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.- LA PROFORCION OOMD FACTOR FUNDAWENTAL EN EL DISBNO.

LOS CENTROS OMERCIALES SE HAN VENIDO DESARROLANDO PARA SATISFACER
FUNDAMENTALMENTE UNA NECESIDAD DE CONSUIMD DE LA POBLACION Y PARA LOGRAR
UNA BUENA OPERACION (OMERCIAL POR PARTE DE LOS INVERSIONISTAS, PROMOTO-
RES Y COMERCIANTES. ACTUALEMENTE NO SE PUEDE HABLAR DEL DISENO DE ESTOS
CENTROS SIN TRATAR DE HACER ANTES LN ANALISIS DE LA SITUACION PASADA, -
ACTUAL Y FUTURA DE NUESTRO PAIS.

LAS EPOCAS DE SUPUESTA BONANZA QUE VIVIMOS EN ANOS ANTERIORES, NOS
LLEVARON A CREER QUE EL BENEFICIO EQCCNCMIQD QUE RECIBIAVOS TAN FACIIMEN
TE IBA A PERDURAR; ESTO QCASIONO HASTA CIERTO PUNTO QUE NUESTRA HABILI-
DAD O CAPACIDAD PARA LOCRAR LA OPTIMIZACION DE RESULTADOS EN QUALQUIER
DESARROLLO QUE HICIERAMOS, DISMINUYERA. SE HICIERON SUNTUDSOS CENTROS -
QMERCIALES UNOS QDN MAS CALIDAD, OTROS QON MENOS (REFIRIENDOME A LOS -
REGIONALES PRINCIPALMENTE), PERD TODOS (OON UN COMUN DENOMINADOR: UNA -
VASTA ZONA DE AREAS COMUNES EN RELACION AL ARFA RENTABLE O VENDIBLE DE
LOCALES QOMERCIALES.

LOS FABRICANTES Y QOMERCIANTES TWVIERON MUCHD EXITO (CN LAS PRENDAS
O ARTIQULOS QUE TIENEN LAS FIRMAS DE DISENADORES EUROPEOS; LA CONSIMIDOR
CLASE MEDIO O MEDIA ALTA NO LE IMPORTABA PAGAR N CINCQUENTA O CIEN POR
CIENTO MAS AL ADQUIRIR ESTOS ARTICULOS. AL QMERCIANTE NO LE PREOCUPA
TENER LOCALES OON CRANDES FRENTES O ESCAPARATES, (QONCIENTES DE QUE ESTO
INCREVENTABA MAS EL. ALTO CDSTO DE LA RENTA O VENTA AL ADQUIRLOS; SUS -
VENTAS Y UTiLIDADES PROVETIAN SER TAN BUENAS QUE FACILMENTE LO LOCRARIAN.
PERO, LAS REGLAS DEL. JUEGQD ESTAN CAVBIANDO Y HAN CAVBIADO YA EN MUCHOS ~
CASOS; LOS HABITOS DE QUMPRA TIENDEN A SER DIFERENTES; EL GONSUMIDOR DE
CLASE MEDIA ALTA, MEDIA, Y MEDIA BAJA, SE HAN DADO QUENTA DE QUE DIA A
DIA SE HACE MAS DIFICIL LA ADQUISICION DE PRODUCTOS, POR SUS ALTOS (QOSTOS,

-



SUS INGRESOS NO SE  INCREMENTAN PROPORCIONALMENTE CON LA INFLACION QUE -
VIVINDS, SU PREOQUPACION YA EMPIEZA A NO SER LA ADQUISICION DE UNA PRENDA
FINA DE MARCA INTERNACIONAL, SINO UN ARTICULO QUE BASICAVENTE SATISFAGA
SU NECESIDAD; EL PODER DE OOMPRA SE HA REDUCIDO CGONS IDERABLEVENTE.

POR OTRA PARTE EL QOMERCIANTE SE ESTA PREOCUPANDO YA NO POR TENER -
ESAS BUENAS UTTLIDADES, SINO POR TENER LIQUIDEZ PARA PODER SUBSISTIR; HA
TENIDO QUE OFERTAR SUS MERCANCIAS ODN GRANDES DESCLENTOS CON MUCHA MAS
FREQUENCIA QUE ANTES, QUE BASICAMENTE ERAN BARATAS O PROMOCIONES DE FIN
DE TEMPORADA; LOS INTERESES QUE REPRESENTAN SUS INVERSIONES O LAS RENTAS
QUE PAGAN POR LOS LOCALES BWPIEZAN A SER PREOCUPANTES. L0S FABRICANTES -
ESTAN ENFOCANDO SU PRODUCCION A LA ELABORACION DE ARTICQULOS INDISPENSA -
BLES O DE MAYOR CONSLMO PRINCIPALMENTE. NO SI ESTA (RISIS O EROCA DE REA
JUSTE QUE ESTAVOS VIVIENDO PERSISTE UND, CINGD O VEINTE ANOS MAS, PERD -
DE LO QUE S| ESTOY SEGURD ES QUE DEBEMOS APRENDER A DESENVOLVERNOS EN
ELLA, AGDDIZAR NJESTRO INGENIO PARA LOCRAR OBTENER EL MEJOR RENDIMIENTO
DE LOS PROYECTOS QUE REALICEMOS, NO ME REFIERO A QUE NUESTROS FUTURDS -
DESARROLLOS LOS TENCAMOS QUE HACER DE UNA MANERA AUSTERA, SINO QUE OBTEN
GAVDS DE TODOS Y CADA UNO DE LOS ELEMENTOS QUE INTERVIENEN EN EL DISERO
SU MAXIMA UTILIDAD. NO PODEVS, NI CREQO QUE DEBAMDS TRATAR DE CAVBIAR -
RADICALMENTE LA IMAGEN Y EL BIENESTAR QUE OFRECEN ACTUALMENTE LOS CENTROS
QMERCIALES A LOS QONSIMIDORES, PERD S| PODEMOS REDUCIR COONS|DERABLEMENTE
LAS INVERSIONES OON UNA MUY BUENA PLANEACION, Y UN BUEN PODER DE QUNVEN-
CIMIENTO HACIA LOS OIMERCIANTES, PARA QUE QCMPRENDAN LOS BENEFICIOS EQD-
NOMIQDS QUE SE PUEDEN OBTENER. DESCRACIADAMENTE NO HEMDS SABIDO APROVE -
CHAR GRAN EXPERIENCIA QUE TIENEN LOS CENTROS (OMERCIALES EN LOS ESTADOS
UNIDOS. UND DE LOS FACTORES RUNDAMENTALES, DONDE PRINCIPALVENTE ESTAMOS
MAL, ES EN EL BAJO RENDIMIENTO DE LA INVERSION O ALTO QOSTO DE LA VENTA
O RENTA DE LOS LOCALES, OCASIONADO POR EL ALTO MONTO DE LA INVERSION TO-
TAL. ESTO ES BASANDONGS UNICAMENTE EN EL DISENO ARQUITECTONICD, SIN QON-
SIDERAR EL QDOSTO INFLADO DEL DINERO, QUE POR EL MOVENTO NO PODEVMOS EVI -
TAR Y TENEVOS QUE VIVIR (N ELLO.



INFLUENCIADCS POR LOS QOMERCIANTES EN RELACION A UNA COMODA PROFORCION DE
SU LOCAL Y POR UNA MALA PLANEACION EN LA DISTRIBUCION Y QONTRATACION DE -
GIROS (OMERCIALES; REGULARMENTE LOS RESULTADOS OBTENIDOS EN UN CENTRO - -
QMERCIAL, LA PROPORCION DE LAS AREAS OQOMINES EN RELACION CQON LAS AREAS -
DE VENTA, EXCLUYENDO LAS TIENDAS ANCLA, ESTA MUY EXCEDIDA. SE HAN MANEJADO
PROPORCIONES DE TREINTA, QUARENTA POR CIENDO, Y MAS, DE AREAS (OOMUNES QON
TRA SETENTA, SESENTA POR CIENTO, Y MENOS DE AREAS DE VENTA, CLUANDO QONSI|-
DERD QUE NO DEBEN EXCEDER DEL QUINCE O VEINTE FOR CIENTO LAS AREAS (CMU--
NES, PARA QUE LA RENTABILIDAD DE LOS LOCALES SEA MAS BAJA, (CUANDO HABLO
DE LAS AREAS QCMUNES EN ESTE CASO, ME ESTOY REFIRIENDO BASICAVENTE A LOS
PASILLOS Y PLAZAS).

EL ARQUITECTO SIQUIENDO ESTOS PARAVENTOS, PUEDE OPFTIMIZAR EL RENDIMIEN
TO DEL PROYECTO Y QUANDO TENGA LA ANUENCIA DEL PROMOTOR Y PRINCIPALMENTE
DEL OMERCIANTE; Y TRABAJE CQON ELLOS QONJUNTAMENTE EN LA DISTRIBUCION Y -
DURANTE LA PROMOCION DE LOS PRINCIPALES GIROS CCMERCIALES, EN LA ETAPA DE
PROYECTO. ESTO ES COMPLEMENTARIO A LO QUE HEMOS VENIDO HACIENDO, DURANTE
ESTA ETAPA, PREOCUPANDCNOS UNICAMENTE POR LAS NECESIDADES Y UBICACION DE
LAS TIENDAS ANCLA.

LA PROVOCION Y EL DIALOGO QON LOS GOMERCIANTES SE PUEDE FACILITAR ME
DIANTE LA PRESTACION DE UN ANTEPROYECTO QUE NOS DEFINA; LAS PROPORCIONES
DE AREAS DE VENTA Y AREAS QOMUNES QUE DEBEMOS MANEJAR; LA DISTRIBUCION DE
GIROS OOMERCIALES; Y QOSTO POR METRO OUADRADD DE RENTA O VENTA DE CADA -
LOCAL POR SECCIONES, CONSIDERANDO LA DE MAS ALTO VALOR LAS QUE LIMITAN -
EN LOS PASILLOS Y LA DE MENOR VALOR LAS MAS PROFUNDAS. ESTO HARA QUE EL
QOMERCIANTE AQUDICE TAVBIEN SU INGENIO, PARA DETERMINAR QUE ES LO MAS -
CONVENIENTE TANTO DESDE EL PUNTO DE VISTA (OMERCIAL (MO DESDE EL PUNTO
DE VISTA ECONOMIQD PARA OPERAR SU TIENDA EN ESTE CENTRO OOMERCIAL; HACIEN
DO TAVBIEN LA CONSIDERACION DE QUE LA MAYORIA DE LOS LOCALES EN LOS CEN-
TROS QOMERCIALES DE LOS ESTADOS UNIDOS OPERAN EXITOSAMENTE QON PROFORCIO
NES DE LOCALES QUE A NOSOSTROS NOS PARECEN MUY PROFUNDOS O ALARCADCS.
ESTAMOS HABLANDO DE PROPORCIONES DE UNO DE FRENTE POR CINQD, SEIS O MAS
FONDO.



EL BAJAR EL PORCENTAJE DE AREAS AMUNES, NO SIQNIFICA NECESARIAMENTE
TENER QUE REDUCIR ESTAS AREAS, SIND PROPORCIONARLAS CORRECTAMENTE OON LAS
AREAS DE VENTA.



1.~ CENTROS (OMERCIALES ABIERTOS Y CERRADCS.

LOS CENTROS COMERCIALES SE DESARROLLAN A LO LARGD DE UNA CALLE PEATO
NAL A DONDE CONVERGEN TODOS LOS NECOCIOS; ESTA CALLE, OOMO HBVDS VISTO, -
FORMA PARTE DE LAS AREAS OIMUNES QUE SE ESTABLECEN DESE UN PRINCIPIO, TIE
NE LIBRE ACCESO AL RUBLICD Y NO ES EXCLUSIVA DE NINGUN NEGQOCIO. QUANDO -
HABLAMOS DE CENTROS ABIERTOS Y CERRADOS NOS ESTAVOS REFIRIENDO A ESTA CA
LLE PEATONAL.,

EN EL PRIMER CASO, TODAS LAS TIENDAS QUE QONVERGEN A ESTA, TIENE MAR-
QUESINAS QUE SIRVEN PARA PROTECER A LOS PEATONES PARCIALMENTE DE LAS IN-
CLEMENCIAS DEL TIBWO, DIQD PARCIALMENTE PORQUE EN CASO DE LUWVIA, CALOR
O FRIO EXCESIVOS, NIEVE O TIERRA, LA PROTECCION NO ES SUFICIENTE, AUNQUE
ESTAS MARQUES INAS SEAN DE TRES METROS O MAS. OCMO COMPENSACION, LOS ESPA
Ci0S ABIERTOS QUE ESTE TIPO DE CENTRO OFRECE, PUEDEN SER MUCHDS MAS NATU
RALES, MEDIANTE LA INTEGRACION DE ARBOLES, JARDINERAS Y FUENTES A 1O LAR
QO DE LAS CALLES.

EN LOS CENTROS OMERCIALES CERRADOS EL AVBIENTE QUE SE PUEDE ES MUY
DIFERENTE; EN PRIMER LUGAR LA GENTE ESTATOTALMENTE PROTEGIDA CONTRA LAS
INCLEMENCIAS DEL TIBWO. EL ESPACIO INTERIOR ASEMEJA LINA GRAN TIENDA CON
DIFERENTES DEPARTAMENTOS QUE SE INTECRAN POR MEDIO DE LAS AREAS QUMUNES;
SE EVITAN AL MAXIMD LAS PUERTAS PARA QUE NO HAYA BARRERAS QUE FRENEN LA
ENTRADA A LOS NEQOCIOS. SE UTILIZAN MIDERNAS E INTERESANTES FORWAS EN LAS
ESTRUCTURAS Y PLARONES QUE QUBREN LOS PASILLOS; SE CAPTA LA LUZ NATURAL
FOR MEDIO DE TRAGALLCES, LINTERNILLAS U OTROS ELEMENTOS; SE JUEGA (ON LA
ILLMINACION LOGRANDO ATRACT IVOS EFECTOS O TRANQUILIZADORES AVBIENTES, PA
RA DESCANSAR DESPUES DE UN AGITADO DIA DE QOMPRAS; EN GENERAL RESULTA MUY
CONFORTABLE ESTE QUNCEPTO DE CENTROS COMERCIALES.

PARA DETERVIINAR LA CONVENIENCIA DE HACER N CENTRD ABIERTO O CERRADO
ES NECESARIO OONSIDERAR LOS SIQUIENTES ASPECTOS: EL LUGAR DONDE SE VA A
QONSTRUIR, LA TEWPERATURA AVBIENTE EN LAS DIFERENTES EPOCAS DEL AND; LA
PRECIPITACION PLUVIAL, TOMANDO EN QUENTA EL NLMERD DE DIAS PROMEDIO QUE



LLUEVE AL ANO; S! ES UNA ZONA AFECTADA CONTINUAMENTE O EN PERIODOS, POR

VIENTOS FUERTES, TORMENTAS, CICLONES, ETC.; SI LOS ALREDEDORES TIENEN -

SUFICIENTE VEGETACION O SON SUPERFICIES AR{IDAS O SUCIAS QUE PROVOQUEN -

MOLESTAS TOLVANERAS. FOR OTRA PARTE ES TAVBIEN MUY IMPORTANTE CQONSIDERAR
EL ASPECTO ECONCMIQD; ALNQUE (AS AREAS QOMUNES EN LOS CENTROS ABIERTOS -
PUEDAN SER MAYORES, NO ES COMPETITIVO EL QOSTO DE TECHAR Y ACONDICIONAR

LOS CENTROS CERRADOS, Y FACILMENTE LOS ALTOS QOSTOS DE CONSTRUCCION PUE-
DEN HACER QUE SE SUSPENDA EL PROYECTO POR SER INQOSTEABLE O BAJO EL REN-
DIMIENTO DE LA INVERSION,

CUANDO RESULTE INDISPENSABLE POR N CLIMA EXTREMOSO TECHAR LAS PLA-
ZAS Y PASILOS DE UN CENTRO (XMERCIAL ES NECESARIO ANALIZAR LA FROSIBILE-
DAD DE CAVBIAR EL SISTEVA MECANICQD DE AIRE ACONDICIONADO FOR UN SISTEMA
DE VENTILACION NATURAL QUE NOS EVITE LOS ALTOS COSTOS DE INVERSION INI-~
CIAL Y LOS DE MANTENIMIENTO Y CONSLMD DE ENERGIA ELECTRICA QUE SE REQUIE
REN. EN EPOCAS DE CALOR SE PUEDE APROVECHAR EL AIRE FRIO POR RENOVACION,
QUE EXPULSAN LOS LOCALES QOMERCIALES, Y MEDIANTE LINTERNILLAS, VANDS LA-
TERALES U OTROS ELEVENTOS DE DISENO, PERMITIR QUE SALGA NATURALVENTE EL
AIRE CALIENTE, TRATANDO DE EVITAR QUE POR ESTOS ELEVENTOS ENTREN DIREC--
TAVENTE LOS RAYOS DEL SOL. EL TECHO DE ESTAS AREAS DEBERA ESTAR PERFECTA
MENTE AISLADO QON MATERIALES TERMIQDS, PARA REDUCIR LA RADJACION QUE SE
PRODUCE POR EFECTO DE LOS RAYOS SOLARES.

EN CLIMAS FRIOS TENDREMOS QUE CAPTAR LOS RAYOS DEL SOL; IMPEDIR LA -
ENTRADA DEL VIENTO PARA NO DESPERDICIAR EL CALOR MISMO QUE PRODUCE LA ~-
GENTE; APROVECHAR EL CALOR DE LA ILLMINACION Y EL QUE EXPULSEN LOS LOCA~
LES QMERCIALES QUANDO TENGAN CALEFAQCION,

ESTOS SISTEVAS NO BRINDARAN EL CONFOR QUE BRINDA N BUEN SISTEMA ME-
CANICD, PERO SIN BVBARCD, PERMITIRAN QUE SE PUEDAN DESARROLAR, NUEMOS --
PROYECTOS QON MENOR INVERSION Y MENOR GASTO DE MANTENIMIENTO.

OTRA FOSIBILIDAD A FUTURD, ESPERD NO MUY LEJAND; PARA RESOLVER El. -
PROBLEMA DEL. CONSIMO DE ENERGIA, ES EL APROVECHAMIENTO DE LA ENERGIA SO-



LAR MEDIANTE SISTEMAS MAS ELABORADOS QUE NOS PERMITAN ALMACENARLA Y UTIL!
ZARLA EN DIFERENTES FORMAS. ALNQUE YA SE HAN LOGRADO GRANDES AVANCES EN -
ESTE CAPO, NO LLEGAN TODAVIA A LA ETAPA DE OMERCIALIZACION QUE SE REQUIE
RE. NOSOSTROS QMO ARQUITECTOS PODEMOS, QON LA ASESORIA E INTERVENCION DE
FISIADS ESPECIALISTAS EN ENERGIA SOLAR, ACELERAR EL DESARROLLO DE ESTOS -
QONCEPTOS.

MO ESTOS EXISTEN OTRDS MUCHOS CAMINOS PARA RESOLVER A OONCIENCIA -
LOS REQUERIMIENTOS DE ESTOS CENTROS.

LOS CENTROS ABIERTOS NO PRESENTAN ESTOS PROBLEVAS DE CLIMATIZACION ~
REQUIEREN MENOR INVERSION, PERO ESTAN LIMITADOS A SER DESARROLLADOS EN -
RENGLONES DONDE EL CLIMA LO PERVITA. NORVALMENTE ESTOS CENTROS SE HAN DE
SARROLLADO EN N SOLO NIVEL, AUNQUE EN ALGMNOS CASOS SE ESTAN QONSTRUYEN
DO EN DOS NIVELES. UN EJBWLO ES LA AWPLIACION QUE SE HIZO RECIENTEVENTE
EN FASHION VALLEY, EN SAN DIEQD CALIFORNIA, ESTE ES UN CENTRO ABIERTO DE
UN SOLO NIVEL QON TRES TIENDAS ANCLA Y UN BUEN NLMERO DE LOCALES COMERCIA
LES DE ALTO NIVEL EN SU MAYORIA QUE SE UNEN FOR UNA CALLE PEATONAL DE TRA
20 RECTO, LA AWPLIACION QINSISTIO EN HACER OTRA AREA (CMERCIAL ABIERTA DE
DOS NIVELES, PERPENDICULAR AL TRAZO ORIGINAL, AL EXTREMO DE ESTA ZONA SE
ENCUENTRAN DOS NUEVAS TIENDAS ANCLA, AVBAS CQON DOS NIVELES QOMUNICA A LA
ZONA DE LOCALES, LA QCOMUNICACION A LA PLANTA ALTA DE LOCALES EN EL OTRO
EXTREMD ES POR WN JUEGO DE ESCALERAS ELECTRICAS TECHADAS Y LN PUENTE QUE
UNE EL SEGNDO PISO DE UNA DE LAS TIENDAS ANCLA ESTABLECIDAS ANTERIORMENTE
PARA COMPENSAR EL AREA DE ESTACIONAMIENTO INVADIDA, SE GONSTRIYO UNO NUE--
VO EN VARIOS NIVELES EN OTRO LUGAR DEL QONJUNTO.

LOS CENTROS CERRADOS SE HAN DESARROLLADO INDISTINTAVENTE EN LNOD O MAS
NIVELES, DE AQUERDO A LAS CARACTERISTICAS DEL TERREND Y SI EL RESULTADO -
DEL ESTUDIO DE MERCADO QUE NOS INDIQUE LA SUPERFICIE DE VENTA QUE FCDEMOS
TENER.

QJANDO SE REQUIERE CONSTRUIR UN CENTRO DE DOS NIVELES, ES IMPORTANTE
QUE AVBOS TENGAS MAS O MENOS LA MISMA AFLUENCIA DE GENTE PARA QUE TUDOS -

9



LOS LOCALES FUNCIONEN BIEN. ESTO SE LOGRA TENIENDO ACCESO DIRECTOS DEL ES
TACIONAVIENTO A CADA UNA DE LAS PLANTAS; HACIENDO UNA BUENA DISTRIBUCION DE
GIROS CCMERCIALES; FACILITANDO AL MAXIMO LA QOMULNICACION VERTICAL ENTRE LOS
PISOS Y QUE LOS POLOS DE ATRACCION ES DECIR LAS TIENDAS ANCLA, TENGAN DOS
NIVELES TAVBIEN. LOS TERRENOS CON ALGUNA PENDIENTE SE PRESENTAN BIEN A ES
TE TIRO DE PROYECTOS, FORQUE LOS ESTACIONAMIENTOS PUEDEN NATURALMENTE CO-
MNICARSE A AVBOS PISOS.

EN CHICAQD SE (ONSTRUYO EN CENTRO COMERCIAL. WATER TOWER PLACE DE SIETE
NIVELES, WNIDOS VERTICALVENTE FOR WN (UBO DONDE SE ALOJAN LAS ESCALERAS -~
ELECTRICAS Y ELEVADORES PARA EL PUBLICD. EN EL CENTRO DE LOS ANGELES, CAL!
FORNIA, EN EL HOTEL BONAVENTURE SE HIZO TAVBIEN N CENTRO COMERCIAL EN MUJ-
CHOS NIVELES ALREDEDOR DE LOBBY. ESTOS PROVECTOS NO LOS CONSIDERO MUY RE--
QIMENDABLES, PORQUE SE FORZA MUCHO A LA CLIENTELA A SUBIR VARIOS PISOS, Y
POR LO TANTO EL EXITO QUE TIENE ES MUY RELATIVO. LO MAS CONVENIENTE ES HA-
CER EL MINIMD DE NIVELES POSIBLE, Y QUE SE PUEDA LOGRAR EN TODOS, N BUEN
EQUILIERIO EN LA AFLLENCIA DEL PUBLICO.
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ANALISIS DE QOVERCIALIZACION

UNIDADES QMVERCIALES MAS CERCANAS AL LLIGAR

TIENDAS

MERCADOS

PROVISICNALES,
SOBRE AV. E. IZTAPALAPA.
SUPER MERCADCS.

NINGND.

TIENDAS DE AUTO SERVICIO.

CENTRD (DMERCIAL.
TIENDA DE ROPA
SCERE AV. E. IZTAPALAPA,

FARMACIAS

SCERE AV. E. |ZTAPALAPA Y
AV. CANAL DE GARAY

OTROS QOVERCIOS

SOBRE AV. E. I|ZTAPALAPA Y
CANAL DE GARAY

DISTANCIA TIEWO
40 MINUTOS
3 KMTS. 1.1/2 HORA
2 QUADRAS,
2 QUADRAS,

a3



111.~ ARFAS OMANES Y ESTACIONAMIENTOS.

ALNQUE YA HBVOS VISTO ALGUNDS CONCEPTOS DEL ESPACIO QOMUN REFIR|ENDO--
NOS AL INTERIOR, VOY A TRATAR DE AHONDAR UN POCO MAS EN EL TBVA PARA QUE -
PUEDA QOMPRENDER LA MACNITUD E IMPCRTANCIA QUE TIENEN ESTOS CENTROS, NO SO
LO EN EL ASPECTO FOONOMICQD O COMERCIAL, SINO EN EL ASPECTO SOCIAL. PARA EL
EFECTO LEI UN ARTIQULO QUE SALIO EN LAS PUBLICACIONES DEL INTERNATIONAL --
CONCIL OF SHOPPING CENTERS, TITULADO " LA ACROFOLIS DE LA AVERICA MODERNA"
EDITADO EN ENERO DE 1975, Y SE DICE ASi; STEPHEN W. BUKE DIRECTOR DE ASLN-
TOS URBANOS EN LA UNIVERSIDAD GEORCE WASHINGTON HA DICHO QUE LOS CENTROS -~
COMERCIALES EN AVERICA MERECEN SER LLAMADOS " LA ACROPOLIS DE LA AVERICA -
MCDERNA" .

DURANTE LOS FINES DE SEMANA {0S CENTROS (CMERCIALES DE LOS ESTADOS WN§
DOS OFRECEN PROGRAVAS ESPECIALES PARA TODOS LOS NIVELES DE EDADES, ESPECIAL
IMPORTANCIA TIENE AQUELLAS DESTINADOS A LOS NINOS SOBRE TODO LOS DE EDAD -
PREESCLAR, DONDE LOS SHOWS CON TITERES Y MUNEQDS ASI QOMD LA PREPARACION
DE MIN! ZOOLOGIQDS SON EVENTOS ATRACTIVOS. PARA LAS MUJERES SE OFRECEN DES
FILES DE MODAS, QURSOS DE MAQUILLAJE, PROCRAVAS DE YOCA Y GIMNASIA Y TODO-
LO QUE PUEDA INTERESAR AL SECTOR FEMENIND. PARA LOS HOMBRES, LAS ATRACCIO-
NES QONSISTEN EXPOSICIONES DE AUTCMOVILES ANTIGUOS, ORCANIZACION DE ALGQLN-
EVENTO DEPORTIVO Y EXPOSICIONES TAVMBIEN DE ARTICULOS CAMPING, ETC.

LA REVISTA Mc CALL DICE "EL MALL DE UN CENTRO OMERCIAL SE HA CONVERT1
DO EN EL TIVOLI AMERICAND, CUBIERTO, PROTEGIDO DE LAS INCLEMENCIAS DEL TIEM
FO, VERDADERO MUSICAL, DONDE EL PLACER SURGE POR DONDE QUIERA Y DONDE CADA
DIA ES UN FIN DE SEMANA, EL MARANA NUNCA LLEGA ES UN LUGAR SEGURD Y AVISTO
SO,

LOS PRIMERCS CENTROS QUE SE CONSTRUYERON TENIAN UNA CALLE RECTA DONDE
SE ALOJABAN A AVBOS LADOS A LO LARGD DE LA MISMA, LOS PEQUENOS NEQOCICS; Y
A LOS EXTREVIOS LAS TIENDAS ANCLA, ESTE CONCEPTO FUE EVOLLICIONANDO A LOS PEA
TONES SE LES HACEA TEDIOSO Y PESADO. SE EVPEZARON A USAR PLAZAS CENTRALES 1



QUE ADBVAS DE SER ATRACTIVOS CENTROS DE RELNION Y ESPARCIMIENTO, SERVIAN -
PARA QUITAR LA MONOTONIA DE LOS PASILLOS.

EN LA ACTUALIDAD EXISTEN DESARROLLOS MUY OCMPLEJOS, QUE HAN ROTO Om--
PLETAMENTE GON LA TRADICION LINEAL; LOS ESPACIOS QUE RECORRE EL PEATON -~
OFRECEN DIFERENTES PUNTOS DE VISTA DONDE LAS FACHADAS DE LOS LOCALES ND --
PASAN DESAPERCIBIDAS SE HACEN PLAZAS DE DIFERENTES TAVANDS; ZONAS DE DES--

CANSO EN EL TRAYECTO; AS] QMO FUENTES, JARDINERAS, Y OTROS ELEMENTOS DE - -

ORNATO QUE INTECRADOS HACEN QUE SE LOGREN ESPACIOS INTERIORES MUY ACRADA--
BLES,

LA ILLMINACION EN ESTAS AREAS SE HA RESUELTC DE DIFERENTES FORMAS. HAY
RECCMENDACIONES DE QUE EL NIVEL LLMINIQD DEBE SER IGUAL AL DEL INTERIOR DE
LAS TIENDAS EN UN CENTRO (ERRADO, EN ESTE CASO ESTRATEMDS HABLANDO DE 600-
A 800 UXES. OTRO CGONCEPTD, QUE CONSIDERO EL MAS RAZONABLE, ES QUE EL Ni-~
VEL LLMINICO SEA MENOR AL DE LAS TIENDAS, PARA (QUE ESTAS DESTAQUEN EN EL~--
CQONNTO Y A SU VEZ LAS AREAS DE CIRCULACION SEAN MAS CONFORTABLES.

EL TIPO DE LLMINARIA EN EL INTERIOR SE HA VUELTO UN PROBLEWA. EL UTILI
ZAR LLMINARIAS DE ALTA INTENSIDAD, COMD ADITIVOS METALIQOS, O VAROR DE SO-
DIO QUE REDUCEN NOTABLEVENTE EL QONSUMO DE ENERGIA, PROVOCA UN AMBIENTE -~
FRIO Y DESAGRADABLE A PESAR QUE LA DE ADITIVOS METALIQOS HA MEJORADO MUCHD
SU ESPECTRO DE QOIORES, {A LLMINARIA INCANDESCENTE QUE ES LA MAS PARECIDA
A LA WZ SOLAR, ES EXCESIVAMENTE CARA POR SU BAJA INTENSIDAD. APARENTEVEN
TE LA LUMINARIA FLUUORESCENTE ESTA EN EL RUNTO INTERVEDIO; TIENE MAS INTEN
SIDAD QUE LA INCANDESCENTE Y MEJOR ESPECTRO QUE LA DE ADITIVOS METALIQOS;
AUNQUE SU MANTENIMIENTO EN GRANDES ALTURAS SE TORNA COMPLICADO.

PARA RESOLVER LA [LLMINACION DE AREAS COMINES SE REQUIERE UN MINUCIOSO

ANALISIS, DE LOS ELEVENTOS (ON QUE SE QUENTA, LOS NIVELES MAS QONVENIENTES,
LA ENERGIA A CONSUMIR Y LA AVBIENTACION QUE SE PRETENDE. EL CAMINO MAS --
ADECLUADO ES EL DE TRATAR DE OBTENER EL MAXIND APROVECHAMIENTO DE CADA LNA
DE LAS LIMINARIAS A UTILIZAR DE ACUERDO (ON SU RUNCIONAMIENTO Y LOCRAR -~
CWVBINACIONES O MEZCLAS QUE MEJOREN EL AVBIENTE GENERAL.
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EN LOS CENTROS ABIERTOS LA INTENSIDAD DE LA LUZ NATURAL HACE QUE EL -
INTERIOR DE LA TIENDAS SE VEAN MAS OBSCURO; ESTO LO FODEMOS EVITAR EN PAR
TE UTILIZANDO DIFERENTES ELEMENTOS QUE PRODUZCAN SOVBRA; TALES QOMD: MAR-
QUESINAS, PERODLAS, ARBOLES, ETC.

DESDE LA INTRODUOCION DEL MODERNO CENTRO OOMERCIAL, LA CANTIDAD DE ES
PACIOS DESTINADOS A SATISFACER LAS NECESIDADES DE ESTACIONAMIENTO DE LOS
CLIENTES Y USUARIOS, HA SIDO UN PUNTO DE DISQUSION Y CONJETURAS.

LOS PROPIETARIOS, ARRENDATARIOS Y AUTORIDADES DIFIEREN EN SUS PUNTOS -
DE VISTA Y OPINIONES SOBRE QUE SUPERFICIE DEBE SER ACTUALMENTE CONSIDERADA
QMO OPTIMA PARA SER DEDICADA A ESTACIONAMIENTOS. EL PROBLEMA SE HA ACEN-
TUADO EN AQUELLAS SITUACIONES DONDE LOS RECLAVENTOS PARA ESTACICNAMIENTO
HAN SIDO OBSOLETOS O |NADEQUADOS.

POR LARCD TIBMPO LOS PROPIETARIOS E INQUILINOS, HAN LLICHADO PARA LLE-
GAR A N CRITERIOC QUE DE MANERA CIENTIFICA, PERMITA DETERMINAR LA NORMA--
BASADA EN LAS ACTUALES EXPERIENCIAS DE LOS CENTROS (CMERCIALES QUE SIRVEN
AL PUBLIQOD.

ES UNA NORVA ACOSTRIVERADA EN LOS ESTADOS UNIDOS CONSIDERAR 5.5 AUTOS
FOR CADA 1,000 PIES CLIADRADOS DE AREA BRUTA DE VENTA, ES DECIR FOR CADA -
100 METROS CLUADRADOS APROXIMADAVENTE, COMD LA CANTIDAD ADECLUADA PARA N -
CENTRO QOMERCIAL. ESTOS DATOS DE HAN TOMADO CONS IDERANDO LAS NECESIDADES
DE ESTACIONAVMIENTO DURANTE 10 HORAS DE MAS ALTA DEVANDA DE TODO EL ARD.
PERD ESAS 10 HORAS DE ALTA DEMANDA OCURREN TRES DIAS PICQD AL ANO; FOR LO
TANTO ES ANTIECONCMIOD PROVEER ESTACIONAMIENTOS PARA UN PERICDO DE DEMAN
DA TAN LIMITADO.

EL USO DE ESPACIOS PARA OFICINAS, HASTA LN 20% DEL AREA BRUTA DE VEN-
TAS, PUEDE SER AGREGADO AL QCMPLEJO DEL CENTRO QOMERCIAL SIN AFECTAR NOTA
BLEMENTE LAS DEVANDAS PIQD DEL ESTACIONAMIENTO.

QUANDO HAY UN IMPORTANTE VOLLMEN DE CLIENTES PEATONALES O QUE ARRIBAN
EN TRANSPORTE PUBLICD, BAJAN LOS REQUERIMIENTOS PARA ESTACIONAMIENTO, POR
LO TANTO LA CIFRA PROPUESTA PUEDE BAJAR PROPORCIONALMENTE,
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POR LO HALLADO HASTA AHORA LOS CENTROS OOMERCIALES EN LOS ESTADOS NI -
DOS TIENEN UNA CAPACIDAD DE ESTACIONAMIENTO MAYOR A LA REALMENTE REQUERIDA.

EN NUESTRO PAIS LOS REQUERIMIENTOS HAN SIDO DIFERENTES, PORQUE LA PRO
PORCION DE AUTOMIVILES EN RELACION AL PUBLICD QONSUMIDOR HA S1DO MENOR, -
AUNQUE DIA A DIA SE VA INCREMENTANDO CONS |DERABLEVENTE.

LA PROPORCION MAS USUAL PROMEDIO, EXCEPTUANDO LAS ZONAS FRONTERIZAS,
ANQUE YA BMPIEZA EN ALQUNOS LUGARES A SER OBSOLETA, ES UN METRO (LIADRADO
DE ESTACIONAMIENTO FOR UN METRO QUADRADO DE AREA BRUTA DE VENTAS, QUE QO-
RRESFONDE A 3 AUTOS POR CADA 100M2 ., DE AREAS DE VENTAS, APROXIMADAMENTE.
SIN EVBARCD PARA CADA CASO ESPECIFIQD SE DEBE REPLANTEAR ESTE REQUERIMIEN
TO, QON LA AYLDA DEL ESTUDIO DE MERCADO Y DE ACLJERDO CON LAS AUTORIDADES-
DEL {UGAR.
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USOS MALTIPLES DEL SUELO EN GENTROS (OMERCIALES

i QUE ENTENDEMOS FOR USO DEL SUELO ?

USO DEL SUELO ES QWD SU NOMBRE LO INDICA, EL USO QUE LE DAMOS A LOS -
DIFERENTES ESPACIOS DE AQUERDO OON LA ACTIVIDAD QUE DESARROLLAMOS EN ELLOS.

EN UNA CIUDAD EL USO DEL SUELO FUEDE SER HABITACIONAL, RECREATIVO, EDU
CACIONAL, INSTITUCICNAL, ETC., EN EL CAVRO PODEVOS HABLAR DE USO DEL SUELO
ACRICOLA, CANADERD, SILVICDLA, ETC.

LOS DEMAS TERMINOS QUE VAMOS A UTILIZAR CREO QUE SON YA MUY QONOCIDOS,
TALES OMO: TIENDAS DE DEPARTAMENTO, TIENDAS JUNIOR, TIENDAS ANCLA, MALL,
ETC.

CRIGEN DE LOS CENTROS (OOMERCIALES

S| HACEMOS N POCD DE HISTORIA, PODEMOS ANALIZAR QUE LAS PRIMERAS ZO-
NAS COMERCIALES SE LOCALIZARON EN LOS CENTROS DE LA CIUDADES SIBWRE QON-
TIQUAS A LAS OFICINAS GUBERNAMENTALES O A LA IGLESIA PRINCIPAL.

DEBIDO A LA AFLUENCIA DE GENTE A ESTOS LUGARES LOS OQOMERCIANTES APRO-
VECHARON LA ORORTUNIDAD PARA ESTABLECER UNA SERIE DE LOCALES COMERCIALES
Y PODER AS! OFRECER Y VENDER SUS MERCANCIAS; (N EL TIBWPO ESTO CREO VER-
DADERAS ZONAS QOVERCIALES EN LAS QUE SE ESTABLECIERON CRANDES ALMACENES -
A LOS CLALES LA GENTE IBA EN BUSCA DE SATISFACER SUS NECESIDADES DE OOM--
PRA Y DE ESPARCIAVMENTD. JUNTD A TODAS ESTAS TIENDAS GRANDES, SE LOCALIZA-
BAN MUCHAS PEQUENAS QUE OFRECIAN MERCANCIA MAS SELECTA O ESPECIALIZADA Y
QUEDABAN AL PASO DE LA GENTE CUANDO ESTA SE TRASLADABA DE UN CRAN ALMACEN
A OTRO, EL UNIQD GRAN INCONVENIENTE ERA EL TENER QUE CAMINAR FOR BANQUES-
CASI SIEWPRE MJY ESTRECHAS Y CRUZAR AVENIDAS Y CALLES ENTRE LOS COCHES Y 45



QUEDAR A LA INCLBVIENCIA DEL TIEMPO EN CLIANTO A QUE HICIERA FRIO, CALOR, O-
ESTUVIESE LLOVIENDO O NEVANDO.

POR OTRO LADO, PARA BIEN O PARA MAL, SEGIN SE VEA, CADA COMERCIANTE -~
TENIA SUS REGLAS DE JUECO EN CUANTO A LA DECORACION DE SUS LOCALES, DISENO
(RAFICQD Y RUBLICAD PARA SU VENTA.

LOS PRIMEROS PASOS QUE SE LLEVARON A CABD EN ALGNAS DE ESTAS ZONAS, -
FUE QUITAR EL TRANSITO DE VERIOQULOS Y HACER CALLES PEATONALES, LOGRANDD CON
ESTO PASAJES AB|ERTOS AGRADABLES, PERD NO EN TODOS LOS CASOS (ON MUY BUENDS
RESULTADOS; POSTERICRVMENTE EN ALGUNOS CASCS DE TRATD DE OUBRIR LAS CALLES -
DE AZOTEA A AZOTEA QDN MATERIALES TRASLUCIDOS O TRANSPARENTES, PERO ESTO --
QON SERIOS PROBLEMAS Y SOLUCIONES MUY AISLADAS.

EN TODAS ESTAS ZONAS CCMERCIALES, EL USO DEL SUELO SE ENCUENTRA MUY --
CONTAMINADO YA QUE ENCONTRAMDS EN LA ZONA: GOMERCIOS TIENDAS DE DEPARTAVEN
TO, RESTALRANTES MISCELANEAS, ZONAS HABITACIONALES, HABITACIONALES MULTI--
PLE, CINES, BARES Y EN MXHOS DE tOS CASOS LOCALES DE MANUFACTURA O INDUS~
TRIA'Y TALLERES.

OGS AQCESOS A LAS ZONAS COMERCIALES DEL CENTRO CON QONFLICTIVOS FOR 1O
ESTRECHO DE SUS CALLES PERO SIN BVBAROD MUY VARIADOS (TRENES, TROLEBUSES,-
CAMIONES, TAXIS,ETC.) Y ESTOS PROCEDEN DE TODOS LOS RNTOS DE LA CIUDAD, -
PERD EL. PRINCIPAL PROBLEVA EN LA MAYORIA DE LOS CASOS ES EL PODER SATISFA-
CER EL ESTACIONAMIENTO DE LOS QOCHES QUE CADA VEZ SE HA HEGHO MAS CAOTICQD,
DEBIDO A QUE LOS ALMACENES Y TIENDAS EN LA MAYORIA DE LOS CASOS NO QUENTAN
CON AREAS DE ESTACIONAMIENTD Y LOS POCDS ESTACIONAMIENTOS EXISTENTES VIVEN
SATURADOS, POR LO TANTO ESTO HA PROPICIADO EL RECHAZO DE PUBLICO IR AL --
CENTRO Y HA DADO CRIGEN A LA CREACION DE ZONAS COMERCIALES O CENTROS QOOMER
CIALES EN 105 SUBURBIOS DE LA CIUDAD.
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CENTROS OMERCIALES

PCOEMOS QONSIDERAR QUE TCDO CENTRO COMERCIAL, POR ELBVENTAL QUE SFA, -
DEBERA QONTAR POR LO MENDS QON UNA TIENDA ANCLA, UNA ZONA DE TIENDAS QOM-
PLEVENTARIAS Y UNA ZONA SUFICIENTE DE ESTACIONAMIENTO. ESTE TIFO DE CEN--
TRO OOMERCIAL 1O PODEVDS CONSIDERAR DE BARRIO Y REQUIERE DE UN TERREND DE
5,000 A 14,000 M2 GON UNA AREA DE VENTA DE 3,000 A 7,000 M2, EN LA MAYCRIA
DE LOS CASOS ESTA TIENDA ES DE AUTOSERVICIO.

LA SIGUIENTE CLASIFICACION OONSISTE EN UN CENTRO CCMERCIAL QUE QONTIE
NE UNA TIENDA DE AUTOSERVICIO EN UN EXTREMO Y PODRIA TENER UNA TIENDA DE
DEPARTAVENTO, EN EL OTRO EXTREMO UNIDAS ESTAS POR UN PASAJE OOMERCIAL QUE
APROVEGHE EL FLUJO DE LA GENTE ENTRE ESTAS DOS TIENDAS, SE RECCMIENDA QON
SIDERAR ESTE PASAJE LA INCLUSION DE UN AREA BANCARIA. ADEVAS EL CENTRO DE
BERA QONTAR CON UNA ZONA SUFICIENTE DE ESTACIONAMIENTO.

DEPENDIENDO DE DIVERSOS FACTORES QMO PUEDEN SER EL CLIMATOLOGICD, EL
ECONMICQD, ETC.

SE PODRA DETERMINAR SI EL PASAJE DEBERA SER CERRADO O ABIERTO Y SI -~
LAS TIENDAS DEBERAN CONTAR QON WN SISTEMA DE AIRE ACONDICIONADO ADIABATI-
@, VENTILACION, ETC.

ESTE SEGUNDO TIPO DE CENTRO (CMERCIAL SE QONSIDERA PROPIO PARA UNA —-
CQOMINIDAD Y DEMANDA DE LN TERREND DE 20, 000-45,000 M2 Y UN AREA DE VENTAS
DE 10,000-25,000 M2.

EL TERCER TIPO DE CENTRO QOMERCIAL DENTRO DE NUESTRA CLASIFICACION RE
QUIERE DE UINA TIENDA DE AUTOSERVICIO, UNA TIENDA DE DEPARTAVENTD Y UNA —-
TIBNDA JR. QMO TIENDA ANCLA Y EL PASAJE QOMERCIAL O MALL EN LA TRAYECTO-
RIA DE LAS TIENDAS ANTERIORVENTE MENCIONADAS, DEBERA CONTAR CON AREA BAN-
CARIA Y ALGNCS USOS DE TIPO RECREATIVO O QULTURAL, ADBWAS DEBERA DE QON-
TAR OOMD LAS ANTERIORES QON UN AREA SUFICIENTE DE ESTACIONAMIENTO.
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ESTE TI/PO DE CENTRO OMERCIAL SE QONSIDERA REGIONAL Y DEVANDA N TE--
RRENO DE 80, 000-10,000 M2 Y UN AREA DE VENTAS DE 30,000-60,000 M2.

EL ULTIMD TIFO DE CENTRO OMERCIAL ES EL SUPER-REGIONAL O METROPOLITA
NO Y EL QUAL REQUIERE DE UN TERREND SUPERIOR A LOS 120,000 M2 Y UN AREA -
DE VENTA SUPERIOR A LOS 70,000 M2, ESTE TIRO DE CENTRO QOMERCIAL REQUIERE
DE 3 O MAS TIENDAS ANCLAS Y PUEDE SER OCMPLEMENTADO CON UN SINNLMERD DE -
DIFERENTES USOS DEL SUELO QUE DURANTE LA PRESENTE PLATICA SENALAREMDS,

ESTE TIPO DE CENTRO OMERCIAL NO SE CONSIDERA CQONVENIENTE LA INCLUSION
DE WNA TIENDA DE AUTOSERVICIO, YA QUE SE CONSIDERA QUE AUNQUE SEA LA MISVA
GENTE LA QUE PUEDE IR A LA TI/ENDA DE DEPARTAVENTO QUE A LA DE AUTOSERVICIO,
ESTA VA QON DIFERENTE FORMA DE VESTIR Y CON DIFERENTE DISPONIBILIDAD,

AL INCREMENTAR LOS USOS DEL SUELO EN LOS CENTROS QCMERCIALES DEBEVMOS

DE QUIDAR QUE ESTOS SEAN SIBVWPRE COMPLEVIENTARIOS DEL QONJUNTO Y AYUDAR A -
GENERAR TRAFICQD Y AFLUENCIA Y QUIDAR SU UBICACION EN EL QONJINTO DE TAL --
MANERA QUE SUS HORARIOS DE USO RESULTEN COMPATIBLES Y COMPLEVENTARIOS QON
OTROS, POR EJEMPLO: UN BANCD QUE NORVALMENTE TRABAJA EN LA MANANA, FODRA -
ESTAR CERCANO A UN RESTALRANTE O UN CINE DEBIDO A QUE ESTOS ULTIMOS TRABA
JAN DEL MEDIO DIA PARA ADELANTE Y PUEDEN DEMANDAR UNA ZONA DE ESTACIONA-—
MIENTO COMUN.

LA DIVERSIDAD DE USOS DEL SUELO DEBE PROVENIR SIEWRE DE WN ESTUDIO -
DE MERCADO DEBIDAVENTE REALIZADO Y DE UN ESTWDIO DE ETAPAS, DE REALIZACION
EL USO DEL SUELO DE UN AREA PUEDE CAMBIAR DE UNA ETAPA A OTRA.

LA DIVERSIDAD DE USOS DEL. SUELO COMPATIBLES EN N CENTRO QCMERCIAL, -
LO PODRIAVOS ENNUMERAR DE LA SIQUIENTE MANERA:



TIENDA ANOLA

. AUTOSERVIQD
. DEPARTAVENTO
. JUINIORS

TIENDAS OMPLBVENTARIAS ( MALL )

. ESPECIALI ZADAS

. BANCDS

. RESTALRANTES / VENTA DE ALIMENTOS
. TALLERES DE AUTOSERVICIO

AREAS RECREAT IVAS Y QATURALES :

1. PISTA PARA PATINAR

2. JUEQDS ELECTRONICQOS

3. JUEQDS MECANICQOS

4. JUEQDOS INFANTILES

5. MANUFACTURA DE ARTESANIAS
6. CLINICA DE DIACNOSTICD

7. ESCUELAS DE IDIQVAS

8. ESQUELAS DE ARTE

9. GALERIA DE ARTES

10. CENTROS QONVENCIONES

11. MUSEOS

12. CINES

13. TEATROS

14. CLUB NOCTURNO/DISQOTECA
15. AREAS DE EXPOSICIONES ( TEVPORALES O DEFINITIVOS)
16. CUB ATLETIQOD
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AREAS DE OFICINAS

. DESPACHOS

. CONSULTORIQS

. VENTA DE ARTIQULOS DE OFICINA

. SERVICIO FOTO (DPIADO Y PAPELERIA

HABITACIONAL

HOTEL
DEPARTAVENTD / SUITS (

ESTACIONAMI ENTOS

. ESTACIONAMIENTO ABIERTO

. ESTACIONAMIENTO OBIERTO

. ESTACIONAMIENTO HOTEL

. ESTACIONMMIENTO OFICINAS

. PATIO DE MANIOBRAS Y ANDENES DE CARCA Y DESCARGA
. SITIOS TAXIS

. PARADAS CAMIONES, METRO, ETC.

SERVICIOS GENERALES

. OFICINAS, ATENCION RBLIQD
. MANTENIMIENTO

. GERENCSA O DIREQCION

. SERVICIO MEDICD

. SERVICIO RUBLIQD SANITARIOS
. MODULD DE INFORMACION

. ELEVADORES

- RAWPAS

. ESCALERAS ELECTRICAS
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. ESCALERAS

. SERVICIO PERSONAL, BANOS VESTIDORES

. MONTA CARGAS

. ESCALERAS

. BODEGAS Y TALLERES, SUB-ESTACION ELECTRICA
. PLANTA DE LUZ

. AIRE ACONDICIONADD
. MANTENIMIENTO
. REQOLECCION DE BASURA

LAS TIENDAS PEQUERAS EN RELACION QON
LAS TIENDAS ANCLAS, TIPO Y MEDIDAS

INDICE

CONTENIDO DE LA PLATICA SUSTENTADA POR EL ARQ. QUILLERMD SCHNAAS PARA
EL QRSO DE ACTUALIZACION DE PLANFACION Y DISEND DE CENTROS QOMERCIALES, -
EFECTUADO 9 DE NOVIEMBRE DE 1983.

ANEXO COPIA DEL ARTIQULO " LOS CONSUMIDORES AZTECAS.

A
B

INTRODUCCION

1.- LAS TIENDAS Y LAS ANCLA:
2.- EL PROMOTOR

3.- LA MERCANCIA

4.- EL CLIENTE

5.~ EL ARQUITECTO

6.- SUS ASESCRES

7.- LOS NEQOCIOS EN CADENA

DISEND DEL MALL Y LAS TIENDAS MENORES

1.~ EL MALL, (RITERIQS GENERALES DE VISUALES Y DE FACHADAS
2.- EL REGLAVENTO
3,- LOS FLWJOs
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o ~ &
. . . . .
[}

10.~
11.-
12.-
13.-
14.-
15.-

EL. TEVA-ESTILO

LAS NECESIDADES DE EXHIBICION, ALMACEN Y SERVICIOS
LA FLEXIBILIDAD O RIGIDEZ Y ZONIFICACION ESTRATEGICA
LA GEQVETRIA

LAS QONSTANTES VISUALES

LA [LMINACION

EL AIRE

ElL. QOLOR Y TEXTURA

LOS ACABADDS, MATERIALES

LA ORGANIZACION DESE EL PROYECTO -~ LA CBRA

LA INAUGURACION

EL MANTENIMIENTO
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"AY INTRODUCCION

DISENAR NO ES UNA ACTIVIDAD, SINO UNA ACTITUD.

LOS RESULTADOS DE DISENAR SERAN DE AQUERDO A LA ACTITUD DEL DISENADCR,
S1 QUEREMOS DEFINIR UNA ACTITUWD, DEBEMOS DEFINIR A LA PERSONA DE LA QUE -
PROVIENE,

ESTO SE EXTIENDE, AL CLIENTE, AL PROMOTOR Y AL USUARIO; POR LO TANTO,
BWEZAREMOS POR DEFINIR LOS PARTICIPANTES DEL JUECQD Y LA MATERIA OBJETO -
DEL MISVD, O SEA LA MERCANCIA.

LA FORMA EN QUE SE ORGANIZARAN LAS PERSONAS O BEMPRESAS ALREDEDCR DE -
SUS OBJETIVOS MERCANTILES, HUMANOS Y QULTURALES, DEFINE LA ACTITUD QN LA
QUE SE LES DEBEN PRESTAR LOS SERVICIOS PROFESIONALES Y LA FORMA EN QUE --
DEBEN ORCANIZAR LOS ARQUITECTOS Y SUS ASESORES PARA LOGRAR UN TRABAJO --
EFICIENTE.

EJEMPLIFICARE ESTO DESCRIBIENDO LOS NEQOCIOS EN CADENA YA QUE SON LOS
PARTICIPANTES MAS IMPORTANTES EN EL CENTRO QOMERCIAL.

FINALMENTE ENTRARE EN MATERIA PARA EXPLICAR LA FORVA EN QUE (ONSIDERO,
SE DEBE DISENAR EL MALL, SEGUN EL INTERES DEL CENTRO QOMERCIAL EN QOMPATI--
BILIDAD OON LA FORMA QUE SE DISENAN LAS TIENDAS MENORES, DE ACUERDO A SUS
PROPIAS NECES IDADES.

ng" LAS TIENDAS CHICAS Y LAS TIENDAS ANCLA

LAS TIENDAS ANCLA Y LAS TIENDAS PEQUENAS TIENEN UNA RELACION FLNDAVEN
TAL QUE NO ES EL TAVAND PRECISAVENTE, SINO ESTA ES CONSEQUENCIA DE QUE, -
LAS TIENDAS ANCLA SE PUEDE DECIR, SON EL ACRUPAMIENTD BAJO UNA MISVA ES--
TRUCTURA EN VARIAS ESPECIALIDADES, O SEA TIENDAS PEQUERAS.
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EL PROPOSITO ORIGINAL DE JUNTAR ESPECIALIDADES, TIENDAS O GRUPOS DE -
TIENDAS, ES EL DE APROVECHAR EN PRIMER TERMINO LOS FLLUJOS VENTAJOSOS DE -
QOMPRADORES QUE AL AQUDIR GON UN PROPOSITO ORIGINAL DE (COMPRA O SERVICIO
APROVECHA " EL VIAJE" PARA CCMPRAR OTRA.

ES CONVENIENTE POR LO TANTO, INTEGRAR UN QONTEXTO MUY QOMPLETO EN LOS
GIROS DE LAS TIENDAS, PARA QUE QUALQUIER IMPULSO DE QOMPRA SEA ASOCIADO -
QON EL CENTRO QOMERCIAL Y NO CON TIENDAS EXTERNAS,

ESTE PROCESO SE HACE MAS UTIL Y PRACTICD QUANDO SE ACREGA LA VENTAJA
DE SERVICIOS QONEXDS (OMUNES, OMO ESTACIONAMIENTOS, SANITARIOS, Y TODO -
1O QUE QMO SERVICIO COMPLEMENTARIO BENEFICIA DIRECTAVENTE LA 1DEA DE PRO-
PICIAR EL FLUJO DE PUBLID.

CONFORMVE EL TAMAND Y CAPACIDAD DE LOS NEQDCIOS SE VUELVE HETEROGENED,
TAVBIEN SE VUELVE QOMPLEJO EL INTERCAVBIO DE DERECHOS Y OBLIGACIONES A --
RECLAVENTAR EN UN CENTRO (OMERCIAL.

LA FUNCION QUE ASLME EN LA ORGANIZACION Y PLANEACION DE UN CENTRO QO-
MERCIAL, UN GRUPO DE TIENDAS CHICAS ASOCIADAS O UNA ( S ) TIENDA ANCLA O
N PROVOTOR INDEPENDIENTE, MARCA DIFERENTES TENDENCIAS EN LOS INTERESES
QUE INFLUIRAN DRASTICAVENTE EN EL DISBNO DE ESTE.

TENDENCIAS GENERALES EN LA ORCANIZACION, SEGN QUIEN PROMUEVE.

PROMOTOR: FINANCIERD INDEPENDIENTE: MINIMO GASTO EN INFRAESTRUCTURAS ALITO-
FINANCIAMIENTO DE LAS TIENDAS ANCLA RENTAR POR SU QUENTA LOS O
CALES PEQUENOS O VENTA TOTAL EN QONDOMINIOS PARA SU RAPIDA REQU
PERACION DE CAPITAL.

PROMOTD: LAS TIENDAS ANCLA; TOMAR EN RENTA SU LOCAL A LAROD PLAZO POSICIO
NES VISUALES Y DE AQCESO PRIVILEGIADAS DESDE FUERA Y DENTRO DEL
MALL- INDEPENDENCIA EN SUS INSTALACIONES Y ACCESOS DE SERVICIO-
BUENA UBICACICON DEL CENTRO (OOMERCIAL (QON RESPECTO A SUS OTRAS --
TIENDAS DE LA CIUDAD. "STATUS" SOCIAL QONCRUENTE CQON EL CENTRO -
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QMERCIAL -QONSIDERACION - ESPECIAL DESDE EL ANTEPROYECTO.

PROMOTO: LAS TIENDAS (HICAS: BAJA RENTA O OOMPRA EN CONDOMINIO BUENAS OP-
CIONES DE UBICACION Y AQCESOS DE SERVICIO HORARIOS ESPECIALES -
DISTINCICN VISUAL EN EL CONTEXTO GENERAL - GARANTIA DE FLUJO DE
PUBLICD ~ TODOS LOS SERVICIOS E INSTALACIONES OOMUNES, EN VEZ DE
INDEPEND| ENTES.

EL PRONOTOS

ES LA PERSONA FISICA O MORAL QUE PROPORCIONARA LA CREACION DE UN MNUE-
VO CENTRO IMERCIAL, ESTUDIANDO LAS CIRONSTANCIAS POSITIVAS Y NEGATIVAS
QUE INFLUIRAN EN EL DESARROLLO DEL PROYECTO. DE ESTA MANERA PROPORCIONARA
LA INTEGRACION DE TUDOS LOS ELEVENTOS QUE OONTENDRAN LA ESTRUCTURA LEGAL,
FINANCIERA, TEONICA Y GMERCIAL PARA N NUEVO CENTRO QOMERCIAL.,

LOS DETALLES RELATIVOS A ESTA AREA HAN SIDO YA EXPLICADOS MINUCIOSA-
MENTE QUE EL L.A.E. RAVDN AVEZQUA.

FISICA PSI1QOLOGICA

LA MERCANCIA

LA EXISTENCIA, FORVA, DIMENSION, SISTEMA DE OPERACION, CAPITAL INVER-
TIDO DE QUALQUIER FORMA DE GOMERCIO ES DETERMINADO FOR LA MATERIA MOTIVO
DEL MISVD, QUE ES LA MERCANCIA, QUE CMPLEVENTADA A SU VEZ DE LA FORVA DE
VENDERLA, SE LE SUMA QOMD VALOR ADICIONAL EL SERVICIO, AL GRADO QUE PUEDE
CONSTITUIR ESTE, LA MERCANCIA MISMA QUE SE VENDE.

FOR LO TANTO EL PUNTO DE PARTIDA PARA LA PLANEACION DEL DISEND Y PARA
EL DISENO DE QUALQUIER TIENDA DEBE SER LA MERCANCIA Y NO OTRD.

LA DIFERENCIA QUE HAY ENTRE UN ESTABLECIMIENTO Y OTRO QUE VENDEN LA -
MISVA MERCANCIA, ESTA EN EL SERVICIO QUE DAN AL VENDERLA.
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LOS SERVICIOS MAS ELEMENTALES HOY EN DIA SON:

LA FACILIDAD DE LOCALIZACION

EL BUEN BMPAQUE

LA FORMA DE ENTRECA

LAS FACILIDADES EN LA OPCION DEL FABRICANTE
LA PREDOS|FICACION

LA OMODIDAD MIENTRAS SE OQOMPRA Y SE TRANSACCIONA
LA PROGRAVACION EN EL CONSLMD

LA GARANTIA EN {A CALIDAD

LOS ELBEVENTOS PARA ASECURAR UNA BUENA OPCION
LA EXCLUSIVIDAD

LA SEQRIDAD

EL PERSONAL

EL NLMERO DE ESTOS SERVICIOS QUE OFRECE UN IMERCIO Y EL GRADO DE REF]
NAMIENTO QUE TIENE EL OFRECERLOS MARCA EL STATUS DE ESTE OMERCIO. LOS GAS
TOS QUE ORIGINAN EL QUSTO DE ESTOS SERVICIOS SE PRORRATEAN A LA MERCANCIA.

LA HABILIDAD AIMINISTRATIVA Y DE MERCADO, AS! (IMO DE ORGANIZACION HA-
RA QUE UNOS TENGAN QOSTOS MAS BAJOS QUE OTROS EN SERVICIOS SIMILARES Y SE
ESTABLEZCA UNA QOWPETENCIA VENTAJOSA PARA EL COMPRADOR.

LAS POSIBILIDADES DE DAR UN BUEN O MAL SERVICIO SE AFOYAN EN LA FACI-
LIDAD QUE DA UN BUEN O MAL DISENO EN LOS ESPACIOS QIMERCIALES Y ESTOS RE-
SULTADOS INFLUYEN EN UN ALTO PORCENTAJE EN LA ACTITUD PSIQOLOGICA DEL --
QOVPRADOR.

EL CLIENTE

SEGUN LOS (0DIC0S DE VENDEDORES ES ESTE, EL QUE SIEMPRE TIENE LA RA—-
ZON, EL PERSONAJE MAS IMPORTANTE EN EL QOMERCIO.
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SEGQNN EL CLIENTE, LA COSA ES A LA INVERSA EL ES LA VICTIMA QUE VA A -
DEJAR SU DINERO Y POR LO TANTO MERECE TODO.

PARA EL ARQUITECTO DEBE SER El. CIUDADANO QUE SATISFACERA SU NECESIDAD
DE PROVEERSE EJERCIENDO SU CAPACIDAD DE QOMPRA Y DE OPCION EN EL TIPO DE
QMERCIO OON LOS SERVICIOS Y LA MERCANCIA QUE EL ELLIA.

PARA QONOCER ESTAS NECESIDADES Y POSIBILIDADES DE OPCION SE HACEN ESTU
DIOS DE MERCADOTECNIA OON LOS QUALES SE DETERMINAN CQUAL Y QOMOD ES EL PROCE
DIMIENTO PARA PLANEAR Y DISERAR DE TAL MODO DE QUE HAYA UTILIDADES PARA EL
(OMERCIANTE.

LA DETERVINACION DE NIVEL SOCIO-ECONMICD Y LA ACTITUD DE QOMPRA DEL -
CLIENTE SE LLAVA OONOCER SU "PERFIL" EN TERMINOS DE MERCADOTECNIA,

EL PERFIR DEL CLIENTE NOS SIRVE PARA QONOCER EL TIFO DE TIENDAS ANCLA
Y TIENDAS MENORES, ASI QMO LOS SERVIQDS QUE ESPERA ENCONTRAR O QUE LE --
CQUSTARIAN EN EL FUTURO CENTRO QOMERCIAL.

EL. MISMO CLIENTE PUEDE TENER ACTITUDES DIFERENTES, DEPENDIENDO DE LO -
QUE GIMPRAN, LA HORA, SU ATUENDO, EL AVBIENTE, ETC.

ESTA INFORMACION SERVIRA PARA LA PLANEACICN, PERO TAVBIEN PARA EL DISE
NO DE TODOS LOS ASPECTOS ARQUITECTONIQDS Y DE DISENO DE INTERIORES DE MALL
Y LAS TIENDAS.

UN BUEN DISENO ATRAERA A LOS CLIENTES (XMD ABEJAS A LA MIEL, PERO FA-
LLAS EN ESTE ASPECTO PUEDEN LLEGAR HASTA A AGRADIRLO Y REPELERLO.

EXITO
DISENO + PERFIL =
FRACASO

EL. ARQUITECTO Y EL ASESOR
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EL ARQUITECTO ES LA PERSONA QUE COORDINARA LAS FUERZAS QUE ESTEN EN -
TEN EN JUEGD, DE TIPO TEQNOLOGIQO AS| CCMD DE TI1PO CQULTURAL PARA HACERLAS
CONCLUIR EN UN RESULTADO QUE SERA EL ENTORND ADEQUADD PARA LAS ACTIVIDA--
DES QMERCIALES Y HASTA QULTURALES QUE SE PROPONEN EN LA OBRA ARQUITECTO-
NICA DEL CENTRO QMERCIAL.

DEBERA ESTAR MENTALMENTE LIBRE DE TENDENCIAS QUE DESVIRTUEN LA VERAC]
DAD DE LA INFORVACION QUE MOTODOLOGI CAVENTE OBTENGA, PROCURARA DISENAR --
PARA EL PRESENTE QUE REFLEJAN SUS DATOS OBTENIDCS, PERO TAVBIEN ESPECQULA-
RA QDN LAS TRAYECTORIAS A FUTURD QUE LE DEN PRONOSTIQD CIENTIFICAMENTE OB
TENIDOS, PARA DARLE VIGENCIA A LARGD PLAZO A LAS SOLUCIONES APCRTADAS.

DEBE SABER QUE ASESORES DEBERAN PARTICIPAR EN TODOS LOS ASPECTOS QUE-
CQONFLUYAN A ESTE PROYECTO Y SABERCOORDINARLOS PARA OBTENER LAS MEJORES --
OPCIONES PARA CADA PROYECTO DE ESTRUCTURA - INSTALACIONES - 1LAMINACION--
ACABADOS, ETC.

CONCILIARA EN EL PROYECTO LOS INTERESES DE LOS INVERSICNISTAS, LAS --
ASTORIDADES, LOS (IMERCIANTES Y SOBRE TODO DE LA GENTE QUE ACLDIRA AL CEN
TRO COMERCIAL, VIENDO CON 0JOS DE EQUIDAD Y SERVICIO PROFESIONAL SU TRABA
JO PARA EL SECTOR RUBLICD O PRIVADD EN SUS DIFERENTES Y VALIDOS ENFOQUES.

EL ASESOR

SEGUN NAPOLEON, 10O CONVENIENTE NO ES SER GENIO, SINO SABERSE RODEAR -
DE ELLOS.

LAS ASESCRIAS SON IMPRESCINDIBLES EN LA LABOR DE LOS ARQUITECTUS Y DI
SENADORES. ESTE ASPECTO TAN FREQUENTE TOMANDO A LA LIGERA ES EL INSTRIMEN
TAL QUE FINALMENTE DETERMINARA EL CRADO DE EFICIENCIA DE UN CENTRO QOMER-
CIAL.

EL ARQUITECTO FODRA SER ESPECIALISTA DE ALQUN ASPECTO DEL PROYECTO --
PERD NUNCA DE TODOS, REQUIERE DE DECENAS DE ASESCRIAS Y DEBERA TENER 10S-
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CONOCIMIENTOS TEONIQDS NECESARIOS PARA SELECCIONAR A SU EQUIPO DE ASESO--
RES Y CONSULTORES Y COORDINARLOS.

EL ASESOR ES UN ESPECIAL.ISTA QUE PARA QUE RINDA SUS MEJORES AFORTACIO
NES AL PROYECTO, DEBERA SER CONOCIDO POR EL ARQUITECTO QOORDINADOR EN SUS
CAPACIDADES, PARA SUU CORRECTA UBICACION EN EL PROBLEMA, PERD LA MAS IMPOR
TANTE ES QUE SEA APOQYADO DESE EL PRINCIPIO AL FINAL DE SU TRABAJO ADEQUA-
DAVENTE.

ESTO IMPLICA QUE SUS HONORARIOS SEAN (I!\SIDE?NJ)S DESDE EL PRINCIPIO
GVD PARTE DEL (OSTO DE PROVECTAR.

ALGINAS ASESORIAS Y QONSULTORIAS

1.~ URBANISMD

2.- MERCADOTENICA

3.- REGLAVENTACION

4.~ ESTUDIOS DE SUBSUELO - TOPOCGRAFIA

5.- QOSTOS

6.- ESTRUCTURA INFRAESTRUCTURA - SUPERESTRUCTURA
7.- QONCRETO

8.- FIERRD

9.- HIDRAULICA Y SANITARIA

10.- ELECTRICA

11.~ TUMINACION

12.- AQUSTICA

13.- AIRE ACONDICIONADO
14.- CCMUNICACION

15.- ACABADOS

16.- AIRE ACONDICIONADO
17.- SONIDO

18.- COMUNICACIONES
19.- TELEFONCS

20.- INTERPHONE
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21.- INSTALACIONES CONTRA INCENDIO

22.- SEQURIDAD

23.- ALARVA VIGILANCIA

24, - MANEJO DE MATERIALES

25.- ESPECIALIDADES EN OPERACIONES DE C/ESP.
26.~ DISENO GRAFICD

27.- DISEND INTERIORES

28.~ SEQUROS

LOS NEQOCIOS EN CADENA

EL CRECIMIENTO DE LOS MERCADOS OOMO QONSECUENCIA DEL ALMENTO DE LA --
POBLACION Y DE SU CAPACIDAD DE COMPRA, ALNADO A LA MEJORA EN LOS SISTEWAS
DE ORCANIZACION CENTRAL, VENTA Y PRODUCCION OBLICO A QUE CADA BVPRESA —-
ESTABLECIDA, CON EL TIBWO Y ESTAS CIRONSTANCIAS SE VIERA EN LA REALIDAD
DE TENER QUE CRECER.

SI CONSIDERAMOS QUE LOS MERCADOS SE EXPANDEN Y QUE UN NECGOCIO DADO A-
BARCA "A'" RORCENTAJE DE MERCADD, ESTO IMPLICA QUE CONSERVAR SU TAWANO PRO
PORCIONAL EN RELACION DIRECTA A LA EXPANSION DEL MERCADO.

EN PRODUCCION ESTO ES MUCHAS VECES FACTIBLE EN EL SITIO MISMD QUE SE
OCUPA, SE ACREGA OTRA NAVE O MAS MAQUINARIA, OTRO TERRENO U OTRO TURND Y
QUEDA |NCREMENTADA LA PRODUCCION.

PERDO EN LA DISTRIBUCION AL MENUDEO ESTO IMPLICA ALOD MAS QOMPLEJO QUE
CRECER LA WNIDAD DE VENTAS.

EL RADIO DE AQCION E INFLUENCIA TIENE LN LIMITE, Y ESTE NO LO DA EL -
TAMAND DE LA UNIDAD DE VENTAS NECESARIAVENTE, SINO QUE ESTA DETERMINANDO

EN UN MAYOR GRADO POR LA DISFOSICION DEL PUBLID A DESPLAZARSE HASTA ELLA.

POR ESTA RAZON BWPIEZA A HACERSE LOGICD EL MULTIPLICAR EL. NLMERO DE -
TIENDAS O NEQOCIOS EN VEZ DE AVPLIARLOS.
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TAVBIEN LA NECESIDAD DE EXTENDERSE A OTRAS CIUDADES O PAISES, HACE --
NECESARIO CONSTRUIR UNIDADES ADICIONALES DE VENTA,

LA FORVA LOGICA DE EXPANSION INDICA QUE PARA CADA NUEVA UINIDAD SE UTI~
LICE LO MAS POSIBLE DE LO QUE YA SE TIENE EN TODOS LOS ASPECTOS DE ESTA --
MANERA SE ABATEN COSTOS DE INVESTICACION PARA LA OPERACION, APROVISIONA --
MIENTO, ADMINISTRACION, PUBLICIDAD Y MANTENIMIENTO.

N ALTO PORCENTAJE DE LOS PEQUENOS LOCATARIOS DE UN CENTRO QCMERCIAL. -
SON UNIDADES DE GRANDES O MEDIANAS CADENAS DE ESTABLECIMIENTO QUE OPERAN -
BAJO UNA MISMA IMAGEN CORPORATIVA, (DN CONSTANTES VISUALES IDENTICAS O St~
MILARES, QUE SON AFOYADAS FOR GRANDES CAMPANAS DE PUBLICIDAD Y ADBVAS TIE-
NEN UNA ADMINISTRACION CENTRAL. QUE QDN ESTRUCTURAS FISCALES VARIAS, EN EL
FONDO SON UN S0LO GRUFO.

ESTO NO SIBVPRE ES DETECTABLE EN LAS CONSTANTES VISUALES, HAY GRUPOS -
QN {MAGENES VISUALES DIFERENTES EN CADA UNIDAD.

ESTO NO DA A ENTENDER FORQUE ES INTERESANTE PARA EL CENTRO QMVERCIAL -~
TENER TIENDAS MENORES QDN APOYO DE CADENA, Y TAVBIEN NOS HACE VER QUE SON-
BWRESAS (QON MAS FUERZA DE LA QUE APARENTAN, Sf LAS QCMPARAVIOS CON UNATIEN
DA ANCLA.

LA DEPURACION ES NECESARIA PARA (ONVERTIRSE EN CADENA, Y ES EL PROCESO
DE ESTUDIO DE TODOS LOS PUNTOS QUE DEBERAN SER (CONSTANTES, QUE SE REPITEN

EN CADA NUEVA INIDAD Y QUE QONFIGQURAN SU "GESTALTY O ESTRUCTURA ESCENCIAL.

UN SISTBWA DE NEGOCIOS EN CADENA HA PASADO NECESARIAMENTE POR LN PRO-
CESO DE DEPURACION EN TODOS SUS ASPECTOS Y AUNQUE TODOS INFLUYEN EN CILERTA
FORVA EN EL DISENO AQUI, ESTE ES EL ASPECTO AL QUE MAS NDS ENFOCARBMOS - -
HACIENDO SOLO REFERENCIA A LOS DEMAS.

EL AVBITO DEL DISENO PODEMOS ENLMERAR {NA SERIE DE ELEVENTOS QUE FOR-
MAN EL CONJUNTO QUE DEFINIRA EL ENTORNO QUE DARA LA SENSACION DE LLEGAR -
AL MISVD 1UGAR EN CADA INIDAD DE LA CADENA (DISENO GRAFI(D, DISENO DE MUE
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BLES, (OLOR SISTEVA OPERACIONAL, FLUJOS, WUCES, ETC).

EL GIRD DE CADA TIENDA DETERMINARA SU UBICACION EN EL MALL Y LAS QOON-
SIDERACIONES ESPECIALES HAY QUE TENER EN QUENTA AL LOCALIZARLO Y QUALES -
SON LOS ASPECTOS DE DISENO Y OONSTANTES DE {MAGEN QUE NECESITA TENER.
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DELECACION 1ZTAPALAPA
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ESTRUCTURA -~ GEOCGRAFICA

LOCAL I ZACION GEOXCRAFICA.

LA DELEGACION 1ZTAPALAPA SE UBICA AL ORIENTE
DE LA ClUDAD DE MEXIQD,

ALTITUD ¥ LATITUD.

LA CIUDAD DE MEXICOD TIENE UNA ALTITUD SOBRE EL NIVEL DEL MAR
DE 2.31 METROS Y SE ENCQUENTRA LOCALIZADA A 19 24' LATITUD -
NORTE.

EXTENSION TERRITORIAL.

11.5 KM2

LIMITES.

LA DELEGNZIG'I I ZTAPALAPA TIENE QVD LIMITES:
NORTE: QON LA DELEGACION | ZTACAL(D.

SR : QON LA DELECACION DE TLAHUAC Y XOCHIMILCD.

PONIENTE: (ON LA DELEGACION BENITO JUAREZ Y QOYOACAN.
CRIENTE: CQON EL ESTADO DE MEXIQD.
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CQOMNICACIONES

LA DELEGACION 1ZTAPALAPA QUENTA CON VARIAS VIAS DE CCMUNICACION
MY IMPORTANTES, LAS QUALES SON:

AV. ERMITA [ZTAPALAPA, CALZADA IONACIO ZARADDZA, AVENIDA ROJO -
OOMEZ, CALZADA DE LA VIGA Y CANAL DE GARAY.

DATOS GBOGRAFIQDS

LA DELEGACION DE IZTAPALAPA, ES NA REGION CAS! PLANA EN SU TO-
TALIDAD, FORMACION DE LO QUE RUE EL LAGD DE TEXQDQD.

HIDROCRAFIA
EXCEPTUANDO EL CANAL NACIONAL Y EL CANAL DE GARAY, TODOS LOS -

DEVAS RIOS ESTAN ENTUBADOS Y FORMAN GRANDES AVENIDAS.

AIM

LA DELEGACION |ZTAPALAPA POSEE (N CLIMA TBWPLADO, OON LLWVIA -
DURANTE EL VERAND Y PRINCIPIOS DE OTONO,
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VIENTOS DOMINANTES

N

PREDOMINAN LOS VIENTOS ODEL NOR-~ESTE
DURANTE NUEVE MESES DEL ANO.

ENERO, MARZO, ABRIL, JUNIO, AGOSTO
SEPTIEMBRE, OCTUBRE, NOVIEMBRE, DIC.
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INVESTIGACION DE MUESTRED DE LA ZONA
ESTUDIO SOCIO-EOONDMICD

NUMERO DE VIVIENDAS. 14,052.92

NUMERD DE FAMILIA, 18,809.13
NUMERO DE OCUPANTES POR FAMILIA, .4
NUMERD DE OQUPANTES FOR VIVIENDAS. .9
POBLACION ESTIMADA EN EL AREA. 129,83

POBLACION ECONCMICAVENTE ACTIVA:

MENOS DEL SALARIO MINIVO. 15.0%
UNA VEZ EL SALARIO MINIMD, 40.3%
DOS O MAS VECES EL SALARIO MINIMO., 44.0%

PROMED!IO DEL GASTO DIARIO EN:

4

LIMENTOS DE LA POBLACION ECONCMICAVENTE \
ACTIVA EN LA ZONA. .95%



ANALISIS URBANISTIQD:

CARACTERISTICA DE LA ZOMA:

UBICACION QOMERCIAL :

ESTA DENTRO DE LA ZONA (OMERCIAL:

VIALIDAD QONS|DERABLE :

EXISTENCIA DE ARROYO HUVAND:

QONSTRUCCION DOMINANTE :

DENSIDAD DE (ONSTRUCCION:
TENDENCIA DE CRECIMIENTO:

MATERIALES DE CONSTRUOCION DE
CASAS :

TIPO DE CALLES:

BUENA
REGULAR

Sl

Sl

Si

MEDIAND
RUSTICD
PROVISIONAL
INCOMPLETO

5%
]

MAVPOSTERIA

ASFALTADAS

TIERRA

« )
(X)

(X))
)

(X)
« )

(X)
(X)
(X)
(XxX)
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USO DEL SUELO: HABITACIONAL ( X
SERVICIOS URBANDS ( X )
QMERCIAL (

EXISTENCIA DE FRONTERAS NATURALES: Sl (

LUCARES DE OONCENTRACION CERCANDS : QMERCIOS ( X

ESQUELAS : KINDER (

X))
PRIMARIA ( X )
SEQUNDARIA ( X )
BACHILLERATO ( X )
WNIVERSIDAD ( )

e e A N e



SERVICIOS MNICIPALES:

TRANSPORTES :

RUTAS: ( REQORRIDOS )

QOLONIAS A SERVIR:

CALLES PRINCIPALES:

DISTANCIA A LA
PARADA MAS CERCANA:

wz (xX)

AQA (X))

TELEFONOS ( X )
BANQUETAS ( X )
TELEGRAFO ( X )

ESQUELA ( X )

DRENAJE ( X )

PAVIMENTO ( X )

- URBANDS ( X )

SUB- URBANOS ()
QOLECTIVOS ( X )

"PLATEROS - C. DE MUJERES "

" LAS AQUILAS"

" STA. MARTHA, METRO ERMITA.
AVWPLIACION SANTIACD, ALCANTARILLA,
MINAS, ARENAL-MINAS.

SAN LORENZO TEZONCD, CRANJAS
ESTRELLA, PUENTE BLANCD, PRE-
SIDENTE DE MEXICD, UNIDAD BELLA-
VISTA, ETC.

AV. ERMITA IZTAPALAPA, CANAL DE GARAY
ANILLO PERIFERICD.

50 METROS.
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CARACTERISTICAS ACTUALES

‘ LOCALIZACION

Area .
Urbana ) ... 1 Delegaciéon
Iztapalapa

Area de Prateccign
Ecolagica

SUPERFICIE: 117.5 Km?
7.81% DEL TERRITORIO DEL D.F.

POBLACION

Millones
de Habitantes

1.7

!
!

1.5 P8 T
l

0.5

[ Afos
o © o
~ g w© ]
) @ @ @

14.88% DEL TOTAL DEL D.F.

1.08% DE CRECIMIENTO
ESTIMADO ANUAL EN 1986

..area servida

USO DEL SUELO PROPUESTO
EN EL AREA URBANIZADA

EQUIPAMIENTO:
6.4%

ESPACIOS
ABIERTOS:
11.7%

INDUSTRIA:
4.2%

N

CONSERVACION  yaABITACIONAL:
ECOLOGICA:7.4% 54,

L—MIXTOS:16.5%

INFRAESTRUCTURA

Porcentaje de

a0

a0
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TASA DE CRECIMIENTO
POBLACIONAL 1970-80

TASA PROMEDIO EN EL D.F. 2.49%

DENSIDAD BRUTA
DE POBLACION

PROMEDIO:112.6 Hab./Ha.
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111.- PROVECTO ARQUITECTONICD



OB JETI VOS

COADYUVAR AL DESARROLLO ECONOMICD Y SOCIAL. EN LA ZONA
DE ESTUDIO, PARTICIPANDD EN LA REQULACION DEL MERCADO
DE LOS BIENES QUE SE QONSIDERAN DE CONSLMO NECESARIO
PARA LA ALIMENTACION Y LA SALLD DE LOS SECTORES, TEN
DIENDO A LOGRAR EL DESARRROLLO EQUILIBRADO DE ESAS -
SUBSISTENCIAS, SU OIMERCIALIZACION EFICIENTE Y EL --
ALUMENTO DEL PODER REAL DE COMPRA DE LOS CQONSUMIDORES
DE ESCASOS REQURSOS EQONOMIQOS.
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DIVISION QIMERCIAL

MEVORIA DESCRIPTIVA DEL PROYECTO PARA LN CENTRO QUMERCIAL DENOMINADO
PLAZA IZTAPALAPA.

A) WBICACION DEL. USO DEL PROVECTO

EL TERRENO SE ENCUENTRA UBICADO EN LA CALLE CANAL DE GARAY ( PROLONGACION
ANILLO PERIFERIQD) S/N ESQUINA CALLE NAUTLA N° 85 COLONIA EX-HACIENDA SAN
NICOLAS TOLENTINO DENTRO DE LA JURISDICCION DE LA DELEGACION IZTAPALAPA
MEXIQD, D.F,

QOLINDA HACIA EL NORTE EN 222.28 M2 QON LA CALLE NAUTLA AL SLR EN 119.55M
QON LA CALLE BELLAVISTA, AL ORIENTE EN 223.54 M QON LA PROLONGACION ANILLO
PERIFERIQD EN SU TRAVD YA QONSTRUIDO CORRESPONDIENTE A CANAL DE GARAY, AL
PONIENTE EN 196.57 M CQON EL QONJUNTO HABITACIONAL. DENOMINADO SAN NIQDLAS
I,

TIENE UNA SUPERFICIE TOTAL DE 34.080 M2 QUE INCLUYE UNA AFECTACION DE --
10.631 M2 DADA FOR UNA FRANJA DE 53M AL FRENTE ( SOBRE PROLONGACION ANILLO
PERIFERICD ). RESULTANDO DE ESTA MANERA UNA SUPERFICIE APROVECHABLE DE --
24,449 M2 EN LA QUE SE CONSIDERA UNA RESTRICCION DE 15M SOBRE LA QOLINDAN
CIA QON LA CALLE NALTLA, AS! OOMO UNA MAS DE 10 M SOBRE SU QOLINDANCIA OON
LA PROLONGACION PERIFERIQD.

GEOMETRICAMENTE DESCRIBE UNA FORMA TRAPEZOIDAL, SIENDO SUS LADOS REGULARES

EN LAS QOLINDANCIAS NORTE Y PONIENTE Y PRESTANDO POR OTRA PARTE UNA SUPER-
FICIE BASTANTE PLANA EN TODA SU EXTENSION,

a9



B)  DESTIND DEL PROVECTO

SE PRESENTA LA CONSTRUCCION DE UN CONJUNTO QDMERCIAL QUE OFREZCA ESFACIOS
ADEQLIADOS PARA NUEVAS ALTERNATIVAS DE CONSLMD DE LA ZONA, EN DISTINTOS --
GIROS Y NIVELES DE CAPACIDAD.

C)  HORARIOS DE RUNCIONMIENTD

DADO EL DESTINO DEL CQONJUNTO, EL RANGD, DE LOS HORARIOS DE OPERACION NOR-

MAL SERA DE LAS 8:00 AM. A LAS 12:00 P.M., CONSIDERANDO QUE DICHO INICIO

Y TERMINO SERA EN LOS MOMENTOS DE INGRESO Y SALIDA DE BMPLEADOS YA QUE POR
LA DIVERSIDAD DE GIROS ESTIMADOS NO ES POSIBLE QUE EXISTA UNA QDINCIDENCIA
EN HORARIOS.

EXTRAORDINARI AVENTE EN TEMPCRADAS OOMERCIALES ALTA EL RANOD PLANTEADO FO-

DRIA EXTENDERSE EN LOS DIAS "PIQO", A UNA OPERACION DE 24 HORAS.

H)} CQUANTIFICACION DE LA POBIACION ESTIMADA

PARA ESTE EFECTO SE GONSIDERA OOMO FOBLACION RESIDENTE, AL PERSONAL QUE -
ATIENDA LAS FUNCIONES (CMERCIALES AS| QIMD EL PERSONAL ADMINISTRATIVO Y -
DE MANTENIM|ENTO DEL CENTRO QIMERCIAL; Y QOMO FOBLACION VISITANTES SE OON-
SIDERA AL PUBLICD ASISTENTE UNICAVENTE.

1.~ POBLACION RESIDENTE

1.1, TIENDA DE AUTOSERVICIO 214 PERSONAS / TURND
1.2, TIENDA ANCLA 18 PERSONAS / TURND
1.3. LOCALES OOMERCIALES 120 PERSONAS /  TURND
1.4. PERSONAL ALMINISTRATIVO 6 PERSONAS / TURND

TOTAL 358 PERSONAS / TURND
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2.- POBLACION VISITANTE
2.1 TIENDA DE AUTOSERVICIO
Y LOCALES OOMERCIALES 3,100 PERSONAS / DIA

41 DESCRIPCION DE LA GONSTRUOCION SOLICITADA

EL PROYECTO SE CONFORMA EN WN DESARROLLO EN PLANTA BAJA POR LOS SIQUIENTES
ELEMVENTOS:

UNA BODEGA DE DESCUENTO (ON UNA SUPERFICIE DE DESPLANTE DE 6900 M2, LN --
BLOQUE DE LOCALES OIMERCIALES QUN UNA SUPERFICIE DE DESPIANTE DE 2,500M2
INCLUYENDO UNA SECCION PARA PRODUCCION Y VENTA DE AL IVMENTOS (QOMIDA RAPIDA)
ASI QMO 4 TIENDAS SUBANCLA: (QUENTA CON CIRCULACIONES A QUBIERTO QUE INTER
QMNICA A LAS DISTINTAS ZONAS QOMERCIALES EN 1440 M2 INCLUYENDO ESPACIO -
PUBLIQD PARA QUNSIMO DE ALIMENTOS Y PLAZAS DE AQCESO. SERVICIQS GENERALES
TALES QMO SANITARIOS ABLIQXS PARA HOMBRES Y MUJERES EN UNA SUPERFICIE -
DE 30M2 AREAS DE EQUIPOS EN WNA SUPERFICIE DE 75M2 FINALMENTE N DEPOSITO
DE BASURA CON UNA SUPERFICIE DE 25 Mz.

EN PLANTA ALTA UNICAVENTE SE UBICARAN LAS OFICINAS ADMINISTRATIVAS EN LNA
SUPERFICIE DE 90 M2.

ESTACIONAMIENTO A NIVEL DE CALLE CON WNA CAPACIDAD DE 430 CAJONES EN UNA
SUPERFICIE DE 10.080 M2

AREAS VERDES INTERCALADAS EN LAS ZONAS DE ESTACIONAMIENTO EN UNA SUPERFICIE
TOTAL DE 353 M2 EN DONDE SE REBBICAN LOS ARBOLES VIVOS QUE EN EL TERRENO
. EXISTEN.
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K} CQONDENSADO DE_AREAS

.~ SUPERFICIE DE AREAS A CUBIERTO
.~ SUPERFICIE DE CIROULACIONES A DESCOUBIERTO
.~ SUPERFICIE AREAS VERDES

SUPERFICIE DE ESTACIONAVIENTO

.- SUPERFICIE DE AFECTACION

.- SUPERFICIE DE PREDIO

U E W N =
]

* AREAS LIBRES.

12.391M2
625M2
3232
10.080M2
10.631M2

34,080M2

{ 36%)
(18% )
(1.2% )
(29.5%)
(31.5%)

(100% )
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CRITERIO ESTRUCTURAL

TOMANDO EN CUENTA LAS NORVAS DE BVERCENCIA DEL 18 DE OCTUBRE DE 1985 TENE-
MOS QUE LA RESISTENCIA DEL SUELO EN EL TERRENO PROPUESTO ES DE 3000 K/Mz2,
ELL TIFO DE TERRENO CORRESFONDE A LA ZONA DE LACO QUE SE CARACTERIZA FOR
SU ALTA COMPRESIBILIDAD Y SU BAJA RESISTENCIA AL CORTE. '

EL DEPARTAVIENTO DEL DISTRITO FEDERAL A TRAVES DE SU REGLAVENTO DE GINSTRUC
CCIONES, CLASIFICA LOS ESTRATOS TIPIQDS DE ESTA ZONA " EN FORVA GENERALY
QMO A QONTINUACION SE INDICA:

MANTO SUPERFICIAL DE 0A5.95M
FORVACION ARCILLOSA SUPERIOR DE 5.95 A 35 M
PRIMERA CAPA DURA DE 32 A 36
FORMACION ARCILLOSA INFERIOR DE 36.2 A 44,00 M

DEPOSITOS PROFUNDOS DE 44,00 EN ADELANTE

PROPUESTA DE ESTUDIO DE MECANICA DE SUELOS:

DADA LA MACNITUD DE LA CBRA, EN CUANTO A VOLLMEN DE CONSTRUCCION Y DE EXCA
VACION ES NECESARIO TENER UN AVIPLIO (ONOCIMIENTO DEL SUELO SOBRE EL QUAL -
SE CONSTRUIRA Y DE AQU, LA NECESIDAD DE REALIZAR QUANTOS ESTUDIOS DE MECA
NICA DE SUELOS SEAN NECESARIOS PARA (ONOCER EL SUELO Y PODER TENER LN (RI-
TERIO DE LA FORVA DE EXCAVACION Y CIMENTACION, PARA ELLI, CONSIDERO SE HA-
GAN LOS SIQUIENTES ESTUDIOS.

-MUESTREO
- INSTRUIMENTACION
-ENSAYES DE LABORATORIO

MUESTREO:

SE PCDRAN UTILIZAR INFORVACION YA EXISTENTE DE ESTUDIOS PREVIOS, DE EDIF]
CACIONES QUE EXISTAN DENTRO DE LOS LIMITES DE LA ZONA.
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EFECTUAR SONDEOS PROFUNDOS CON MAQUINA, ESTO PUEDE LLEVARSE A CABO, QMVBI-
NANDO LA HERRAMEINTA DE PENETRACION STANDARD ( MUESTREO ALTERNADO } OON EL
USO DE TUBOS TIP SHELBY DE PARE DELGADA, HINCADOS A PRESION ( MUESTREOQ --
INALTERADO ).

FOZOS A CIELO ABIERTO: DISTRIBUCION EN LA ZONA MAS CONVENIENTE, PARA CONO
CER VARIACIONES ESTRATICRAFICAS Y QONOCER LA PROFUNDIDAD DEL NIVEL DE AQUA
FREATICA.

INSTRUMENTACION

BANQOS DE NIVEL: OON OBJETO DE TENER PUNTOS DE REFERENCIA DURANTE Y DESPUES
DE LA CONSTRUOCION.

PIEZOMETRIA: QOLOCAR PIEZOMETRO PARA (GONOCER LAS VARIACIONES DE PRESION DE

AQUA DE LOS DISTINTOS ESTRATOS.

ENSAYES DE LABORATORIO:

'LASMJESTMS(BTENIDASIIRANTELOSTRABAJOSDECMN, SE ANALIZARAN PARA -
DEFINIR LOS TIPOS DE MATERIALES ENCONTRADOS Y ENCAS!LLADOS DENTRO DEL SIS-
TEMA UNIFICADO DE CLASIFICACION DE SUELOS, PARA SOMETERLOS A LAS SIGUIENTES
PRUEBAS :

-PRUEBAS INDICE DE CLASIFICACION
~CLASIFICACION VISUAL AL TACTO
-CONTENIDO DE AGA

~-LIMITES DE PLASTICIDAD
-GRANULCMETRIA FOR CRIBAS Y LAVADO
-RESISTENCIA AL (ORTE

QON LA REALIZACION DE ESTAS ACCIONES, SE PCDRA DAR UNA CLASIFICACION DE LA
ZONA MAS EXACTA Y UNA DESCRIPCION DE LAS CARACTERISTICAS DEL SUELO, QON LA
IDEA DE LOGRAR A DAR LNA RECCMENDACION PARA EL METODO DE EXCAVACION.
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EN ESTE CASO:

DEBIDO A LA BAJA (CMPRESIBILIDAD DEL TERRENO ( 3000 KG/M2) Y LA POCA RESIS
TENCIA AL QORTE LA CIMENTACION FUE RESUELTA A BASE DE LOSA DE CIMENTACION
CON QONTRATRABES DE QONCRETO ARMADO (DLADAS EN SITIO, Y EN LA ZONA DE BODE
GAS Y EN LA TRABE SERA A BASE DE ZAPATAS (DRRIDAS. LA ESTRUCTURA SE RESOL-
VIO A BASE DE QDUUMNAS DE CONCRETO ARVADO, QOLADAS EN SITIO QDN TRABES DE
LIGA. LOS CLAROS DE ENTRE PISO SERAN (UBIERTAS OON LOSA DE SPANCRET SERIE
4 18,

LA OBIERTA SERA (ONSTRUIDA POR TRABES TY DE 294QM. DE ANCHD, 120 OM., DE
PERALTE Y LONGITUD DIVERSAS. EL TECHO SERA DE LAMINA ESTRUCTURAL PINTRO-
ALLM Y ZINTRO-ALU., LOS MURDS SERAN OONSTRUIDOS POR LOSA SPANCRET SERIE
03/03 DE 15.2 OMS. DE ESPESOR, 100 OMS, DE ANCHO Y 10.20 MTS. DE LONGITUD.

LA (BIERTA DE LOS LOCALES QOMERCIALES SERA DE ESTRUCTURA TRIDIMENSIONAL
TRI—BEPN{VRQJE ESTA FABRICADA A BASE DE PRETILES DE ACERO FORMADAS EN --
FRIO QON LONGITUD VARIABLES Y NUDOS DE ACERO QONOCIDOS QOMD QOMPLETCRES-~
QUE SIN LOS ELEMENTOS DE UNION. EN UN SISTEVA ATORNILLABLE Y 100% DESVON-
TABLE SUS MODULOS SON TRIANGULARES Y SUS DIMENSIONES VARIAN DE ACLUERDO -
AL CLARO A QUBRIR, TENIENDO QCMO CLARD MAXIMD 40M, EN UNA CAPA Y 50M., O
MAS CAPAS DE ESTRUCTURAL.,

1RI—BEM{VR INCLLYE FORMA VERTICALES HORIZONTALES, A 2 Y 4 ACUAS, INCLINA
DAS, EN ACERD ETC., QUE PUEDEN TECHARSE QON DOMO, (RISTALES, MULTIPANEL.
EN ESTE CASO SERA MULTIPANEL RL-80 DE 1" DE ESPESOR. LOS MUROS SERAN DE --
TABIQUE Y BLOCK HUEQD.

DESCRIPCION DE LAS CARGAS CONS | DERADAS

- CARGAS MUERTAS TODOS LOS PESOS PROPIOS QUE INTERVIE-
NEN EN LA ESTRUCTLRA,
- CARGAS VIVAS LAS ESTIPULADAS FOR EL REGLAVENTO DE

CONSTRUCCION DEL DEPARTAVENTO DEL D.F.
EN VIGOR.
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- CARGAS AQCIDENTALES CARCAS PROVOCADAS POR FENCMENOS FIST-
Q)S: VIENTO Y SISMD.

CRITERIO DE INSTALACIONES

LAS INSTALACIONES SERAN OCULTAS, APARENTES E INDEPENDIENTES ENTRE SI, LAS
CQUALES SON: ACUA POTABLE, ELECIRICIDAD, LINEA TELERONICA, AIRE ACONDICIO-
NADO, FRIGCRIFIQOS, ETC,, TODAS LAS TUBERIAS RESPETAN LAS RESTRICCIONES MAR
CADAS POR LOS DiFERENTES ORGANISMOS QUE LA REGLAVENTAN A CADA UNA DE ELLAS,
TODAS LAS INSTALACIONES SERAN REGISTRABLES Y SE DIFERENCIAN SEGUN EL FLUJO
QUE CONDUZCAN O SISTEMA ELECTRICQD, SUBIRAN A TRAVES DE DUCTOS E IRAN SUJE-
TAS A LOS MUROS Y TECHOS DEBIDAVENTE Y EN LA POSORTERIA ADECUADA. EN CADA
CASO.

INSTALACION HIDRALILICA

EL SUMINISTRO DE ACUA POTABLE SE REAL!ZARA MEDIANTE UNA TOMA MINICIPAL A
UNA CISTERNA DE DONDE SE DISTRIBUIRA A LOS MUEBLES, MEDIANTE N EQUIFO --
HIDRONEUMATIQD, EL QUAL ESTA UBICADO ARRIBA DE LA CISTERNA EN EL (LARTO DE
MAQUINAS,

EQUIFO QONTRA. INCENDIO

SERA POR ASPERSORES HIDRAULICDS COLOCADCS SOBRE EL PLAFON EN FORMA DE RE-
TIQULA.

ADICIONALVENTE QONTARA GON UN EQUIPO DE BOMBEO, TOVAS SIAVESAS Y TANQUE DE
ALVMACENAMIENTO EN UNA CAPACIDAD DE 5 LITROS POR M2 CONSTRUIDO. EL BOMBEO
SERA FOR MEDIO DE 2 BOMBAS AUTOMATICAS AUTOCEBANTES ( QUE YA ESTAN PURGA-
DAS) QUANDO MENDS. UNA ELECTRICA Y OTRA CON MOTOR DE QMBUSTION INTERNA, -
CON SUCCICNES |NDEPENDIENTES PARA SURTIR A LA RED (DN UNA PRESION OONSTAN
TE ENTRE 2.5 Y 4.2 FALOGRAVDS 1 OM2.
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INSTALACION SANITARIA

EL SISTBWA DE DESALOJO DE ACUAS NEGRAS Y PULWVIALES, SE HARA A TRAVES DE
LA RED QONECTADA CON EL COLECTOR GENERAL. QUE ASEGURA A LA RED MINICIPAL.
HABRA UNA SALIDA AL COLECTOR MUNICIPAL,

INSTALACIONES ELECTRICAS

NORVALMENTE LA QOMPANIA DE LWZ Y FUERZA, USA TRANSFORMADORES EN POSTES --
POR 100 kwa, Y PASADO ESE VALOR LOCALIZA LOS TRANSFORMADORES DENTRO DE --
LOS EDIFICIOS, EN ESTE CASO, SE VA A REQUERIR DE UNA SUBESTACION ELECTR!-
CA, DERIVANDOSE DE ESTAS TRES FASES VIVAS Y UNA MUERTA ( TIERRA) QUE A SU
VEZ SUMINISTRARA EL FLUJO ELECTRICD DE LOS TABLEROS GENERALES, SEGN PRO-
YECTO, DE DONDE SE DIVIDE LINEAS A TRAVES DE DUCTOS PARA SIMINISTRAR ENER
GIA HACIA LOS DIFERENTES CENTROS DE CARGA Y QUE A SU VEZ CONTROLAN PRINCI
PALMENTE LA ENERGIA ELECTRICA A LAS DIFERENTES AREAS MEDIANTE CIRCUITOS,

LOS CONDUCTORES Y TUBERIAS QUE SE UTILIZARAN, SERAN AUTORIZADOS POR LA
SEQOFIN Y LA D.G.N.E.

INSTALACIONES ESPECIALES

AIRE LAVADD, EN MEXIQD NO SE USA AIRE ACONDICIONADO, SINO AIRE LAVADO Y
EN ESTE CASO SERAN UNIDADES LAVADORAS DE AIREDE 1.4 MX 1.5 MX 1.8 M
CON MOTOR DE 5 H.P. DE 222/3/60 GON FRICOCEL EQUIPADAS MARCA MANEJAR --
20,000 P.C.M.

QON DIFRUSORES DE DIAVETRO 24" @ TUBERIA DE AGUA 1/2" QDN MOTOR ELECTRICO
DE 5 H.P. DE 222/3/60. A BASE DE DUCTOS FRONCALES Y RMMITICACIONES.

SE PROPONE 2 SISTEVAS PARA LA CONSTRUCCION DEL. CENTRO QOMERCIAL.
.- TRABES TY DE CONCRETO PRESFORZADO PARA TECQHDS, LOSA SPANCRET SERIE

03/03, PARA MROS Y ENTREPISOS DEL SISTEMA PREFORZADOS, S.A. DE CV. 57
PARA TIENDAS AUTOSERVICIO.



I'l,- ESTRUCTURA METAL!CA MARCA ADRIAN'NS DE MEXIQO, SA., DEL TIPO TRI-BEAM,
PARA TIENDAS ANCLAS Y LOCALES OOMERCIALES.

HABLAREMOS DEL SISTEVA PRESFORZADO, SA. DE CVv., Y TENDREMOS INA ESTIMACION
DE QOSTO.

¢ QUE SON LAS TRABES T.Y. ?

LAS TRABES T.Y. SON ELEMENTOS ESTRUCTURALES DE CONCRETO PREFORZADO PREFA-
BRICADO. LAS TRABES T.Y. ESTAN DISENADAS PARA QBIERTA DONDE SE REQUIERAN
CRANDES CLARDS Y ASOCIADAS QON LAMINAS ESTRUCTURALES SE COMPITE VENTAJOSA
MENTE CQONTRA LA SOLLCION TRADICIONAL.

ALCGNAS VENTAJAS SON:

1) MAYOR EQONCMIA

2).LAS TRABES T.Y. NO REQUIEREN MANTENIMIENTO.

3) LA TERCERA PARTE DE SU QUBIERTA ES DE (QONCRETO.
4) LA TRABE T.Y. SIRVE DE CANALON.

LA TRABE T.Y. SE FABRICA EN MOLDE METALICO A LA LONGI'TUD REQUERIDA SEQN
LAS NECESIDADES DEL PROYECTO.

TABLA:

SOBRECARCAS : LAMINA 30 KG/M2
RELLENO Y OTROS 100 KG/M2
CARCA VIVA 50 KG/M2

PFOR ESTE PROYECTO SE PROFONE LA DE 25 PERALTE DE T.Y. PESO PROPIO 1.2 TMP.
APOYO MINIMD A) 25QW. ANCHO MINIMD B) 20.0 QM ALTURA MAXIMA H) 95 QM.

ESPECI FICACIONES DE MATERIALES.
QONCRETO PRESFORZADD:  P'c = 380 KG/QW2

ACERD PRESFUERZO : F'pu 18 50 KG/OW2
ACERQ DE REFUERZO : F'y 4000 KGeQw2
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LA CALIDAD DE i0S MATERIALES Y LAS TOLERANCIAS DE FABRICACION SE AJUSTAN
AL MAXIMO A LAS NORMAS INTERNACIONALES ESTABLECIDAS FOR EL PCl (PRSTRESSED
QONCRETE  INSTITUTE ).

¢ QUE ES SPANCRETE?

LAS LOSAS SPANCRETE SON PLACAS DE QONCRETO PRETENSADO PREFABRICADO, ELABO-
RADAS EN PLANTA INDUSTRIAL MEDIANTE EL PROCEDIMIENTO DE EXTRUSION Y OOM--
PACTACION,

LOS MATERIALES BMPLEADOS EN SU MANUFACTURA SON SCMETIDOS A RIGUROSAS PRUE
BAS DE LABORATORIO Y QONTROL DE CALIDAD OBTENIENDOSE UN CQONCRETO DE ALTA
RESISTENCIA ( F'c= 300 KG/Qw2) .

SUS QOMPONENTES SON:

A) CBVENTO NORMAL TIFO A 1 ASTM C-150

B) ACERO DE PREESRUERZO ASTM A-U1
FPU-18 50 KG/Qw2
C) AGREGADOS NATURALES ASTM C-33

SPANCRETE SE FABRICA EN 4 PERALTES NOMINALES; 10.2, 15.2, 20.3 Y 25 .4 Qv,
EL ANCHO ES STANDAR DE 100 (M., SE FABRICA EN LONGITUDES SOBRE PEDIDO DE
CENTRIMETRO DESDE 3 M. HASTA 14.50 M.

EL VACIADO DE SPANCRET SE REALIZA EN CAMAS DE PRESFUERZO DE 135.00 M. DE
LONGITUD, QORTANDOSE A LA MEDIDA ESPECIFICADA UNA VEZ QUE EL CONCRETO HA
ALCANZADO SU RESISTENCIA DE PROYECTO Y HABIENDOSE REAL.IZADO LA TRANSFEREN
CIA DE PRESFUERZO.

EL PRETENSADO DEL CABLE SE REALIZA MECAN!CAVENTE QONTROLANDOSE MEDIANTE
LECTURAS MANCMETRICAS Y ALARCAMIENTOS.

EL AREA DE ACERO DE PRESFUERZIO SE PROPORCIONA DE AQUERNO A LA LONGITUD DE
LA LOSA REQUERIDA Y A LA SOBRECARGA ESPECIFICADA, PUDIENDO SELECCIONAR SIEM
PRE LA SERIE MAS EQONCMICA PARA CADA CASO.

EL DISEND DE LAS LOSAS SPANCRETE OLMPLE CON LO ESPECIFICADO FOR EL ACI
(AVERICAN CONCRETE INSTITUTE ) 318-77 Y LO PRESCRITO EN EL REGLAVENTO DE
CONSTRUCCIONES Y SERVICIOS URBANOS. .
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PARA EL D.F. EN VICOR.

EL PISO VOLLMETRICOD DEL CONCRETO ES DE 2,200 KG/QM3, LOGRANDOSE UN IMPCR-
TANTE AHORRO EN EL PESO PROPIO DE LA LOSA DEBIDO A LOS HUEQDS LONGITUDINA-
LES, EL AHORRO DEL PESO VA DESDE UN 30 A UN 40% EN RELACION A UNA LOSA MA-
CIZA; ESTA CARACTERISTICA ES PARTIQULARMENTE IMPORTANTE EN PROYECTOS DE VA
RI10S NIVELES FOR LA EQONOMIA QUE REPRESENTA EL DISENO DE COLLMNAS Y CIMEN-
TACION.

LAS LOSAS SPANCRETE SON SOMETIDAS A PRUEBA DE CARGAS PERICDICAS QDN EL OB-
JETO DE QONTROLAR SIBWRE LOS TACTORES DE SEGURIDAD, QUANDQ LA CARGA SE --
. APLICA DURANTE 24 HORAS LA RECUPERACION DE LA DEFORMACION DE LA LA LOSA -~
RESULTA SIBVIPRE BASTANTE MAYOR QUE LO ESPECIFICADO POR ACI 318-77,20.4

DEBIDO A LA CONCEPCION DE SU PERFIR LATERAL, LAS LOSAS SPANCRETE UNA VEZ
JUNTADAS TRABAJAN COMO UN CONJUNTO Y NO QMO PIEZAS INDEPENDIENTES. CUAN-
DO SON SQVETIDAS A CARCAS CONCENTRADAS PUNTUALES O PROVENIENTES DE MURD,
LA DISTRIBUCION LATERAL DE ESAS CARCAS SE LOGRAN FOR MEDIO DE LAS JUNTAS,
SEGUN ESAS CARCAS SE LOGRA POR MEDIO DE LAS JUNTAS SEGUN ACI-711-58 MINIM
STANDARD REQUIREVENTOS FOR PRECAST CONRETE FLOOR WNITS'.

LAS LOSAS SPANCRETE SON PLANAS, NO ADMITIENDOSE DIFERENCIAS EN OONTRA --
FLECHAS EN DOS PIEZAS ADYACENTES, MAYORES A 10W; DIFERENCIA QUE, CUAN-
DO EXISTE SE QORRIGE PREVIAVENTE A SU JUNTEADO LO QUE PERMITE CBTENER
SUPERFICIE UNIFORVES Y DE ASPECTO MUY AGRADABLE EL JUNTEO LONGITUDINAL Y
TRANSVERSAL DE LAS LOSAS SPANCRETE SE EFECTUA QON MORTERD CEMENTO ARENA
EN PROPORCION VOLLIMETRICA 1:3 O 1:4, ARVADO POR TEMPERATLRA.

SPANCRETE ES UTILIZADO VENTAJOSAVENTE EN PROYECTOS MUY DIVERSA, QONSTI-
TUYENDOSE EN UN ELEMENTO PREFABRICADO DE GRAN VERSATILIDAD PARA EL PRO-
YECTISTA O ESPECIFICADOR. DENTRO DE LOS USOS MAS COMLNES ENLMERAVOS LOS
SIQUIENTES:

1) LOSA SPANCRETE PARA ENTREPISOS Y TECHOS.

2) LOSA SPANCRETE PARA MURODS.

3) LOSA SPANCRETE PARA BARDAS ORNAVENTALES., 60



4) LOSA SPANCRETE PARA PISOS
5) LOSA SPANCRETE PARA TAPAS DE CIMENTACION.

LAS LOSAS SPANCRETE SUELEN UTILIZARSE TAVBIEN COMD SECCION OOMPUESTA

ASOCIANDOSE A LN FIRVE DE CONCRETO F'c=250 KG/QM2, DE 5 (M. DE ESPESOR,

ARMADO POR TEMPERATURA EN ELECTROMALLA 66-660 SIMILAR DENTRO DE CIERTOS -
LIMITES EL FIRME QOLABORA OON LA LOSA SPANCRETE INCREMENTANDO SU CAPACI -~

DAD DE CARGA UTIL.

LA ESPECIFICACION DE ESTA CAPA DE CCMPRENSION ADICIONAL QON LA LOSA PRE-

FABRICADA QUEDA A JUICIO DEL DISERADCR,
ESPECIFICACIONES DE MATERIALES.

GONCRETO PRESFORZADO: F'C. 300 KG/Qv2
ACERO DE PRESRUERZO : F'PU-1 500 KG/QW2

FIRME CONCRETO.

{ POR CONTATISTA ) F'C= 250 KG/Ov2.

ARMADO DE FIRVE: ELECTROMALLA 66-66 O SIMILAR TASLA :

PARA TECHOS Y ENTREPISOS.

AROYO  MINIMOS= EN QWM. (a)

PARA CONEXIONES

APOYO MINIMOS DE LOSAS PERALTE MANROSTERIA TRABES DE QON-
SPANCRETE BN TEGHOS Y EN QM (A) CRILLA INTERVEDIO CRETO.
ENTREPIS0S ORILLA INTERVEDIOS
10.2 10.0 5.0 10 5.0
15.2 12.5 10.0 12.5 10.0
20.3 15.0 10.0 15.0 10.0
25.4 15.0 12.5 15.0 12,0
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ACERO ESTRUCTURAL PREFABRICADOS PRESFORZADOS

ORILLA INTERVEDIO ORILLA INTERVEDIO
7.5 5.0 7.5 5.0
10.0 7.5 10.5 7.5
12.5 10.0 12.5 10.0
12.5 10.0 12.5 10.0

MATERIAL L.A.B. PLANTA $ 670'728,200.00
1.V.A. 67,072,820.00
$ 737'801,020.00

PROPONEMOS : QUBIERTA. CONSTITUIDA POR TRABES TIPO TY DE 294 QVS. DE ANCHO,

120 OVS. DE PERALTE Y LONGITUD DIVERSAS, APOYADAS EN ELEMENTOS

ESTRUCTURALES PROPORCIONADOS POR EL CQONTRATISTA GENERAL DE LA
CBRA.

MUROS. QONSTITUIDOS POR LOSAS SPANCRETE SERIE 6603/603 DE 15.2

QMS. DE ESPESOR, 100 OQVS. DE ANCHO Y 10.20 MTS. DE LONGITUD,
AFOYADAS EN ELBVENTOS ESTRUCTURALES PROPORCIONADOS POR EL QON
TRATISTA GENERAL DE LA OERA.

ALCANCE DEL

TRABAJO  : DISERAR FABRICAR Y ENTREGAR L.A.B. PLANTA LAS TRABES TY Y LOS
MUROS SPANCRETE QUE SE DETALLAN EN CANTIDADES DE OBRA. EL ACA
BADO DE LOS MUROS ES LAVADO BLANCD QON GRANO MARMODL,

CARCAS: P.P. LAVIINA 20K/M2.
P.P. IMPERVEABILIZANTE Y RELLEND 100K/M2.
CARCA VIVA 50K /M2.
P.P. TRABE TY 29.0 TON.

CANTIDADES DE

CBRA: 24 TRABES TY 300 120 -23.5 MTS.
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1 TRABE TY 300 120 ~22.0 MTS.
2 TRABE TY 300 120 -16.0 MrIS.
270 MUROS SPANCRETE SERIE 6603/603 ~10.20MTS.

QUTIZACION:  A) MATERIAL L.A.B. PLANTA:
24 TRABES TY 300 120-23.50MTS. A
RAZON DE $ 11'336,000.00 PZA.
IMPORTAN: $ 272,064,000,00

1 TRABE TY 300 120~22.00 MIS A RAZON

DE $ 10'612,000.00 PZA IMPORTAN $ 10'612,000.00
2 TRABE TY 300 120-16.00 MTS. A RAZON
DE ¢ 7'718,000.00 PZA. IMPORTAN $  15,436,000.00

2.754.0 M2 DE SPANCRETE 6603/603 A
RAZON DE $ 135'300.00 M2. IMPORTAN: $ 372'616,200.00

IMPORTE MATERIAL L.A.B. PLANTA: $ 670'728,200.00

B) 10% DEL IMPUESTO AL VALOR AGRECA-
Do. $ 67'072,820.00

IMPORTE TOTAL MATERIAL L.A.B. PLANTA
SIPSA - $ 737'801,020.00

NOTAS: DE_PRODUCCION Y PROYECTO

1.~ EL OONCRETO DE SIPSA PRODUCE SE HACE EN LAS DIFERENTES
MARCAS DE CEMENTO EXISTENTES EN EL MERCADO, POR LO QUE SIPSA
NO SE RESPONSABILIZA POR LOS (QOLORES QUE PUEDAN PRESENTAR LAS
PIEZAS PREFAERICADAS.

2.- EL CLIENTE SE QOMPROVETE A FROPORCIONAR DATOS COMPLETOS
PARA FABRICAR EL MATERIAL OBJETO DE ESTE PRESUPUESTO EN UN
PLAZO MAYOR DE 30 DIAS QONTANDO A PARTIR DE LA FIRVA DEL PE
DIDO, DE NO SER ASi SIPSA SE RESERVA EL DERECHO DE ACTUALIZAR

LOS PRECIOS DEL MATERIAL L.A.B. PLANTA Y FIJAR NUEVOS PLAZOS,
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FORVA DE
PACD:

3.- PRETILES. REVATES Y GHAFLANES. LA EJEQUCION DE ESTOS GONCEP
TOS SERA POR EL. QONTRATISTA GENERAL DE LA OBRA.

4.- DEBIDO A QUE EL MATERIAL SE VA A ENTREGAR L.A.B. PLANTA
SIPSA, ES RESPONSABILIDAD DEL CLIENTE FLETAR, DESCARGAR, JUNTEAR
Y MONTAR O CONECTAR LOS ELEVENTOS PREFABRICADOS QUE SE DETALLAN
EN CANTIDADES DE OBRA.

DE PLAZO DE ENTREGA Y PACDS:

1.- EL PLAZO-TOTAL DE FABRICACION, EMPEZARA A QONTAR A PARTIR
DE LAS AUTORIZACIONES POR PARTE DEL CLIENTE DE LAS MEDIDAS Y
DETALLES A LOS QUE DEBERA SUJETARSE SIPSA PARA FABRICAR. DIGHO
PLAZO SE ESTIMA EN 90 DIAS: PUDIENDOSE AVPLIAR O DISMINUIR DE
ACQUERDO A LA FECHA DE FIRVA POR LO QUE EL PLAZO DEFINITIVO DE-
BERA SER ACORDADO CON SIPSA PREVIAVENTE A LA FIRMA DEL PEDIDO.

2.~ SIPSA NO ACEPTA OOMPROMISOS DE TRABAJOS ADICIONALES NI MO-
DIFICAR PLAZOS DE ENTRECA S! ESTOS NO SE ENCQUENTRAN DEBIDAVENTE
AUTORIZADOS POR ESCRITO POR AVBAS PARTES.

3.~ EL PAGD NO OFORTUNO DE LO ESTIPULADO EN ESTE PRESUPUESTO
SERA OBJETO DE CANCELACION DE PEDIDO O ACTUALIZACION DE PRECIOS
Y PLAZO DE ENTRECA.

4.- EN CASO DE QUE EL CLIENTE ENTRE EN CONVENIO CON EL IMSS.
PARA ESTA CBRA SIPSA NO ACEPTAQUE SE LE APLIQUE DEDUCCIONES

POR EL IMPORTE DE ESTE PRESUPUESTO YA QUE SIPSA ESTA REGISTRA-
DA OOV FABRICANTE E INSCRITA EN REGIMEN ORDINARIO ANTE EL IMSS.

40% DE ANTICIPO A LA FIRMA Y TRES DOOLMENTOS DEL 203 CADA UNO
A 30,60 y 90 DIAS, A PARTIR DE LA FECHA DE ENTREGA DEL. ANTICIFO.
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DEL TRABAJO

QOTIZACION

MONTAJE $ 85,200,000.00

ALINEACION 19'116,000.00
CQONEXION 2'025,000.00
FLETES 62'491,900.00
I.V.A, 16'883,290.00

$185'716,190.00

FLETAR, DESCARGAR, MONTAR, CONECTAR Y JUNTAR LOS MUROS ¥ ——
TRABES QUE SE DETALLAN EN CANTIDADES DE OBRA DE NUESTRO FPRE
SUPUESTO N°. 130/92.

A) MONTAJE DE MUROS Y TRABES $ 85'200,000.00
B) ALINEACION, NIVELACION, JUNTEO Y CONEXION
DE MURCS. 19'116,000.00
C) QONEXIONES DE TRABES 2'025,000.00
D) FLETES:
2.74 M2 DE MURDS SPANCRETE 6.000 A RAZON
DE $ 7,350.00 M2 IMPORTAN: 20'241,900.00
25 TRABES TY 300 120 DE 23 MIS. A RAZON
DE $ 1'600,000.00 PZA, IMPORTAN. 40'000,000.00
2 TRABES TY 300 120 DE 16.0 MTS. A RAZON
DE $ 1'125,000,00 PZA. IMPORTAN. 2'250,000.00
IMPORTE FLETES: $ 62'491,900.00
IMPORTE TOTAL.: 168'832,900.00
E) 10% DEL IMPUESTO AL VALOR ACREGADO 16'883,290.00
IMPORTE TOTAL SERVICIOS $185'716,190.00
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FORMA DE PAQD:

SERVICIOS

EL IMPORTE DE ESTA ORDEN DE PRECIO PROVISIONAL SE HIZO
(0N BASE A LOS PRECIOS ACTUALES DE MAND DE OBRA Y OIM-
BUSTIBLES PERO S| HAY ALMENTO A LOS QONCEPTOS MENCIONA
DOS SE ACTUALIZARAN LOS IMPORTES DE MONTAJE, CQONEXIONES
Y FLETES DE LAS PIEZAS.

EN TODOS LOS CASOS LOS IMPORTES DEFINITIVOS DE MONTAJE,
CONEXIONES Y FLETES SE FIJARAN QLIANDO SIPSA VISITE LA
CBRA Y VERIFIQUE LOS ACCESOS Y PROCEDIMIENTOS DE MONTA
JE.

EN CASO DE QUE EL CLIENTE ACEPTE LOS SERVICIOS QUE AM-
PARAN LA PRESENTE ORDEN DE PRECIOS PROVISIONALES, DEBERA
ENTREGAR EL 50% DE ANTICIPO 15 DIAS ANTES DE INICIAR LOS
TRABAJOS Y EL RESTO EN DOS DOOLMENTOS A 30 Y 60 DIAS, A
PARTIR DE LA FECHA DE ENTREGA DEL ANTICIPO.
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