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Introducción
Este tema  surge  como respuesta  a nuestro interés en lograr un proyecto arquitectónico que proporcione un ordenamiento y organización  tanto físico como espacial a la actividad comercial formal e informal , teniendo en cuenta las diversas variables que actúan en una actividad tan compleja como la comercial. Una de las actividades que nos es de particular interés es el confeccionamiento de prendas de vestir y  su posterior comercialización, que se presenta como una necesidad para toda sociedad en general. 

Nuestra sociedad marcada por una profunda crisis económica , es testigo de una situación ocupacional desventajosa para un amplio contingente de la población, en gran parte emigrantes de zonas rurales que ante la escasez de oportunidades  de empleo e ingresos , optaron por auto generar su propio puesto de trabajo, desarrollando y acrecentando el comercio informal , todo esto en desmedro de las ciudades por la imagen desorganizada y caótica  que han tomado calles y avenidas en muchos distritos. A todo esto hay que sumarle otros problemas tales como : Tugurizacion , Seguridad , Trafico vehicular, Delincuencia , etc.  

Por todo esto se hace necesario proporcionar  una infraestructura que cuente con todos los servicios; donde se puedan realizar normalmente  las distintas relaciones  entre comerciantes y el  público. Incluso se puede abarcar otras  actividades que sean complementarios a este tipo de comercio.  En tiempos recientes al tratar de poner solución al comercio informal, han surgido  muchas ferias o galerías comerciales , organizadas en muchos casos por los mismos comerciantes o en otras oportunidades por los municipios, pero esta solución tuvo un carácter  temporal, pues muchos de estos locales carecen de servicios básicos , al no contar con una adecuada infraestructura.

    Esta tesis plantea proporcionar este tipo de infraestructura , un Centro Comercial y Empresarial en la Av. San Juan  en el distrito de San Juan de Miraflores .

CAPITULO  I

El tema 

  La  motivación principal al elegir este tema, fue el generar un proyecto que pueda ser tomado como ejemplo para esta zona de San Juan, de tal manera que represente un aporte al ordenamiento y organización de la actividad comercial formal.  Porque si bien el comercio informal está en parte controlado, es el funcionamiento de galerías lo que en la actualidad no cumple con los requerimientos apropiados para saciar  las necesidades tanto de compradores como de vendedores. Los comerciantes se verían beneficiados al contar con una mejor organización y una optimización de la actividad comercial que les permita acceder a un mejor nivel de vida y al beneficio de la comunidad en general.

 En la actualidad “La Asociación de Comerciantes Oasis de San Juan”, vienen atendiendo en un terreno propio de 2,800 m2 , organizados en una trama ortogonal con una serie de corredores paralelos y con servicios limitados.

El proyecto a desarrollar será un Centro Comercial y  Empresarial para San Juan de Miraflores, esta zona presenta una actividad comercial  desarrollada y consolidada , reuniendo de esta manera características favorables para el buen funcionamiento de la infraestructura comercial planteada por nosotros.  

1.1 EL PROBLEMA

1.2.1  PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA

Al realizar una visita a la Av. San Juan , lo primero que resalta en esta zona es la gran actividad comercial que presenta, se hace evidente la consolidación del comercio , incluso esta actividad se esta viendo reflejada en  las calles paralelas (Torres Paz y Hernando De Lavalle ) en donde los comerciantes informales están invadiendo pistas y veredas, haciendo difícil el libre transito en ellas. 

 La proliferación de campos fériales o tiendas  es constante a todo lo largo de la avenida, en su mayoría estos locales han sido  viviendas que al ser reformadas, dan paso a locales comerciales o  terrenos libres en donde solo se a afirmado el suelo y  los puestos son levantados  con:  esteras , plásticos.  Sostenidas de manera precaria por estructuras de madera o metálicas ,dando poco margen a la seguridad de comerciantes y compradores haciendo evidente la manera precaria y provisional con que son realizados. Una observación es la falta de equipamientos tales como: una guardería , patio de maniobras, vestidores , todo con la finalidad de dar mayores facilidades a los comerciantes para que  puedan  brindar  una mejor atención  al publico y este a su vez obtenga una mayor comodidad y seguridad. A esto hay que agregar que tienen instalaciones sanitarias precarias o en muchos casos carecen de ellas,  lo que sumado al hacinamiento de los locales pone en estado critico la salubridad de la zona. Es común en todos estos establecimientos  aprovechar al máximo el área del terreno, siendo para ellos primordial  sacar la mayor cantidad de locales o puestos comerciales ,de tal manera que los corredores o pasadizos son estrechos y  se encuentran parcialmente ocupados por los propios comerciantes que ponen  su mercadería en estas vías con la finalidad de buscar notoriedad. Es así que se encuentran ocupadas las salidas y entradas; tornando difícil la evacuación de estos locales ante la una emergencia. 

Todo esto crea una imagen confusa e insegura acrecentando el deterioro progresivo de la ciudad por el congestionamiento de las vías peatonales y vehiculares. Para muchas  están frescas las imágenes del atroz incendio de mesa redonda ,acontecido a fines del año 2001 , en donde perecieron mas de 250 personas, una de las razones de este desastre,  fue carecer de vías de escape libres, de tal manera se hizo difícil  la evacuación una vez empezado el incendio.  

         1.2.2   DELIMITACION Y DESCRIPCIÓN

El tema va dirigido a la actividad comercial en la zona de San Juan que hoy en día ha cobrado importancia por el volumen y la envergadura de esta actividad , puesto que  llega a cubrir la demanda de varios  distritos del cono sur.  Este proyecto contempla desarrollar una arquitectura comercial , en donde se puedan realizar simultáneamente varias etapas:  Confección ,  Enseñanza y Posterior  comercialización  de las  prendas de vestir. Es así que para la confección se contempla contar con talleres y almacenes , aulas talleres  destinadas a la enseñanza de la confección y para la comercialización  se plantean dos opciones:   Se contará con Tiendas Anclas que tendrán una atención del tipo autoservicio, esto por el gran volumen y variedad de los productos que ofrecerán . También estarán los  Stands  que serán módulos, pero en gran numero y que tendrán un servicio personalizado al cliente.

De esta manera se  habla de un espacio público, en donde se tendrá un flujo de personas de tal forma que se procurara contar con circulaciones horizontales y verticales de fácil acceso ,  espacios amplios los cuales den confort y hagan agradable la asistencia del público al centro comercial.  Con el  desarrollo físico de este proyecto se pretende dar solución a los problemas de índole arquitectónico que existen en esta zona. Al buscar  el equilibrio e interrelación del comercio con la comunidad. 

1.2.3   JUSTIFICACION DEL TEMA

El incremento de la actividad comercial,  sea esta formal o    informal  ha producido una saturación y densificación de la poca infraestructura  existente en la zona y al tener en consideración la crisis por la que atraviesa el país , se hace evidente el posible incremento del comercio ambulatorio, por lo tanto se volvería a ver  ambulantes adueñándose de las calles. Este problema se puede se controlar con la participación decidida de la municipalidad del distrito de tal manera que norme y regularice la actividad comercial en la Av. San Juan. 

 Actualmente la zona de San Juan no cuenta con un local que proporcione los medios para la realización y desarrollo normal  de la actividad comercial. Nuestro interés esta en proponer una infraestructura que proporcione bienestar  tanto al comerciante como al usuario. De tal manera que sirva para atenuar los problemas de deterioro urbano a la que esta expuesta esta zona. Además  este proyecto puede servir de aporte arquitectónico, al ser considerado como referente para otros locales  

1.2 OBJETIVOS

1.3.1  OBJETIVO GENERAL

             Diseñar un proyecto arquitectónico, un CENTRO COMERCIAL Y EMPRESARIAL  OASIS DE SAN JUAN , que se desarrolle dentro del sector comercial ,que permita realizar actividades involucradas con: enseñanza , confeccionamiento y comercialización de prendas de vestir; las cuales  responda a las necesidades actuales y futuras de la población  en la zona de San Juan de Miraflores . Con el fin de que la comunidad se sirva de este, para lograr una organización en el aspecto urbano de esta zona.

1.3.2 OBJETIVOS ESPECIFICOS

· Definir la tipología  de Centro Comercial, a fin de satisfacer las exigencias económicas , sociales y culturales ,del entorno en que se sitúa el proyecto.

· Evaluar  la relación existente. Entre el terreno para el Centro Comercial y su entorno urbano existente, analizando la estructura urbana , transporte y  uso de suelo.

· Realizar el proyecto de tal manera que se integre y responda a su contexto urbano mediato e inmediato, en su dimensión  formal y funcional

· Determinar las variables y condiciones que no han permitido el desarrollo de las diferentes propuestas arquitectónicas dirigidas a otros Centros  Comerciales.

· Caracterizar al usuario del sector , a quien va dirigido este centro , determinando su perfil físico y psicológico.

1.3 ALCANCES Y LIMITACIONES

1.4.1  ALCANCES

        Teniendo en consideración los objetivos ya enunciados , es que se planea desarrollar el presente trabajo de tesis  , en todo lo concerniente al aspecto arquitectónico y la infraestructura que requiera , previniendo la implementación e instalaciones de equipos  especializados. El trabajo se regirá por las normas o planes que tenga contemplando el municipio para la zona donde se piensa desarrollar el proyecto. 

        El presente estudio definirá las características sociales y económicas de la población  de San Juan de Miraflores , tomando los resultados de las proyecciones  de  1996 , realizadas por INEI, tomando como base los datos del censo del 1993.

1.4.2 LIMITACIONES

Ante la  ausencia de estudios o investigaciones  sobre la actividad comercial, es que nos hemos visto en la obligación de realizar entrevistas, encuestas , visitas a la zona , etc. Para esto hemos  considerado los últimos 10 años y tomando en consideración a los  comerciantes o pobladores de  esta zona de San Juan . 

El terreno destinado para este proyecto se encuentra parcialmente ocupado por viviendas y comercios , ya que se piensa localizar el centro comercial en el mismo lugar donde funciona hoy en día La Asociación de Comerciantes Oasis de San Juan.
1.5 METODOLOGIA

         1.5.1  CONSIDERACIONES GENERALES .- La metodología  es un proceso que parte de la necesidad, de determinar los factores  que intervienen  en la problemática de la actividad comercial en la zona de San Juan de Miraflores.

La metodología de trabajo a presentado como base,  fuentes bibliograficas y trabajos de campo, para esto la recopilación de la información se a realizado de la siguiente manera :

· Trabajos de campo : Se realizaron  visitas , fotografías , levantamientos , diagramas  y planos .

· Se realizarón encuestas tanto a comerciantes como a público en general.

· Revisión bibliográfica : Revisión de libros, Publicaciones, Tesis , Documentos estadísticos , Reglamentos , etc. 

· Revisión grafica : Para esto se revisaron planos , mapas  y diagramas .

· Los datos reunidos se ordenaron y se clasificaron para una mejor comprensión y utilización de los mismos.

1.5.2    ETAPAS  DE  DESARROLLO 

           El planteamiento metodológico esta estructurado en  tres etapas correlativas y consecuentes entre si ; establecidas de la siguiente manera:

        PRIMERA ETAPA  

        A.-  Análisis del problema:

- Antecedentes del problema.

- Determinación de la problemática.

- Planteamiento de objetivos.

B.-  Recopilación de información :

           - Evaluaciones de aspectos formales y espaciales.

- Visitas a la zona.

- Entrevistas.

- Consultas técnicas.

C.- Normatividad y condicionantes:

-  Accesibilidad.

-  Topografía.

-  Infraestructura  y equipamiento.

-  Entorno urbano.

SEGUNDA ETAPA

A.- Análisis y procesamiento del material, considerando los parámetros normativos .

B.- Clasificación y evaluación de los datos recopilados, para  la identificación y definición de los criterios en el diseño.

C.-  Conclusiones y recomendaciones . 

TERCERA ETAPA

A.-Elaboración y planteamiento de la programación arquitectónica.

B.- Desarrollo del anteproyecto arquitectónico.

C.- Desarrollo del proyecto arquitectónico :

-  Planos de arquitectura 

-  Planos de especialidades

-  Planos de detalles  y acabados. 

D.-Desarrollo de las especificaciones técnicas , acabados y metrado de obra.

E.- Desarrollo de la memoria descriptiva.

  METODOLOGIA
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1.6     MARCO TEORICO

1.6.1  ANTECEDENTES

La ciudad de Lima  hoy en día, tiene un carácter cosmopolita y una fuerte reminiscencia de lo nacional, por la expresión de múltiples influencias culturales internas. En su evolución la cuidad muestra el cambio que significa  no solo lo cuantitativo , sino lo cualitativo, su desarrollo desde los orígenes, como centro de una región rural , hasta la actualidad como una región urbana. La capital en la actualidad tiene un desarrollo desmesurado. Este fenómeno responde  mas al crecimiento urbano que a la participación de la  industria, la actual capital es multicéntrica ,como toda ciudad moderna, siendo necesario que cada nuevo centro desarrolle sus propios requerimientos para beneplácito de los  pobladores de acuerdo al sector  social y publico a que va dirigido. 

El crecimiento de Lima se ha visto influenciado por el crecimiento económico y por la globalización , Esto se puede apreciar  por el emplazamiento de nuevos edificios públicos y privados que ya forman parte de la estructura urbana  en muchas partes de la ciudad. Este desarrollo  trajo consigo una arquitectura  mas moderna y funcional, que fuera capaz de satisfacer las necesidades  de los pobladores  con un  máximo de comodidades. Un ejemplo de todo esto son los CENTROS COMERCIALES Y GRANDES MOLES, que se han convertido en los templos del ciudadano  contemporáneo desplazando a las plazas y parques de su rol  congregador. 

 Los centros comerciales en el Perú hacen su aparición en la década de los años 60 y 70 ,donde se empieza a copiar el estilo de vida de los EE.UU. es así que surgen las grandes tiendas por departamentos como:  Oecsle , Sears , Monterrey , Scala , etc. En donde existía el sistema de Autoservicio , esto por el gran volumen y variedad  de productos que manejaban. Pero  a principios de los años 80 que surgen los Moles como respuesta al decaimiento de la actividad comercial en los centros comerciales, es así que construyen : Plaza San Miguel , Chacarilla , San Borja y Ovalo Higuereta. Esto implicaba dotar a grandes tiendas ya existentes otros servicios secundarios , de esta forma se trataba de reunir a un gran grupo de comerciantes  bajo un mismo techo dotándoles de una infraestructura que proporcione circulaciones y paseos peatonales cubiertos de manera  parcial , para permitir el paso de la luz natural para dar la sensación de que el comprador este  al aire libre. 

En al actualidad estos centros han sido repotenciados al dotarlos con nuevas instalaciones para estar acorde con las necesidades del consumidor de estos tiempos. Es así que aparecen grandes centros comerciales como : Jockey Plaza , Larcomar  o Plaza San Miguel , pero tomando  como premisa la diversión  en plan familiar o juvenil, dotando para ello  a estos nuevos centros de  servicios tales como : salas múltiples de cine, tiendas anclas , áreas de estacionamiento próximas a estos locales   y  amplias zonas de comida rápida también llamadas  food court .

En cuanto a los antecedentes documentales , hemos visto conveniente realizar visitas a proyectos ya ejecutados  afines y consultar  trabajos de tesis que puedan servirnos como referencia  al momento de desarrollar nuestro proyecto. 

Entre los Centros Comerciales  visitados están :

· C.C  LA GANADORA. en San Borja.  

· C.C  SANTA ROSA . en Santiago de Surco.

· CENTRO GAMARRA. en La Victoria

· C.C CRISTAL, en San Juan de Miraflores

Entre las tesis de grado de la FAU – URP de centros comerciales,  revisadas tenemos

·    Aliaga Silva , Liliana

                    Gómez Bellido , Mariella

                    CENTRO EMPRESARIAL PARA LA PYME EN LIMA

                    METROPOLITANA .

                    LA VICTORIA – GAMARRA , URP. – Tesis 1999

           -        Masse Blume , Luis Armando 

                    Moscoso Espinoza , Wilfredo Guido

                    C.C ESTRELLA DE CAQUETA, URP – Tesis 1998

· Carrión Ansuini , Víctor

                    Montes Bravo , Héctor

                    C.C PARA LA CIUDAD DE ICA, URP– Tesis 1995                     

1.6.2   BASE TEORICA

Toda arquitectura nace como expresión de las necesidades del  ser humano o población a que va dirigida , Es así que la arquitectura guarda estrecho vinculo con el individuo , la sociedad y el medio en que se desarrolla, pues esta sometida a una serie de factores que  definen un carácter propio , es así que surgen tipologías , particulares para cada  zona. Con el crecimiento de las ciudades, estas tipologías  se diversifican. 

Un factor importante es la actividad comercial, esta ha tomado gran importancia en los últimos años, al ser tomada como una fuente de crecimiento económico  sostenido, generadora de trabajo, influenciando nuestro medio. Esta actividad se encuentra tan diversificada y dispersa en el ámbito urbano , que demanda mucho tiempo tanto a compradores y vendedores ; el transportar, almacenar, vender y seleccionar las mercancías, generando perdidas en transporte, tiempo, seguridad, comodidad y distracción. 

Dedicando poco tiempo o atención a la recreación y a la distracción. Esto hace necesario una especialización  de los locales comerciales, con lo cual se consigue un mejor aprovechamiento de los mismos.

Es así que se recurre a propuestas arquitectónicas, las cuales  no hacen otra cosa que reproducir la ciudad a menor escala y en un espacio definido, donde los Centros Comerciales son prácticamente ejes dinámicos , pues han desplazado  a plazas y mercados en su función de congregar a la gente. Hoy por hoy  ir de compras se ha vuelto un evento, una actividad de intercambio y una oportunidad para solaz esparcimiento.  

Por todo lo antes mencionado , se propone  crear una arquitectura con fines didácticos, donde se prioriza la actividad comercial en este tipo de infraestructura y dar la posibilidad de generar distracción pasiva, comodidad y seguridad  tanto a compradores  como  a vendedores.

        1.6.3    MARCO CONCEPTUAL

1.6.3.1 ESTRUCTURA COMERCIAL .-  Es una organización diferenciada de acuerdo al uso del suelo y esta en función de la actividad comercial y servicios  complementarios que presente.

1.6.3.2 COMERCIO INFORMAL .-  Actividad comercial que se realiza fuera de las normas establecidas , Este comercio tiene la particularidad de desarrollarse en la vía publica, recibiendo la  denominación de comercio ambulatorio, esto responde a una red compleja de relaciones de oferta-demanda con un determinado radio de influencia.

1.6.3.3 PYMES .- Son centros de promoción empresarial destinados a dar asesoria en varios campos a la pequeña y mediana industria.

1.6.3.4 NODO COMERCIAL   .-  Espacio geográfico donde se congrega la actividad comercial, la cual se desarrolla siguiendo un patrón lineal o nuclear.

1.6.3.5 CENTRO COMERCIAL .- Local destinado a albergar la actividad  de venta e intercambio de productos; en el se agrupa un numero determinado de establecimientos comerciales y servicios comunes tales como la administración , cafetería, etc.

1.6.3.6 ESTABLECIMIENTO .-  Unidad físico-económico de una o mas líneas de actividad definidas , la unión de establecimientos en distinto grado conforman el centro comercial.

1.6.3.7 ASOCIACION DE COMERCIANTES .-  Institución que agrupa aun grupo de comerciantes informales o ambulantes de un espacio definido.

1.6.3.8 CAMPO FERIAL.- Es la  lotización de un área de terreno determinada, la cual generalmente es usada para el establecimiento de comerciantes informales. Consiste en pequeños puestos de venta; no necesariamente incluye servicios , ya que su habilitación  suele ser temporal. 

1.6.3.9 GALERIA.- Agrupamiento de establecimientos comerciales  siguiendo un patrón de asentamiento lineal en uno o varios ejes. 

1.6.3.10 EJE  COMERCIAL .- Es una vía  vehicular o peatonal , que se ubica dentro de la ciudad , donde se caracteriza por que en ella se desarrolla todo tipo de actividades comerciales y otras afines a esta.

1.6.3.11 SEVICIOS  COMERCIALES .-  Son  grupos financieros y técnicos que facilitan el desarrollo de las actividades comerciales , comprendiendo: servicios financieros, seguros , Inmobiliarios y servicios profesionales.

1.7       FUNDAMENTACION TEORICA

1.7.1   OBJETO ARQUITECTONICO  .-  El centro comercial y empresarial deberá ser una edificación  que se levante teniendo en consideración el carácter comercial,  de esta manera  tendrá que adoptar particularidades propias a este tipo de infraestructura, de tal forma que marque una  pauta con el resto de establecimientos comerciales existentes o por venir.

Con la finalidad de tener ideas de cómo debiera ser este proyecto, realizamos encuestas a nivel de comerciantes , de esta forma empezaron a surgir necesidades ,tales como : Accesibilidad, Seguridad, Comodidad. Además de Servicios e instalaciones como talleres, Almacenes, Estacionamientos particulares y propias para comerciantes, etc. 

Es así que este tipo de edificación , requiere una serie de servicios , todo con la finalidad de abarcar todas los requerimientos tanto de comerciantes y compradores , todo con la finalidad de brindar la mayor comodidad y seguridad, de tal forma que se busca el desarrollo y organización de la comunidad.  

 1.7.2   LOCALIZACION Y CONTEXTO URBANO .-  Para esto  se tuvo encuenta que el terreno debería estar próximo al cruce de las avenidas  San Juan y Los Héroes. De tal manera que se asegure un flujo de publico. Es así que consideramos la disponibilidad del Terreno propio de la Asociación de comerciantes para ejecutar ahí el proyecto.  

Al momento de diseñar el proyecto se deberá tener en cuenta que estará formando parte de la estructura urbana del lugar, todo ello nos condiciona a marcar las pautas , pues en la zona no existe un patrón de carácter comercial.

1.7.3    CONDICINANTES DEL DISEÑO .-   El proyecto estará planeado para albergar la demanda de la población , esto será lo que determine las dimensiones  del proyecto y el planteamiento que se tomara para dar la forma de la edificación.

 Para diseñar el proyecto se tendrán en cuenta los materiales, pesando realizar la edificación con un sistema aporticado de concreto armado, considerando nuevos materiales  , que permitan agilizar y ahorrar recursos, También se considerara dar buenos acabados , con la intención de tener una buena imagen tanto a los comerciantes y al publico en general. Las condiciones climáticas será un factor  importante a tener en consideración  a la hora de diseñar, todo esto buscando la comodidad y un buen funcionamiento del  centro comercial. 

CAPITULO II

Marco referencial
2.1.1 UBICACION Y SUPERFICIE 

            El distrito de San Juan de Miraflores, es creado por decreto ley.15382 ,el 12 de Enero de 1965, siendo su capital Ciudad de Dios y se encuentra localizado en el cono sur de la ciudad de Lima en las coordenadas  77°00´41´´ de longitud y 12°03´50´´ de latitud, abarcando un área de 2750 Ha. , con una población de 287,353 de habitantes , según los datos del censo nacional de 1993. 

           En la actualidad sus limites son: por el Nor-Este, La Molina y Villa Maria del Triunfo; por el  Nor-Oeste  con Santiago de Surco; por el Sur-Este  Villa Salvador ; por el Sur-Oeste Chorrillos ;por el Este y Oeste  con Villa Maria del Triunfo y Santiago de Surco.

 2.1.2   FUNDACIÓN Y ORIGENES DE SAN JUAN DE MIRAFLORES              

            Los orígenes del distrito  se ha desarrollado en seis ( 6 ) marcadas  etapas:

1950-62    CIUDAD DE DIOS.-  Se da cuando pobladores ocupan los terrenos eriazos de Villa Maria,  Es en esta etapa que surge Ciudad de Dios , como parte de un programa de bienestar  financiado por mutuales, para la ejecución de módulos básicos de Vivienda.

1963-69     LA URBANIZACIÓN SAN JUAN .- Este periodo se caracteriza por la ubicación de urbanizaciones estatales , aquí se diseñan y entregan proyectos de viviendas , dando posibilidad a la ampliación de dichas viviendas, estaba orientadas  a sectores con cierta capacidad de pago, como los empleados estatales.

1970- 75     EL PAMPLONAZO .-  Es aquí que paralelamente se origina Pamplona y Villa el salvador , generando un nuevo modelo urbano. En Pamplona  esta condicionada por la topografía del terreno,  para lo cual se diseñan  largas manzanas y equipamientos en núcleo, es así que aparecen vías grandes que suban hacia las partes altas.

1976–83  ASOCIACIONES Y COOPERATIVAS .-  Con participación de Estado , por medio del FONAVI y Mutuales , inicialmente surgen conjuntos habitacionales , pero ante la falta de apoyo se generaliza el patrón urbanístico “ convencional” y aparecen alternativas intermedias tales como Asociaciones y Cooperativas . Posteriormente se permite la habilitación progresiva de vías y servicios simultáneamente  a la edificación de nuevos módulos de viviendas.

1984– 89    LOS  PROGRAMAS  DE  VIVIENDA .-  Por medio de la   municipalidad metropolitana, es que se habilitan las Pampas de San Juan y La Rinconada en Pamplona Alta, para orientar la urbanización de nuevas áreas y facilitar la obtención de servicios básicos, con el tiempo esto motivo las invasiones en las zonas altas.

1990    LOS ASENTAMIENTOS Y LAS ORGANIZACIONES VECINALES .- Es en años recientes que San Juan a crecido de manera desmesurada, por la gran migración de provincia, es que se han ido poblando las laderas de los cerros que limitan a este populoso distrito. La evolución del distrito a estado marcada por la topografía  existente
2.1.3  USOS DEL SUELO 

Según los usos de suelo en el distrito, son cuatro( 4 ) tipos:

A. De uso residencial o vivienda.- El cual presenta una estratificación por tipo de origen, en el cual encontramos  cuatro niveles :

·   Planificación convencional en urbanizaciones y conjuntos habitacionales.

·   Planificación estatal en sectores populares.

·   Planificación incipiente por asociaciones y cooperativas.

·   Planificación espontánea realizada por asentamientos  populares

B. De uso comercial .- El comercio se encuentra centralizado en el casco central, siendo la avenida San Juan, el eje principal donde se realizan las actividades comerciales:

· Comercio formal , aquí existen establecimientos comerciales y de servicios en torno a los ejes de las principales avenidas y calles.

· Mercados , que prestan servicios a distintos sectores sociales , tanto a nivel local como interdistrital, por cubrir un gran radio de acción .

· Comercio informal , ocupando  las vías publicas , sobretodo las áreas anexas a ciudad de dios.

En los últimos años ha proliferado la actividad comercial en el distrito, tal es así que encontramos  establecimientos dedicados a la actividad : industriales de manera artesanal, comercio formal e informal y una serie de servicios , sin embargo es la actividad comercial la que ha cobrado mayor interés principal , el cual se ha establecido principalmente  en  las avenidas  Los Héroes y San Juan, las cuales hacen integración mayormente el  distrito. La proliferación de estas ferias y galerías, acompañadas de comercio informales, han registrado un gran incremento, afectando  la dinámica urbana de la zona, al ocupar la vía publica se convierten en un grave problema para el peatón y el transporte vehicular, densificando y agravando la circulación de estos.  

C. De uso industrial .- Principalmente encontramos industria liviana o mediana,  próximas a las áreas residenciales. Localizadas preferentemente en la Av. Los Héroes, otras se establecen en viviendas ( vivienda taller , vivienda de  pequeña industria ), o lotes de usos industrias varias.

D. Áreas sin uso. .- Estas ultimas vienen siendo ocupadas por pobladores en  continuas invasiones, sin tener en cuenta una planificación urbana en este crecimiento. El comercio a ido copando gran parte de los terrenos existentes, lo que ha motivado el desplazamiento de la áreas residenciales .

CAPITULO  III

3.1      ASPECTO COMERCIAL

3.1 .1     COMERCIO

Ante la falta de un estudio sobre la actividad comercial específicamente ,en  San Juan de Miraflores, es que nos vimos en la necesidad de realizar  trabajos de investigación por cuenta nuestra, para  recabar información que  nos sirva para el presente trabajo de tesis.  Para ello hemos realizado encuestas  a comerciantes y publico en general , al igual que visitas  a la zona de estudio ,  para así ir identificando los diversos factores involucrados en  la actividad comercial en esta zona de San Juan de Miraflores.

El tipo de actividad que predomina en esta parte es la terciaria  (comercialización)  básicamente para el consumo humano. Aquí el comercio se ha desarrollado, debido fundamentalmente a la presencia de dos importantes vías : Av. San Juan y la Av. Los Héroes , Su ubicación dentro del contexto de la ciudad  a originado comercios que atienden  a diferentes niveles de la población, llegando a cubrir la demanda de varios distritos del cono sur, convirtiéndose en un espacio de transición entre el centro de Lima y el sur de la capital .  

Se produce una fuerte circulación de publico por el fenómeno de la oferta y demanda, de tal manera que se atrae a compradores de diversos niveles sociales de la zona . Una característica  es la especialización de las zonas según el rubro de  venta. La comercialización se realiza de manera independiente  entre pequeñas agrupaciones o de forma individual, llegando a tener  interrelaciones entre los distintos locales .

3.1.1.1   ORIGENES  .-  La actividad comercial en la Av. San Juan se inicia paralelamente al  crecimiento de Lima , al no contar el cono sur de la ciudad de un centro de expendio de víveres, es así que a fines de los 70”  se edifica el Mercado “ COOPERATIVA CIUDAD DE DIOS” en el cruce actual de la Av. San Juan y Los Héroes , lo que con el tiempo propicio el surgiendo de otros locales  comerciales y la aparición de comerciantes informales. 

 La proliferación de  ambulantes a lo largo de estas dos avenidas , fue tal que a fines de 1989 , llego a albergar a unos 2500 puestos , generando una serie de problemas y caos urbano. Esta situación se prolongo hasta mediados de la década de los noventa, cuando el municipio  del distrito, adopto las medidas tomadas por la comuna Limeña con respecto a erradicación y posterior reubicación del comercio ambulatorio. A mediados de 1995, los ambulantes son desalojados  de las calles y ante la necesidad de seguir laborando una parte de los ambulantes  conforman distintas asociaciones , con la premisa de acceder a un terreno desocupado o local propio, próximo o en plena   Av. San Juan, en donde puedan seguir realizando su actividad . Otros buscan  ser reubicados con participación de  la municipalidad en campos fériales ubicados en la  Av. Defensores de Lima,  pero de manera provisional, al  no contar con servicios básicos.

3.1.1.2  ACTUALIDAD .- La actividad comercia formal se  concentrada en la Av. San Juan y Av. Los Héroes, siendo una de las zonas comerciales con gran desarrollo en Lima, esta actividad se ve favorecida por la presencia de estas dos grandes vías, las que aseguran un flujo constante de personas provenientes de varios distritos del cono Sur. De igual manera existe una gran variedad de productos y servicios que se ofrecen, siendo la venta de ropa y de calzado  la que ocupa una mayor oferta por parte de los comerciantes   , esto ha llevado a la especialización de varias galerías o campos fériales, en el tipo de  la mercadería que ofrecen. La mayoría de los productos provienen de gamarra ,otro proveedor es el centro de Lima.  Esto crea una dependencia  directa , despertando el interés de varios  comerciantes, de constituir  empresas , para así acceder a sus propios talleres de confeccionamiento y asegurar su abastecimiento de mercadería y obtener una mayor variedad en los productos que ofrecer y no tener que depender de otros. 

 Hoy en día la micro y pequeña  empresa posee un rol importante , al ser una de las principales fuentes de empleo, según el censo nacional económico  INEI 1994 , la pequeña empresa cubre el 44 % del empleo en el Perú y representa casi el 45 % de la producción nacional.  De esta manera se  observa  el crecimiento logrado por la Pequeña y Micro Empresa durante los años 1993 y 1996, esto  puede ser explicado principalmente por efecto de las reformas aplicadas por el gobierno a partir de agosto de 1990 a fin de corregir los factores que venían incidiendo negativamente en la marcha normal del país, entre los que se puede mencionar: la recesión económica, la hiperinflación, reservas internacionales negativas, falta de credibilidad ante la comunidad financiera internacional, etc.

Además debe remarcarse el impulso que otorgaron los gobiernos locales de algunos distritos como Villa el Salvador, San Juan de Miraflores, en el cono Sur, San Juan de Lurigancho, en el cono Este y Los Olivos y San Martín de Porres en el cono Norte, los que a través de incentivos, como mayores facilidades en la creación de Empresas y en el pago de tributos, contribuyeron a la expansión de este segmento en los mencionados conos, generando así polos de desarrollo.

3.1.1.3    PERSPECTIVAS   .- La Pequeña y Micro Empresa (PYME) ha surgido como un fenómeno socio-económico que ha transformado paulatinamente las economías de la mayoría de los países a nivel mundial en especial a los países de Latinoamérica. El Perú no escapa a este fenómeno originado como respuesta a muchas necesidades insatisfechas como por ejemplo el desempleo, bajos recursos económicos, etc.

Actualmente las PYMES tienen un rol muy importante en la economía porque permite la transacción de los bienes y servicios, generación de empleo, determinación del precio de libre mercado, así como una competencia de mercado más eficiente, dado que una alta proporción de los establecimientos productivos y gran porcentaje del nivel ocupacional se originan en establecimientos de pequeña escala. Al respecto se destaca una alta proporción de los establecimientos productivos, así como del nivel de ocupación que se originan en unidades productivas de ese tipo.

 Por ámbito geográfico, el cono Centro en 1996 genera el mayor número de puestos de trabajo con el 50,7%, ya que cuenta con el distrito de Lima Cercado el cual generó aproximadamente el 15% de vacantes en Lima Metropolitana, en segundo lugar se encuentra el cono Norte con el 14,7%. Notándose que el cono Sur ha mostrado la mayor evolución ya que en 1993 representó el 9,4% mientras que en 1996 llegó a 13,4% incrementándose en 4 puntos.

CONO SUR : NUMERO DE ESTABLECIMIENTOS DE LA PYME
SEGÚN DISTRITO: 1993 – 1996
(Estructura Porcentual)
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Según el orden de importancia tenemos a: Villa el Salvador con 5,927 (23,8%), seguido de San Juan de Miraflores con 5,484 (22,1%), Villa María del Triunfo con 4,125 (16,6%), Santiago de Surco con 4,059 (16,3%). Mientras entre los distritos que tienen menor numero de establecimientos son Punta Negra con 122 y San Bartolo con 132 representando sólo el 0,5% cada uno respectivamente.

      CONO SUR : ESTABLECIMIENTOS DE LA PYME
     SEGÚN DISTRITOS: 1996     
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POBLACIÓN OCUPADA DE LAS PYMES EN EL CONO SUR

SEGÚN TAMAÑO DE ESTABLECIMIENTO

Según los resultados de la Actualización de Negocios 1996 la población ocupada en el cono Sur es de 83 mil 764 personas, aumentando en 39 mil 883 respecto a la registrada durante el III CENEC 1993 que llegó a ser de 43 mil 881 personas. 

El crecimiento observado se vio influenciado principalmente por el aumento significativo que presentó la Micro y Pequeña Empresa, que se incrementó en más del doble en los años de estudio.

   CONO SUR : PERSONAL OCUPADO

                             SEGÚN TAMAÑO  DE  ESTABLECIMIENTOS: 1993 – 1996
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Al interior de las PYME, los establecimientos de 1 a 4 personas ocupadas (micro) aumentaron su personal en 25 mil 642 personas, con un ritmo de mas de 8 mil ocupados por año; mientras que los de 11 a 20 (pequeña) aumentaron en 2 mil 345 personas.

 Por otro lado el personal ocupado de la mediana y gran empresa experimentó un incremento del 25% respecto a 1993.
CONO SUR : ESTABLECIMIENTOS DE CONFECCIONES
SEGÚN DISTRITO: 1993 - 1996
(Estructura Porcentual)
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Según resultados de la Actualización de Negocios 1996, existen 246 establecimientos en el cono Sur que se dedican a la producción de artículos de prendas de vestir, aumentando en más del doble respecto a 1993 donde se llegó a registrar 114 establecimientos de confecciones. De forma similar a lo ocurrido en el cono Norte, se debe destacar el impulso que le dieron los gobiernos locales, especialmente de Villa el Salvador, a la creación de nuevas empresas. 

Los distritos que tiene mayor numero de establecimientos en 1996 son: Villa el Salvador 32,5%, seguido de Santiago de Surco 19,9%, San Juan de Miraflores 19,5 y Villa María del Triunfo 17,5%. Estos 4 distritos en conjunto concentran el 89,4% del total de establecimientos de confecciones.
              CONO SUR: CONFECCION DE CONFECCIONES

                                             SEGÚN DISTRITO:  1996
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CONO SUR: CONFECCION DE CALZADO

 SEGÚN DISTRITO: 1993 - 1996
(Estructura Porcentual)
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La confección de calzado es la actividad que menor numero de establecimientos se ha registrado en Lima Metropolitana, es así que en el cono Sur en 1996 sólo se registraron 24 establecimientos de confecciones de calzado, habiendo tenido una disminución de -14.3% respecto a 1993. Como se vio anteriormente, la competencia de productos extranjeros de baja calidad pero de menores precios, se convirtió en el principal factor en el comportamiento que muestra esta actividad

Según el análisis por distritos en 1996, sólo en 4 de ellos se concentra el 100% del total de establecimientos. Estos distritos son: San Juan de Miraflores y Villa el Salvador con el 33,3% respectivamente, seguido de Chorrillos con 25% y Villa María del Triunfo con 8,3%.

     CONO SUR: ESTABLECIMIENTOS EN CONFECCIONES DE CALZADO

SEGÚN DISTRITO: 1996
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EL POTENCIAL DE LAS PEQUEÑAS Y MICROEMPRESAS EN LA GENERACIÓN DE EMPLEO

Durante la presente década, la actividad económica en el país ha evolucionado favorablemente aunque con fluctuaciones. El empleo ha seguido una evolución similar. En efecto, luego de un período inicial de estancamiento, el empleo empezó a crecer de manera significativa, especialmente entre 1993 y 1997. En este proceso, el aporte de la pequeña y microempresa (PYME) ha sido fundamental. Sólo en Lima Metropolitana, durante el período 1992-1997, las Pymes generaron más de 300 mil nuevos puestos de trabajo, lo que representó el 83 por ciento de los nuevos empleos generados en el sector privado y el 43 por ciento del incremento en el empleo total. En términos comparativos, el empleo en las Pymes registró una tasa de crecimiento de 7.1 por ciento anual durante este período, cifra superior a la registrada en el empleo total 5.4 por ciento

LAS TENDENCIAS RECIENTES EN LIMA METROPOLITANA

En los últimos años, las Pymes, como sector, han generado un gran número de puestos de trabajo. En épocas de expansión, han crecido debido a las mejores oportunidades existentes en la economía. En épocas de decrecimiento también crecieron en términos de empleo, debido a las escasas barreras a la entrada existentes en este sector. En efecto, en el transcurso de la presente década, la pequeña y microempresa ha venido adquiriendo una mayor importancia en la generación de empleo en Lima Metropolitana. Así, tenemos que mientras en 1990 cerca del 30 por ciento de la PEA ocupada laboraba en dichas empresas, en 1997 esta cifra se elevó a 34.2 por ciento.

 Esta mayor incidencia en la generación de empleo, ocurrió básicamente en la microempresa, mientras que la participación de la pequeña empresa se mantuvo constante durante el período analizado (entre 10 y 11 por ciento). Sin embargo, esto no significa que la pequeña empresa no haya generado puestos de trabajo. De hecho, el empleo en la pequeña empresa en la capital del país pasó de 277 mil trabajadores en 1990 a cerca de 354 mil trabajadores en 1997, mostrando una tasa de crecimiento ligeramente inferior a la registrada en el empleo total (3.6 por ciento y 3.8 por ciento promedio anual, respectivamente). En cambio, la microempresa aumentó en 300 mil aproximadamente el número de puestos de trabajo durante el período 1990-1997, registrando una tasa de crecimiento de 7.4 por ciento promedio anual.

Ahora bien, han existido cambios importantes en el empleo en las Pymes a lo largo de la presente década. Esto se puede notar particularmente en tres aspectos: composición sectorial, participación de jóvenes y mujeres y nivel de calificación de la mano de obra.

Informalización e internacionalización de Gamarra, Perú

De barrio marginal a centro metropolitano

Miriam Chion 

El caso de Gamarra documenta una alternativa de desarrollo que reduce las condiciones de inequidad social y económica, al eliminar los obstáculos que enfrentaban las pequeñas empresas de barrios marginales en su interacción comercial y financiera a nivel internacional. A nivel espacial representa una alternativa que contribuye a la consolidación del centro urbano y a una mejor utilización de servicios e infraestructura existente, al mismo tiempo que limita la expansión suburbana y el deterioro de las condiciones ambientales.

 El presente artículo está organizado en tres secciones. La primera sección, cambios en las políticas industriales, condiciones de empleo, y demanda local, cubre una breve reseña del contexto político y económico nacional. La segunda sección, crecimiento y configuración de Gamarra, incluye un perfil económico y espacial de la emergencia de este distrito como centro metropolitano de confecciones. La tercera sección, configuración de redes de producción e información, presenta un análisis de los factores claves que hicieron posible la transformación de Gamarra. 

La experiencia  Gamarra.-  "En tan sólo una año, en el centro comercial más grande del país,  alcanzó una venta anual promedio de 860 millones de dólares", destacó Juan Infante Lossia, Director de la Revista Gamarra. Juan Infante explicó que en Gamarra transita el 60 % de los productos de la industria textil y de confecciones del país. Actualmente refirió que existen en el centro comercial un total de 120 galerías, donde atienden 14 mil locales, y que se ocupa la mano de obra de 60 mil trabajadores. Resaltó que el último año se logró superar los problemas que conducían a un inminente colapso. 

Las protestas masivas en reclamo al desalojo de los ambulantes, a la concentración de basura, al alto índice de peligrosidad, y por último a la libre importación de ropa usada, tuvieron un final feliz. En base a ello se evidencia una real transformación gracias a la acción organizada de los mismos empresarios quienes nunca desistieron y encararon con valentía los difíciles momentos. Finalmente, mencionó que la visión que se tiene hoy en Gamarra, es que el año 2005 será la capital latinoamericana de la moda, para esto se requerirá de la mejora de la infraestructura, se iniciará una agresiva campaña de capacitación orientada a generar un clima de confianza y calidad en los servicios.

US$ 500 millones para compra de productos a pequeños empresarios
El gobierno mostró su firme decisión de reducir la importación de productos extranjeros en beneficio de la industria nacional, para lo cual ha destinado 500 millones de dólares al consumo nacional, de los 1,700 millones de dólares que emplea para realizar adquisiciones de todo tipo en diferentes mercados .Así lo anunció el presidente Alejandro Toledo, luego de sostener una reunión con los pequeños y medianos empresarios en Gamarra, Villa El Salvador y Trujillo. Toledo Manrique precisó que es comprensible la importación de los productos de tecnología de punta, porque nuestra desventaja en ese rubro es obvia, pero dijo que es inaudita la adquisición en el extranjero de zapatos, camisas y otros artículos.

"El Estado importa anualmente 1,700 millones de dólares en productos extranjeros, yo dije en mi campaña en Gamarra, en Villa El Salvador, en el Perú, que en el año 2002 por lo menos 500 millones de dólares en compras de productos del extranjero se harán con productos nacionales", indicó el jefe de Estado. Informó que fomentará la capacitación de pequeños y medianos empresarios, para mejorar la calidad de sus productos, tarea que encomendó impulsar y supervisar al ministro de Trabajo, Fernando Villarán.

Para ese objetivo, el presidente prometió conversar con los directivos de ESAN y de la Universidad San Ignacio de Loyola, para que establezcan los cursos de capacitación correspondientes. También anunció la creación de un Banco para la micro y pequeña empresa, aunque aclaró que si bien no regalarán los créditos, los entregarán a intereses bajos. Finalmente, sostuvo que se desarrollará una intensa exportación de productos de las microempresas e informó que el próximo 17 de octubre viajará a China para buscar posibles mercados.

Estado comprará $500 millones a las Pymes

La creación del Banco para la Micro y Pequeña Empresa, un impulso agresivo a las exportaciones y la decisión de destinar el próximo año por lo menos US$ 500 millones de las compras del Estado a productos nacionales fueron algunos de los importantes anuncios que realizó el presidente Alejandro Toledo, durante el I Encuentro de Conglomerados de Pequeños y Medianos Empresarios de Trujillo, Gamarra y Villa El Salvador, llevado a cabo en una galería del emporio comercial de Gamarra, en La Victoria.

El Jefe del Estado reiteró su compromiso de luchar contra el contrabando, el dumping y las subvaluaciones. "No vengo a protegerlos. Yo quiero que ustedes sean competitivos, pero hay que hacerlo justa y lealmente. Esos productos asiáticos son subvencionados", manifestó. Para combatir esto, Toledo sostuvo que los productores locales requieren entrar a un rápido proceso de capacitación para mejorar su capacidad gerencial. "Necesitamos capacitarnos y tecnificarnos", precisó. Para tal efecto, anunció que se establecerá una alianza estratégica entre el Estado, los empresarios y las instituciones académicas, entre éstas Esan y la Universidad San Ignacio de Loyola. De otro lado, señaló que conversará con el ministro del Interior, Fernando Rospigliosi, a fin de resolver el tema de la seguridad en Gamarra, a través de una mejor redistribución de los efectivos policiales. Dijo también que con financiamiento compartido entre el Estado y los empresarios de la zona se puede instalar postas médicas y una guardería. El Jefe del Estado explicó que de los US$ 1,700 millones que el Estado importa anualmente, el 2002 se comprará por lo menos US$ 500 millones en productos nacionales.

3.1.2   ANALISIS COMERCIAL

3.1.2.1 CARACTERISTICAS DE LA PEQUEÑA Y MICRO – EMPRESA 

Según se ha visto por las diversas personas que han analizado , las Pymes , todos concuerdan en destacar la falta o escasez de capital, la falta de información sobre tecnología, gestión, mercados ,etc, y la falta de capacidad para exportar sus productos, debido principalmente a su baja calidad.

En este punto hacemos referencia a Edgard Rivero Herrera, que en su libro “ Estrategias para el desarrollo exportados de la PYME ” , nos da una idea clara y general del estado  actual de la PYME, en cuanto a sus  limitaciones y potencialidades:

LIMITACIONES 

· Escasez de capital , las micro y pequeñas empresas tienen limitada capacidad financiera. No tienen posibilidades de acceder al crédito u otro mecanismo de financiamiento del sistema financiero debido a que no cuenta con las garantías que el sistema exige.

· Carecen de nexos con los productores de insumos, las dificultades de acceso a los insumos , los precios de estos y a la calidad de los mismos, son una de las principales dificultades por las pasan las Pymes. El escaso poder de compra de estos pequeños productores y empresarios de manera individual hace que tengan que pagar precios altos , siendo relegados por los abastecedores de insumos al darle preferencia a los productores mas grandes.

· Desconocimiento de la tecnología  de procesos, este es un problema que limita la capacidad productiva de la micro y pequeña empresa, al no existir vinculación con el sector que realiza la investigación y desarrollo tecnológico. Esto motivado por la falta de capital e información, hacen que las posibilidades de acceder a tecnología moderna sean remotas.

· Existencia de mercados restringidos a las Pymes, siendo principalmente su mercado el sector de medianos y bajos recursos, los cuales tienen una escasa  capacidad adquisitiva .

· Existen limitaciones en la comercialización ,incluyendo políticas de fijación de precios, así como los medios de venta. Las deficiencias en la calidad, capacidad y entrega a tiempo de la producción. Hace que el acceso a mercados grandes y exigentes, sean limitadas. Afectando el desarrollo de las PYMES.

· Las múltiples funciones que deben asumir los empresarios sumado a la escasa y poca preparación  gerencial, hace  que todo esto  se traduzca en una serie de problemas  administrativos , contables y productivos.

· La mayoría de las PYMES, trabajan y operan de manera individual, lo que motiva una falta de articulación , debiendo asumir dificultades  que son comunes para ellos, generando sobrecostos.

POTENCIALIDADES

· Las PYMES presentan una organización flexible , el pequeño tamaño, simpleza y dinamismo , hace factible implementar cambios en sus estructuras, con el fin de amoldarse al mercado y  desarrollo tecnológico.
· Presenta disposición a los cambios y a la innovación, lo que hace fácil adaptarse a las variaciones en los mercados los cuales se ven relacionados directamente con el tipo de productos , de acuerdo a la tendencia de la demanda.
· Facilidad para la especialización, las actividades que realizan este tipo de empresas es variado, pero se caracterizan por contar con una oferta limitada debido al tamaño mismo de la unidad de producción. Por su versatilidad y adaptación, pueden realizar producciones , las cuales son de poca escala con la finalidad de acceder a mercados internacionales.
· Su principal ventaja es la generación de puestos de trabajo, por su necesidad de recursos humanos, las PYMES se constituyen como un importante generador de empleo y posibilita una mejor distribución de los ingresos a los sectores  bajos de la población.  
3.1.2.2 CARACTERISTICAS DE  LA INDUSTRIA DE LAS      CONFECCIONES

Por lo general algo que caracteriza a este sector de la industria es  la utilización de mano de obra ,lo que se comprende por el bajo costo por puesto de trabajo,  lo que origina  uno de sus principales componentes en su estructura de costos.  

La proliferación de pequeñas industrias en todo el territorio nacional  , dirigido principalmente a cubrir las demandas de la población local y en algunos casos con la finalidad y posibilidad de exportan su producción. Esto ultimo motivado por la buena calidad de los insumos textiles nacionales y regionales los cuales tiene reconocimiento en el exterior. Otra características a sido la creatividad y habilidad por parte de los productores que han logrado asimilar y adaptar a la realidad nacional , los procesos y requerimientos de los mercados  extranjeros, obteniendo buenos resultados.  

PROBLEMAS Y DEBILIDADES

· Financiamiento, los pequeños industriales se encuentran marginados de los sistemas financieros, solo en años recientes hay apertura a créditos por parte del estado y el sistema financiero privado. Siendo principalmente la informalidad de muchas empresas , la razón por la cual no son considerados por el sistema financiero como sujetos de créditos. 
· La falta de capacitación de  los empresarios en aspectos administrativos, Ellos carecen de conocimientos de básicos de gestión, finanzas , marketing y desconocen la existencia de mercados alternativos, donde puedan colocar su producción.
·  Falta de especialización en los procesos productivos.
· La calidad de los productos , no cubre los estándares internacionales. Siendo la meta inicial saciar al mercado nacional, el cual es poco exigente en cuanto a la calidad.
· Existe una desorganización entre las múltiples productores, lo que origina una falta de integración por parte de las empresas en afectando la gestión , producción , costos y precios. Originando un mal servicio y desatendiendo muchos mercados.
· Presenta dificultades en la realización de estudios de mercados internacionales, perdiendo una importante cartera de clientes .
· Las obligaciones que sumen los productores con las proveedores están fuerte, que los pone en riesgo de no cumplir con sus compromisos. Llegando los proveedores a no reconocer  las condiciones acordadas. 
· Una variable importante , es la gran dependencia de las empresas con relación de los proveedores de servicios, especialmente en lo concerniente a los teñidos , bordados lo que da alas empresas un grado de fragilidad.
· Poco poder negociador en los mercados exteriores. Ahí estamos sumidos a las políticas de los grades productores de los países industrializados. Aquí  se hace evidente la ausencia de una marca  nacional que cuente con el reconocimiento de consumidores finales en  mercados nacionales y tenga opción de acceder a mercados foráneos. 
VENTAJAS Y POSIBILIDADES 

· Cuenta con una estructura organizativa plana, permitiendo que la empresa cambie y se adapte rápidamente a las reacciones variables del mercado.
· Tecnología intensiva con mano de obra , el cual goza de un elevado porcentaje de personal eventual , lo que permite reducir costos de operación.
· Existe mano de obra calificada, lo que asegura  obtener una buena calidad de los productos. Esto motiva a los trabajadores a esforzarse por alcanzar el éxito de la empresa.
· Hay una preocupación constante por estar al día con lo referente a la tecnología de producción. Ya que se deben adaptar a los cambios realizados por la sensibilidad de los mercados en cuanto a la moda.
· El control de calidad del producto final , no esta solo relacionado a la elaboración , también tiene que ver con la comercialización y atención , de tal manera que se reduzca al mínimo el rechazo del producto acabado.
3.1.2.2 CIRCUITOS DE COMERCIALIZACION

Aquí se hace referencia a las etapas que comprende la circulación de los productos, desde su realización en los talleres , hasta su comercialización y adquisición por parte de los público consumidor.

· PRODUCTOR – CONSUMIDOR FINAL .-  Este tipo de circuito la realiza el productor al presentar un excedente en su producción , la vende al por menor, directamente al publico. En  establecimientos comerciales , galerías o ferias.
· PRODUCTOR – MINORISTA – CONSUMIDOR FINAL .-  Aquí el productor  ofrece y lleva sus productos al comerciante minorista, los vende al por mayor y al presentar un excedente los vende al publico directamente, originando competencia con los mismos comerciantes minoristas, que ofrecen un mismo producto y en muchos casos se ven obligados a bajar sus precios , motivando una considerable reducción en sus ganancias.
· PRODUCTOR – MAORISTA – MINORISTA – CONSUMIDOR FINAL .-  Esta modalidad de circuito es la mas común, en ella el productor entrega sus productos a consignación a un centro mayorista o surgen agentes intermediarios con la labor de acopiar la mercadería , para luego ser el encargado de repartir y ofrecer los productos a comerciantes mayoristas, de allí se distribuye a los mercados o comerciantes minoristas , los cuales son los encargados de ofrecer de manera directa los productos al público consumidor.  
· OTROS CIRCUITOS .-   Existen también otras modalidades de  la comercialización, en la cual intervienen los supermercados o grades tiendas especializadas, las cuales compran directamente al productor grandes volúmenes de productos, para luego ofrecerlos de manera directa al publico. También  hay grupos familiares o asociaciones comerciales que se abastecen de una gran variedad de productos , directamente de  los productores.
3.1.3 TIPOS DE COMERCIO 

3.1.3.1  AMBULANTES .- Son personas que se dedican al comercio ambulatorio en la vía publica, en el interior de locales o en lugares de acceso al publico, por lo general no cuentan con algún local o puesto especifico.

3.1.3.2   CAMPOS  FERIALES .-  Son comerciantes reunidos en un terreno lotizado, el cual por lo general es utilizado para el establecimiento de comerciantes informales. Los cuales se ubican en pequeños puestos de venta, no necesariamente cuentan con servicios, por lo que su habilitación suele ser temporal. 
3.1.3.3   GALERIAS .-  Locales donde convergen un grupo de comerciantes minoristas donde ofrecen sus productos en módulos  al publico de manera independiente siguiendo un patrón de asentamiento lineal o en varios ejes, se ubican en zonas donde el comercio ya esta consolidado y presentan una infraestructura adecuada para este tipo de actividad.  

 3.1.3.4    MERCADO DE ABASTOS  .-  Es un local comercial destinado para esta actividad , donde se agrupan los comerciantes minoristas o mayoristas  en puestos individuales y de manera independiente, venden sus productos al publico consumidor.

3.1.3.5    CENTRO COMERCIAL  .-  Local destinado a albergar la actividad de venta e intercambio de productos, en el se agrupa un determinado numero de establecimientos comerciales y servicios comunes.

3.1.4    COMERCIO ESPECIALIZADO .-  En la zona de San Juan , Se ha desarrollado una organización entre los mismos comerciantes , que los ha llevado a una suerte de zonificación de acuerdo al rubro , mercadería y servicios  que ofrecen.  Esto a permitido un ordenamiento  y cierto equilibrio en la ocupación del espacio. 

 Para ello se a tomado a la Av. San Juan y Av. De Los Héroes como los principales ejes para llevar acabo esta zonificación. Es así que podemos ubicar zonas que se venden:  muebles,  ropa, calzado , abarrotes, ferreterías y servicios como imprentas, peluquerías, etc. 

3.1.5    SERVICIOS COMPLEMENTARIOS .-  Por la presencia de locales comerciales y talleres que  se ofrecen  una gran variedad de productos . A permitido el establecimiento de negocios que den servicios complementarios a los comerciantes de manera directa,   Es asi que se encuentran locales que venden o surten de insumos a diferentes talleres dedicados a la elaboración de: ropa, calzado , muebles ,etc. 

              Adicionalmente han surgido locales donde dan servicio exclusivamente al publico directamente, como son los expendios de comida, corte de pelos , impresiones y tipeos. Esto ha originado una demanda de servicios públicos , las cuales son resueltas por los mismos comerciantes, ya sea a través de terceros o tomándolos clandestinamente de la red publica o simplemente carecen de ellos , poniendo en peligro latente la salubridad  e integridad de comerciantes y usuarios

3.1.6 GOBIERNO LOCAL

Esta representado por la municipalidad distrital y el alcalde es su máxima  autoridad, Esta comuna afronta  varios problemas, entre ellos carecer de planes que permitan impulsar el desarrollo del distrito y no contar con recursos que hagan posible la ejecución de obras publicas . San Juan de Miraflores es un distrito populoso , donde la mayoría de sus pobladores son de escasos recurso, esto se ve reflejado en la gran cantidad de gente que vive en asentamientos humanos, donde carecen de una serie de servicios.

En la actualidad la administración del distrito es vista con malos ojos en todo San Juan ,el desgobierno y corrupción existente en la municipalidad, ha hecho que los pobladores pierdan todo interés de comunicación y solo esperan que concluya el periodo de gobierno de la actual administración ,  Aparentemente la municipalidad carece de planes para la zona comercial de la Av. San Juan y por parte de los comerciantes tienen desconfianza del Alcalde , haciendo imposible el dialogo entre las partes, ya que los comerciantes tiene desconfianza de la municipalidad, todo esto a raíz del desalojó y posterior reubicación en otras zonas aledañas ,olvidándose  el Sr. alcalde de todo lo ofrecido como parte del acuerdo entre las partes para el abandono de las calles.

3.1.7  CONCLUSIONES DEL ASPECTO COMERCIAL

· La ubicación geográfica del distrito como puerta de ingreso  del  cono sur, sumado a la gran actividad económica de sus pobladores que han desarrollado de manera particular un tipo de comercio, industria y de servicios, tan dinámico ,que han atraído  a bancos y grandes comercios , convirtiéndolo en el distrito con mas actividad comercial y financiera de todo el cono sur.

· Existen muchos pobladores que han autogenerado su propio empleo mediante actividades comerciales , industriales ; tanto de manera formal como informal, todo ello con la finalidad de atender la demanda de San Juan y otros distritos  del cono sur.

· Todas estas actividades, al ser  realizadas sin una debida organización y carecer de apoyo de las autoridades están generando problemas  para todos en general:  los locales o talleres no cuentan con medios apropiados ni servicios adecuados, la presencia de comerciantes ambulantes que generan problemas de trafico, al  ocupar las vías y originar problemas de sanidad con el expendio de sus producto.

· Por carecer de un plan integral de desarrollo , se esta perdiendo la posibilidad de utilizar y aprovechar al máximo los recursos con que cuenta el distrito y que puede ser fuente de empleo y desarrollo.

· La existencia del cruce entre las Av. Los Héroes  con  la Av. San Juan , esta concentrando cada vez mas comercio, transporte ,servicios y ambulantes. De tal manera que otras calles aledañas como Torres Paz y Hernando De La Valle o aunque en menor cantidad tenga estas características. Todo esto acrecienta la actividad comercial en este nodo, pero este a su vez  no se relaciona o contribuye desarrollo integral del distrito. 

· San Juan de Miraflores ha crecido de tal manera que ha generando una desarticulación en todo el distrito , esto se hace evidente  , al apreciarse las distintas zonas ( 6 ) desvinculadas , con distintas características y tamaños formas de urbanización. 

(  La falta de un plan urbano al momento de organizar y ordenar el crecimiento del distrito ha facilitado: La ocupación desorganizada del distrito, la invasión de terrenos no adecuados para viviendas, la invasión de áreas destinadas a equipamientos urbanos ,etc. Es así que el municipio en lugar de resolver los problemas e impulsar el desarrollo del distrito, no cumple con su rol, carece de planes, recursos y de capacidad.
3.2 ASPECTO FISICO – ESPACIAL

3.2.1     ZONIFICACIONES

El distrito es fiel expresión del crecimiento descontrolado de Lima y la carencia de una política urbana integral. Aquí ha habido varios factores, pero es la topografía lo que limitado en gran parte el desarrollo urbano . San Juan de Miraflores presenta  seis zonas urbanas bien diferenciadas, para lo cual se ha tenido en cuenta factores como: Población , Recursos económicos, Vías , Régimen de propiedad , servicios , etc.

URBANIZACIONES .- Formada principalmente por la urbanización San Juan y otras 26 mas, aparte de las asociaciones , que en total albergan al 31% de la población del distrito, esta zona cuenta con casi el 40% de establecimientos comerciales formales de todo San Juan, siendo en ella donde se realiza el mayor movimiento de capital.

PAMPLONA ALTA .-  Por desarrollarse en una quebrada es que se da en dos márgenes: La margen izquierda con pendiente mas suave ,es la mas antigua y consolidada, y la del margen derecho de mayor pendiente donde los pobladores aun no cuentan con servicios de agua , desagüe .Aquí encontramos al 32 % de la población total.

PAMPAS DE SAN JUAN .- Cuenta con 27 asociaciones humanos marginales y 11 cooperativas  y asociaciones, aquí encontramos al 14 % de la población.

CIUDAD DE DIOS- PAMPLONA BAJA .- Esta es la zona mas antigua del distrito , abarcando también San Juanito, cuenta con todos los servicios. Concentra mas del  25 % de los establecimientos formales y gran parte del comercio informal, hoy constituye el núcleo del centro financiero y comercial del distrito y de todo el cono Sur, en esta zona  encontramos al 16 % de la población. 

MARIA AUXILIADORA .-  Es la zona identificada mas pequeña , tiene problemas  de acceso por el mal estado de sus pistas, lo que se viene agravado por la fuerte pendiente de su terreno, Aquí habita el 4 % de la población del distrito.

PANAMERICANA SUR .- Esta formada por 18 cooperativas y asentamientos humanos, esta ubicada al margen derecho de la panamericana sur, con escasos servicios y equipamientos urbanos , es la zona mas aislada y desarticulada del distrito, y existen ciertas partes de terrenos que aun hoy están libres, aquí encontramos al 3 % de la población total . pendiente de su terreno, Aquí habita el 4 % de la población del distrito.
3.2.2     PATRON DE ASENTAMIENTO

San Juan de Miraflores , tiende a convertirse en un nuevo centro para todo el cono sur núcleo , siendo una  alternativa a la descentralización  de Lima Metropolitana , esto porque la zona de San Juan se ha vuelto un  punto de transito  entre la ciudad de Lima y los distritos del  cono sur , funcionando como puerta de ingreso y de salida .

Esto ha originado que San Juan sea el núcleo de la actividad comercial y residencial,  tal es así que es el centro de actividades de los demás distritos. Esto  se explica por la ubicación del distrito y se relaciona básicamente por la proximidad de importantes vías como son la Av. De Los Héroes y La Panamericana . 

3.2.3  ENTORNO URBANO
Esto ha estado condicionada en gran parte por la  irregularidad del terreno, en el predominancia amplias zonas de pampas arenosas y la parte norte del distrito,  esta comprendida por cerros de baja altura, pero de perfil accidentado.  Así la evolución del distrito esta sujeta a sus diferencias topográficas, la existencia de asentamientos, la procedencia de los pobladores que en su mayoría proceden de provincia . Todo esto se expresa en los distintos patrones  de urbanización, elementos en la arquitectura de las viviendas y las diferencias socio- económicas  entre sus habitantes, lo cual se ve reflejado en la ausencia de identidad entre los propios pobladores.

  Hay que rescatar que en la zona de la Av. San Juan se ha efectuado una transformación del uso del suelo residencial a comercial y financiero. Motivando a que las calles sufran cambios de funciones  para las cuales no estaban diseñadas. Un punto  que hay que destacar es la ausencia de espacios destinados a la recreación pasiva , pues el distrito carece de áreas verdes  o espacios públicos que sirvan de nexo entre la  dinámica comercial  y la peatonal.

3.3       ESTRUCTURA  URBANA
 3.3.1    ESTRUCTURA VIAL.-  En el distrito de San Juan constituye un grave problema a nivel urbano , que en general presenta un estado caótico. El déficit y el caos del transporte es muy grande en el distrito, hay varias líneas que transitan por vías como la  Av. San Juan congestionándola, esto sumado a la  carga y descarga de los vehículos de los comerciantes y a los  vendedores ambulantes.

            Un fenómeno es la presencia de los llamados " taxis cholos " ,los cuales brindan servicios a los pobladores de las zonas altas de Pamplona , ya que no existen vehículos que accedan a estas zonas , si bien resuelven la falta de movilidad, también agravan el congestionamiento, al ser grande el numero de estas unidades y poco la eficiencia al transportar  como máximo a tres personas. Otro problema es la antigüedad de las unidades , lo que sumando a una  señalización , semaforización  y una iluminación  precaria  ,pueden  producir frecuentes accidentes de transito.   

3.3.1.1  VIAS PRINCIPALES.-   El distrito de San Juan de Miraflores, se encuentra articulado  e integrado por dos  vías principales ,las cuales tienen un alcance interdistrital , son:  La Panamericana Sur , comunicando San Juan con el Sur y el Centro de Lima y la Av. Los Héroes, que comunica al distrito de  Este a Oeste y que concentra  gran parte de la actividad comercial. Con un carácter de vía interdistrital secundaria encontramos la Av. Defensores de Lima, la cual comunica el distrito con Villa Maria

        Cabe destacar la presencia del tren eléctrico que esta ocupando la berma central de la Av. Los Héroes, a la altura de la Av. San Juan esta a un nivel mas alto , pero su desarrollo  acrecienta  la división física existente y atenta con la concepción de integración del distrito, al servir de barrera física entre los  dos frentes de la avenida.

3.3.1.2    VIAS SECUNDARIAS .-  Aquí destaca claramente la Av. San Juan por comunicar  San Juan con zona populosas como Pamplona y Villa El Salvador, además que alberga  gran actividad comercial formal e informal del Distrito , es por esta razón que  crea congestionamiento en el cruce con La Av. Los Héroes.  También existe la Av. Canevaro comunicando la zona de las pampas de San Juan , con Villa El Salvador. Con un carácter  secundario encontramos  a las Av. Billinghurst y Av. Belisario Suárez, las cuales cumplen el papel de articular internamente al distrito.

3.3.1.3  VIAS VECINALES .- Son vías de uso vehicular y peatonal simultáneamente.  Esta comprendida por las denominadas calles, tiene la función de  servir para el transito y desplazamiento de los grupos vecinales o entre las urbanizaciones. Cumple un rol mas que nada local e interno en el distrito. Guardando cierta  relación  con las vías distritales e interdistritales. 

3.3.2  INFRAESTRUCTURA  URBANA  

3.3.2.1    SERVICIO DE AGUA 

El problema del agua es uno de los mas grandes, pues existe un déficit del 52 % , esto se ve reflejado en las zonas altas, que al ser zonas populosas y pobres pone en riesgo la salud publica. Hay zonas enteras que carecen  en su mayoría de redes de agua domiciliarias , por lo tanto se valen de cisternas o pilones para abastecerse de agua, siendo un mayor costo para el poblador, además del riesgo para su salubridad. 

 Ante todo esto se hace urgente ampliar el servicio de agua a esta zona .  Se prebehe que SEDAPAL requerirá la instalaciones de equipos adicionales para poder dar atención a los pobladores de las zonas altas.

3.3.2.2    SERVICIO DE DESAGUE

 En cuanto a la red de desagüe , la mayoría de los pobladores cuentan con pozos ciegos, ya que las letrinas  no son factibles por la calidad del terreno, que es arenosos y poco consistente. Aquí hay que consideran las lagunas de oxidación de San Juan , las cuales reciben las aguas servidas de  determinadas áreas de San Juan, donde reciben un tratamiento biológico , permitiendo usar estas mismas aguas para el cultivo de peces destinados al consumo humano, simultáneamente permitir el regadío de áreas agrícolas aledañas a las lagunas.

3.3.2.3    SERVICIO  DE LUZ  ELECTRICA

    Los suministros son en su mayoría  de consumo domestico , tan solo el 3.7 % va dirigido al uso comercial e industrial, pero existen  varias industrias artesanales , las cuales usan un servicio de consumo domestico o una conexión  clandestina. El déficit en la cobertura del servicio eléctrico se da en las zonas de Pampas de San Juan y en La Panamericana  Sur , por ser de reciente constitución. 

3.3.3     EQUIPAMIENTO  URBANO  

3.3.3.1    EDUCACIÓN

Los centro educativos se encuentran centralizados en zonas como Urbanización y Ciudad de Dios. La ubicación y tipos de centros educativos no corresponde a las densidades de la población escolar  .

Los locales en muchos casos están en mal estado o no tiene secundaria, siendo mas común solo dictar clases para alumnos de inicial y primaria, así  no proporcionando una buena atención, también es evidente la falta de centros de estudios superiores o institutos, originando el desplazamiento de un gran grupo de jóvenes a otras partes.

3.3.3.2    SALUD

    En este servicio es evidente la falta de locales y equipos de salud de tipo preventivo, sobretodo en zonas de la periferia del distrito y en los asentamientos, otro factor  no tomado en cuenta es la mala ubicación de los locales, al no tener bien definidas las zonas  a las que dan cobertura. 

Si bien el distrito cuenta con el Hospital Maria Auxiliadora , este debe cubrir la atención de otros distritos del cono sur, siendo de está manera insuficiente el numero de camas , profesionales y  los equipos con los que cuenta  para brindar una buena atención.

3.3.3.3    RECREACION

Los parques y áreas verdes son muy importantes para proporcionar lugares de esparcimiento a la población y contribuir a la purificación del ambiente. En este aspecto  San Juan de Miraflores , presenta varias carencias. Las áreas verdes  se encuentran en mal estado y son muy limitadas, muchos en realidad son grandes terrales. La única zona donde se encuentra una adecuada cantidad de parques es en la zona de la urbanización. También existe el parque zonal N° 23 , el cual se encuentra en abandono, prestando un servicio precario. En el área deportiva, falta un debido equipamiento a las losas deportivas existentes ,estas se encuentran en mal estado , al igual que el estadio y el complejo deportivo municipal. 

3.4      ASPECTO DEMOGRAFICO

3.4.1 CARACTERISTICAS SOCIO – DEMOGRÁFICAS

En los últimos años se  ha visto un incremento desmesurado en el aspecto poblacional, debido en parte a las constantes migraciones de los pobladores del interior del país, acentuado el desequilibrio en la distribución de la población en la capital, confirmando la condición de ser un distrito populoso , al tener  casi un 70 % de su población en pueblos jóvenes.

La población del distrito según el censo de 1993 es de 287,353 habitantes  lo que representa  el 0.8 % del total de la población de Lima, presenta  una tasa de crecimiento del 4.5 % anual ,es así que para el año 1996 se proyecta contar con una población de 329.023 habitantes. Con la finalidad  de ampliar nuestro universo de estudio , consideraremos  a la población de distritos del cono sur ( Chorrillos , Villa Maria , Villa El Salvador , Santiago de Surco y San Juan de Miraflores ) al estar estos relacionados directamente con la actividad comercial  de la zona de estudio.
         POBLACIÓN CENSADA POR DISTRITOS DE CONO SUR

                                         Según área urbana y rural  1993
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           Fuente :  INEI – Censos nacionales de población y vivienda 1993
Cabe destacar que la suma de la población de los distritos del cono sur  para 1993 era de  1’291,388 hab. Lo que representaba,  la quinta parte de la población total de Lima Metropolitana en eso entonces 6'434,323.

Son los distritos de San Juan de Miraflores, Villa Maria y Villa El Salvador, los que concentran la mayor cantidad de población, Siendo en su mayoría  del área urbana. La función comercial y administrativa de estos distritos se complementa  por la proximidad entre ellos

                                     POBLACIÓN CENSADA POR DISTRITOS DE CONO SUR

Según  censo  del  1993
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EVOLUCION DE LA POBLACIÓN Y ESTIMACIONES

Según distritos, 1972 , 1981 , 1993 , 1996 y 2000

	DISTRITOS
	1972
	1981
	1993
	1996
	2000

	CHORRILLOS
	93807
	149270
	220066
	238739
	259060

	LURIN
	13239
	17834
	34752
	40220
	46784

	PACHACAMAC
	4694
	7133
	20131
	25513
	33239

	SAN JUAN DE MIRAFLORES
	110512
	174398
	287353
	329023
	370819

	SANTIAGO DE SURCO
	70953
	146236
	203569
	224866
	245065

	VILLA EL SALVADOR
	80778
	147679
	258239
	301505
	347633

	VILLA MARIA
	106550
	182981
	267278
	298548
	330348

	TOTAL
	480533
	825531
	1291388
	1458414
	1632948


Fuente: INEI censos  nacionales de población , 1972 , 1981y 1993 

              INEI Estimación poblacional  1996 y 2000
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                    EVOLUCION DE LA POBLACIÓN Y ESTIMACIONES
                        
[image: image12.wmf]SAN JUAN DE MIRAFLORES

110512

174398

287353

329023

370819

0

50000

100000

150000

200000

250000

300000

350000

400000

1972

1981

1993

1996

2000


DISTRIBUCIÓN  DE  LA POBLACIÓN  POR SEXO Y EDAD

                                 Según distrito  de San Juan de Miraflores, 1993
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                Fuente: INEI censos  nacionales de población , 1993
Con relación  a la distribución de la población por edades, el volumen de personas menor a 15 año en el distrito de San Juan es de 100566 habitantes, lo que constituye el 34.9 % del total de la población; otro grupo importante en este estudio es la Población en edad económicamente productiva ( P.E.A 15 a 64 años ) , es decir en edad de trabajar es de  176447 habitantes , representado el 61.4 % del total y la población con mas de 65 años es de 10340 habitantes, constituyendo el 3.7 % de la población total.  Se aprecia una presencia mayor de población femenina con 147274 habitantes , siendo el 50.2 %  de la población total ,contra  140079 habitantes que son hombres , representando el 49.8 %  de la población total del distrito.

                      DISTRIBUCIÓN  DE  LA POBLACIÓN  POR  EDADES
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3.4.2     CARACTERISTICAS SOCIO – ECONOMICAS

 La participación de la población en la actividad económica esta condicionada  por  factores de diverso orden tales como : la estructura productiva , las variaciones en los niveles de escolaridad , la estructura familiar , los cambios en la organización social  , posición y participación de la mujer , etc.

Según los resultados del Censo de 1993, la PEA  en el distrito de San Juan de Miraflores es de 84,220 habitantes. A nivel del distrito la PEA ocupada en el sector primario es de 1,159 representando el 1.4 %, para el sector secundario ocupa a 22,270  personas  representando el 26.4 %, las personas dedicadas al Comercio y a los Servicios básicos comprendidos en el sector terciario es de 60,791 personas, esto representa el 72,2% del total de  la población ocupada de 15 y más años de edad, presentando una variación 3.7 % con respecto a los valores del censo del 1981. 

Según  las actividades la rama económica mas importante es la terciaria , ya que representa mas del 72 % de la PEA,  lo cual nos indica la importancia que tiene esta actividad en el distrito.
DISTRIBUCIÓN DE LA PEA  POR SECTOR DE ACTIVIDAD

Según distrito de San Juan de Miraflores, 1993

	SECTOR DE ACTIVIDAD
	P. PARCIAL
	%

	S. Primario
	1159
	1.4

	S. Secundario
	22270
	26.4

	S. Terciario
	60791
	72.2

	                                 Total
	84220
	100


                    Fuente : INEI  censos nacionales de población, 1993
              DISTRIBUCIÓN DE LA PEA  POR SECTOR DE ACTIVIDAD
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3.5      ASPECTO CLIMATICO

En general este factor en la provincia de Lima es constante, solo se encuentra afectado por perturbaciones cíclicas ocasionadas por el fenómeno de El Niño.

Se ha considerado cuatro variables climáticas para el diseño interior del Centro Comercial, procurando que el organismo mantenga un equilibrio térmico y pueda  funcionar eficazmente desarrollando todas sus actividades en optimas condiciones. Estas variables son: temperatura , precipitación , vientos y asoleamiento.

Datos según SENAHMI , Estación de Jesús Maria.

3.5.1 TEMPERATURA  .-  El clima en San Juan de Miraflores , como en el resto de la ciudad de Lima es templado llegando a tener temperaturas muy drásticas tanto en el verano como en invierno. La humedad que se llega a tener  varia  entre 60 % y  90% y es lo que hace definir la sensación de frió o calor. La temperatura máxima media es de 22.2 ° C y la mínima media es de 16.8 ° C . 

3.5.2 PRECIPITACIONES .-  Para el caso de la ciudad de Lima en general , es muy esporádica así que este agente no llega a ser condicionante para la forma arquitectónica. Pero es de  todas formas conveniente impermeabilizar las coberturas de las edificaciones , sean estas planas o inclinadas.

3.5.3 VIENTOS .- Para el diseño del centro comercial se ha tomado en cuenta la dirección de los vientos pues se buscara la ventilación parcial o total de la edificación, ya que en zonas como en Lima  donde se da una alta concentración de humedad el movimiento del aire es considerado muy importante con respecto al bienestar y comodidad del usuario.

La orientación predominante de los vientos en San Juan de Miraflores es de sudoeste a noreste y presenta velocidades que fluctúan entre 5 y 6 nudos. Para esto se realizo una prueba en la misma zona, que consistió en desplegar una banderola a 10 metros en promedio sobre el nivel de la avenida.

Cabe resaltar que no es necesario situar el Centro Comercial en ángulo recto a la dirección del viento predominante , ya que la velocidad del viento no disminuye considerablemente hasta en un ángulo de 60 grados desde la perpendicular. Por lo tanto para lograr una ventilación adecuada en los ambientes interiores de la edificación, se debe contar con un volumen de aire necesario y una renovación o movimiento del mismo.

Para obtener dicho resultado se puede lograr de dos maneras, mediante ventilación natural, como ya se menciono antes o por medio de ventilación artificial o mecánica, siendo necesario instalar equipos especiales para procurar la inyección de aire fresco al interior de los ambientes.

3.5.4     ASOLEAMIENTO .-    Para el presente trabajo se tendrá en cuenta que para ambientes como oficinas , talleres y tiendas , se debe evitar el ingreso de los rayos solares directos; ya que estos causan molestias, como el deslumbramiento y el incremento de calor . En invierno las horas de sol son prácticamente nulas y es en verano donde se registra 220 horas de sol mensualmente.

En general existen dos formas de controlar el asoleamiento, una es determinando una adecuada orientación de la edificación, o asiendo uso de elementos controladores de los rayos solares ya sean estos constructivos  como: aleros, volados ,celosías ,persianas ,parasoles ,Etc. y  los que se consideran naturales  como árboles y arbustos. 

3.6    DIAGNOSTICO  GENERAL

· Los establecimientos comerciales  existentes en la zona de estudio no proporciona una propuesta arquitectónica que contribuya a un ordenamiento urbano.
· No existen aplicaciones ni análisis eficientes de métodos, técnicas ambientales y acústicos que contribuyan al confort en general.
· Existe una saturación y concentración de la actividad comercial en la zona de la Av. San Juan, fácilmente identificable , el cual es accesible fácilmente.
· La actividad comercial se podría verse beneficiada con una debida cobertura de servicios básicos y con la  implementación  de espacios públicos que permitan el esparcimiento y recreación del publico en general .
· Se hace evidente la ausencia de un plan ordenador del sistema vial y peatonal que permita articular los principales núcleos de interés local, facilitando la fluidez de los recorridos. 

CAPITULO   IV 

Aspectos físicos del área a intervenir
4.1.1   UBICACIÓN Y LOCALIZACION .-  El terreno empleado para este proyecto, se encuentra en el núcleo de la actividad comercial del distrito de San Juan de Miraflores. próximo al cruce de las Av. San Juan con la Av. Los Héroes .
Sus limites son : por el Oeste la Calle Torres Paz, por el Este la Av. San Juan , estando  tanto por el Norte y el Sur con otras edificaciones.

4.1.2  AREA Y TOPOGRAFÍA DEL TERRENO .-  El área total que requerirá el centro comercial será de 5000 m2  y presentara un perímetro total de 300 m. Siendo sus dimensiones:

· Por el frente de la Av. San Juan   100 m.

· Por el frente con la Ca. Torres Paz   100 m.

· Por el lado Izquierdo  50 m.

· Por el lado Derecho  50 m. 

En cuanto a la topografía del terreno , presenta una gran diferencia  entre un frente y otro.

4.1.3   PROPIEDAD  DEL  TERRENO .-  La totalidad del terreno no es de opción libre. Para la realización del proyecto se requerirá de una extensión de 5,000 m2 , de los cuales solo 2,800 m2. son de propiedad de la Asociación de Comerciantes Oasis de San Juan ,la diferencia del terreno es decir 2,200 m2 son de propiedad de terceros. Lo que implica la adquisición de estos.

4.1.4  ESTADO ACTUAL .-   Actualmente la asociación vienen trabajando en el terreno, el cual se encuentra cercado con muros de 5 m de alto , dejando solo 4 ingresos principales por la Av. San Juan, en su interior se encuentran distribuidos de manera modulada los stands, siguiendo una trama ortogonal, la cobertura que presenta esta resuelta por una serie de bóvedas de medio cañón desarrolladas en estructuras metálicas y recubiertas por calaminas de zinc. Si bien presenta servicios básicos , estos resultan deficientes , ante la demanda de comerciantes y compradores.

Presenta  como frente principal a la avenida San Juan, y si bien los comerciantes cuentan con un acceso posterior por la Calle Torres Paz , este solo les sirve para el servicio, al ser  un estrecho pasaje . Por eso es de interés de la Asociación de Comerciantes adquirir los terrenos colindantes con la Calle Torres Paz , para así contar con ambos frentes para la realización del Centro Comercial.

4.1.5   ACCESIBILIDAD .-  El terreno se encuentra entre dos vías una de ellas es la Av. San Juan, la cual es una vía de doble sentido ,presentando una sección de 25 m , en donde se encuentran 6 carriles vehiculares , cumple un importante papel en la integración interna del distrito e interdistrital , ya que  articula ambos los extremos norte y sur del distrito, incluso lo conecta con distritos como Villa el Salvador . 

La  Ca. Torres Paz , es una vía de un sentido , con una sección de 15 m , presenta un flujo vehicular en su mayor parte generado por los camiones de proveedores al descargar sus productos. Esta calle presenta un rol vecinal o local por ser de poca  longitud , en la actualidad presenta problemas de congestión al estar parcialmente ocupada por comerciantes ambulantes.

La proximidad del terreno a  la Av. De Los Héroes , es la que proporciona la articulación del distrito con el resto de Lima al ser una vía  importante, al comunicar a la ciudad de Este a Oeste, y que en su trayectoria conecta  a  San Juan con  mas de 6 distritos y además contar con una vía afluente tan importante como La Panamericana Sur , la que permite comunicarse con el centro de la capital.  Cabe rescatar que también esta la presencia del Proyecto del Tren Eléctrico el cual llegaría a tener un alcance metropolitano asegurando en un futuro un flujo asegurado de personas. 

Un punto importante para el éxito del centro comercial es la presencia de importantes vías que brinden ahorro de tiempo y den una fácil distribución de nuestros futuros clientes. Se puede concluir haciendo la siguiente afirmación de que la ubicación del centro comercial  presenta  condiciones inmejorables, ya que es  rápidamente accesible y  se encuentra dentro del  centro del distrito y equidistante de los consumidores.

4.1.6  PAISAJE URBANO .-  Nuestro terreno por estar ubicado próximo al cruce de las Av. San Juan y Av. De Los Héroes nos ubica en el centro del nodo comercial - urbano del cono sur  que, caracterizado por poseer una imagen  donde se concentran diversas actividades y realidades. Es así que en contexto que los rodea tiene una gran gama de matices:

· En lo comercial se asocia a las ferias  de ambulantes ,mueblerías y mercados. Aquí la presencia de la COOPERATIVA DE CIUDAD DE DIOS , se convierte en un gran hito .

· En cuanto a lo urbano ,esta representado por los asentamientos humanos , marcando un verdadero hito  Pamplona Alta y Baja.

4.1.6.1   CANALES  ESPACIALES  .-   Aquí estamos haciendo  referencia a los espacios horizontales que formen las calles y avenidas , los cuales se encuentran delimitados por pistas y veredas en la parte inferior y lateralmente  por los frentes de las edificaciones que se ubiquen a lo largo de estas.

CANAL ESPACIAL DE LA Av. SAN JUAN

La Av. San Juan se caracteriza por tener todas sus construcciones a ras de la vereda, es decir carecen de retiros frontales , lo que define con mayor precisión el canal, variando tan solo las alturas de las edificaciones , dándole una heterogeneidad al perfil urbano, existiendo un desorden en la secuencia volumétrica con un promedio de 2 a 5 niveles.

Si bien presenta una berma central en donde esta previsto tener áreas verdes, esta se encuentran en mal estado al estar  ocupada con basura de los comerciantes  , siendo difícil su mantención al no contar con el apoyo ni atención del publico en general.

En pleno cruce  con la Av. De Los Héroes , se encuentra ubicada la  COOPERATIVA CIUDAD DE DIOS , estableciéndose como remate para  este eje. Cabe señalar que la presencia del las columnas e instalaciones del tren eléctrico dividen  virtual y físicamente a esta y al distrito en dos   zonas diferenciadas por las actividades comerciales que en ellas se realizan. 

CANAL ESPACIAL DE LA Av. DE LOS HEROES

Este canal marca gran importancia , por ser una vía vehicular de gran alcance interdistrital, las edificaciones carecen de retiro frontal, Presenta una vocación comercial al  desarrollarse en ella gran variedad de comercios a diversas escalas. Si bien este canal esta bien definido al contar con un perfil homogéneo en sus edificaciones, cabe resaltar la ausencia de un tratamiento paisajista el cual se encuentra limitado por la presencia  de la infraestructura del Tren Eléctrico, el cual también afecta al canal, ya que se encuentra segmentándolo  en gran parte de su recorrido. . 

CANAL ESPACIAL DE LA Ca. TORRES PAZ

Esta calle se caracteriza por tener las edificaciones a plomo con la vereda y presenta una heterogeneidad en lo relacionado a las alturas de las edificaciones, que van desarrollándose de manera escalonada de 2 ,3 y 5 niveles.

En cuanto al tratamiento paisajista, este carece de todo tipo de árboles o áreas  verdes, en la actualidad esta empezando a ser ocupada por establecimientos comerciales  pero de alcance  local.
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				CONO SUR : ESTABLECIMIENTOS DE LA PYME

				SEGÚN DISTRITOS : 1996

		DISTRITOS		N° ESTABLECIMIENTO

		Villa El Salvador		5,927

		Villa Maria del Triunfo		4,125

		San Juan de Miraflores		5,484

		Chorrillos		3,533

		Santiago de Surco		4,059

		Otros		1,760

		TOTAL		24,888
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		Villa Maria del Triunfo		42.5

		San Juan de Miraflores		47.0
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		Otros		6.0

		TOTAL		246.0
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		LURIN		13239		17834		34752		40220		46784

		PACHACAMAC		4694		7133		20131		25513		33239

		SAN JUAN DE MIRAFLORES		110512		174398		287353		329023		370819

		SANTIAGO DE SURCO		70953		146236		203569		224866		245065

		VILLA EL SALVADOR		80778		147679		258239		301505		347633

		VILLA MARIA		106550		182981		267278		298548		330348

		TOTAL		480533		825531		1291388		1458414		1632948

				1972		1981		1993		1996		2000

		SAN JUAN DE MIRAFLORES		110512		174398		287353		329023		370819

														SEXO		TOTAL				HOMBRES				MUJERES

														EDAD		Absoluta		%		Absoluta		%		Absoluta		%

														< 1 a 14 años		100566		34.9		49780		49.5		50786		50.5

														15 a 64 años		176447		61.4		85047		48.2		91400		51.8

														64 a mas		10340		3.7		5252		50.75		5088		49.25

														TOTAL		287353		100		140079		49.8		147274		50.2
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Hoja1

				CONO SUR : ESTABLECIMIENTOS DE LA PYME

				SEGÚN DISTRITOS : 1996

		DISTRITOS		N° ESTABLECIMIENTO

		Villa El Salvador		5,927

		Villa Maria del Triunfo		4,125

		San Juan de Miraflores		5,484

		Chorrillos		3,533

		Santiago de Surco		4,059

		Otros		1,760

		TOTAL		24,888

		DISTRITOS		N° ESTABLECIMIENTO

		Villa El Salvador		78.5

		Villa Maria del Triunfo		42.5

		San Juan de Miraflores		47.0

		Chorrillos		19.5

		Santiago de Surco		48.0

		Otros		6.0

		TOTAL		246.0

		DISTRITOS		N° ESTABLECIMIENTO

		Villa El Salvador		8.0

		Villa Maria del Triunfo		2.0

		San Juan de Miraflores		8.0

		Chorrillos		6.0

		Santiago de Surco		0.0

		San Borja		0.0

		TOTAL		24.0
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Hoja1

		DISTRITOS		PARCIAL				URBANA				RURAL								URBANA		RURAL

				ABSOLUTA		%		ABSOLUTA		%		ABSOLUTA		%				CHORRILLOS		217000		3066

		CHORRILLOS		220066		17		217000		98.6		3066		1.4				LURIN		29941		4811

		LURIN		34752		2.7		29941		86.1		4811		13.8				PACHACAMAC		16097		4034

		PACHACAMAC		20131		1.6		16097		79.9		4034		20				SAN JUAN DE MIRAFLORES		283349		4004

		SAN JUAN DE MIRAFLORES		287353		22.3		283349		98.6		4004		1.4				SANTIAGO DE SURCO		200598		2971

		SANTIAGO DE SURCO		203569		15.8		200598		98.5		2971		1.5				VILLA EL SALVADOR		252854		5385

		VILLA EL SALVADOR		258239		20		252854		97.9		5385		2.1				VILLA MARIA		263554		3724

		VILLA MARIA		267278		20.7		263554		98.6		3724		1.4

		TOTAL		1291388		100		1263393		97.9		27995		2.1

		DISTRITOS

				ABSOLUTA

		CHORRILLOS		220066

		LURIN		34752

		PACHACAMAC		20131

		SAN JUAN DE MIRAFLORES		287353

		SANTIAGO DE SURCO		203569

		VILLA EL SALVADOR		258239

		VILLA MARIA		267278

		TOTAL		1291388
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		CHORRILLOS		93807		149270		220066		238739		259060

		LURIN		13239		17834		34752		40220		46784

		PACHACAMAC		4694		7133		20131		25513		33239

		SAN JUAN DE MIRAFLORES		110512		174398		287353		329023		370819

		SANTIAGO DE SURCO		70953		146236		203569		224866		245065

		VILLA EL SALVADOR		80778		147679		258239		301505		347633

		VILLA MARIA		106550		182981		267278		298548		330348

		TOTAL		480533		825531		1291388		1458414		1632948

				1972		1981		1993		1996		2000

		SAN JUAN DE MIRAFLORES		110512		174398		287353		329023		370819

														SEXO		TOTAL				HOMBRES				MUJERES												SECTOR DE ACTIVIDAD		P. PARCIAL		%

														EDAD		Absoluta		%		Absoluta		%		Absoluta		%										S. Primario		1159		1.4

														< 1 a 14 años		100566		34.9		49780		49.5		50786		50.5										S. Secundario		22270		26.4

														15 a 64 años		176447		61.4		85047		48.2		91400		51.8										S. Terciario		60791		72.2

														64 a mas		10340		3.7		5252		50.75		5088		49.25										Total		84220		100

														TOTAL		287353		100		140079		49.8		147274		50.2
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Hoja1

		DISTRITOS		PARCIAL				URBANA				RURAL								URBANA		RURAL

				ABSOLUTA		%		ABSOLUTA		%		ABSOLUTA		%				CHORRILLOS		217000		3066

		CHORRILLOS		220066		17		217000		98.6		3066		1.4				LURIN		29941		4811

		LURIN		34752		2.7		29941		86.1		4811		13.8				PACHACAMAC		16097		4034

		PACHACAMAC		20131		1.6		16097		79.9		4034		20				SAN JUAN DE MIRAFLORES		283349		4004

		SAN JUAN DE MIRAFLORES		287353		22.3		283349		98.6		4004		1.4				SANTIAGO DE SURCO		200598		2971

		SANTIAGO DE SURCO		203569		15.8		200598		98.5		2971		1.5				VILLA EL SALVADOR		252854		5385

		VILLA EL SALVADOR		258239		20		252854		97.9		5385		2.1				VILLA MARIA		263554		3724

		VILLA MARIA		267278		20.7		263554		98.6		3724		1.4

		TOTAL		1291388		100		1263393		97.9		27995		2.1

		DISTRITOS

				ABSOLUTA

		CHORRILLOS		220066

		LURIN		34752

		PACHACAMAC		20131

		SAN JUAN DE MIRAFLORES		287353

		SANTIAGO DE SURCO		203569

		VILLA EL SALVADOR		258239

		VILLA MARIA		267278

		TOTAL		1291388
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Hoja3

		CHORRILLOS		93807		149270		220066		238739		259060

		LURIN		13239		17834		34752		40220		46784

		PACHACAMAC		4694		7133		20131		25513		33239

		SAN JUAN DE MIRAFLORES		110512		174398		287353		329023		370819

		SANTIAGO DE SURCO		70953		146236		203569		224866		245065

		VILLA EL SALVADOR		80778		147679		258239		301505		347633

		VILLA MARIA		106550		182981		267278		298548		330348

		TOTAL		480533		825531		1291388		1458414		1632948

				1972		1981		1993		1996		2000

		SAN JUAN DE MIRAFLORES		110512		174398		287353		329023		370819

														SEXO		TOTAL				HOMBRES				MUJERES

														EDAD		Absoluta		%		Absoluta		%		Absoluta		%

														< 1 a 14 años		100566		34.9		49780		49.5		50786		50.5

														15 a 64 años		176447		61.4		85047		48.2		91400		51.8

														64 a mas		10340		3.7		5252		50.75		5088		49.25

														TOTAL		287353		100		140079		49.8		147274		50.2
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		DISTRITOS		PARCIAL				URBANA				RURAL

				ABSOLUTA		%		ABSOLUTA		%		ABSOLUTA		%

		CHORRILLOS		220066		17		217000		98.6		3066		1.4

		LURIN		34752		2.7		29941		86.1		4811		13.8

		PACHACAMAC		20131		1.6		16097		79.9		4034		20

		SAN JUAN DE MIRAFLORES		287353		22.3		283349		98.6		4004		1.4

		SANTIAGO DE SURCO		203569		15.8		200598		98.5		2971		1.5

		VILLA EL SALVADOR		258239		20		252854		97.9		5385		2.1

		VILLA MARIA		267278		20.7		263554		98.6		3724		1.4

		TOTAL		1291388		100		1263393		97.9		27995		2.1
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		DISTRITOS		PARCIAL				URBANA				RURAL								URBANA		RURAL

				ABSOLUTA		%		ABSOLUTA		%		ABSOLUTA		%				CHORRILLOS		217000		3066

		CHORRILLOS		220066		17		217000		98.6		3066		1.4				LURIN		29941		4811

		LURIN		34752		2.7		29941		86.1		4811		13.8				PACHACAMAC		16097		4034

		PACHACAMAC		20131		1.6		16097		79.9		4034		20				SAN JUAN DE MIRAFLORES		283349		4004

		SAN JUAN DE MIRAFLORES		287353		22.3		283349		98.6		4004		1.4				SANTIAGO DE SURCO		200598		2971

		SANTIAGO DE SURCO		203569		15.8		200598		98.5		2971		1.5				VILLA EL SALVADOR		252854		5385

		VILLA EL SALVADOR		258239		20		252854		97.9		5385		2.1				VILLA MARIA		263554		3724

		VILLA MARIA		267278		20.7		263554		98.6		3724		1.4

		TOTAL		1291388		100		1263393		97.9		27995		2.1

		DISTRITOS

				ABSOLUTA

		CHORRILLOS		220066

		LURIN		34752

		PACHACAMAC		20131

		SAN JUAN DE MIRAFLORES		287353

		SANTIAGO DE SURCO		203569

		VILLA EL SALVADOR		258239

		VILLA MARIA		267278

		TOTAL		1291388
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		DISTRITOS		1972		1981		1993		1996		2000

		CHORRILLOS		93807		149270		220066		238739		259060

		LURIN		13239		17834		34752		40220		46784

		PACHACAMAC		4694		7133		20131		25513		33239

		SAN JUAN DE MIRAFLORES		110512		174398		287353		329023		370819

		SANTIAGO DE SURCO		70953		146236		203569		224866		245065

		VILLA EL SALVADOR		80778		147679		258239		301505		347633

		VILLA MARIA		106550		182981		267278		298548		330348

		TOTAL		480533		825531		1291388		1458414		1632948

				1972		1981		1993		1996		2000

		SAN JUAN DE MIRAFLORES		110512		174398		287353		329023		370819
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Hoja1

				CONO SUR : ESTABLECIMIENTOS DE LA PYME

				SEGÚN DISTRITOS : 1996

		DISTRITOS		N° ESTABLECIMIENTO

		Villa El Salvador		5,927

		Villa Maria del Triunfo		4,125

		San Juan de Miraflores		5,484

		Chorrillos		3,533

		Santiago de Surco		4,059

		Otros		1,760

		TOTAL		24,888
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