROGRAFÍA.

 La ciudad de Guayaquil está rodeada al este por el río 
Guayas, el cual es el de mayor importancia para la provincia. El 
Guayas está formado principalmente por sus dos grandes afluen-
tes: el río Daule, y el río Babahoyo; mientras que se estima la 
cuenca del río comprenda un total de 40.000 km² de extensión 
aproximadamente, la cual se hace presente en varias provincias 

del país. El río desemboca en el Golfo de Guayaquil situado en el 
Océano Pacífico.

3.4.3. TOPOGRAFÍA.

 La ciudad de Guayaquil está ubicada en la parte noroeste 
de América del Sur, con pocas elevaciones y alejada de la Cordi-
llera de  los Andes. El poco relieve de la ciudad y del cantón está 

formado por cerros que atraviesan la ciudad y luego se unen a un 
sistema montañoso menor llamado "Chongón-Colonche" al oeste 
de la ciudad.  

3.5. VOCACIÓN  DE USO DEL SUELO. 

 Agrupando los datos del entorno, se concluye con un 
gráfico de identificación establecido por radios de influencia, 
identificando la vocación del uso del suelo en el ámbito comercial 
con base a las características físicas de la ciudad y datos recopila-
dos de la M.I Municipalidad de Guayaquil. Resaltando las áreas  
más importantes, principalmente desde el punto de vista de facti-
bilidad ocupacional, dentro de los mismos podremos encontrar a 

la ciudad con su expansión actual en cuanto a zonas comerciales y 
junto a esta la gráfica que data de los inicios de zonificación por 
vocación de suelo previstos dentro del ordenamiento de Guaya-
quil.

3.6. IDENTIFICACION DEL SECTOR.

 

 Dentro de la ordenanza a efecto de la exigencia de edifica-
bilidad,  en Zonas Central, Pericentrales y Corredores Comercia-
les y de Servicios, se plantean parámetros que establecen las 
características mínimas necesarias para el desarrollo oportuno de 
este tipo de edificaciones, respecto a eso, el centro comercial en 
mención se encuentra asentado dentro de la zona histórica de la 
ciudad, en la actualidad cuenta con uno de los proyectos más 
prominentes de la perla, como lo es el malecón simón bolívar (ma-
lecón 2000) que a más de ser de concurrencia turística por su 
imponencia. 

 La obra ofrece paisajes en donde la vegetación y el rio 
guayas cumplen un rol importante dentro del mismo, no obstante 
el centro comercial se encuentra integrado a esta zona por la 
ubicación , sin embargo la congestión vehicular, el desorden de 
los vendedores ambulantes, la falta de seguridad, el envejecimien-
to y falta de mantenimiento de todos estos edificios aledaños, 
opacan la visuales que les ofrece el entorno.

3.7.       INFRAESTRUCTURA BÁSICA
 
3.7.1.    REGENERACIÓN URBANA

 Debido a la regeneración urbana llevada a cabo desde el 
2001, el sector fue considerado dentro de la misma para la actuali-
zación de los servicios básicos, tales como son la red de cableado 
subterráneo que está actualmente bajo el cargo de la empresa eléc-
trica de la ciudad, al igual que la empresa Interagua con las insta-
laciones de red sanitaria, servicio de alcantarillado, aguas lluvias 
y agua potable, que consiste en seccionamientos en los acueductos 
de 800 mm a 350 mm este abastecimiento.

3.8. ACCESIBILIDAD E INFRAESTRUCTURA VIAL. 

 Las calles Chile, Malecón, y Olmedo son las vías principa-
les aledañas al Centro Comercial Humboldt. Por el Malecón desde 
la av. Colón hasta la calle Urdaneta pasan los buses 52, 55, 32.
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II CAPÍTULO

2.1.  MARCO REFERENCIAL.

De la teoría de Viollet-le-Duc, la frase: “Devolver al edificio el 
estado que pudo haber tenido” o “un estado que nunca llegó a 
tener”

2.2.  MARCO TEÓRICO.
 Guayaquil mediante su historia se destaca por haber sido 
una de las ciudades del país con más emprendimiento, es donde se 
dio inicio la banca nacional, dando apertura de esta forma a inver-
siones nacionales y extranjeras, factor que brindo arribo a diversas 
representaciones comerciales convirtiendo a Guayaquil en la capi-
tal económica del Ecuador.
 La hotelería ha estado ligada al crecimiento y desarrollo 
del principal puerto nacional, por su gran actividad comercial de 
exportaciones e importaciones. Los primeros hoteles estuvieron 
ubicados frente a los muelles sobre el Rio Guayas, lugar de 
embarque y desembarque de bienes y personas. La mayor parte de 
estos negocios fueron arrasados por el gran incendio de 1896, que 
terminó con más del 50 % de la ciudad.
  La ciudad porteña, empieza su reconstrucción empleando 
nuevos materiales y métodos de construcción, donde utiliza el 
cemento y el hierro para su estructura, opta también por introducir 

nuevas propuestas de infraestructura y envolventes. Esto genero el 
inicio de modernización hotelera en la ciudad.
 En Guayaquil la hotelería data del año 1955, cuando un 
grupo de empresarios hoteleros guayaquileños decidió constituir y 
fundar una organización nacional que agrupe y represente los 
intereses del sector hotelero. 

Nombres de la talla de Frederick Stoeckli, del Hotel Humboldt  
Internacional; Francisco Bruzzone, del Hotel Continental, Majes-
tic y Pacífico; Fernando David, del Hotel Tourist; Luis Aguas, del 
Hotel Ritz; Isaac Aboad, del Hotel Metropolitano, entre otros 
destacados empresarios hoteleros; así también, como Hernán 
Álvarez Soria y Ernesto  Granizo Velasco, funcionarios de la Sub-
dirección de Propaganda y Fomento de Turismo del Ministerio de 
Economía y Turismo, fueron quienes permitieron sentar las bases 

de lo que constituiría la institución fundamental de la industria 
hotelera nacional.  Más adelante la Asociación Hotelera Nacional 
del Ecuador, cuyas siglas AHOTEC las ha mantenido desde su 
nacimiento hasta la actualidad, extendió su radio de acción 
proyectándose nacional e Internacionalmente con el propósito de 
consolidar su imagen y representatividad. En la figura 5 se puede 
observar el Hotel Humboldt en sus inicios.
  
2.3.  MARCO CONCEPTUAL.

 Reingeniería es la revisión fundamental y el rediseño radi-
cal de procesos para alcanzar mejoras espectaculares en medidas 
críticas y contemporáneas de rendimientos, tales como costo, 
calidad, servicio y rapidez.

2.3.1. HOTELERÍA.
 La palabra hotel utilizada por primera vez en Francia, 
proviene del vocablo hospes que significa “persona alojada” y, de 
hospitium que significa hospitalidad. (Muro, 1999)  La palabra 
HOTEL es derivada del francés HÔTEL, esto originalmente se 
refería a una casa adosada, lo cual significa casas que están sepa-
radas solo por una pared, puede ser hasta de los 4 lados en Francia, 
pero no significaba un lugar de alojamiento, pero hoy esa misma 
palabra francesa ya tiene el mismo significado que “hotel”.

2.3.2. CENTRO COMERCIAL.
 Centro, del latín centrum, es un término que puede hacer 
referencia, entre otras cosas, al espacio donde se reúnen las perso-
nas con alguna finalidad. Comercial, por su parte, es un adjetivo 
que nombra a lo perteneciente o relativo al comercio o a los 
comerciantes. 
 Tendríamos que resaltar que comercial es una palabra que 
tiene su origen etimológico en el latín. Y es que así lo descubrimos 
cuando vemos que está compuesta de las siguientes partes latinas: 
el prefijo “con-“, que puede traducirse como “completamente”; el 
sustantivo “merx”, que es equivalente a “mercancía”; y el sufijo 
“-al”, que es sinónimo de “relativo a”.
 
 La noción de centro comercial, por lo tanto, está vinculada 
a la construcción que alberga tiendas y locales comerciales. Su 
objetivo es reunir, en un mismo espacio, diversas propuestas para 
que los potenciales clientes puedan realizar sus compras con 
mayor comodidad.

2.4. TIPOS DE CENTROS COMERCIALES
  Centro Regional: Este tipo de centro ofrece mercancías en 
general (de la cual un gran porcentaje es ropa) y una gran variedad 
de servicios. Su atracción principal es la combinación de tiendas 
anclas, las cuales pueden ser tiendas departamentales tradiciona-
les, de gran escala, de descuento, o de modas, con numerosas 

tiendas especializadas en modas. Un centro regional típico genral-
mente es cerrado con las tiendas orientadas hacia el interior 
conectado por un corredor común. El estacionamiento rodea el 
perímetro exterior.

Centro de Vecindario: Este centro es diseñado para proveer 
productos y servicios de conveniencia para las necesidades diarias 
de los consumidores del vecindario próximo. Un centro de vecin-
dario generalmente está configurado como una franja en línea 

recta con corredores/pasillos o área comercial cerrados y con esta-
cionamiento al frente. Estos centros pueden tener un corredor 
cubierto u otra estructura de fachada que provea sombra y protec-
ción de las inclemencias del tiempo, o que sirva para ligar todo el 
centro. 
Centro Comunitario: Un centro  comunitario típicamente ofrece 
una gama más amplia de ropa y de otros productos que el centro 
de vecindario. Entre las tiendas anclas más comunes están los 
supermercados, farmacias grandes, y tiendas departamentales de 
descuento. Los arrendatarios de los centros comunitarios algunas 
veces incluyen grandes minoristas orientados a productos de 
marca de descuento que venden artículos tales como ropa, mejoras 
para el hogar/muebles, juguetes, electrónicos o productos deporti-
vos. El centro generalmente está diseñado como una franja, en 
línea recta, o con un esquema en forma de L o U, dependiendo del 
sitio y del diseño arquitectónico.

Power Center: Es un centro dominado por varias tiendas anclas 
grandes, incluyendo tiendas departamentales de descuento, 
tiendas de precios rebajados, clubes de almacenes, o “dominado-
res de categoría,” ej., tiendas que ofrecen una amplia selección 
dentro de categorías afines de mercancías a precios muy competi-
tivos. El centro típicamente consiste en varias tiendas anclas, de 
las cuales algunas pueden ser independientes (no conectadas) y 
sólo una cantidad mínima de arrendatarios de especialidades 

pequeños.

Centro Temático: Este centro típicamente emplea un tema unifi-
cador el cual es llevado acabo por las tiendas individuales en su 
diseño arquitectónico y, hasta cierto punto, en su mercancía. Estos 
centros generalmente están dirigidos hacia los turistas, pero igual-
mente pueden atraer a clientes locales que se sienten atraídos por 
la naturaleza única del centro. 
 
Centro de Tiendas de Venta de Fábrica (Outlets): Este tipo de 
centro está compuesto de tiendas de fabricantes y de minoristas  
vendiendo artículos de marca con descuento. Estos centros típica-
mente no están anclados, aunque algunas tiendas de marca puedan 
servir como “imán.” La mayoría de los outlets son abiertos, con 
una configuración ya sea en forma de franja o como un centro del 
“pueblo,” aunque algunos son cerrados.(Definiciones-de-Cen-
tros-Comerciales-del-ICSC.doc)

2.5.  REINGENIERÍA.

 Una reingeniería es un enfoque de gran aceptación, la cual 
consiste en administrar nuevamente los procesos que se han 
venido dando en ciertas áreas, para poder saber que errores son los 
que están afectando a la empresa, en este caso al hotel, en donde 
se rediseñara los procesos para tener una mejor organización, 

todos los cambios que se harán serán para una mejora continua. 
(MORRIS, 1994) . La reingeniería es un tema común dentro de las 
empresas, desde su nacimiento ha recibido diferentes nominacio-
nes, tales como; modernización, transformación y reestructura-
ción. No obstante, las metas son siempre las mismas: incrementar 
la capacidad para competir dentro del mercado mediante la reduc-
ción de costos, el incremento en la calidad y velocidad de respues-
ta, aplicando ciertas estrategias y herramientas enfocadas en la 
empresa y orientadas a mejorar el servicio.

 La reingeniería significa “empezar de nuevo” dejar a un 
lado toda su estructura o procedimientos ya existentes y crear 
nuevamente pero desprevenidamente el trabajo que se requiere 
para poder así cumplir con la única meta que es el mejorar el servi-
cio de una empresa y poderle entregar un valor agregado en donde 
nos diferencie del resto de competidores. (CHAMPY.J. M.HAM-
MER 1994).
 
 Las medidas terapéuticas de corrección de los problemas, 
pueden tanto incluir pequeñas o grandes reparaciones localizadas 
o generalizadas en estructuras, terminaciones e instalaciones de 
una edificación. Es siempre recomendable, con la implantación de 
un programa de mantenimiento periódico. 

2.6. INFRAESTRUCTURA.

 Infraestructura es el conjunto de servicios que están consi-
derados como necesarios para que una edificación pueda funcio-
nar adecuadamente o bien para que una actividad se desarrolle de 
manera efectiva.
 Es el conjunto de estructuras de ingeniería e instalaciones, 
generalmente de larga vida útil, que constituyen la base sobre la 
cual se produce la prestación de servicios que se consideran nece-
sarios para el desarrollo de fines productivos, personales, políticos 
y sociales. Está en todas aquellas tareas de construcción que 
implican el desempeño de los seres humanos, en casas, edificios 
de departamentos, hospitales, edificios públicos, instituciones 
educativas, construcciones comerciales y parques públicos, entre 
otros. (www.definicionabc.com).

2.6.1. SISTEMAS DE INFRAESTRUCTURA 

 Sistema Estructura.- Es el encargado del análisis de los 
cimientos, la estructura principal, capacidad de carga, entrepisos y 
techumbres.

 Sistema Hidrosanitario.- Este tipo de instalaciones se 
decide después de considerar las necesidades del edificio en cues-
tión, para situar  los aparatos sanitarios y dispositivos con son las 

piezas sanitarias, de igual manera es aquel que define el tipo de 
sistema de abastecimiento de agua al edificio y el sistema de 
evacuación del  mismo.  

 Sistema Eléctrico.- Debe cubrir las posibles necesidades 
de utilización primarias sin necesidad de obras posteriores. Se 
prevé una potencia entre 110W a 220 W, independientemente de la 
potencia a contratar por el usuario.
  
Sistema Climatización.- La climatización consiste en crear unas 
condiciones de temperatura, humedad y limpieza del aire adecua-
das para la comodidad dentro de los espacios habitados.

Sistema Contra Incendio.- Es el encargado del aseguramiento de 
vidas y maximizar el desempeño de alarma de fuego, este define 
las especificaciones técnicas que necesita el edificio, así mismo 
determina las factores tales como; depósito de agua, red de distri-
bución a salidas para mangueras en interiores, salida de asperso-
res, sensores de humo y calor, alarmas, rutas de evacuación.

Sistema de Cableado Estructurado.- Para edificios comerciales 
es el cableado de un edificio o una serie de edificios que permite 
interconectar equipos activos, de diferentes o igual tecnología 
permitiendo la integración de los diferentes servicios que depen-
den del tendido de cables como datos, telefonía, control, etc.

2.7. MARCO LEGAL.

 Con el fin de exponer el ámbito legal en esta propuesta, se 
considera el código ecuatoriano de la construcción como referen-
cia para conocer el medio en el que se deben desenvolver los 
centros comerciales dentro del país.
 
 De la misma forma se ha considerado el reglamento contra 
incendios del BCBG y el reglamento de ordenanzas municipales 
de funcionamiento, en las cueles se enmarcan las directrices de 
funcionamiento para garantizar el desenvolvimiento efectivo de   
las edificaciones.

2.7.1. ORGANISMOS DE CONTROL DE 
            FUNCIONAMIENTO Y REGULARIZACIÓN.

 Entidades que verifican el cumplimiento de las condicio-
nes y requisitos de seguridad establecidos en los reglamentos de 
seguridad para los productos e instalaciones, basada en normas, 
reglamentos y estatutos dirigidos al área de la construcción.
 
 2.7.2. NORMAS ECUATORIANAS DE LA 
            CONSTRUCCIÓN.
 
 El objeto de este código es el de establecer un conjunto de  

especificaciones básicas adecuadas para el diseño de estructuras 
que están sujetas a los efectos de cargas muertas, vivas, estáticas, 
dinámicas como sismos, vientos, entre otros, que podrían presen-
tarse en algún momento de su vida útil. Este código es de aplica-
ción nacional, por lo tanto todos los profesionales e instituciones 
públicas y privadas dedicadas a tareas de diseño, construcción o 
fiscalización, tienen la obligación de cumplir y hacer cumplir los 
requisitos mínimos establecidos. (CPE INEN 5).

2.7.3. REGLAMENTO CONTRA INCENDIOS BCBG. 
    
 Los  riesgos de incendio de una edificación tiene relación 
directa con la actividad para la que fue planificada, es decir con el 
uso del edificio por lo tanto todo edificio dependiendo del uso del 
mismo, contará con las instalaciones y los equipos requeridos para 

prevenir y controlar el incendio a la vez que prestar las condicio-
nes de seguridad y fácil desalojo en caso de emergencia.

 Todo establecimiento de servicio al público y que impli-
que concentración de personas, deberá contar con un sistema de 
alarma de incendios fácilmente discernible; de preferencia con 
sistema de detección de humo y calor que se activa automática-
mente, de conformidad con lo que establece el Cuerpo de Bombe-
ros.

 Es obligatorio para estos locales disponer de teléfono a fin 
de solicitar inmediato auxilio en casos de emergencia, además 
colocar un rótulo con los números telefónicos de las instituciones 
de respuesta a emergencias de la localidad.

 En todos los lugares comerciales o de servicio al público, 
deberán instalarse extintores de incendio en un número, capacidad 
y tipo determinados por el Cuerpo de Bomberos. Tales implemen-
tos se colocarán en lugares visibles, fácilmente identificables y 
accesibles. Estarán reglamentariamente señalados e iluminados.

 Bocas de incendios.-Es una instalación de extinción cons-
tituidas por una serie de elementos acoplados entre sí a la red de 
abastecimiento de agua que cumpla las condiciones de presión y 
caudal necesarios.

2.7.4. GAD MUNICIPAL DE GUAYAQUIL. 

 Se encarga de regularizar y verificar que las edificaciones 
destinadas a una actividad comercial se encuentren dentro de los 
lineamientos de control estipulados por las ordenanzas internas de 
la institución, dentro de esta regularización el municipio de Gua-
yaquil exige al usuario contar con las áreas mínimas requeridas 
para cada establecimiento, así como los parqueos, zonas de carga 
y descarga según el caso, baterías sanitarias, salidas de evacuación 
por emergencia,  acceso para personas con capacidades especia-
les, entre otras, de acuerdo a su actividad, mismas que deberán 
estar dentro de zonas permitidas de acuerdo a su ubicación territo-
rial. 
 
 Entre los servicios tanto como consulta y permisos que por 
ley respecta al Municipio de Guayaquil tenemos los siguientes: 
Uso de suelo, Norma de edificación, Registro de construcción. 
Remodelación y aumento.

 Patente Municipal es una contribución impuesta y cobrada 
por el Municipio sobre el Volumen de Negocios (ingreso bruto) a 
toda persona dedicada a la prestación de cualquier servicio, indus-
tria o negocio excepto lo que en otro sentido se disponga en virtud 
de la Ley.

 Tasa de habilitación. El establecimiento deberá cumplir 
con los requerimientos de parqueos determinados en la Consulta 
de Uso de Suelo para la actividad solicitada, los mismos que debe-
rán ser acorde a lo establecido en la Ordenanza de Edificaciones y 
Construcciones vigente.

2.8. MARCO HISTORICO

2.8.1. EVOLUCIÓN HISTÓRICA Y ARQUITECTÓNICA  
 DEL SECTOR DE LA BAHÍA DE GUAYAQUIL.

 ¨La arquitectura es el testigo insobornable de la historia, 
porque no se puede hablar de un edificio, sin reconocer en él, el 
testigo de una época, su cultura,  su sociedad, sus intenciones...¨ 
(Octavio Paz, 1914-1998).

 A fines del siglo XIV hasta inicios del siglo XX el sector 
ubicado entre las calles Clemente Ballén y Sucre (de Norte a Sur), 
al igual que a lo largo de la calle Malecón Simón Bolívar, se 

concentraban una importante cantidad de vendedores informales 
que dieron carácter e identidad al lugar, otorgándoles así el 
nombre de “Caramancheles”.( Arq. Melvin Hoyos, ) Los Cara-
mancheles son “Puestos de vendedor ambulante situados en los 
soportales” (Real Academia Española, 2001).Su origen se remon-
ta a tiempos de la colonia cuando se ubicaban cerca de los princi-
pales muelles de la ciudad, a vender toda clase de productos que 
adquirían de los barcos que llegaban a diario. Con el paso del 
tiempo y al ver el éxito con los que vendían, algunas personas 
comenzaron a trasladarse de lugar, concentrándose principalmen-
te en la calle Malecón Simón Bolívar y especialmente entre las 
calles Clemente Ballén, Aguirre,  Diez de Agosto y Sucre, justa-
mente porque estas calles estaban adjuntas al principal muelle del 
puerto.

 En 1882 la demanda de comerciantes creció a tal punto 
que para la fecha el Municipio de Guayaquil vio la necesidad de 
crear una ordenanza que regulase su instalación y limitase el espa-
cio urbano en el que podía ser emplazado. De esa manera el 
quince de Octubre del mismo año nace la ley reguladora que fue 
enmendada varias veces (de acuerdo a la realidad vivida en el 
puerto). Fue en 1967 que el alcalde de la época, el Sr. Assad Buca-
ram, ordenó la reubicación de estos informales al sector donde 
actualmente se encuentra La Bahía.En esta imagen se puede apre-
ciar el Hotel Humboltd en sus inicios ( Ubilla, 1982).

 

III CAPÍTULO

3.1. METODOLOGÍA.

 De acuerdo a la evaluación visual y las entrevistas realiza-
das en el centro comercial se ha llegado a una etapa en la que se 
expone cada uno de los problemas, la recopilación de información 
y análisis de sitio se planteara la rehabilitación esquemática  del 
centro comercial.

Figura 10: Hotel Humboldt en su inauguracion

Fuente: (Ubilla – 1982)

3.2. FORMULACIÓN DE HIPÓTESIS.

 Debido al uso con el que se inaugura el Hotel Humboldt, 
el diseño arquitectónico y función de los espacios, no logran desa-
rrollar de manera óptima la actividad con la que se manifiesta en 
la actualidad. La evaluación del inmueble,  permitirá      reconocer 
si las cargas actuales afectan o no a la estructura, del mismo modo 
se comprobara, si es necesario la rehabilitación del centro comer-
cial para que pueda desarrollarse de una forma más conveniente y 
amena para su visitante, puesto que actualmente sus instalaciones 
no brindan ni garantizan  la seguridad del usuario ni de su visitan-
te. 

3.3.  ZONA DE  INTERVENCION.
 
 Santiago de Guayaquil, cuenta con una población en su 
área metropolitana de 3.113.725 habitantes. Es un importante 
centro de comercio con influencia a nivel regional en el ámbito 
comercial, de finanzas, político y cultural. 

 Localizada en la costa del Pacífico, está a orillas del río 
Guayas y rodeada por el Estero Salado en su parte suroccidental. 
El golfo de Guayaquil es la entrante de agua más grande del 
Océano Pacífico en Sudamérica. La ciudad se divide en 16 parro-
quias urbanas, aunque dentro de una nueva administración muni-

cipal, su organización consiste de 74 sectores. El 70% de las 
exportaciones privadas del país sale por sus instalaciones, ingre-
sando el 83% de las importaciones. Además, por su posición de 
centro comercial, tradicionalmente se conoce a la ciudad como la 
"capital económica del país", debido a la cantidad de empresas, 
fábricas y locales comerciales que existen en toda la ciudad.

3.4. ENTORNO NATURAL

3.4.1. CLIMA.

 El clima de Guayaquil es el resultado de la combinación 
de varios factores. Por su ubicación en plena zona ecuatorial, la 
ciudad tiene una temperatura cálida durante casi todo el año.

 No obstante, su proximidad al Océano Pacífico hace que 
las corrientes de Humboldt (fría) y de El Niño (cálida) marquen 
dos períodos climáticos bien diferenciados. Una temporada 
húmeda y lluviosa (período en el que ocurre el 97% de la precipi-
tación anual) que se extiende enero a mayo (corresponde al verano 
austral); y la temporada seca que va desde junio a diciembre (que 
corresponde al invierno austral). Debido a que se  ubica en plena 
zona ecuatorial, la ciudad tiene temperaturas cálidas durante todo 
el año, la temperatura promedio oscila entre los 25 y 28 °C.

3.4.2. HIDROGRAFÍA.

 La ciudad de Guayaquil está rodeada al este por el río 
Guayas, el cual es el de mayor importancia para la provincia. El 
Guayas está formado principalmente por sus dos grandes afluen-
tes: el río Daule, y el río Babahoyo; mientras que se estima la 
cuenca del río comprenda un total de 40.000 km² de extensión 
aproximadamente, la cual se hace presente en varias provincias 

del país. El río desemboca en el Golfo de Guayaquil situado en el 
Océano Pacífico.

3.4.3. TOPOGRAFÍA.

 La ciudad de Guayaquil está ubicada en la parte noroeste 
de América del Sur, con pocas elevaciones y alejada de la Cordi-
llera de  los Andes. El poco relieve de la ciudad y del cantón está 

formado por cerros que atraviesan la ciudad y luego se unen a un 
sistema montañoso menor llamado "Chongón-Colonche" al oeste 
de la ciudad.  

3.5. VOCACIÓN  DE USO DEL SUELO. 

 Agrupando los datos del entorno, se concluye con un 
gráfico de identificación establecido por radios de influencia, 
identificando la vocación del uso del suelo en el ámbito comercial 
con base a las características físicas de la ciudad y datos recopila-
dos de la M.I Municipalidad de Guayaquil. Resaltando las áreas  
más importantes, principalmente desde el punto de vista de facti-
bilidad ocupacional, dentro de los mismos podremos encontrar a 

la ciudad con su expansión actual en cuanto a zonas comerciales y 
junto a esta la gráfica que data de los inicios de zonificación por 
vocación de suelo previstos dentro del ordenamiento de Guaya-
quil.

3.6. IDENTIFICACION DEL SECTOR.

 

 Dentro de la ordenanza a efecto de la exigencia de edifica-
bilidad,  en Zonas Central, Pericentrales y Corredores Comercia-
les y de Servicios, se plantean parámetros que establecen las 
características mínimas necesarias para el desarrollo oportuno de 
este tipo de edificaciones, respecto a eso, el centro comercial en 
mención se encuentra asentado dentro de la zona histórica de la 
ciudad, en la actualidad cuenta con uno de los proyectos más 
prominentes de la perla, como lo es el malecón simón bolívar (ma-
lecón 2000) que a más de ser de concurrencia turística por su 
imponencia. 

 La obra ofrece paisajes en donde la vegetación y el rio 
guayas cumplen un rol importante dentro del mismo, no obstante 
el centro comercial se encuentra integrado a esta zona por la 
ubicación , sin embargo la congestión vehicular, el desorden de 
los vendedores ambulantes, la falta de seguridad, el envejecimien-
to y falta de mantenimiento de todos estos edificios aledaños, 
opacan la visuales que les ofrece el entorno.

3.7.       INFRAESTRUCTURA BÁSICA
 
3.7.1.    REGENERACIÓN URBANA

 Debido a la regeneración urbana llevada a cabo desde el 
2001, el sector fue considerado dentro de la misma para la actuali-
zación de los servicios básicos, tales como son la red de cableado 
subterráneo que está actualmente bajo el cargo de la empresa eléc-
trica de la ciudad, al igual que la empresa Interagua con las insta-
laciones de red sanitaria, servicio de alcantarillado, aguas lluvias 
y agua potable, que consiste en seccionamientos en los acueductos 
de 800 mm a 350 mm este abastecimiento.

3.8. ACCESIBILIDAD E INFRAESTRUCTURA VIAL. 

 Las calles Chile, Malecón, y Olmedo son las vías principa-
les aledañas al Centro Comercial Humboldt. Por el Malecón desde 
la av. Colón hasta la calle Urdaneta pasan los buses 52, 55, 32.
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II CAPÍTULO

2.1.  MARCO REFERENCIAL.

De la teoría de Viollet-le-Duc, la frase: “Devolver al edificio el 
estado que pudo haber tenido” o “un estado que nunca llegó a 
tener”

2.2.  MARCO TEÓRICO.
 Guayaquil mediante su historia se destaca por haber sido 
una de las ciudades del país con más emprendimiento, es donde se 
dio inicio la banca nacional, dando apertura de esta forma a inver-
siones nacionales y extranjeras, factor que brindo arribo a diversas 
representaciones comerciales convirtiendo a Guayaquil en la capi-
tal económica del Ecuador.
 La hotelería ha estado ligada al crecimiento y desarrollo 
del principal puerto nacional, por su gran actividad comercial de 
exportaciones e importaciones. Los primeros hoteles estuvieron 
ubicados frente a los muelles sobre el Rio Guayas, lugar de 
embarque y desembarque de bienes y personas. La mayor parte de 
estos negocios fueron arrasados por el gran incendio de 1896, que 
terminó con más del 50 % de la ciudad.
  La ciudad porteña, empieza su reconstrucción empleando 
nuevos materiales y métodos de construcción, donde utiliza el 
cemento y el hierro para su estructura, opta también por introducir 

nuevas propuestas de infraestructura y envolventes. Esto genero el 
inicio de modernización hotelera en la ciudad.
 En Guayaquil la hotelería data del año 1955, cuando un 
grupo de empresarios hoteleros guayaquileños decidió constituir y 
fundar una organización nacional que agrupe y represente los 
intereses del sector hotelero. 

Nombres de la talla de Frederick Stoeckli, del Hotel Humboldt  
Internacional; Francisco Bruzzone, del Hotel Continental, Majes-
tic y Pacífico; Fernando David, del Hotel Tourist; Luis Aguas, del 
Hotel Ritz; Isaac Aboad, del Hotel Metropolitano, entre otros 
destacados empresarios hoteleros; así también, como Hernán 
Álvarez Soria y Ernesto  Granizo Velasco, funcionarios de la Sub-
dirección de Propaganda y Fomento de Turismo del Ministerio de 
Economía y Turismo, fueron quienes permitieron sentar las bases 

de lo que constituiría la institución fundamental de la industria 
hotelera nacional.  Más adelante la Asociación Hotelera Nacional 
del Ecuador, cuyas siglas AHOTEC las ha mantenido desde su 
nacimiento hasta la actualidad, extendió su radio de acción 
proyectándose nacional e Internacionalmente con el propósito de 
consolidar su imagen y representatividad. En la figura 5 se puede 
observar el Hotel Humboldt en sus inicios.
  
2.3.  MARCO CONCEPTUAL.

 Reingeniería es la revisión fundamental y el rediseño radi-
cal de procesos para alcanzar mejoras espectaculares en medidas 
críticas y contemporáneas de rendimientos, tales como costo, 
calidad, servicio y rapidez.

2.3.1. HOTELERÍA.
 La palabra hotel utilizada por primera vez en Francia, 
proviene del vocablo hospes que significa “persona alojada” y, de 
hospitium que significa hospitalidad. (Muro, 1999)  La palabra 
HOTEL es derivada del francés HÔTEL, esto originalmente se 
refería a una casa adosada, lo cual significa casas que están sepa-
radas solo por una pared, puede ser hasta de los 4 lados en Francia, 
pero no significaba un lugar de alojamiento, pero hoy esa misma 
palabra francesa ya tiene el mismo significado que “hotel”.

2.3.2. CENTRO COMERCIAL.
 Centro, del latín centrum, es un término que puede hacer 
referencia, entre otras cosas, al espacio donde se reúnen las perso-
nas con alguna finalidad. Comercial, por su parte, es un adjetivo 
que nombra a lo perteneciente o relativo al comercio o a los 
comerciantes. 
 Tendríamos que resaltar que comercial es una palabra que 
tiene su origen etimológico en el latín. Y es que así lo descubrimos 
cuando vemos que está compuesta de las siguientes partes latinas: 
el prefijo “con-“, que puede traducirse como “completamente”; el 
sustantivo “merx”, que es equivalente a “mercancía”; y el sufijo 
“-al”, que es sinónimo de “relativo a”.
 
 La noción de centro comercial, por lo tanto, está vinculada 
a la construcción que alberga tiendas y locales comerciales. Su 
objetivo es reunir, en un mismo espacio, diversas propuestas para 
que los potenciales clientes puedan realizar sus compras con 
mayor comodidad.

2.4. TIPOS DE CENTROS COMERCIALES
  Centro Regional: Este tipo de centro ofrece mercancías en 
general (de la cual un gran porcentaje es ropa) y una gran variedad 
de servicios. Su atracción principal es la combinación de tiendas 
anclas, las cuales pueden ser tiendas departamentales tradiciona-
les, de gran escala, de descuento, o de modas, con numerosas 

tiendas especializadas en modas. Un centro regional típico genral-
mente es cerrado con las tiendas orientadas hacia el interior 
conectado por un corredor común. El estacionamiento rodea el 
perímetro exterior.

Centro de Vecindario: Este centro es diseñado para proveer 
productos y servicios de conveniencia para las necesidades diarias 
de los consumidores del vecindario próximo. Un centro de vecin-
dario generalmente está configurado como una franja en línea 

recta con corredores/pasillos o área comercial cerrados y con esta-
cionamiento al frente. Estos centros pueden tener un corredor 
cubierto u otra estructura de fachada que provea sombra y protec-
ción de las inclemencias del tiempo, o que sirva para ligar todo el 
centro. 
Centro Comunitario: Un centro  comunitario típicamente ofrece 
una gama más amplia de ropa y de otros productos que el centro 
de vecindario. Entre las tiendas anclas más comunes están los 
supermercados, farmacias grandes, y tiendas departamentales de 
descuento. Los arrendatarios de los centros comunitarios algunas 
veces incluyen grandes minoristas orientados a productos de 
marca de descuento que venden artículos tales como ropa, mejoras 
para el hogar/muebles, juguetes, electrónicos o productos deporti-
vos. El centro generalmente está diseñado como una franja, en 
línea recta, o con un esquema en forma de L o U, dependiendo del 
sitio y del diseño arquitectónico.

Power Center: Es un centro dominado por varias tiendas anclas 
grandes, incluyendo tiendas departamentales de descuento, 
tiendas de precios rebajados, clubes de almacenes, o “dominado-
res de categoría,” ej., tiendas que ofrecen una amplia selección 
dentro de categorías afines de mercancías a precios muy competi-
tivos. El centro típicamente consiste en varias tiendas anclas, de 
las cuales algunas pueden ser independientes (no conectadas) y 
sólo una cantidad mínima de arrendatarios de especialidades 

pequeños.

Centro Temático: Este centro típicamente emplea un tema unifi-
cador el cual es llevado acabo por las tiendas individuales en su 
diseño arquitectónico y, hasta cierto punto, en su mercancía. Estos 
centros generalmente están dirigidos hacia los turistas, pero igual-
mente pueden atraer a clientes locales que se sienten atraídos por 
la naturaleza única del centro. 
 
Centro de Tiendas de Venta de Fábrica (Outlets): Este tipo de 
centro está compuesto de tiendas de fabricantes y de minoristas  
vendiendo artículos de marca con descuento. Estos centros típica-
mente no están anclados, aunque algunas tiendas de marca puedan 
servir como “imán.” La mayoría de los outlets son abiertos, con 
una configuración ya sea en forma de franja o como un centro del 
“pueblo,” aunque algunos son cerrados.(Definiciones-de-Cen-
tros-Comerciales-del-ICSC.doc)

2.5.  REINGENIERÍA.

 Una reingeniería es un enfoque de gran aceptación, la cual 
consiste en administrar nuevamente los procesos que se han 
venido dando en ciertas áreas, para poder saber que errores son los 
que están afectando a la empresa, en este caso al hotel, en donde 
se rediseñara los procesos para tener una mejor organización, 

todos los cambios que se harán serán para una mejora continua. 
(MORRIS, 1994) . La reingeniería es un tema común dentro de las 
empresas, desde su nacimiento ha recibido diferentes nominacio-
nes, tales como; modernización, transformación y reestructura-
ción. No obstante, las metas son siempre las mismas: incrementar 
la capacidad para competir dentro del mercado mediante la reduc-
ción de costos, el incremento en la calidad y velocidad de respues-
ta, aplicando ciertas estrategias y herramientas enfocadas en la 
empresa y orientadas a mejorar el servicio.

 La reingeniería significa “empezar de nuevo” dejar a un 
lado toda su estructura o procedimientos ya existentes y crear 
nuevamente pero desprevenidamente el trabajo que se requiere 
para poder así cumplir con la única meta que es el mejorar el servi-
cio de una empresa y poderle entregar un valor agregado en donde 
nos diferencie del resto de competidores. (CHAMPY.J. M.HAM-
MER 1994).
 
 Las medidas terapéuticas de corrección de los problemas, 
pueden tanto incluir pequeñas o grandes reparaciones localizadas 
o generalizadas en estructuras, terminaciones e instalaciones de 
una edificación. Es siempre recomendable, con la implantación de 
un programa de mantenimiento periódico. 

2.6. INFRAESTRUCTURA.

 Infraestructura es el conjunto de servicios que están consi-
derados como necesarios para que una edificación pueda funcio-
nar adecuadamente o bien para que una actividad se desarrolle de 
manera efectiva.
 Es el conjunto de estructuras de ingeniería e instalaciones, 
generalmente de larga vida útil, que constituyen la base sobre la 
cual se produce la prestación de servicios que se consideran nece-
sarios para el desarrollo de fines productivos, personales, políticos 
y sociales. Está en todas aquellas tareas de construcción que 
implican el desempeño de los seres humanos, en casas, edificios 
de departamentos, hospitales, edificios públicos, instituciones 
educativas, construcciones comerciales y parques públicos, entre 
otros. (www.definicionabc.com).

2.6.1. SISTEMAS DE INFRAESTRUCTURA 

 Sistema Estructura.- Es el encargado del análisis de los 
cimientos, la estructura principal, capacidad de carga, entrepisos y 
techumbres.

 Sistema Hidrosanitario.- Este tipo de instalaciones se 
decide después de considerar las necesidades del edificio en cues-
tión, para situar  los aparatos sanitarios y dispositivos con son las 

piezas sanitarias, de igual manera es aquel que define el tipo de 
sistema de abastecimiento de agua al edificio y el sistema de 
evacuación del  mismo.  

 Sistema Eléctrico.- Debe cubrir las posibles necesidades 
de utilización primarias sin necesidad de obras posteriores. Se 
prevé una potencia entre 110W a 220 W, independientemente de la 
potencia a contratar por el usuario.
  
Sistema Climatización.- La climatización consiste en crear unas 
condiciones de temperatura, humedad y limpieza del aire adecua-
das para la comodidad dentro de los espacios habitados.

Sistema Contra Incendio.- Es el encargado del aseguramiento de 
vidas y maximizar el desempeño de alarma de fuego, este define 
las especificaciones técnicas que necesita el edificio, así mismo 
determina las factores tales como; depósito de agua, red de distri-
bución a salidas para mangueras en interiores, salida de asperso-
res, sensores de humo y calor, alarmas, rutas de evacuación.

Sistema de Cableado Estructurado.- Para edificios comerciales 
es el cableado de un edificio o una serie de edificios que permite 
interconectar equipos activos, de diferentes o igual tecnología 
permitiendo la integración de los diferentes servicios que depen-
den del tendido de cables como datos, telefonía, control, etc.

2.7. MARCO LEGAL.

 Con el fin de exponer el ámbito legal en esta propuesta, se 
considera el código ecuatoriano de la construcción como referen-
cia para conocer el medio en el que se deben desenvolver los 
centros comerciales dentro del país.
 
 De la misma forma se ha considerado el reglamento contra 
incendios del BCBG y el reglamento de ordenanzas municipales 
de funcionamiento, en las cueles se enmarcan las directrices de 
funcionamiento para garantizar el desenvolvimiento efectivo de   
las edificaciones.

2.7.1. ORGANISMOS DE CONTROL DE 
            FUNCIONAMIENTO Y REGULARIZACIÓN.

 Entidades que verifican el cumplimiento de las condicio-
nes y requisitos de seguridad establecidos en los reglamentos de 
seguridad para los productos e instalaciones, basada en normas, 
reglamentos y estatutos dirigidos al área de la construcción.
 
 2.7.2. NORMAS ECUATORIANAS DE LA 
            CONSTRUCCIÓN.
 
 El objeto de este código es el de establecer un conjunto de  

especificaciones básicas adecuadas para el diseño de estructuras 
que están sujetas a los efectos de cargas muertas, vivas, estáticas, 
dinámicas como sismos, vientos, entre otros, que podrían presen-
tarse en algún momento de su vida útil. Este código es de aplica-
ción nacional, por lo tanto todos los profesionales e instituciones 
públicas y privadas dedicadas a tareas de diseño, construcción o 
fiscalización, tienen la obligación de cumplir y hacer cumplir los 
requisitos mínimos establecidos. (CPE INEN 5).

2.7.3. REGLAMENTO CONTRA INCENDIOS BCBG. 
    
 Los  riesgos de incendio de una edificación tiene relación 
directa con la actividad para la que fue planificada, es decir con el 
uso del edificio por lo tanto todo edificio dependiendo del uso del 
mismo, contará con las instalaciones y los equipos requeridos para 

prevenir y controlar el incendio a la vez que prestar las condicio-
nes de seguridad y fácil desalojo en caso de emergencia.

 Todo establecimiento de servicio al público y que impli-
que concentración de personas, deberá contar con un sistema de 
alarma de incendios fácilmente discernible; de preferencia con 
sistema de detección de humo y calor que se activa automática-
mente, de conformidad con lo que establece el Cuerpo de Bombe-
ros.

 Es obligatorio para estos locales disponer de teléfono a fin 
de solicitar inmediato auxilio en casos de emergencia, además 
colocar un rótulo con los números telefónicos de las instituciones 
de respuesta a emergencias de la localidad.

 En todos los lugares comerciales o de servicio al público, 
deberán instalarse extintores de incendio en un número, capacidad 
y tipo determinados por el Cuerpo de Bomberos. Tales implemen-
tos se colocarán en lugares visibles, fácilmente identificables y 
accesibles. Estarán reglamentariamente señalados e iluminados.

 Bocas de incendios.-Es una instalación de extinción cons-
tituidas por una serie de elementos acoplados entre sí a la red de 
abastecimiento de agua que cumpla las condiciones de presión y 
caudal necesarios.

2.7.4. GAD MUNICIPAL DE GUAYAQUIL. 

 Se encarga de regularizar y verificar que las edificaciones 
destinadas a una actividad comercial se encuentren dentro de los 
lineamientos de control estipulados por las ordenanzas internas de 
la institución, dentro de esta regularización el municipio de Gua-
yaquil exige al usuario contar con las áreas mínimas requeridas 
para cada establecimiento, así como los parqueos, zonas de carga 
y descarga según el caso, baterías sanitarias, salidas de evacuación 
por emergencia,  acceso para personas con capacidades especia-
les, entre otras, de acuerdo a su actividad, mismas que deberán 
estar dentro de zonas permitidas de acuerdo a su ubicación territo-
rial. 
 
 Entre los servicios tanto como consulta y permisos que por 
ley respecta al Municipio de Guayaquil tenemos los siguientes: 
Uso de suelo, Norma de edificación, Registro de construcción. 
Remodelación y aumento.

 Patente Municipal es una contribución impuesta y cobrada 
por el Municipio sobre el Volumen de Negocios (ingreso bruto) a 
toda persona dedicada a la prestación de cualquier servicio, indus-
tria o negocio excepto lo que en otro sentido se disponga en virtud 
de la Ley.

 Tasa de habilitación. El establecimiento deberá cumplir 
con los requerimientos de parqueos determinados en la Consulta 
de Uso de Suelo para la actividad solicitada, los mismos que debe-
rán ser acorde a lo establecido en la Ordenanza de Edificaciones y 
Construcciones vigente.

2.8. MARCO HISTORICO

2.8.1. EVOLUCIÓN HISTÓRICA Y ARQUITECTÓNICA  
 DEL SECTOR DE LA BAHÍA DE GUAYAQUIL.

 ¨La arquitectura es el testigo insobornable de la historia, 
porque no se puede hablar de un edificio, sin reconocer en él, el 
testigo de una época, su cultura,  su sociedad, sus intenciones...¨ 
(Octavio Paz, 1914-1998).

 A fines del siglo XIV hasta inicios del siglo XX el sector 
ubicado entre las calles Clemente Ballén y Sucre (de Norte a Sur), 
al igual que a lo largo de la calle Malecón Simón Bolívar, se 

concentraban una importante cantidad de vendedores informales 
que dieron carácter e identidad al lugar, otorgándoles así el 
nombre de “Caramancheles”.( Arq. Melvin Hoyos, ) Los Cara-
mancheles son “Puestos de vendedor ambulante situados en los 
soportales” (Real Academia Española, 2001).Su origen se remon-
ta a tiempos de la colonia cuando se ubicaban cerca de los princi-
pales muelles de la ciudad, a vender toda clase de productos que 
adquirían de los barcos que llegaban a diario. Con el paso del 
tiempo y al ver el éxito con los que vendían, algunas personas 
comenzaron a trasladarse de lugar, concentrándose principalmen-
te en la calle Malecón Simón Bolívar y especialmente entre las 
calles Clemente Ballén, Aguirre,  Diez de Agosto y Sucre, justa-
mente porque estas calles estaban adjuntas al principal muelle del 
puerto.

 En 1882 la demanda de comerciantes creció a tal punto 
que para la fecha el Municipio de Guayaquil vio la necesidad de 
crear una ordenanza que regulase su instalación y limitase el espa-
cio urbano en el que podía ser emplazado. De esa manera el 
quince de Octubre del mismo año nace la ley reguladora que fue 
enmendada varias veces (de acuerdo a la realidad vivida en el 
puerto). Fue en 1967 que el alcalde de la época, el Sr. Assad Buca-
ram, ordenó la reubicación de estos informales al sector donde 
actualmente se encuentra La Bahía.En esta imagen se puede apre-
ciar el Hotel Humboltd en sus inicios ( Ubilla, 1982).

 

III CAPÍTULO

3.1. METODOLOGÍA.

 De acuerdo a la evaluación visual y las entrevistas realiza-
das en el centro comercial se ha llegado a una etapa en la que se 
expone cada uno de los problemas, la recopilación de información 
y análisis de sitio se planteara la rehabilitación esquemática  del 
centro comercial.

3.2. FORMULACIÓN DE HIPÓTESIS.

 Debido al uso con el que se inaugura el Hotel Humboldt, 
el diseño arquitectónico y función de los espacios, no logran desa-
rrollar de manera óptima la actividad con la que se manifiesta en 
la actualidad. La evaluación del inmueble,  permitirá      reconocer 
si las cargas actuales afectan o no a la estructura, del mismo modo 
se comprobara, si es necesario la rehabilitación del centro comer-
cial para que pueda desarrollarse de una forma más conveniente y 
amena para su visitante, puesto que actualmente sus instalaciones 
no brindan ni garantizan  la seguridad del usuario ni de su visitan-
te. 

3.3.  ZONA DE  INTERVENCION.
 
 Santiago de Guayaquil, cuenta con una población en su 
área metropolitana de 3.113.725 habitantes. Es un importante 
centro de comercio con influencia a nivel regional en el ámbito 
comercial, de finanzas, político y cultural. 

 Localizada en la costa del Pacífico, está a orillas del río 
Guayas y rodeada por el Estero Salado en su parte suroccidental. 
El golfo de Guayaquil es la entrante de agua más grande del 
Océano Pacífico en Sudamérica. La ciudad se divide en 16 parro-
quias urbanas, aunque dentro de una nueva administración muni-

cipal, su organización consiste de 74 sectores. El 70% de las 
exportaciones privadas del país sale por sus instalaciones, ingre-
sando el 83% de las importaciones. Además, por su posición de 
centro comercial, tradicionalmente se conoce a la ciudad como la 
"capital económica del país", debido a la cantidad de empresas, 
fábricas y locales comerciales que existen en toda la ciudad.

3.4. ENTORNO NATURAL

3.4.1. CLIMA.

 El clima de Guayaquil es el resultado de la combinación 
de varios factores. Por su ubicación en plena zona ecuatorial, la 
ciudad tiene una temperatura cálida durante casi todo el año.

 No obstante, su proximidad al Océano Pacífico hace que 
las corrientes de Humboldt (fría) y de El Niño (cálida) marquen 
dos períodos climáticos bien diferenciados. Una temporada 
húmeda y lluviosa (período en el que ocurre el 97% de la precipi-
tación anual) que se extiende enero a mayo (corresponde al verano 
austral); y la temporada seca que va desde junio a diciembre (que 
corresponde al invierno austral). Debido a que se  ubica en plena 
zona ecuatorial, la ciudad tiene temperaturas cálidas durante todo 
el año, la temperatura promedio oscila entre los 25 y 28 °C.

Figura 11:Estandares de clima de Guayaquil
Fuente: WeatherChanel.com

3.4.2. HIDROGRAFÍA.

 La ciudad de Guayaquil está rodeada al este por el río 
Guayas, el cual es el de mayor importancia para la provincia. El 
Guayas está formado principalmente por sus dos grandes afluen-
tes: el río Daule, y el río Babahoyo; mientras que se estima la 
cuenca del río comprenda un total de 40.000 km² de extensión 
aproximadamente, la cual se hace presente en varias provincias 

del país. El río desemboca en el Golfo de Guayaquil situado en el 
Océano Pacífico.

3.4.3. TOPOGRAFÍA.

 La ciudad de Guayaquil está ubicada en la parte noroeste 
de América del Sur, con pocas elevaciones y alejada de la Cordi-
llera de  los Andes. El poco relieve de la ciudad y del cantón está 

formado por cerros que atraviesan la ciudad y luego se unen a un 
sistema montañoso menor llamado "Chongón-Colonche" al oeste 
de la ciudad.  

3.5. VOCACIÓN  DE USO DEL SUELO. 

 Agrupando los datos del entorno, se concluye con un 
gráfico de identificación establecido por radios de influencia, 
identificando la vocación del uso del suelo en el ámbito comercial 
con base a las características físicas de la ciudad y datos recopila-
dos de la M.I Municipalidad de Guayaquil. Resaltando las áreas  
más importantes, principalmente desde el punto de vista de facti-
bilidad ocupacional, dentro de los mismos podremos encontrar a 

la ciudad con su expansión actual en cuanto a zonas comerciales y 
junto a esta la gráfica que data de los inicios de zonificación por 
vocación de suelo previstos dentro del ordenamiento de Guaya-
quil.

3.6. IDENTIFICACION DEL SECTOR.

 

 Dentro de la ordenanza a efecto de la exigencia de edifica-
bilidad,  en Zonas Central, Pericentrales y Corredores Comercia-
les y de Servicios, se plantean parámetros que establecen las 
características mínimas necesarias para el desarrollo oportuno de 
este tipo de edificaciones, respecto a eso, el centro comercial en 
mención se encuentra asentado dentro de la zona histórica de la 
ciudad, en la actualidad cuenta con uno de los proyectos más 
prominentes de la perla, como lo es el malecón simón bolívar (ma-
lecón 2000) que a más de ser de concurrencia turística por su 
imponencia. 

 La obra ofrece paisajes en donde la vegetación y el rio 
guayas cumplen un rol importante dentro del mismo, no obstante 
el centro comercial se encuentra integrado a esta zona por la 
ubicación , sin embargo la congestión vehicular, el desorden de 
los vendedores ambulantes, la falta de seguridad, el envejecimien-
to y falta de mantenimiento de todos estos edificios aledaños, 
opacan la visuales que les ofrece el entorno.

3.7.       INFRAESTRUCTURA BÁSICA
 
3.7.1.    REGENERACIÓN URBANA

 Debido a la regeneración urbana llevada a cabo desde el 
2001, el sector fue considerado dentro de la misma para la actuali-
zación de los servicios básicos, tales como son la red de cableado 
subterráneo que está actualmente bajo el cargo de la empresa eléc-
trica de la ciudad, al igual que la empresa Interagua con las insta-
laciones de red sanitaria, servicio de alcantarillado, aguas lluvias 
y agua potable, que consiste en seccionamientos en los acueductos 
de 800 mm a 350 mm este abastecimiento.

3.8. ACCESIBILIDAD E INFRAESTRUCTURA VIAL. 

 Las calles Chile, Malecón, y Olmedo son las vías principa-
les aledañas al Centro Comercial Humboldt. Por el Malecón desde 
la av. Colón hasta la calle Urdaneta pasan los buses 52, 55, 32.
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II CAPÍTULO

2.1.  MARCO REFERENCIAL.

De la teoría de Viollet-le-Duc, la frase: “Devolver al edificio el 
estado que pudo haber tenido” o “un estado que nunca llegó a 
tener”

2.2.  MARCO TEÓRICO.
 Guayaquil mediante su historia se destaca por haber sido 
una de las ciudades del país con más emprendimiento, es donde se 
dio inicio la banca nacional, dando apertura de esta forma a inver-
siones nacionales y extranjeras, factor que brindo arribo a diversas 
representaciones comerciales convirtiendo a Guayaquil en la capi-
tal económica del Ecuador.
 La hotelería ha estado ligada al crecimiento y desarrollo 
del principal puerto nacional, por su gran actividad comercial de 
exportaciones e importaciones. Los primeros hoteles estuvieron 
ubicados frente a los muelles sobre el Rio Guayas, lugar de 
embarque y desembarque de bienes y personas. La mayor parte de 
estos negocios fueron arrasados por el gran incendio de 1896, que 
terminó con más del 50 % de la ciudad.
  La ciudad porteña, empieza su reconstrucción empleando 
nuevos materiales y métodos de construcción, donde utiliza el 
cemento y el hierro para su estructura, opta también por introducir 

nuevas propuestas de infraestructura y envolventes. Esto genero el 
inicio de modernización hotelera en la ciudad.
 En Guayaquil la hotelería data del año 1955, cuando un 
grupo de empresarios hoteleros guayaquileños decidió constituir y 
fundar una organización nacional que agrupe y represente los 
intereses del sector hotelero. 

Nombres de la talla de Frederick Stoeckli, del Hotel Humboldt  
Internacional; Francisco Bruzzone, del Hotel Continental, Majes-
tic y Pacífico; Fernando David, del Hotel Tourist; Luis Aguas, del 
Hotel Ritz; Isaac Aboad, del Hotel Metropolitano, entre otros 
destacados empresarios hoteleros; así también, como Hernán 
Álvarez Soria y Ernesto  Granizo Velasco, funcionarios de la Sub-
dirección de Propaganda y Fomento de Turismo del Ministerio de 
Economía y Turismo, fueron quienes permitieron sentar las bases 

de lo que constituiría la institución fundamental de la industria 
hotelera nacional.  Más adelante la Asociación Hotelera Nacional 
del Ecuador, cuyas siglas AHOTEC las ha mantenido desde su 
nacimiento hasta la actualidad, extendió su radio de acción 
proyectándose nacional e Internacionalmente con el propósito de 
consolidar su imagen y representatividad. En la figura 5 se puede 
observar el Hotel Humboldt en sus inicios.
  
2.3.  MARCO CONCEPTUAL.

 Reingeniería es la revisión fundamental y el rediseño radi-
cal de procesos para alcanzar mejoras espectaculares en medidas 
críticas y contemporáneas de rendimientos, tales como costo, 
calidad, servicio y rapidez.

2.3.1. HOTELERÍA.
 La palabra hotel utilizada por primera vez en Francia, 
proviene del vocablo hospes que significa “persona alojada” y, de 
hospitium que significa hospitalidad. (Muro, 1999)  La palabra 
HOTEL es derivada del francés HÔTEL, esto originalmente se 
refería a una casa adosada, lo cual significa casas que están sepa-
radas solo por una pared, puede ser hasta de los 4 lados en Francia, 
pero no significaba un lugar de alojamiento, pero hoy esa misma 
palabra francesa ya tiene el mismo significado que “hotel”.

2.3.2. CENTRO COMERCIAL.
 Centro, del latín centrum, es un término que puede hacer 
referencia, entre otras cosas, al espacio donde se reúnen las perso-
nas con alguna finalidad. Comercial, por su parte, es un adjetivo 
que nombra a lo perteneciente o relativo al comercio o a los 
comerciantes. 
 Tendríamos que resaltar que comercial es una palabra que 
tiene su origen etimológico en el latín. Y es que así lo descubrimos 
cuando vemos que está compuesta de las siguientes partes latinas: 
el prefijo “con-“, que puede traducirse como “completamente”; el 
sustantivo “merx”, que es equivalente a “mercancía”; y el sufijo 
“-al”, que es sinónimo de “relativo a”.
 
 La noción de centro comercial, por lo tanto, está vinculada 
a la construcción que alberga tiendas y locales comerciales. Su 
objetivo es reunir, en un mismo espacio, diversas propuestas para 
que los potenciales clientes puedan realizar sus compras con 
mayor comodidad.

2.4. TIPOS DE CENTROS COMERCIALES
  Centro Regional: Este tipo de centro ofrece mercancías en 
general (de la cual un gran porcentaje es ropa) y una gran variedad 
de servicios. Su atracción principal es la combinación de tiendas 
anclas, las cuales pueden ser tiendas departamentales tradiciona-
les, de gran escala, de descuento, o de modas, con numerosas 

tiendas especializadas en modas. Un centro regional típico genral-
mente es cerrado con las tiendas orientadas hacia el interior 
conectado por un corredor común. El estacionamiento rodea el 
perímetro exterior.

Centro de Vecindario: Este centro es diseñado para proveer 
productos y servicios de conveniencia para las necesidades diarias 
de los consumidores del vecindario próximo. Un centro de vecin-
dario generalmente está configurado como una franja en línea 

recta con corredores/pasillos o área comercial cerrados y con esta-
cionamiento al frente. Estos centros pueden tener un corredor 
cubierto u otra estructura de fachada que provea sombra y protec-
ción de las inclemencias del tiempo, o que sirva para ligar todo el 
centro. 
Centro Comunitario: Un centro  comunitario típicamente ofrece 
una gama más amplia de ropa y de otros productos que el centro 
de vecindario. Entre las tiendas anclas más comunes están los 
supermercados, farmacias grandes, y tiendas departamentales de 
descuento. Los arrendatarios de los centros comunitarios algunas 
veces incluyen grandes minoristas orientados a productos de 
marca de descuento que venden artículos tales como ropa, mejoras 
para el hogar/muebles, juguetes, electrónicos o productos deporti-
vos. El centro generalmente está diseñado como una franja, en 
línea recta, o con un esquema en forma de L o U, dependiendo del 
sitio y del diseño arquitectónico.

Power Center: Es un centro dominado por varias tiendas anclas 
grandes, incluyendo tiendas departamentales de descuento, 
tiendas de precios rebajados, clubes de almacenes, o “dominado-
res de categoría,” ej., tiendas que ofrecen una amplia selección 
dentro de categorías afines de mercancías a precios muy competi-
tivos. El centro típicamente consiste en varias tiendas anclas, de 
las cuales algunas pueden ser independientes (no conectadas) y 
sólo una cantidad mínima de arrendatarios de especialidades 

pequeños.

Centro Temático: Este centro típicamente emplea un tema unifi-
cador el cual es llevado acabo por las tiendas individuales en su 
diseño arquitectónico y, hasta cierto punto, en su mercancía. Estos 
centros generalmente están dirigidos hacia los turistas, pero igual-
mente pueden atraer a clientes locales que se sienten atraídos por 
la naturaleza única del centro. 
 
Centro de Tiendas de Venta de Fábrica (Outlets): Este tipo de 
centro está compuesto de tiendas de fabricantes y de minoristas  
vendiendo artículos de marca con descuento. Estos centros típica-
mente no están anclados, aunque algunas tiendas de marca puedan 
servir como “imán.” La mayoría de los outlets son abiertos, con 
una configuración ya sea en forma de franja o como un centro del 
“pueblo,” aunque algunos son cerrados.(Definiciones-de-Cen-
tros-Comerciales-del-ICSC.doc)

2.5.  REINGENIERÍA.

 Una reingeniería es un enfoque de gran aceptación, la cual 
consiste en administrar nuevamente los procesos que se han 
venido dando en ciertas áreas, para poder saber que errores son los 
que están afectando a la empresa, en este caso al hotel, en donde 
se rediseñara los procesos para tener una mejor organización, 

todos los cambios que se harán serán para una mejora continua. 
(MORRIS, 1994) . La reingeniería es un tema común dentro de las 
empresas, desde su nacimiento ha recibido diferentes nominacio-
nes, tales como; modernización, transformación y reestructura-
ción. No obstante, las metas son siempre las mismas: incrementar 
la capacidad para competir dentro del mercado mediante la reduc-
ción de costos, el incremento en la calidad y velocidad de respues-
ta, aplicando ciertas estrategias y herramientas enfocadas en la 
empresa y orientadas a mejorar el servicio.

 La reingeniería significa “empezar de nuevo” dejar a un 
lado toda su estructura o procedimientos ya existentes y crear 
nuevamente pero desprevenidamente el trabajo que se requiere 
para poder así cumplir con la única meta que es el mejorar el servi-
cio de una empresa y poderle entregar un valor agregado en donde 
nos diferencie del resto de competidores. (CHAMPY.J. M.HAM-
MER 1994).
 
 Las medidas terapéuticas de corrección de los problemas, 
pueden tanto incluir pequeñas o grandes reparaciones localizadas 
o generalizadas en estructuras, terminaciones e instalaciones de 
una edificación. Es siempre recomendable, con la implantación de 
un programa de mantenimiento periódico. 

2.6. INFRAESTRUCTURA.

 Infraestructura es el conjunto de servicios que están consi-
derados como necesarios para que una edificación pueda funcio-
nar adecuadamente o bien para que una actividad se desarrolle de 
manera efectiva.
 Es el conjunto de estructuras de ingeniería e instalaciones, 
generalmente de larga vida útil, que constituyen la base sobre la 
cual se produce la prestación de servicios que se consideran nece-
sarios para el desarrollo de fines productivos, personales, políticos 
y sociales. Está en todas aquellas tareas de construcción que 
implican el desempeño de los seres humanos, en casas, edificios 
de departamentos, hospitales, edificios públicos, instituciones 
educativas, construcciones comerciales y parques públicos, entre 
otros. (www.definicionabc.com).

2.6.1. SISTEMAS DE INFRAESTRUCTURA 

 Sistema Estructura.- Es el encargado del análisis de los 
cimientos, la estructura principal, capacidad de carga, entrepisos y 
techumbres.

 Sistema Hidrosanitario.- Este tipo de instalaciones se 
decide después de considerar las necesidades del edificio en cues-
tión, para situar  los aparatos sanitarios y dispositivos con son las 

piezas sanitarias, de igual manera es aquel que define el tipo de 
sistema de abastecimiento de agua al edificio y el sistema de 
evacuación del  mismo.  

 Sistema Eléctrico.- Debe cubrir las posibles necesidades 
de utilización primarias sin necesidad de obras posteriores. Se 
prevé una potencia entre 110W a 220 W, independientemente de la 
potencia a contratar por el usuario.
  
Sistema Climatización.- La climatización consiste en crear unas 
condiciones de temperatura, humedad y limpieza del aire adecua-
das para la comodidad dentro de los espacios habitados.

Sistema Contra Incendio.- Es el encargado del aseguramiento de 
vidas y maximizar el desempeño de alarma de fuego, este define 
las especificaciones técnicas que necesita el edificio, así mismo 
determina las factores tales como; depósito de agua, red de distri-
bución a salidas para mangueras en interiores, salida de asperso-
res, sensores de humo y calor, alarmas, rutas de evacuación.

Sistema de Cableado Estructurado.- Para edificios comerciales 
es el cableado de un edificio o una serie de edificios que permite 
interconectar equipos activos, de diferentes o igual tecnología 
permitiendo la integración de los diferentes servicios que depen-
den del tendido de cables como datos, telefonía, control, etc.

2.7. MARCO LEGAL.

 Con el fin de exponer el ámbito legal en esta propuesta, se 
considera el código ecuatoriano de la construcción como referen-
cia para conocer el medio en el que se deben desenvolver los 
centros comerciales dentro del país.
 
 De la misma forma se ha considerado el reglamento contra 
incendios del BCBG y el reglamento de ordenanzas municipales 
de funcionamiento, en las cueles se enmarcan las directrices de 
funcionamiento para garantizar el desenvolvimiento efectivo de   
las edificaciones.

2.7.1. ORGANISMOS DE CONTROL DE 
            FUNCIONAMIENTO Y REGULARIZACIÓN.

 Entidades que verifican el cumplimiento de las condicio-
nes y requisitos de seguridad establecidos en los reglamentos de 
seguridad para los productos e instalaciones, basada en normas, 
reglamentos y estatutos dirigidos al área de la construcción.
 
 2.7.2. NORMAS ECUATORIANAS DE LA 
            CONSTRUCCIÓN.
 
 El objeto de este código es el de establecer un conjunto de  

especificaciones básicas adecuadas para el diseño de estructuras 
que están sujetas a los efectos de cargas muertas, vivas, estáticas, 
dinámicas como sismos, vientos, entre otros, que podrían presen-
tarse en algún momento de su vida útil. Este código es de aplica-
ción nacional, por lo tanto todos los profesionales e instituciones 
públicas y privadas dedicadas a tareas de diseño, construcción o 
fiscalización, tienen la obligación de cumplir y hacer cumplir los 
requisitos mínimos establecidos. (CPE INEN 5).

2.7.3. REGLAMENTO CONTRA INCENDIOS BCBG. 
    
 Los  riesgos de incendio de una edificación tiene relación 
directa con la actividad para la que fue planificada, es decir con el 
uso del edificio por lo tanto todo edificio dependiendo del uso del 
mismo, contará con las instalaciones y los equipos requeridos para 

prevenir y controlar el incendio a la vez que prestar las condicio-
nes de seguridad y fácil desalojo en caso de emergencia.

 Todo establecimiento de servicio al público y que impli-
que concentración de personas, deberá contar con un sistema de 
alarma de incendios fácilmente discernible; de preferencia con 
sistema de detección de humo y calor que se activa automática-
mente, de conformidad con lo que establece el Cuerpo de Bombe-
ros.

 Es obligatorio para estos locales disponer de teléfono a fin 
de solicitar inmediato auxilio en casos de emergencia, además 
colocar un rótulo con los números telefónicos de las instituciones 
de respuesta a emergencias de la localidad.

 En todos los lugares comerciales o de servicio al público, 
deberán instalarse extintores de incendio en un número, capacidad 
y tipo determinados por el Cuerpo de Bomberos. Tales implemen-
tos se colocarán en lugares visibles, fácilmente identificables y 
accesibles. Estarán reglamentariamente señalados e iluminados.

 Bocas de incendios.-Es una instalación de extinción cons-
tituidas por una serie de elementos acoplados entre sí a la red de 
abastecimiento de agua que cumpla las condiciones de presión y 
caudal necesarios.

2.7.4. GAD MUNICIPAL DE GUAYAQUIL. 

 Se encarga de regularizar y verificar que las edificaciones 
destinadas a una actividad comercial se encuentren dentro de los 
lineamientos de control estipulados por las ordenanzas internas de 
la institución, dentro de esta regularización el municipio de Gua-
yaquil exige al usuario contar con las áreas mínimas requeridas 
para cada establecimiento, así como los parqueos, zonas de carga 
y descarga según el caso, baterías sanitarias, salidas de evacuación 
por emergencia,  acceso para personas con capacidades especia-
les, entre otras, de acuerdo a su actividad, mismas que deberán 
estar dentro de zonas permitidas de acuerdo a su ubicación territo-
rial. 
 
 Entre los servicios tanto como consulta y permisos que por 
ley respecta al Municipio de Guayaquil tenemos los siguientes: 
Uso de suelo, Norma de edificación, Registro de construcción. 
Remodelación y aumento.

 Patente Municipal es una contribución impuesta y cobrada 
por el Municipio sobre el Volumen de Negocios (ingreso bruto) a 
toda persona dedicada a la prestación de cualquier servicio, indus-
tria o negocio excepto lo que en otro sentido se disponga en virtud 
de la Ley.

 Tasa de habilitación. El establecimiento deberá cumplir 
con los requerimientos de parqueos determinados en la Consulta 
de Uso de Suelo para la actividad solicitada, los mismos que debe-
rán ser acorde a lo establecido en la Ordenanza de Edificaciones y 
Construcciones vigente.

2.8. MARCO HISTORICO

2.8.1. EVOLUCIÓN HISTÓRICA Y ARQUITECTÓNICA  
 DEL SECTOR DE LA BAHÍA DE GUAYAQUIL.

 ¨La arquitectura es el testigo insobornable de la historia, 
porque no se puede hablar de un edificio, sin reconocer en él, el 
testigo de una época, su cultura,  su sociedad, sus intenciones...¨ 
(Octavio Paz, 1914-1998).

 A fines del siglo XIV hasta inicios del siglo XX el sector 
ubicado entre las calles Clemente Ballén y Sucre (de Norte a Sur), 
al igual que a lo largo de la calle Malecón Simón Bolívar, se 

concentraban una importante cantidad de vendedores informales 
que dieron carácter e identidad al lugar, otorgándoles así el 
nombre de “Caramancheles”.( Arq. Melvin Hoyos, ) Los Cara-
mancheles son “Puestos de vendedor ambulante situados en los 
soportales” (Real Academia Española, 2001).Su origen se remon-
ta a tiempos de la colonia cuando se ubicaban cerca de los princi-
pales muelles de la ciudad, a vender toda clase de productos que 
adquirían de los barcos que llegaban a diario. Con el paso del 
tiempo y al ver el éxito con los que vendían, algunas personas 
comenzaron a trasladarse de lugar, concentrándose principalmen-
te en la calle Malecón Simón Bolívar y especialmente entre las 
calles Clemente Ballén, Aguirre,  Diez de Agosto y Sucre, justa-
mente porque estas calles estaban adjuntas al principal muelle del 
puerto.

 En 1882 la demanda de comerciantes creció a tal punto 
que para la fecha el Municipio de Guayaquil vio la necesidad de 
crear una ordenanza que regulase su instalación y limitase el espa-
cio urbano en el que podía ser emplazado. De esa manera el 
quince de Octubre del mismo año nace la ley reguladora que fue 
enmendada varias veces (de acuerdo a la realidad vivida en el 
puerto). Fue en 1967 que el alcalde de la época, el Sr. Assad Buca-
ram, ordenó la reubicación de estos informales al sector donde 
actualmente se encuentra La Bahía.En esta imagen se puede apre-
ciar el Hotel Humboltd en sus inicios ( Ubilla, 1982).

 

III CAPÍTULO

3.1. METODOLOGÍA.

 De acuerdo a la evaluación visual y las entrevistas realiza-
das en el centro comercial se ha llegado a una etapa en la que se 
expone cada uno de los problemas, la recopilación de información 
y análisis de sitio se planteara la rehabilitación esquemática  del 
centro comercial.

3.2. FORMULACIÓN DE HIPÓTESIS.

 Debido al uso con el que se inaugura el Hotel Humboldt, 
el diseño arquitectónico y función de los espacios, no logran desa-
rrollar de manera óptima la actividad con la que se manifiesta en 
la actualidad. La evaluación del inmueble,  permitirá      reconocer 
si las cargas actuales afectan o no a la estructura, del mismo modo 
se comprobara, si es necesario la rehabilitación del centro comer-
cial para que pueda desarrollarse de una forma más conveniente y 
amena para su visitante, puesto que actualmente sus instalaciones 
no brindan ni garantizan  la seguridad del usuario ni de su visitan-
te. 

3.3.  ZONA DE  INTERVENCION.
 
 Santiago de Guayaquil, cuenta con una población en su 
área metropolitana de 3.113.725 habitantes. Es un importante 
centro de comercio con influencia a nivel regional en el ámbito 
comercial, de finanzas, político y cultural. 

 Localizada en la costa del Pacífico, está a orillas del río 
Guayas y rodeada por el Estero Salado en su parte suroccidental. 
El golfo de Guayaquil es la entrante de agua más grande del 
Océano Pacífico en Sudamérica. La ciudad se divide en 16 parro-
quias urbanas, aunque dentro de una nueva administración muni-

cipal, su organización consiste de 74 sectores. El 70% de las 
exportaciones privadas del país sale por sus instalaciones, ingre-
sando el 83% de las importaciones. Además, por su posición de 
centro comercial, tradicionalmente se conoce a la ciudad como la 
"capital económica del país", debido a la cantidad de empresas, 
fábricas y locales comerciales que existen en toda la ciudad.

3.4. ENTORNO NATURAL

3.4.1. CLIMA.

 El clima de Guayaquil es el resultado de la combinación 
de varios factores. Por su ubicación en plena zona ecuatorial, la 
ciudad tiene una temperatura cálida durante casi todo el año.

 No obstante, su proximidad al Océano Pacífico hace que 
las corrientes de Humboldt (fría) y de El Niño (cálida) marquen 
dos períodos climáticos bien diferenciados. Una temporada 
húmeda y lluviosa (período en el que ocurre el 97% de la precipi-
tación anual) que se extiende enero a mayo (corresponde al verano 
austral); y la temporada seca que va desde junio a diciembre (que 
corresponde al invierno austral). Debido a que se  ubica en plena 
zona ecuatorial, la ciudad tiene temperaturas cálidas durante todo 
el año, la temperatura promedio oscila entre los 25 y 28 °C.

Figura 12:Solamiento y direccion de vientos de Guayaquil Figura 13:Zonificacion de Guayaquil

3.4.2. HIDROGRAFÍA.

 La ciudad de Guayaquil está rodeada al este por el río 
Guayas, el cual es el de mayor importancia para la provincia. El 
Guayas está formado principalmente por sus dos grandes afluen-
tes: el río Daule, y el río Babahoyo; mientras que se estima la 
cuenca del río comprenda un total de 40.000 km² de extensión 
aproximadamente, la cual se hace presente en varias provincias 

del país. El río desemboca en el Golfo de Guayaquil situado en el 
Océano Pacífico.

3.4.3. TOPOGRAFÍA.

 La ciudad de Guayaquil está ubicada en la parte noroeste 
de América del Sur, con pocas elevaciones y alejada de la Cordi-
llera de  los Andes. El poco relieve de la ciudad y del cantón está 

formado por cerros que atraviesan la ciudad y luego se unen a un 
sistema montañoso menor llamado "Chongón-Colonche" al oeste 
de la ciudad.  

3.5. VOCACIÓN  DE USO DEL SUELO. 

 Agrupando los datos del entorno, se concluye con un 
gráfico de identificación establecido por radios de influencia, 
identificando la vocación del uso del suelo en el ámbito comercial 
con base a las características físicas de la ciudad y datos recopila-
dos de la M.I Municipalidad de Guayaquil. Resaltando las áreas  
más importantes, principalmente desde el punto de vista de facti-
bilidad ocupacional, dentro de los mismos podremos encontrar a 

la ciudad con su expansión actual en cuanto a zonas comerciales y 
junto a esta la gráfica que data de los inicios de zonificación por 
vocación de suelo previstos dentro del ordenamiento de Guaya-
quil.

3.6. IDENTIFICACION DEL SECTOR.

 

 Dentro de la ordenanza a efecto de la exigencia de edifica-
bilidad,  en Zonas Central, Pericentrales y Corredores Comercia-
les y de Servicios, se plantean parámetros que establecen las 
características mínimas necesarias para el desarrollo oportuno de 
este tipo de edificaciones, respecto a eso, el centro comercial en 
mención se encuentra asentado dentro de la zona histórica de la 
ciudad, en la actualidad cuenta con uno de los proyectos más 
prominentes de la perla, como lo es el malecón simón bolívar (ma-
lecón 2000) que a más de ser de concurrencia turística por su 
imponencia. 

 La obra ofrece paisajes en donde la vegetación y el rio 
guayas cumplen un rol importante dentro del mismo, no obstante 
el centro comercial se encuentra integrado a esta zona por la 
ubicación , sin embargo la congestión vehicular, el desorden de 
los vendedores ambulantes, la falta de seguridad, el envejecimien-
to y falta de mantenimiento de todos estos edificios aledaños, 
opacan la visuales que les ofrece el entorno.

3.7.       INFRAESTRUCTURA BÁSICA
 
3.7.1.    REGENERACIÓN URBANA

 Debido a la regeneración urbana llevada a cabo desde el 
2001, el sector fue considerado dentro de la misma para la actuali-
zación de los servicios básicos, tales como son la red de cableado 
subterráneo que está actualmente bajo el cargo de la empresa eléc-
trica de la ciudad, al igual que la empresa Interagua con las insta-
laciones de red sanitaria, servicio de alcantarillado, aguas lluvias 
y agua potable, que consiste en seccionamientos en los acueductos 
de 800 mm a 350 mm este abastecimiento.

3.8. ACCESIBILIDAD E INFRAESTRUCTURA VIAL. 

 Las calles Chile, Malecón, y Olmedo son las vías principa-
les aledañas al Centro Comercial Humboldt. Por el Malecón desde 
la av. Colón hasta la calle Urdaneta pasan los buses 52, 55, 32.
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II CAPÍTULO

2.1.  MARCO REFERENCIAL.

De la teoría de Viollet-le-Duc, la frase: “Devolver al edificio el 
estado que pudo haber tenido” o “un estado que nunca llegó a 
tener”

2.2.  MARCO TEÓRICO.
 Guayaquil mediante su historia se destaca por haber sido 
una de las ciudades del país con más emprendimiento, es donde se 
dio inicio la banca nacional, dando apertura de esta forma a inver-
siones nacionales y extranjeras, factor que brindo arribo a diversas 
representaciones comerciales convirtiendo a Guayaquil en la capi-
tal económica del Ecuador.
 La hotelería ha estado ligada al crecimiento y desarrollo 
del principal puerto nacional, por su gran actividad comercial de 
exportaciones e importaciones. Los primeros hoteles estuvieron 
ubicados frente a los muelles sobre el Rio Guayas, lugar de 
embarque y desembarque de bienes y personas. La mayor parte de 
estos negocios fueron arrasados por el gran incendio de 1896, que 
terminó con más del 50 % de la ciudad.
  La ciudad porteña, empieza su reconstrucción empleando 
nuevos materiales y métodos de construcción, donde utiliza el 
cemento y el hierro para su estructura, opta también por introducir 

nuevas propuestas de infraestructura y envolventes. Esto genero el 
inicio de modernización hotelera en la ciudad.
 En Guayaquil la hotelería data del año 1955, cuando un 
grupo de empresarios hoteleros guayaquileños decidió constituir y 
fundar una organización nacional que agrupe y represente los 
intereses del sector hotelero. 

Nombres de la talla de Frederick Stoeckli, del Hotel Humboldt  
Internacional; Francisco Bruzzone, del Hotel Continental, Majes-
tic y Pacífico; Fernando David, del Hotel Tourist; Luis Aguas, del 
Hotel Ritz; Isaac Aboad, del Hotel Metropolitano, entre otros 
destacados empresarios hoteleros; así también, como Hernán 
Álvarez Soria y Ernesto  Granizo Velasco, funcionarios de la Sub-
dirección de Propaganda y Fomento de Turismo del Ministerio de 
Economía y Turismo, fueron quienes permitieron sentar las bases 

de lo que constituiría la institución fundamental de la industria 
hotelera nacional.  Más adelante la Asociación Hotelera Nacional 
del Ecuador, cuyas siglas AHOTEC las ha mantenido desde su 
nacimiento hasta la actualidad, extendió su radio de acción 
proyectándose nacional e Internacionalmente con el propósito de 
consolidar su imagen y representatividad. En la figura 5 se puede 
observar el Hotel Humboldt en sus inicios.
  
2.3.  MARCO CONCEPTUAL.

 Reingeniería es la revisión fundamental y el rediseño radi-
cal de procesos para alcanzar mejoras espectaculares en medidas 
críticas y contemporáneas de rendimientos, tales como costo, 
calidad, servicio y rapidez.

2.3.1. HOTELERÍA.
 La palabra hotel utilizada por primera vez en Francia, 
proviene del vocablo hospes que significa “persona alojada” y, de 
hospitium que significa hospitalidad. (Muro, 1999)  La palabra 
HOTEL es derivada del francés HÔTEL, esto originalmente se 
refería a una casa adosada, lo cual significa casas que están sepa-
radas solo por una pared, puede ser hasta de los 4 lados en Francia, 
pero no significaba un lugar de alojamiento, pero hoy esa misma 
palabra francesa ya tiene el mismo significado que “hotel”.

2.3.2. CENTRO COMERCIAL.
 Centro, del latín centrum, es un término que puede hacer 
referencia, entre otras cosas, al espacio donde se reúnen las perso-
nas con alguna finalidad. Comercial, por su parte, es un adjetivo 
que nombra a lo perteneciente o relativo al comercio o a los 
comerciantes. 
 Tendríamos que resaltar que comercial es una palabra que 
tiene su origen etimológico en el latín. Y es que así lo descubrimos 
cuando vemos que está compuesta de las siguientes partes latinas: 
el prefijo “con-“, que puede traducirse como “completamente”; el 
sustantivo “merx”, que es equivalente a “mercancía”; y el sufijo 
“-al”, que es sinónimo de “relativo a”.
 
 La noción de centro comercial, por lo tanto, está vinculada 
a la construcción que alberga tiendas y locales comerciales. Su 
objetivo es reunir, en un mismo espacio, diversas propuestas para 
que los potenciales clientes puedan realizar sus compras con 
mayor comodidad.

2.4. TIPOS DE CENTROS COMERCIALES
  Centro Regional: Este tipo de centro ofrece mercancías en 
general (de la cual un gran porcentaje es ropa) y una gran variedad 
de servicios. Su atracción principal es la combinación de tiendas 
anclas, las cuales pueden ser tiendas departamentales tradiciona-
les, de gran escala, de descuento, o de modas, con numerosas 

tiendas especializadas en modas. Un centro regional típico genral-
mente es cerrado con las tiendas orientadas hacia el interior 
conectado por un corredor común. El estacionamiento rodea el 
perímetro exterior.

Centro de Vecindario: Este centro es diseñado para proveer 
productos y servicios de conveniencia para las necesidades diarias 
de los consumidores del vecindario próximo. Un centro de vecin-
dario generalmente está configurado como una franja en línea 

recta con corredores/pasillos o área comercial cerrados y con esta-
cionamiento al frente. Estos centros pueden tener un corredor 
cubierto u otra estructura de fachada que provea sombra y protec-
ción de las inclemencias del tiempo, o que sirva para ligar todo el 
centro. 
Centro Comunitario: Un centro  comunitario típicamente ofrece 
una gama más amplia de ropa y de otros productos que el centro 
de vecindario. Entre las tiendas anclas más comunes están los 
supermercados, farmacias grandes, y tiendas departamentales de 
descuento. Los arrendatarios de los centros comunitarios algunas 
veces incluyen grandes minoristas orientados a productos de 
marca de descuento que venden artículos tales como ropa, mejoras 
para el hogar/muebles, juguetes, electrónicos o productos deporti-
vos. El centro generalmente está diseñado como una franja, en 
línea recta, o con un esquema en forma de L o U, dependiendo del 
sitio y del diseño arquitectónico.

Power Center: Es un centro dominado por varias tiendas anclas 
grandes, incluyendo tiendas departamentales de descuento, 
tiendas de precios rebajados, clubes de almacenes, o “dominado-
res de categoría,” ej., tiendas que ofrecen una amplia selección 
dentro de categorías afines de mercancías a precios muy competi-
tivos. El centro típicamente consiste en varias tiendas anclas, de 
las cuales algunas pueden ser independientes (no conectadas) y 
sólo una cantidad mínima de arrendatarios de especialidades 

pequeños.

Centro Temático: Este centro típicamente emplea un tema unifi-
cador el cual es llevado acabo por las tiendas individuales en su 
diseño arquitectónico y, hasta cierto punto, en su mercancía. Estos 
centros generalmente están dirigidos hacia los turistas, pero igual-
mente pueden atraer a clientes locales que se sienten atraídos por 
la naturaleza única del centro. 
 
Centro de Tiendas de Venta de Fábrica (Outlets): Este tipo de 
centro está compuesto de tiendas de fabricantes y de minoristas  
vendiendo artículos de marca con descuento. Estos centros típica-
mente no están anclados, aunque algunas tiendas de marca puedan 
servir como “imán.” La mayoría de los outlets son abiertos, con 
una configuración ya sea en forma de franja o como un centro del 
“pueblo,” aunque algunos son cerrados.(Definiciones-de-Cen-
tros-Comerciales-del-ICSC.doc)

2.5.  REINGENIERÍA.

 Una reingeniería es un enfoque de gran aceptación, la cual 
consiste en administrar nuevamente los procesos que se han 
venido dando en ciertas áreas, para poder saber que errores son los 
que están afectando a la empresa, en este caso al hotel, en donde 
se rediseñara los procesos para tener una mejor organización, 

todos los cambios que se harán serán para una mejora continua. 
(MORRIS, 1994) . La reingeniería es un tema común dentro de las 
empresas, desde su nacimiento ha recibido diferentes nominacio-
nes, tales como; modernización, transformación y reestructura-
ción. No obstante, las metas son siempre las mismas: incrementar 
la capacidad para competir dentro del mercado mediante la reduc-
ción de costos, el incremento en la calidad y velocidad de respues-
ta, aplicando ciertas estrategias y herramientas enfocadas en la 
empresa y orientadas a mejorar el servicio.

 La reingeniería significa “empezar de nuevo” dejar a un 
lado toda su estructura o procedimientos ya existentes y crear 
nuevamente pero desprevenidamente el trabajo que se requiere 
para poder así cumplir con la única meta que es el mejorar el servi-
cio de una empresa y poderle entregar un valor agregado en donde 
nos diferencie del resto de competidores. (CHAMPY.J. M.HAM-
MER 1994).
 
 Las medidas terapéuticas de corrección de los problemas, 
pueden tanto incluir pequeñas o grandes reparaciones localizadas 
o generalizadas en estructuras, terminaciones e instalaciones de 
una edificación. Es siempre recomendable, con la implantación de 
un programa de mantenimiento periódico. 

2.6. INFRAESTRUCTURA.

 Infraestructura es el conjunto de servicios que están consi-
derados como necesarios para que una edificación pueda funcio-
nar adecuadamente o bien para que una actividad se desarrolle de 
manera efectiva.
 Es el conjunto de estructuras de ingeniería e instalaciones, 
generalmente de larga vida útil, que constituyen la base sobre la 
cual se produce la prestación de servicios que se consideran nece-
sarios para el desarrollo de fines productivos, personales, políticos 
y sociales. Está en todas aquellas tareas de construcción que 
implican el desempeño de los seres humanos, en casas, edificios 
de departamentos, hospitales, edificios públicos, instituciones 
educativas, construcciones comerciales y parques públicos, entre 
otros. (www.definicionabc.com).

2.6.1. SISTEMAS DE INFRAESTRUCTURA 

 Sistema Estructura.- Es el encargado del análisis de los 
cimientos, la estructura principal, capacidad de carga, entrepisos y 
techumbres.

 Sistema Hidrosanitario.- Este tipo de instalaciones se 
decide después de considerar las necesidades del edificio en cues-
tión, para situar  los aparatos sanitarios y dispositivos con son las 

piezas sanitarias, de igual manera es aquel que define el tipo de 
sistema de abastecimiento de agua al edificio y el sistema de 
evacuación del  mismo.  

 Sistema Eléctrico.- Debe cubrir las posibles necesidades 
de utilización primarias sin necesidad de obras posteriores. Se 
prevé una potencia entre 110W a 220 W, independientemente de la 
potencia a contratar por el usuario.
  
Sistema Climatización.- La climatización consiste en crear unas 
condiciones de temperatura, humedad y limpieza del aire adecua-
das para la comodidad dentro de los espacios habitados.

Sistema Contra Incendio.- Es el encargado del aseguramiento de 
vidas y maximizar el desempeño de alarma de fuego, este define 
las especificaciones técnicas que necesita el edificio, así mismo 
determina las factores tales como; depósito de agua, red de distri-
bución a salidas para mangueras en interiores, salida de asperso-
res, sensores de humo y calor, alarmas, rutas de evacuación.

Sistema de Cableado Estructurado.- Para edificios comerciales 
es el cableado de un edificio o una serie de edificios que permite 
interconectar equipos activos, de diferentes o igual tecnología 
permitiendo la integración de los diferentes servicios que depen-
den del tendido de cables como datos, telefonía, control, etc.

2.7. MARCO LEGAL.

 Con el fin de exponer el ámbito legal en esta propuesta, se 
considera el código ecuatoriano de la construcción como referen-
cia para conocer el medio en el que se deben desenvolver los 
centros comerciales dentro del país.
 
 De la misma forma se ha considerado el reglamento contra 
incendios del BCBG y el reglamento de ordenanzas municipales 
de funcionamiento, en las cueles se enmarcan las directrices de 
funcionamiento para garantizar el desenvolvimiento efectivo de   
las edificaciones.

2.7.1. ORGANISMOS DE CONTROL DE 
            FUNCIONAMIENTO Y REGULARIZACIÓN.

 Entidades que verifican el cumplimiento de las condicio-
nes y requisitos de seguridad establecidos en los reglamentos de 
seguridad para los productos e instalaciones, basada en normas, 
reglamentos y estatutos dirigidos al área de la construcción.
 
 2.7.2. NORMAS ECUATORIANAS DE LA 
            CONSTRUCCIÓN.
 
 El objeto de este código es el de establecer un conjunto de  

especificaciones básicas adecuadas para el diseño de estructuras 
que están sujetas a los efectos de cargas muertas, vivas, estáticas, 
dinámicas como sismos, vientos, entre otros, que podrían presen-
tarse en algún momento de su vida útil. Este código es de aplica-
ción nacional, por lo tanto todos los profesionales e instituciones 
públicas y privadas dedicadas a tareas de diseño, construcción o 
fiscalización, tienen la obligación de cumplir y hacer cumplir los 
requisitos mínimos establecidos. (CPE INEN 5).

2.7.3. REGLAMENTO CONTRA INCENDIOS BCBG. 
    
 Los  riesgos de incendio de una edificación tiene relación 
directa con la actividad para la que fue planificada, es decir con el 
uso del edificio por lo tanto todo edificio dependiendo del uso del 
mismo, contará con las instalaciones y los equipos requeridos para 

prevenir y controlar el incendio a la vez que prestar las condicio-
nes de seguridad y fácil desalojo en caso de emergencia.

 Todo establecimiento de servicio al público y que impli-
que concentración de personas, deberá contar con un sistema de 
alarma de incendios fácilmente discernible; de preferencia con 
sistema de detección de humo y calor que se activa automática-
mente, de conformidad con lo que establece el Cuerpo de Bombe-
ros.

 Es obligatorio para estos locales disponer de teléfono a fin 
de solicitar inmediato auxilio en casos de emergencia, además 
colocar un rótulo con los números telefónicos de las instituciones 
de respuesta a emergencias de la localidad.

 En todos los lugares comerciales o de servicio al público, 
deberán instalarse extintores de incendio en un número, capacidad 
y tipo determinados por el Cuerpo de Bomberos. Tales implemen-
tos se colocarán en lugares visibles, fácilmente identificables y 
accesibles. Estarán reglamentariamente señalados e iluminados.

 Bocas de incendios.-Es una instalación de extinción cons-
tituidas por una serie de elementos acoplados entre sí a la red de 
abastecimiento de agua que cumpla las condiciones de presión y 
caudal necesarios.

2.7.4. GAD MUNICIPAL DE GUAYAQUIL. 

 Se encarga de regularizar y verificar que las edificaciones 
destinadas a una actividad comercial se encuentren dentro de los 
lineamientos de control estipulados por las ordenanzas internas de 
la institución, dentro de esta regularización el municipio de Gua-
yaquil exige al usuario contar con las áreas mínimas requeridas 
para cada establecimiento, así como los parqueos, zonas de carga 
y descarga según el caso, baterías sanitarias, salidas de evacuación 
por emergencia,  acceso para personas con capacidades especia-
les, entre otras, de acuerdo a su actividad, mismas que deberán 
estar dentro de zonas permitidas de acuerdo a su ubicación territo-
rial. 
 
 Entre los servicios tanto como consulta y permisos que por 
ley respecta al Municipio de Guayaquil tenemos los siguientes: 
Uso de suelo, Norma de edificación, Registro de construcción. 
Remodelación y aumento.

 Patente Municipal es una contribución impuesta y cobrada 
por el Municipio sobre el Volumen de Negocios (ingreso bruto) a 
toda persona dedicada a la prestación de cualquier servicio, indus-
tria o negocio excepto lo que en otro sentido se disponga en virtud 
de la Ley.

 Tasa de habilitación. El establecimiento deberá cumplir 
con los requerimientos de parqueos determinados en la Consulta 
de Uso de Suelo para la actividad solicitada, los mismos que debe-
rán ser acorde a lo establecido en la Ordenanza de Edificaciones y 
Construcciones vigente.

2.8. MARCO HISTORICO

2.8.1. EVOLUCIÓN HISTÓRICA Y ARQUITECTÓNICA  
 DEL SECTOR DE LA BAHÍA DE GUAYAQUIL.

 ¨La arquitectura es el testigo insobornable de la historia, 
porque no se puede hablar de un edificio, sin reconocer en él, el 
testigo de una época, su cultura,  su sociedad, sus intenciones...¨ 
(Octavio Paz, 1914-1998).

 A fines del siglo XIV hasta inicios del siglo XX el sector 
ubicado entre las calles Clemente Ballén y Sucre (de Norte a Sur), 
al igual que a lo largo de la calle Malecón Simón Bolívar, se 

concentraban una importante cantidad de vendedores informales 
que dieron carácter e identidad al lugar, otorgándoles así el 
nombre de “Caramancheles”.( Arq. Melvin Hoyos, ) Los Cara-
mancheles son “Puestos de vendedor ambulante situados en los 
soportales” (Real Academia Española, 2001).Su origen se remon-
ta a tiempos de la colonia cuando se ubicaban cerca de los princi-
pales muelles de la ciudad, a vender toda clase de productos que 
adquirían de los barcos que llegaban a diario. Con el paso del 
tiempo y al ver el éxito con los que vendían, algunas personas 
comenzaron a trasladarse de lugar, concentrándose principalmen-
te en la calle Malecón Simón Bolívar y especialmente entre las 
calles Clemente Ballén, Aguirre,  Diez de Agosto y Sucre, justa-
mente porque estas calles estaban adjuntas al principal muelle del 
puerto.

 En 1882 la demanda de comerciantes creció a tal punto 
que para la fecha el Municipio de Guayaquil vio la necesidad de 
crear una ordenanza que regulase su instalación y limitase el espa-
cio urbano en el que podía ser emplazado. De esa manera el 
quince de Octubre del mismo año nace la ley reguladora que fue 
enmendada varias veces (de acuerdo a la realidad vivida en el 
puerto). Fue en 1967 que el alcalde de la época, el Sr. Assad Buca-
ram, ordenó la reubicación de estos informales al sector donde 
actualmente se encuentra La Bahía.En esta imagen se puede apre-
ciar el Hotel Humboltd en sus inicios ( Ubilla, 1982).

 

III CAPÍTULO

3.1. METODOLOGÍA.

 De acuerdo a la evaluación visual y las entrevistas realiza-
das en el centro comercial se ha llegado a una etapa en la que se 
expone cada uno de los problemas, la recopilación de información 
y análisis de sitio se planteara la rehabilitación esquemática  del 
centro comercial.

3.2. FORMULACIÓN DE HIPÓTESIS.

 Debido al uso con el que se inaugura el Hotel Humboldt, 
el diseño arquitectónico y función de los espacios, no logran desa-
rrollar de manera óptima la actividad con la que se manifiesta en 
la actualidad. La evaluación del inmueble,  permitirá      reconocer 
si las cargas actuales afectan o no a la estructura, del mismo modo 
se comprobara, si es necesario la rehabilitación del centro comer-
cial para que pueda desarrollarse de una forma más conveniente y 
amena para su visitante, puesto que actualmente sus instalaciones 
no brindan ni garantizan  la seguridad del usuario ni de su visitan-
te. 

3.3.  ZONA DE  INTERVENCION.
 
 Santiago de Guayaquil, cuenta con una población en su 
área metropolitana de 3.113.725 habitantes. Es un importante 
centro de comercio con influencia a nivel regional en el ámbito 
comercial, de finanzas, político y cultural. 

 Localizada en la costa del Pacífico, está a orillas del río 
Guayas y rodeada por el Estero Salado en su parte suroccidental. 
El golfo de Guayaquil es la entrante de agua más grande del 
Océano Pacífico en Sudamérica. La ciudad se divide en 16 parro-
quias urbanas, aunque dentro de una nueva administración muni-

cipal, su organización consiste de 74 sectores. El 70% de las 
exportaciones privadas del país sale por sus instalaciones, ingre-
sando el 83% de las importaciones. Además, por su posición de 
centro comercial, tradicionalmente se conoce a la ciudad como la 
"capital económica del país", debido a la cantidad de empresas, 
fábricas y locales comerciales que existen en toda la ciudad.

3.4. ENTORNO NATURAL

3.4.1. CLIMA.

 El clima de Guayaquil es el resultado de la combinación 
de varios factores. Por su ubicación en plena zona ecuatorial, la 
ciudad tiene una temperatura cálida durante casi todo el año.

 No obstante, su proximidad al Océano Pacífico hace que 
las corrientes de Humboldt (fría) y de El Niño (cálida) marquen 
dos períodos climáticos bien diferenciados. Una temporada 
húmeda y lluviosa (período en el que ocurre el 97% de la precipi-
tación anual) que se extiende enero a mayo (corresponde al verano 
austral); y la temporada seca que va desde junio a diciembre (que 
corresponde al invierno austral). Debido a que se  ubica en plena 
zona ecuatorial, la ciudad tiene temperaturas cálidas durante todo 
el año, la temperatura promedio oscila entre los 25 y 28 °C.

3.4.2. HIDROGRAFÍA.

 La ciudad de Guayaquil está rodeada al este por el río 
Guayas, el cual es el de mayor importancia para la provincia. El 
Guayas está formado principalmente por sus dos grandes afluen-
tes: el río Daule, y el río Babahoyo; mientras que se estima la 
cuenca del río comprenda un total de 40.000 km² de extensión 
aproximadamente, la cual se hace presente en varias provincias 

del país. El río desemboca en el Golfo de Guayaquil situado en el 
Océano Pacífico.

3.4.3. TOPOGRAFÍA.

 La ciudad de Guayaquil está ubicada en la parte noroeste 
de América del Sur, con pocas elevaciones y alejada de la Cordi-
llera de  los Andes. El poco relieve de la ciudad y del cantón está 

formado por cerros que atraviesan la ciudad y luego se unen a un 
sistema montañoso menor llamado "Chongón-Colonche" al oeste 
de la ciudad.  

3.5. VOCACIÓN  DE USO DEL SUELO. 

 Agrupando los datos del entorno, se concluye con un 
gráfico de identificación establecido por radios de influencia, 
identificando la vocación del uso del suelo en el ámbito comercial 
con base a las características físicas de la ciudad y datos recopila-
dos de la M.I Municipalidad de Guayaquil. Resaltando las áreas  
más importantes, principalmente desde el punto de vista de facti-
bilidad ocupacional, dentro de los mismos podremos encontrar a 

Fuente: Weather.ec

Figura 14 : Hidrografía y Topografía de Guayaquil Figura 15 : Zonas Comerciales De  Guayaquil.

la ciudad con su expansión actual en cuanto a zonas comerciales y 
junto a esta la gráfica que data de los inicios de zonificación por 
vocación de suelo previstos dentro del ordenamiento de Guaya-
quil.

Fuente: GAD Municipalidad de  Guayaquil, Dpto Control de Construcciones

Figura 16 : Vocación del suelo  de  Guayaquil 1975.

Fuente: GAD Ordenamiento Territorial

3.6. IDENTIFICACION DEL SECTOR.

 

 Dentro de la ordenanza a efecto de la exigencia de edifica-
bilidad,  en Zonas Central, Pericentrales y Corredores Comercia-
les y de Servicios, se plantean parámetros que establecen las 
características mínimas necesarias para el desarrollo oportuno de 
este tipo de edificaciones, respecto a eso, el centro comercial en 
mención se encuentra asentado dentro de la zona histórica de la 
ciudad, en la actualidad cuenta con uno de los proyectos más 
prominentes de la perla, como lo es el malecón simón bolívar (ma-
lecón 2000) que a más de ser de concurrencia turística por su 
imponencia. 

 La obra ofrece paisajes en donde la vegetación y el rio 
guayas cumplen un rol importante dentro del mismo, no obstante 
el centro comercial se encuentra integrado a esta zona por la 
ubicación , sin embargo la congestión vehicular, el desorden de 
los vendedores ambulantes, la falta de seguridad, el envejecimien-
to y falta de mantenimiento de todos estos edificios aledaños, 
opacan la visuales que les ofrece el entorno.

3.7.       INFRAESTRUCTURA BÁSICA
 
3.7.1.    REGENERACIÓN URBANA

 Debido a la regeneración urbana llevada a cabo desde el 
2001, el sector fue considerado dentro de la misma para la actuali-
zación de los servicios básicos, tales como son la red de cableado 
subterráneo que está actualmente bajo el cargo de la empresa eléc-
trica de la ciudad, al igual que la empresa Interagua con las insta-
laciones de red sanitaria, servicio de alcantarillado, aguas lluvias 
y agua potable, que consiste en seccionamientos en los acueductos 
de 800 mm a 350 mm este abastecimiento.

3.8. ACCESIBILIDAD E INFRAESTRUCTURA VIAL. 

 Las calles Chile, Malecón, y Olmedo son las vías principa-
les aledañas al Centro Comercial Humboldt. Por el Malecón desde 
la av. Colón hasta la calle Urdaneta pasan los buses 52, 55, 32.
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II CAPÍTULO

2.1.  MARCO REFERENCIAL.

De la teoría de Viollet-le-Duc, la frase: “Devolver al edificio el 
estado que pudo haber tenido” o “un estado que nunca llegó a 
tener”

2.2.  MARCO TEÓRICO.
 Guayaquil mediante su historia se destaca por haber sido 
una de las ciudades del país con más emprendimiento, es donde se 
dio inicio la banca nacional, dando apertura de esta forma a inver-
siones nacionales y extranjeras, factor que brindo arribo a diversas 
representaciones comerciales convirtiendo a Guayaquil en la capi-
tal económica del Ecuador.
 La hotelería ha estado ligada al crecimiento y desarrollo 
del principal puerto nacional, por su gran actividad comercial de 
exportaciones e importaciones. Los primeros hoteles estuvieron 
ubicados frente a los muelles sobre el Rio Guayas, lugar de 
embarque y desembarque de bienes y personas. La mayor parte de 
estos negocios fueron arrasados por el gran incendio de 1896, que 
terminó con más del 50 % de la ciudad.
  La ciudad porteña, empieza su reconstrucción empleando 
nuevos materiales y métodos de construcción, donde utiliza el 
cemento y el hierro para su estructura, opta también por introducir 

nuevas propuestas de infraestructura y envolventes. Esto genero el 
inicio de modernización hotelera en la ciudad.
 En Guayaquil la hotelería data del año 1955, cuando un 
grupo de empresarios hoteleros guayaquileños decidió constituir y 
fundar una organización nacional que agrupe y represente los 
intereses del sector hotelero. 

Nombres de la talla de Frederick Stoeckli, del Hotel Humboldt  
Internacional; Francisco Bruzzone, del Hotel Continental, Majes-
tic y Pacífico; Fernando David, del Hotel Tourist; Luis Aguas, del 
Hotel Ritz; Isaac Aboad, del Hotel Metropolitano, entre otros 
destacados empresarios hoteleros; así también, como Hernán 
Álvarez Soria y Ernesto  Granizo Velasco, funcionarios de la Sub-
dirección de Propaganda y Fomento de Turismo del Ministerio de 
Economía y Turismo, fueron quienes permitieron sentar las bases 

de lo que constituiría la institución fundamental de la industria 
hotelera nacional.  Más adelante la Asociación Hotelera Nacional 
del Ecuador, cuyas siglas AHOTEC las ha mantenido desde su 
nacimiento hasta la actualidad, extendió su radio de acción 
proyectándose nacional e Internacionalmente con el propósito de 
consolidar su imagen y representatividad. En la figura 5 se puede 
observar el Hotel Humboldt en sus inicios.
  
2.3.  MARCO CONCEPTUAL.

 Reingeniería es la revisión fundamental y el rediseño radi-
cal de procesos para alcanzar mejoras espectaculares en medidas 
críticas y contemporáneas de rendimientos, tales como costo, 
calidad, servicio y rapidez.

2.3.1. HOTELERÍA.
 La palabra hotel utilizada por primera vez en Francia, 
proviene del vocablo hospes que significa “persona alojada” y, de 
hospitium que significa hospitalidad. (Muro, 1999)  La palabra 
HOTEL es derivada del francés HÔTEL, esto originalmente se 
refería a una casa adosada, lo cual significa casas que están sepa-
radas solo por una pared, puede ser hasta de los 4 lados en Francia, 
pero no significaba un lugar de alojamiento, pero hoy esa misma 
palabra francesa ya tiene el mismo significado que “hotel”.

2.3.2. CENTRO COMERCIAL.
 Centro, del latín centrum, es un término que puede hacer 
referencia, entre otras cosas, al espacio donde se reúnen las perso-
nas con alguna finalidad. Comercial, por su parte, es un adjetivo 
que nombra a lo perteneciente o relativo al comercio o a los 
comerciantes. 
 Tendríamos que resaltar que comercial es una palabra que 
tiene su origen etimológico en el latín. Y es que así lo descubrimos 
cuando vemos que está compuesta de las siguientes partes latinas: 
el prefijo “con-“, que puede traducirse como “completamente”; el 
sustantivo “merx”, que es equivalente a “mercancía”; y el sufijo 
“-al”, que es sinónimo de “relativo a”.
 
 La noción de centro comercial, por lo tanto, está vinculada 
a la construcción que alberga tiendas y locales comerciales. Su 
objetivo es reunir, en un mismo espacio, diversas propuestas para 
que los potenciales clientes puedan realizar sus compras con 
mayor comodidad.

2.4. TIPOS DE CENTROS COMERCIALES
  Centro Regional: Este tipo de centro ofrece mercancías en 
general (de la cual un gran porcentaje es ropa) y una gran variedad 
de servicios. Su atracción principal es la combinación de tiendas 
anclas, las cuales pueden ser tiendas departamentales tradiciona-
les, de gran escala, de descuento, o de modas, con numerosas 

tiendas especializadas en modas. Un centro regional típico genral-
mente es cerrado con las tiendas orientadas hacia el interior 
conectado por un corredor común. El estacionamiento rodea el 
perímetro exterior.

Centro de Vecindario: Este centro es diseñado para proveer 
productos y servicios de conveniencia para las necesidades diarias 
de los consumidores del vecindario próximo. Un centro de vecin-
dario generalmente está configurado como una franja en línea 

recta con corredores/pasillos o área comercial cerrados y con esta-
cionamiento al frente. Estos centros pueden tener un corredor 
cubierto u otra estructura de fachada que provea sombra y protec-
ción de las inclemencias del tiempo, o que sirva para ligar todo el 
centro. 
Centro Comunitario: Un centro  comunitario típicamente ofrece 
una gama más amplia de ropa y de otros productos que el centro 
de vecindario. Entre las tiendas anclas más comunes están los 
supermercados, farmacias grandes, y tiendas departamentales de 
descuento. Los arrendatarios de los centros comunitarios algunas 
veces incluyen grandes minoristas orientados a productos de 
marca de descuento que venden artículos tales como ropa, mejoras 
para el hogar/muebles, juguetes, electrónicos o productos deporti-
vos. El centro generalmente está diseñado como una franja, en 
línea recta, o con un esquema en forma de L o U, dependiendo del 
sitio y del diseño arquitectónico.

Power Center: Es un centro dominado por varias tiendas anclas 
grandes, incluyendo tiendas departamentales de descuento, 
tiendas de precios rebajados, clubes de almacenes, o “dominado-
res de categoría,” ej., tiendas que ofrecen una amplia selección 
dentro de categorías afines de mercancías a precios muy competi-
tivos. El centro típicamente consiste en varias tiendas anclas, de 
las cuales algunas pueden ser independientes (no conectadas) y 
sólo una cantidad mínima de arrendatarios de especialidades 

pequeños.

Centro Temático: Este centro típicamente emplea un tema unifi-
cador el cual es llevado acabo por las tiendas individuales en su 
diseño arquitectónico y, hasta cierto punto, en su mercancía. Estos 
centros generalmente están dirigidos hacia los turistas, pero igual-
mente pueden atraer a clientes locales que se sienten atraídos por 
la naturaleza única del centro. 
 
Centro de Tiendas de Venta de Fábrica (Outlets): Este tipo de 
centro está compuesto de tiendas de fabricantes y de minoristas  
vendiendo artículos de marca con descuento. Estos centros típica-
mente no están anclados, aunque algunas tiendas de marca puedan 
servir como “imán.” La mayoría de los outlets son abiertos, con 
una configuración ya sea en forma de franja o como un centro del 
“pueblo,” aunque algunos son cerrados.(Definiciones-de-Cen-
tros-Comerciales-del-ICSC.doc)

2.5.  REINGENIERÍA.

 Una reingeniería es un enfoque de gran aceptación, la cual 
consiste en administrar nuevamente los procesos que se han 
venido dando en ciertas áreas, para poder saber que errores son los 
que están afectando a la empresa, en este caso al hotel, en donde 
se rediseñara los procesos para tener una mejor organización, 

todos los cambios que se harán serán para una mejora continua. 
(MORRIS, 1994) . La reingeniería es un tema común dentro de las 
empresas, desde su nacimiento ha recibido diferentes nominacio-
nes, tales como; modernización, transformación y reestructura-
ción. No obstante, las metas son siempre las mismas: incrementar 
la capacidad para competir dentro del mercado mediante la reduc-
ción de costos, el incremento en la calidad y velocidad de respues-
ta, aplicando ciertas estrategias y herramientas enfocadas en la 
empresa y orientadas a mejorar el servicio.

 La reingeniería significa “empezar de nuevo” dejar a un 
lado toda su estructura o procedimientos ya existentes y crear 
nuevamente pero desprevenidamente el trabajo que se requiere 
para poder así cumplir con la única meta que es el mejorar el servi-
cio de una empresa y poderle entregar un valor agregado en donde 
nos diferencie del resto de competidores. (CHAMPY.J. M.HAM-
MER 1994).
 
 Las medidas terapéuticas de corrección de los problemas, 
pueden tanto incluir pequeñas o grandes reparaciones localizadas 
o generalizadas en estructuras, terminaciones e instalaciones de 
una edificación. Es siempre recomendable, con la implantación de 
un programa de mantenimiento periódico. 

2.6. INFRAESTRUCTURA.

 Infraestructura es el conjunto de servicios que están consi-
derados como necesarios para que una edificación pueda funcio-
nar adecuadamente o bien para que una actividad se desarrolle de 
manera efectiva.
 Es el conjunto de estructuras de ingeniería e instalaciones, 
generalmente de larga vida útil, que constituyen la base sobre la 
cual se produce la prestación de servicios que se consideran nece-
sarios para el desarrollo de fines productivos, personales, políticos 
y sociales. Está en todas aquellas tareas de construcción que 
implican el desempeño de los seres humanos, en casas, edificios 
de departamentos, hospitales, edificios públicos, instituciones 
educativas, construcciones comerciales y parques públicos, entre 
otros. (www.definicionabc.com).

2.6.1. SISTEMAS DE INFRAESTRUCTURA 

 Sistema Estructura.- Es el encargado del análisis de los 
cimientos, la estructura principal, capacidad de carga, entrepisos y 
techumbres.

 Sistema Hidrosanitario.- Este tipo de instalaciones se 
decide después de considerar las necesidades del edificio en cues-
tión, para situar  los aparatos sanitarios y dispositivos con son las 

piezas sanitarias, de igual manera es aquel que define el tipo de 
sistema de abastecimiento de agua al edificio y el sistema de 
evacuación del  mismo.  

 Sistema Eléctrico.- Debe cubrir las posibles necesidades 
de utilización primarias sin necesidad de obras posteriores. Se 
prevé una potencia entre 110W a 220 W, independientemente de la 
potencia a contratar por el usuario.
  
Sistema Climatización.- La climatización consiste en crear unas 
condiciones de temperatura, humedad y limpieza del aire adecua-
das para la comodidad dentro de los espacios habitados.

Sistema Contra Incendio.- Es el encargado del aseguramiento de 
vidas y maximizar el desempeño de alarma de fuego, este define 
las especificaciones técnicas que necesita el edificio, así mismo 
determina las factores tales como; depósito de agua, red de distri-
bución a salidas para mangueras en interiores, salida de asperso-
res, sensores de humo y calor, alarmas, rutas de evacuación.

Sistema de Cableado Estructurado.- Para edificios comerciales 
es el cableado de un edificio o una serie de edificios que permite 
interconectar equipos activos, de diferentes o igual tecnología 
permitiendo la integración de los diferentes servicios que depen-
den del tendido de cables como datos, telefonía, control, etc.

2.7. MARCO LEGAL.

 Con el fin de exponer el ámbito legal en esta propuesta, se 
considera el código ecuatoriano de la construcción como referen-
cia para conocer el medio en el que se deben desenvolver los 
centros comerciales dentro del país.
 
 De la misma forma se ha considerado el reglamento contra 
incendios del BCBG y el reglamento de ordenanzas municipales 
de funcionamiento, en las cueles se enmarcan las directrices de 
funcionamiento para garantizar el desenvolvimiento efectivo de   
las edificaciones.

2.7.1. ORGANISMOS DE CONTROL DE 
            FUNCIONAMIENTO Y REGULARIZACIÓN.

 Entidades que verifican el cumplimiento de las condicio-
nes y requisitos de seguridad establecidos en los reglamentos de 
seguridad para los productos e instalaciones, basada en normas, 
reglamentos y estatutos dirigidos al área de la construcción.
 
 2.7.2. NORMAS ECUATORIANAS DE LA 
            CONSTRUCCIÓN.
 
 El objeto de este código es el de establecer un conjunto de  

especificaciones básicas adecuadas para el diseño de estructuras 
que están sujetas a los efectos de cargas muertas, vivas, estáticas, 
dinámicas como sismos, vientos, entre otros, que podrían presen-
tarse en algún momento de su vida útil. Este código es de aplica-
ción nacional, por lo tanto todos los profesionales e instituciones 
públicas y privadas dedicadas a tareas de diseño, construcción o 
fiscalización, tienen la obligación de cumplir y hacer cumplir los 
requisitos mínimos establecidos. (CPE INEN 5).

2.7.3. REGLAMENTO CONTRA INCENDIOS BCBG. 
    
 Los  riesgos de incendio de una edificación tiene relación 
directa con la actividad para la que fue planificada, es decir con el 
uso del edificio por lo tanto todo edificio dependiendo del uso del 
mismo, contará con las instalaciones y los equipos requeridos para 

prevenir y controlar el incendio a la vez que prestar las condicio-
nes de seguridad y fácil desalojo en caso de emergencia.

 Todo establecimiento de servicio al público y que impli-
que concentración de personas, deberá contar con un sistema de 
alarma de incendios fácilmente discernible; de preferencia con 
sistema de detección de humo y calor que se activa automática-
mente, de conformidad con lo que establece el Cuerpo de Bombe-
ros.

 Es obligatorio para estos locales disponer de teléfono a fin 
de solicitar inmediato auxilio en casos de emergencia, además 
colocar un rótulo con los números telefónicos de las instituciones 
de respuesta a emergencias de la localidad.

 En todos los lugares comerciales o de servicio al público, 
deberán instalarse extintores de incendio en un número, capacidad 
y tipo determinados por el Cuerpo de Bomberos. Tales implemen-
tos se colocarán en lugares visibles, fácilmente identificables y 
accesibles. Estarán reglamentariamente señalados e iluminados.

 Bocas de incendios.-Es una instalación de extinción cons-
tituidas por una serie de elementos acoplados entre sí a la red de 
abastecimiento de agua que cumpla las condiciones de presión y 
caudal necesarios.

2.7.4. GAD MUNICIPAL DE GUAYAQUIL. 

 Se encarga de regularizar y verificar que las edificaciones 
destinadas a una actividad comercial se encuentren dentro de los 
lineamientos de control estipulados por las ordenanzas internas de 
la institución, dentro de esta regularización el municipio de Gua-
yaquil exige al usuario contar con las áreas mínimas requeridas 
para cada establecimiento, así como los parqueos, zonas de carga 
y descarga según el caso, baterías sanitarias, salidas de evacuación 
por emergencia,  acceso para personas con capacidades especia-
les, entre otras, de acuerdo a su actividad, mismas que deberán 
estar dentro de zonas permitidas de acuerdo a su ubicación territo-
rial. 
 
 Entre los servicios tanto como consulta y permisos que por 
ley respecta al Municipio de Guayaquil tenemos los siguientes: 
Uso de suelo, Norma de edificación, Registro de construcción. 
Remodelación y aumento.

 Patente Municipal es una contribución impuesta y cobrada 
por el Municipio sobre el Volumen de Negocios (ingreso bruto) a 
toda persona dedicada a la prestación de cualquier servicio, indus-
tria o negocio excepto lo que en otro sentido se disponga en virtud 
de la Ley.

 Tasa de habilitación. El establecimiento deberá cumplir 
con los requerimientos de parqueos determinados en la Consulta 
de Uso de Suelo para la actividad solicitada, los mismos que debe-
rán ser acorde a lo establecido en la Ordenanza de Edificaciones y 
Construcciones vigente.

2.8. MARCO HISTORICO

2.8.1. EVOLUCIÓN HISTÓRICA Y ARQUITECTÓNICA  
 DEL SECTOR DE LA BAHÍA DE GUAYAQUIL.

 ¨La arquitectura es el testigo insobornable de la historia, 
porque no se puede hablar de un edificio, sin reconocer en él, el 
testigo de una época, su cultura,  su sociedad, sus intenciones...¨ 
(Octavio Paz, 1914-1998).

 A fines del siglo XIV hasta inicios del siglo XX el sector 
ubicado entre las calles Clemente Ballén y Sucre (de Norte a Sur), 
al igual que a lo largo de la calle Malecón Simón Bolívar, se 

concentraban una importante cantidad de vendedores informales 
que dieron carácter e identidad al lugar, otorgándoles así el 
nombre de “Caramancheles”.( Arq. Melvin Hoyos, ) Los Cara-
mancheles son “Puestos de vendedor ambulante situados en los 
soportales” (Real Academia Española, 2001).Su origen se remon-
ta a tiempos de la colonia cuando se ubicaban cerca de los princi-
pales muelles de la ciudad, a vender toda clase de productos que 
adquirían de los barcos que llegaban a diario. Con el paso del 
tiempo y al ver el éxito con los que vendían, algunas personas 
comenzaron a trasladarse de lugar, concentrándose principalmen-
te en la calle Malecón Simón Bolívar y especialmente entre las 
calles Clemente Ballén, Aguirre,  Diez de Agosto y Sucre, justa-
mente porque estas calles estaban adjuntas al principal muelle del 
puerto.

 En 1882 la demanda de comerciantes creció a tal punto 
que para la fecha el Municipio de Guayaquil vio la necesidad de 
crear una ordenanza que regulase su instalación y limitase el espa-
cio urbano en el que podía ser emplazado. De esa manera el 
quince de Octubre del mismo año nace la ley reguladora que fue 
enmendada varias veces (de acuerdo a la realidad vivida en el 
puerto). Fue en 1967 que el alcalde de la época, el Sr. Assad Buca-
ram, ordenó la reubicación de estos informales al sector donde 
actualmente se encuentra La Bahía.En esta imagen se puede apre-
ciar el Hotel Humboltd en sus inicios ( Ubilla, 1982).

 

III CAPÍTULO

3.1. METODOLOGÍA.

 De acuerdo a la evaluación visual y las entrevistas realiza-
das en el centro comercial se ha llegado a una etapa en la que se 
expone cada uno de los problemas, la recopilación de información 
y análisis de sitio se planteara la rehabilitación esquemática  del 
centro comercial.

3.2. FORMULACIÓN DE HIPÓTESIS.

 Debido al uso con el que se inaugura el Hotel Humboldt, 
el diseño arquitectónico y función de los espacios, no logran desa-
rrollar de manera óptima la actividad con la que se manifiesta en 
la actualidad. La evaluación del inmueble,  permitirá      reconocer 
si las cargas actuales afectan o no a la estructura, del mismo modo 
se comprobara, si es necesario la rehabilitación del centro comer-
cial para que pueda desarrollarse de una forma más conveniente y 
amena para su visitante, puesto que actualmente sus instalaciones 
no brindan ni garantizan  la seguridad del usuario ni de su visitan-
te. 

3.3.  ZONA DE  INTERVENCION.
 
 Santiago de Guayaquil, cuenta con una población en su 
área metropolitana de 3.113.725 habitantes. Es un importante 
centro de comercio con influencia a nivel regional en el ámbito 
comercial, de finanzas, político y cultural. 

 Localizada en la costa del Pacífico, está a orillas del río 
Guayas y rodeada por el Estero Salado en su parte suroccidental. 
El golfo de Guayaquil es la entrante de agua más grande del 
Océano Pacífico en Sudamérica. La ciudad se divide en 16 parro-
quias urbanas, aunque dentro de una nueva administración muni-

cipal, su organización consiste de 74 sectores. El 70% de las 
exportaciones privadas del país sale por sus instalaciones, ingre-
sando el 83% de las importaciones. Además, por su posición de 
centro comercial, tradicionalmente se conoce a la ciudad como la 
"capital económica del país", debido a la cantidad de empresas, 
fábricas y locales comerciales que existen en toda la ciudad.

3.4. ENTORNO NATURAL

3.4.1. CLIMA.

 El clima de Guayaquil es el resultado de la combinación 
de varios factores. Por su ubicación en plena zona ecuatorial, la 
ciudad tiene una temperatura cálida durante casi todo el año.

 No obstante, su proximidad al Océano Pacífico hace que 
las corrientes de Humboldt (fría) y de El Niño (cálida) marquen 
dos períodos climáticos bien diferenciados. Una temporada 
húmeda y lluviosa (período en el que ocurre el 97% de la precipi-
tación anual) que se extiende enero a mayo (corresponde al verano 
austral); y la temporada seca que va desde junio a diciembre (que 
corresponde al invierno austral). Debido a que se  ubica en plena 
zona ecuatorial, la ciudad tiene temperaturas cálidas durante todo 
el año, la temperatura promedio oscila entre los 25 y 28 °C.

3.4.2. HIDROGRAFÍA.

 La ciudad de Guayaquil está rodeada al este por el río 
Guayas, el cual es el de mayor importancia para la provincia. El 
Guayas está formado principalmente por sus dos grandes afluen-
tes: el río Daule, y el río Babahoyo; mientras que se estima la 
cuenca del río comprenda un total de 40.000 km² de extensión 
aproximadamente, la cual se hace presente en varias provincias 

del país. El río desemboca en el Golfo de Guayaquil situado en el 
Océano Pacífico.

3.4.3. TOPOGRAFÍA.

 La ciudad de Guayaquil está ubicada en la parte noroeste 
de América del Sur, con pocas elevaciones y alejada de la Cordi-
llera de  los Andes. El poco relieve de la ciudad y del cantón está 

formado por cerros que atraviesan la ciudad y luego se unen a un 
sistema montañoso menor llamado "Chongón-Colonche" al oeste 
de la ciudad.  

3.5. VOCACIÓN  DE USO DEL SUELO. 

 Agrupando los datos del entorno, se concluye con un 
gráfico de identificación establecido por radios de influencia, 
identificando la vocación del uso del suelo en el ámbito comercial 
con base a las características físicas de la ciudad y datos recopila-
dos de la M.I Municipalidad de Guayaquil. Resaltando las áreas  
más importantes, principalmente desde el punto de vista de facti-
bilidad ocupacional, dentro de los mismos podremos encontrar a 

la ciudad con su expansión actual en cuanto a zonas comerciales y 
junto a esta la gráfica que data de los inicios de zonificación por 
vocación de suelo previstos dentro del ordenamiento de Guaya-
quil.

3.6. IDENTIFICACION DEL SECTOR.

 

 Dentro de la ordenanza a efecto de la exigencia de edifica-
bilidad,  en Zonas Central, Pericentrales y Corredores Comercia-
les y de Servicios, se plantean parámetros que establecen las 
características mínimas necesarias para el desarrollo oportuno de 
este tipo de edificaciones, respecto a eso, el centro comercial en 
mención se encuentra asentado dentro de la zona histórica de la 
ciudad, en la actualidad cuenta con uno de los proyectos más 
prominentes de la perla, como lo es el malecón simón bolívar (ma-
lecón 2000) que a más de ser de concurrencia turística por su 
imponencia. 

 La obra ofrece paisajes en donde la vegetación y el rio 
guayas cumplen un rol importante dentro del mismo, no obstante 
el centro comercial se encuentra integrado a esta zona por la 
ubicación , sin embargo la congestión vehicular, el desorden de 
los vendedores ambulantes, la falta de seguridad, el envejecimien-
to y falta de mantenimiento de todos estos edificios aledaños, 
opacan la visuales que les ofrece el entorno.

Figura 17 : Sector de estudio Av. Malecon y JJ Olmedo. 

Figura 18 : Av. Malecon. 

Fuente: www.regeneracionguayaquil.com

3.7.       INFRAESTRUCTURA BÁSICA
 
3.7.1.    REGENERACIÓN URBANA

 Debido a la regeneración urbana llevada a cabo desde el 
2001, el sector fue considerado dentro de la misma para la actuali-
zación de los servicios básicos, tales como son la red de cableado 
subterráneo que está actualmente bajo el cargo de la empresa eléc-
trica de la ciudad, al igual que la empresa Interagua con las insta-
laciones de red sanitaria, servicio de alcantarillado, aguas lluvias 
y agua potable, que consiste en seccionamientos en los acueductos 
de 800 mm a 350 mm este abastecimiento.

3.8. ACCESIBILIDAD E INFRAESTRUCTURA VIAL. 

 Las calles Chile, Malecón, y Olmedo son las vías principa-
les aledañas al Centro Comercial Humboldt. Por el Malecón desde 
la av. Colón hasta la calle Urdaneta pasan los buses 52, 55, 32.
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II CAPÍTULO

2.1.  MARCO REFERENCIAL.

De la teoría de Viollet-le-Duc, la frase: “Devolver al edificio el 
estado que pudo haber tenido” o “un estado que nunca llegó a 
tener”

2.2.  MARCO TEÓRICO.
 Guayaquil mediante su historia se destaca por haber sido 
una de las ciudades del país con más emprendimiento, es donde se 
dio inicio la banca nacional, dando apertura de esta forma a inver-
siones nacionales y extranjeras, factor que brindo arribo a diversas 
representaciones comerciales convirtiendo a Guayaquil en la capi-
tal económica del Ecuador.
 La hotelería ha estado ligada al crecimiento y desarrollo 
del principal puerto nacional, por su gran actividad comercial de 
exportaciones e importaciones. Los primeros hoteles estuvieron 
ubicados frente a los muelles sobre el Rio Guayas, lugar de 
embarque y desembarque de bienes y personas. La mayor parte de 
estos negocios fueron arrasados por el gran incendio de 1896, que 
terminó con más del 50 % de la ciudad.
  La ciudad porteña, empieza su reconstrucción empleando 
nuevos materiales y métodos de construcción, donde utiliza el 
cemento y el hierro para su estructura, opta también por introducir 

nuevas propuestas de infraestructura y envolventes. Esto genero el 
inicio de modernización hotelera en la ciudad.
 En Guayaquil la hotelería data del año 1955, cuando un 
grupo de empresarios hoteleros guayaquileños decidió constituir y 
fundar una organización nacional que agrupe y represente los 
intereses del sector hotelero. 

Nombres de la talla de Frederick Stoeckli, del Hotel Humboldt  
Internacional; Francisco Bruzzone, del Hotel Continental, Majes-
tic y Pacífico; Fernando David, del Hotel Tourist; Luis Aguas, del 
Hotel Ritz; Isaac Aboad, del Hotel Metropolitano, entre otros 
destacados empresarios hoteleros; así también, como Hernán 
Álvarez Soria y Ernesto  Granizo Velasco, funcionarios de la Sub-
dirección de Propaganda y Fomento de Turismo del Ministerio de 
Economía y Turismo, fueron quienes permitieron sentar las bases 

de lo que constituiría la institución fundamental de la industria 
hotelera nacional.  Más adelante la Asociación Hotelera Nacional 
del Ecuador, cuyas siglas AHOTEC las ha mantenido desde su 
nacimiento hasta la actualidad, extendió su radio de acción 
proyectándose nacional e Internacionalmente con el propósito de 
consolidar su imagen y representatividad. En la figura 5 se puede 
observar el Hotel Humboldt en sus inicios.
  
2.3.  MARCO CONCEPTUAL.

 Reingeniería es la revisión fundamental y el rediseño radi-
cal de procesos para alcanzar mejoras espectaculares en medidas 
críticas y contemporáneas de rendimientos, tales como costo, 
calidad, servicio y rapidez.

2.3.1. HOTELERÍA.
 La palabra hotel utilizada por primera vez en Francia, 
proviene del vocablo hospes que significa “persona alojada” y, de 
hospitium que significa hospitalidad. (Muro, 1999)  La palabra 
HOTEL es derivada del francés HÔTEL, esto originalmente se 
refería a una casa adosada, lo cual significa casas que están sepa-
radas solo por una pared, puede ser hasta de los 4 lados en Francia, 
pero no significaba un lugar de alojamiento, pero hoy esa misma 
palabra francesa ya tiene el mismo significado que “hotel”.

2.3.2. CENTRO COMERCIAL.
 Centro, del latín centrum, es un término que puede hacer 
referencia, entre otras cosas, al espacio donde se reúnen las perso-
nas con alguna finalidad. Comercial, por su parte, es un adjetivo 
que nombra a lo perteneciente o relativo al comercio o a los 
comerciantes. 
 Tendríamos que resaltar que comercial es una palabra que 
tiene su origen etimológico en el latín. Y es que así lo descubrimos 
cuando vemos que está compuesta de las siguientes partes latinas: 
el prefijo “con-“, que puede traducirse como “completamente”; el 
sustantivo “merx”, que es equivalente a “mercancía”; y el sufijo 
“-al”, que es sinónimo de “relativo a”.
 
 La noción de centro comercial, por lo tanto, está vinculada 
a la construcción que alberga tiendas y locales comerciales. Su 
objetivo es reunir, en un mismo espacio, diversas propuestas para 
que los potenciales clientes puedan realizar sus compras con 
mayor comodidad.

2.4. TIPOS DE CENTROS COMERCIALES
  Centro Regional: Este tipo de centro ofrece mercancías en 
general (de la cual un gran porcentaje es ropa) y una gran variedad 
de servicios. Su atracción principal es la combinación de tiendas 
anclas, las cuales pueden ser tiendas departamentales tradiciona-
les, de gran escala, de descuento, o de modas, con numerosas 

tiendas especializadas en modas. Un centro regional típico genral-
mente es cerrado con las tiendas orientadas hacia el interior 
conectado por un corredor común. El estacionamiento rodea el 
perímetro exterior.

Centro de Vecindario: Este centro es diseñado para proveer 
productos y servicios de conveniencia para las necesidades diarias 
de los consumidores del vecindario próximo. Un centro de vecin-
dario generalmente está configurado como una franja en línea 

recta con corredores/pasillos o área comercial cerrados y con esta-
cionamiento al frente. Estos centros pueden tener un corredor 
cubierto u otra estructura de fachada que provea sombra y protec-
ción de las inclemencias del tiempo, o que sirva para ligar todo el 
centro. 
Centro Comunitario: Un centro  comunitario típicamente ofrece 
una gama más amplia de ropa y de otros productos que el centro 
de vecindario. Entre las tiendas anclas más comunes están los 
supermercados, farmacias grandes, y tiendas departamentales de 
descuento. Los arrendatarios de los centros comunitarios algunas 
veces incluyen grandes minoristas orientados a productos de 
marca de descuento que venden artículos tales como ropa, mejoras 
para el hogar/muebles, juguetes, electrónicos o productos deporti-
vos. El centro generalmente está diseñado como una franja, en 
línea recta, o con un esquema en forma de L o U, dependiendo del 
sitio y del diseño arquitectónico.

Power Center: Es un centro dominado por varias tiendas anclas 
grandes, incluyendo tiendas departamentales de descuento, 
tiendas de precios rebajados, clubes de almacenes, o “dominado-
res de categoría,” ej., tiendas que ofrecen una amplia selección 
dentro de categorías afines de mercancías a precios muy competi-
tivos. El centro típicamente consiste en varias tiendas anclas, de 
las cuales algunas pueden ser independientes (no conectadas) y 
sólo una cantidad mínima de arrendatarios de especialidades 

pequeños.

Centro Temático: Este centro típicamente emplea un tema unifi-
cador el cual es llevado acabo por las tiendas individuales en su 
diseño arquitectónico y, hasta cierto punto, en su mercancía. Estos 
centros generalmente están dirigidos hacia los turistas, pero igual-
mente pueden atraer a clientes locales que se sienten atraídos por 
la naturaleza única del centro. 
 
Centro de Tiendas de Venta de Fábrica (Outlets): Este tipo de 
centro está compuesto de tiendas de fabricantes y de minoristas  
vendiendo artículos de marca con descuento. Estos centros típica-
mente no están anclados, aunque algunas tiendas de marca puedan 
servir como “imán.” La mayoría de los outlets son abiertos, con 
una configuración ya sea en forma de franja o como un centro del 
“pueblo,” aunque algunos son cerrados.(Definiciones-de-Cen-
tros-Comerciales-del-ICSC.doc)

2.5.  REINGENIERÍA.

 Una reingeniería es un enfoque de gran aceptación, la cual 
consiste en administrar nuevamente los procesos que se han 
venido dando en ciertas áreas, para poder saber que errores son los 
que están afectando a la empresa, en este caso al hotel, en donde 
se rediseñara los procesos para tener una mejor organización, 

todos los cambios que se harán serán para una mejora continua. 
(MORRIS, 1994) . La reingeniería es un tema común dentro de las 
empresas, desde su nacimiento ha recibido diferentes nominacio-
nes, tales como; modernización, transformación y reestructura-
ción. No obstante, las metas son siempre las mismas: incrementar 
la capacidad para competir dentro del mercado mediante la reduc-
ción de costos, el incremento en la calidad y velocidad de respues-
ta, aplicando ciertas estrategias y herramientas enfocadas en la 
empresa y orientadas a mejorar el servicio.

 La reingeniería significa “empezar de nuevo” dejar a un 
lado toda su estructura o procedimientos ya existentes y crear 
nuevamente pero desprevenidamente el trabajo que se requiere 
para poder así cumplir con la única meta que es el mejorar el servi-
cio de una empresa y poderle entregar un valor agregado en donde 
nos diferencie del resto de competidores. (CHAMPY.J. M.HAM-
MER 1994).
 
 Las medidas terapéuticas de corrección de los problemas, 
pueden tanto incluir pequeñas o grandes reparaciones localizadas 
o generalizadas en estructuras, terminaciones e instalaciones de 
una edificación. Es siempre recomendable, con la implantación de 
un programa de mantenimiento periódico. 

2.6. INFRAESTRUCTURA.

 Infraestructura es el conjunto de servicios que están consi-
derados como necesarios para que una edificación pueda funcio-
nar adecuadamente o bien para que una actividad se desarrolle de 
manera efectiva.
 Es el conjunto de estructuras de ingeniería e instalaciones, 
generalmente de larga vida útil, que constituyen la base sobre la 
cual se produce la prestación de servicios que se consideran nece-
sarios para el desarrollo de fines productivos, personales, políticos 
y sociales. Está en todas aquellas tareas de construcción que 
implican el desempeño de los seres humanos, en casas, edificios 
de departamentos, hospitales, edificios públicos, instituciones 
educativas, construcciones comerciales y parques públicos, entre 
otros. (www.definicionabc.com).

2.6.1. SISTEMAS DE INFRAESTRUCTURA 

 Sistema Estructura.- Es el encargado del análisis de los 
cimientos, la estructura principal, capacidad de carga, entrepisos y 
techumbres.

 Sistema Hidrosanitario.- Este tipo de instalaciones se 
decide después de considerar las necesidades del edificio en cues-
tión, para situar  los aparatos sanitarios y dispositivos con son las 

piezas sanitarias, de igual manera es aquel que define el tipo de 
sistema de abastecimiento de agua al edificio y el sistema de 
evacuación del  mismo.  

 Sistema Eléctrico.- Debe cubrir las posibles necesidades 
de utilización primarias sin necesidad de obras posteriores. Se 
prevé una potencia entre 110W a 220 W, independientemente de la 
potencia a contratar por el usuario.
  
Sistema Climatización.- La climatización consiste en crear unas 
condiciones de temperatura, humedad y limpieza del aire adecua-
das para la comodidad dentro de los espacios habitados.

Sistema Contra Incendio.- Es el encargado del aseguramiento de 
vidas y maximizar el desempeño de alarma de fuego, este define 
las especificaciones técnicas que necesita el edificio, así mismo 
determina las factores tales como; depósito de agua, red de distri-
bución a salidas para mangueras en interiores, salida de asperso-
res, sensores de humo y calor, alarmas, rutas de evacuación.

Sistema de Cableado Estructurado.- Para edificios comerciales 
es el cableado de un edificio o una serie de edificios que permite 
interconectar equipos activos, de diferentes o igual tecnología 
permitiendo la integración de los diferentes servicios que depen-
den del tendido de cables como datos, telefonía, control, etc.

2.7. MARCO LEGAL.

 Con el fin de exponer el ámbito legal en esta propuesta, se 
considera el código ecuatoriano de la construcción como referen-
cia para conocer el medio en el que se deben desenvolver los 
centros comerciales dentro del país.
 
 De la misma forma se ha considerado el reglamento contra 
incendios del BCBG y el reglamento de ordenanzas municipales 
de funcionamiento, en las cueles se enmarcan las directrices de 
funcionamiento para garantizar el desenvolvimiento efectivo de   
las edificaciones.

2.7.1. ORGANISMOS DE CONTROL DE 
            FUNCIONAMIENTO Y REGULARIZACIÓN.

 Entidades que verifican el cumplimiento de las condicio-
nes y requisitos de seguridad establecidos en los reglamentos de 
seguridad para los productos e instalaciones, basada en normas, 
reglamentos y estatutos dirigidos al área de la construcción.
 
 2.7.2. NORMAS ECUATORIANAS DE LA 
            CONSTRUCCIÓN.
 
 El objeto de este código es el de establecer un conjunto de  

especificaciones básicas adecuadas para el diseño de estructuras 
que están sujetas a los efectos de cargas muertas, vivas, estáticas, 
dinámicas como sismos, vientos, entre otros, que podrían presen-
tarse en algún momento de su vida útil. Este código es de aplica-
ción nacional, por lo tanto todos los profesionales e instituciones 
públicas y privadas dedicadas a tareas de diseño, construcción o 
fiscalización, tienen la obligación de cumplir y hacer cumplir los 
requisitos mínimos establecidos. (CPE INEN 5).

2.7.3. REGLAMENTO CONTRA INCENDIOS BCBG. 
    
 Los  riesgos de incendio de una edificación tiene relación 
directa con la actividad para la que fue planificada, es decir con el 
uso del edificio por lo tanto todo edificio dependiendo del uso del 
mismo, contará con las instalaciones y los equipos requeridos para 

prevenir y controlar el incendio a la vez que prestar las condicio-
nes de seguridad y fácil desalojo en caso de emergencia.

 Todo establecimiento de servicio al público y que impli-
que concentración de personas, deberá contar con un sistema de 
alarma de incendios fácilmente discernible; de preferencia con 
sistema de detección de humo y calor que se activa automática-
mente, de conformidad con lo que establece el Cuerpo de Bombe-
ros.

 Es obligatorio para estos locales disponer de teléfono a fin 
de solicitar inmediato auxilio en casos de emergencia, además 
colocar un rótulo con los números telefónicos de las instituciones 
de respuesta a emergencias de la localidad.

 En todos los lugares comerciales o de servicio al público, 
deberán instalarse extintores de incendio en un número, capacidad 
y tipo determinados por el Cuerpo de Bomberos. Tales implemen-
tos se colocarán en lugares visibles, fácilmente identificables y 
accesibles. Estarán reglamentariamente señalados e iluminados.

 Bocas de incendios.-Es una instalación de extinción cons-
tituidas por una serie de elementos acoplados entre sí a la red de 
abastecimiento de agua que cumpla las condiciones de presión y 
caudal necesarios.

2.7.4. GAD MUNICIPAL DE GUAYAQUIL. 

 Se encarga de regularizar y verificar que las edificaciones 
destinadas a una actividad comercial se encuentren dentro de los 
lineamientos de control estipulados por las ordenanzas internas de 
la institución, dentro de esta regularización el municipio de Gua-
yaquil exige al usuario contar con las áreas mínimas requeridas 
para cada establecimiento, así como los parqueos, zonas de carga 
y descarga según el caso, baterías sanitarias, salidas de evacuación 
por emergencia,  acceso para personas con capacidades especia-
les, entre otras, de acuerdo a su actividad, mismas que deberán 
estar dentro de zonas permitidas de acuerdo a su ubicación territo-
rial. 
 
 Entre los servicios tanto como consulta y permisos que por 
ley respecta al Municipio de Guayaquil tenemos los siguientes: 
Uso de suelo, Norma de edificación, Registro de construcción. 
Remodelación y aumento.

 Patente Municipal es una contribución impuesta y cobrada 
por el Municipio sobre el Volumen de Negocios (ingreso bruto) a 
toda persona dedicada a la prestación de cualquier servicio, indus-
tria o negocio excepto lo que en otro sentido se disponga en virtud 
de la Ley.

 Tasa de habilitación. El establecimiento deberá cumplir 
con los requerimientos de parqueos determinados en la Consulta 
de Uso de Suelo para la actividad solicitada, los mismos que debe-
rán ser acorde a lo establecido en la Ordenanza de Edificaciones y 
Construcciones vigente.

2.8. MARCO HISTORICO

2.8.1. EVOLUCIÓN HISTÓRICA Y ARQUITECTÓNICA  
 DEL SECTOR DE LA BAHÍA DE GUAYAQUIL.

 ¨La arquitectura es el testigo insobornable de la historia, 
porque no se puede hablar de un edificio, sin reconocer en él, el 
testigo de una época, su cultura,  su sociedad, sus intenciones...¨ 
(Octavio Paz, 1914-1998).

 A fines del siglo XIV hasta inicios del siglo XX el sector 
ubicado entre las calles Clemente Ballén y Sucre (de Norte a Sur), 
al igual que a lo largo de la calle Malecón Simón Bolívar, se 

concentraban una importante cantidad de vendedores informales 
que dieron carácter e identidad al lugar, otorgándoles así el 
nombre de “Caramancheles”.( Arq. Melvin Hoyos, ) Los Cara-
mancheles son “Puestos de vendedor ambulante situados en los 
soportales” (Real Academia Española, 2001).Su origen se remon-
ta a tiempos de la colonia cuando se ubicaban cerca de los princi-
pales muelles de la ciudad, a vender toda clase de productos que 
adquirían de los barcos que llegaban a diario. Con el paso del 
tiempo y al ver el éxito con los que vendían, algunas personas 
comenzaron a trasladarse de lugar, concentrándose principalmen-
te en la calle Malecón Simón Bolívar y especialmente entre las 
calles Clemente Ballén, Aguirre,  Diez de Agosto y Sucre, justa-
mente porque estas calles estaban adjuntas al principal muelle del 
puerto.

 En 1882 la demanda de comerciantes creció a tal punto 
que para la fecha el Municipio de Guayaquil vio la necesidad de 
crear una ordenanza que regulase su instalación y limitase el espa-
cio urbano en el que podía ser emplazado. De esa manera el 
quince de Octubre del mismo año nace la ley reguladora que fue 
enmendada varias veces (de acuerdo a la realidad vivida en el 
puerto). Fue en 1967 que el alcalde de la época, el Sr. Assad Buca-
ram, ordenó la reubicación de estos informales al sector donde 
actualmente se encuentra La Bahía.En esta imagen se puede apre-
ciar el Hotel Humboltd en sus inicios ( Ubilla, 1982).

 

III CAPÍTULO

3.1. METODOLOGÍA.

 De acuerdo a la evaluación visual y las entrevistas realiza-
das en el centro comercial se ha llegado a una etapa en la que se 
expone cada uno de los problemas, la recopilación de información 
y análisis de sitio se planteara la rehabilitación esquemática  del 
centro comercial.

3.2. FORMULACIÓN DE HIPÓTESIS.

 Debido al uso con el que se inaugura el Hotel Humboldt, 
el diseño arquitectónico y función de los espacios, no logran desa-
rrollar de manera óptima la actividad con la que se manifiesta en 
la actualidad. La evaluación del inmueble,  permitirá      reconocer 
si las cargas actuales afectan o no a la estructura, del mismo modo 
se comprobara, si es necesario la rehabilitación del centro comer-
cial para que pueda desarrollarse de una forma más conveniente y 
amena para su visitante, puesto que actualmente sus instalaciones 
no brindan ni garantizan  la seguridad del usuario ni de su visitan-
te. 

3.3.  ZONA DE  INTERVENCION.
 
 Santiago de Guayaquil, cuenta con una población en su 
área metropolitana de 3.113.725 habitantes. Es un importante 
centro de comercio con influencia a nivel regional en el ámbito 
comercial, de finanzas, político y cultural. 

 Localizada en la costa del Pacífico, está a orillas del río 
Guayas y rodeada por el Estero Salado en su parte suroccidental. 
El golfo de Guayaquil es la entrante de agua más grande del 
Océano Pacífico en Sudamérica. La ciudad se divide en 16 parro-
quias urbanas, aunque dentro de una nueva administración muni-

cipal, su organización consiste de 74 sectores. El 70% de las 
exportaciones privadas del país sale por sus instalaciones, ingre-
sando el 83% de las importaciones. Además, por su posición de 
centro comercial, tradicionalmente se conoce a la ciudad como la 
"capital económica del país", debido a la cantidad de empresas, 
fábricas y locales comerciales que existen en toda la ciudad.

3.4. ENTORNO NATURAL

3.4.1. CLIMA.

 El clima de Guayaquil es el resultado de la combinación 
de varios factores. Por su ubicación en plena zona ecuatorial, la 
ciudad tiene una temperatura cálida durante casi todo el año.

 No obstante, su proximidad al Océano Pacífico hace que 
las corrientes de Humboldt (fría) y de El Niño (cálida) marquen 
dos períodos climáticos bien diferenciados. Una temporada 
húmeda y lluviosa (período en el que ocurre el 97% de la precipi-
tación anual) que se extiende enero a mayo (corresponde al verano 
austral); y la temporada seca que va desde junio a diciembre (que 
corresponde al invierno austral). Debido a que se  ubica en plena 
zona ecuatorial, la ciudad tiene temperaturas cálidas durante todo 
el año, la temperatura promedio oscila entre los 25 y 28 °C.

3.4.2. HIDROGRAFÍA.

 La ciudad de Guayaquil está rodeada al este por el río 
Guayas, el cual es el de mayor importancia para la provincia. El 
Guayas está formado principalmente por sus dos grandes afluen-
tes: el río Daule, y el río Babahoyo; mientras que se estima la 
cuenca del río comprenda un total de 40.000 km² de extensión 
aproximadamente, la cual se hace presente en varias provincias 

del país. El río desemboca en el Golfo de Guayaquil situado en el 
Océano Pacífico.

3.4.3. TOPOGRAFÍA.

 La ciudad de Guayaquil está ubicada en la parte noroeste 
de América del Sur, con pocas elevaciones y alejada de la Cordi-
llera de  los Andes. El poco relieve de la ciudad y del cantón está 

formado por cerros que atraviesan la ciudad y luego se unen a un 
sistema montañoso menor llamado "Chongón-Colonche" al oeste 
de la ciudad.  

3.5. VOCACIÓN  DE USO DEL SUELO. 

 Agrupando los datos del entorno, se concluye con un 
gráfico de identificación establecido por radios de influencia, 
identificando la vocación del uso del suelo en el ámbito comercial 
con base a las características físicas de la ciudad y datos recopila-
dos de la M.I Municipalidad de Guayaquil. Resaltando las áreas  
más importantes, principalmente desde el punto de vista de facti-
bilidad ocupacional, dentro de los mismos podremos encontrar a 

la ciudad con su expansión actual en cuanto a zonas comerciales y 
junto a esta la gráfica que data de los inicios de zonificación por 
vocación de suelo previstos dentro del ordenamiento de Guaya-
quil.

3.6. IDENTIFICACION DEL SECTOR.

 

 Dentro de la ordenanza a efecto de la exigencia de edifica-
bilidad,  en Zonas Central, Pericentrales y Corredores Comercia-
les y de Servicios, se plantean parámetros que establecen las 
características mínimas necesarias para el desarrollo oportuno de 
este tipo de edificaciones, respecto a eso, el centro comercial en 
mención se encuentra asentado dentro de la zona histórica de la 
ciudad, en la actualidad cuenta con uno de los proyectos más 
prominentes de la perla, como lo es el malecón simón bolívar (ma-
lecón 2000) que a más de ser de concurrencia turística por su 
imponencia. 

 La obra ofrece paisajes en donde la vegetación y el rio 
guayas cumplen un rol importante dentro del mismo, no obstante 
el centro comercial se encuentra integrado a esta zona por la 
ubicación , sin embargo la congestión vehicular, el desorden de 
los vendedores ambulantes, la falta de seguridad, el envejecimien-
to y falta de mantenimiento de todos estos edificios aledaños, 
opacan la visuales que les ofrece el entorno.

Fuente: Guayaquilmalecon.com

3.7.       INFRAESTRUCTURA BÁSICA
 
3.7.1.    REGENERACIÓN URBANA

 Debido a la regeneración urbana llevada a cabo desde el 
2001, el sector fue considerado dentro de la misma para la actuali-
zación de los servicios básicos, tales como son la red de cableado 
subterráneo que está actualmente bajo el cargo de la empresa eléc-
trica de la ciudad, al igual que la empresa Interagua con las insta-
laciones de red sanitaria, servicio de alcantarillado, aguas lluvias 
y agua potable, que consiste en seccionamientos en los acueductos 
de 800 mm a 350 mm este abastecimiento.

Figura 19 : Guayaquil 1950. 
Fuente: Guayaquilmalecon.com

Figura 20 : Guayaquil 2001.

3.8. ACCESIBILIDAD E INFRAESTRUCTURA VIAL. 

 Las calles Chile, Malecón, y Olmedo son las vías principa-
les aledañas al Centro Comercial Humboldt. Por el Malecón desde 
la av. Colón hasta la calle Urdaneta pasan los buses 52, 55, 32.
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II CAPÍTULO

2.1.  MARCO REFERENCIAL.

De la teoría de Viollet-le-Duc, la frase: “Devolver al edificio el 
estado que pudo haber tenido” o “un estado que nunca llegó a 
tener”

2.2.  MARCO TEÓRICO.
 Guayaquil mediante su historia se destaca por haber sido 
una de las ciudades del país con más emprendimiento, es donde se 
dio inicio la banca nacional, dando apertura de esta forma a inver-
siones nacionales y extranjeras, factor que brindo arribo a diversas 
representaciones comerciales convirtiendo a Guayaquil en la capi-
tal económica del Ecuador.
 La hotelería ha estado ligada al crecimiento y desarrollo 
del principal puerto nacional, por su gran actividad comercial de 
exportaciones e importaciones. Los primeros hoteles estuvieron 
ubicados frente a los muelles sobre el Rio Guayas, lugar de 
embarque y desembarque de bienes y personas. La mayor parte de 
estos negocios fueron arrasados por el gran incendio de 1896, que 
terminó con más del 50 % de la ciudad.
  La ciudad porteña, empieza su reconstrucción empleando 
nuevos materiales y métodos de construcción, donde utiliza el 
cemento y el hierro para su estructura, opta también por introducir 

nuevas propuestas de infraestructura y envolventes. Esto genero el 
inicio de modernización hotelera en la ciudad.
 En Guayaquil la hotelería data del año 1955, cuando un 
grupo de empresarios hoteleros guayaquileños decidió constituir y 
fundar una organización nacional que agrupe y represente los 
intereses del sector hotelero. 

Nombres de la talla de Frederick Stoeckli, del Hotel Humboldt  
Internacional; Francisco Bruzzone, del Hotel Continental, Majes-
tic y Pacífico; Fernando David, del Hotel Tourist; Luis Aguas, del 
Hotel Ritz; Isaac Aboad, del Hotel Metropolitano, entre otros 
destacados empresarios hoteleros; así también, como Hernán 
Álvarez Soria y Ernesto  Granizo Velasco, funcionarios de la Sub-
dirección de Propaganda y Fomento de Turismo del Ministerio de 
Economía y Turismo, fueron quienes permitieron sentar las bases 

de lo que constituiría la institución fundamental de la industria 
hotelera nacional.  Más adelante la Asociación Hotelera Nacional 
del Ecuador, cuyas siglas AHOTEC las ha mantenido desde su 
nacimiento hasta la actualidad, extendió su radio de acción 
proyectándose nacional e Internacionalmente con el propósito de 
consolidar su imagen y representatividad. En la figura 5 se puede 
observar el Hotel Humboldt en sus inicios.
  
2.3.  MARCO CONCEPTUAL.

 Reingeniería es la revisión fundamental y el rediseño radi-
cal de procesos para alcanzar mejoras espectaculares en medidas 
críticas y contemporáneas de rendimientos, tales como costo, 
calidad, servicio y rapidez.

2.3.1. HOTELERÍA.
 La palabra hotel utilizada por primera vez en Francia, 
proviene del vocablo hospes que significa “persona alojada” y, de 
hospitium que significa hospitalidad. (Muro, 1999)  La palabra 
HOTEL es derivada del francés HÔTEL, esto originalmente se 
refería a una casa adosada, lo cual significa casas que están sepa-
radas solo por una pared, puede ser hasta de los 4 lados en Francia, 
pero no significaba un lugar de alojamiento, pero hoy esa misma 
palabra francesa ya tiene el mismo significado que “hotel”.

2.3.2. CENTRO COMERCIAL.
 Centro, del latín centrum, es un término que puede hacer 
referencia, entre otras cosas, al espacio donde se reúnen las perso-
nas con alguna finalidad. Comercial, por su parte, es un adjetivo 
que nombra a lo perteneciente o relativo al comercio o a los 
comerciantes. 
 Tendríamos que resaltar que comercial es una palabra que 
tiene su origen etimológico en el latín. Y es que así lo descubrimos 
cuando vemos que está compuesta de las siguientes partes latinas: 
el prefijo “con-“, que puede traducirse como “completamente”; el 
sustantivo “merx”, que es equivalente a “mercancía”; y el sufijo 
“-al”, que es sinónimo de “relativo a”.
 
 La noción de centro comercial, por lo tanto, está vinculada 
a la construcción que alberga tiendas y locales comerciales. Su 
objetivo es reunir, en un mismo espacio, diversas propuestas para 
que los potenciales clientes puedan realizar sus compras con 
mayor comodidad.

2.4. TIPOS DE CENTROS COMERCIALES
  Centro Regional: Este tipo de centro ofrece mercancías en 
general (de la cual un gran porcentaje es ropa) y una gran variedad 
de servicios. Su atracción principal es la combinación de tiendas 
anclas, las cuales pueden ser tiendas departamentales tradiciona-
les, de gran escala, de descuento, o de modas, con numerosas 

tiendas especializadas en modas. Un centro regional típico genral-
mente es cerrado con las tiendas orientadas hacia el interior 
conectado por un corredor común. El estacionamiento rodea el 
perímetro exterior.

Centro de Vecindario: Este centro es diseñado para proveer 
productos y servicios de conveniencia para las necesidades diarias 
de los consumidores del vecindario próximo. Un centro de vecin-
dario generalmente está configurado como una franja en línea 

recta con corredores/pasillos o área comercial cerrados y con esta-
cionamiento al frente. Estos centros pueden tener un corredor 
cubierto u otra estructura de fachada que provea sombra y protec-
ción de las inclemencias del tiempo, o que sirva para ligar todo el 
centro. 
Centro Comunitario: Un centro  comunitario típicamente ofrece 
una gama más amplia de ropa y de otros productos que el centro 
de vecindario. Entre las tiendas anclas más comunes están los 
supermercados, farmacias grandes, y tiendas departamentales de 
descuento. Los arrendatarios de los centros comunitarios algunas 
veces incluyen grandes minoristas orientados a productos de 
marca de descuento que venden artículos tales como ropa, mejoras 
para el hogar/muebles, juguetes, electrónicos o productos deporti-
vos. El centro generalmente está diseñado como una franja, en 
línea recta, o con un esquema en forma de L o U, dependiendo del 
sitio y del diseño arquitectónico.

Power Center: Es un centro dominado por varias tiendas anclas 
grandes, incluyendo tiendas departamentales de descuento, 
tiendas de precios rebajados, clubes de almacenes, o “dominado-
res de categoría,” ej., tiendas que ofrecen una amplia selección 
dentro de categorías afines de mercancías a precios muy competi-
tivos. El centro típicamente consiste en varias tiendas anclas, de 
las cuales algunas pueden ser independientes (no conectadas) y 
sólo una cantidad mínima de arrendatarios de especialidades 

pequeños.

Centro Temático: Este centro típicamente emplea un tema unifi-
cador el cual es llevado acabo por las tiendas individuales en su 
diseño arquitectónico y, hasta cierto punto, en su mercancía. Estos 
centros generalmente están dirigidos hacia los turistas, pero igual-
mente pueden atraer a clientes locales que se sienten atraídos por 
la naturaleza única del centro. 
 
Centro de Tiendas de Venta de Fábrica (Outlets): Este tipo de 
centro está compuesto de tiendas de fabricantes y de minoristas  
vendiendo artículos de marca con descuento. Estos centros típica-
mente no están anclados, aunque algunas tiendas de marca puedan 
servir como “imán.” La mayoría de los outlets son abiertos, con 
una configuración ya sea en forma de franja o como un centro del 
“pueblo,” aunque algunos son cerrados.(Definiciones-de-Cen-
tros-Comerciales-del-ICSC.doc)

2.5.  REINGENIERÍA.

 Una reingeniería es un enfoque de gran aceptación, la cual 
consiste en administrar nuevamente los procesos que se han 
venido dando en ciertas áreas, para poder saber que errores son los 
que están afectando a la empresa, en este caso al hotel, en donde 
se rediseñara los procesos para tener una mejor organización, 

todos los cambios que se harán serán para una mejora continua. 
(MORRIS, 1994) . La reingeniería es un tema común dentro de las 
empresas, desde su nacimiento ha recibido diferentes nominacio-
nes, tales como; modernización, transformación y reestructura-
ción. No obstante, las metas son siempre las mismas: incrementar 
la capacidad para competir dentro del mercado mediante la reduc-
ción de costos, el incremento en la calidad y velocidad de respues-
ta, aplicando ciertas estrategias y herramientas enfocadas en la 
empresa y orientadas a mejorar el servicio.

 La reingeniería significa “empezar de nuevo” dejar a un 
lado toda su estructura o procedimientos ya existentes y crear 
nuevamente pero desprevenidamente el trabajo que se requiere 
para poder así cumplir con la única meta que es el mejorar el servi-
cio de una empresa y poderle entregar un valor agregado en donde 
nos diferencie del resto de competidores. (CHAMPY.J. M.HAM-
MER 1994).
 
 Las medidas terapéuticas de corrección de los problemas, 
pueden tanto incluir pequeñas o grandes reparaciones localizadas 
o generalizadas en estructuras, terminaciones e instalaciones de 
una edificación. Es siempre recomendable, con la implantación de 
un programa de mantenimiento periódico. 

2.6. INFRAESTRUCTURA.

 Infraestructura es el conjunto de servicios que están consi-
derados como necesarios para que una edificación pueda funcio-
nar adecuadamente o bien para que una actividad se desarrolle de 
manera efectiva.
 Es el conjunto de estructuras de ingeniería e instalaciones, 
generalmente de larga vida útil, que constituyen la base sobre la 
cual se produce la prestación de servicios que se consideran nece-
sarios para el desarrollo de fines productivos, personales, políticos 
y sociales. Está en todas aquellas tareas de construcción que 
implican el desempeño de los seres humanos, en casas, edificios 
de departamentos, hospitales, edificios públicos, instituciones 
educativas, construcciones comerciales y parques públicos, entre 
otros. (www.definicionabc.com).

2.6.1. SISTEMAS DE INFRAESTRUCTURA 

 Sistema Estructura.- Es el encargado del análisis de los 
cimientos, la estructura principal, capacidad de carga, entrepisos y 
techumbres.

 Sistema Hidrosanitario.- Este tipo de instalaciones se 
decide después de considerar las necesidades del edificio en cues-
tión, para situar  los aparatos sanitarios y dispositivos con son las 

piezas sanitarias, de igual manera es aquel que define el tipo de 
sistema de abastecimiento de agua al edificio y el sistema de 
evacuación del  mismo.  

 Sistema Eléctrico.- Debe cubrir las posibles necesidades 
de utilización primarias sin necesidad de obras posteriores. Se 
prevé una potencia entre 110W a 220 W, independientemente de la 
potencia a contratar por el usuario.
  
Sistema Climatización.- La climatización consiste en crear unas 
condiciones de temperatura, humedad y limpieza del aire adecua-
das para la comodidad dentro de los espacios habitados.

Sistema Contra Incendio.- Es el encargado del aseguramiento de 
vidas y maximizar el desempeño de alarma de fuego, este define 
las especificaciones técnicas que necesita el edificio, así mismo 
determina las factores tales como; depósito de agua, red de distri-
bución a salidas para mangueras en interiores, salida de asperso-
res, sensores de humo y calor, alarmas, rutas de evacuación.

Sistema de Cableado Estructurado.- Para edificios comerciales 
es el cableado de un edificio o una serie de edificios que permite 
interconectar equipos activos, de diferentes o igual tecnología 
permitiendo la integración de los diferentes servicios que depen-
den del tendido de cables como datos, telefonía, control, etc.

2.7. MARCO LEGAL.

 Con el fin de exponer el ámbito legal en esta propuesta, se 
considera el código ecuatoriano de la construcción como referen-
cia para conocer el medio en el que se deben desenvolver los 
centros comerciales dentro del país.
 
 De la misma forma se ha considerado el reglamento contra 
incendios del BCBG y el reglamento de ordenanzas municipales 
de funcionamiento, en las cueles se enmarcan las directrices de 
funcionamiento para garantizar el desenvolvimiento efectivo de   
las edificaciones.

2.7.1. ORGANISMOS DE CONTROL DE 
            FUNCIONAMIENTO Y REGULARIZACIÓN.

 Entidades que verifican el cumplimiento de las condicio-
nes y requisitos de seguridad establecidos en los reglamentos de 
seguridad para los productos e instalaciones, basada en normas, 
reglamentos y estatutos dirigidos al área de la construcción.
 
 2.7.2. NORMAS ECUATORIANAS DE LA 
            CONSTRUCCIÓN.
 
 El objeto de este código es el de establecer un conjunto de  

especificaciones básicas adecuadas para el diseño de estructuras 
que están sujetas a los efectos de cargas muertas, vivas, estáticas, 
dinámicas como sismos, vientos, entre otros, que podrían presen-
tarse en algún momento de su vida útil. Este código es de aplica-
ción nacional, por lo tanto todos los profesionales e instituciones 
públicas y privadas dedicadas a tareas de diseño, construcción o 
fiscalización, tienen la obligación de cumplir y hacer cumplir los 
requisitos mínimos establecidos. (CPE INEN 5).

2.7.3. REGLAMENTO CONTRA INCENDIOS BCBG. 
    
 Los  riesgos de incendio de una edificación tiene relación 
directa con la actividad para la que fue planificada, es decir con el 
uso del edificio por lo tanto todo edificio dependiendo del uso del 
mismo, contará con las instalaciones y los equipos requeridos para 

prevenir y controlar el incendio a la vez que prestar las condicio-
nes de seguridad y fácil desalojo en caso de emergencia.

 Todo establecimiento de servicio al público y que impli-
que concentración de personas, deberá contar con un sistema de 
alarma de incendios fácilmente discernible; de preferencia con 
sistema de detección de humo y calor que se activa automática-
mente, de conformidad con lo que establece el Cuerpo de Bombe-
ros.

 Es obligatorio para estos locales disponer de teléfono a fin 
de solicitar inmediato auxilio en casos de emergencia, además 
colocar un rótulo con los números telefónicos de las instituciones 
de respuesta a emergencias de la localidad.

 En todos los lugares comerciales o de servicio al público, 
deberán instalarse extintores de incendio en un número, capacidad 
y tipo determinados por el Cuerpo de Bomberos. Tales implemen-
tos se colocarán en lugares visibles, fácilmente identificables y 
accesibles. Estarán reglamentariamente señalados e iluminados.

 Bocas de incendios.-Es una instalación de extinción cons-
tituidas por una serie de elementos acoplados entre sí a la red de 
abastecimiento de agua que cumpla las condiciones de presión y 
caudal necesarios.

2.7.4. GAD MUNICIPAL DE GUAYAQUIL. 

 Se encarga de regularizar y verificar que las edificaciones 
destinadas a una actividad comercial se encuentren dentro de los 
lineamientos de control estipulados por las ordenanzas internas de 
la institución, dentro de esta regularización el municipio de Gua-
yaquil exige al usuario contar con las áreas mínimas requeridas 
para cada establecimiento, así como los parqueos, zonas de carga 
y descarga según el caso, baterías sanitarias, salidas de evacuación 
por emergencia,  acceso para personas con capacidades especia-
les, entre otras, de acuerdo a su actividad, mismas que deberán 
estar dentro de zonas permitidas de acuerdo a su ubicación territo-
rial. 
 
 Entre los servicios tanto como consulta y permisos que por 
ley respecta al Municipio de Guayaquil tenemos los siguientes: 
Uso de suelo, Norma de edificación, Registro de construcción. 
Remodelación y aumento.

 Patente Municipal es una contribución impuesta y cobrada 
por el Municipio sobre el Volumen de Negocios (ingreso bruto) a 
toda persona dedicada a la prestación de cualquier servicio, indus-
tria o negocio excepto lo que en otro sentido se disponga en virtud 
de la Ley.

 Tasa de habilitación. El establecimiento deberá cumplir 
con los requerimientos de parqueos determinados en la Consulta 
de Uso de Suelo para la actividad solicitada, los mismos que debe-
rán ser acorde a lo establecido en la Ordenanza de Edificaciones y 
Construcciones vigente.

2.8. MARCO HISTORICO

2.8.1. EVOLUCIÓN HISTÓRICA Y ARQUITECTÓNICA  
 DEL SECTOR DE LA BAHÍA DE GUAYAQUIL.

 ¨La arquitectura es el testigo insobornable de la historia, 
porque no se puede hablar de un edificio, sin reconocer en él, el 
testigo de una época, su cultura,  su sociedad, sus intenciones...¨ 
(Octavio Paz, 1914-1998).

 A fines del siglo XIV hasta inicios del siglo XX el sector 
ubicado entre las calles Clemente Ballén y Sucre (de Norte a Sur), 
al igual que a lo largo de la calle Malecón Simón Bolívar, se 

concentraban una importante cantidad de vendedores informales 
que dieron carácter e identidad al lugar, otorgándoles así el 
nombre de “Caramancheles”.( Arq. Melvin Hoyos, ) Los Cara-
mancheles son “Puestos de vendedor ambulante situados en los 
soportales” (Real Academia Española, 2001).Su origen se remon-
ta a tiempos de la colonia cuando se ubicaban cerca de los princi-
pales muelles de la ciudad, a vender toda clase de productos que 
adquirían de los barcos que llegaban a diario. Con el paso del 
tiempo y al ver el éxito con los que vendían, algunas personas 
comenzaron a trasladarse de lugar, concentrándose principalmen-
te en la calle Malecón Simón Bolívar y especialmente entre las 
calles Clemente Ballén, Aguirre,  Diez de Agosto y Sucre, justa-
mente porque estas calles estaban adjuntas al principal muelle del 
puerto.

 En 1882 la demanda de comerciantes creció a tal punto 
que para la fecha el Municipio de Guayaquil vio la necesidad de 
crear una ordenanza que regulase su instalación y limitase el espa-
cio urbano en el que podía ser emplazado. De esa manera el 
quince de Octubre del mismo año nace la ley reguladora que fue 
enmendada varias veces (de acuerdo a la realidad vivida en el 
puerto). Fue en 1967 que el alcalde de la época, el Sr. Assad Buca-
ram, ordenó la reubicación de estos informales al sector donde 
actualmente se encuentra La Bahía.En esta imagen se puede apre-
ciar el Hotel Humboltd en sus inicios ( Ubilla, 1982).

 

III CAPÍTULO

3.1. METODOLOGÍA.

 De acuerdo a la evaluación visual y las entrevistas realiza-
das en el centro comercial se ha llegado a una etapa en la que se 
expone cada uno de los problemas, la recopilación de información 
y análisis de sitio se planteara la rehabilitación esquemática  del 
centro comercial.

3.2. FORMULACIÓN DE HIPÓTESIS.

 Debido al uso con el que se inaugura el Hotel Humboldt, 
el diseño arquitectónico y función de los espacios, no logran desa-
rrollar de manera óptima la actividad con la que se manifiesta en 
la actualidad. La evaluación del inmueble,  permitirá      reconocer 
si las cargas actuales afectan o no a la estructura, del mismo modo 
se comprobara, si es necesario la rehabilitación del centro comer-
cial para que pueda desarrollarse de una forma más conveniente y 
amena para su visitante, puesto que actualmente sus instalaciones 
no brindan ni garantizan  la seguridad del usuario ni de su visitan-
te. 

3.3.  ZONA DE  INTERVENCION.
 
 Santiago de Guayaquil, cuenta con una población en su 
área metropolitana de 3.113.725 habitantes. Es un importante 
centro de comercio con influencia a nivel regional en el ámbito 
comercial, de finanzas, político y cultural. 

 Localizada en la costa del Pacífico, está a orillas del río 
Guayas y rodeada por el Estero Salado en su parte suroccidental. 
El golfo de Guayaquil es la entrante de agua más grande del 
Océano Pacífico en Sudamérica. La ciudad se divide en 16 parro-
quias urbanas, aunque dentro de una nueva administración muni-

cipal, su organización consiste de 74 sectores. El 70% de las 
exportaciones privadas del país sale por sus instalaciones, ingre-
sando el 83% de las importaciones. Además, por su posición de 
centro comercial, tradicionalmente se conoce a la ciudad como la 
"capital económica del país", debido a la cantidad de empresas, 
fábricas y locales comerciales que existen en toda la ciudad.

3.4. ENTORNO NATURAL

3.4.1. CLIMA.

 El clima de Guayaquil es el resultado de la combinación 
de varios factores. Por su ubicación en plena zona ecuatorial, la 
ciudad tiene una temperatura cálida durante casi todo el año.

 No obstante, su proximidad al Océano Pacífico hace que 
las corrientes de Humboldt (fría) y de El Niño (cálida) marquen 
dos períodos climáticos bien diferenciados. Una temporada 
húmeda y lluviosa (período en el que ocurre el 97% de la precipi-
tación anual) que se extiende enero a mayo (corresponde al verano 
austral); y la temporada seca que va desde junio a diciembre (que 
corresponde al invierno austral). Debido a que se  ubica en plena 
zona ecuatorial, la ciudad tiene temperaturas cálidas durante todo 
el año, la temperatura promedio oscila entre los 25 y 28 °C.

3.4.2. HIDROGRAFÍA.

 La ciudad de Guayaquil está rodeada al este por el río 
Guayas, el cual es el de mayor importancia para la provincia. El 
Guayas está formado principalmente por sus dos grandes afluen-
tes: el río Daule, y el río Babahoyo; mientras que se estima la 
cuenca del río comprenda un total de 40.000 km² de extensión 
aproximadamente, la cual se hace presente en varias provincias 

del país. El río desemboca en el Golfo de Guayaquil situado en el 
Océano Pacífico.

3.4.3. TOPOGRAFÍA.

 La ciudad de Guayaquil está ubicada en la parte noroeste 
de América del Sur, con pocas elevaciones y alejada de la Cordi-
llera de  los Andes. El poco relieve de la ciudad y del cantón está 

formado por cerros que atraviesan la ciudad y luego se unen a un 
sistema montañoso menor llamado "Chongón-Colonche" al oeste 
de la ciudad.  

3.5. VOCACIÓN  DE USO DEL SUELO. 

 Agrupando los datos del entorno, se concluye con un 
gráfico de identificación establecido por radios de influencia, 
identificando la vocación del uso del suelo en el ámbito comercial 
con base a las características físicas de la ciudad y datos recopila-
dos de la M.I Municipalidad de Guayaquil. Resaltando las áreas  
más importantes, principalmente desde el punto de vista de facti-
bilidad ocupacional, dentro de los mismos podremos encontrar a 

la ciudad con su expansión actual en cuanto a zonas comerciales y 
junto a esta la gráfica que data de los inicios de zonificación por 
vocación de suelo previstos dentro del ordenamiento de Guaya-
quil.

3.6. IDENTIFICACION DEL SECTOR.

 

 Dentro de la ordenanza a efecto de la exigencia de edifica-
bilidad,  en Zonas Central, Pericentrales y Corredores Comercia-
les y de Servicios, se plantean parámetros que establecen las 
características mínimas necesarias para el desarrollo oportuno de 
este tipo de edificaciones, respecto a eso, el centro comercial en 
mención se encuentra asentado dentro de la zona histórica de la 
ciudad, en la actualidad cuenta con uno de los proyectos más 
prominentes de la perla, como lo es el malecón simón bolívar (ma-
lecón 2000) que a más de ser de concurrencia turística por su 
imponencia. 

 La obra ofrece paisajes en donde la vegetación y el rio 
guayas cumplen un rol importante dentro del mismo, no obstante 
el centro comercial se encuentra integrado a esta zona por la 
ubicación , sin embargo la congestión vehicular, el desorden de 
los vendedores ambulantes, la falta de seguridad, el envejecimien-
to y falta de mantenimiento de todos estos edificios aledaños, 
opacan la visuales que les ofrece el entorno.

3.7.       INFRAESTRUCTURA BÁSICA
 
3.7.1.    REGENERACIÓN URBANA

 Debido a la regeneración urbana llevada a cabo desde el 
2001, el sector fue considerado dentro de la misma para la actuali-
zación de los servicios básicos, tales como son la red de cableado 
subterráneo que está actualmente bajo el cargo de la empresa eléc-
trica de la ciudad, al igual que la empresa Interagua con las insta-
laciones de red sanitaria, servicio de alcantarillado, aguas lluvias 
y agua potable, que consiste en seccionamientos en los acueductos 
de 800 mm a 350 mm este abastecimiento.

Figura 21 : Zonificacion Vial Sector Centro de Guayaquil Figura 22 : Registro Av. Urdaneta

3.8. ACCESIBILIDAD E INFRAESTRUCTURA VIAL. 

 Las calles Chile, Malecón, y Olmedo son las vías principa-
les aledañas al Centro Comercial Humboldt. Por el Malecón desde 
la av. Colón hasta la calle Urdaneta pasan los buses 52, 55, 32.
 

 

 

52
52

Fuente: Elaboracion Propia
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II CAPÍTULO

2.1.  MARCO REFERENCIAL.

De la teoría de Viollet-le-Duc, la frase: “Devolver al edificio el 
estado que pudo haber tenido” o “un estado que nunca llegó a 
tener”

2.2.  MARCO TEÓRICO.
 Guayaquil mediante su historia se destaca por haber sido 
una de las ciudades del país con más emprendimiento, es donde se 
dio inicio la banca nacional, dando apertura de esta forma a inver-
siones nacionales y extranjeras, factor que brindo arribo a diversas 
representaciones comerciales convirtiendo a Guayaquil en la capi-
tal económica del Ecuador.
 La hotelería ha estado ligada al crecimiento y desarrollo 
del principal puerto nacional, por su gran actividad comercial de 
exportaciones e importaciones. Los primeros hoteles estuvieron 
ubicados frente a los muelles sobre el Rio Guayas, lugar de 
embarque y desembarque de bienes y personas. La mayor parte de 
estos negocios fueron arrasados por el gran incendio de 1896, que 
terminó con más del 50 % de la ciudad.
  La ciudad porteña, empieza su reconstrucción empleando 
nuevos materiales y métodos de construcción, donde utiliza el 
cemento y el hierro para su estructura, opta también por introducir 

nuevas propuestas de infraestructura y envolventes. Esto genero el 
inicio de modernización hotelera en la ciudad.
 En Guayaquil la hotelería data del año 1955, cuando un 
grupo de empresarios hoteleros guayaquileños decidió constituir y 
fundar una organización nacional que agrupe y represente los 
intereses del sector hotelero. 

Nombres de la talla de Frederick Stoeckli, del Hotel Humboldt  
Internacional; Francisco Bruzzone, del Hotel Continental, Majes-
tic y Pacífico; Fernando David, del Hotel Tourist; Luis Aguas, del 
Hotel Ritz; Isaac Aboad, del Hotel Metropolitano, entre otros 
destacados empresarios hoteleros; así también, como Hernán 
Álvarez Soria y Ernesto  Granizo Velasco, funcionarios de la Sub-
dirección de Propaganda y Fomento de Turismo del Ministerio de 
Economía y Turismo, fueron quienes permitieron sentar las bases 

de lo que constituiría la institución fundamental de la industria 
hotelera nacional.  Más adelante la Asociación Hotelera Nacional 
del Ecuador, cuyas siglas AHOTEC las ha mantenido desde su 
nacimiento hasta la actualidad, extendió su radio de acción 
proyectándose nacional e Internacionalmente con el propósito de 
consolidar su imagen y representatividad. En la figura 5 se puede 
observar el Hotel Humboldt en sus inicios.
  
2.3.  MARCO CONCEPTUAL.

 Reingeniería es la revisión fundamental y el rediseño radi-
cal de procesos para alcanzar mejoras espectaculares en medidas 
críticas y contemporáneas de rendimientos, tales como costo, 
calidad, servicio y rapidez.

2.3.1. HOTELERÍA.
 La palabra hotel utilizada por primera vez en Francia, 
proviene del vocablo hospes que significa “persona alojada” y, de 
hospitium que significa hospitalidad. (Muro, 1999)  La palabra 
HOTEL es derivada del francés HÔTEL, esto originalmente se 
refería a una casa adosada, lo cual significa casas que están sepa-
radas solo por una pared, puede ser hasta de los 4 lados en Francia, 
pero no significaba un lugar de alojamiento, pero hoy esa misma 
palabra francesa ya tiene el mismo significado que “hotel”.

2.3.2. CENTRO COMERCIAL.
 Centro, del latín centrum, es un término que puede hacer 
referencia, entre otras cosas, al espacio donde se reúnen las perso-
nas con alguna finalidad. Comercial, por su parte, es un adjetivo 
que nombra a lo perteneciente o relativo al comercio o a los 
comerciantes. 
 Tendríamos que resaltar que comercial es una palabra que 
tiene su origen etimológico en el latín. Y es que así lo descubrimos 
cuando vemos que está compuesta de las siguientes partes latinas: 
el prefijo “con-“, que puede traducirse como “completamente”; el 
sustantivo “merx”, que es equivalente a “mercancía”; y el sufijo 
“-al”, que es sinónimo de “relativo a”.
 
 La noción de centro comercial, por lo tanto, está vinculada 
a la construcción que alberga tiendas y locales comerciales. Su 
objetivo es reunir, en un mismo espacio, diversas propuestas para 
que los potenciales clientes puedan realizar sus compras con 
mayor comodidad.

2.4. TIPOS DE CENTROS COMERCIALES
  Centro Regional: Este tipo de centro ofrece mercancías en 
general (de la cual un gran porcentaje es ropa) y una gran variedad 
de servicios. Su atracción principal es la combinación de tiendas 
anclas, las cuales pueden ser tiendas departamentales tradiciona-
les, de gran escala, de descuento, o de modas, con numerosas 

tiendas especializadas en modas. Un centro regional típico genral-
mente es cerrado con las tiendas orientadas hacia el interior 
conectado por un corredor común. El estacionamiento rodea el 
perímetro exterior.

Centro de Vecindario: Este centro es diseñado para proveer 
productos y servicios de conveniencia para las necesidades diarias 
de los consumidores del vecindario próximo. Un centro de vecin-
dario generalmente está configurado como una franja en línea 

recta con corredores/pasillos o área comercial cerrados y con esta-
cionamiento al frente. Estos centros pueden tener un corredor 
cubierto u otra estructura de fachada que provea sombra y protec-
ción de las inclemencias del tiempo, o que sirva para ligar todo el 
centro. 
Centro Comunitario: Un centro  comunitario típicamente ofrece 
una gama más amplia de ropa y de otros productos que el centro 
de vecindario. Entre las tiendas anclas más comunes están los 
supermercados, farmacias grandes, y tiendas departamentales de 
descuento. Los arrendatarios de los centros comunitarios algunas 
veces incluyen grandes minoristas orientados a productos de 
marca de descuento que venden artículos tales como ropa, mejoras 
para el hogar/muebles, juguetes, electrónicos o productos deporti-
vos. El centro generalmente está diseñado como una franja, en 
línea recta, o con un esquema en forma de L o U, dependiendo del 
sitio y del diseño arquitectónico.

Power Center: Es un centro dominado por varias tiendas anclas 
grandes, incluyendo tiendas departamentales de descuento, 
tiendas de precios rebajados, clubes de almacenes, o “dominado-
res de categoría,” ej., tiendas que ofrecen una amplia selección 
dentro de categorías afines de mercancías a precios muy competi-
tivos. El centro típicamente consiste en varias tiendas anclas, de 
las cuales algunas pueden ser independientes (no conectadas) y 
sólo una cantidad mínima de arrendatarios de especialidades 

pequeños.

Centro Temático: Este centro típicamente emplea un tema unifi-
cador el cual es llevado acabo por las tiendas individuales en su 
diseño arquitectónico y, hasta cierto punto, en su mercancía. Estos 
centros generalmente están dirigidos hacia los turistas, pero igual-
mente pueden atraer a clientes locales que se sienten atraídos por 
la naturaleza única del centro. 
 
Centro de Tiendas de Venta de Fábrica (Outlets): Este tipo de 
centro está compuesto de tiendas de fabricantes y de minoristas  
vendiendo artículos de marca con descuento. Estos centros típica-
mente no están anclados, aunque algunas tiendas de marca puedan 
servir como “imán.” La mayoría de los outlets son abiertos, con 
una configuración ya sea en forma de franja o como un centro del 
“pueblo,” aunque algunos son cerrados.(Definiciones-de-Cen-
tros-Comerciales-del-ICSC.doc)

2.5.  REINGENIERÍA.

 Una reingeniería es un enfoque de gran aceptación, la cual 
consiste en administrar nuevamente los procesos que se han 
venido dando en ciertas áreas, para poder saber que errores son los 
que están afectando a la empresa, en este caso al hotel, en donde 
se rediseñara los procesos para tener una mejor organización, 

todos los cambios que se harán serán para una mejora continua. 
(MORRIS, 1994) . La reingeniería es un tema común dentro de las 
empresas, desde su nacimiento ha recibido diferentes nominacio-
nes, tales como; modernización, transformación y reestructura-
ción. No obstante, las metas son siempre las mismas: incrementar 
la capacidad para competir dentro del mercado mediante la reduc-
ción de costos, el incremento en la calidad y velocidad de respues-
ta, aplicando ciertas estrategias y herramientas enfocadas en la 
empresa y orientadas a mejorar el servicio.

 La reingeniería significa “empezar de nuevo” dejar a un 
lado toda su estructura o procedimientos ya existentes y crear 
nuevamente pero desprevenidamente el trabajo que se requiere 
para poder así cumplir con la única meta que es el mejorar el servi-
cio de una empresa y poderle entregar un valor agregado en donde 
nos diferencie del resto de competidores. (CHAMPY.J. M.HAM-
MER 1994).
 
 Las medidas terapéuticas de corrección de los problemas, 
pueden tanto incluir pequeñas o grandes reparaciones localizadas 
o generalizadas en estructuras, terminaciones e instalaciones de 
una edificación. Es siempre recomendable, con la implantación de 
un programa de mantenimiento periódico. 

2.6. INFRAESTRUCTURA.

 Infraestructura es el conjunto de servicios que están consi-
derados como necesarios para que una edificación pueda funcio-
nar adecuadamente o bien para que una actividad se desarrolle de 
manera efectiva.
 Es el conjunto de estructuras de ingeniería e instalaciones, 
generalmente de larga vida útil, que constituyen la base sobre la 
cual se produce la prestación de servicios que se consideran nece-
sarios para el desarrollo de fines productivos, personales, políticos 
y sociales. Está en todas aquellas tareas de construcción que 
implican el desempeño de los seres humanos, en casas, edificios 
de departamentos, hospitales, edificios públicos, instituciones 
educativas, construcciones comerciales y parques públicos, entre 
otros. (www.definicionabc.com).

2.6.1. SISTEMAS DE INFRAESTRUCTURA 

 Sistema Estructura.- Es el encargado del análisis de los 
cimientos, la estructura principal, capacidad de carga, entrepisos y 
techumbres.

 Sistema Hidrosanitario.- Este tipo de instalaciones se 
decide después de considerar las necesidades del edificio en cues-
tión, para situar  los aparatos sanitarios y dispositivos con son las 

piezas sanitarias, de igual manera es aquel que define el tipo de 
sistema de abastecimiento de agua al edificio y el sistema de 
evacuación del  mismo.  

 Sistema Eléctrico.- Debe cubrir las posibles necesidades 
de utilización primarias sin necesidad de obras posteriores. Se 
prevé una potencia entre 110W a 220 W, independientemente de la 
potencia a contratar por el usuario.
  
Sistema Climatización.- La climatización consiste en crear unas 
condiciones de temperatura, humedad y limpieza del aire adecua-
das para la comodidad dentro de los espacios habitados.

Sistema Contra Incendio.- Es el encargado del aseguramiento de 
vidas y maximizar el desempeño de alarma de fuego, este define 
las especificaciones técnicas que necesita el edificio, así mismo 
determina las factores tales como; depósito de agua, red de distri-
bución a salidas para mangueras en interiores, salida de asperso-
res, sensores de humo y calor, alarmas, rutas de evacuación.

Sistema de Cableado Estructurado.- Para edificios comerciales 
es el cableado de un edificio o una serie de edificios que permite 
interconectar equipos activos, de diferentes o igual tecnología 
permitiendo la integración de los diferentes servicios que depen-
den del tendido de cables como datos, telefonía, control, etc.

2.7. MARCO LEGAL.

 Con el fin de exponer el ámbito legal en esta propuesta, se 
considera el código ecuatoriano de la construcción como referen-
cia para conocer el medio en el que se deben desenvolver los 
centros comerciales dentro del país.
 
 De la misma forma se ha considerado el reglamento contra 
incendios del BCBG y el reglamento de ordenanzas municipales 
de funcionamiento, en las cueles se enmarcan las directrices de 
funcionamiento para garantizar el desenvolvimiento efectivo de   
las edificaciones.

2.7.1. ORGANISMOS DE CONTROL DE 
            FUNCIONAMIENTO Y REGULARIZACIÓN.

 Entidades que verifican el cumplimiento de las condicio-
nes y requisitos de seguridad establecidos en los reglamentos de 
seguridad para los productos e instalaciones, basada en normas, 
reglamentos y estatutos dirigidos al área de la construcción.
 
 2.7.2. NORMAS ECUATORIANAS DE LA 
            CONSTRUCCIÓN.
 
 El objeto de este código es el de establecer un conjunto de  

especificaciones básicas adecuadas para el diseño de estructuras 
que están sujetas a los efectos de cargas muertas, vivas, estáticas, 
dinámicas como sismos, vientos, entre otros, que podrían presen-
tarse en algún momento de su vida útil. Este código es de aplica-
ción nacional, por lo tanto todos los profesionales e instituciones 
públicas y privadas dedicadas a tareas de diseño, construcción o 
fiscalización, tienen la obligación de cumplir y hacer cumplir los 
requisitos mínimos establecidos. (CPE INEN 5).

2.7.3. REGLAMENTO CONTRA INCENDIOS BCBG. 
    
 Los  riesgos de incendio de una edificación tiene relación 
directa con la actividad para la que fue planificada, es decir con el 
uso del edificio por lo tanto todo edificio dependiendo del uso del 
mismo, contará con las instalaciones y los equipos requeridos para 

prevenir y controlar el incendio a la vez que prestar las condicio-
nes de seguridad y fácil desalojo en caso de emergencia.

 Todo establecimiento de servicio al público y que impli-
que concentración de personas, deberá contar con un sistema de 
alarma de incendios fácilmente discernible; de preferencia con 
sistema de detección de humo y calor que se activa automática-
mente, de conformidad con lo que establece el Cuerpo de Bombe-
ros.

 Es obligatorio para estos locales disponer de teléfono a fin 
de solicitar inmediato auxilio en casos de emergencia, además 
colocar un rótulo con los números telefónicos de las instituciones 
de respuesta a emergencias de la localidad.

 En todos los lugares comerciales o de servicio al público, 
deberán instalarse extintores de incendio en un número, capacidad 
y tipo determinados por el Cuerpo de Bomberos. Tales implemen-
tos se colocarán en lugares visibles, fácilmente identificables y 
accesibles. Estarán reglamentariamente señalados e iluminados.

 Bocas de incendios.-Es una instalación de extinción cons-
tituidas por una serie de elementos acoplados entre sí a la red de 
abastecimiento de agua que cumpla las condiciones de presión y 
caudal necesarios.

2.7.4. GAD MUNICIPAL DE GUAYAQUIL. 

 Se encarga de regularizar y verificar que las edificaciones 
destinadas a una actividad comercial se encuentren dentro de los 
lineamientos de control estipulados por las ordenanzas internas de 
la institución, dentro de esta regularización el municipio de Gua-
yaquil exige al usuario contar con las áreas mínimas requeridas 
para cada establecimiento, así como los parqueos, zonas de carga 
y descarga según el caso, baterías sanitarias, salidas de evacuación 
por emergencia,  acceso para personas con capacidades especia-
les, entre otras, de acuerdo a su actividad, mismas que deberán 
estar dentro de zonas permitidas de acuerdo a su ubicación territo-
rial. 
 
 Entre los servicios tanto como consulta y permisos que por 
ley respecta al Municipio de Guayaquil tenemos los siguientes: 
Uso de suelo, Norma de edificación, Registro de construcción. 
Remodelación y aumento.

 Patente Municipal es una contribución impuesta y cobrada 
por el Municipio sobre el Volumen de Negocios (ingreso bruto) a 
toda persona dedicada a la prestación de cualquier servicio, indus-
tria o negocio excepto lo que en otro sentido se disponga en virtud 
de la Ley.

 Tasa de habilitación. El establecimiento deberá cumplir 
con los requerimientos de parqueos determinados en la Consulta 
de Uso de Suelo para la actividad solicitada, los mismos que debe-
rán ser acorde a lo establecido en la Ordenanza de Edificaciones y 
Construcciones vigente.

2.8. MARCO HISTORICO

2.8.1. EVOLUCIÓN HISTÓRICA Y ARQUITECTÓNICA  
 DEL SECTOR DE LA BAHÍA DE GUAYAQUIL.

 ¨La arquitectura es el testigo insobornable de la historia, 
porque no se puede hablar de un edificio, sin reconocer en él, el 
testigo de una época, su cultura,  su sociedad, sus intenciones...¨ 
(Octavio Paz, 1914-1998).

 A fines del siglo XIV hasta inicios del siglo XX el sector 
ubicado entre las calles Clemente Ballén y Sucre (de Norte a Sur), 
al igual que a lo largo de la calle Malecón Simón Bolívar, se 

concentraban una importante cantidad de vendedores informales 
que dieron carácter e identidad al lugar, otorgándoles así el 
nombre de “Caramancheles”.( Arq. Melvin Hoyos, ) Los Cara-
mancheles son “Puestos de vendedor ambulante situados en los 
soportales” (Real Academia Española, 2001).Su origen se remon-
ta a tiempos de la colonia cuando se ubicaban cerca de los princi-
pales muelles de la ciudad, a vender toda clase de productos que 
adquirían de los barcos que llegaban a diario. Con el paso del 
tiempo y al ver el éxito con los que vendían, algunas personas 
comenzaron a trasladarse de lugar, concentrándose principalmen-
te en la calle Malecón Simón Bolívar y especialmente entre las 
calles Clemente Ballén, Aguirre,  Diez de Agosto y Sucre, justa-
mente porque estas calles estaban adjuntas al principal muelle del 
puerto.

 En 1882 la demanda de comerciantes creció a tal punto 
que para la fecha el Municipio de Guayaquil vio la necesidad de 
crear una ordenanza que regulase su instalación y limitase el espa-
cio urbano en el que podía ser emplazado. De esa manera el 
quince de Octubre del mismo año nace la ley reguladora que fue 
enmendada varias veces (de acuerdo a la realidad vivida en el 
puerto). Fue en 1967 que el alcalde de la época, el Sr. Assad Buca-
ram, ordenó la reubicación de estos informales al sector donde 
actualmente se encuentra La Bahía.En esta imagen se puede apre-
ciar el Hotel Humboltd en sus inicios ( Ubilla, 1982).

 

III CAPÍTULO

3.1. METODOLOGÍA.

 De acuerdo a la evaluación visual y las entrevistas realiza-
das en el centro comercial se ha llegado a una etapa en la que se 
expone cada uno de los problemas, la recopilación de información 
y análisis de sitio se planteara la rehabilitación esquemática  del 
centro comercial.

3.2. FORMULACIÓN DE HIPÓTESIS.

 Debido al uso con el que se inaugura el Hotel Humboldt, 
el diseño arquitectónico y función de los espacios, no logran desa-
rrollar de manera óptima la actividad con la que se manifiesta en 
la actualidad. La evaluación del inmueble,  permitirá      reconocer 
si las cargas actuales afectan o no a la estructura, del mismo modo 
se comprobara, si es necesario la rehabilitación del centro comer-
cial para que pueda desarrollarse de una forma más conveniente y 
amena para su visitante, puesto que actualmente sus instalaciones 
no brindan ni garantizan  la seguridad del usuario ni de su visitan-
te. 

3.3.  ZONA DE  INTERVENCION.
 
 Santiago de Guayaquil, cuenta con una población en su 
área metropolitana de 3.113.725 habitantes. Es un importante 
centro de comercio con influencia a nivel regional en el ámbito 
comercial, de finanzas, político y cultural. 

 Localizada en la costa del Pacífico, está a orillas del río 
Guayas y rodeada por el Estero Salado en su parte suroccidental. 
El golfo de Guayaquil es la entrante de agua más grande del 
Océano Pacífico en Sudamérica. La ciudad se divide en 16 parro-
quias urbanas, aunque dentro de una nueva administración muni-

cipal, su organización consiste de 74 sectores. El 70% de las 
exportaciones privadas del país sale por sus instalaciones, ingre-
sando el 83% de las importaciones. Además, por su posición de 
centro comercial, tradicionalmente se conoce a la ciudad como la 
"capital económica del país", debido a la cantidad de empresas, 
fábricas y locales comerciales que existen en toda la ciudad.

3.4. ENTORNO NATURAL

3.4.1. CLIMA.

 El clima de Guayaquil es el resultado de la combinación 
de varios factores. Por su ubicación en plena zona ecuatorial, la 
ciudad tiene una temperatura cálida durante casi todo el año.

 No obstante, su proximidad al Océano Pacífico hace que 
las corrientes de Humboldt (fría) y de El Niño (cálida) marquen 
dos períodos climáticos bien diferenciados. Una temporada 
húmeda y lluviosa (período en el que ocurre el 97% de la precipi-
tación anual) que se extiende enero a mayo (corresponde al verano 
austral); y la temporada seca que va desde junio a diciembre (que 
corresponde al invierno austral). Debido a que se  ubica en plena 
zona ecuatorial, la ciudad tiene temperaturas cálidas durante todo 
el año, la temperatura promedio oscila entre los 25 y 28 °C.

3.4.2. HIDROGRAFÍA.

 La ciudad de Guayaquil está rodeada al este por el río 
Guayas, el cual es el de mayor importancia para la provincia. El 
Guayas está formado principalmente por sus dos grandes afluen-
tes: el río Daule, y el río Babahoyo; mientras que se estima la 
cuenca del río comprenda un total de 40.000 km² de extensión 
aproximadamente, la cual se hace presente en varias provincias 

del país. El río desemboca en el Golfo de Guayaquil situado en el 
Océano Pacífico.

3.4.3. TOPOGRAFÍA.

 La ciudad de Guayaquil está ubicada en la parte noroeste 
de América del Sur, con pocas elevaciones y alejada de la Cordi-
llera de  los Andes. El poco relieve de la ciudad y del cantón está 

formado por cerros que atraviesan la ciudad y luego se unen a un 
sistema montañoso menor llamado "Chongón-Colonche" al oeste 
de la ciudad.  

3.5. VOCACIÓN  DE USO DEL SUELO. 

 Agrupando los datos del entorno, se concluye con un 
gráfico de identificación establecido por radios de influencia, 
identificando la vocación del uso del suelo en el ámbito comercial 
con base a las características físicas de la ciudad y datos recopila-
dos de la M.I Municipalidad de Guayaquil. Resaltando las áreas  
más importantes, principalmente desde el punto de vista de facti-
bilidad ocupacional, dentro de los mismos podremos encontrar a 

la ciudad con su expansión actual en cuanto a zonas comerciales y 
junto a esta la gráfica que data de los inicios de zonificación por 
vocación de suelo previstos dentro del ordenamiento de Guaya-
quil.

3.6. IDENTIFICACION DEL SECTOR.

 

 Dentro de la ordenanza a efecto de la exigencia de edifica-
bilidad,  en Zonas Central, Pericentrales y Corredores Comercia-
les y de Servicios, se plantean parámetros que establecen las 
características mínimas necesarias para el desarrollo oportuno de 
este tipo de edificaciones, respecto a eso, el centro comercial en 
mención se encuentra asentado dentro de la zona histórica de la 
ciudad, en la actualidad cuenta con uno de los proyectos más 
prominentes de la perla, como lo es el malecón simón bolívar (ma-
lecón 2000) que a más de ser de concurrencia turística por su 
imponencia. 

 La obra ofrece paisajes en donde la vegetación y el rio 
guayas cumplen un rol importante dentro del mismo, no obstante 
el centro comercial se encuentra integrado a esta zona por la 
ubicación , sin embargo la congestión vehicular, el desorden de 
los vendedores ambulantes, la falta de seguridad, el envejecimien-
to y falta de mantenimiento de todos estos edificios aledaños, 
opacan la visuales que les ofrece el entorno.

3.7.       INFRAESTRUCTURA BÁSICA
 
3.7.1.    REGENERACIÓN URBANA

 Debido a la regeneración urbana llevada a cabo desde el 
2001, el sector fue considerado dentro de la misma para la actuali-
zación de los servicios básicos, tales como son la red de cableado 
subterráneo que está actualmente bajo el cargo de la empresa eléc-
trica de la ciudad, al igual que la empresa Interagua con las insta-
laciones de red sanitaria, servicio de alcantarillado, aguas lluvias 
y agua potable, que consiste en seccionamientos en los acueductos 
de 800 mm a 350 mm este abastecimiento.

3.8. ACCESIBILIDAD E INFRAESTRUCTURA VIAL. 

 Las calles Chile, Malecón, y Olmedo son las vías principa-
les aledañas al Centro Comercial Humboldt. Por el Malecón desde 
la av. Colón hasta la calle Urdaneta pasan los buses 52, 55, 32.
 

 

 

3.9. TRANSPORTE PÚBLICO.

 El transporte público para el peatón es de fácil acceso, ya 
que por la Av. Olmedo pasa la metro vía, cruzando de Norte a Sur 
la ciudad.

 De la misma forma por la avenida Malecón pasan casi 
todas las líneas de buses alimentadores tales como lo son: las 
líneas 51, 42, 1,85,124.

Fuente: www.metrovia-gye.com.ec/rutas

Figura 24 : Mapa De rutas Metrovía

Figura 23 : Buses que recorren el CC Humboldt.


