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México a pasado de ser una ciudad a ser un área metropolitana cada vez más amplia y 

dispersa donde los centros comerciales construidos ocupan un lugar fundamental en la 

definición de la misma. De este modo, estos centros comerciales se presentan no sólo 

como herramientas de reestructuración urbana, sino que se configuran para iniciar tanto 

procesos de renovación del interior de la ciudad, como el desarrollo de nuevas zonas 

residenciales, en un área metropolitana que busca adaptarse a las condiciones de la 

nueva economía-mundial.

Las características de los centros comerciales es que "desde los inicios de los proyectos 

buscan una imagen de espacio no sólo de consumo, sino de expresión de estos estilos 

de vida urbanos". Así, se presentan como espacios de convivencia social altamente 

controlados y regulados con actividades que se vinculan a nuevos modelos de ocio: 

comida rápida, cines y otras actividades lúdicas. Son considerados por las familias como 

espacios útiles para la realización de una compra efectiva: acceso fácil, variedad de 

productos en un mismo espacio, seguridad y atención para los niños. 

Esta imagen de los centros comerciales ha ayudado además a cambiar la vida de las 

personas que habitan en una gran ciudad, ya que existen  pocas opciones para la 

diversión en una ciudad  aburrida.

En este caso, "los centros comerciales ayudan a configurar una ciudad fundamentado 

en la accesibilidad, la seguridad, el espectáculo y la orientación de todo el espacio hacia 

el consumo“, los centros comerciales se configuran en el plano social del consumo y en 

la reordenación urbana, como un elemento clave que expresa e introduce cambios en la 

ciudad y la experiencia de la misma. 

INTRODUCCIINTRODUCCIÓÓNN
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PROBLEMA PRINCIPALPROBLEMA PRINCIPAL

El principal problema en la delegación Iztapalapa es la sobre población desmedida, el 

poblamiento acelerado ha provocado importantes rezagos en la dotación de 

infraestructura, aunado a esto la delegación se enfrenta a la falta de equipamiento 

urbano, de la misma forma hace falta generar nuevas fuentes de empleo dentro de la 

delegación. Debido a estas circunstancias los habitantes tienen que recorrer grandes 

distancias para satisfacer sus necesidades básicas como; empleo, abastecimiento y 

diversión.

El problema de desarrollo urbano no planeado ya esta dado, la Delegación esta 

dominada completamente por la mancha urbana, debido a esto seria imposible crear un 

plan de desarrollo urbano. La solución seria empezar a implementar estrategias de 

regeneración urbana.

PROBLEMPROBLEMÁÁTICATICA

CAPCAPííTULOTULO II
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*Objetivos*Objetivos

•Realizar la investigación necesaria para el correcto funcionamiento del conjunto 

comercial.

•Encontrar un lugar en donde se puedan generar las actividades de convivencia social 

y cultural.

•Solventar todas las necesidades y requerimientos necesarios para el funcionamiento 

del conjunto.

•Resolver de forma arquitectónica el problema planteado.

•Encontrar la solución de funcionamiento optima para el conjunto.

•Dar una solución no solo arquitectónica sino económica a un conjunto de este tipo.

•Lograr un conjunto arquitectónico sostenible, que sea eficiente en cuanto al consumo 

de energía, saludable, cómodo, flexible en el uso y diseñado para tener una larga vida 

útil.

PROBLEMPROBLEMÁÁTICATICA
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Prólogo
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**HipHipóótesis de trabajotesis de trabajo

•Un conjunto arquitectónico resuelto de forma optima, que cumpla con todas las 

necesidades de un conjunto comercial para la ciudad de México, dará como resultado 

una solución para los servicios comerciales requeridos en la actualidad y en el futuro.

•Un espacio arquitectónico con características que satisfagan las necesidades actuales 

con respecto a conjuntos comerciales y sus servicios, obteniendo como resultado la 

liberación de espacios utilizados en la actualidad para estos fines, teniendo esta 

inmejorable ubicación para proliferar de forma estratégica dentro de un plan urbano sino 

también de uno económico.

•Un lugar en donde las actividades del comercio se fomenten y mejoren. Que se cree un 

centro para la convivencia social, exhibiciones, conciertos, desfiles de modas; 

exposiciones de flores, carros antiguos ;desfiles, Festivales artísticos y artesanales 

además de otros eventos.

•Contara con zonas sombreadas para pasear, asientos para descansar, esculturas, 

fuentes, zonas de juego para los niños, zonas para comer al aire libre, efectos 

interesantes de pavimentación y de iluminación nocturna.

•Desarrollado correctamente creara un ambiente mejorado físico y social en las cuadras 

en las que se construye y en las zonas adyacentes.

PROBLEMPROBLEMÁÁTICATICA

Parque comercial Parque comercial 44
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Parque comercial Parque comercial 

Hay muchas razones para construir un parque comercial:

La primera responder a la falta de equipamiento urbano, atendiendo con el proyecto la 

zona comercial de la delegación Iztapalapa, con el objeto de generar un centro donde 

se puedan realizar actividades de convivencia social, aumentar las ventas al menudeo, 

combatir y fomentar el comercio legal, afianzar el valor de la propiedad, aligerar la gran 

carga de los comercios en el centro de la ciudad, creando sub-centros de distribución 

para no concentrar el comercio e impulsar las inversiones privadas.

Atender las necesidades básicas para los habitantes de la delegación creando fuentes 

de empleo, una zona de abastecimiento y diversión, sin que tengan que recorrer largas 

distancias.

La propuestas del parque comercial sostenible es crear y gestionar por un conjunto 

saludable basado en principios ecológicos y el uso eficiente de los recursos, utilizando 

las estrategias de regeneración que son: captación y reutilización de aguas pluviales, 

utilización de energías renovables (energía solar, eólica), crear áreas verdes, todo esto 

con el propósito de combatir la deforestación.    

El objetivo es tanto material como espiritual. se trata de conseguir que la especie 

humana no esté desconectada del mundo natural, los edificios pueden desempeñar un 

papel importante como ventanas hacia la biodiversidad, por tal motivo el proyecto no 

está enfocado solo como un centro de comercio más, está enfocado como un espacio 

de esparcimiento  con comercio, por tal motivo se titulo el proyecto parque comercial. parque comercial. 

JUSTIFICACIJUSTIFICACIÓÓNN

55
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JUSTIFICACIJUSTIFICACIÓÓNN
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Compatibilidad del equipamiento con usos del sueloCompatibilidad del equipamiento con usos del suelo

66

Una manera de argumentar eficazmente la factibilidad del proyecto es hacer un 

planteamiento urbano, el cual nos de cómo resultado las características esenciales 

necesarias del lugar en el que debe estar emplazado el proyecto.

La tabla que a continuación se presenta muestra  en resumen estas características, 

comparando la compatibilidad que tiene el equipamiento frente a los distintos usos del 

suelo.         
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JUSTIFICACIJUSTIFICACIÓÓNN
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LOCALIZACION
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Normas y coeficientes de uso  de equipamientoNormas y coeficientes de uso  de equipamiento

Y en el último gráfico se comparan las características de localización de equipamiento, 

las cuales fundamentan si el lugar de emplazamiento del proyecto es el mas adecuado 

o no.           

CaracterCaracteríísticas de localizacisticas de localizacióón de equipamienton de equipamiento

77

El siguiente gráfico ilustra datos en los que se pueden comparar normas y coeficientes 

de uso de equipamiento, es decir a que cantidad de personas puede atender el 

equipamiento, el radio de uso que tiene sobre la zona y la localización ideal .         
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ANANÁÁLISIS DEL SLISIS DEL SITIOITIO

Parque comercial Parque comercial 

UBICACIUBICACIÓÓN GEOGRN GEOGRÁÁFICAFICA
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UbicaciUbicacióón del terrenon del terreno: Delegación Iztapalapa, Eje 8 sur Calz. Ermita Iztapalapa, entre 

las calles reforma económica 1a de Ford y reforma económica 2a de Ford, s/n. 

Área aproximada del predio: 36,506.33 m2

AL NORTE:AL NORTE:

AV. ERMITA IZTAPALAPAAV. ERMITA IZTAPALAPA

AL SUR:

REFORMA DEPORTIVA

AL OESTE:

REFORMA ECONOMICA 

1A DE FORD

AL ESTE:

REFORMA ECONOMICA 

2A DE FORD

UBICACIUBICACIÓÓN GEOGRN GEOGRÁÁFICAFICA

Parque cParque comercialomercial

ANANÁÁLISIS DEL SLISIS DEL SITIOITIO
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MEDIO MEDIO FFííSICOSICO -- NATURAL

AnAnáálisis y caracterlisis y caracteríísticas del sitiosticas del sitio

•Ubicación: Distrito Federal, Delegación Iztapalapa. 
•Extensión de: 105.8 km2.
•Altura sobre el nivel del mar de 2100 mts.
•Sus coordenadas geográficas son:

Latitud norte: 19º 24’ 13”
Longitud oeste: 99º 11’ 46“

•Relieve: es sensiblemente plano, menor al 5%.
•Clima: es templado, con temperatura media anual de 17.2ºC.
•Precipitación pluvial promedio anual de 618 mililitros. 

Parque comercial Parque comercial 

ANANÁÁLISIS DEL SLISIS DEL SITIOITIO
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Flora Flora 

La Delegación Iztapalapa no cuenta 

con flora desarrollada por ser esta 

delegación urbana casi en su 

totalidad, en el Cerro de la Estrella 

la variedad es un poco mayor, ya 

que se han instrumentado 

programas de reforestación con 

Pinos, Eucaliptos y Pirules.

FaunaFauna

La fauna natural se ha extinguido o 

emigrado por el crecimiento del 

área urbana, subsistiendo de forma 

limitada algunas especies de aves, 

mamíferos y reptiles en la Sierra de 

Santa Catarina. 

MEDIO MEDIO FFííSICOSICO -- NATURAL

Parque comercial Parque comercial 
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En las graficas siguientes se muestran los factores básicos que definen la estrategia de 

diseño pasivo a seguir, como son; la temperatura, los niveles de humedad, la velocidad 

y dirección de los vientos y el soleamiento del sitio. 

Habiendo analizado los datos obtenidos, podremos definir si las condiciones climáticas 

pueden constituir un inconveniente o una ventaja para un adecuado rendimiento 

energético del proyecto.(ver anteproyecto corte 1-1’)

Se aplican entonces conceptos simples de la vida cotidiana como:

•si hace demasiado frío para sentirnos confortables entonces nos abrigamos = 

aislamiento térmico

•si es un día ventoso y tenemos frío buscamos algún objeto para protegernos y volver 

al confort = protección eólica

•si hace demasiado calor y estamos al sol buscamos la sombra = protección solar

•si hace calor aún a la sombra buscamos la brisa para refrescarnos = ventilación 

•si hace calor y el aire está muy seco buscamos algún sótano umbrío y fresco = masa 

térmica 

Parque comercial Parque comercial 
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El gráfico izquierdo ilustra datos en los que se pueden comparar la temperatura mínima 

extrema, mínima promedio, media, máxima promedio y máxima extrema con los meses 

del año, así se muestran los meses mas críticos. 

El gráfico derecho muestra datos  en los que se compara la humedad relativa con los 

meses del año, la cual da como resultado los meses más exagerados.

Fuente de información:
Subdirección general técnica, unidad  del servicio meteorológico nacional, estación tacubaya D,F., periodo 1981-2000
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Y en el siguiente gráfico se comparan las características de velocidad de viento 

dominante durante cada mes.           

Fuente de información:
Subdirección general técnica, unidad  del servicio meteorológico nacional, estación tacubaya D,F., periodo 1981-2000

CAPCAPííTULOTULO II

Neevia docConverter 5.1



E

O

SN

Planta

12:00

11:00

10:00

9:00

8:00

7:00 6:00

13:00

14:00

15:00

16:00

17:00
18:00

Horizonte

Elevación

MESES

6:00

7:00

8:00

9:00

10:00
11:00 12:00

JU
N

IO M
AY

O
JU

LI
O

A
BR

IL

M
AR

ZO
S

EP
TI

EM
BR

E

FE
BR

ER
O

O
C

TU
BR

E

E
N

E
R

O
N

O
V

IE
M

B
R

E

D
IC

IE
M

B
R

E

JU
NI

O
 2

1

M
AY

O

JU
LI

O
AB

RI
L

AG
O

ST
O

M
AR

ZO
SE

PT
IE

M
BR

E
FE

BR
ER

O O
CT

U
BR

E
EN

ER
O

N
O

VI
EM

BR
E

D
IC

IE
M

BR
E 

21

SN

A
G

O
ST

O

GrGrááfica solarfica solar
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El siguiente gráfico muestra la proyección ortográfica del sol, es decir la manera en la 

que los rayos solares se proyectaran en el lugar de emplazamiento del proyecto durante 

todo el año.

Fuente de información:
Subdirección general técnica, unidad  del servicio meteorológico nacional, estación tacubaya D,F., periodo 1981-2000
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La homogeneidad en el tipo de construcciones, alturas, materiales, colores, etc., de las 

edificaciones urbanas produce un paisaje urbano monótono, cansado y poco 

susceptible de retención en la memoria.  

La masa amorfa de urbanización no produce una imagen clara de pertenencia a un 

contexto urbano; por lo tanto , la comunidad no desarrolla un arraigo por el lugar

En que vive o trabaja.

SIN PERTENENCIASIN PERTENENCIA

TIPOLOGIA DEL LUGARTIPOLOGIA DEL LUGAR

Parque comercial Parque comercial 

ANANÁÁLISIS DEL SLISIS DEL SITIOITIO
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En general, las construcciones actuales carecen de atractivo estético, y a veces 

funcional, dando por resultado un diseño híbrido que provoca indiferencia formal.   

En términos funcionales, con el poco entendimiento del manejo del clima se ocasionan 

espacios incómodos; muy calientes o muy fríos , muy iluminados o muy sombríos, etc.

INDEFINICIINDEFINICIÓÓN  N  

TIPOLOGIA DEL LUGARTIPOLOGIA DEL LUGAR

Parque comercial Parque comercial 

ANANÁÁLISIS DEL SLISIS DEL SITIOITIO
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infraestructurainfraestructura

Iztapalapa cuenta con servicios de infraestructura que han ido subsanando déficits, a 

pesar del importante crecimiento de los últimos años. 

*agua potable*agua potable

A pesar de estar cubierta el 96% del área urbanizada por redes, uno de los principales 

problemas en el servicio de agua, es el de bajas presiones que se presentan con 

frecuencia en la zona sur oriente de la delegación y partes altas debido a la falta de 

tanques de almacenamiento.

*drenaje y alcantarillado*drenaje y alcantarillado

La red de drenaje cubre el 85% del suelo urbano de la delegación, esto significa que 

aproximadamente 55,000 viviendas no están conectadas al sistema, a esta 

problemática se adiciona, el que en las zonas servidas el sistema se ha visto afectado 

por el constante hundimiento del subsuelo.

*alumbrado*alumbrado

La demarcación cuenta con alumbrado público en un 75%, faltando este servicio en las 

zonas altas de la Sierra de Santa Catarina, las cuales están en proceso de 

regularización, son desarrollos populares de reciente formación o son invasiones por lo 

que no se le ha dotado de este servicio. En los últimos años se ha ampliado la dotación 

de este servicio, mejorando los índices de cobertura.

MEDIO URBANOMEDIO URBANO

Parque comercial Parque comercial 
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Vialidades y equipamientoVialidades y equipamiento

MEDIO URBANOMEDIO URBANO

VIAS PRIMARIAS

VIAS SECUNDARIAS

VIAS TERCIARIAS

PLAZA O JARDIN

ESCUELAS

ASISTENCIA MEDICA

MERCADO

TEMPLO

Parque comercial Parque comercial 

ANANÁÁLISIS DEL SLISIS DEL SITIOITIO
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TransporteTransporte

MEDIO URBANOMEDIO URBANO

Parque comercial Parque comercial 

ANANÁÁLISIS DEL SLISIS DEL SITIOITIO
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Metro línea 8
Estaciones 

1 Apatlaco
2 Aculco
3 Escuadrón 201
4 Atlalilco
5 Iztapalapa
6 Cerro de la Estrella
7 UAM
8 Constitución de 1917 

Metro Férreo línea "A"
Estaciones 

9 Tepalcates
10 Guelatao
11 Peñón Viejo
12 Acatitla 

Localidad 

a Escuadrón 201
b Culhuacan
c Iztapalapa
d Tepalcates
e Santa Martha Acatitla
f Santa Cruz Meyehualco
g San Lorenzo Tezonco 

Zona Urbana 

Vías Principales

Edificio Sede Delegacional 

Sistema de Transporte

Colectivo "Metro"

TransporteTransporte

MEDIO URBANOMEDIO URBANO

Parque comercial Parque comercial 
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EquipamientoEquipamiento

MEDIO URBANOMEDIO URBANO

UNIDAD DE SERVICIO
(IMSS)

Total en la delegación
Iztapalapa

Hospital General de Zona Núm.25
Hospital General de Zona Núm.47 2 hospitales

Unidad De Medicina Familiar Núm.31
Unidad De Medicina Familiar Núm.35
Unidad De Medicina Familiar Núm.43

3 unidades de medicina

UNIDAD DE SERVICIO
(ISSSTE)

Total en la delegación
Iztapalapa

Hospital Regional General Ignacio 
Zaragoza

Hospital General José María 
Morelos y Pavón

2 hospitales

Clínica de Medicina Familiar 
Iztapalapa

Clínica de Medicina Familiar Oriente

2 clínicas

Parque comercial Parque comercial 

ANANÁÁLISIS DEL SLISIS DEL SITIOITIO
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supermercados
Total de tiendas en la 
delegación Iztapalapa

COMERCIAL MEXICANA, S.A. DE C. 
V.

6 tiendas

GIGANTE, S.A. DE C. V.

6 tiendas

NUEVA WAL MART DE MÉXICO, S. 
DE R. L. DE C. V.

7 tiendas

NUEVA WAL MART DE MÉXICO

1 tienda

NUEVA WAL MART DE MÉXICO

1 tienda

EquipamientoEquipamiento

MEDIO URBANOMEDIO URBANO

Parque comercial Parque comercial 

ANANÁÁLISIS DEL SLISIS DEL SITIOITIO
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EquipamientoEquipamiento

MEDIO URBANOMEDIO URBANO

Parque comercial Parque comercial 

Centros 
recreativos.

Total en la delegación Iztapalapa.

CENTROS DE FUTBOL 62 CENTROS DE FUTBOL

CENTROS 
DEPORTIVOS

127 CENTROS DEPORTIVOS

CinesCines Total en la delegación Iztapalapa.

Cinemark Plaza Cinemark Plaza 
OrienteOriente 1cinemark

Cinemex IztapalapaCinemex Iztapalapa
Cinemex ZaragozaCinemex Zaragoza 2 cinemex

Multicinemas Multicinemas 
ChurubuscoChurubusco 1multicinema

Cinema CienCinema Cien
1 cinema

ANANÁÁLISIS DEL SLISIS DEL SITIOITIO
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HC  HC  habitacional con comercio
zonas en las cuales predominan las viviendas con comercio, consultorios, 
oficinas y talleres en planta baja.

3/403/40 número de niveles / porcentaje de área libre

Uso del sueloUso del suelo

MEDIO URBANOMEDIO URBANO

Parque comercial Parque comercial 

ANANÁÁLISIS DEL SLISIS DEL SITIOITIO
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ORDENAMIENTO DE LAS DELEGACIONES SEGORDENAMIENTO DE LAS DELEGACIONES SEGÚÚN POBLACIN POBLACIÓÓN TOTALN TOTAL

DemografDemografííaa

MEDIO SOCIALMEDIO SOCIAL

Parque comercial Parque comercial 

Distrito federalDistrito federal
DelegaciDelegacióón n 

PoblaciPoblacióón n 
AbsolutaAbsoluta

PoblaciPoblacióón n 
relativarelativa

007 Iztapalapa007 Iztapalapa
005 Gustavo a. madero
010 Álvaro obregón
003 coyoacán
012 tlalpan
015 Cuauhtémoc
017 Venustiano Carranza
002 azcapotzalco
006 iztacalco
013 Xochimilco
014 Benito Juárez
016 miguel hidalgo
011 tláhuac
008 magdalena Contreras
004 cuajimalpa 
009 milpa alta

1 771 6731 771 673
1 233 922

685 327
639 021
580 776
515 132
462 089
440 558
410 717
368 798
359 334
351 846
302 483
221 762
151 127
96 744

20.6120.61
14.36
7.98
7.44
6.76
6.00
5.38
5.13
4.78
4.29
4.18
4.10
3.52
2.58
1.76
1.13

ANANÁÁLISIS DEL SLISIS DEL SITIOITIO
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EconomEconomííaa

Los censos económicos reflejan la importancia de las manufacturas y del comercio en 

la Delegación. Los establecimientos comerciales representan el 63% del total de 

empresas que ocupan el 42% de la mano de obra y aportan el 45% del valor agregado 

en términos reales, Iztapalapa se caracteriza por ser una zona especializada en 

comercio al mayoreo, como resultado indudablemente ligado a la presencia de la 

Central de Abasto y la Nueva Viga. 

ComercioComercio

La Central de AbastoLa Central de Abasto: Considerada como el punto de encuentro entre productores, 

mayoristas, minoristas y consumidores de todo el país, al lado que acuden más de 250 

mil personas diariamente para satisfacer los requerimientos demás de 20 millones de 

habitantes de la Zona Metropolitana. La diversidad de frutas, verduras, flores, 

hortalizas, abarrotes y carnes frías hacen de la Central de Abasto, que se extiende a 

328 hectáreas, el más importante centro de comercialización. 

Mercado de pescados y mariscos La Nueva VigaMercado de pescados y mariscos La Nueva Viga: Cuenta con 202 bodegas de 

mayoreo y 165 locales de tianguis. La Nueva Viga comercializa cerca del 60% de 

producción nacional de pescado con escama y un 60% de moluscos y crustáceos, así

como otra especies de procedencia extranjera. 

MEDIO SOCIALMEDIO SOCIAL

Parque comercial Parque comercial 

ANANÁÁLISIS DEL SLISIS DEL SITIOITIO
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Parque comercial Parque comercial 
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NORMATIVIDADNORMATIVIDAD

El marco  jurídico que rige el proyecto es el siguiente: 

LeyesLeyes

1.Ley de expropiación

2.Ley de desarrollo urbano del Distrito Federal 

3.Ley de aguas del D.,F.

4.Ley ambiental del D.,F.

5.Ley orgánica de la administración pública del distrito federal

6.Ley de planeación del D.,F.

ReglamentosReglamentos

1.Reglamento de construcción del D.,F.

2.Reglamento para el reordenamiento del paisaje urbano

ProgramaPrograma

1.Programa de reordenamiento de anuncios y recuperación de la imagen urbana 

del D.,F.
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Antara PolancoAntara Polanco RECORRIDO INTERIORRECORRIDO INTERIOR

MODELOS ANMODELOS ANÁÁLLOGOSOGOS

Parque comercial Parque comercial 

Av.  Ejercito Nacional .  Distrito FederalAv.  Ejercito Nacional .  Distrito Federal

2929
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Bosques de Duraznos #39, C.P. 11700. Distrito FederalBosques de Duraznos #39, C.P. 11700. Distrito Federal

Parque DuraznosParque Duraznos RECORRIDO INTERIORRECORRIDO INTERIOR

MODELOS ANMODELOS ANÁÁLLOGOSOGOS

Parque comercial Parque comercial 3030

CAPCAPííTULO ITULO I

Neevia docConverter 5.1



Moliere #222, Distrito FederalMoliere #222, Distrito Federal

PLAZA MOLIERE DOS 22 PLAZA MOLIERE DOS 22 RECORRIDO INTERIORRECORRIDO INTERIOR

MODELOS ANMODELOS ANÁÁLLOGOSOGOS

PALACIO DE HIERROPALACIO DE HIERRO

Parque comercial Parque comercial 3131
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MODELOS ANMODELOS ANÁÁLLOGOSOGOS

Parque comercial Parque comercial 

% LOCALES % LOCALES –– COMIDA RCOMIDA RÁÁPIDAPIDA

STA FESTA FE

TIENDAS ANCLA

CINE

3 TIENDAS 

15 SALAS

LOCALES

COMIDA RáPIDA

88.12% 

11.88%

TOTAL 100% 

NOTA: esta tabla no toma en cuenta el % destinado a la tienda 
ancla y a los cines.

% LOCALES % LOCALES –– COMIDA RCOMIDA RÁÁPIDAPIDA

MUNDO MUNDO ee

TIENDAS ANCLA

CINE

2 TIENDAS 

/

LOCALES

COMIDA RáPIDA

80.98% 

19.02%

TOTAL 100% 

NOTA: esta tabla no toma en cuenta el % destinado a la tienda 
ancla y a los cines.

% LOCALES % LOCALES –– COMIDA RCOMIDA RÁÁPIDAPIDA

GALERIAS COAPAGALERIAS COAPA

TIENDAS ANCLA

CINE

3 TIENDAS 

8 SALAS

LOCALES

COMIDA RáPIDA

82.78%

17.22%

TOTAL 100% 

NOTA: esta tabla no toma en cuenta el % destinado a la tienda 
ancla y a los cines.

% LOCALES % LOCALES –– COMIDA RCOMIDA RÁÁPIDAPIDA

PERISURPERISUR

TIENDAS ANCLA

CINE

5 TIENDAS 

20 SALAS

LOCALES

COMIDA RáPIDA

80.99% 

19.01%

TOTAL 100% 

NOTA: esta tabla no toma en cuenta el % destinado a la tienda 
ancla y a los cines.

% LOCALES % LOCALES –– COMIDA RCOMIDA RÁÁPIDAPIDA

CENTRO COYOACANCENTRO COYOACAN

TIENDAS ANCLA

CINE

3 TIENDAS 

15 SALAS

LOCALES

COMIDA RáPIDA

80.70% 

19.30%

TOTAL 100% 

NOTA: esta tabla no toma en cuenta el % destinado a la tienda 
ancla y a los cines.

% LOCALES % LOCALES –– COMIDA RCOMIDA RÁÁPIDAPIDA

ANTARAANTARA

TIENDAS ANCLA

CINE

2 TIENDAS 

/

LOCALES

COMIDA RáPIDA

87.5%

12.5%

TOTAL 100% 

NOTA: esta tabla no toma en cuenta el % destinado a la tienda 
ancla y a los cines.

Tablas comparativasTablas comparativas

3232

En las siguientes tablas se muestra el porcentaje de áreas comerciales más importantes 

del programa arquitectónico de diferentes centros comerciales de la ciudad, datos que 

sirvieron como ejemplos análogos para el parque comercial .           
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Zona pZona púúblicablica

•Accesos para 
discapacitados

•Circulaciones 
(Recorrido con zonas 
bien definidas para 
descanso, tiempo libre, 
exposiciones, etc.)

•Área libre jardinada

•Sanitarios (h y m) 

•Teléfonos públicos

••ÁÁrea comercialrea comercial

•Modulo de información

•banco

Listado de necesidadesListado de necesidades

Zona pZona púúblicablica

•Letreros 
monumentales

•Caminos de acceso

•Estacionamiento (1 
cajón por cada 50 
m2 construidos) 

•Caseta de control y 
vigilancia para el 
estacionamiento

•Caseta de control y 
vigilancia para el 
parque comercial

•Bahía de recepción 
temporal de autos a 
cubierto

•Valet parking 

•Accesos peatonales

•Plazas de acceso 

La propuesta es diseñar un parque comercial, que cuente con los servicios necesarios 

para revitalizar la zona comercial y esto se puede llevar a cabo ya que los centros 

comerciales de cualquier tipo se convierten en instrumentos para la planificación 

urbanística, todo esto con el objeto de aumentar las ventas al menudeo, afianzar el 

valor de la propiedad y aligerar la gran carga de los comercios en el centro de la ciudad. 

Zona pZona púúblicablica

•Tiendas de ocio 
(deportes, 
fotografía, libros, 
cultura, 
electrónica, etc.)

•Plaza para niños 
(juegos)

•Galería comercial 
(tiendas tipo 

boutique)

•Tienda 
departamental 

(tienda ancla)

•Restaurantes de 
comida rápida (fast 
food) para ¿n? 
comensales

CAPCAPííTULO IITULO II

PROPUESTA DE PROYECTO

Parque comercial Parque comercial 
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Zona pZona púúblicablica

-cafetería
área para 

preparación de 
alimentos
refrigerador
bodega 
barra de servicio
caja    
mesas

salas salas vipvip

-cafetería 
área para 

preparación de 
alimentos
bodega 
barra de servicio
caja    
mesas
salas de espera
revisteros

•Spa gerontológico y 
de

belleza
-Camillas
-cápsula de 

bronceado
-jacuzzi 
-baños con vestidor
-sauna

Zona adm.Zona adm.

••AdministraciAdministracióón del n del 
cinecine

--caja general
-recepción
-gerencia

(1) secretaria
-subgerencia
-sala de juntas
-publicidad

••AdministraciAdministracióón n 
generalgeneral

-recepción
-sala de espera 
-gerente Gral.

(1) asistente y 
secretaria

-gerente 
mercadotecnia y

publicidad 
(1) asistente y 

secretaria
-administrador 

(1) asistente y 
secretaria

-sala de juntas
-archivo general

••Sanitarios (h y m)Sanitarios (h y m)

Zona pZona púúblicablica

•Área de mesas

•Sanitarios (h y m)

•Locales para comida 
con:

cocina
refrigerador
área para 

preparación de 
alimentos
bodega 
barra de servicio
caja

••CINECINE
-taquillas

-salas

-Sanitarios (h y m)

-Teléfonos públicos 

-dulcería-fuente de 
sodas 
área para 
preparación de 

alimentos
bodega
barra de servicio
refrigerador
caja

Listado de necesidadesListado de necesidades

Parque comercial Parque comercial 

PROCESO DE DIPROCESO DE DISESEÑÑO  O  
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Zona mant.Zona mant.

•Cuarto de 
maquinas

•Cuarto de 
desechos

•Escaleras de 
emergencia

•montacargas

Zona ServiciosZona Servicios

•Bodegas con 
montacargas 

•Patio de maniobras

•Enfermería 
Consultorio con mesas 
de exploración 
Botiquín de primeros 
auxilios sanitario con 
lavabo y excusado

•Elevadores

•Escaleras eléctricas 

•Caseta de vigilancia-
control

•Control de personal

•Baño-vestidor para
empleados

•Intendencia

•Bodegas 
(restaurantes)

•oficina para recepción 
de alimentos 
(restaurantes)

Zona ServiciosZona Servicios

•anden de descarga de 
alimentos 
(restaurantes)

•Bodegas (boutiques)

•oficinas para 
recepción de 
mercancías (boutiques)

•andenes de descarga 
de mercancías  
(boutiques)

•Bodega (tienda 
departamental)

•oficina para recepción 
de
mercancía (tienda 

departamental)

•anden de descarga de 
mercancía (tienda 
departamental)

•Sitio de taxis (servicio 
de taxis)

Listado de necesidadesListado de necesidades

Parque comercial Parque comercial 

PROCESO DE DIPROCESO DE DISESEÑÑO  O  
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SubSub--elementoelemento

-

Salas

Sanitarios

Circulación vertical

Taquilla

Cafetería

Dulcería 

Administración

Servicio médico  

Circulaciones 

Servicios complementarios

Salas de espera

Bodegas

ÁÁrearea

4,586.00 en 2 niveles

1,684.78 m2 en 2 niveles

91.72 m2 en 2 niveles

55.46 m2

34.16 m2

32.61 m2

67.64 m2

150.80 m2

50.00 m2

775.00 m2

555.16 m2

227.26 m2

861.41 m2 en 2 niveles

PROCESO DE DIPROCESO DE DISESEÑÑO  O  Programa arquitectónico

Parque comercial Parque comercial 

ElementoElemento

Cine

SubSub--elementoelemento

-

Circulación vertical

Administración 

Sanitarios

Servicios complementarios

Área comercial

ÁÁrearea

10,145.88 m2 4 niveles

200.84 m2 en 4 niveles

150.49 m2 

128.80 m2 en 4 niveles

319.40 m2

9346.35 m2 en 4 niveles

ElementoElemento

Tienda ancla

3636
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Parque comercial Parque comercial 

SubSub--elementoelemento

-

Circulación vertical

Administración 

Sanitarios

Servicios complementarios

Área comercial

ÁÁrearea

7,933.24 m2 4 niveles

200.84 m2 en 4 niveles

150.49 m2 

128.80 m2 en 4 niveles

319.40 m2

6,885.04 m2 en 4 niveles

ElementoElemento

Tienda sub-ancla

SubSub--elementoelemento

-

Comida rápida

Restaurantes 

Sanitarios y servicios comp..

Área comp. (comedor)

ÁÁrearea

2,098.66 m2 2 niveles

641.76 m2 en 4 niveles

900.00 m2 en 2 niveles 

160.00 m2 en 2 niveles

299.00 m2 en 2 niveles

ElementoElemento

Alimentos

SubSub--elementoelemento

-

-

-

-

-

ÁÁrearea

10,367.94 m2

14,733.36 m2

1,578.00 m2

144.44 m2

4,258.00 m2

ElementoElemento

Pavilion 

Área libre 

Servicios

Circulación vertical

Circulación peatonal

PROCESO DE DIPROCESO DE DISESEÑÑO  O  Programa arquitectónico
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SubSub--elementoelemento

-

Cajones

Bodegas

Andenes

Cuarto de Maquinas

Circulaciones verticales

Bahía peatonal 

Circulación vehicular

Rampas   

ÁÁrearea

44,200.0 m2 en 2 niveles

19,925.0 m2 en 2 niveles

2,528.75 m2

1,124.30 m2

250.0  m2

380.00 m2

300.00 m2

7,287.00 m2

2,486.00 m2

Parque comercial Parque comercial 

ElementoElemento

Estacionamiento

Requerimiento de Requerimiento de cajonescajones
ElementoElemento

Ancla
Locales

21,011.74 m2 (2 niveles)

17,100.30 m2 (2 niveles)

Área de comida 
Cine

3,264.44 m2 (2 niveles)

4,805.75 m2 (2 niveles)

ÁÁrearea en m2en m2 ReglamentoReglamento cajonescajones

RequerimientoRequerimiento

ProyectoProyecto

1 @ 40 m2 

1 @ 40 m2

1 @ 40 m2

1 @ 7.5 m2

526

428

82

526

1562

1594

PROCESO DE DIPROCESO DE DISESEÑÑO  O  Programa arquitectónico
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Resumen de áreas 

Parque comercial Parque comercial 

% LOCALES % LOCALES –– COMIDA RAPIDACOMIDA RAPIDA

Parque comercialParque comercial

TIENDAS ANCLA

CINE

2 TIENDAS 

10 SALAS

LOCALES

COMIDA RÁPIDA

81.25% 

18.75%

TOTAL 100% 

NOTA: esta tabla no toma en cuenta el % destinado a la tienda 
ancla y a los cines.

4%

40%

60%

40%

100% 

56%

100%

% DE % DE ÁÁREAS GENERALESREAS GENERALES

Servicios

Áreas comunes

Estacionamiento

Área libre

Total

NOTA: El estacionamiento cuenta con otra área, pues es 
subterránea.

Área comercial

Total
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Esquemas generalesEsquemas generales

Parque comercial Parque comercial 
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Esquemas generalesEsquemas generales

Parque comercial Parque comercial 

VESTÍBULO DE DISTRIBUCIÓN

ACCESO PÚBLICO

CINE

TIENDA ANCLA

PABELLON
DE USOS

MULTIPLES

TIENDA SUB-ANCLAPLAZA DE ACCESO

COMIDA RÁPIDABOUTIQUES

PLAZA DE ACCESO

VESTÍBULO DE DISTRIBUCIÓN

ACCESO PÚBLICO

CINE

TIENDA ANCLA

ESTACIONAMIENTO PÚBLICO

TIENDA SUB-ANCLA

COMIDA RÁPIDABOUTIQUES

Diagrama de funcionamiento (advenimiento peatonal).Diagrama de funcionamiento (advenimiento peatonal).

Diagrama de funcionamiento (advenimiento vehicular).Diagrama de funcionamiento (advenimiento vehicular).

PROCESO DE DIPROCESO DE DISESEÑÑO  O  

4141

CAPCAPííTULO IITULO II

Neevia docConverter 5.1



AnAnáálisis de inversilisis de inversióónnPROCESO DE DIPROCESO DE DISESEÑÑO  O  

Concepto Cantidad unidad

Terreno                       superficie 36,832.42 m2

Costo unitario 7,020.30 $/m2

Costo terreno                                         258,574,638.10                                                  $

Uso de suelo HC-3-40

Superficie de desplante 22,100.05 m2

Área útil 88,400.02 m2

Precio promedio en el mercado  P.U.            17,020.30        $/m2

Precio de venta                             P.U.            17,546.80                                              $/m2

Construcción 88,400.02 m2

Costos directos e indirectos P.U.           10,868.49 $/m2

Total costo de construcción                  960,774,630.10                               $

Área útil 88,400.02 m2

Precio de venta P.U.           17,546.80 $/m2

Total de venta                                       1,551,137,120.00                                                $

Ingresos vs Egresos

Ingresos vs Egresos                                             333,787,851.80 $

Costo construcción 88,400.00 P.U.    10,868.49 -960,774,630.10 $

Costo terreno 36,832.42 P.U.      7,020.30 -258,574,638.10 $

Ingresos totales 88,400.00 P.U.    17,546.80 1,551,137,120.00 $

Utilidad

Utilidad (s/impuesto) Utilidad bruta 21.39% 333,787,851.80 $
$Utilidad (c/impuesto) Utilidad neta 8.56% 133,515,140.70 $

Parque comercial Parque comercial 

Resumen financieroResumen financiero
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AnAnáálisis de inversilisis de inversióónnPROCESO DE DIPROCESO DE DISESEÑÑO  O  

Parque comercial Parque comercial 

ResultadosResultados

ITEM CONCEPTO CANTIDAD UNIDAD UNITARIO
$ 

ACUMULADO
$

%

A INGRESOS TOTAL 1,551,137,120.00 100.0

A1 Venta 88,400.00 M2 17,546.80 1,551,137,120.00 100.0

B EGRESOS TOTAL 1,219,349,268.00 100.0

B1 Terreno 36,832.42 M2 7,020.30 258,574,638.10 16.67

B2 Directos de obra 774,017,662.90 49.90

B2.1 Obra exterior 153,487,702.40 9.90

B2.2 Obra interior 620,529,959.60 40.00

B3 Indirectos de obra 186,756,967.20 12.04

B3.4 Asesoría fiscal 4,808,526.56 0.31

B3.5 Luz y fuerza 9,772,166.88 0.63

B3.6 Imprevistos obra 29,626,728.19 1.91

B3.7 Gestoría 16,131,831.05 1.04

B3.8 Dirección ejecutiva 23,732,405.30 1.53

B3.9 Publicidad 28,385,818.10 1.83

B3.10 Comisión ventas 74,299,491.10 4.79

RESULTADOS

C1 Utilidad inicial 331,787,852.00 21.39

C2 Impuestos 132,715,333.20 8.56

C3 Utilidad neta 199,072,518.8 12.83

4343

Fuente de información:
Cost reports by BIMSA, Costos de construcción, edificación, materiales y matrices. 1ra actualización de 2008.  
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Zona pZona púúblicablica

•Accesos para 
discapacitados

•Circulaciones 
(Recorrido con zonas 
bien definidas para 
descanso, tiempo libre, 
exposiciones, etc.)

•Área libre jardinada

•Sanitarios (h y m) 

•Teléfonos públicos

••ÁÁrea comercialrea comercial

•Modulo de información

•banco

Listado de necesidadesListado de necesidades

Zona pZona púúblicablica

•Letreros 
monumentales

•Caminos de acceso

•Estacionamiento (1 
cajón por cada 50 
m2 construidos) 

•Caseta de control y 
vigilancia para el 
estacionamiento

•Caseta de control y 
vigilancia para el 
parque comercial

•Bahía de recepción 
temporal de autos a 
cubierto

•Valet parking 

•Accesos peatonales

•Plazas de acceso 

La propuesta es diseñar un parque comercial, que cuente con los servicios necesarios 

para revitalizar la zona comercial y esto se puede llevar a cabo ya que los centros 

comerciales de cualquier tipo se convierten en instrumentos para la planificación 

urbanística, todo esto con el objeto de aumentar las ventas al menudeo, afianzar el 

valor de la propiedad y aligerar la gran carga de los comercios en el centro de la ciudad. 

Zona pZona púúblicablica

•Tiendas de ocio 
(deportes, 
fotografía, libros, 
cultura, 
electrónica, etc.)

•Plaza para niños 
(juegos)

•Galería comercial 
(tiendas tipo 

boutique)

•Tienda 
departamental 

(tienda ancla)

•Restaurantes de 
comida rápida (fast 
food) para ¿n? 
comensales

CAPCAPííTULO IITULO II

PROPUESTA DE PROYECTO

Parque comercial Parque comercial 
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Zona pZona púúblicablica

-cafetería
área para 

preparación de 
alimentos
refrigerador
bodega 
barra de servicio
caja    
mesas

salas salas vipvip

-cafetería 
área para 

preparación de 
alimentos
bodega 
barra de servicio
caja    
mesas
salas de espera
revisteros

•Spa gerontológico y 
de

belleza
-Camillas
-cápsula de 

bronceado
-jacuzzi 
-baños con vestidor
-sauna

Zona adm.Zona adm.

••AdministraciAdministracióón del n del 
cinecine

--caja general
-recepción
-gerencia

(1) secretaria
-subgerencia
-sala de juntas
-publicidad

••AdministraciAdministracióón n 
generalgeneral

-recepción
-sala de espera 
-gerente Gral.

(1) asistente y 
secretaria

-gerente 
mercadotecnia y

publicidad 
(1) asistente y 

secretaria
-administrador 

(1) asistente y 
secretaria

-sala de juntas
-archivo general

••Sanitarios (h y m)Sanitarios (h y m)

Zona pZona púúblicablica

•Área de mesas

•Sanitarios (h y m)

•Locales para comida 
con:

cocina
refrigerador
área para 

preparación de 
alimentos
bodega 
barra de servicio
caja

••CINECINE
-taquillas

-salas

-Sanitarios (h y m)

-Teléfonos públicos 

-dulcería-fuente de 
sodas 
área para 
preparación de 

alimentos
bodega
barra de servicio
refrigerador
caja

Listado de necesidadesListado de necesidades

Parque comercial Parque comercial 

PROCESO DE DIPROCESO DE DISESEÑÑO  O  
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Zona mant.Zona mant.

•Cuarto de 
maquinas

•Cuarto de 
desechos

•Escaleras de 
emergencia

•montacargas

Zona ServiciosZona Servicios

•Bodegas con 
montacargas 

•Patio de maniobras

•Enfermería 
Consultorio con mesas 
de exploración 
Botiquín de primeros 
auxilios sanitario con 
lavabo y excusado

•Elevadores

•Escaleras eléctricas 

•Caseta de vigilancia-
control

•Control de personal

•Baño-vestidor para
empleados

•Intendencia

•Bodegas 
(restaurantes)

•oficina para recepción 
de alimentos 
(restaurantes)

Zona ServiciosZona Servicios

•anden de descarga de 
alimentos 
(restaurantes)

•Bodegas (boutiques)

•oficinas para 
recepción de 
mercancías (boutiques)

•andenes de descarga 
de mercancías  
(boutiques)

•Bodega (tienda 
departamental)

•oficina para recepción 
de
mercancía (tienda 

departamental)

•anden de descarga de 
mercancía (tienda 
departamental)

•Sitio de taxis (servicio 
de taxis)

Listado de necesidadesListado de necesidades

Parque comercial Parque comercial 

PROCESO DE DIPROCESO DE DISESEÑÑO  O  
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SubSub--elementoelemento

-

Salas

Sanitarios

Circulación vertical

Taquilla

Cafetería

Dulcería 

Administración

Servicio médico  

Circulaciones 

Servicios complementarios

Salas de espera

Bodegas

ÁÁrearea

4,586.00 en 2 niveles

1,684.78 m2 en 2 niveles

91.72 m2 en 2 niveles

55.46 m2

34.16 m2

32.61 m2

67.64 m2

150.80 m2

50.00 m2

775.00 m2

555.16 m2

227.26 m2

861.41 m2 en 2 niveles

PROCESO DE DIPROCESO DE DISESEÑÑO  O  Programa arquitectónico

Parque comercial Parque comercial 

ElementoElemento

Cine

SubSub--elementoelemento

-

Circulación vertical

Administración 

Sanitarios

Servicios complementarios

Área comercial

ÁÁrearea

10,145.88 m2 4 niveles

200.84 m2 en 4 niveles

150.49 m2 

128.80 m2 en 4 niveles

319.40 m2

9346.35 m2 en 4 niveles

ElementoElemento

Tienda ancla

3636
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Parque comercial Parque comercial 

SubSub--elementoelemento

-

Circulación vertical

Administración 

Sanitarios

Servicios complementarios

Área comercial

ÁÁrearea

7,933.24 m2 4 niveles

200.84 m2 en 4 niveles

150.49 m2 

128.80 m2 en 4 niveles

319.40 m2

6,885.04 m2 en 4 niveles

ElementoElemento

Tienda sub-ancla

SubSub--elementoelemento

-

Comida rápida

Restaurantes 

Sanitarios y servicios comp..

Área comp. (comedor)

ÁÁrearea

2,098.66 m2 2 niveles

641.76 m2 en 4 niveles

900.00 m2 en 2 niveles 

160.00 m2 en 2 niveles

299.00 m2 en 2 niveles

ElementoElemento

Alimentos

SubSub--elementoelemento

-

-

-

-

-

ÁÁrearea

10,367.94 m2

14,733.36 m2

1,578.00 m2

144.44 m2

4,258.00 m2

ElementoElemento

Pavilion 

Área libre 

Servicios

Circulación vertical

Circulación peatonal

PROCESO DE DIPROCESO DE DISESEÑÑO  O  Programa arquitectónico

3737

CAPCAPííTULO IITULO II

Neevia docConverter 5.1



SubSub--elementoelemento

-

Cajones

Bodegas

Andenes

Cuarto de Maquinas

Circulaciones verticales

Bahía peatonal 

Circulación vehicular

Rampas   

ÁÁrearea

44,200.0 m2 en 2 niveles

19,925.0 m2 en 2 niveles

2,528.75 m2

1,124.30 m2

250.0  m2

380.00 m2

300.00 m2

7,287.00 m2

2,486.00 m2

Parque comercial Parque comercial 

ElementoElemento

Estacionamiento

Requerimiento de Requerimiento de cajonescajones
ElementoElemento

Ancla
Locales

21,011.74 m2 (2 niveles)

17,100.30 m2 (2 niveles)

Área de comida 
Cine

3,264.44 m2 (2 niveles)

4,805.75 m2 (2 niveles)

ÁÁrearea en m2en m2 ReglamentoReglamento cajonescajones

RequerimientoRequerimiento

ProyectoProyecto

1 @ 40 m2 

1 @ 40 m2

1 @ 40 m2

1 @ 7.5 m2

526

428

82

526

1562

1594

PROCESO DE DIPROCESO DE DISESEÑÑO  O  Programa arquitectónico
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Resumen de áreas 

Parque comercial Parque comercial 

% LOCALES % LOCALES –– COMIDA RAPIDACOMIDA RAPIDA

Parque comercialParque comercial

TIENDAS ANCLA

CINE

2 TIENDAS 

10 SALAS

LOCALES

COMIDA RÁPIDA

81.25% 

18.75%

TOTAL 100% 

NOTA: esta tabla no toma en cuenta el % destinado a la tienda 
ancla y a los cines.

4%

40%

60%

40%

100% 

56%

100%

% DE % DE ÁÁREAS GENERALESREAS GENERALES

Servicios

Áreas comunes

Estacionamiento

Área libre

Total

NOTA: El estacionamiento cuenta con otra área, pues es 
subterránea.

Área comercial

Total

PROCESO DE DIPROCESO DE DISESEÑÑO  O  
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Esquemas generalesEsquemas generales

Parque comercial Parque comercial 
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Esquemas generalesEsquemas generales

Parque comercial Parque comercial 

VESTÍBULO DE DISTRIBUCIÓN

ACCESO PÚBLICO

CINE

TIENDA ANCLA

PABELLON
DE USOS

MULTIPLES

TIENDA SUB-ANCLAPLAZA DE ACCESO

COMIDA RÁPIDABOUTIQUES

PLAZA DE ACCESO

VESTÍBULO DE DISTRIBUCIÓN

ACCESO PÚBLICO

CINE

TIENDA ANCLA

ESTACIONAMIENTO PÚBLICO

TIENDA SUB-ANCLA

COMIDA RÁPIDABOUTIQUES

Diagrama de funcionamiento (advenimiento peatonal).Diagrama de funcionamiento (advenimiento peatonal).

Diagrama de funcionamiento (advenimiento vehicular).Diagrama de funcionamiento (advenimiento vehicular).
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AnAnáálisis de inversilisis de inversióónnPROCESO DE DIPROCESO DE DISESEÑÑO  O  

Concepto Cantidad unidad

Terreno                       superficie 36,832.42 m2

Costo unitario 7,020.30 $/m2

Costo terreno                                         258,574,638.10                                                  $

Uso de suelo HC-3-40

Superficie de desplante 22,100.05 m2

Área útil 88,400.02 m2

Precio promedio en el mercado  P.U.            17,020.30        $/m2

Precio de venta                             P.U.            17,546.80                                              $/m2

Construcción 88,400.02 m2

Costos directos e indirectos P.U.           10,868.49 $/m2

Total costo de construcción                  960,774,630.10                               $

Área útil 88,400.02 m2

Precio de venta P.U.           17,546.80 $/m2

Total de venta                                       1,551,137,120.00                                                $

Ingresos vs Egresos

Ingresos vs Egresos                                             333,787,851.80 $

Costo construcción 88,400.00 P.U.    10,868.49 -960,774,630.10 $

Costo terreno 36,832.42 P.U.      7,020.30 -258,574,638.10 $

Ingresos totales 88,400.00 P.U.    17,546.80 1,551,137,120.00 $

Utilidad

Utilidad (s/impuesto) Utilidad bruta 21.39% 333,787,851.80 $
$Utilidad (c/impuesto) Utilidad neta 8.56% 133,515,140.70 $

Parque comercial Parque comercial 

Resumen financieroResumen financiero

4242
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AnAnáálisis de inversilisis de inversióónnPROCESO DE DIPROCESO DE DISESEÑÑO  O  

Parque comercial Parque comercial 

ResultadosResultados

ITEM CONCEPTO CANTIDAD UNIDAD UNITARIO
$ 

ACUMULADO
$

%

A INGRESOS TOTAL 1,551,137,120.00 100.0

A1 Venta 88,400.00 M2 17,546.80 1,551,137,120.00 100.0

B EGRESOS TOTAL 1,219,349,268.00 100.0

B1 Terreno 36,832.42 M2 7,020.30 258,574,638.10 16.67

B2 Directos de obra 774,017,662.90 49.90

B2.1 Obra exterior 153,487,702.40 9.90

B2.2 Obra interior 620,529,959.60 40.00

B3 Indirectos de obra 186,756,967.20 12.04

B3.4 Asesoría fiscal 4,808,526.56 0.31

B3.5 Luz y fuerza 9,772,166.88 0.63

B3.6 Imprevistos obra 29,626,728.19 1.91

B3.7 Gestoría 16,131,831.05 1.04

B3.8 Dirección ejecutiva 23,732,405.30 1.53

B3.9 Publicidad 28,385,818.10 1.83

B3.10 Comisión ventas 74,299,491.10 4.79

RESULTADOS

C1 Utilidad inicial 331,787,852.00 21.39

C2 Impuestos 132,715,333.20 8.56

C3 Utilidad neta 199,072,518.8 12.83

4343

Fuente de información:
Cost reports by BIMSA, Costos de construcción, edificación, materiales y matrices. 1ra actualización de 2008.  
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Memoria descriptiva del proyectoMemoria descriptiva del proyecto

Parque comercial Parque comercial 

Optamos por el terreno ubicado en; eje 8 sur Calzada Ermita Iztapalapa, entre las calles 

Reforma Económica 1a de Ford y Reforma económica 2a de Ford s/n, Delegación 

Iztapalapa, D., F., puesto que hicimos un análisis urbano, en el cual tomamos en 

cuenta:

La ubicación, características físicas, equipamiento urbano, infraestructura, tipología 

urbana, demografía y economía.  

Analizando los datos obtenidos,  la solución que maduramos fue responder a la falta de 

equipamiento urbano, la nula generación de empleo y el excesivo comercio informal, 

decidimos atender esta necesidades con un proyecto que ayude a configurar una 

ciudad, fundamentado en el equipamiento urbano, la seguridad y la reordenación 

urbana, el proyecto que nos daba la respuesta como elemento de planificación urbana 

es un centro comercial, además de que un plan de esta magnitud atiende el comercio, 

aumenta las ventas al menudeo, combate y fomenta el comercio legal, crea fuentes de 

empleo e impulsa las inversiones privadas, pero la finalidad no solo llega a lo antes 

descrito, buscamos la creación y gestión de un edificio saludable, basado en un 

principio, el uso eficiente de los recursos, con el objeto de generar un centro donde se 

puedan realizar actividades de convivencia social, basados en esta idea  decidimos 

desarrollar un parque comercial, buscamos que el consumidor lo acoja  como punto de 

encuentro, y al mismo tiempo que acude al centro para comprar un producto, disfruta de 

su tiempo de ocio, un lugar de encuentro que le ofrezca la mayor variedad de productos 

y le reduzca en la medida de lo posible la distancia en los desplazamientos incómodos 

debido a atascos kilométricos que, seguramente, provoquen malestar en el consumidor 

antes de entrar en el parque comercial. Asimismo, la vasta oferta a su disposición haga 

que la estrategia del comercio sea impactante, subrayando la calidad del servicio de la 

forma más atrayente y cómoda posible.

ANTEPROYECTOANTEPROYECTO
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Parque comercial Parque comercial 

El terreno cuenta con salida hacia una sola vialidad principal (Calzada Ermita 

Iztapalapa)  las cual es de un sentido, oeste – este, hacia el sur, este y oeste el terreno 

tiene colindancias.

El área del terreno actual es de 36,832.42 m2, el uso del suelo es HC 3/40, HC zona en 

la cual predominan las viviendas con comercio, consultorios, oficinas y talleres en planta 

baja y 3/40 número de niveles / porcentaje de área libre.

El partido consiste en 3 elementos principales, 3 negocios que hacen de locomotoras de 

esta superficie, como principal el cine ya que en función de este, el parque comercial se 

orienta al ocio y la diversión, más  2 tiendas departamentales, complementadas por 80 

locales tipo boutique, además de una área destinada a la venta de alimentos que cuenta 

con 4 restaurantes y 20 locales de comida rápida asociándola a  un jardín de 2,000.00 

m2,    y el elemento que fortalece la vida de el conjunto es un pabellón de usos 

múltiples, en el que buscamos como resultado un edificio elegante y práctico a la vez, 

dedicado a eventos culturales, exposiciones, espectáculos o simplemente al 

esparcimiento, está formado por 3 naves de 50 metros de ancho, la cubierta está

realizada con paneles de cristal y está apoyada en una estructura de acero con forma 

de A.      

En general el proyecto está compuesto por 2 niveles comerciales, 2 plazas de acceso, 1 

bahía de ascenso/descenso,  jardines y 2 niveles de estacionamiento que se 

encuentran en el sótano, cuenta con 3 accesos vehiculares dobles, de igual manera 3

salidas vehiculares dobles, áreas de mantenimiento y servicios, además de las áreas 

complementarias como bodegas.

Memoria descriptiva del proyectoMemoria descriptiva del proyecto

ANTEPROYECTOANTEPROYECTO
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ANTEPROYECTOANTEPROYECTO

Parque comercial Parque comercial 

PARQUE COMERCIAL
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Planta 1er nivel (conjunto)Planta 1er nivel (conjunto)

ANTEPROYECTOANTEPROYECTO

Parque comercial Parque comercial 
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Planta techo  (conjunto)Planta techo  (conjunto)

ANTEPROYECTOANTEPROYECTO

Parque comercial Parque comercial 

PARQUE COMERCIAL
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Planta estacionamiento (conjunto)Planta estacionamiento (conjunto)

Parque comercial Parque comercial 

PARQUE COMERCIAL

 bodega bodega

 bodega
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Parque comercial Parque comercial 

PARQUE COMERCIAL

Perspectiva A (Perspectiva A (restaurantrestaurant))

Perspectiva B (Perspectiva B (restaurant)restaurant)
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Perspectiva fachada principalPerspectiva fachada principal

ANTEPROYECTOANTEPROYECTO

Parque comercial Parque comercial 

FachadasFachadas

Fachada  interior (boutiques)Fachada  interior (boutiques)

Fachada  interior (boutiques)Fachada  interior (boutiques)
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Fachada esteFachada este

Fachada norteFachada norte
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Fachada norteFachada norte

FachadasFachadas
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Parque comercial Parque comercial 

TIENDA DE 95 M2TIENDA DE 95 M2

ALZADO INTERIOR TIENDA DE 95 M2ALZADO INTERIOR TIENDA DE 95 M2

BoutiquesBoutiques
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Parque comercial Parque comercial 

TIENDA DE 95 M2TIENDA DE 95 M2

TIENDA DE 120 M2TIENDA DE 120 M2
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Parque comercial Parque comercial 

PROYECTO EJECPROYECTO EJECUTIVOUTIVO Memorias de cMemorias de cáálculolculo

CCÁÁLCULO Y DISELCULO Y DISEÑÑO ESTRUCTURALO ESTRUCTURAL

En los aspectos que comprenden el cálculo y diseño se analizaran las características 

generales a cumplir de los elementos estructurales.

En la determinación del proceso constructivo interviene el costo, el tiempo de 

ejecución y la factibilidad de ejecución. Se debe analizar en los estudios preliminares 

con el objeto de transformar la imagen interna y externa de la construcción.

ESTRUCTURAESTRUCTURA
El objeto de la estructura es fundamental ya que de el depende lograr la adecuada 

flexibilidad en futuras transformaciones al Parque Comercial. La estructura 

generalmente esta formada por losas, trabes  y columnas de concreto armado, pero 

para este proyecto se decide ocupar  elementos estructurales de acero, materiales 

prefabricados y cubiertas más ligeras que el concreto armado, como la losa acero, 

debido a su gran capacidad de soportar las grandes exigencias de seguridad 

estructural en sismos y otros factores naturales.

Para su cálculo se tiene que analizar un estudio exhaustivo de las cargas que 

generan el personal, equipo, instalaciones y todos aquellos elementos que integran 

un Parque comercial, estos cálculos se añadirán en esta memoria.

Los elementos básicos de una estructura ordinaria son suelos y cubierta (incluidos 

los elementos de apoyo horizontal), columnas y muros (soportes verticales) y el 

arrostramiento (elementos verticales) o conexiones rígidas para dar estabilidad a la 

estructura. 

Debido a las diferencias de altura entre los edificios del Parque Comercial, el diseño 

estructural, el armazón y el techado se eligen según el material empleado y el 

tamaño del edificio, el armazón constituye el apoyo de la estructura terminada, y 

puede influir mucho en su forma global. 

6161
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Parque comercial Parque comercial 

Memorias de cMemorias de cáálculolculo

Los edificios mayores y más altos suelen requerir sistemas de apoyo más 

complicados, y ofrecen menos flexibilidad para elegir el techado, el motivo 

fundamental es que las estructuras tienen que soportar cargas a lo largo de 

distancias mayores que en edificios más pequeños o de menor altura. 

CARACTERISTICAS ESTRUCTURALES DEL PROYECTOCARACTERISTICAS ESTRUCTURALES DEL PROYECTO

JUNTA CONSTRUCTIVA: Se emplea para separa cuerpos, circulaciones de 

distancias excesivas. Su empleo optimiza el trabajo del edificio. Las juntas 

constructivas deberán ser en cuanto a lo largo y ancho de la construcción en una 

proporción 1:3 máximo.

VENTANAS: VENTANAS: Serán moduladas para su fabricación preferentemente.

REVESTIMIENTOSREVESTIMIENTOS: Se recomiendan materiales no porosos que eviten la 

acumulación de bacterias.

MODULACION ESTRUCTURAL: MODULACION ESTRUCTURAL: La modulación estructural que se eligió para este 

proyecto es de 10.80 metros o múltiplos de 0.90 metros, debido a que muchos de los 

materiales como la losa acero requerirán apoyos a cada 2.70 y 5.40 metros, así que 

esta modulación facilitara la construcción y el calculo de la misma.

CLAROS: CLAROS: Los claros más largos a cubrir en este proyecto son de 10.80 metros, por 

lo tanto se analizaron diferentes elementos como armaduras y vigas I, debido a la 

factibilidad estructural y económica que la viga I proporciona, fue el sistema que 

elegimos.

TIPO DE ESTRUCTURA: TIPO DE ESTRUCTURA: Columnas de acero según cálculo, vigas de acero tipo I 

según cálculo, losa acero según claros, peso, costo y facilidad de construcción.

CIMENTACION: CIMENTACION: Losa de cimentación según cálculo,  debido a que el terreno es 

capaz de resistirlo ya que pertenece a la zona de transición con una capacidad de 

carga de 7 toneladas.

PROYECTO EJECPROYECTO EJECUTIVOUTIVO
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PROYECTO EJECPROYECTO EJECUTIVOUTIVO

6363

· Losacero cal. 22, 6cm de espesor, claro de 2.88 m= 510.0 kg/ml
· V1 Viga perfil rectangular IPR = 89.280.0 kg/ml
· V2 Viga perfil rectangular IPR = 74.400.0 kg/ml
· Block hueco de concreto (ligero)= 1,300.0 kg/m3
· Cantera (incluido el aplanado de mortero)= 2,000.0 kg/m3
· Aplanado de cemento= 2,000.0 kg/m3
· Yeso = 1,500.0 kg/m3
· Impermeabilizante=3.5 kg/m2
· Mortero cemento-arena =1,300.0 kg/m3
· Relleno para dar pendiente de sistema bethoestireno=234.0 kg/m2
· Piso pétreo =1,800 kg/m3
· Instalaciones y plafón = 45.0 kg/m2

PESO DE LOSA DE AZOTEA

· Losacero= 510.0 kg/ml+20 kg/m2 (art. 197)= 530.0 kg/m2
· Impermeabilizante=3.5 kg/m2
· Relleno para dar pendiente=234.0 kg/m2+20 kg/m2 (art. 197)= 254.0kg/m2
· Instalaciones y plafón = 45.0 kg/m2
· carga viva total= 100 kg/m2
· carga total= 932.50 kg/m2

PESO DE LOSA DE ENTREPISO

· Losacero= 510.0 kg/ml+20 kg/m2 (art. 197)= 530.0 kg/m2
· Mortero cemento-arena 0.02m x 1,300 kg/m3+20 kg/m2 (art. 197)= 60 kg/m2
· Piso pétreo 0.02m x 1,800 kg/m3= 36 kg/m2
· Instalaciones y plafón = 45.0 kg/m2
· carga viva total= 350.0 kg/m2
· carga total= 985.0 kg/m2

PESO DE LOSA ESTACIONAMIENTO

· Losacero= 510.0 kg/ml+20 kg/m2 (art. 197)= 530.0 kg/m2
· Mortero cemento-arena 0.02m x 1,300 kg/m3+20 kg/m2 (art. 197)= 60 kg/m2
· carga viva total= 350.0 kg/m2
· Instalaciones y plafón = 45.0 kg/m2
· carga total= 985 kg/m2

PESO PROPIO DEL MURO

· Block hueco= 1,300.0 kg/m3 x (a)0.14m= 182.0 kg/m2
· Cantera (a)0.05m x 2,000 kg/m3= 100 kg/m2
· Aplanado (a)0.02m x 2,000 kg/m3= 40 kg/m2
· total= 322.0 kg/m2

PESO PROPIO DEL MURO (2)

· Panel w (a)0.10m x 280.0 kg/m3= 28.0 kg/ml
· Aplanado de yeso (a)0.02m x 1,500 kg/m3= 30 kg/ml
· Aplanado de yeso (a)0.02m x 1,500 kg/m3= 30 kg/ml
· total= 88.0 kg/ml

PESO PROPIO DE COLUMNA

· Peso propio del castillo 0.075m x 7,850= 588.75 kg

Peso de materialesPeso de materiales

BAJADA DE CARGASBAJADA DE CARGAS

Memorias de cMemorias de cáálculolculo
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ÁÁreas tributariasreas tributarias

(A1) BAJADA DE CARGAS EN EJE 15 (b - d)

A1= 10.80m x 10.80m=116.64m2
V1= 10.80m x 2 x 89.280kg=1,928.44kg
V2= 10.80m x 4 x 74.400kg=3,241.08kg
Losa azotea=116.64m2 x 932.50kg/m2=108,766.80kg
Losa entrepiso=116.64m2 x 1,021.0kg/m2=119,089.40kg x 4=476,357.76kg
Losa estacionamiento=116.64m2 x 985.0kg/m2=114,890.40kg
peso total=700,014.96kg
peso de columnas=588.75kg x 6 columnas=3,532.5kg

CONCENTRACION TOTAL=703,547.46KG

(A2) BAJADA DE CARGAS EN EJE 16 (c - d)

A1= 10.8m x 5.4m= 58.32m2
V1= 16.2m x 89.280kg=1,446.336kg
V2= 16.2m x 74.400kg=1,205.28kg
Losa azotea=58.32m2 x 932.50kg/m2=54,383.4kg
Losa entrepiso=58.32m2 x 1,021.0kg/m2=59,544.72kg x 4=238,178.88kg
Losa estacionamiento=58.32m2 x 985.0kg/m2=57,445.2kg
peso total=352,659.09kg
peso de columnas=588.75kg x 6 columnas=3,532.5kg

(A3) BAJADA DE CARGAS EN EJE 15 (c - d)

A1= 5.4m x 5.4m= 29.16m2
V1= 10.80m x 89.280kg=964.224kg
V2= 10.80m x 74.400kg=803.0kg
Losa azotea=29.16m2 x 932.50kg/m2=27,191.7kg
Losa entrepiso=29.16m2 x 1,021.0kg/m2=29,772.36kg x 4=119,089.44kg
Losa estacionamiento=29.16m2 x 985.0kg/m2=28,722.6kg
peso total=176,770.96kg
peso de columnas=588.75kg x 6 columnas=3,532.5kg

CONCENTRACION TOTAL=180,303.46KG
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Secciones de cimentaciSecciones de cimentacióón n 

AREA DE CIMENTACION PARA (A1) EJE 15 (b-d)

peso total 703,547.46 kg / resistencia del terreno 7,000 kg/m2 

a= 100.50 m2 = sección de cimentación 10 metros

AREA DE CIMENTACION PARA (A2) EJE 16 (c-d)

peso total 356,191.59kg / resistencia del terreno 7,000 kg/m2 

a= 50.88 m2 = sección de cimentación 7.13 metros

AREA DE CIMENTACION PARA (A3) EJE 15 (c-d)

peso total 180,303.46kg / resistencia del terreno 7,000 kg/m2 

a= 25.75 m2 = sección de cimentación 5 metros

(A1) peso total=700,014.96kg / acero fy 4,200kg=166.67

166.67=12.91 metros

(A2) peso total=352,659.09kg / acero fy 4,200kg=83.96

83.96 =9.16 metros

(A3) peso total=176,770.96kg / acero fy 4,200kg=42.08

42.08 =6.48 metros

Secciones de columna Secciones de columna 

CCáálculo de cimentacilculo de cimentacióón por sustitucin por sustitucióón  n  

área= 75.6M X 32.4M= 2,449.44M2
V1= 561.6m x 89.280kg=50,140.20kg x 6 niveles=300,841.2kg
V2= 680m x 74.400kg=50,621.76kg x 6 niveles=303,730.56kg
Losa azotea=2,449.44m2 x 932.50kg/m2=2,302,942.8kg
Losa entrepiso=2,449.44m2 x 1,021.0kg/m2=2,519,718.2kg x 4=10,078,872.0kg
Losa estacionamiento=2,449.44m2 x 985.0kg/m2=2,431,529.4kg
columnas=588.75kg x 32 col.=18,840kg x 6 niveles=113,040.0kg
muros=322.0kg/m2 x (h)4.49m x (l)216m=312,288.48kg x 4 niveles=1,249,153.9kg

peso total=16780108.0kg

16,780.108ton / 2,449.44m2(Área de contacto)=6.85 ton  / 1.8 (peso vol. de la tierra)= - 3.80 metros

Metros a excavar – 3.80 metros

BAJADA DE CARGASBAJADA DE CARGAS
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CCÁÁLCULO Y DISELCULO Y DISEÑÑO DE LA CISTERNAO DE LA CISTERNA

Metros cuadrados del edificio =2,509.92m2

Uso diario por metro cuadrado          =6 litros

Número de días de reserva                 =3 días

VOLUMEN REQUERIDO DE DOTACION DIARIA DE AGUAVOLUMEN REQUERIDO DE DOTACION DIARIA DE AGUA
2,509.92 m2 x 6 litros                        =15,059.52 litros de agua diaria

VOLUMEN REQUERIDO DE LA RESERVA TOTAL DE LA CISTERNAVOLUMEN REQUERIDO DE LA RESERVA TOTAL DE LA CISTERNA
15,059.52 litros diarios x 3 días         =45,178.56 litros de agua

VOLUMEN REQUERIDO DEL SISTEMA CONTRA INCENDIOSVOLUMEN REQUERIDO DEL SISTEMA CONTRA INCENDIOS
= 20,000 litros (Según Articulo 122 del reglamento de construcciones del D.,F.)

CAPACIDAD TOTAL DE DOTACION DE AGUA EN CISTERNACAPACIDAD TOTAL DE DOTACION DE AGUA EN CISTERNA
dotación diaria + dotación de reserva + dotación del sistema contra incendios.

15,059.52lts + 45,178.56lts + 20,000lts = 80,238.08lts de agua

Capacidad total requerida = 80,238.08 litros 

DIMENSIONES DE CISTERNADIMENSIONES DE CISTERNA

CAPACIDAD = 98,000 LTSCAPACIDAD = 98,000 LTS
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MEMORIA DESCRIPTIVA INSTALACIMEMORIA DESCRIPTIVA INSTALACIÓÓN HIDRN HIDRÁÁULICA ULICA 

La descripción de la instalación hidráulica del Parque Comercial, se divide en las 

siguientes partes:

Tipo de cisterna

Tipo de tubería, conexiones y material

Tipo de calentador para agua caliente

Sistema hidráulico contra incendio

Tipo de sistema de reutilización de aguas pluviales 

CisternaCisterna

La red de agua potable, corre a lo largo de la calzada Ermita Iztapalapa en sentido 

oeste-este, pasando en todo el costado norte del terreno. La forma de alimentación 

hidráulica se hará sobre la acera de la calzada mencionada, mediante la válvula de 

paso perteneciente al D.D.F.

La bomba de alimentación va directa hasta la cisterna desde la red de agua potable 

y será del tipo centrifuga de ½ h.p.; esta instalación es previsión de una caída de 

presión en la red de agua potable. 

La cisterna será prefabricada de concreto armado con una capacidad de 80,238.08 

litros de agua, tomando en cuenta la norma (articulo 122 de reglamento de 

construcciones) de sistemas contra incendio. El sistema de control de nivel de agua, 

será mediante electro niveles “A.E.S.E.” , MODELO 412 SM, control monofásico 

para ser operado con cisterna. La bomba de alimentación a tanque hidroneumático 

es del tipo centrifuga de 1 h.p.

El tanque hidroneumático será de tipo “dúplex” automático con compresora y porta 

electrodos, que consta de los siguientes elementos:
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Tanque de presión, cilindro horizontal

2 electrobombas centrifugas horizontales, 1  h.p.

1 bomba diesel centrifuga horizontal, 1 h,p.

1 compresora de aire

Válvula de alivio 

Interruptor de presión (para la compresora)

Electrodos cisterna

TuberTuberíía, conexiones y materiala, conexiones y material

El tipo de tubería entre el tramo de la compuerta del D.D.F y la bomba auxiliar a 

cisterna, es de asbesto cemento con extremo torneado para conexión con “tee” de 

fierro fundido (fo.fo) y válvula de compuerta. El cople será de presión para tubería 

“asbestolit”. La válvula del D.D.F. es de cuadro, marca “Helvex” en acometida desde 

la red municipal.

Válvula “check” horizontal, marca “Helvex”, y de diámetro de 50 mm. La tubería en el 

tramo entre la toma municipal y el medidor es de cobre, tipo “L” y con diámetro de 50 

mm.

El medidor para consumo de agua potable es de velocidad, marca “Helvex”, seguido 

de una válvula de compuerta, marca “Helvex” y material de cobre.

Adelante, tenemos válvula de nariz, marca “Helvex” y material de bronce.

En los tramos de tubería antes y después de la cisterna, se ubican dos válvulas de 

globo, marca “Helvex” y material de bronce.

En áreas de sanitarios se presentan válvulas de compuerta marca “Helvex” y 

material de cobre. La tubería es de cobre tipo “L”, con diámetro de 75 mm.

La tubería de alimentación a las diversas zonas del conjunto es de cobre, de tipo “L”, 

con diámetro de 100mm y en las zonas propias de sanitarios se usa “tee” reductor 

para 75 mm.
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Calentador para agua calienteCalentador para agua caliente

El calentamiento de agua se realizara a base de una caldera conectada después del 

hidroneumático con capacidad de 8,000.00 litros, de agua caliente.

La instalación para el consumo de gas, será del tipo de tanque estacionario, L.P., 

con capacidad de 11,000.00 litros ubicada a 15 metros de la caldera.

Sistema hidrSistema hidrááulico contra incendioulico contra incendio

El volumen de cisterna contra incendio es de 65,000.00 litros, para hidrantes de 

toma siamesa de 2 ½” de diámetro de salida,  ubicados a cada 90 metros sobre la 

fachada, tubería de alimentación de 4” y gasto de 260 i.p.m., cada toma siamesa 

tiene las siguientes especificaciones:

Tamaño de hidrante grande

Válvula de 1.60 sobre nivel de suelo: 2 ½”

Manguera diámetro 4”, largo máximo de 30 metros.

Diámetro de tubería 4”

Presión para incendio tipo “a” 2.10 kg/cm2

Gasto 260 i.p.m.

ReutilizaciReutilizacióón de aguas pluvialesn de aguas pluviales

La reutilización de aguas pluviales comprende la existencia de una cisterna que

capte este volumen de agua, que sea exclusiva para riego de su gran extensión de 

áreas jardinadas y de recreación, esto se llevara a cabo mediante un sistema 

hidroneumático de 2 h.p.   
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MEMORIA DESCRIPTIVA INSTALACIMEMORIA DESCRIPTIVA INSTALACIÓÓN SANITARIAN SANITARIA

Los aspectos que comprenden el rubro de la instalación sanitaria, dentro del Parque 

Comercial, son los siguientes:

Bajadas de aguas pluviales

Captación de aguas pluviales

Tubería de aguas negras y jabonosas

Tipo de conexión a la red delegacional de drenaje

Bajada de aguas pluvialesBajada de aguas pluviales

Todos los edificios tienen un sistema de cubierta a base de losa acero, la cual 

requerirá de relleno de bethoestireno y de impermeabilización a base de membrana 

impertop de comex, para dar la pendiente necesaria en la captación de aguas 

pluviales, esta pendiente no será mayor del 2%.

Las bajadas de aguas pluviales son de fierro fundido (fo.fo.), marca “FISA”, de 

campana sencilla.

La descarga de aguas pluviales, desemboca en registros de pared de tabique, 

pegados a hueso, doble cámara con trampa de arena, revestido por aplanado de 

concreto armado; dimensiones de 60 x 60 x 45 centímetros. 

La tubería para desagüe de aguas pluviales, desde el registro, es de asbesto-

cemento, marca “asbestolit” de campana sencilla con coples de presión y de 150 

centímetros de largo.

Las descargas de aguas pluviales, pasan a un registro concentrador, 

subsiguientemente pasa a un filtro marca “OSUR” modelo FV-3000 y medidas de 

3.00 x 2.00 x 1.80 prefabricado. El agua es depositada finalmente en una cisterna 

exclusiva para este tipo de agua la cual se utilizara principalmente para riego de 

áreas verdes del conjunto.
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CaptaciCaptacióón de aguas pluviales n de aguas pluviales 

El sistema consiste en los siguientes componentes:

1. La superficie captadora determina la cosecha posible, entre mas grande mejor. 

2. La tubería de bajada de aguas pluviales está dimensionada según las reglas 

técnicas y no difiere del sistema tradicional

3. El componente más importante en el sistema es el filtro. Tienen que retener las 

partículas orgánicas y minerales contenidas debido a la contaminación de la 

superficie captadora debe funcionar de manera auto-purgante, es decir que no 

deben de requerir mayor mantenimiento y limpieza.

4. La cisterna es similar a una cisterna de agua potable con tres diferencias 

constructivas: 

Debe de recibir agua de la cisterna de agua potable cuando no hay suficiente 

precipitación 

Debe de tener una salida de seguridad, que permite filtrar exceso de agua a la 

canalización o al cielo libre.

Debe de tener la salida flotante abajo de la superficie para evitar la succión de 

sedimentos ni partículas flotantes.

El cálculo del tamaño de la cisterna se realiza a base de los datos estadísticos de 

precipitación pluvial para el lugar y considerando el ahorro requerido.

5. Alimentador de agua potable.

Cuando la cantidad de agua de lluvia no es la suficiente debido a los largos periodos 

de sequía o razones de mantenimiento, el agua potable circula hasta el tanque 

acumulador externo a través de una válvula magnética.

6. Sistema de bombeo: Se puede utilizar un sistema hidroneumático.
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AguasAguas negras y jabonosasnegras y jabonosas

En zona de sanitarios los ramales para descarga de aguas negras y jabonosas, se 

desalojan por otra línea que se dirigirá directamente a la red de aguas negras del  

departamento del Distrito Federal.

ConexiConexióón a la red de drenajen a la red de drenaje

El volumen de aguas negras y jabonosas ira directamente a la conexión de la red 

delegacional ubicada sobre la calzada Ermita Iztapalapa, que se encuentra a una 

profundidad de -260 metros a partir  del nivel de calle.

1. superficie captadora.

3. filtros.

2.tuberia de bajada
de aguas pluviales.

4. cisterna captadora.

5. alimentador auxiliar.

6. sistema de bombeo o
hidroneumático.

agua no potable.

sanitarios.

lavadora.

riego.4.1 salida de
seguridad.

CaptaciCaptacióón de aguas pluvialesn de aguas pluviales
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MEMORIA DESCRIPTIVA INSTALACIMEMORIA DESCRIPTIVA INSTALACIÓÓN ELECTRICAN ELECTRICA

La memoria descriptiva de la instalación eléctrica, se divide en dos partes: 

en concepto de iluminación y en la descripción técnica de las instalaciones 

eléctricas.

IluminaciIluminacióónn

El concepto básico de iluminación, se engloba en la siguiente manera:

La fuente de emanación lumínica, no debe observarse directamente, creando una 

iluminación de tipo indirecta, en zonas donde el ojo requería reposo visual.

En las zonas de circulaciones, sanitarias y de trabajo, el tipo de iluminación a utilizar 

debe lograr una máxima eficiencia visual, para evitar confusiones en la percepción 

del espacio y de su actividad operacional.

La iluminación en exteriores de tipo directo, sobre muros, donde la fuente de luz no 

sea visible, tendrá como intención dar una serenidad visual proveniente de la textura 

de los materiales, dentro de los criterios de selección de tipo de iluminación, 

tenemos los siguientes:

Características operativas del espacio a iluminar

Cantidad de m2 a iluminar

Tipo de iluminación seleccionada

Proyecto óptico, producto de la distribución lumínica

DescripciDescripcióón tn téécnica cnica 

Los aspectos técnicos a describir, en el rubro de instalación eléctrica en el Parque 

Comercial, son los siguientes:

Tipo de acometida

Tipo de distribución de corriente eléctrica

Tipo de iluminación eléctrica, áreas y consumo

Tipo de instalación eléctrica de emergencia
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Espacios operacionalesEspacios operacionales

La mayoría del conjunto arquitectónico utilizara lámparas fluorescentes con 

sensores, estas se emplearan específicamente en zonas amplias, donde se requiera 

una iluminación uniforme, debido a que es posible que en estas zonas se ocupe un 

100% su eficiencia visual, estos lugares son la zona comercial, la sala de maquinas, 

servicios complementarios y cocinas.

A diferencia de las zonas donde existen pasillos, escaleras o lugares que no se 

requiera una potencia de iluminación grande se ocuparan lámparas tipo Spot de 75 

watts, salidas de centro incandescentes de 75 watts o en casos particulares como 

zonas de escaleras en las que se ocuparan arbotantes incandescentes de 60 watts. 

Acometida y subestaciAcometida y subestacióón eln elééctricactrica

La acometida eléctrica, hacia el Parque Comercial, ira subterránea en alta tensión, 

proveniente de la toma eléctrica que corre a lo largo de la calzada Ermita Iztapalapa.

La ejecución de la obra debe constar de cable conductor calibre #4, enterrado a 0.80 

metros de profundidad, mediante tubos prefabricados de fibrocemento o concreto 

armado.

La elección de este tipo de acometida eléctrica, es por ser menos molesta en el 

diseño del edificio y por una ejecución mas limpia.

DistribuciDistribucióón de corriente eln de corriente elééctrica  ctrica  

La electrificación del Parque Comercial, será de tipo espacial para mas de 10,000 

watts de consumo.

El sistema de distribución eléctrica del Parque Comercial es de la siguiente manera:

El tipo de distribución eléctrica, será en la medida de lo posible en línea repartidora o 

“espina de pez” mediante la aplicación de una línea principal y de la que derivan 

líneas secundarias a distintas zonas.

Esta solución implica la dispersión de los elementos de dispositivos de mando y 

protección. 
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Es la aplicación lógica en edificios de tipo lineal (horizontal y vertical) y para cargas 

similares repetidas por plantas.

Los conductores eléctricos serán de cobre electrolíticamente puro, de calibre 

variado, de cableado flexible, en baja tensión. Especificación tubo conductor: 

“Conduit” flexible de manguera rosa.

Las cajas de conexión serán de tipo galvanizado, de forma “redonda” (octagonales) 

de 7.5 centímetros de diámetro y 3.8 centímetros de profundidad.

IluminaciIluminacióón n 

Los tipos básicos de luminarias, su consumo y áreas a que sirven, son los 

siguientes:

Luminaria incandescente, tipo arbotante especial, marca “Osram” de 60 watts, en 

zona de escaleras.

Luminaria incandescente, tipo Spot adaptable “Osram” de 75 watts, en pasillos 

vestíbulos y pavilion para manejar la intensidad de iluminación por medio de dimers.

Luminaria fluorescente para exteriores, modelo “Slim Line”, marca “Osram” de 2 x 40 

watts, en zonas de jardines.

Luminaria fluorescente para exteriores, modelo “Slim Line”, marca “Osram” de 2 x 40 

watts, en zonas de estacionamiento.

Luminaria de vapor de sodio, para exteriores, modelo “Floodlight”, marca “Osram” de 

400 watts, para muros exteriores.

InstalaciInstalacióón eln elééctrica de emergenciactrica de emergencia

La fuente de energía eléctrica emergente, será a base de un alternador de 

capacidad de 40kVa, motor diesel, de encendido mixto: manual / automático, con 

línea conectada directamente a la consola de transformación; de ahí, partirá al 

cuadro general de cargas y al seleccionador automático.

De esta manera se podrá alimentar solo iluminación básica dentro del inmueble.
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RelaciRelacióón de planosn de planos

ARQUITECTÓNICOS.

AR – 01 PLANTA BAJA DE CONJUNTO 01

AR – 02 PLANTA ALTA DE CONJUNTO 02

AR – 03 PLANTA ESTACIONAMIENTO DE CONJUNTO 03

AR – 04 PLANTA TECHOS DE CONJUNTO 04

AR – 05 PLANTA TIENDA ANCLA–SUBANCLA 05

AR – 06 PLANTA TIENDA ANCLA 06

AR – 07 PLANTA ARQUITECTÓNICA COMIDA RÁPIDA 07

AR – 08 PLANTA BAJA CINE 08

AR – 09 PLANTA ALTA CINE 09

AR – 10 FACHADAS DE CONJUNTO 10

AR – 11 FACHADA: TIENDA ANCLA–SUBANCLA 11

AR – 12 CORTE A–A ‘ 12

AR – 13 CORTE B–B’ 13

AR – 14 CORTE C–C’ 14

AR – 15 CORTE D–D’ 15

AR – 16 CORTE E–E’ 16

AR – 17 CORTE L–L’ 17

ESTRUCTURALES

TP – 01 TOPOGRÁFICO CONJUNTO 18

E – 01 BAJADA DE CARGAS 19

E – 02 PLANO DE TRAZO CONJUNTO 20

E – 03 CIMENTACIÓN LOSA FONDO 21

E – 04 CIMENTACIÓN LOSA TAPA 22

E – 05 CIMENTACIÓN DETALLES DE CISTERNA 23

E – 06 SUPERESTRUCTURA PLANTA BAJA 24

E – 07 SUPERESTRUCTURA PLANTA ALTA 25

E – 08 SUPERESTRUCTURA PB TIENDA ANCLA 26

E – 09 SUPERESTRUCTURA P1 TIENDA ANCLA 27

E – 10 DETALLES MUROS DE CONCRETO 28

E – 11 CORTE POR FACHADA 29

INSTALACIONES

IS – 01 INSTALACIÓN SANITARIA PB CONJUNTO 30

IS – 02 INSTALACIÓN SANITARIA DETALLES 31

IS – 03 INSTALACIÓN SANITARIA  ISOMÉTRICO 32

IH – 01 INSTALACIÓN HIDRÁULICA  CONJUNTO 33

IH – 02 INSTALACIÓN HIDRÁULICA PB CONJUNTO 34

IH – 03 INSTALACIÓN HIDRÁULICA DETALLES 35

IH – 04 INSTALACIÓN HIDRÁULICA ISOMETRICO 36

IH – 05 RECOLECCIÓN AGUA PLUVIAL 37

IH – 06 RECOLECCIÓN AGUA PLUVIAL DETALLES 38

IE – 01 INSTALACIÓN ELÉCTRICA (CONTACTOS) 39

IE – 02 INSTALCIÓN ELÉCTRICA (LAMPARAS) 40

IA – 01 INSTALACIÓN DE AIRE 41

IA – 02 INSTALACIÓN DE AIRE DETALLES 42

ACABADOS

AC – 01 ACABADOS TIENDA ANCLA 43

AC – 02 ACABADOS COMIDA RÁPIDA 44

AC – 03 ACABADOS (DETALLES) 45

CIRCULACION VERTICAL

T – 01 ELEVADORES Y ESCALERAS ELÉCTRICAS 46

HERRERIA Y CANCELERIA

H – 01 CANCELERIA DE PUERTAS Y VENTANAS 47

H – 02 HERRRERIA 48
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Planteándonos que la obra arquitectónica tiene como origen y finalidad responder a las 

necesidades y aspiraciones de espacio de la sociedad e identificando este hecho con la 

habitabilidad arquitectónica (la cual depende de la cultura, del lugar y del momento histórico 

en que se manifieste), entendemos que la intención y origen de la arquitectura es construir 

espacios habitables es decir espacios en los que el hombre y  la sociedad puedan satisfacer 

sus necesidades de forma completa y plena. La habitabilidad es el objetivo de nuestro 

programa arquitectónico, porque si dejara de serlo, las formas concebidas no serian

arquitectura, así respondan a otros fines que, como la habitabilidad, puedan ser esenciales, 

y solo serian una lista de requerimientos.

Entendemos que en el programa arquitectónico se deben plasmar cuáles son las creencias, 

y las conductas espaciales de los habitantes, porqué actúan de determinada manera, de 

qué manera juzgan los hechos y ubican los objetivos de su vida cotidiana, sin conocer esto 

actuaríamos a ciegas, conocer sólo la idea del edificio o el destino aisladamente no resuelve 

en su totalidad el problema, por tal razón creemos que la habitabilidad es la categoría 

esencial del programa arquitectónico, así que el proceso creativo que seguimos se basa en 

la idea de la arquitectura como cuerpo y piel: el cuerpo es el programa arquitectónico y la 

piel son todos los elementos que lo visten.

Finalmente hay que apuntar que desgraciadamente la arquitectura se asocio a un método 

explotación enajenante, en el cual se sacrifica el bienestar por el consumismo, las modas se 

imponen y, en lugar de buscar soluciones alternativas se fortalecen día a día los modelos 

comerciales. 

Maduramos este trabajo pretendiendo expresar los fundamentos de la arquitectura, que a 

nuestro modo de percibir es la satisfacción del hombre, sólo produciendo esquemas 

operativos que convenzan a la sociedad de la validez y utilidad, de lo contrario la posibilidad 

de producir bienestar y de generar un sentimiento de satisfacción, seguirá siendo un campo 

exclusivo para privilegiados que tienen a la belleza como indicador de prestigio y poder. 

REFLEXIREFLEXIÓÓNN
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Dentro de la conclusión elaboramos una sinopsis del proceso arquitectónico para la 
solución de una demanda y problemática arquitectónica, por ello mencionaremos los 
aspectos que generalizan los diferentes resultados de este ejercicio de composición 
arquitectónica; dichas conclusiones, son las siguientes:

Conclusiones funcionales
Conclusiones arquitectónicas
Conclusiones estructurales
Conclusiones estéticas

Las valoraciones que se consideraron, para la obtención de las presentes 
conclusiones, serían desde las apreciaciones estéticas, el partido arquitectónico, el 
aprovechamiento del terreno, el carácter del estudio estructural y el grado de 
satisfacción operativa y funcional del inmueble proyectado.

Conclusiones funcionalesConclusiones funcionales

En el presente proyecto arquitectónico, se establece un orden operacional típico con 
el recorrido necesario y conexiones directas con los espacios, teniendo como 
objetivo el poder lograr una máxima optimización en la organización del conjunto, de 
esta manera se logra un sistema funcional, sencillo, con espacios razonados que 
satisfacen adecuadamente las exigencias y necesidades del programa 
arquitectónico del conjunto.
Una de las principales característica del conjunto desde la óptica funcional es que 
logra un sistema flexible, cargado de espacios multifuncionales, que prevé cambios 
futuros en los parámetros de necesidades, esto da como resultado un conjunto en 
constante invención, conservando su vigencia.

Conclusiones arquitectConclusiones arquitectóónicas nicas 

Para comprender la presente conclusión, debemos analizar y deducir las 
implicaciones que  manifiesta el programa arquitectónico, de esta manera, nos 
enfrentamos a las demandas que surgen del programa, para darles una viable 
solución con elementos arquitectónicos; es en este apartado donde se analizan las 
diversas propuestas de oferta, su comprensión, su estudio económico y resultados 
estéticos.

CONCLUSICONCLUSIÓÓNN
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El resultado de este análisis, es la selección de los criterios estructurales, de 
instalaciones, de acabados y de un planteamiento urbano, que integran el objeto 
arquitectónico, con este análisis logramos el punto de partida para la elaboración de 
un proyecto arquitectónico.

Se concluye haber satisfecho estas demandas arquitectónicas derivadas de los 
puntos anteriormente mencionados, a continuación se enumeran algunas de las más 
significativas:

Proporcionar los espacios de dimensiones óptimas para la correcta ejecución de las 
actividades dentro de las instalaciones del Parque Comercial.

Diseño de un conjunto sencillo en cuanto al emplazamiento de sus elementos, que 
sea claro y de fácil asimilación en tanto a sus circulaciones y accesos.

Otorgar la jerarquía de espacios y actividades entre los diversos componentes que lo 
integran.

Conclusiones estructuralesConclusiones estructurales

Las conclusiones de carácter estructural, provienen del análisis de diversos criterios 
que contribuyeron dentro de la selección de un sistema estructural, para esto se 
requirió del conocimiento de las siguientes premisas de estudio:

Estudio de la mecánica de suelos
Estudio de movimiento de tierras
Factibilidad en la ejecución de la cimentación
Factibilidad  económica de los sistemas estructurales
Estudio de las actividades realizadas en cada espacio.
Determinación de la longitud de claros.
Determinación de los criterios de estructura y de sistemas de entrepiso y cubierta 

Dentro de las dos primeras premisas de estudio, las características de suelo dentro 
de la delegación Iztapalapa, en una zona denominada de transición-lacustre, en la 
zona donde se ubica la propuesta arquitectónica se encuentra cercana al cerro del 
Peñón Viejo en donde la capacidad de carga del terreno es media, casi de la misma 
capacidad de carga que en la zona del Cerro de la Estrella, 

CONCLUSICONCLUSIÓÓNN
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por ello estos datos condujeron a seleccionar un tipo de cimentación que sea 
apropiada para la resistencia del terreno, en los tres espacios del conjunto se utilizo 
un sistema a base de losa de cimentación, buscando que esta cimentación se 
comporte de manera uniforme sobre el terreno y sea apropiada para las 
características del edificio sobre el terreno

La definición de la longitud de claros a salvar, deriva del estudio de las actividades 
operacionales, y se deduce que las longitudes de claros entre puntos de carga 
estructural son amplias y moduladas en todas las áreas del Parque Comercial, 
debido a que se pensó en la flexibilidad de actividades a desarrollar en el espacio. 

La elección de los sistemas de entrepiso y techumbre responden a la eficiencia de 
estos sistemas en tiempos de ejecución, limpieza de trabajo, longitud de claros y a 
las secciones relativamente pequeñas.

Conclusiones estConclusiones estééticasticas

Este aspecto es sin duda el más complicado de evaluar. Por la subjetividad que ello 
representa.

El ritmo, la luz, la claridad, proporción, contraste y volumetría, fueron elementos 
importantes a tomar en cuenta en la composición plástica del conjunto, pero existen 
dos elementos como materias primas fundamentales: forma y espacio.

La arquitectura, al combinar la forma y el espacio en una simple esencia, no solo 
hace más fácil conseguir los fines, sino que comunica el significado. Concluyo haber 
desarrollado un sistema informado por la coherencia lógica, un sistema ordenado y 
racional, pero también un sistema alimentado de dinamismo, y diversidad.

CONCLUSICONCLUSIÓÓNN
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