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1.-1I N T R O D UCC I ON

La zonificacién es el principio b&sico del comercio, precisamente en términos contradictorios
a reglamentaciones que hasta hace poco se tenian como obligaciones. En estas reglamentaciones_
se rechazaba la idea de dos comercios semejantes en contiguidad, estableciendose los mismos se
paradamente a distancias arbitrarias; upas veces a 80 6 200 metros y otras como en el caso de_
las gasolineras, a kilémetros entre si. )

La realidad es otra y muy conocida desde hace muchos aflos. El comercio se establece primero, -
en torno a un centro de abastecimiento cultural y fisico en el origen: La plaza frente al tem-
plo, la escuela y el lugar de gobierno.

En esta plaza, la fuente de agua obligaba a la concurrencia a ir diario para proveerse del 1i-
quido y era en este lugar donde preferentemente se realizaba la funcién comercial. La forzosa_
concurrencia del piblico a esos lugares de atraccién, conjuntos o en puntos separados, crea --
dentro de la linea que los une, transeuntes sobre las calles, originando el clima propicio pa-
ra el establecimiento comercial.

El ejemplo, en nuestro medic se manifies®a en la transformacién que las grandes arterias, no -
imaginadas para el comercio han tenido en los Ultimos afios; tales como la Avenida Hidalgo, Av.
Judrez, Calzada Madero, Padre Mier, Av. Morelos, Av. Coldn, etc.

Como consecuencia, ciertas calles se identifican por un comercio generalizado.

Lo anterior existi6é desde la época del virreinato, donde el comercio se zonifica por si mismo,
por convenir mejor a los comerciantes.

Se observa ahora que estas calles, con caracteristicas y giros comerciales diferentes, y que -
ademas se encuentran agrupadas en zonas clave de la ciudad, se estdn tratando de mantener uni-
camente como peatonales, impidiendo el paso de vehiculos, como es el caso de la zona centro de
la Ciudad, (La Macroplaza). Ademas han desarrollado puntos sociales de reunién, de cultura y -
recreacion.



2,- SITUACIO ﬁ GEOGRAFICA

2.1.- UBICACION:

2.2.- ORIENTACION:

2.3.- LIMITES:

Nuevo Leén se encuentra ubicado en
el Norte de la Republica, siendo -
fronterizo con los Estados Unidos.

La orientacién general que tiene -
es la misma que guarda la Repibli-
ca, de Sureste a Noreste geografi-
camente, se coloca entre los para-
lelos 23°, 10' y 27°, 47' de lati-
tud Norte y entre los 0°. 5' al -~
Poniente del meridiano.

Al Norte; el estado de Coahuila, -

el estado de Texas y el estado de_

Tamaulipas.
Al Oriente; el estado de Tamps.

Al Sur: los estados de Tamaulipas_

y San Luis Potosi.
Al Poniente; los estados de San --
Luis Potosi, Zacatecas y Coahuila.

UBICACION DEL MUNICIPIO
DE MONTERREY EN EL EDO.

UBICACION DEL ESTADO DE N.L.
EN EL PAIS

ESTADO DE NUEVO LEON
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VvV I AL I DAD

La facilidad de las comunicaciones es factor pri-
mordial que impulsa y desarrolla la prosperidad -
de los pueblos.

En lo que respecta a nuestro estudio encontramos
que en la década de los 40's, Monterrey era toda-
via una ciudad provinciana de menos de 200,000 --
habitantes, pero al hacerse la canalizacién del -
Rio Santa Catarina, el Puente de Gonzalitos permi
tié trasponer la Loma Larga, unir la Colonia del
Vvalle, abrir las amplias vias riberefias Constitu-
cién e Independencia, y construir posteriormente,
en los extremos Norte y Sur de la Av. Universidad
y Tecnoldgico. En las Gltimas décadas la ciudad_
se ensancho, hasta formar una zona Metropolitana_
con los municipios aledafios.

Fué necesario abrir las grandes Avs. Diaz Ordaz -
de salida a Saltillo y Ruiz Cortinez de 13 Kms. -
de longitud; realizando obras viales complementa-
rias sobre el Rio Santa Catarina.

Se han hecho pasos a desnivel, ampliando las Avs.
Juarez, Cuauhtémoc, Colén y otras, se ha construi

do un anillo interno, otro periferico y un arco -

vial.

UBICACION DEL
TERRENO PROPUESTO >

SAN PEDRQ

PRINCIPALES AVENIDA

CUAYHTEMOC

’

\

R.MARGAIN



5.-DATOS CLIMATOLOGICOS
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DATOS GENERALES, CLIMATOLOGICOS Y METEOROLOGICOS

Latitud: 25%0°N.
Longitud: 100°18°'w
Altitud: 538.00m.
Temperatura.- promedio anual: (bulbo seco) 23% c.
{(bulbo himedo) 17.8° c.
promedio del mes: mds caliente (Julio) 34.2° c.
més frio (Enero) 8.8° c.
maxima extrema: 43.5°% c.
minima extrema: -6.8% c.
maxima extrema promedio anual: 43.5% ¢,
minima extrema promedio anual: 16.5° c.
Presién.- media anual: 760.7 mm.
media en: enero 764.8, abril 759.6, julio 759.2, octubre 761.3 mm.
Estado meteorolégico (No. de dias)- despejados: 114 dias
' medio nublados: 140 dias
con tormentas eléctricas: 4 dias
con granizo: 1 dia
Direccién de los vientos.- dominantes: N E.
Velocidad del viento.- media de los vientos dominantes: 2.3 m/seg.
. maxima de los vientos reinantes: 5.6 m/seqg.
Himedad relativa.- media anual: 66.00 2
maximas (Octubre) 71.00 8
. minima: (Marzo) 61.00 %
Precipitacién.- media anual: 640.3 mm.
' .maxima en 24 hrs.: 232.4 mm.

Temperatura de las aguas subterraneas: ' 20 % <t=<23 %




6.- ESTUDIO SOCI10 ECONOMICO DEL ESTADO

El estado de Nuevo Leén es en la provincia mexicana el centro de trabajo industrial, financiero y co-
mercial mas importante, esto queda de manifiesto con el crecimiento de la produccién, que el sector -
manufacturero ha experimentado en los ultimos afos, este ritmo ha sido de 114% en relacién con el 68%
que observa el crecimiento respectivo del pais.

El 90% de la actividad econdémica del pais se concentra en el area Metropolitana de Monterrey, que ac-
tua como poderoso centro de atraccién, por su amplia zona de influencia que comprenden basicamente a_
la poblacién rural del propio estado, asi como de los estados vecinos se calcula que el 33% de la po-
blacién del &rea Metropolitana proviene de otros estados y de ésta la tercera parte es originaria de
Coahuila, el 21% es de San Luis Potosi y el 30% de otras entidades. -

El &rea Metropolitana de Monterrey crece actualmente a un ritmo tal que su poblacién se duplica en 12
afios e implementa la necesidad de crear 25,000 nuevos empleos anuales, que se garantizan para mante--
ner el nivel de ocupacién actual, aunque subsisten situaciones notorias de subempleo presenta a su --
vez diversos y serios problemas de indole social, urbanisticos y de vivienda.

Por otro lado la situacién en el resto de los municipios del estado y particularmente en el 4rea ru--
ral, se caracteriza por recursos explotables escasos, una baja productividad de la mano de obra campe
sina asociada con bajos niveles de ocupacién y de bajo poder adquisitivo que determinan todavia preca
rias condiciones de vida.

‘En lo que se refiere a la industria manufacturera como elemento primordial en el emplec de la mano de
obra, debe enfatizarce la promocién de mayores inversiones y el establecimiento de nuevas industrias_
dentro del area y fuera de Monterrey.

iti i i i i i ido resultados de un pro-
Lo positivo de la situaci6n econémica y social gue priva en el estado, han si
cesg. generados bajo condiciones Histéricas favorables y la adopcidn de medldas_gubernamentales que -
han coadyubado al resurgimiento de una estructura industrial basica que ha servido de apoyo para la -
posterior diversificacién del actual complejo econémico.

i ibili G 1 ritmo actual de cre
En nuestros dias las posibilidades del desarrollc futuro y ain las de mantener e e
cimiento, se han comprometido al dejar de operar las condiciones Histéricas y presgntarse con tal cru
deza los problemas de orden social y econémico inherentes a las grandes concentraciones urbanas.



CRECIMIENTO DE LAS AREAS URBANAS

El crecimiento de la ciudad, tiende a exten-
derse principalmente hacia la zona norte-po-
niente por la localizacién préxima de fuen--
tes de trabajo, bajo costo de la tierra y de
pendientes &ptas para los asentamientos huma
nos.

La zona sur-este tiende a un crecimiento len
to dado a que no cuenta con fuentes de traba
jo cercanas y el sistema vial y de transpor-
te estd estrangulado por la Sierra Madre y -
el Cerro de la Silla, ademds de ser tierra -
de alta productividad agricola y pecuaria --
asi como los asentamientos recreativo-campes
tres.

La zona centro tiende a la degradacidn del -
primer cuadro, comprendido entre las Avs. --
Constitucién y Aramberri (en el eje norte --
sur), y las Avs. F. U. Gomez y Juarez (orien
te-poniente).

De continuar este proceso podré tener fuerte
impacto en el desarrollo comercial y de ser-
vicios turisticos ademds de representar un -
simbolo deteriorado de la zona centro, ori--
gen y partida histdrica del desarrollo de la
ciudad y su area Metropolitana.
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ANTECEDENTES DE LOS CENTROS COMERCIALES

El centro comercial aparentemente no constituye un solo proyecto, sino una multitud@ de proyectos dife
rentes que est&n inscritos en un mismo- conjunto.

Los nuevos centros comerciales toman las caracteristicas que mencionamos, donde se separa la circula-
cién de peatones, de autos y de proveedores. Dentro del centro comercial s6lo habré circulaciones --
peatonales.

La funcién del comercio se define como la de ofrecer bienes y servicios en la cantidad, de la calidad
y con la oportunidad que se demanda. "La misidén de un centro comercial es la de abastecer a los com-
pradores con el maximo de agrado, las boutiques mas apropiadas, la mercancia mas demandada y la deco-
raci6én mas atractiva."

Estos tipos de comercios se caracterizan también, por sus sistemas de credito y simbolos de cambio --
que no procesa la utilizacién necesariamente de dinero en efectivo. La forma de pago careceria de im
portancia, de no ser que precisamente, al otorgarse un crédito y adquiriendo el comprador la obliga--
cién de abonar periddicamente la porcién contratada, se convierte de esa manera en un concurrente a -
la zona comercial.

En México dos tipos de comercio se hacen patentes: El que posee aparador para el peatén y el destina
do al transéunte en automovil.

A su vez se marcan dos tendencias: Una de caricter latino, donde los frentes s6n ocupados por el apa-
rador, perc en el interior de inmediato se tropieza con un mostrador barrera que separa el espacio en
tre el comprador y el vendedor. La otra tendencia es de origen sajén, toda abierta donde el piblico_
libremente elige su mercancia, caracterizada ademéds, por no ser exclusiva de una sola linea de produc
tos. Tiene la concesién de créditos y se desarrolla muy frecuentemente en pisos. -

Este tipo de tiendas ha creado ya, con caracter especifico, precisamente los centros comerciales, que
ahora tenemos y que en el extranjero son llamados shopping's center, el cual siempre se establece en_
una arteria de alta circulacién, dejando un amplio espacio para estacionamiento.

Si los terrenos donde se ubica no son muy grandes, se sitda el estacionamiento en la cubierta del edi
ficio, o en edificios elevados especiales. Entre los lugares de estacionamiento y el edificio comer-
cial siempre existen caminos, lo mds corto posibles, protegidos del sol y de la lluvia. Las paradas_
de autobuses se unen con el centro comercial mediante pasos preferentes 6 pasos directos.

Los proyectos de centros comerciales comienzan con la divisién del ter ici i

0 ) reno en superficie edif
de patio, ademés, las primeras en &reas de venta Y para servicio interno. P ificable y
Las plantas de venta se alinean verticalmente, en su mayoria situdndose lo mAs cercanc posible al pi-

so de entrada. En general, los clientes utilizan escaleras mecani
Casos de circulacion chnida. cas, los ascensores sélo sirven para



J U S T I F I €CA C1I1I ON

Entendemos como centro comercial, al conjunto de tiendas que se integran para funcionar en una unidad
de espacios arquitecténicos y que debe reflejar exteriormente, su cardcter principal en la obra arqui
tecténica.

Estas caracteristicas se encuentran limitadas, en este caso, en cuanto a su pldastica y concepcién de
volimenes se refiere ya que es facil de identificar el sello personal de cada comercio, junto con las
aplicaciones de materiales en las fachadas, al gusto de los comerciantes, generando asi un rompimien-
to de lo que deberia ser una unidad arquitecténica como simbolo de un centro comercial.

El proyecto en cuestion, ayudara a desconcentrar muchos de los servicios bdsicos y de locales comer--
ciales establecidos en el centro dela ciudad y &reas circundantes, repartiendclos equitativamente por
toda la metropoli.

La creacién de este nuevo centro comercial coopera en gran medida para abatir el desempleo: provee de
un importante numero de fuentes de trabajo; y de manera indirecta también se beneficiard a gran canti
dad de proveedores, agentes y demas comerciantes.

El terreno se encuentra ubicado en la zona poniente de la ciudad, en la colonia Obispado, dicho terre
no cuenta con todos los servicios de infraestructura, agua, luz, drenaje y servicios de equipamento.
cuenta con una ubicacién excelente, con lo cual lleva asegurado en su mayor parte el exito del centro
comercial. Se localiza entre las Avenidas Gonzalitos e insurgentes, grandes avenidas que lo comuni--
can con otras arterias de la misma importancia, como lo sén la Avenida Pablo Gonzidlez Garza y la Av._
Madero. Por otro lado la Avenida Gonzalitos comunica directamente a la Av. Constitucidn, que es una -
de las mas amplias de la ciudad. Dicha avenida cruza de un extremo a otro la metropoli, comunicando-
se con las carreteras a Saltillo y a Reynosa, asi como a linares e indirectamente a la carretera a --
Nuevo Laredo.

Cuenta con todo el servicio de transportes, como lo sén los autobuses urbanos, los llamados peseros, _
carros de sitio (taxis), etc. Por lo cual no tiene problema en cuanto a estos servicios se refiere.



Debido a que el principal segmento de la demanda para el Centro Comercial, lo constituyen los residen-
tes de la zona de influencia primaria, el estudio de mercado se orientd principalmente hacia dicha --

10.- ESTUDIO DE MERCADO
&rea de atraccién,
10.1.- ANALISI'S DE OFERTA

ESTRUCTURA ACTUAL DE LOS USOS COMERCIALES DE LA CD. DE MONTERREY.

De acuerdo con la informacién obtenida, el sector comercial de esta entidad ocupa una superficie de --
360 has., cifra de la cual corresponde el 66% a las colonias del centro, el 28.4% a las colonias del -
sur y el 5.7% a las colonias del norte.

La concentracién comercial en las colonias del centro se explica en virtud de que en dicha zona se lo-
calizan las principales concentraciones y ejes comerciales, que se caracterizan por ofrecer servicios_
de alta jerarquia y por satisfacer la demanda de articulos no comines.

En las colonias del poniente de la ciudad que conforman en su mayor parte el &rea de atraccién prima--
ria de nuestro Centro, la mayor parte del Area comercial estd ocupada por comercios con una estructura
de oferta en la que predominan los productos de primera necesidad por ello, como pudo comprobarse a --
través de las encuestas y sondeos, la poblacién de la zona poniente muestra una alta propensién a la -
compra de articulos no comunes en los centros de oferta localizados en el municipio de Garza Garcia, -
ya que en dichas zonas se encuentra una mayor variedad de productos, calidad y precios.

Los datos analizados con anterioridad indican que no obstante que la poblacién se ha desplazado en for
ma acelarada hacia la periferia, el sector comercial y particularmente el de productos no comines O --
anémalos, estd todavia muy centralizada.

ASPECTOS ECONOMICOS DEL SECTOR COMERCIAL DE LA CD. DE MONTERREY.

De acuerdo con las proyecciones realizadas, las ventas totales del sector comercial se estiman en =--
135,000 millones de pesos, cifra de la cual corresponde el 70% a los comercios de la Cd. de Monterrey
y el 30% a los municipios conurbados.



VENTAS DEL SECTOR COMERCIAL DEL AREA METROPOLITANA

VENTAS TOTALES VENTAS DE PRODUCTOS
COLONIAS (MILES DE PESOS) 2 TIPO CENTRO COMERCIAL 13
Del Centro 87'644,434 65.7 38'082,734 69.0
Del Norte 15'848,434 11.9 3'217,900 5.8
- Del Sur 17%990,971 13.5 6'604,816 : 12.0
Conurbadas 12'066,122 9.0 7'303,593‘ 132

Total Area
Metropolitana 133°'489,947 100.0 55'209,043 100.0



Por otra parte, 1la distribucién de las ventas a nivel municipal indican que en las colonias del centro
existe ademas de una concentracién de superficies comerciales, una concentracién econémica. Dichas co
lonias adem&s de incluir a mi&s del 60% del &rea comercial de la zona metropolitana, absorben a mé&s del
69% y al 71%, respectivamente de los ingresos por ventas y el capital invertido en el sector comercial.

De la misma manera, las ventas en productos tipo Centro Comercial, se estimaron en 55,000 millones ci-
fra equivalente al 41.7% de las ventas totales del sector comercial. En cuanto a su distribucién geo-
gridfica, se registra el mismo patrén de comportamiento ya observado a nivel global, la concentracién -
de ventas en las colonias del centro, ya que los comercios de estas absorben casi al 70% de los ingre-
s0s obtenidos por la venta de este tipo de productos en el &rea metropolitana.

Asimismo, en el 4rea conurbada de Garza Garcia, la venta de estos articulos se concentra en la Col. --
del vValle, en la cual destaca por su peso econdémico el Mall del Norte, el cual genera m&s del 50% de -
las ventas de productos andémalos de dicha zona conurbada.

De 1lo anteriormenge expuesto se desprende que el comercio de articulos no comines est& altamente con--
centrado en alguﬁés zonas geogréficas y en concentraciones de gran magnitud, donde los elementos recto
res han sido las grandes tiendas de autoservicio y en menor escala las tiendas de departamentos.

10.2.-ANALISIS D E DEMANDA

El uso comercial cubre en el &rea de influencia primaria una superficie importante, sin embargo como -
se ha seflalado con anterioridad la mayor parte estd ocupada por comercio limitado, con una oferta en -
la que predomina los productoé alimenticios y los articulos de uso cotidiano.

A continuacién se hace un breve andlisis de los diferentes patrones que adopta el comercio en la zona

de influencia, para lo cual se clasifican las instalaciones en tres grupos: mercados, concentraciones
comerciales y ejes comerciales.

Los mercados que representan el tipo de instalaciones mds antiguo, se localiza en todas las zonas del_
drea de influencia.

Las concentraciones comerciales coinciden con puntos criticos, que buscan la mayor afluencia de perso-
nas.



10.3.-

Estas concentraciones del &rea de influencia se localizan en puntos criticos del transporte colectivo_
0 bién alrededor de un elemento comercial de importancia. En el 4rea de influencia las concentracio--
nes significativas, con una oferta importante de articulos no comines se localizan en las colonias:
Del Valle, Mitras y Vista Hermosa. En las demds no existen concentraciones o estas son de comercios -
de primera necesidad, alrededor de los mercados municipales.

Los ejes comerciales que son agrupaciones de tiendas a lo largo de una via, son un fendémeno que tiene_
semejanza con las concentraciones, pero que tienen como origen iunico, el transporte. En todas las zo-
nas del drea de influencia existen ejes comerciales; sin embargo los que tienen una proporcién mayor -

de comercio especializado son los ubicados en la colonia Mitras y Obispado.

Finalmente, el comercio disperso o sea la presencia de tiendas o servicios aislados, es un fenémeno co
rriente en todas las zonas de habitacién, salvo en aquellas donde existe una reglamentacién en contra-
rio.

Los patrones de comercio indican que la venta de articulos no comines se concentra en las colonias:

‘del Valle, Mitras y en el centro de la ciudad. Lo anterior ya se habia detectado al analizar las ven-
‘tas del sector comercial.

OFERTA COMPETITIVA EN EL AREA DE INFLUENCIA

En el cuadro anexo se presenta la composicién de oferta comercial competitiva del centro comercial en
su drea de influencia primaria.

dicha oferta comprende principalmente concentraciones comerciales que tienen como elemento rector a --
una tienda de autoservicio, presentindose también algunos centros comerciales de especialidades y ejes
comerciales.

La oferta competitiva se distribuye por actividades comerciales, en la forma siguiente:



ESTRUCTURA DE LA OFERTA COMPETITIVA EN EL AREA DE INFLUENCIA

DI STRIBUCION POR GIROS COMERCIALES %
Abarrotes y Comestibles 22.30
Ropa, Dama, Caballero y Nifios 18.40
Calzado 7.80
Muebles B 13.10
Merceria y Sederia - d}?é?

Otros comercios c 17.80

Servicios 19.90

TOTAL 100.00




10.4.-

10.5.-

ASPECTOS DEMOGRAFICOS

Entre 1980 y 1990 la poblacién de la ciudad de Monterrey experiment$ una taza de crecimiento de mas

del 100%, vya que aumenté de 530,336 habitantes a 1'069,238 habitantes. Durante este periodo, el -

crecimiento se caracterizé por los siguientes aspectos:

a) El proceso acelerado de descentralizacién de la poblacién residente de la zona centro.

b) El desplazamiento de la poblaci6én hacia las zonas perifericas de la ciudad.

c) La expansién en términos fisicos y socioeconémicos de la ciudad hacia los municipios de Escobedo
San Nicolas de los Garza, Guadalupe, Garza Garcia, etc.

Por otra parte, se estima que la poblacién de la ciudad de Monterrey llegard a mas de 2'500,000 ha-
bitantes en el afio 2000, y que continuard el proceso de descentralizacién de la poblacidén. Sin em-
bargo, la expansién demogrédfica futura de la metropoli, se canalizard paulatinamente hacia la zona_
poniente, ya que en esta zona se encuentra la mayor parte de tierra disponible para absorber el cre
cimiento demogréfico.

ASPECTOS DEMOGRAFICOS DEL AREA DE INFLUENCIA

EVOLUCION DE LA POBLACION:

Para 1970, las colonias que conforman el 4rea de influencia tenian una importancia demogrifica poco
significativa, ya que absorbian al 13% de la poblacién de la ciudad.

Entre 1980 y 1990, al acelerarse el proceso de descentralizaci6én de la poblacién, se registrd en el
&rea de influencia un crecimiento demoérafico del 11%, al incrementarse la poblacién de 85,000 a --
160,000 habitantes.

En base al analisis realizado, se desprende que el drea de influencia ha sufrido variaciones demo--
griaficas debido a que la poblacién de la ciudad, especialmente la que podria considerarse de ingre-
sos medios y altos, ha mostrado una creciente preferencia por ocupar zonas que se encuentran en pun
tos intermedios entre el congestionamiento de la ciudad y la periferia mds alejada.



PERSONAS

10.6.- POBLACION ECONOMICAMENTE ACTIVA

POBLACION ECONOMICAMENfE ACTIVA (1990) POBLACION ECONOMICAMENTE INACTIVA (I996)
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10.8.- PROYECCIONES DE POBLACION DEL AREA DE INFLUENCIA

10.9.-

Con anterioridad se ha seiflalado, que gran parte del crecimiento demogr&fico futuro de la ciudad de_
Monterrey se canalizard hacia la zona poniente. Por consiguiente, el &rea de influencia de nuestro
Centro Comercial estd integrada por zonas geograficas que registrardn en el futuro el crecimiento -
poblacional de mayor importancia en la ciudad, tanto en términos absolutos como relativos.
En base a una hipotesis de crecimiento medio, la poblacién del 4rea de influencia de nuestro Centro
Comercial, podra incrementarse en algo mas de 200,000 habitantes en los proximos 20 afios.

CARACTERISTICAS DE LA POBLACION ECONOMICAMENTE ACTIVA:

Debido a factores socioeconémicos, demogrdficos e institucionales la poblacién econémicamente acti-
va, de la ciudad de Monterrey, pasaba de las 800,000 personas en 1990, correspondiendo al drea de -
influencia el 20% o sea, 160,000 personas.

De acuerdo a la hipotesis media de crecimiento, la poblacién econémicamente activa del &rea de in--
fluencia se incrementard para el afio 2000 en alrededor de 30,000 personas, lo cual significa un in-
cremento de 2,500 personas por aflo. ’

Debido a su acelerado crecimiento, la participacién de la PEA. del &rea de iﬁfluencia en el total -
de la poblacién activa de la ciudad de Monterrey, aumentard del 20% en 1980 al 36% en el afio 2000.

ENCUESTAS AL CONSUMIDOR POTENCIAL DEL CENTRO COMERCIAL

Esta encuesta se dirigid a los estratos con capacidad de compra en la ciudad, habiéndose levantado

en las siguientes &reas:

a) Hogares ubicados en las &reas de atraccién del Centro Comercial, que comprende a las colonias Mi
tras, Cumbres, Vista Hermosa, Obispado, Del Valle, Chepevera, etc.

b) Establecimientos y polos de atraccién de mayor importancia; en este caso en el Museo del Obispa-
do, Centro Cultural Alfa, Club de Leones, Club de Golf Campestre, etc.

c) Las principales tiendas en la ciudad de Monterrey; que comprende a Sears, Salinas y Rocha, Soria

na, Almacenes del Sol, P.H., Sanborns, Fambe, etc.



En base a los resultados de la encuesta, las ventas de la oferta comercial competitiva en el &rea de --
atraccién primaria, se estimaron en 2,682 millones de pesos, de conformidad con la siguiente distribu--

cién:
ESTIMACION DE LAS VENTAS DE LA OFERTA COMERCIAL COMPETITIVA
P R ODUCTO S MILLONES DE PESOS
" Ropa y calzado para dama 673
Ropa y calzado pafa caballero , 586
Ropa y calzado para nifo - 143
Discos, cintas y libros ’ 83
Perfumeria>y regalos 135
Joyeria y relbjeria .‘ i 31
Articulos de fotografia y optica 34
Articulos deportivos y de viaje ‘ ‘ 37
Muebles y linea blanca 4 k » 449
Blancos y telas ' 40
Aparatos eléctricos o ; 369
Accesorios para vehiculos : ‘ ’ 5
Jugueteria . ) v 26
Otros ’ : ‘ , " S 71

TOTAL . - 2,682



11.~-0 B J E T I V O S D E L T E M A

1l.-

Integrar los comercios en un nucleo, aprovechando asi el espacio y crear una interrelacién de &reas -

para el mejor funcionamiento comercial, en beneficio de la poblacién.

Abastecer a los compradores con la mercancia mas demandada, las boutigues mas apropiadas y la decora-
cién mas atractiva.

Dar servicio a la poblacién en general y de cualquier posicién econdmica y no solamente a una determi
da clase social. .

Descentralizar los comercios de la zona centro de la ciudad y'crear un nuevo sistema de &rea comer—-;
cial, que conjunte a los pequeiios comerciantes.

Creacién de nuevas fuentes de trabajo, que ayuden a eliminar en parte el desempleo que existe en el -
municipio. )

Integrar el ceéntro comercial al contexto urbano de acuerdo a las caracteristicas del area elegida.
Crear 4reas libres tanto exteriores como interiores asi como zonas de descanso para evitar que el pi-
blico usuario se fastidie

Encontrar arquitectonicamente la unidad en cuanto a la plastica exterior de los edificios y el drea -

de locales comerciales, para que se vea un s6lo conjunto.



12.- PROGRAMA GENERAL Y ESTUDIO DE AREAS

Para el estudio del proyecto y realizacién del mismo se cuenta con un terreno de aproximadamente de

90,000 m2, el cual se dividira en dos partes las cuales llamaremos de la siguiente manera:

a).- Area rentable bruta.
b).~ Area libre (plazas, circulaciones, pavimentos, etc.)

En cuanto al area rentable bruta se considera un 42% del drea total del terreno, lo cual nos de un_
total de 37,800 m2, la divisién de esta &rea se hard mas adelante.

El &rea rentable se dividira de la siguiente manera:

1.- Area de locales comerciales 14,764.68 m2.
2.- Tienda de departamentos 1 11,729.34 m2.
3.- Tienda de departamentos 2 8,384.04 m2.
4.- Tienda de articulos domésticos 2,921.94 m2.

A esta 4rea rentable se le debe considerar el 20% de circulaciones por lo cual tendremos un &rea de
aproximadamente de 2,952.94 m2.

En el estudio del &rea libre consideramos lo siguiente: El estacionamiento tendr& un total de 1,134
cajones repartidos en dos 4reas, una a descubierto y la otra a cubierto, con un &rea total de --
30,024 m2, el area restante es de (22,176 m2.) serd para el desarrollo de plazas, circulaciones ex-
teriores, pavimentos y 4reas jaridinadas.
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13.- PROGRAMA GENERAL DE TIENDA DE DEPARTAMENTOS No. 1

10.-

 NIVEL:

PLANTA BAJA

Discos

Tarjetas

Libros

Dulceria

Petacas

Trajes caballero

Accesorios caballeros

Zapateria caballero

Ropa interior

Chamarras

ventas
circ.
stock

ventas

circ.
ventas
circ.
ventas
circ.
ventas
circ.
stock
ventas
circ.
stock
prob.
ventas
circ.

ventas

circ.

stock
ventas
circ.
ventas
circ.
stock

35.00
8.00
40.00
38.00
4.00
38.00
5.00
34.00
5.00
34.00
4.00
26.00
170.00
12.00
30.00
37.00
42.00
16.00
42.00
18.00
30.00
28.00
8.00
38.00
12.00
26.00

AREA m2

11.-

12.-

13.-

14.-

15.~

16.-

17.-
18.-

19.-

Universitarios

Sacos sport

Cosméticos

Perfumeria

Zapateria dama joven

Abrigos

Caja de envoltura
vestidos junior

Vestidos de noche

ventas
circ.
prob.
ventas
circ,
stock
prob.
ventas
circ.
stock
ventas
circ.
ventas
circ.
stock
ventas
circ.
stock

prob.

ventas
circ.
ventas
circ.

display

AREA m".

112.00
5.00
18.00
40.00
12.00
15.00
12.00
24.00
17.00
8.00
48.00
17.00
43.00
5.00
56.00
85.00
10.00
73.00
27.00
12.00
110.00
24.00
34.00
3.00
7.00



20.~

21.-

22.~

23.~
24.-

25.-
26.~

27.~
28.-
29.-

30.-

Ropa jovencitas

Lenceria

Bikinis

Medias

Fotografia

Papeleria
Boutigue caballerro

Camisas de vestir

Camisas de color

Sweaters caballero

Caja de envoltura

ventas
circ.
prob.
display
ventas
circ.
prob.
ventas
stock
ventas
circ.
stock
ventas
circ.
consult.
ventas
circ.
ventas
circ.
ventas
circ.
stock
ventas
circ.
stock
ventas
circ.
prob.

AREA mz.

54.00
20.00
6.00
7.00
82.00
10.00
7.00
29.00
39.00
19.00
9.00
6.00
60.00
18.00
9.00
62.00
17.00
32.00
8.00
51.00
22.00
18.00
54.00
21.00
32.00
75.00
18.00
6.00
9.00

31.-

32.-

33.-

34.-

35.-

36.-

37.-

38.-

39.~

40.-

41.-

42.-

Coordinados caballeros

Accesorios damas

Coordinados damas

Isla de cosméticos

Boutique sweaters dama

Coordinados dama joven

Joyeria de fantasia

Isla de Joyeria de

fantasia
Joyeria fina

Bolsas

Vestidos para dama

Ropa juniors

ventas
circ.
stock
ventas
circ.
ventas
circ.
ventas
circ.
ventas
circ.
ventas
circ.
ventas
circ.
stock
ventas
circ.
ventas
circ.
desp.
ventas
circ.
stock
ventas
circ,
ventas

circ.

AREA m2.

30.00
24,00
8.00
24.00
12.00
60.00
15.00
38.00
15.00
36.00
15.00
60.00
16.00
24.00
44.00
7.00
7.00
13.00
37.00
10.00
'4.00
18.00
42.00
12.00
116.00
35.00
50.00
12.00



43.-

44.-
45.-
46.-
47.-
48.-
49.-

1.~

2.~

Blusas dama joven ventas
circ.

Caja de envoltura

Sanitarios

Anden de carga y descarga

Recepcién de mercancia

Subestacién

Cuarto de basura

NIVEL: SEGUNDO

Abrigos ventas
circ.
stock

Zapateria para damas ventas
circ.
stock

Lenceria damas ‘ventas
circ.
stock

Lenceria nifas ventas
circ.
prob.

Nifas 7 a 14 aifios ventas
circ.

Bebés ventas
circ.
stock

prob.

AREA mz.
110.00

20.00
16.00
100.00
90.00
250.00
160.00
32.00

AREA m".
96.00
30.00
34.00
90.00
30.00
26.00

230.00
12.00
40.00
44.00
12.00
12.00
78.00
32.00

170.00
10.00

4.00
4.00

50.~
51.-
52.-
53.-
54.-
55.-
56.-
57.-

10.-

11.-

12,-

13.-

Bodega de recepci6n de mercancia

Montacargas

Elevadores

Escalera de servicio
Escalera de tienda

Escalera eléctrica

Area de control de asistencia
Hueco de escaleras y ductos

Caja de envoltura
Zapateria de nifios ventas
circ.
stock
Merceria ventas
circ.
Estambres ventas
circ.
stock
Patrones ventas
circ.
Telas ventas
circ.
Faldas y blusas ventas
circ.
stock
prob.

display

AREA m”.
50.00

35.00
14.00
60.00
50.00
30.00
72.00
216.00

AREA m2.
10.00
30.00
10.00
35.00
32.00

8.00
46.00
3.00
20.00
40.00
8.00
62.00
10.00
85.00
27.00
20.00
12.00
6.00



14.-

15.~

16.-

17.-

18.-

19.-

20.-

21.-

22.-

Boutique sweaters

Pixie

Juguetes

Salén Internacional

Caja de envoltura

Moda *"Dior"

Vestidos tradicionales

Moda "vanity"”

Moda "Julio”

ventas
circ.
ventas
circ.
display
ventas
circe.
stock
ventas
circ.
stock
prob.

ventas
circ.
prob.
ventas
circ.
stock
prob.
ventas
circ.
stock
prob.
ventas
circ.

prob.

AREA m
28.00
22.00
56.00
18.00

6.00
72.00
16.00
48.00

124.00

9.00
20.00
18.00

6.00
24.00

" 6.00

3.00
23.00
23.00

6.00

8.00
72.00
23.00

9.00

6.00

145.00
14.00

3.00

N

23.-

24.-

25.-~

26.-

27.-
28.-

29.-

30.-

31.-

32.-

33.-

34.-

Moda "Vogue"

Boutique diseiiadores

Regalos

Nifas 3 a 6 afios

Caja de envoltura

Boutique nifas

Nifias
Deportes

Pants
Playa
Telas

Plateria

ventas
cire.
prob.
ventas
prob.
ventas
circ.
stock
ventas

circ.

ventas
circ.
ventas
circ.
prob.
ventas
circ.
stock
ventas
circ.
ventas
circ.
ventas
circ.
ventas

circ.

AREA mz.

123.00
10.00
3.00
50.00
3.00
62.00
24.00
4.00
72.00
20.00
7.00
14.00
14.00
150.00
40.00
8.00
154.00
12.00
16.00
75.00
21.00
25.00
15.00
78.00
15.00
80.00
25.00



35.-

36.-

37.-

38.-

39.-

1.~

Cristaleria ventas
circ.
Regalos ventas
circ.
Flores ventas
circ.
Porcelana ventas
circ.
stock
Caja de envoltura
NIVEL: SEGUNDO
Blancos ventas
cire.
Arts. para bafio y closet ventas
circ.
Linea blanca ventas
circ.
Sonido ventas
circ.
Tapiceria ventas
circ.

Bodega de blancos y arts. de barfio

Bodega de tapiceria, sonido y
linea blanca

Exhibicién cocinas

AREA m".
28.00
12.00
30.00
15.00
10.00

9.00
74.00
22.00
34.00

9.00

198.00
22.00
'50.00
10.00
96.00
10.00
85.00
20.00
135.00
20.00
92.00
150.00

150.00

40.-

41.-
42.-~

43.-
44.-
45.-
46.-

47.-
48.-

10.-

11.-

12.-

13.-

14.-
15.-

16.-~

Arts. de pesca ventas
circ.

Bodega de Deportes y Juguetes

Bolsas ventas
circ.

Cosméticos ventas
circ.

Montacargas

Elevadores

Escalera de servicio

Escalera de tienda

Escalera eléctrica

Alfombras ventas
circ.

Jardineria ventas
circ.

Cuartos Modelo ventas
circ.

Lamparas ventas
circ.

Cocinas ventas
circ.

Bodega de lamparas
Envoltura art. de bafio

Envoltura sonido y jardineria

AREA m?

62.00
18.00
60.00
34.00
10.00
30.00
20.00
35.00
14.00
60.00
50.00
30.00

205.00
28.00
136.00
12.00
1200.00
110.00
140.00
30.00
200.00
52.00
20.00
16.00

22.00



17.-
18.-
19.-
20.-
21.-
22.-
23.-
24.-
25.-
26.-

2.-
3.~
4.-
S.-

7.~
8.-

Sanitarios y lockers hombres
Sanitarios y lockers mujeres
Enfermeria

bevoluciones

Caja general

Control unitario
Departamento de personal
Salén de entrenamiento
Departamento de compras
Imprenta

NIVEL: TERCERO

Area de comensales
Preparacién de alimentos
Frigorifico

Despensa

Cuarto de basura

Area de lavado

Area de lobby, caja y jardin

Elevadores en restaurante

AREA m™.

55.00

64.00

20.00
16.00
32.00
24.00
28.00
20.00
24.00
24.00

400.00
100.00
24.00
27.00
21.00
42.00
140.00
10.00

27.-
28.-
29.-
30.-
3l.-
32.-
33.-
4.-

35.-

36.-

10.-
11.-
12.-
13.-
14, -
15.-
16.-
17.-

Conmutador de telefonos
Envios

Crédito y computaciodn
Relaciones piblicas
Montacargas

Elevadores

Escalera de servicio
Escalera de tienda
Escalera eléctrica

Hueco de escalera y ductos

Bodega de blancos y bodega gral.
Sanitarios

Oficina de mantenimiento

Area de bodegas

Elevadores

Montacargas

Escalera de servicio

Torre de enfriamiento

Talleres

AREA mz.

30.00
24.00
124.00
8.00
35.00
14.00
60.00
50.00
30.00
210.00

100.00
100.00
30.00
200.00
14.00
35.00
60.00
164.00
100.00



14.-

1.~
2.~

4.-

6.-
7.-
8.-
9,-

10.-

11.-

12.-

13.-

14.-

15.-

16.-

17.-

18.-

19.-

20.-

21.-

22.-

23.-

24.-

25.-

PROGRAMA GENERAL DEL AREA D E LOCALES COMERCIALES
G I R O AREA mz. LOC. G I R O AREA mz.
Accesorios para auto 200.00 1 26 ..~ Helados

Agencia de viajes 150.00 2 27.- Instrumentos musicales 200.00
Tienda naturista 250.00 2 28.- Joyeria 100.00
Animales venta y exhibicién 200.00 1 29.- Jugueteria y regalos 200.00
Artesanias y curiosidades 50.00 1 30.- Lamparas y candiles 200.00
Articulos de piel 150.00 1 31.- Moda dama 200.00
Bancos 1,750.00 6 32.~ Moda unisex 200.00
Calzado para caballero 200.00 1 33.- Moda tipica para dama 200.00
Calzado para dama 400.00 2 34.- Moda juvenil 200.00
Calzado infantil 200.00 1 35.- Moda hogar 200.00
Calzado especial 200.00 1 36.~ Muebles y decoracién 400.00
Coleccionistas art. varios 250.00 1 37.~ Novias 100.00
Corseteria 200.00 1 38.~ Optica 100.00
Dulces y chocolates 200.00 1 39.- Pasteleria 100.00
Decoracién interior 200.00 1 40.- Perfumeria 200.00
Deportes 400.00 2 41.- Restaurantes 1,400.00
Discos y cassettes 100.00 1 42 .- Restaurante-bar 1,500.00
Electrénica y video 250.00 2 43.- Ropa para bebe 200.00
Electrénica (renta) 200.00 1 44.- Ropa para caballero 400.00
Estética 120.00 2 45.- Ropa y accesorios para cab. 200.00
Estudio fotogrédfico 50.00 1 46 .- Ropa dama, caballero y nifiol,600.00
Fotografia 200.00 1 47.- Tabaqueria 50.00
Floreria y regalos 200.00 1 48.- Ropa para nifos 70.00
Fuente de sodas 50.00 1 49.- Telas para tapiceria 200.00
Galeria, libros y discos 200.00 1 50.- Regalos 100.00

Loc.

(o I R T R B S R R R I N i =
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18.-ACABADOS

Base

la.-
1b.-

en pisos.

Firme de concreto.
Pavimento de concreto.

Inicial en pisos.

2a.-
2b,.-

Mortero cemento-arena.
Escobillado. '

Final en pisos.

3a.-

3b.-

3c.~

3d.-

38.-
3f.-

loseta de 20 x 20 cm. modelo gales de porce-
lanite color cafe junteada con mortero cemen
to-arena.

Loseta de 20 x 20 cm. mod. magnum color blan
co de porcelanite.

Loseta de 33 x 33 cm. mod. lazzer color gris
de porcelanite.

Loseta de 33 x 33 cm. mod. arabezca color --
béltico de porcelanite.

Mosaico de pasta liso de 30 x 30 color bco.
Azulejo de 11 x 11 cm. color azul.

Base en muros

la.- Panel prefabricado de concreto armado de
6 cm. de espesor con tratamiento de jun--
tas elasticas.

1b.- Muro de tabique rojo de 14 cm. de espesor
junteado con mortero cemento-arena 1l:4.

lc.- Canal y poste metdlico para recibir panel
de tablaroca de 11.80 cm. de espesor.

1d.- Cancel de aluminio para colocacién de ---
cristal.

le.- Base de mortero cemento blanco-arena para
colocacién de vidrio tapiz.

Inicial en muros.

2a.- Recubrimiento petreo de granito color are
na.

2b.- Aplanado de mortero cemento-arena.

2c.~ Panel de tablaroca.

2d.- Cristal reflectasol de 19 mm. de espesor
pegado-a hueso en juntas verticales, en -
piso sobre cancel de aluminio sellado con



perfil continuo de goma y producto se Base en techo y plafones.
llante aplicado con pistola.

2e.~ Sellador en muro prefabricado. ' la.~- Rejilla de aluminio sostenida por la losa
2f.- Cristal translucido {(vidrio tapiz en_ - de concreto con tirantes.
bloque). 15.- Losa de concreto.
Final en muros. . Inicial en techos.
3a.- Recubrimiento de azulejo modelo creta 2a.- Plafén decorativo marca danum color blan-
de porcelanite color beige en medidas co medidas 61 x 222 cm.
15.2 x 20.5 cm. junteado con pegazule 2b.- Plafén de tablaroca liso color blanco me-
go. "didas 61 x 222 cm.
3b.~ Recubrimiento texturi de Comex color_ . 2c.~ Tirol de cemento-arena.
champaia.,
3c.- Limpieza con agua y detergente. , - Final en techos.
3d.- Loseta de 20 x 20 cm. modelo arabezca
color baltico de porcelanite. 3a.~- Limpieza.

3e.- Pintura. 3b.~- Pintura.
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RR[Co] S| ] ] @] @ [#m e[ vases w2 2 g W[ @] @ [smtfeanl v as e s
cmcuro) 2a78 | 2100 | 79 0 125 | 180 [watvs| awr A [ T CRCUTTD] 2473 | 2240 () 129 | 100 jwarys | et ) () (]
0 T [ Tioso | tais ] 1030 1 24 1800 | 1=20 | 800
2 4 2100 | 1320 -1 200 2 [ 1] 2200 | ta2d 2240
] . . 104 ] 1.20 1840 3 (L) . 3020 | 1330 3020 |
. 2 1 3230 | 1:30] 3230 ) 20 2 3180 [ 1630 | 3160
[ 1. ) 3090 | Fu30 30% 20 2 3160 ) ta30 3160
0 1] 3 309 | tad0 30%0 20 2 It 3:60 { 1830 3160
T 19 3 305 | ta30 | 30%0 20 2 3160
s 2 3300 [ 1230 3300 2 ! - 3080 30800
[] 2 31% (a3 3180 L] 20 2 3160 | 1530 3160
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1 '4 [] 4 2540 | 1230 2940 it [0 2250 | 1a20 2250
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) 1s [ 2610 | ta30]f 2610 1) 20 2 3160 | 1530 3160
14 22 3300 1030 3300 4 20 2 5180 | 1a%0 3e&o
13 0 V 2780 | 1230 2780 15 20 2 3160 | (130 3180 |
.| 22 3300 | te30 | 3300 [ iT 3 2950 | 1130 | 2990
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}_.} 1 1980 tu20 | 1980 23 L] 1440 $3 18 | 144D
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¢ 2 3000 3000 2 20 1200 151% 1200
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10 s 2100 2100 L] [ 13 1950 | 1120 1930
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X 21 3150 3190 10 s 4 . 1430 | 1120 | 14%0
! '7 23% 2350 " 2 9 3 1315 [ 1320 1913
] 1) 2160 2700 12 19 1 I 3108 | tad0 3108
] 14 4 2700 2700 3 ‘9 ¢ 2928 | tad0 ] 2928
! [ % 790 4 s [ 1628 | 1320 1828
L} ] 0 1565 1563 15 [ 780 § 1818 730
20 ' 2 | 2208 2203 TOTAL = 30340 148 9423 v
N 0 “o, €40
f13 * 1620 1820
1) 2 3 360
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20.- M E M O R I A

D

ANALISIS DE CARGAS :

Peso de los elementos en losa de azotea.

Nervaduras: 0.15 x 0.30 x 2,400 kg/mz. = 108 kg.
108 x 2 = 216 kg. (carga por cuadro)
Carga por m%. = 216 / 0.75 x 0.75 = 386 kg/m-.

Nervaduras:

Relleno: 1 x 1 x 0.10 x 1,300

Entortado: 1 x 1 x 0.02 x 2,000

Mortero: 1 x 1'x 0.02 x 2,000
Enladrillado: 1 x 1 x 0.02 x 1,500
Yeso:

Escobillado:

Impermeabilizante:

Subtotal:

Carga viva:

Peso total en azotea:

130
40
40
30

= 30

= 15

= 5

= 676

= 600

1,300

386 kg/m?.

C AL C UL O

ANALISIS DE CARGAS :

Peso de los elementos en losa de entrepiso.
Nervaduras: 0.15 x 0.35 x 2,400 kg/m2. = 126 kg.

126 x 2 = 252 kg.
Carga por m2 = 252 / 0.56 = 450 kg/mz.

Nervaduras:

Firme de conc. 1 x 1 x 0.02 x 2,000__

Mortero: 1 x 1 x 0.02 x

Piso: 1 x 1 x 0.02 x 2,000

2,000

Yeso: 1 x 1 x 0.02 x 1,500

Subtotal:

Carga viva:

Peso total en entrepiso:

40
= 40
= 40
= 30

600

= 700

1,300

(carga por cuadro)

450 kg/m?.



CALCULO DE LOSA RETICULAR DE AZOTEA. CALCULO DE LOSA RETICULAR DE AZOTEA.

Datos: f'c = 200 kg/ar®. fy = 4,200 kg/an. Calculo del mamento:

fc = 90 kg/an’. £s = 2,100 kg/ca. W = 450 ton. 1=10m.

- 0.38 j =0.87 M =450 x 10 2 / 12 = 3,750 ton.

n =14 Q = 15.00 kg/an’. Calculo del 4rea de acero:
Calculo de momento: As = 375,000 / 2,100 x 0.87 x 35 = 5.9 au.
W = 386 ton. 1=10m n2$ =5.9 /2.87 =2 ¢ 3/4"
M=w2/12 = M= 386 x 10° / 12 = 3,216 kg-m Revisitn a cortante:
Calculo del 4rea de acero: V=WL/2 =450x10/2= 2,250k.
As = 321,600 / 2,100 x 0.87 x 30 = 5.87 are. v = 2,250 / 15 x 35 = 4.29 kg/are. _
n2 ¢ = 5.87 / 2.87 = 2 ¢ 3/4" por nervadura. El concreto toma : vc = 3.54 <C4.29 (necesita estribos)
Revisién a cortante: Distancia que deben cubrir los estribos: 10/16 = 0.62 m.

" VeWl2 = 386x10/2=1,930k. Los estribos se colocaran a 5, 15, 30 y 60 an del pafio de

v =1,930 /15 x 30 = 4.2 kg/cmz. nervadura y serén de 1/4" ¢.
El concreto tama: 3.54 < 4.29 (necesita estribos). Revisién a adherencia:
Distancia que deben cubrir los estribos: 1/16. u=2,250 / 2 x 6 x 0.87 x 35 = 6.16 kg/an°.
10 / 16 = 0.62 m. : Esfuerzo admisible: u = 2.25 % / 2.87 =11 kg/anz.
Los estribos se colocaran a 5, 15, 30 y 60 cm. del pafio de 1la Por lo tanto 11 kg/anz. = 6.2 kg/cnz. No hay falla por
nervadura y serdn de 1/4" ¢ adherencia '
Revisitn a adherencias Longitud de anclaje:
u=1,930 /2 x 6 x 0.87 x 30 = 6.2 kg/an°. La = 2,100 x 2.87 / 4 x 11 = 137 cm.
Esfuerzo admisibles ) Punto de inflexién:
u = 2.25 {200 / 2.87 = 11 kg/an?. I=0.21x10 = 2.10 + 1.37 = 3.47 m.
For lo tanto 11 kg/an. = 6.2 kg/cm?. No hay falla por
adherencia. )

Longitud de anclaje:
La =2,100 x 2,87 / 4 x 11 = 137 om.
Punto de inflexidn:
I=20.21 x10=2.10 + 1.37 = 3.47 m.



CALCULO DE CIMENTACION { INTERMEDIA)
Peso de los elementos.

Losa de azotea 90,000 kg.
Losa de entrepiso 260,000 "
Columnas 8,262 "
Muros 18,000 "~
Dado, 660 "
TOTAL 377,000 "

Area de la zapata: Az = 380,000 / 15,000
=\25.33 m®. Az = 5.00 m.

Peralte por penetracién: s = 4(1.00 x 4d).

= 400 x 4d. Mult. x d. = s'd = 4d% + 400d
Seccién necesaria: = 377,000 / 0.5 200

s'd nec. = 47,772 cmz.

Sustituyendo nos resulta:

a = -100+ \100° - 4(-11,943) / 2 = 70cm.

El 4rea de la zapata aumenta por peso propio:
Ppz.= 5.52 (70 + 7) 2,400 = 56 ton.

Carga total al cimiento: 377,000 + 56,000 = 433 ton.

Az =V433,000 / 15,000 = 5.5 m.

Reacciéh neta: = 477 / 5.52 = 15.76 ton/mz.

M max. = 15.76 x 2.552 / 2 = 51.22 ton/m.

d = 5'220,000/1870 = 52.83 cm. domina peralte por
penetracién. v

Area de acero. = 7'000,000 / 182,700 = 38 cm.

No. ¢ = 38 / 2.87 = 13 $ de 3/4" a cada 8 cm.

CALCULO DE CIMENTACION (COLINDANCIA)

Peso de los elementos.

Losa de azotea 45,000 kg.
Losa de entrepiso 130,000 *
Columnas 8,262 "
Muro prefabricado ) 3,000 *
Dado, 540 *
TOTAL ' 187,000 "

Area de la zapata: Az = 190,000 / 15,000
=\12.66 m®. Az = 3.55 m.

Peralte por momento flexionante:

Rn = 190,000 / 3.60% = 14,660 k-m

d = 1'466,000 / 2000 = 27 cm. *
Peralte por penetracién: s = 2{(80 x 0.5d)+(80+d)
=2d + 240 y s d =242 + 4804

s'd nec. = 187,000 / 0.5 200 = 24,000 cm®.
Sustituvendo nos resulta:

d = -240+ V2402 - 4(-12,000) /2 = 42 cm. Por lo
tanto domina peralte por penetracién.

Area de acero. = 1'466,000/2,100x0.87x42 = 19 cm.
No. de ¢ = 19/1.99 = 10 ¢ de 5/8" a cada 10 cm.




2l.-ANALISIS DE COSTOS

Tienda de departamentos 1 Restaurante-Bar

Planta Baja 4200 m° Planta Baja 1600 m>

Costo por m® § 1'600,000.00 1600 m? x 1'600,000.00 = 2560 millones
4200 m? x 1'600,002.00 = 6720 millones

Primer piso 4875 m Area de locales comerciales y plazas P.B.

4875 m2 x 1'600,000.00 = 7800 millones Al 800 m2

Segundo pisoc 4200 m2 800 m2 x 1'600,000.00 = 1280 millones
4200 m® x 1'600,000.00 = 6720 millones A2 6600 m?

Tercer piso 1900 m> 6600 m> x 1'600,000.00 = 10560 millones
1900 m2 x 1'600,000.00 = 3040 millones A3 4000 m?
i 4000 m2 x 1'600,000.00 = 6400 millones
Tienda de departamentos 2 A4 5600 m2

Planta baja = 6720 millones " 5600 m2 x 1' 600,000.00 = 8960 millones
Primer piso = 7800 millones A5 4400 m2

Segundo piso = 6720 millones 4400 m2 x 1'600,000.00 = 7040 millones

Tercer piso = 3040 millones
Area de locales comerciales y plazas P.A.

Tienda de articulos para el hogar Al 600 m2

Planta baja 2000 m2 600 m2 x 1'600,000.00 = 960 millones
2000 m2 x 1'600,000.00 = 3200 millones A2 3500 m?

Planta alta = Planta baja = 3200 millones 3500 m2 x 1'600,000.00 = 5600 millones

A3 = Al = 960 millones
COSTO TOTAL DE LA CONSTRUCCION = 99,280 millones de pesos

NOTA: No incluye costo de terreno



Los pavimentos son una combinacién de adoquines y concreto en un diseiio rectilineo enmarcando zonas
jardinadas, cobertizo para esperar el autobus, mojoneras, &reas de descanso, etc. El estacinamien--
to se encuentra en la parte posterior y a los lados del conjunto, contando también con una zona pa-
ra carga y descarga y servicios para las tiendas, ademds de plazas y jardines.

En la planta alta se ubica exteriormente otra 4rea de estacionamiento con una zona de carga y des-
carga para servicio interno de los locales comerciales. En el interior se localiza la plaza princi
pai que es rematada por un domo monumental.

Es de hacerse notar que cada almacen marca su sello caracteristico en cuanto a la decoracién y a -~
las aportaciones arquitectonicas que se tengan.

SISTEMA CONSTRUCTIVO:

El terreno es de constitucién dura de aproximadamente 15 ton./m2 de resistencia y en el cual se uti
1iz6 equipo pesado para obtener las superficies adecuadas para la construccién y para el estaciona-
miento. Tanto para la excavacién como para la compactacién se emplearon medios mecénicos para aba-
tir el tiempo de construccién,

La cimentacién es a base de zapatas aisladas de concreto armado con contratrabes de unién dimensio-
nado de acuerdo a los planos constructivos. La estructura esta modulada a cada 10 mts. con colum--
nas de concreto armado, las losas de entrepiso y azotea se realizaron con el sistema reticular de -
caseton, los muros interiores son de tabique rojo y tablaroca, en la fachada se emplearon elementos
prefabricados de concreto, en la zona de circulaciones se empleo estructura tridimensional mezclada
con losas de conreto.

Dicha estuctura tridimensional esta cubierta con domos de plastico acrilico, la cual por su disefio_
nos permite salvar grandes claros sin apoyos que impidan la visual, observandose solo en las plazas
principales.

El aspecto exterior de la plaza es monumental y con gran ordenamiento, tiene una amplia apreciacién
aérea. Se desarrolla en una textura color arena interrumpida por unos enormes prismas de estructu-
ras tridimensionales forradas de cristal color café, que alojan las circulaciones verticales y los_
accesos peatonales. Tiene una adecuada idea de conjunto en cuanto a su plastica.



22.-MEMORIA DESCRIPTIVA

El Centro Comercial en cuestién surge como una de las construcciones més importantes de la ciudad,-
ya que no se habia proyectado un Mall de tal magnitud y en el cual se tiene planeado reunir a las -
firmas mas fuertes de la metropoli como lo sén: Sears, Salinas y Rocha, Sanborns y la mas importan
te que se traerd a la Cd. de Monterrey que es Liverpool.

El terreno seleccionado se ubica entre dos avenidas de alta circulacién, como lo es Insurgentes y -
Gonzalitos, que enmarcan un &rea de 90,000 m2 por lo cual pasa a ser el Centro Comercial mas grande
de este tipo de la metropoli. El proyecto comenzo con la divisién del terreno en superficie edifi-
cable y de patio (estacionamientos, plazas, dreas jardinadas, circulaciones, etc.) ademds la prime-
ra en 4rea de venta y para servicio interno. Todo esto de acuerdo al estudio de mercado que se rea
lizo previamente y el cual nos dié por resultado un total de 50 locales comerciales, dos tiendas de
departamentos, una tienda de articulos para el hogar, una tienda de ropa para toda la familia, un -
restaurante-bar y el &rea bancaria.

La construccidn tiene un desarrollo lineal en dos niveles: en el interior de la planta baja se si-
tuan'tres grandes plazas; una central que alberga un &rea jardinada de descanso con una fuente monu
mental en la que se ubicé una figura poliedrica sostenida por chorros de agua que salen de la parte
inferior de ella, creando una ilusién optica de que es sostenida por el agua.

En cada uno de los extremos de la plaza, justo a un lado de las tiendas de departamentos se encuen-
tran otras dos areas de descanso con una fuente y &reas verdes. Estas se encuentran ligadas por un
circuito de circulacién interior continua con diferentes remates visuales que lo hacen dinémico y -
agradable.

Por otra parte en la cubierta se manejaron diferentes alturas que nos permiten dar movimiento a los
espacios, lograndose una sensacién de amplitud monumental, que hace la estancia en el Centro Comer-
cial relajante, con lo cual se evita el tedio de la gente invitandola asi a recorrer toda la plaza.
En la parte exterior se ubica la plaza de acceso principal, la cual se encuentra rodeada de &reas -
verdes y una gran fuente que alberga en su interior tres piramides escalonadas, en las cuales de la
parte superior cae el agua en cascadas al estanque.
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