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UNA NECESIDAD 

Imáqenes fuente: Internet 

Imagen Fuente: CC. en Venezuela, Internet. 

INTRODUCCiÓN 

La finalidad de establecer un complejo comercial como plataforma de esta tesis, me permite desarrollar los conocimientos 
adquiridos en la trayectoria escolar universitaria, desde el planteamiento de un problema o necesidad hasta lograr su solución 
arquitectónica de mejoramiento en diferentes ámbitos; dicho proyecto se circunscribe al Plan Nacional de Desarrollo 2009-2012 y al 
Programa de Desarrollo de 100 Ciudades, que impulsan el avance social, económico e industrial de centros urbanos medios en la 
República Mexicana y cuyos beneficios y resultados serán evaluados en los años 2015 y 2030, 

Durante muchos años a los centros comerciales se les clasificó despectivamente como las "cajas cuadradas llenas de espacios 
sin sentido". Pero hoy su nueva versión y concepción, sin duda, ayuda a cambiar el pensamiento y la forma del ser urbano. Estas 
nuevas "cajas cuadradas" transforman e impactan el sitio y el entorno urbano donde se desarrollan, requiriendo mayor atención en 
servicios de agua potable, drenaje, electrificación, vivienda y transporte; así mismo, influyen en la creación de fuentes de empleo 
directas e indirectas. El nuevo concepto de centros comerciales si bien, trata de satisfacer la demanda de consumo de una sociedad en 
crecimiento, también es cierto que ha permitido que las familias tengan un espacio para vivir de manera "más segura" en un espacio 
cerrado, en contraposición a lo que antes en su mayoría eran los paseos campestres de los domingos. Hoy, los pequeños, tienen una 
nueva opción de espacios de esparcimiento en los grandes centros comerciales aunado a la posibilidad de ir a un parque, jugar en un 
deportivo o en la calle. 

En estos nuevos núcleos llamados hipermercados le corresponde al arquitecto o diseñador proponer esos espacios que serán 
adecuados para los cambios que nuestro ritmo de vida vertiginoso impone a la sociedad en la cual estamos viviendo. Cabe ver la 
construcción de dichos espacios que se han desarrollado en la República Mexicana, donde se ven fortalecidos muy intensamente en 
localidades donde la población va en crecimiento y el poder adquisitivo se detona, ese crecimiento en poblaciones del Estado de 
México, como Ixtapaluca y Ayotla; Ciudad Juárez del estado de Chihuahua; Poza Rica, Coatzacoalcos y Boca del Río en Veracruz; 
Comitán, en Chiapas; Pachuca, Tepeji del Río y Tulancingo en Hidalgo y Parques Toreo, Patio Revolución, Lomas Estrella, por 
mencionar algunos en el Distrito Federal donde estos han hecho un cambio radical del comercio. 

Plan de Desarrollo Urbano del Municipio de Cuautitlán Izcalli. Atizapán de Zaragoza 
Fuente: El Financiero: Empresas: Los nuevos Centros Comerciales que se alistan en la ciudad de México. Noviembre 2014. 
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OBJETIVOS 

OBJETIVO GENERAL 

Este proyecto me permitirá demostrar mi capacidad para concebir, determinar y realizar dicho espacio-forma tanto interior 
como exterior, donde satisfaga las necesidades del hombre en el aspecto espiritual, físico y emocional que se expresa como individuo y 
miembro de una comunidad. 

• A partir de la problemática donde se ve afectada la comunidad, me informo, investigo, analizo, sintetizo y desarrollo 
una respuesta benefactora a la sociedad. 

• Propongo un espacio acorde a las necesidades demandadas que establece al Plan de Desarrollo Urbano del 
Municipio de Cuautitlán Izcalli y Atizapán de Zaragoza. 

• Aplico mis conocimientos adquiridos tanto de la carrera así como de la corta experiencia profesional. 

• De acuerdo a los valores de la Arquitectura, establezco lo útil, lógico, estético y social. 

• La creación de este proyecto, establece una mejora en la calidad de vida del usuario, en el aspecto urbano, en 
vialidades y en la exigencia que plantea un municipio en crecimiento. 

Fuente: Plan de Estudios 2006: Arquitectura, Fes Aragón. 
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JUSTIFICACiÓN 

Satisfacer la necesidad en gran escala de víveres, vestimenta, enseres, aunado a espacios para el pago de servicios, 
entretenimiento y esparcimiento de una población de casi 2.2 millones de habitantes de los municipios de Cuautitlán Izcalli y Atizapán 
de Zaragoza. 

El terreno destinado para este servicio ocupa una zona estratégica donde se ven beneficiados los usuarios de ambas 
localidades, que da origen a un mercado de plusvalía. 

En esta ocasión me concierne plantear un proyecto para los municipios antes mencionados que ayude en específico, a crear 
una mejora en ciudades medias que permita impulsar la economía, fortalecer la imagen urbana de los municipios y el aspecto social. La 
razón principal es que el usuario disfrute un espacio placentero donde satisfaga sus necesidades. 

Dicho lo anterior, se propone arquitectónicamente un espacio donde es posible conjugar las actividades de cada uno de los 
servicios de tiendas anclas y subanclas -Wal Mart, Office Max, Cinemex y Vips- con un hotel. 

Se responde a la necesidad indicada por el Programa de Desarrollo Urbano para el mejoramiento vial que actualmente la 
avenida principal Lago de Guadalupe, así como calles secundarias presentan una problemática. 

El Plan de Desarrollo Urbano de Cuautilán Izcalli, establece un crecimiento para cada una de las áreas en específico del 
municipio de acuerdo a la optimización del uso y zonificación que establece. 

"CENTRO COMERCIAL Y HOTEL, 'JARDíN GUADALUPE"' , al que he denominado como mi tema de tesis, está basado en las 
experiencias de vida, de la compilación de requerimientos necesarios que trazo para el proceso de mi diseño arquitectónico y me 
permita establecer este proyecto que presento como una respuesta a la sociedad. 

Fuente: Plan de Desarrollo Urbano del Municipio de Cuautitlán Izcalli, Atizapán de Zaragoza 
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ANTECEDENTES HISTÓRICOS I 
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Burlintong Arcade, es uno de los precursores de la 
galería de compras europea de mediados del siglo 
19 y el moderno centro comercial. 

Fue construido "para la venta de joyas y artículos 
de lujo de la demanda de moda, para la 
satisfacción del público". 

Imágenes fuente: Internet 

ANTECEDENTES HISTÓRICOS DEL TEMA 
El desarrollo de la arquitectura y el comercio está estrechamente ligado a la historia del hombre. Y para el ejercicio de la 

actividad del comercio, a través del tiempo, la arquitectura ha estado presente para diseñar espacios lo mismo al aire libre que en 
lugares cerrados. De hecho, de alguna forma, durante los últimos años, los centros comerciales han estado presentes como en la 
antigüedad era el mercado, las plazas, los bazares, etc. 

En los primeros inicios la forma de comerciar las mercancías era el trueque, que permitía el intercambio de productos 
posteriormente a la aparición de la moneda, esta permitió la compra-venta de bienes o servicios mediante el pago, más adelante 
aparece el papel moneda que derivo a ser al uso del dinero de plástico (tarjeta de crédito). Esta nueva práctica de compra, ha hecho 
que el comercio evolucione, requiriéndose una nueva forma de comerciar. 

Esa nueva forma da origen a las actuales tiendas comerciales. 

Los primeros antecedentes de los centro comercial se remonta a mediados del siglo XIX (1840-1860), en Francia e Inglaterra, 
donde grandes áreas abiertas fueron adaptadas en la calle con varios y diferentes locales techados, como ejemplo Burlington Arcade, 
financiado por George Cavendish y diseñado por el arquitecto Samuel Ware, este típico centro comercial inglés fue un éxito total en 
su día y 200 años más tarde todavía retiene la elegancia y ambiente que tuvo al abrir sus puertas en 1819. Con esta concepción, se 
hizo común tener la noción de una gran tienda caracterizada por ser única y con varios mostradores, cada uno con una clase de 
artículo diferente, en venta. Debido a estas características, fue entonces más común denominarlos "los grandes almacenes" 
(department store o tiendas departamentales). Junto al nacimiento de estos "grandes almacenes", también llegaron los precios fijos y 
la costumbre del "regateo" resultó innecesaria pero aún se practica. Con una mayor y ordenada exhibición de productos -espacios 
diseñados arquitectónicamente-, la comparación entre artículos fue mucho más agradable como forma de atraer al consumidor. 

Con el paso del tiempo, entre 1910 y 1930, en las grandes ciudades, sobre todo de Estados Unidos y Europa, la arquitectura 
dio un nuevo lugar y espacios al comercio que empezó a realizarse en grandes edificios de varios pisos o también en grandes 
extensiones de tierra, fue necesario ir adaptando y diseñando estos lugares de venta masiva. La inversión se enfocó en 
infraestructura, no sólo del autoservicio de las tiendas departamentales, sino del entorno urbano. De este modo, se destacó la 
arquitectura unificada que transformó calles y avenidas, se amplió la dotación de servicios urbanos, se pavimento las calles, se 
introdujo drenaje, agua potable, alumbrado y se diseñó estacionamientos ex profeso, se adaptaron los elevadores y poco después las 
escaleras eléctricas. Estos eran los cambios, de moda, aplicados por la arquitectura. 

En 1916, Arthur Aldis diseñó un complejo comercial llamado Plaza del Mercado, en Chicago, IlIinois, que aglutinó a 28 
tiendas, oficinas y apartamentos con estacionamiento para la gente rica de ese suburbio. Esta negociación reclama ser el primer 
centro planificado para albergar a un automóvil. 
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Country Club Plaza, Fue el primer centro 
comercial en el mundo diseñado para dar cabida 
a los compradores que llegan en automóvil. 
Kansas city. 

Imagen fu ente : Inte rnet 

Respecto al llamado Mall, algunos investigadores afirman que fue en 1922, otros dicen que fue en 1924, cuando, proyectó el 
primer Mall para la ciudad de Kansas, City. Este centro se convirtió en el prototipo de los que se podrían en operación después de la 
Segunda Guerra Mundial. Fue edificado con arquitectura de estilo mediterráneo, con fuentes de azulejos y balcones de hierro forjado. 
Este estilo, puede decirse, es contemporáneo puesto que se le observa en complejos comerciales en los que abundan las fuentes, 
cascadas, plantas tropicales, enlozados marinos y horizontes de mármol, envueltos por música ambiental. 

Este primer grande lugar de venta se caracterizan por tener una tienda muy grande llamada supermercado o tienda ancla, 
que costaba con salidas independientes, apoyada esta tienda por una serie de tiendas con andadores externos e internos. 

Estas especificaciones dieron paso para diseñar los actuales centros comerciales, que con la evolución de la sociedad, fueron 
requiriendo mejor infraestructura de servicio y amenidades dentro y alrededor del centro comercial, con grandes extensiones de 
terreno para estacionamiento, lugares de esparcimiento, jardines y elementos escultóricos, y en algunos casos ubicarlos dentro de 
lugares de grandes dimensiones con intenso tráfico peatonal de posibles consumidores, como aeropuertos, hoteles, estadios 
deportivos, edificios de oficina, subterráneos, etc. 

En el pasado siglo XX y el actual siglo XXI, las grandes centros comerciales se han caracterizaron por el boom de 
construcción de grandes tiendas comerciales. Tan sólo en los Estados Unidos en la década (1960-1970) el número de 
supermercados ("donde se encuentra todo para todos", rezaba la publicidad) se duplico, de 7600 centros se pasó a 13174. 

A mediados del siglo XX la mayor parte de estos locales fueron desarrollados como un solo inmueble al que le fueron 
incorporados tanto el aire acondicionado como la calefacción. Estos proyectos se construían en áreas suburbanas, en donde se 
concentraba un mayor número de familias y con muy buenos accesos. Ya en estos lugares de alta concentración hubo que incorporar 
la calle peatonal, que tuvo un impacto considerable sobre la estructura de venta al público y el desarrollo urbano en Estados Unidos. 

En el furor de construir al por mayor centros comerciales, la arquitectura desarrolló diversas técnicas de construcción en los 
que aplicó todos los adelantos técnicos, tecnológicos y materiales pétreos, hierro y acero para desarrollarlos funcionales y 
confortables. Sin embargo, este desarrollo arquitectónico en el mundo en general, ha tenido que adaptarse constantemente a nuevas 
leyes y reglamentos para satisfacer las exigencias de seguridad estructural, diseño por viento, por sismo, contra incendio e higiene. 
Por lo tanto, Todos estos adelantos y nuevas leyes, se han adaptado también para facilitar el desarrollo y ejercicio de las tres formas 
típicas del comercio. 

La primera, es un espacio donde convergen los compradores y vendedores -superficies o plazas de ciudad, aceras o calles 
designadas-o El desarrollo de esta modalidad, puede implicar la construcción de estructuras fijas, semifijas o temporales. 

La segunda forma es el comercio de tienda. Para ello, fue necesario diseñar espacios que ofrecen un contra auto servicio, 
donde los bienes quedan fuera del alcance de los compradores y son entregados por mano del vendedor. Este tipo de venta al por 
menor es común para pequeños artículos y de específico valor, como por ejemplo, la joyería, la medicina controlada o el licor, entre 
otros. 
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Un primer supermercado virtual que permite a 
los usuarios hacer la compra sólo con hacer 
fotos a las imágenes de los productos, 
colocadas en las paredes del pasillo de una 
estación de tren a modo de mural. 

Así, donde normalmente el cliente extendería 
el brazo para agarrar una caja de cereales de 
la estantería, le hace una foto a la imagen de 
esa misma caja con un teléfono avanzado. 

Imágenes fuente: Internet 

La tercera forma -hoy se afirma la del futuro- es el super centro comercial virtual. En ella, los productos son ordenados por 
internet, el correo electrónico o el teléfono. 

Si bien es cierto que ahora con la nueva tecnologia imperante, el internet se convierte en un gran supermercado virtual, en el 
que se pueden hacer compras desde la comodidad del hogar, creemos que con el siglo XXI los centros comerciales continuarán 
evolucionando y satisfarán las demandas de las comunidades con la combinación de la moda, entretenimiento o servicios, porque 
hasta el momento aún no se descubre como puede ser enviada una comida a través de una computadora. 

El mercado Mexicano, Festín de los Sentidos, Capítulo uno, Universidad de las Américas Puebla. 
El Abastecimiento de la Ciudad de México en la Colonia, Ciudad Universitaria Junio 2002. 
Mercados Públicos en la Ciudad de México, Javier E. Pérez Maldonado. 
http://www.df.gob.mx/ciudad/reportajes/mercados/2.html 
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Este Centro Comercial desplantado en una 
superficie de 14,000 m2 , cuenta con una 
superficie construida de 180,000 m 2

, que hace 
de él uno de los usos mixtos más importantes 
de la Ciudad de México. 

Imagen fuente: Internet 

EDIFICIOS ANÁLOGOS 

CENTRO COMERCIAL REFORMA 222 l 

CONCEPTO: La propuesta del Arq. González de León, con sus volumetrías erguidas y contorsionadas, exhibe su acceso 
flanqueado por dos torres que se abren con geometrías curvas y sesgadas hacia Reforma, como dos alas desplegadas. 

COMPOSICIÚN: Una torre de oficinas, las dos torres de departamentos de lujo con servicio de hotel sobre Reforma, con 125 
metros de altura, se abren hacia la gran arteria formando una especie de boca de entrada hacia en paseo peatonal interno, de 150 
metros de longitud originando una calle techada con cristal. Tres niveles comerciales, cruzada por puentes y comunicada con 
escaleras eléctricas y elevadores panorámicos. 

FUNCIÚN: Es un desarrollo de usos mixtos donde se encuentran un exclusivo centro comercial, oficinas y un edificio 
residencial de departamentos. Los comercios están organizados a lo largo de una calle techada con cristal. En el nivel de calle, zona 
de locales destinados para cafés y restaurantes con terrazas y fuentes complementarán a las tiendas de regalos, joyas y galerías de 
arte. En este mismo primer nivel estará destinado a las tiendas de ropa, mientras que en el Tercer nivel se encuentra el acceso a las 
11 salas de cine y Sports book. Se especializa en tiendas de impulso y food court de espectacular ambiente y emocionantes vistas 
de todo el conjunto. 

Para hacer más atractivo el diseño de la zona residencial se creó un Sky Garden con terrazas amuebladas, pista de jogging, 
Gimnasio, Alberca, Paddel tenis, Salón de usos múltiples, Bussines Center con fax e Internet, Auditorio, Seguridad y vigilancia, 
Concierge, Elevador de servicio y carga que hacen del elemento una pieza clave para el diseño. 

OBJETIVO: Tarea poco sencilla, la de revitalizar al eje simbólico de la ciudad, la vía imperial que había mandado a construir 
Maximiliano de Hasburgo para vincular al Palacio de Chapultepec con el Palacio Nacional. Aquella que con el paso del tiempo, y tras 
las desfiguraciones producto de remodelaciones desafortunadas, fue trasmutando hasta convertirse en una arteria anodina. 

El complejo Reforma 222, que propone la penetración del espacio público del Paseo de La Reforma hacia una nueva vía 
peatonal, ya operó como una bocanada de aire fresco en esa área que parecía hasta ahora postergada, en pos de inversiones en 
Palanca y Santa Fe. 

Hoy, Reforma 222, es visto como la solución urbana que marcó la vuelta del Paseo de la Reforma a sus épocas de máximo 
esplendor. 

Fuente: Internet, arq.com.mx, artícu lo Arquitectura 2001 a 2010: 2008 Reforma 222, comp lejo multifunc iona l que cambió la cara de Paseo 
de la Reform a (Teodoro González de León) 

--
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Sordo Madaleno afirma haber creado aquí 
"un espacio que es un ambiente y una forma 
de vida". 

Imágenes fuente: Inte rnet 

CENTRO COMERCIAL ANTARA palANCa 

CONCEPTO: Antara, término que significa "alma, corazón, espíritu supremo" se proyectó de acuerdo con el concepto de 
"ciudad dentro de la ciudad"; es decir, integra diversos elementos dentro de un mismo conjunto con la intención de resolver la mayoría 
de las necesidades de sus ocupantes: alojamiento, entretenimiento e incluso trabajo. 

COMPOSICIÚN: parte de un eje curvo acotado por elementos en ambos costados; uno que remata con un foro al aire libre 
con paneles translúcidos de color naranja, y otro con un cubo de cristal con escaleras eléctricas para subir al primer piso. La 
disposición de los locales comerciales dan amplitud a la planta libre y permiten que el diseño exterior se mimetice con el recorrido de 
las tiendas, como parte de una relación intrínseca entre los espacios interiores y exteriores. Las circulaciones encuentran distintos 
puntos de fuga para develar intervenciones urbanas entre árboles y muros verdes. 

FUNCIÚN: Enclavado en una de las zonas más atractivas y céntricas de la Ciudad de México, este desarrollo de usos 
múltiples, como el diseño de espacios al aire libre, edificios corporativos con sofisticada tecnología en instalaciones, de 
telecomunicaciones y de seguridad, zona de entretenimiento, estacionamiento y hotel de gran turismo, dando origen a la tendencia 
más importante que va hacia la inclusión de la vida diaria dentro del espacio comercial con la parte cultural, con la parte de 
entretenimiento y con la parte de paseo. 

OBJETIVO: Lo que se buscó es que la gente que llegue al centro comercial se sienta orgullosa de pertenecer a ese lugar. 
Siempre sobrepasar las expectativas de los usuarios, que no sea únicamente un centro comercial, sino un espacio que genere 
bienestar y calidad de vida" . 

Fuente: Internet. arq.c om.mx. artículo Arquitectura 2001 a 2010: 2008 Reforma 222. complejo multifuncional que c ambió la c ara de Paseo 
de la Reforma (Teodoro González de León) 

--
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CENTRO COMERCIAL PARQUE LINDA VISTA 

Imágenes fuente: Internet 

CONCEPTO: La propuesta del centro comercial enfatiza la unificación de dos predios sin que el usuario perciba que ha 
cruzado de un predio a otro. 

COMPOSICIÚN: El C. Comercial conecta por medio de un puente de cristal como eje principal, dos predios divididos por 
la calle de Río Bamba, y busca una conexión en la que el usuario jamás perciba que ha cambiado de un predio a otro y sin perder la 
continuidad del estacionamiento subterráneo del track comercial. 

FUNCIÚN: El inmueble cuenta con cinco accesos peatonales y tres accesos vehiculares repartidos en las dos calles 
principales que lo delimitan, Colector 13 y Río Bamba, en el acceso Colector 13 se genera una plazoleta de acceso vehicular y 
peatonal; y en la calle de Río Bamba se encuentran dos accesos peatonales que dan continuidad al track comercial. 

También cuenta con dos sótanos en toda la extensión del lote, un deck con 6 niveles de estacionamiento que se conectan 
al centro comercial, logrando una capacidad de más de dos mil trescientos automóviles. 

El track comercial está compuesto de un esquema central en la que la tienda ancla es Liverpool y tiene 3 accesos a cada 
uno de sus costados. 

OBJETIVO: busca mediante una obra de arquitectura revitalizar la imagen urbana del entorno inmediato y de la zona. 

Fuente: Interne!, Grupo Arquitech, rubro: Planificación y comercializac ión, centros comerciales 
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Está conformado por un árbol con una 
dentadura abierta al centro del tronco y significa 
"abundancia entre la cabeza"; los usos o 
malacates con el algodón son el glifo que 
representaba a la diosa Tlazolteotl , diosa de los 
tejedores. Respecto a Izcalli, está representada 
por el glifo calli, "casa". 

Imágenes fuente: Internet 

ANTECEDENTES HISTÓRICOS DEL LUGAR 

El nombre de Cuautitlán Izcalli proviene del náhuatl. Sus radicales son cuauhuitl, "árbol", titlán, "entre", iza, "tu" y calli "casa", 
significan "Tu casa entre los árboles". El toponímico de Cuautitlán, está formado por un árbol con una dentadura abierta al centro del 
tronco y significa "abundancia entre la cabeza"; los usos o malacates con el algodón son el glifo que representaba a la diosa 
Tlazolteotl, diosa de los tejedores. Respecto a Izcalli, está representada por el glifo calli, "casa". De acuerdo al Códice Chimalpopoca 
o Anales de Cuautitlán, el lugar fue poblado por chichimecas, grupo recolector y cazador. Nopaltzin, Tlotzin y Quinatzin trataron de 
hacerlos sedentarios, pero es hasta el siglo XIV es cuando alcanzan esta condición. 

En tiempos que gobernaba Xaltemoctzin el viejo, Cuautitlán estaba organizado en cuatro zonas; la primera estaba constituida 
por Tequixnáhuac, Tepoxalco y Tzompanco; la segunda, Chalmecapan, Cuauhtlapan y Citlaltépetl; la tercera Nepantla, Tepotzotlán y 
Huehuetocan; la cuarta por Atempan, Coyotepec y Otlazpan. Todas estas zonas estuvieron bajo el dominio de los tepanecas a 
quienes pagaban tributo. Era una de las siete provincias tributarias de Tlacopan. 

A la conquista por los españoles, Cuautitlán fue dado en encomienda en 1560 contando con tres cabeceras y un total de 
5,020 tributarios. Así mismo, Cuautitlán se integró a la evangelización con la orden franciscana, quienes construyeron el convento de 
San Buenaventura, además establecieron la cofradía de la Purísima Concepción de Nuestra Señora de Cuautitlán de la que tenía 
gran cantidad de adeptos indígenas, pues, les ofrecía a sus miembros un entierro indígena y cuidado en hospitales. Sin embargo, la 
población de Cuautitlán sufrió permanentemente de los arduos y excesivos trabajos que se requirieron para la construcción del Tajo 
de Nochistongo, proyecto que buscó desalojar el agua de los lagos que inundaban la ciudad de los palacios. 

Otros hechos que conforma la historia de Cuautitlán, son los que se dan al crearse el Estado de México, donde Cuautitlán 
pasa a formar parte administrativa y políticamente del distrito IV de México. Durante los años en que la lucha liberal y conservadora 
fue latente, el territorio de Cuautitlán, pasó de uno a otro nombre en lo administrativo, conforme al criterio de quien estuviera en el 
poder. Asimismo, fue cabecera de distrito como partido. 

Durante la época de Porfirio Díaz, el distrito de Cuautitlán tenía una población de 33,283 habitantes, distribuidas en siete 
municipios, Cuautitlán, Coyotepec, Huehuetoca, Teoloyucan, Tepotzotlán, Tultepec y Tultitlán. La municipalidad de Cuautitlán 
comprendía una villa, 7 pueblos, 4 barrios, 6 haciendas y 9 ranchos. Su población era de 5,784 habitantes. La base económica se 
basaba en una importante industria textil, la "Sociedad Industrial de Textiles La Aurora". 

En el movimiento revolucionario, la participación de los ciudadanos de Cuautitlán fue muy poca, a pesar de la importancia 
que tuvo el movimiento en el Estado de México. En 1914 el general Higinio Olivo evacuó la Plaza de Cuautitlán y los soldados de Villa 
se llevan prisioneros al administrador y al director de la fábrica La Aurora 
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Parque recreativo de Las 
Esculturas, ofrece a los visitantes un 
espacio cultural y ecológico. 

Cuenta con una extensa 
ciclopista pavimentada, el casco de una 
antigua hacienda, un lago habitado por 
cientos de patos, asadores y juegos. 

Su nombre se debe a que en 
este recinto se encuentran diversas 
esculturas de la artista Charlotte 
Yazbeson. 

Imágenes fuente: Internet 

A partir de la década de los treinta del siglo XX, la Villa de Cuautitlán empezó a modernizar sus servicios de infraestructura; 
existía el abasto de energía eléctrica y se iniciaban los trabajos de la introducción del drenaje, poco después se iniciaron las obras 
para dotar de agua potable a la población. Entre 1951 y 1957, Cuautitlán contaba con una Villa, 7 pueblos, 3 barrios, 6 haciendas, 38 
ranchos, una ranchería y 2 colonias. La vocación agrícola del municipio fue transformada seriamente a partir del periodo 
gubernamental del doctor Gustavo Baz Prada, y muchos terrenos agrícolas cedieron su lugar a la gran industria. Un factor que 
favoreció de manera decisiva el desarrollo de la planta industrial de Cuautitlán fue la autopista México-Querétaro. 

El municipio fue creado usando como base los planos de ciudades europeas y estadounidenses, se transformaron los 
terrenos en áreas apropiadas para el establecimiento de centros de trabajo, de servicio y de habitación, con idea de contar con áreas 
deportivas e industriales, zonas residenciales y extendidas áreas verdes. Una característica clara de este municipio es que no fue 
diseñado para tener semáforos, pues se creó por un sistema de circuitos que permite que el tránsito vehicular sea más eficaz. 

Es en 1968, dados los cambios y crecimiento acelerado que presentó la Villa de Cuautitlán, se le otorga la categoría de 
ciudad. El acelerado desarrollo industrial, en la década de los setenta, propició una alta inmigración de otros estados, lo que acarreó 
grandes problemas: carencia de vivienda, asentamientos irregulares, insuficiencia en los servicios públicos y de infraestructura. 

Uno de los acontecimientos más importantes del pasado siglo que alteró el desarrollo económico y social de Cuautitlán, fue la 
creación del municipio 121 , llamado Cuautitlán Izcalli, el cual , según el decreto número 50, expedido por el congreso local el 23 de 
junio de 1973, se erigió con territorios de los municipios de Cuautitlán, Tepotzotlán y Tultitlán. Con esa medida, tomada con la 
intención de armonizar el desarrollo nacional, Cuautitlán cedió más de la mitad de su territorio, lo que le ocasionó pérdidas de 
recursos naturales, humanos y de una gran cantidad de ingresos que obtenía a través de la recaudación de impuestos. 

Con la creación del municipio aparecen 32 polígonos, y los más representativos de ellos son: Centro Urbano (Fracción 1), 
Lomas de los Ángeles, La Quebrada, Santa María de Guadalupe La Quebrada, Zona Industrial Xhala (Fracción Norte), Bosques del 
Lago (Fracción Oriente y Poniente), Santiago Tepalcapa, Lago de Guadalupe y Santa Bárbara Sur. Esta urbanización ocupó una 
superficie de 1,698.75 ha. 

Entre 1973 Y 1980, el crecimiento fue considerable a través del proceso de inmigración de población del Distrito Federal 
para adquirir vivienda construida en el territorio de Cuautitlán Izcalli. Por lo anterior es que dentro de este periodo aparecen 33 
polígonos más en la estructura urbana del municipio, entre los que destacan: Mirador Santa Rosa, Infonavit Centro, Ejidal San Isidro, 
Lago de Guadalupe, Polígono El Socorro (Ejido San Antonio Tultitlán), Unidad Habitacional Generalísimo José María Morelos y 
Pavón, Colinas del Lago, Parque Industrial La Joya, Centro Urbano (Fracción 11), La Piedad (Fracción I y 11) Y Bellavista. La superficie 
ocupada por estos desarrollos fue de 1,874.95 ha. 
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El parteaguas para Cuautitlán Izcalli en materia de migración poblacional, sin duda que fue en 1985; a partir del sismo que 
expulsó a cientos de personas del Distrito Federal hacia la provincia. El incremento demográfico para la década de 1980-1990 fue de 
15,300 personas en promedio por año, en su mayoría inmigrantes 107,253 personas que equivalen al 70% del crecimiento 
poblacional, en este periodo se registra una tasa de crecimiento cercana al 7% anual y un incremento de 36,284 viviendas. 

Del año 1990-1995 el incremento demográfico el promedio anual fue de 18,180 personas, en menor medida inmigrantes 
(32,481) residentes que representaban el 37% total del crecimiento poblacional. Registrándose una tasa de crecimiento anual 
cercana al 5% y con un incremento de 24,095 viviendas para el mismo periodo. En este periodo se crearon 35 polígonos, entre los 
que destacan: Lomas del Bosque, Ejidal San Isidro, Bosques del Alba, Santiago Tepalcapa, Centro Urbano (Fracción IV), Cofradía y 
el Polígono el Socorro (Ejido San Antonio Tultitlán). 

En el periodo 1995-2000 se construyeron los fraccionamientos y conjuntos urbanos de Ex Hacienda San Miguel, Arboledas 
San Miguel, Claustros de San Miguel, Cofradía ubicado al norte del municipio, La Era y La Piedad (primera etapa) en el poniente del 
territorio municipal. Para el año 2000 el área urbana alcanza una superficie de 1,359.08 ha. con una población de 453,298 habitantes. 

En la década entre el año 2000 y 2010, la urbanización que se ha presentado en estos últimos años se ha enfocado por un 
lado, a la edificación de viviendas de interés social y social progresivo como son: los Conjuntos Urbanos de Cofradía 11 , 111 Y IV, la 
segunda etapa de la Piedad, Claustros de San Miguel, La Era y Lomas de Cuautitlán, respectivamente. 

Por otro lado, la vivienda de tipo medio y residencial se ha ubicado, en áreas remanentes al interior de las áreas urbanas ya 
consolidadas, en colindancia a fraccionamientos o colonias, generalmente en pequeños desarrollos en régimen de propiedad en 
condominio, como son: Parques del Lago, Real del Lago, Residencial Villas del Bosque y Jardín del Bosque, entre otros. En este 
periodo se han creado en total 18 polígonos más de los cuales destacan: El Parque Industrial San Martín Obispo, Infonavit Sur Niños 
Héroes, Lomas de San Miguel, Lomas del Bosque, Polígono El Sabino, entre otros. Esta superficie sumó un total de 1,439.61 ha. 

Fuente: Internet. Enc iclopedia de los Munic ip ios y Delegaciones de México. Estado de México. Instituto Naciona l para el Federa lism o y el 
Desarro llo Municipal INAFED. 
Plan de Desarrollo Urbano del Municipio de Cuautitlán Izcalli, Atizapán de Zaragoza 2013-2015. --
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La República Mexicana está 
conformada, por un Distrito Federal y 
31 estados. Uno de ellos, es el 
denominado Estado de México, 
ubicado en la porción central del 
territorio mexicano entre los paralelos 
18°21' y 20°17' de latitud norte y 98°36' 
Y 100°36' de longitud oeste. 

Su extensión territorial es de 
21,355 km.2 que representa el 1.09% 
de la superficie total del país por lo 
que ocupa el lugar 25 respecto a los 
demás estados. El Estado de México, 
lo integran 122 municipios, su capital 
es la ciudad de Toluca de Lerdo. 

El Estado de México está 
asimismo dividido en 8 regiones, de 
las cuales nos interesa destacar la 
región 11 Zumpango, compuesta por 30 
municipios entre los cuales se 
encuentra Cuautitlán Izcalli. 

LOCALIZACiÓN GEOGRÁFICA 



CENTRO COMERCIAL LAGO DE GUADALUPE 

Zumpango, región donde se 
encuentra ubicado el municipio de 
Cuautitlán Izcalli. 

-
Imágenes fuente: Internet 

MUNICIPIO DE CUAUTITLÁN IZCALLI 

El Municipio de Cuautitlán Izcalli, se localiza en la parte noroeste de la cuenca de la República Mexicana. Su cabecera 
municipal se ubica en las coordenadas 19° 40' 50" de la latitud norte y a los 99° 12' 25" de la longitud oeste. Tiene una extensión 
territorial de 109.9 km2 por lo que representa el 0.5% de la superficie del Estado de México; colinda al norte con el Municipio de 
Tepotzotlán y Cuautitlán México, al este con Cuautitlán México y Tultitlán, al sur con Tlalnepantla de Baz y Atizapán de Zaragoza; al 
oeste con Villa Nicolás Romero y Tepotzotlán. 

El municipio de Cuautitlán Izcalli tiene una altura promedio de 2,252 msnm, sus porciones más altas están ubicadas al sur con 
son el cerro de Barrientos con una máxima altura de 2430 msnm y el cerro de Axotlán, de 2300 msnm, la más baja se encuentra al 
occidente con 2,250 msnm, la cabecera municipal está a 2,280 msnm. Por lo que se refiere al resto del territorio, este presenta 
planicies y suaves lomeríos, y ocupan una extensión de 6,100 hectáreas las cuales están formadas por aluvión mientras en los 
lomeríos, que tienen una extensión de 4,700 hectáreas, forman el substrato por areniscas y tobas volcánicas. Por otra parte se tienen 
193 hectáreas ocupadas por suelos residuales. 

El terreno que ocupa el municipio de Cuautitlán Izcalli, geológicamente pertenece a la era Cenozoica de los períodos terciario 
(T) y cuaternario (Q), los tipos de roca por su origen son: sedimentaria (al), sedimentaria (uc) e ígnea extrusiva (a), aluvial 45.05% de 
la superficie, volcano elástica 52.93% y andesita 2.02% respectivamente. 

Es un municipio que forma parte de la zona metropolitana del Valle de Cuautitlán- Texcoco y adquiere la responsabilidad 
social que implica la convivencia armónica de coincidir con otros municipios coordinados por la Secretaría de Desarrollo 
Metropolitano, que rige sus acciones conforme la Agenda Municipal Metropolitana y las decisiones que define el Consejo 
Metropolitano y los recursos del Fondo Metropolitano, que impulsará el proyecto de un Gobierno Solidario, de un Municipio 
Progresista y de la Sociedad Protegida, que como política estatal impulsa el Gobernador del Estado de México, el Dr. Eruviel Ávila 
Vil legas. 

Dentro del Sistema de Ciudades Estatal, el Municipio está considerado como un Centro Regional 6, cuya influencia involucra 
a los municipios de Huehuetoca, Tepotzotlán, Teoloyucan, Coyotepec, Cuautitlán, Tultepec y Tultitlán. 

El municipio es parte de una zona homogénea integrada por municipios cuya interrelación se caracteriza por una fuerte 
vinculación de actividades comerciales y de servicios, debido a que entre ellos existen flujos de mercancías y personas. 



CENTRO COMERCIAL LAGO DE GUADALUPE 

Cuautitlán Izcalli es un municipio que cuenta con todo para potenciar el desarrollo de sus habitantes y esta administración 
promoverá acciones con visión de futuro para los próximos 50 años y resaltará los valores que formaron parte del concepto de su 
construcción como Municipio; sobre todo en el 2013 en que se conmemorará el 40 Aniversario de su creación como Ciudad del 
Futuro, que hoy planeará infraestructura para el desarrollo, entre ejes viales, circuitos y magnas obras; así como el blindaje de 
programas sociales. 

De igual forma dentro de la Regionalización para el Ordenamiento Territorial , Cuautitlán Izcalli forma parte de la Región I Valle 
Cuautitlán-Texcoco. Esta región forma parte de una ciudad de rango 1 en el país que es la Ciudad de México, cuyo proceso de 
urbanización ha constituido la Zona Metropolitana del Valle de México. Este aspecto le da funcionalidad, movilidad y accesibilidad con 
la Ciudad de México. 

Fuente: Plan de Desarrollo Urbano del Municipio de Cuautitlán Izcalli, Atizapán de Zaragoza 2013-2015. 
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• El terreno se encuentra ubicado en la 
zona sur del Municipio de Cuautitlán 
Izcalli, Estado de México en Av. 
Barrientos Lago de Guadalupe, Colonia 
Frac. Parque Industrial San Martln 
Obispo. 

• Cabe mencionar que este predio colinda 
con el municipio de Atizapán de 
Zaragoza, donde también se genera una 
investigación paralela en puntos 
especlficos ya que este Centro 
Comercial genera el servicio a esta zona 
de mercadeo. 

• El terreno destinado para este servicio 
ocupa una zona estratégica donde se 
ven beneficiados los usuarios de ambas 
localidades, que da origen a un mercado 
de plusvaUa. 

• Se responde a la necesidad indicada por 
el Programa de Desarrollo Urbano para 
el mejoramiento vial que actualmente se 
requiere en la avenida principal Lago de 
Guadalupe, asl como calles secundarias 
presentan una problemática. 

• El Plan de Desarrollo Urbano de 
Cuautitlán Izcalli, establece un 
crecimiento para cada una de las áreas 
en especifico del municipio de acuerdo a 
la optimización del uso y zonificación 
que establece. 

UBICACiÓN DEL PROYECTO 

--
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Vistos del terreno 

VISTA DE 
AMPLIACiÓN Y 

MEJORAMIENTO 
DE CALLE 

TEJOCOTES Asf 
COMO DE LA 
AV. LAGO DE 
GUADALUPE 

VISTAS DEL TERRENO 

~;0,~~~;~1i~~¡;;-1 Estado 
Actual 
FORD 

Estado actual Palacio de Justicia 
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Cond n ción 

Precipitación 

E pol'llclón 
Precipitación 

Evapotran piración 
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MEDIO NATURAL 



CENTRO COMERCIAL LAGO DE GUADALUPE 

CLIMA Y TEMPERATURA 

El clima presente en el municipio es templado subhúmedo; de la variante menos húmeda de los templados, con régimen de lluvia 
de verano, poca oscilación térmica y cuya fórmula climática es C (w1) (w) b (i') g. 

Se presenta una temperatura promedio propia del clima templado sub-húmedo, cuya variación máxima alcanza los 27.8 
grados centígrados, y como mínima de 5 grados centígrados. 

La temperatura media anual asciende a 15.1 oC; el mes más caluroso es mayo con 17.9 oC y el más frío febrero con 12.4 
oC de temperatura media mensual. (SMN, Estación Climática San Martín Obispo, Cuautitlán Izcalli). En la gráfica NO.1 se muestran 
los valores de las temperaturas máximas, mínimas y promedio. 

Gl'áfica 1. Tempel'8tul's máxima, minima y promedio en el ~Iunicipio de Cuautitlán Izcalli 

30 ~----------------------------------------------------------

I ~ •• -= 
20 : ::~~ ~ ? ~ ! ~ :: 
10 I ~ ~:s::: : ~ ~ ~:::::: = 
O 1 I I I I 

E F M A M J J A S O N O 
T emperaturo promed io -+-tem peraturo moximas 

Fuenle: Servicio Meleorológico Nocional Normales C5matológioas 1971-2000. Estación C~mática Son Martín Obispo, Cuautitlán Izcalli. 

Fuente: Plan de Desarrollo Urbano del Municipio de Cuautitlán Izcalli, Atizapán de Zaragoza 2013-2015. 
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PRECIPITACiÓN PLUVIAL 

Gráfica 2. Precipitación Pl'omedio Mensual en el Municipio de Cnautitlán Izcalli. 
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Fuente: Servicio Meteorológico Nacional, Estación C flmática San Martín Obispo. Cuautitlán Izcalli. normales climatológicas 1971 -2000. 

El promedio anual de precipitación pluvial es de 680.1 mm. Los principales meses de precipitación son: junio, julio, agosto y 
septiembre, siendo el mes más lluvioso julio con 141.4 mm y el más seco diciembre con 6.5 mm. Durante los meses de noviembre a 
febrero se presentan con una frecuencia de 20 a 120 días las granizadas tiene una frecuencia de O a 1 O al año principalmente en los 
meses de julio y agosto. 

Fuente: Plan de Desarrollo Urbano del Municipio de Cuautitlán Izcalli, Atizapán de Zaragoza 201 3-2015. 
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VEGETACiÓN 

Imágenes fuente: Internet 

La alteración que ha sufrido la vegetación se debe al cambio de uso del suelo forestal al agrícola y en años recientes al uso urbano, lo que ha provocado la erradicación de la 
flora original, los habitantes del municipio han introducido plantas de ornato yotras especies arbóreas así como arbustivas que se han adaptado favorablemente, lo que ha permitido el 
amortiguamiento de la deforestación. 

Dentro de la zona urbana abunda la vegetación inducida como el pirul (Schinus molle), cedro blanco (Cupressus lindleyi) y el eucalipto (Eucalyptus camaldulensis) siendo este 
el más abundante. Al margen de los Ríos Cuautitlán y Hondo de Tepotzotlán abunda la vegetación de galería, estas zonas deben ser conservadas y llevar a cabo un programa para 
mantenerlos como parques lineales. Los pastizales abundan en los espacios sin pendiente y no urbanizados al noroeste del municipio donde se asocian con el huizache (Acacia 
shaffner), también se encuentra matorral crasicaule con especies como el nopal (Opuntia spp) y órgano cimarrón (Stenocereus dumortieri), se localizan al oeste del municipio. 

En el Lago de Guadalupe se encuentran reminiscencias de bosque de encino, así como bosque artificial formado por pirul (Schinus molle), eucaliptos (Eucalyptus sp.), éstos 
últimos producto de una antigua reforestación, la mayoría de los cuales son viejos, algunos en proceso de secamiento por el ataque de la plaga de la conchuela del eucalipto, hay 
también algunos individuos de casuarina (Casuarina equisetifolia), colorín (Erithryna mimosaefolia) y cedro blanco (Cupressus lindleyi).Otro tipo de vegetación predominante es el 
matorral espinoso donde la especie dominante es el huizache (Acacia sp.) 

Debido al crecimiento de la zona urbana, las áreas donde aún existe vegetación abundante están desapareciendo, tal es el caso de los alrededores del Lago de Guadalupe y 
en los lomeríos colindantes con el municipio de Nicolás Romero. Parte a desarrollar en el proyecto del Centro Comercial es que se permita y se revivan las zonas de vegetación, con 
plantas de ornato, desde accesos, fachadas, entre otros y se llegue a un acondicionamiento de áreas verdes en las vialidades secundarias (Lago de Guadalupe y Tejocotes), así como 
en área de donación, entrando en la Modalidad de mejoramiento de Fachadas para la Av. Lago de Guadalupe. 

Fuente: Plan de Desarrollo Urbano del Municipio de Cuautitlán Izcalli. A tizapán de Zaragoza 2013-2015. 
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ORIENTACiÓN Y VIENTOS DOMINANTES 

Fuente: Plan de Desarrollo Urbano del Municipio de Cuautitlán Izcalli, A tizapán de Zaragoza 2013-2015. 
Pro rama de Ordenamiento Ecoló ico del Territorio del Estado de México. 

Durante la mayor parte del año, los vientos 
dominantes son los provenientes del noreste con una 
velocidad de 1 a 3 m/seg. 

Los vientos que predominan en la entidad son 
los alisios (vientos orientales) en verano y siendo en 
menor predominancia los contralisios (vientos 
occidentales) en invierno. 

En esta última temporada, se registra también 
el desplazamiento frecuente de masas de aire frío, 
tanto de origen ártico como polar, sistemas que están 
asociados a núcleos de alta presión. 

Cuando el centro de la masa de aire frío se 
encuentra sobre el occidente o porción media de los 
Estados Unidos de Norteamérica, se produce una 
diferencia de presión (desnivel barométrico) tal que 
favorece la generación de vientos intensos con 
dirección norte, noreste y noroeste sobre el centro del 
país, fenómeno que es conocido como "norte" en el 
golfo de México. 

En el verano, la presencia de una alta presión 
semi-permanente del océano Atlántico ocasiona que 
los vientos alisios lleguen a la entidad por el noreste, 
este y sureste. 
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De acuerdo a la mecánica de suelos presentada 
por la empresa Rocca Consultores, Geología 
Mecánica de Suelos para el desarrollo de la obra se 
obtuvieron los siguientes resultados mediante 
diversas etapas de exploración, con la finalidad de 
conocer el comportamiento del subsuelo. 

La topograffa del terreno natural en la zona 
estudiada es sensiblemente accidentada, con un poco 
de maleza, rodeada por naves similares aisladas y 
terrenos baldíos cercados con malla tipo ciclón. 

Los trabajos de exploración del subsuelo 
consistieron en la perforación de 6 sondeos de 
penetración estándar realizados a una profundidad 
promedio de 18.00m cada uno, realizando sondeos 
en el perímetro del predio respectivamente; para 
obtener muestras continuas alteradas-representativas 
y la correspondiente clasificación estratégica de las 
mismas a cada 60cm de profundidad, así como, la 
excavación vía manual de tres pozos a cielo abierto a 
3.00m de profundidad cada uno en la zona intermedia 
del predio, para la obtención de muestras cúbicas 
inalteradas a 1.00 2.00 Y 3.00m de profundidad 
respectivamente. 

Se determinó que el sitio de emplazamiento 
está constituido por mezclas e intercalaciones de limo 
arenoso inorgánico, arcillas limosas y arena limosa, 
de color café claro-oscuro grisáceo, suelo natural 
superficial y subyacente producto de depósitos 
residuales, de origen residual; estrato que conforma el 
nivel de terreno natural y el contacto con el nivel de 
terreno o de baja a mediana resistencia; conocido 
comúnmente como depósitos residuales de cenizas 
volcánicas. 

TOPOGRAFíA Y RESISTENCIA DEL TERRENO 

--
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Subyaciendo a las mezclas e intercalaciones de limo inorgánico, arcillas limosas y arena limosa, se detectaron los siguientes espesores. 

No.S0n4t9; Qt 
01 1.eom 

02 3.80 m 

03 3.10 m 

04 4.80 '" 

06 •• 00 m 

• 
' ''00 m 
11.00 m 

18.00 m 

18.00 m 

18.00 m 

bD8S9l'Im1 
16.20 

14.40 

3.00 

• • 80 

9.00 

Constituidos por una arena limoarcillosa o tepetate de color café claro a oscuro, suelo natural 
subyacente producto de la integración de arena producto de la desintegración de las rocas (polvo de roca), 
limo orgánico y arcilla pobre como cementante en menor proporción. 

Al final de la exploración se detectó un espesor de 12.30m de arenas finas, medianas, gruesas mal y 
bien graduadas, de color gris claro cambiando a oscuro casi al finalizar su espesor explorado, suelo 
natural subyacente producto de arrastres y depósitos aluviales, estrato que conforma el nivel de terreno 
natural subyacente y también un estrato resistente. 

La posición del nivel de saturación o nivel de aguas freáticas (n.a.f) del sitio de estudio, se detectó en el sondeo No. 5 hasta los 4.20m de profundidad y en el sondeo No. 6 se 
detectó hasta los 5.40m; representado como un nivel colgado en ambos sondeos referidos con respecto al nivel de terreno natural superficial actual. 

Debido a las características del subsuelo y a la posición prácticamente superficial del estrato de mediana alta resistencia, se determinó que la futura cimentación para recibir las 
cargas de regular magnitud del Centro Comercial podrá desplantarse sobre el estrato natural superficial medianamente resistente a partir de 0.75m de profundidad respecto a la superficie 
de terreno natural actual constituido por mezclas o intercalaciones de limo arenoso inorgánico, arcillas limosas y arena limosa de color café claro-oscuro grisáceo de toda el área de 
servicio, procurando siempre superficialmente y en todas las excavaciones o despalme hacer contacto con éste estrato de mediana alta resistencia. 

Referenciándose a partir de la superficie descubierta por el despalme y utilizando una cimentación superficial de tipo rígida conformada por zapatas aisladas, zapatas aisladas 
ligadas con contratrabes, zapatas corridas o losas de cimentación de concreto reforzado. 

La capacidad de carga admisible es del orden de 1.95kg/cm2, equivalente al 19.50 ton/m2. 

A partir de la recopilación de datos teóricos-correlacionados en la información bibliográfica existente relacionada con el sitio en estudio y, con base en los resultados obtenidos 
durante la exploración de campo y los ensayos de laboratorio, el sitio de emplazamiento se encuentra ubicado en la Zona B, el coeficiente sísmico básico es c=0.30, construcción del 
Grupo B y terrenos de cimentación clasificados dentro del Tipo 11. 
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Fuente: Plan de Desarrollo Urbano del Municipio de Cuautitlán Izcalli, Atizapán de Zaragoza 2013-2015. 

OROGRAFíA E HIDROGRAFíA 

Las porciones más altas están ubicadas al sur 
del municipio de Cuautitlán Izcalli a una altura máxima de 
2,430 msnm (msnm: metros sobre el nivel del mar), 
donde el terreno de estudio no presenta afectaciones en 
desbordamientos o precipitaciones pluviales, debido a que 
es una zona elevada, por lo que la corriente de agua en el 
predio se desplaza por la av. Lago de Guadalupe (Ford y 
Palacio de Justicia del Municipio) y por el área de 
afectación del terreno (parte colindante) y de mayor altura 
es la zona centro del terreno. 

Atizapán de Zaragoza pertenece a la 
Subcuenca Río Cuautitlán: zona oeste de la Cabecera 
Municipal (en la zona colindante con Jilotzingo e Isidro 
Fabela) y porción norte del municipio (en los límites con 
Cuautitlán Izcalli). 

La principal corriente de agua en el municipio de 
Cuautitlán Izcalli es el río Cuautitlán, que atraviesa una 
extensión aproximada de 40 kilómetros del territorio 
municipal. Otras corrientes son el río Hondo de 
Tepotzotlán, San Pablo y San Pedro, Los principales 
cuerpos de agua son cinco: la presa de Guadalupe, la 
laguna de la Piedad, el Espejo de los Lirios, la presa de 
Angula y la laguna de Axotlán. Existen otros ríos 
conocidos como El Rosario, El Huerto, San Agustín y San 
Pablo. 
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MEDIO URBANO 
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Autopista Chamapa - Lechería 

Imágenes fuente: Internet 

Imágenes fuente: Inte rnet 

EQUIPAMIENTO 

Se cuenta con un Estudio de Mejoramiento de la Movilidad Urbana a las zonas internas de ambos Municipios, donde el 
terreno de estudio se ve beneficiado para establecer una mejora en la Avenida secundaria de Lago de Guadalupe, así como la 
ampliación y mejoramiento vial de la calle secundaria de Tejocotes y la propuesta vial en la restricción del terreno con una superficie 
de 6,089.58 m2

. 

Del mismo modo, mejoró su accesibilidad con la puesta en marcha del Circuito Exterior Mexiquense y el Viaducto Elevado 
Bicentenario, así como los Puentes Vehiculares Henry Ford, Fresnos-Río Córdoba y James Watt. 

Los municipios de Cuautitlán Izcalli y Atizapán de Zaragoza cuentan con 2 carreteras regionales federales: Carretera 
Federal 57 denominada Autopista México-Querétaro (acceso controlado), Carretera Federal de acceso controlado de Cuota 
Chamapa- Lechería, una perteneciente al Sistema Troncal Federal conocido como principal o primaria que sirve al tráfico de larga 
distancia, con una longitud de 14.00 Km y las alimentadoras estatales también conocidas como secundarias que comprenden 
caminos de dos, cuatro o más carriles con una longitud de 24.20 Km haciendo un total de 38.20 Km de carreteras primas y 
secundarias. 
Fuente: Plan de Desarrollo Urbano del Municipio de Cuautitlán Izcalli, Atizapán de Zaragoza 2013-2015. 

Las principales unidades médicas con que cuenta nuestro municipio se encuentran divididas en dos vertientes, por un 
lado tenemos lo que es la seguridad social comprendido por las instituciones deIIMSS, teniendo 4 unidades de consulta externa y 1 
unidad de hospitalización general; el ISSSTE al igual que el ISSEMYM cuentan con una sola unidad de consulta externa. En la 
segunda vertiente se encuentra la Asistencia Social entre los cuales se encuentran ellSEM con 6 unidades de consulta externa y el 
DIF con 19 unidades de consulta externa. 

N' u.m('ro d U 'd d M'd' e ni a es e leas por N' Id At lve e enClon 
CONCEPTO TOTAL ISEM DIFEM IMSS ISSSTE ISSEMYM I 
UNIOAlOES MEDICAS 38 6 25 5 1 1 
PRIMER NIVEL 37 6 25 4 1 1 I 
SEGUNDO NIVEL 1 - - 1 - -

-, .. _. 
Fuente: IGECEM\ 000 base en mronnsCIOn de Se.reblna de Salud. l.JrWdad de Infarmacloo. PmgramacllOO., Pf!Bneación y 
Evaluación, 2009_ 

La cobertura de derechohabiencia del servicio de salud en el Municipio, se incrementó en el 
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Oerechohabiencia 
Población derechohabiente: 63.9% 
De cada 100 persooas, 64llenro delOO1O a SIlI'IClm médirm de alguna 
IIlSUllElón IJÍb~ o pnvarla. 
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~Ill IMSS ISSSTE SIlIJIlO Oiro No 
'~,~)e de¡edlOhab~OOa\ mu pe¡. 1'o¡xJ!¡(' espeCIficado 
n~t~ye seQlIO para una nI/e¡¡ aellf rat~n. 

De cada 100 personas, 50 tienen derecho a sel'lk:ios médirm deIIMSS. 

Imágenes fuente: Internet 

último quinquenio, particularmente, por la afluencia lograda por el programa de "Seguro Popular" del Gobierno Federal que logró 
captar un segmento importante de población carente del servicio. Sin embargo, el incremento en la cobertura en las instalaciones 
médicas ya existentes degeneró en un nuevo problema la sobresaturación de clínicas y consultorios de consulta externa que no se 
han podido dar abasto con el servicio ante el nulo crecimiento de la infraestructura. 

En materia de salud, las unidades médicas de carácter público instaladas en el Municipio suman 38, la amplia mayoría 
son consideradas como de primer nivelo atención externa, siendo notoria la ausencia de instalaciones médicas de segundo y tercer 
nivel, no sólo para la población de Cuautitlán Izcalli, sino en general para toda la región, lo que obliga a los usuarios del servicio a 
atenderse en las pocas unidades médicas existentes del IMSS, ISSSTE, ISSEMYN e ISEM, con los inconvenientes que ello 
representa en términos de salud, tiempo y costo. Derivado de lo anterior, resulta fundamental la gestión y construcción de nuevos 
centros de salud con capacidad de hospitalización en los tres niveles de gobierno y con ello, abatir el rezago importante que se 
tiene en la materia. 

Hasta el año 2010, en el Municipio se tenían registrados 326,964 personas con acceso a los servicios de salud, es decir 
que de cada 10 izcallenses 6.4 son derechohabientes de los cuales el 50.27% están inscritos allMSS (257,203), 4.18% allSSSTE 
(21,402), el 2.98% del Seguro Popular (15,248), entre otros. El porcentaje de derechohabientes del municipio en el 2010, 
representaba el 64% de la población total, ello sin considerar a los derechohabientes de PEMEX, SEDENA y de los organismos de 
salud estatales como es eIISSEMyM. 

Fuente: Plan de Desarrollo Urbano del Municipio de Cuautitlán Izcalli 2013-2015. 

El Municipio de Cuautitlán Izcalli, es el octavo municipio más poblado del Estado de México con una población de 511 mil 675 
habitantes y se caracteriza por su diversidad, al contar con fraccionamientos industriales, corredores comerciales, zonas 
habitacionales, áreas semi urbanas y rurales; además, de las diferentes inmigraciones que se han asentado en la región. Por ende, su 
diversidad cultural es amplia y diversa, lo que aunado con la tradición popular de sus orígenes a través de los usos y costumbres de 
los 13 pueblos, le otorgan una riqueza cultural invaluable. 

De acuerdo al último censo de población y vivienda 2010 dellNEGI Cuautitlán Izcalli tiene un promedio de escolaridad de casi 
11 años, mientras que la media estatal es de 9.1 y la nacional de 8.6; además, el promedio de asistencia a la escuela entre niños de 6 
a 14 años es de 97.3 por ciento, mientras que la media estatal es de 95.7 y la nacional de 94.7; de los alumnos entre 15 y 24 años, 
Izcalli también se ubica a la cabeza, con un promedio de 51.7 por ciento, ya que a nivel estatal es de 41 por ciento y nacional 40.4". 
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Caracterís icas educativas 
Distribución de la población de 15 años y más 
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De cada 100 personas de 15 años y más, 28 tienen algún grado aprobado en 
educación superior 

Los datos arrojados por el Censo de Población y Vivienda 2010 nos dicen que en la comparativa 
con los niveles educativos que presentan los municipios vecinos con características de desarrollo 
similares, nos señalan que en lo que corresponde a porcentaje de personas sin escolaridad, Cuautitlán 
Izcalli y Atizapán de Zaragoza tiene los niveles más bajos con eI2.12% y 2.75% respectivamente, 
Tlalnepantla (3.51%), Nicolás Romero (4.84%), Teoloyucan (4.90%) y Tepotzotlán (5.08%). 

Por lo que hace al porcentaje de personas con escolaridad en nivel superior o posgrado el 
municipio de Cuautitlán Izcalli presenta un lugar preeminente no sólo en la Región IV, así también, en su 
comparativa con los municipios vecinos, en donde el municipio tiene el (28.39%) de su población con 
educación superior, seguido de Atizapán de Zaragoza con el (25.31%), Tlalnepantla (24.39%), Tultitlán 
(17 .36%), Tepotzotlán (12 .84%), Teoloyucan (11 .85%) . 

El nivel educativo de los izcallenses se ha incrementado en los últimos años, prueba de ello es 
que el 20% del total de la población cuenta con estudios profesionales y para el 2010, casi el 2% de la 
población municipal cuenta con estudios de posgrado, que es que representa el 6% de los graduados en 
estudios superiores a los universitarios en la entidad. 

En Atizapán de Zaragoza, las condiciones de educación en el municipio se encuentran por arriba 
de la media estatal, la población alfabeta representa el 96.71% (1.73 puntos porcentuales por arriba del 
dato promedio estatal), la proporción de personas con educación media superior y superior representa el 
25.31% (dato superior en 9.01 puntos porcentuales superior al dato promedio estatal) y cuenta con una 
mayor cantidad de planteles en modalidad escolarizada de secundaria, nivel medio superior y superior. 

Población alfabeta, Estado y Municipio 2010. 

. Alfabeta 

. Alfabeta • An alfabeta 

• Analfabeta 

• No e5pecificado 

Fuente: Subdirección de Planeación con base en información de INEGI, 

Fuente: Plan de Desarrollo Urbano del Municipio de Cuautitlán Izcalli y A tizapán de Zaragoza 2013-2015. 
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Estadio Hugo Sánchez, Cuautitlán Izc alli 

Museo Adolfo López Mateos, Atizapán de 
Zaragoza 

La infraestructura deportiva del municipio es basta y diversa, ya que se cuenta con 35 predios de deporte y recreación, 
2 pistas de atletismo, 49 canchas de básquetbol, 2 albercas, 1 gimnasio de usos múltiples, 67 campos de fútbol asociación, 4 
campos de fútbol americano, 9 campos de béisbol, 3 canchas de frontón, 31 canchas de voleibol que operan en condiciones 
regulares. Sin embargo, la problemática asociada al deporte deviene de la operación desarticulada de los inmuebles, algunos 
operados por la iniciativa privada y / o COPACIS, que salen del control municipal. Adicionalmente, se carece de una oferta 
integral de programas deportivos que logren involucrar a la ciudadanía en la práctica del deporte, cuestión que es una de las 
prioridades de la presente administración municipal, a partir del fortalecimiento de la actividad del Organismo Público 
Descentralizado de Carácter Municipal, denominado Instituto Municipal del Deporte de Cuautitlán Izcalli (INMUDECI). 

Respecto al equipamiento de recreación el municipio cuenta con un total de 7 plazas cívicas que suman un total de 
23,072 m2. Respecto a los juegos infantiles se tiene registrados un total de 294 elementos. Existen 133 jardines vecinales que 
suman una superficie de 547,104.038 m2. Parques de barrio suman un total de 21 con una superficie de 97,969.15 m2. 
También se cuenta con el Expo Feria que ocupa una superficie de área de exposición de 76,047 m2. 

La principal área deportiva municipal es la ubicada en el parque ecológico Espejo de los Lirios, donde se cuenta con 
campos de Fútbol Soccer y Fútbol Americano, canchas de Basquetbol y Voleibol, pista de Atletismo, gimnasio al aire libre, etc. 
Se encuentran registradas 232 canchas deportivas. 

En lo relacionado al equipamiento de cultura, en el Municipio existe el Complejo Regional de Cultura ubicado en el 
Parque de las Esculturas que alberga, un museo al aire libre, la más bella colección escultórica de Charlotte Yazbek, la Casa de 
la Cultura, el Jardín de Arte y la galería "La Troje". Existe también un Auditorio Municipal en el Parque de Los Lirios y un 
elemento cultural de modernidad como es la Concha Acústica ubicada en las inmediaciones del Palacio Municipal, en donde se 
realizan diversos eventos musicales y culturales de todo tipo. Se tiene registrado un sistema municipal de 14 bibliotecas 
ubicadas en diferentes puntos de la geografía municipal. También cuenta con bibliotecas, de las cuales están afiliadas a la red 
nacional de bibliotecas, con una existencia de 16,363 libros y 10,603 títulos que van desde nivel primario hasta el nivel superior; 
en promedio las bibliotecas tienen una afluencia de 40,552 usuarios anualmente, 

En Atizapán de Zaragoza, el municipio cuenta con 23 instalaciones deportivas con título de propiedad, 14 
instalaciones deportivas consideradas como donación, 17 instalaciones deportivas en proceso de escrituración y 34 
instalaciones deportivas con diferente situación jurídica (trámite de entrega y escrituración, trámite cambio de uso del suelo, 
etc.). 

El municipio cuenta con 2 unidades deportivas y 12 canchas deportivas para satisfacer la demanda de equipamiento 
de Cultura Física y Deporte. Se cuenta con atractivos turísticos como el templo del Divino Salvador y el Puente Jorobado en 
Calacoaya; el Templo de San Francisco de Asís, el edificio del Museo "Adolfo López Mateos" y el Mausoleo que guarda los 
restos del Lic. Adolfo López Mateos, en la Ciudad Adolfo López Mateos. Dada la dimensión del municipio y el número de 
colonias en la cabecera municipal, se requieren los jardines vecinales y parques. 

Fuente: Plan de Desarrollo Urbano del Munici io de Cuautitlán Izcalli 
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Actualmente el mUnicipiO presenta 
que la tuberfa de drenaje que opera y cuenta ya 
con más de 30 años de antigüedad, siendo 
esto una debilidad. 

El organismo cuenta con una 
cobertura del 95% en el sistema de drenaje. 

También es importante mencionar que 
la red de alcantarillado capta agua residual y 
pluvial, esto conlleva que para el organismo 
mantener las Ifneas residuales en óptimas 
condiciones es de suma importancia para 
poder darle un mejor funcionamiento a el agua. 

Para las proyecciones de los años 
subsecuentes se prevé un incremento 
poblacional que lleva a realizar inversiones 
fuertes en la infraestructura de red hidráulica y 
por subsecuente se ampliará la red de drenaje. 

Las estrategias de mantenimiento y 
metas cumplidas son la limpieza y desazolve 
del alcantarillado anualmente llegando a una 
capacidad de 450,000.00 M.L. Y se tienen 
proyectos destinados a Ifnea de drenaje 
combinado con tuberfa de polietileno de alta 
densidad (pead), con diámetro de 1.52 m. 
primera y segunda etapa. 

El municipio de Cuautitlán Izcalli, se 
encuentra en la etapa de rehabilitación 
de pozos profundos para un 
mejoramiento de difusión de cobertura 
de agua potable en la zona. 

INFRAESTRUCTURA 

El agua potable se encuentra con una cobertura del 98%, 
con la entrada en operación parcial del macrocircuito Cutzamala a 
Cuautitlan Izcalli, se redujo el déficit a 400 litros por segundo. 

Del caudal total del vital Irquido, Ilnicamente el 19% es 
aportado por el sistema Cutzamala, el 11% por derivaciones 
federales y estatales y el resto por fuentes de abastecimiento 
subterraneo (pozos) que opera directamente el organismo 
OPERAGUA y que representa el 70%. 

La infraestructura con que cuenta el municipio para dotar 
agua a la población es la siguiente: 

A) 3OOkm. aproximados en Irneas de agua potable en diametros que 
van de 2 a 36 pulgadas. 
B) 250 Km. aproximados en redes de drenaje en diametros de 30 cm. 
A2.44mts. 
C) 50 pozos profundos de los cuales 8 estan abatidos 
D) 11 estaciones de bombeo de agua potable 
E) 7 carcamos de aguas negras (1 sin equipar) 
F) 18 tanques de almacenamiento y/o regulación. 

Basandose en el anuario estadrstico del Estado de México 
en su edición 1997, en todo el estado sólo 23 municipios de la 
entidad cuentan con plantas de tratamiento, en este sentido 
Cuautitlan Izcalli, cuenta con 2, una de las cuales se ubica en 
Lecherra y esta concesionada a particulares, existen otras 2 que 
comprenden lados activados, biológicos y procesos dual y terciario, 
en término de capacidad instalada se procesan 430 litros por 
segundo y un volumen tratado (en millones de metros cllbicos por 
ano) de 10,406.9. 

Fuente: Plan de Desarrollo Urbano del Municipio de Cuautitlán Izcalli 2013-2015. 
Imá enes fuente: Internet 
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Al municipio de Cuautitlán Izcalli lo abastecen de energla eléctrica de cuatro subestaciones que de 
acuerdo al área de estudio le corresponde: la subestación lecherla.- (Abastece la zona sur del 
municipio, con sus ramales 21, 21x, 22, 24, 24x y 26.) 

En el municipio se tienen registradas 98,777 tomas eléctricas, de las cuales el 93.09% corresponde a 
tomas domiciliarias, 6.71% a comerciales, 0.15% a industriales y el resto al uso agrlcola, alumbrado 
público y rebombeo de agua potable yaguas negras. Entre todos los anteriores se produce un gasto de 
443,466 mega wattslhora, distribuido de la siguiente manera, 28.32% corresponde al uso residencial, 
5.69% al comercial, 62.68% al industrial y el resto a los usos agñcola y servicios públicos. 

El 70% del área ocupada, cuenta con la red completa de alumbrado público, el 22.5% dispone de 
servicios parciales y el 7.5%, que corresponde a las colonias proletarias e irregulares, presentan 
mayores carencias, con excepción de sus calles principales. 

Cabe mencionar que el alumbrado público de vialidades principales en el municipio está cubierto n 
un 95%. 

En el 2011 Municipio de Atizapán de Zaragoza, 
se registró un total de 128,343 usuarios del servicio 
eléctrico en el municipio, de los cuales el 90.22% 
corresponde a usuarios domésticos y 9.70% a la 
industria y los servicios. El alumbrado público 
concentra el 0.01% del número de tomas, el bombeo 
de aguas potables y negras concentra el 0.06% con 
81 servicios15 y solo se cuenta con un usuario 
agropecuario. 

El municipio cuenta con una Subestación 
Eléctrica que distribuye la energla eléctrica a través 
de Ilneas de alta tensión, hacia redes secundarias y 
transformadores que proporcionan el servicio a la 
zona central del municipio, en sentido norte-sur. 

El municipio cuenta con una cobertura de alumbrado público del 98%, y se cuenta con 
aproximadamente 25,000 luminarias de vapor de sodio. 

Fuente: Plan de Desarrollo Urbano del Municipio de Cuautitlán Izcalli y Atizapán de Zaragoza 2013-2015. 
Imá enes fuente: Internet --



CENTRO COMERCIAL LAGO DE GUADALUPE 

VIALIDAD Y TRANSPORTE 

En varias vialidades existentes ya se rebasó su capacidad por el aumento del volumen vehicular e inadecuados trazos 
geométricos en sus intersecciones como es el caso de la Av. Chalma con la Autopista México - Querétaro, donde en horas de máxima 
demanda se presentan conflictos vehiculares, y movimientos direccionales intensos, los cuales no se resuelven con las actuales fases 
de los semáforos instalados, debido a los inadecuados radios de giro y traza insuficientes de isletas encauzadoras. 

Recientemente se construyó la lateral oriente hacia Tepotzotlán, y está en proceso de construcción la lateral poniente, que 
junto con las gasas en esa intersección, son estrictamente necesarias para aligerar la carga vehicular de la Autopista México -
Querétaro y resolver el conflicto vial de esa intersección. 

Así mismo, se ha detectado que los altos volúmenes vehiculares han provocado mayor número de intersecciones 
conflictivas como son los casos de: 

o Av. 10
• de Mayo con Av. Nevado de Toluca. 

o Av. Citlaltepetl con Av. Nevado de Toluca. 
o Av. Fresnos con Av. de los Chopos. 
o Av. Teotihuacán con Av. 10 de Mayo. 
o Av. José María Morelos con Av. de los Chopos - Av. Pasos del Alba. 
o Av. Paseos del Bosque (Flamingos) con Av. Miguel Hidalgo. 
o Av. Circuito Bosques de Bolognia con Av. Bosques de Vincennes y Av. Barrientos Lago de Guadalupe. 
o Av. Antonio Castro con Av. La Aurora. 
o Av. James Watt en un cruce con el punto del Emisor del Poniente, entre las más evidentes. 

Otros casos de puntos conflictivos son: 
o Incorporación de la Av. Chalma con la Autopista México - Querétaro sentido norte sur. 
o Intersección de la carretera Cuautitlán - Teoloyucan con la carretera a Tepotzotlán y carretera a las Ánimas - Coyotepec. 
o El paso a desnivel de Tepalcapa en horas de máxima demanda. 
o El paso inferior del puente de Lechería con sus constantes congestionamientos Vehiculares en donde sin embargo se cuenta 
con espacio para realizar adecuaciones geométricas de mayor capacidad. 
o Paso inferior de Av. Hacienda del Mayorazgo con lateral Autopista México - Querétaro. 
o Intersección de Av. Miguel Hidalgo con calle San Luis Potosí y Río Usumacinta en la Col. Luis Echeverría. 

Fuente: Plan de Desarrollo Urbano del Municipio de Cuautitlán Izcalli y Atizapán de Zaragoza 2013-2015. 
Imá enes fuente: Internet 
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Puente elevado del Viaducto, Cuautitlán Izcalli. 

Puente elevado de Henry Ford, Cuautitlán Izcalli. 

De persistir el natural desarrollo de nuevas áreas urbanas para la vivienda, industria, comercio y servicios, y la inexistencia 
de obras viales alternas a las ya existentes, se prevé que se tendrán en un mediano plazo mayor número de puntos conflictivos. 

La infraestructura vial está integrada por avenidas primarias y calles secundarias de diversas secciones transversales, que 
en algunos casos son partes de antiguas carreteras o caminos rurales, entre las más connotadas tenemos: 

• Av. Chalma que se continúa al oriente como Calzada de Guadalupe, y al poniente con la Av. Aurora y Av. del Trabajo . 

• Av. Cuautitlán Izcalli - Av. Teotihuacán. 

Las vialidades regionales e intermunicipales, y todas las Avenidas primarias antes señaladas están pavimentadas, solo en 
algunas prolongaciones de las mismas aún no se urbanizan, yen algunos casos no se respeta su anchura en sus continuidades y 
en sus extremos. Un ejemplo es la Av. Huehuetoca que en su continuidad poniente se anula su amplitud y al oriente no existe 
continuidad, 

Las vialidades principales de poblados antiguos como Santa Bárbara, San Lorenzo Ríotenco, San Mateo Ixtacalco, San 
Francisco Tepojaco, Santa María Tianguistengo y El Rosario, también cuentan con pavimentos, pero su trayectoria es confusa y 
carente de señalización, lo cual disminuye su eficiencia y su adecuada integración a la estructura vial primaria del municipio. 

Cabe señalar, que, la importancia de conocer los puntos conflictivos de las zonas de Cuautitlán Izcalli y Atizapán de 
Zaragoza es aprovechar un progreso con la finalidad de ofrecer un servicio de seguridad vial, evitando así cruces peligros en 
avenidas principales, secundarias o primarias. 

La propuesta vial para el caso del terreno de estudio se plantea en dos sentidos: 

• Av. Lago de Guadalupe 
• Calle Tejocotes 

Lo que permitan una fluidez que garantice una eficiencia en horas pico, esta nueva traza plantea: 

• Retornos en U con carril exclusivo para ambos sentidos 
• Cruce vial de Av. Lago de Guadalupe Sur - Norte y Calle Tejocotes 
• Islas de descenso vehicular del transporte colectivo en ambos sentidos de Av, Lago de Guadalupe 
• Cruce de salidas de estacionamiento para incorporación a la Av. Lago de Guadalupe en ambos sentidos 
• Vegetación urbana (camellón) 

Fuente: Plan de Desarrollo Urbano del Municipio de Cuautitlán Izcalli y Atizapán de Zaragoza 2013-2015. 
Imá enes fuente: Internet 
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Fuente: Plan de Desarrollo Urbano del Municipio de Cuautitlán Izcalli y Atizapán de Zaragoza 2013-2015. 

--
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ZONIFICACiÓN Y USO DE SUELO 

La distribución y clasificación de usos en el territorio municipal revela una alta concentración urbana en torno a la cabecera 
municipal cuyo centro urbano constituido por el "Corredor Centro Urbano" y el "Parque Central", aglutinan la mayor cantidad del 
comercio y servicios del municipio. De este corredor fundamentalmente hacia el lado poniente se desarrollan los grandes 
agrupamientos de vivienda siguiendo el trazo de sus arterias principales confluyentes, generando un área urbana que envuelve a la 
mayoría de los poblados preexistentes a la creación del municipio. 

La Autopista México - Querétaro representa el umbral que clasifica claramente la especialización del uso del suelo y la arteria 
regional principal que comunica al municipio con el resto de la zona metropolitana de donde, hacia el poniente se ubica en primer 
término la cabecera municipal y la mayor parte de los 13 pueblos que conforman el municipio. Es en esta área donde se concentra la 
mayor parte de los usos habitacionales, de comercios y servicios así como de equipamiento; los cuerpos de agua constituidos por la 
presa de Guadalupe, presa El Ángulo, presa La Piedad; los Ríos Cuautitlán y Hondo así como sus zonas agrícolas y pecuarias. 

Las áreas de pastizal generalmente en Cuautitlán Izcalli se encuentran sobre tierra ejidal siendo que la mayor parte de este 
tipo de suelo se concentra sobre el ejido de Tepojaco y San Martín Obispo; el resto se encuentra disperso hacia el norte y centro del 
municipio. 

Por otra parte el tipo de suelo de bosque se concentra en los alrededores de la Presa de Guadalupe. El aprovechamiento de 
estos tipos de suelo no ha sido el adecuado debido a que la mancha urbana se ha expandido sin contemplar espacios para la 
recreación como en el caso del Parque Ignacio Pichardo Pagaza y los espacios que se encuentran sobre la ribera de la Presa Lago de 
Guadalupe. 

En el oriente se ubica el uso industrial y la oferta principal de suelo con usos para la industria constituida por sus parques 
industriales y gran cantidad de espacios con este tipo de vocación para ser considerados en la Estrategia de Desarrollo Urbano y 
Económico del Municipio. 

Muchos de los cambios de Uso de Suelo que se han venido ejerciendo a lo largo del crecimiento en la superficie del 
Municipio de Cuautitlán Izcalli y/o Atizapán de Zaragoza es básicamente por la demanda de crecimiento poblacional y un mejoramiento 
en infraestructura de todos los ámbitos que permitan una práctica y sencilla solución: Crecimiento, mejoramiento urbano para que el 
individuo optimice su calidad de vida. 

Fuente: Plan de Desarrollo Urbano del Munic ipio de Cuautitlá n Izcalli y A tizapán de Zaragoza 2013-2015 . 
Normas SEDESOL, Secretaría de Desarrollo Social. 
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Fuente: Plan de Desarrollo Urbano del Municipio de Cuautitlán Izcalli y Atizapán de Zaragoza 2013-2015. 
Normas SEDESOL Secretaría de Desarrollo Social. 

Corredor Urbano (CRU) 
CRU100B: Terreno de cualquier 
superficie, con 80% de superficie 
construida y 20% de área libre, 
con uso de suelo de comercio y 
servicios mixtos de hasta 5 niveles. 
Se plantea en zonas de 
concentración de actividades 
donde su cobertura es de 
carácter regional con un nivel alto 
de especialización. 
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ñ~~~~~~~~~~~:-;H;a;bitacional Mixto (HM) 
Esta zonificación 
permite la diversidad y 
mezcla de usos de suelo 
(servicios, oficinas, 
equipamiento e 
industria no 
contam inante), 
coexistiendo con el uso 
habitacional. Se plantea 
en zonas de 
concentración de 
actividades donde su 
cobertura es de 
carácter regional y con 
un nivel alto de 
especialización. 

CENTRO COMERCIAL LAGO 
DE GUADALUPE 

Fuente: Plan de Desarrollo Urbano del Municipio de Cuautitlán Izcalli y Atizapán de Zaragoza 2013-2015. 

Equipamiento . En ésta 
zonificación se incluyen inmuebles 
públicos y/o privados que prestan 
un servicio a la población 
en materia de educación, salud, 
cultura, abasto, recreación, 
servicios urbanos y administración 
y baldíos propiedad del 
Gobierno del Distrito Federal que 
están destinados a facilitar la 
cobertura de los servicios ya 
instalados. 

La zonificación, nos 
permite establecer áreas para 
ofrecer usos o servicios que se 
encuentren al alcance del 
individuo sin la necesidad de 
recorrer distancias mayores, 
encausando un crecimiento y 
desarrollo ordenado de un área. 

Esta zona de estudio y 
planteamiento del Centro 
Comercial se debe al crecimiento 
de infraestructura urbana de la 
zona, tomando en cuenta como 
punto central, dicho complejo 
comprende un radio de giro de 
3.5km o una distancia máxima de 
50min. 
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IMAGEN URBANA 
Cuautitlán Izcalli es una ciudad que tiene imagen 

urbana mixta, donde se conjugan las construcciones 
contemporáneas y las de carácter típico regional. La 
planeación de esta ciudad se realizó hace tres décadas, 
como resultado de un concepto urbanístico moderno con 
zonas adecuadas para los servicios, y el funcionamiento 
básico de un asentamiento ordenado, partiendo de un eje 
de servicios dispuesto en forma lineal en el sentido norte -
sur, que constituye el centro urbano donde se desarrolla la 
mayor parte del comercio y servicios del municipio, se 
distribuyen los diversos sectores planificados para la 
ciudad de Cuautitlán Izcalli formados por la vivienda y el 
equipamiento urbano articulados por una red vial primaria 
y secundaria suficiente y ordenada presentando severos 
rezagos en la eficiencia y conservación de caminos 
vecinales que conectan con los pueblos y zonas 
suburbanas del municipio; donde a su vez existe un atraso 
importante en la dotación de servicios y deterioro de su 
imagen urbana. 

No obstante el aparente orden urbano, con el 
rápido desarrollo del lugar, se han generado desajustes 
formales, en vialidades primarias como la de 1 de Mayo y 
Dr. Jorge Jiménez Cantú, que han sido invadidos los 
derecho de vía en la colonia Luis Echeverría, de igual 
forma se ha alterado el uso previsto para áreas 
comerciales por el de viviendas y transformando áreas 
productivas, en asentamientos irregulares así como en los 
espacios abiertos dedicados a la recreación y los deportes. 

Mejorando la imagen urbana, se plantea una 
Fachada de contraste, destacando al Palacio de Justicia 
del Municipio de Cuautitlán que se encuentra ubicado en 
la zona central del predio. 
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ESTRUCTURA ECONÓMICA 
La dinámica económica de Cuautitlán Izcalli se encuentra inmersa en la Zona Metropolitana del Valle de México. Su ubicación 

geográfica y otras características particulares favorecen las actividades industriales y comerciales que se realizan dentro de esta zona, 
que son estratégicas para el corredor comercial conocido como TLCAN. 

El Sistema de Información Empresarial Mexicano (SIEM), dependiente de la Secretaría de Economía federal, tiene registradas al 
año 2012 un total de 2,544 empresas instaladas en Cuautitlán Izcalli; de las cuales 6 son de las 500 empresas más grandes de 
México. 

El sector primario en el Municipio representa el (0.49%), este sector se ha mantenido a la baja debido al crecimiento del 
municipio y que la gente que tiene sus parcelas las venda al mejor postor, generando el establecimiento de asentamientos irregulares 
al paso del tiempo, y en el mejor de los casos, la edificación de conjuntos habitacionales que carecen de la infraestructura y 
equipamientos necesarios para su habitabilidad. 

El sector primario genera menor riqueza y emplea una proporción menor de la Población Económicamente Activa (PEA) que los 
otros dos sectores. Sin embargo, a pesar de que el sector primario, en términos relativos, aporta menos ingresos al país y emplea a menos, las condiciones socioeconómicas son similares a 
las de los sectores secundario y terciario. Cuautitlán Izcalli cuenta con una producción ganadera circunscrita al ámbito local, sin que ello represente una forma de vida que repercuta en una 
actividad redituable para el productor. 

El sector secundario en el municipio representa el (34.09%), con diversidad de ramas que representa su segunda fuente más importante de potencial económico en lo que a generación 
de valor agregado se refiere. Por sus ventajas competitivas e infraestructura invertir en Cuautitlán Izcalli representa uno de los centros industriales y logísticos más importantes del país. 

El sector industrial, preponderantemente constituido por micro y pequeñas empresas y caracterizado por la notable presencia de grandes industrias líderes nacionales de las ramas 
alimenticia, metalmecánica, papel, productos de papel, imprenta y editorial. Por su ubicación geográfica resulta un excelente centro industrial y logístico, teniendo acceso al mercado más 
grande del país, 2 carreteras regionales federales: Carretera Federal 57 México- Querétaro, Carretera Federal de cuota Chamapa-Lechería y 7 carreteras intermunicipales. 

El sector terciario en el Municipio representa el (65.43%). A nivel de establecimientos económicos, el Municipio de Cuautitlán Izcalli mantiene una jerarquía regional, sin embargo, los 
procedimientos y regulaciones incentivan a los empresarios y nuevos emprendedores a mantener sus negocios en la informalidad. Por ello, es fundamental llevar a cabo acciones que 
contribuyan a la agilización y simplificación de los procedimientos municipales, en aras de facilitar la labor de los empresarios, reducir la informalidad, incentivar la inversión y creación de 
empleos. 

La reconfiguración de la economía ha influido significativamente el mercado laboral de la entidad. 

Aunque la contracción en la generación de empleos en el sector industrial ha estado acompañada por un aumento en el sector terciario, la capacidad para absorber la demanda es, con 
mucho, insuficiente, lo que ha propiciado el desarrollo de actividades informales. 

Fuente: Plan de Desarrollo Urbano del Municipio de Cuautitlán Izcalli y A tizapán de Zaragoza 2013-2015. 
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Características económicas 
Población de 12 años y mAs 

~e octiva: 

Orupada: 

CMiciCIl de adMdad no 
especificada: 

Total Hombres Mujeres 

55.2\ 72 ,~ 39,$% 

94.5'~ 93,8'1. 

5.5'~ 6~ 

27,1% 60.3'" 
~ 111 Q' éUl1Í'5I1D''''laS 

O.4·~ 

Fueme: DIIeccloo de Plane3c1óo y EvalU3dOO MllrIcIpaI, Oepanamento de 
Geoestadíst1C3 del M\Jliclpio de CU3utJl!án tzcaDI Elaborado oon base en dalos del 
I EGI. Censo de PoblaCIÓn V Vivienda, 2OtO 

Acb",dad Cuaubtlá.o Izcalli 
Empleado(a) u obrero(a) 133,256 
Jornalero(a) o peón 184 2 
Patrón(a) 8089 
Trabajador por su cuenta 32898 
No especificado 6987 

POBLACiÓN ECONÓMICAMENTE ACTIVA Y PASIVA 
Respecto a la Población Económicamente Activa (PEA) ellNAFED y ellNEGI registraron, en el año 2010, que 

Cuautitlán Izcalli contaba con 221,343 personas activas económicamente, 

La PEA del Municipio para el año 2000 fue de 168,931 (37,26% del total de la población), mientras que la PEA ocupada 
alcanzó los 165,871 empleados (36,59% del total de la población), El PEA del sector primario fue prácticamente nulo en el 
Municipio, no así para el Estado de México que tiene el 5,21% de la población estatal ocupada, 

De acuerdo con el Censo de Población y Vivienda de 2010, la Población Económicamente Activa (PEA) en el Municipio, 
pasó de 168 mil, 931 personas en 2005 a 221 mil, 343 personas en 2010, lo cual representó un incremento del 24%, cifra que 
es muy superior al porcentaje de crecimiento de la población del municipio (2,52%), La cifra de la PEA, representa el 55,2% 
de la población en edad de trabajar (12 años y más), 

Por condición de ocupación, la Población Ocupada en el Municipio en el 2005, era el 98,14% de la PEA, este mismo 
indicador en el 2010 es menor (94,5%) lo que indica de que a pesar de los esfuerzos en lo local por colocar en un empleo a la 

mayor cantidad de personas, el mercado laboral y las condiciones 

Porcentaje del PEA 2013 % 
60.20% 
0.83% 
3.65% 
14.86% 
3.15% 

económicas actuales en el país indican el necesario 
replanteamiento de las políticas de empleo en los tres órdenes de 
gobierno, 

Fuente: IGECEM, 2012. Con base en inrormación dellNEGI. 

En cuanto a tipo de ocupación, en el municipio 133,256 
izcallenses laboran como obreros o empleados (60,20%), 1,842 
son jornaleros o peones (0,83%), 32,898 trabajan por cuenta 
propia (14,86%) y 6,987 no especificado (3,15%), 

Distribución de la población de 12 ailos y más no 
económicamente activa según tipo de ac vldad 

8, . ........... 

.-,-. p..-..,- .......... -
Iitb o mtnUI Pfm\Mtf'd. que 
IHmpodo_ 

. P~.nansaairid.actK .. --. 
Fu ni.: Olfacción de Plooeación y EvalUaclét1 MunI"",1 Oepaname.1O de Geoest>disuca 
001 M\r11dp1o de CUauu1Ián Izca EI_ eco ba$e en ClalOS del EGI Censo de 
Pollbclófl V V1voend3. :ro 10 

Por otro lado y en lo que se refiere a la Población Económicamente Inactiva (PEI), ésta pasó de 159 mil, 956 habitantes 
en 2005 a 177 mil 896 personas lo que representó un crecimiento de 11,21 %, Esta cifra, representa el 44,04% de la 
población en condición de trabajar y el 34.76% del total de la población en el Municipio, 

En términos de ocupación, la PEI , se concentra en un 87 ,2 % en las personas que se dedican a los quehaceres del 
hogar y los estudiantes, que son los grupos que tradicionalmente se reflejan en este sector, Seguido de los jubilados y 
pensionados (8,1%) y las personas dedicadas en otras actividades no económicas, 

Fuente: Plan de Desarrollo Urbano del Municipio de Cuautitlán Izcalli y Atizapán de Zaragoza 2013-2015, 
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SUJETO ACTIVO 

El sujeto activo, es decir, el que hará uso de las instalaciones es "El Visitante", la cual se estudiará para atender sus 
necesidades y ofrecer un servicio a su nivel en este caso el Centro comercial, por lo que se considera lo siguiente: 

SUJETO: 

EDAD: 

ESTADO DE SALUD FíSICO: 

ESTADO DE SALUD MENTAL: 

RELIGiÓN: 

Aspecto Personal 

Hombre o M'!!er 

Sin distinción 

Saludable 

Saludable 

Indistinta 

SUJETO PASIVO 

En cuanto al sujeto pasivo, es decir, al que labora dentro de las instalaciones se encuentran los que laboran dentro el Centro 
Comercial. 

Aspecto Personal 

SUJETO: Hombre o M'!!er 

EDAD: Sin distinción 

ESTADO DE SALUD FíSICO: Saludable 

ESTADO DE SALUD MENTAL: Saludable 

RELIGiÓN: Indistinta 
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NORMAS DEL REGLAMENTO DE CONSTRUCCiÓN 

Le falta al Estado de México un Reglamento de Construcción, sobre todo para el Valle de México que es la zona conurbada, 
que existan medidas preventivas, en el Distrito Federal, en cambio, la reglamentación está bien estipulada", como consecuencia, dicho 
proyecto se basa de acuerdo a estos requerimientos. 

NORMAS DE ESTACIONAMIENTO 

Las normas de estacionamiento que a continuación se presentan se refieren al espacio que deberá ser provisto 
exclusivamente para este fin en el interior de los predios, de acuerdo al tipo de las construcciones y a la superficie construida o cubierta. 

Equipamiento CUALQUIER SUPERFICIE 

M2 CONSTRUIDOS 1 CADA 40 

Las medidas del espacio para estacionamiento de autos grandes será 5.00X2.40m y para autos chicos 4.20X 2.20m; se 
podrán permitir hasta el 55% de autos chicos. 

Se podrán aceptar el estacionamiento en cordón; en este caso el espacio será de 6.00x2.40m, para coches grandes y 
4.80X2.20 para coches chicos, aceptándose la demanda un máximo del 55% de estos últimos. 

Los locales comerciales a partir de 240.00 m2, las tiendas de autoservicio y departamentales, los centros comerciales y los 
mercados contarán con una zona de maniobra de carga y descarga de 1.00 m2 por cada 40.00 m2 de construcción de bodegas y/o 
frigoríficos, cuya superficie mínima será de 15.00 m2

. 

Las rampas de los estacionamientos tendrán una anchura mínima en rectas de 2.50 m y en curvas de 3.50 m, el radio mínimo 
en curvas medido al eje de la rampa será de 7.50 m. Las rampas con pendientes superiores al 12%, al inicio y al término de la 
pendiente donde los planos de cada piso se cruzan con el piso de la rampa, deben tener una zona de transición con una pendiente 
intermedia del 6% en un tramo horizontal de 3.60 m de longitud. 

Las rampas estarán delimitadas por una guarnición con una altura de 0.15 m y una banqueta de protección con una anchura 
mínima de 0.30 m en rectas y de 0.50 m en curva; en este último caso, debe existir un pretil de 0.60 m de altura por lo menos. 
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CIRCULACIONES Y ELEMENTOS DE COMUNICACiÓN 

REGLAMENTO DE CONSTRUCCIONES P / EL D. F. - TITULO QUINTO / PROYECTO ARQUITECTÓNICO 

CIRCULACIONES Y ELEMENTOS DE COMUNICACiÓN. 

A98 Las puertas de acceso, intercomunicación y salida deberán tener una altura de 2.10m cuando menos; y una anchura que 
cumpla con la medida de 0.60m por cada 100 usuarios o fracción. 

A99 Las circulaciones horizontales como corredores, pasillos y túneles deberán cumplir con la altura indicada en este artículo 
y con una anchura adicional no menor de 0.60m por cada 100 usuarios o fracción, ni menor de los valores mínimos que establezcan las 
Normas Técnicas Complementarias para cada tipo de edificación. 

A 100 Las edificaciones tendrán siempre escaleras o rampas peatonales que comuniquen todos sus niveles, aun cuando 
existan elevadores, escaleras eléctricas o montacargas, con un ancho mínimo de 0.75m Y las condiciones de diseño que establezcan la 
N.T.C. para cada tipo de edificación. 

A 101 Las rampas peatonales que se proyecten en cualquier edificación deberán tener una pendiente máxima de 10%, con 
pavimentos antiderrapantes, barandales en uno de sus lados por lo menos y con anchuras mínimas que se establecen para las 
escaleras en el artículo anterior. 

A 102 Salida de emergencia es el sistema de puertas, circulaciones horizontales, escaleras y rampas que conducen a las vías 
pública a áreas exteriores comunicadas directamente con ésta, adicional a los accesos de uso normal, que se requerirá cuando la 
edificación sea de riesgo mayor según la clasificación de Art. 117 de este reglamento y de acuerdo con las siguientes disposiciones: 

1. Las salidas de emergencia serán en igual número y dimensiones que las puertas, circulaciones horizontales y escaleras consideradas 
en los artículos 98 a 100 de este Reglamento y deberán cumplir con todas las demás disposiciones establecidas en esta sección para 
circulaciones de uso normal; 

111. Las salidas de emergencia deberán permitir el desalojo de cada nivel de la edificación, sin atravesar locales de servicio como 
cocinas y bodegas, y 

IV. Las puertas de las salidas de emergencia deberán contar con mecanismos que permitan abrirlas desde adentro mediante una 
operación simple de empuje. 

A 103 En las edificaciones de entretenimiento se deberán instalar butacas, de acuerdo con las siguientes disposiciones: 

1. Tendrán una anchura mínima de 50cm; 
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Fuente: Reglamento de Construcciones del D.F. 

11. El pasillo entre el frente de una butaca y el respaldo de adelante será, cuando menos, de 40cm; 

111. Las filas podrán tener un máximo de 24 butacas cuando desemboquen en dos pasillos laterales y de doce butacas cuando 
desemboquen en un solo, si el pasillo al que se refiere la fracción II tiene cuando menos 75cm. El ancho mínimo de dicho pasillo para 
filas de menos butacas se determinará interpolando las cantidades anteriores, sin perjuicio de cumplir el mínimo establecido en la 
fracción II de este artículo; 

IV. Las butacas deberán estar fijas al piso, con excepción de las que se encuentren en palcos y plateas; 

V. Los asientos de las butacas serán plegadizos, a menos que el pasillo al que se refiere la fracción II sea, cuando menos, 75cm; 

VI. En el caso de los cines, la distancia desde cualquier butaca al punto más cercano de la pantalla será la mitad de la dimensión mayor 
de ésta, pero en ningún caso menor de 7m; y 

VII. En auditorios, teatros, cines, salas de concierto y teatros al aire libre deberá destinarse un espacio por cada cien asistentes o 
fracción, a partir de sesenta, para uso exclusivo de personas impedidas. Este espacio tendrá 1.25m de fondo y O.80m de frente y 
quedará libre de butacas y fuera del área de circulaciones. 

A106 Los locales destinados a cines, auditorios, teatros, salas de concierto o espectáculos deportivos deberán garantizar la 
visibilidad de todos los espectadores al área en que se desarrolla la función o espectáculo, bajos las normas siguientes: 

1. La isóptica o condición de igual visibilidad deberá calcularse con una constante de 12cm; medida equivalente a la diferencia de 
niveles entre el ojo de una persona y la parte superior de la cabeza del espectador que se encuentre en la fila inmediata inferior; 

11. En cines o locales que utilicen pantallas de proyección, al ángulo vertical formado por la visual del espectador al centro de la pantalla 
y una línea normal a la pantalla en el centro de la misma, no deberá excederse de treinta grados, y el ángulo horizontal formado por la 
línea normal a la pantalla, en los extremos y la visual de los espectadores más extremos, a los extremos correspondientes de la 
pantalla, no deberá exceder de cincuenta grados. 
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HABITABILIDAD, ACCESIBILIDAD Y FUNCIONAMIENTO 
2.1 DIMENSIONES Y CARACTERíSTICAS DE LOS LOCALES EN LAS EDIFICACIONES. 

La altura máxima de entrepiso en las edificaciones será de 3.60 m, excepto los casos que se señalen en la Tabla 2.1 yen los 
estacionamientos que incorporen eleva-autos. En caso de exceder esta altura se tomará como equivalente a dos niveles construidos 
para efectos de la clasificación de usos y destinos y para la dotación de elevadores. 

Las dimensiones y características mínimas con que deben contar los locales en las edificaciones según su uso o destino, se 
determinan conforme a los parámetros que se establecen en la siguiente tabla. 

TABLA 2.1 

Área míllimn Lado Alrura 
TIPO DE EDIFICACIÓl' LOCAL (En m2 o indicador mínimo mínima Obs. 

mínimo) (En metros) (En metros) 

HABIT ACIOl'AL 
Recámara pl1ncipal 7.00 2.40 2.30 
Recámaras adicionales. 
alcoba. cuano de selv icio 6.00 2.20 2.30 

Y otros espacios 
habitables 

VIVIENDA UNIFAMILIAR Sala o estancia 7.30 2.60 2.30 

VIVIENDA PLURlFAMILIAR 
Comedor 6. 30 2.40 2.30 
Sala-comedor 13.00 2.60 2.30 
Cocina 3.00 1.50 2.30 
Cocineta integrada a 2.00 2.30 ( a ) 
estancia o a comedor 
Cuarto de lavado 1.68 1.40 2. 10 
B atlos y sanitatio s 2.10 ( b ) 
Estancia o espacio único 25 .00 2.60 2.30 
habitable 
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AlU minima Lado Altura 
TIPO DE EDIFIC.~CIÓS LOCAL (En m t o ilulic:ad.or minim.o mínima 0""-

minimo) I (Ea III<!tros) (En m~tro5) 
COMERCIAL 

Bode¡g;¡s 9 :00 1.60 2.70 
MelfCado: 
Puestos sin preparacióll 
d<! alimeJtito 2.25 1.50 3.00 

ABASTO Y Puestos (011 prep=cióll 

. .u1L.~CENAMIENTO d<! alimeJtito 3 .00 1.50 3.00 
LocalB 6 .00 1.00 2.50 
Gasolineras '(Ol> bomba.; Pomex Pem~x P~mex 

I <le senido al poolico 
TIENDAS DE PRODUCTOS Locales !lasta 250 m- 2 .30 
B..\sICOS y <le más d.e 250 m' 2.50 
ESPECIALIDADES 

Area de ",,!!,nas: 
TIENDAS DE hasra 250 m' - 2.50 
AUTOSERVICIO I de . 51 a 2500 m' 2 .70 

más de 2500 m' - 3.00 

Area de '<!!llllllS 
basta 2,5 00 m' - 2.70 

TIEND."'-SDE <le 2,501 • 5,000 m 3:00 
DEPART.IU-IEN-rOS y <le 5,001 • 10,000 m - 4 .00 
CENTROS CO~tBRClAI.ES más de 10,000 m~ 5:00 
AGBNCL"'-S y TALLERllS DE Ventas a 'cub,ierto 
REPARACIÓN (\ ~ma o nmta hasta 250 m' - 2.50 
de mMeriales y ,·ebit:ulos) m:ás de 2.50 m2 - 2.70 

Area.; d~ trabajo a 
cubieno 
has" 250 m' l O.OOmJr DRO DRO 

trab-aj ador 
más de 250 mt l O.OOm'r 

DRO DRO 
trab-ajador 

B:mos público;: 
2 .00m1 

~gadl!l"3s iDdj1,'¡duales y 0.90 2.50 

TIEl'iDAS DE SERYICI01 , ... sñdores ind"ádtm!es 

OtrO!i se-n'1itio;: 
han" 250 m' 2.50 

SERVICIOS 
-'ü)~tlN'ISTR."'CION SI1m3 d<! ár""" d<! rrabajo 
(banc<>5, casas de bolsa, casas d<! en eJ J:tillmo 1Ii . ... I: ( e ) 
cambio }' oiiic:i:J¡¡¡¡s prh",das y Has!:> 25 O mI 5.00 m' .IempJ.eado - 2.JO 
publicas) I d<! 25 1 a-,5 00 n? 6.00m' o'""",J.eado 2.50 

d<! ,501 . 5,000 m' 7.00 m' lempleado 2.10 
más de 5,000 mt 8.00 m' lempJ.eado 3:00 
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CONDICIONES COMPLEMENTARIAS A LA TABLA 2.1 

1. En comedores de uso público y restaurantes, así como comedores para empleados, se destinarán por lo menos dos 
espacios por cada 100 comensales para uso de personas con discapacidad; 

11. En lugares de uso público donde se proporcione atención, información, recepción de pagos o similares se contará al menos 
con un módulo o taquilla a partir de cinco, con una altura máxima de 0.78 m, para uso de personas en silla de ruedas, niños y gente 
pequeña, la cual será accesible desde la vía pública y estacionamiento. 

2.2.1 ACCESIBILIDAD A LOS SERVICIOS EN EDIFICIOS DE ATENCiÓN AL PÚBLICO 

Las características para la accesibilidad se establecen en los apartados relativos a sanitarios, vestidores, bebederos, 
excusados para usuarios en silla de ruedas, baños, muebles sanitarios, regaderas y estacionamientos. 

En el diseño y construcción de los elementos de comunicación en los edificios destinados al sector salud, se debe cumplir con 
la NOM-001-SSA "Que establece los requisitos arquitectónicos para facilitar el acceso, tránsito y permanencia de las personas con 
discapacidad a los establecimientos de atención médica del Sistema Nacional de Salud" . 

Debido a que existen muchos tipos de discapacidad, a continuación se proporciona algunas sugerencias que puedan servir 
como idea inicial. Sin embargo, se recomienda recurrir a los manuales pertinentes, como por ejemplo los editados por el Instituto 
Mexicano del Seguro Social y por la Secretaría de Desarrollo Urbano y Vivienda, los cuales contemplan mayores alternativas para cada 
caso. 

2.3 ACCESIBILIDAD A ESPACIOS DE USO COMÚN 

2.3.1 VíA PÚBLICA, ESPACIOS ABIERTOS, ÁREAS VERDES, PARQUES Y JARDINES 

El proyecto, las obras y las concesiones en la vía pública, en los espacios abiertos, en las áreas verdes, parques y jardines o 
en los exteriores de conjuntos habitacionales deben satisfacer lo siguiente: 

a) Las obras o trabajos que se realicen en guarniciones y banquetas no deben obstaculizar la libre circulación de las personas 
con discapacidad, en condiciones de seguridad; 

b) Las concesiones en vía pública no deben, impedir el paso a las personas con discapacidad; 
c) Las rampas en banquetas no deben constituir un riesgo para estas personas; y 
d) Tanto postes como el mobiliario urbano y los puestos fijos y semi-fijos deben ubicarse en la banqueta, de manera que no se 

impida el libre uso de la misma a las personas con discapacidad, de acuerdo a lo que se establece en: 2.1.2, 2.1.4 Y 2.1.6. 
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2.3.2 CIRCULACIONES PEATONALES EN ESPACIOS EXTERIORES 

Deben tener un ancho mínimo de 1.20 m, los pavimentos serán antiderrapantes, con cambios de textura en cruces o 
descansos para orientación de ciegos y débiles visuales. Cuando estas circulaciones sean exclusivas para personas con discapacidad 
se recomienda colocar dos barandales en ambos lados del andador, uno a una altura de 0.90 m y otro a 0.75 m, medidos sobre el nivel 
de banqueta. 

2.3.3 ÁREAS DE DESCANSO 

Cuando así lo prevea el proyecto urbano, éstas se podrán localizar junto a los andadores de las plazas, parques y jardines 
con una separación máxima de 30.00 m y en banquetas o camellones, cuando el ancho lo permita, en la proximidad de cruceros o de 
áreas de espera de transporte público; se ubicarán fuera de la circulación peatonal, pero lo suficientemente cerca para ser identificada 
por los peatones. 

2.3.4 BANQUETAS 

Se reservará en ellas un ancho mínimo de 1.20 m sin obstáculos para el libre y continuo desplazamiento de peatones. En esta 
área no se ubicarán puestos fijos o semi-fijos para vendedores ambulantes ni mobiliario urbano. Cuando existan desniveles para las 
entradas de autos, se resolverán con rampas laterales en ambos sentidos. 

2.3.5 CAMELLONES 

Se dejará un paso peatonal con un ancho mínimo de 1.50 m al mismo nivel que el arroyo, con cambio de textura para que 
ciegos y débiles visuales lo puedan identificar. Se colocará algún soporte, como barandal o tubo, como apoyo a las personas que lo 
requieran. 

2.3.6 RAMPAS ENTRE BANQUETAS Y ARROYO 

Las rampas se colocarán en los extremos de las calles y deben coincidir con las franjas reservadas en el arroyo para el cruce 
de peatones. Tendrán un ancho mínimo de 1.00 m y pendiente máxima del 10% así como cambio de textura para identificación de 
ciegos y débiles visuales. Deben estar señalizadas y sin obstrucciones para su uso, al menos un metro antes de su inicio. 

Adicionalmente deben cumplir con lo siguiente: 

l. La superficie de la rampa debe ser antiderrapante; 
11. Las diferencias de nivel que se forman en los bordes laterales de la rampa principal se resolverán con rampas con 

pendiente máxima del 6%; 
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111. Cuando así lo permita la geometría del lugar, estas rampas se resolverán mediante alabeo de las banquetas hasta 
reducir la guarnición al nivel de arroyo; 

IV. Las guarniciones que se interrumpen por la rampa, se rematarán con bordes boleados con un radio mínimo de 0.25 
m en planta; las aristas de los bordes laterales de las rampas secundarias deben ser boleadas con un radio mínimo 
de 0.05 m; 

V. No se ubicarán las rampas cuando existan registros, bocas de tormenta o coladeras o cuando el paso de peatones 
esté prohibido en el crucero; 

VI. Las rampas deben señalizarse con una franja de pintura color amarillo de 0.10 m en todo su perímetro; 
VII. Se permiten rampas con solución en abanico en las esquinas de las calles sólo cuando la Administración lo 

autorice; 
VIII. Se permiten rampas paralelas a la banqueta cuando el ancho de la misma sea de por lo menos 2.00 m 

2.3.7 TELEFONOS PÚBLICOS 

En áreas de teléfonos públicos se debe colocar al menos un teléfono a una altura de 1.20 m para que pueda ser utilizado por 
personas en silla de ruedas, niños y gente pequeña y en lugares de uso masivo colocar un teléfono de teclado y pantalla. 

2.3.8 BARANDALES y PASAMANOS 

Las escaleras y escalinatas en exteriores con ancho hasta de 10.00 m en explanadas o accesos a edificios públicos, deben 
contar con barandal provisto de pasamanos en cada uno de sus lados, o a cada 10.00 m o fracción en caso de anchos mayores. 

Los vidrios y cristales en guardas y pasamanos, incluyendo la soportería cuando es de cristal deben cumplir con la Norma 
Oficial Mexicana NOM-146-SCFI, "Productos de vidrio - vidrio de seguridad usado en la construcción especificaciones y métodos de 
prueba" 

2.3.9 ELEMENTOS QUE SOBRESALEN. 

El mobiliario y señalización que sobresale de los paramentos debe contar con elementos de alerta y detección en los 
pavimentos, como cambios de textura; el borde inferior del mobiliario fijo a los muros o de cualquier obstáculo puede tener una altura 
máxima de 0.68 m y no debe reducir la anchura mínima de la circulación peatonal. 
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ESTUDIO DE VIALIDADES Y MEJORAMIENTOS 

El Centro Comercial, de acuerdo a su 
zonificación requiere de un progreso en los 
siguientes aspectos: 

Mejoramiento de fachadas 
(Vegetación y contraste de imagen 
urbana de acuerdo al Palacio de 
Justicia y Plan de Desarrollo del 
municipio de Cuautitlán.) 
Mejoramiento vial para Av. Lago de 
Guadalupe y calle Tejocotes en ambos 
sentidos. 
Presenta una afectación en la zona 
norte del predio, condicionante 
reflejado en el diseño aquí presentado. 

g 
SEDESOL 
SECRETARIA DE! DESARROUO SOCIAL 

Los requerimientos que llevan a un 
mejor funcionamiento en cuanto a 
la ubicación son: 

JERARQUIA URBANA Y NIVEL DE SERVICIO REGIONAL 

RANGO DE POBLACION (+) DE 
500,001 

CALLE O ANDADOR PEATONAL • 
o 
« CALLE LOCAL • o 
..J 

« CALLE PRINCIPAL • > 
« • z AV. SECUNDARIA 

O 

o AV. PRINCIPAL • « 
..J 
w 
a: AUTOPISTA URBANA .... 
Z 
W 

VIALI DAD REGIONAL .... 
• RECOMENDABLE • CONDICIONAD ... NO RECOMENDABLE 
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FLUJO VIAL, IMAGEN URBANA, TRANSPORTE 

Un punto positivo para el Centro 
comercial es que se encuentra situado 
en una avenida secundaria, lo que 
presenta un flujo vial bajo, la p lusvalía 
que genera dicho inmueble origina un 
incremento de bajo flujo a medio flujo, 
sin afectar la vialidad. 

Por las rutas de transporte, el terreno 
presenta un acceso peatonal, 
donde se plantea una isla para 
descenso de personas sin afectar el 
tránsito. 

De acuerdo al Plan de Desarrollo Urbano del Municipio de Cuautitlán, la 
propuesta presenta: 

• Homologación de mobiliario urbano, señalización, anuncios. 
• Mejoramiento de Fachadas 
• Reforestación y mantenimiento a camellones 
• Cuenta con la infraestructura eléctrica, sanitaria e hidráulica 
• Se desenvuelve en una zona estratégica para dar servicio a dos 

Municioios 

-------------I~ 
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CONCEPTO E IMAGEN CONCEPTUAL 

El Planteamiento del proyecto responde a las 
características de la zona. 

El terreno de origen pertenecía al PARQUE 
INDUSTRIAL FINSA PUEBLA S.A DE C.V., con un estado 
de lote baldío, quien después vendió dicho terreno al 
Municipio de Cuautilán Izcalli y quien en su nuevo 
planteamiento del Proyecto de renovaclon y 
mejoramiento de la zona Urbana, se promovió una nueva 
propuesta de enfoques comerciales para un 
mejoramiento de imagen. 

• Estudio de zonas de mercado, 1er, 2do. 
y 3er recuadro incluye en un 90% de 
vivienda de interés medio y zona 
industrial 

• La ubicación del predio está en una 
zona estratégicamente viable para un 
fácil acceso. 

• Al frente del terreno se tiene una plaza 
en menor escala y sin servicios 
completos para el visitante 

Analizando todo lo anterior mi concepto se basa 
en una versión moderna de un parque urbano y centro 
comercial regional, creando un contexto diferente para la 
zona, convirtiendo un espacio capaz de combinar áreas 
abiertas y cerradas, conservando una planeación en el 
diseño y la seguridad. 
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Mejoramiento de Fachadas 

Mejoramiento de Fachadas 

CRITERIOS PARA DISEÑO 

Mi intención y diseño es dar a disHnguir 
un diseño contemporáneo que mejore 
la infraestructura urbana, haciendo 
sentir al usuario que pasea en un 
ambiente fresco ya la vez con una 
tranquilidad. 
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PROGRAMA ARQUITECTÓNICO I 



CENTRO COMERCIAL LAGO DE GUADALUPE 

PROGRAMA ARQUITECTÓNICO 
ALTUR AREA (M2) ILUMINACIÓN VENTILACIÓN 

No. MOBILIARIO Y A 
ZONA AMBIENTE ACTIVIDAD USUARIOS EQUIPO 

(M) Largo Total 
Natural Artificial Natural Artificial 

CENTRO COMERCIAL (CONJUNTO) 

GARITA DE 
CONTROL Controlar el ingreso y egreso 

4 
2 sillas, 2 mesas, 2 

3 5.10 18.00 · · · . 
~ngresoy vehicular de diferentes zonas teléfonos, 2 radios 
eqreso) 

pasillos, postes de 
alumbrado, 

ACCESO egreso peatonal en diferentes 
varía 

señalizaciones, 
Libre varía 

2,009.1 · · · PEATONAL zonas basureros, isla de O 
ascenso y 
descenso 

Postes de 
alumbrado, 

PARQUEO Maniobras, circulación y 505 
señalizaciones, 

22,365. 
basureros, rampas 3.50m 420.57 · · · CUBIERTO estacionamiento de vehículos vehículos peatonales y 53 

vehiculares de 
acceso y salida 

zona de 
AREA DE 

Abastecer, cargar y descargar 
aparcamiento, 

9,631.2 CARGA Y varía rampas para Libre varía · · · 
DESCARGA mercancía 

mercancía, 
6 

montacargas 
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mesas, escritorios, 
sala de juntas, 

Control, contabilidad, 
sistemas de 

cómputo, 
ADMINISTRACI 

organizar, seguridad, 
recepción, 

administrar y velar por el buen varía 3.5 12.84 42.00 · · · · ÓN 
funcionamiento del Centro 

teléfonos, radios, 

Comercial 
instalaciones 
especiales, 

eléctricas, A.Ac. 
Hidrosanitarias 

SERVICIO DE Ubicación y control del equipo 
oficina, 3 sillas, 3 

APOYO Y e instalaciones eléctricas, 
3 mesas, 3 3.5 8.05 28.18 · · · · MANTENIMIEN hidráulicas, drenaje y 

teléfonos, 3 radios 
TO especiales 

mesas, escritorios, 
sala de juntas, 
sistemas de 

Controlar, informar, revisión de cómputo, 
SEGURIDAD equipo de trabajo, reportar y 6 recepción, 3.5 14.00 92.50 · · · · 

primeros auxilios teléfonos, radios, 
instalaciones 
especiales, 

eléctricas, A.Ac. 

Almacenamiento temporal de 
estantería, 

BASURERO 1 contenedores, 3.5 varía varía · · · basura botes, palas. 

macetones, 

ACCESO 
Distribución, circulación, señalizaciones, isla 

2,435.2 
acceso hacia el centro varía de ascenso y Libre 108.00 · · · PEATONAL 

comercial descenso, 
7 

andador. 
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macetones, 

ACCESO 
Distribución, circulación, señalizaciones, isla 

1,724.1 
acceso hacia el centro varía de ascenso y Libre varía · · · VEHICULAR 

comercial descenso, 
7 

andador. 
conexión AAc., 

conexión eléctrica, 

LOCALES Atención, almacenamiento y instalaciones 
varía especiales, 5.9 varía varía · · · · COMERCIALES venta de mercancía 

servicio sanitario, 
puerta de 
seguridad. 

conexión AAc., 
conexión eléctrica, 

LOCALES Atención, preparación y venta instalaciones 
COMERCIAL varía especiales, 5.9 9.68 50.63 · · · · 
FASTFOOD de alimentos servicio sanitario, 

puerta de 
seguridad. 

conexión AAc., 
conexión eléctrica, 

instalaciones 
COMEDOR Comer, platicar, estar. varía especiales, 5.9 varía 708.72 · · · · 

servicio sanitario, 
puerta de 
seguridad. 

14 wc, 2wc 

SERVICIOS minusválidos, 

SANITARIOS 
Lavado de manos, cara y 

varía 
10lavabos, 4 

5.9 13.45 59.84 · · · 
PÚBLICOS 

necesidades fisiológicas mingitorios, cto. 
Lavado, área de 

secado. 

SERVICIOS Lavado de manos, cara y 9wc, 3 lavabos, 6 
SANITARIOS varía mingitorios, cuarto 5.9 3.30 10.30 · · · 
PRIVADOS necesidades fisiológicas de lavado 
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Almacenamiento de artículos 
Estanterías, 

INTENDENCIA 7 escritorio, silla, 3.5 8.10 52.50 . . . 
de limpieza, lavar y secar 

banca 

CHEDRAUI (ANCLA, SUP. 72,000 M2) 

mesa de control 
CONTROL DE Controlar el ingreso y egreso 

varía 
para empleados, 

3.5 varía 159.20 
ACCESO peatonal de dos zonas acceso principal 

para clientes, 

5wc, 2wc 
minusválidos, 6 

SERVICIOS 
Lavado de manos, cara y 

lavabos, 4 
SANITARIOS varía mingitorios, cto. 3.5 5.60 66.93 
PÚBLICOS 

necesidades fisiológicas 
Lavado, área de 

secado, 
circulaciones 

4wc, 2 wc 

SERVICIOS 
minusválidos, 4 

SANITARIOS 
Lavado de manos, cara y 

varía 
lavabos, 3 

3.5 5.00 46.85 
PRIVADOS 

necesidades fisiológicas mingitorios, cuarto 
de lavado, 

circulaciones 
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CUARTO DE 
MÁQUINAS 

ÁREA DE 
CARGA y 

DESCARGA 

A LMACENAMIE 
NTO 

Alojamiento de la subestación, 
generadores, bombas de 

hidroneumático y de 
contraincendio y todo 

dispositivo para el normal 
funcionamiento del 

establecimiento 

Abastecer, cargar y descargar 
mercancía 

Almacenaje de mercancía 
durante corto tiempo y llevarse 

a la zona de venta 

varía 

varía 

varía 

Planta de 
subestación, 

equipo 
hidroneumático, 

equipo de 
contraincendio 

zona de 
aparcamiento, 
rampas para 
mercancía, 

montacargas 

Control del CEOI, 
almacenaje, 

estantería para 
guardado de 
mercancía, 

montacargas, 
andenes 

10 28.00 600.00 

Libre varía 606.72 

1,423.0 7.5 44.50 
O 
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P/SODE 
VENTA 

ADM/N/STRAC/ 
ÓN 

Presentación de víveres, ropa, 
calzado, enseres domésticos, 

limpieza, vinos y licores, 
farmacia, panadería, 

pescadería, legumbres, 
abarrotes, tortillería, juguetes, 

papelería, regalos, cocina, 
comedor, etc. 

Control , contabilidad, 
organizar, seguridad, 

administrar y velar por el buen 
funcionamiento del 

establecimiento 

varía 

varía 

estantería, 
anaqueles, stands, 

de diversos 
tamaños para 
exposición de 

artículos 

mesas, escritorios, 
sala de juntas, 
sistemas de 

cómputo, 
recepción, 

teléfonos, radios, 
instalaciones 
especiales, 

eléctricas, A.Ac. 
Hidrosanitarias 

10 107.71 

4.5 14.37 

8,935.3 
7 

73.37 
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SERVICIOS 

Servicios de: super a su 
puerta, gestión humana, 

consultorio, comedor 
(cocineta), apartados, 

auditorio, devoluciones, 
mantenimiento, cartón, 

consumos internos, 
decoración, parte del 
funcionamiento del 

establecimiento 

SANBORNS (ANCLA, SUPo 3,730 M2) 

ACCESO Ingreso y egreso peatonal 

SERVICIOS 
Lavado de manos, cara y 

SANITARIOS 
pUBLICaS necesidades fisiológicas 

varía 

varía 

varía 

mesas, escritorios, 
sala de juntas, 
sistemas de 

cómputo, 
recepción, 

teléfonos, radios, 
instalaciones 
especiales, 

eléctricas, A.Ac. 
Hidrosanitarias 

Puertas de acceso 
en diferentes 

niveles 

wcywc 
minusválidos, 

lavabos, 
mingitorios, cto. 
Lavado, área de 

secado, 
circulaciones 

4.5 45.00 688.56 

5.9 9.15 45.63 . . . . 

4.5 5.60 66.93 . . . 
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Alojamiento de la subestación, 
Planta de 

generadores, bombas de 
subestación, 

CUARTO DE 
hidroneumático y de 

equipo 
MÁQUINAS 

contraincendio y todo varía 
hidroneumático, 

10 37.59 476.81 · · · · 
dispositivo para el normal 

equipo de 
funcionamiento del 

establecimiento 
contraincendio 

Abastecer, cargar y descargar 
zona de 

ÁREA DE aparcamiento, 
CARGA y mercancía, se utilizarán 

varía rampas para Libre varía 515.63 · · · 
DESCARGA 

pasillos de servicio para dicho 
mercancía, 

abastecimiento 
montacargas 

Almacenaje de mercancía 
estantería, 

ALMACENAM/E anaqueles, stands, 
durante corto tiempo y llevarse varía 5.9 varía varía · · · · NTO 

a la zona de venta 
de diversos 

tamaños 

Presentación de: vinos y estantería, 
P/SODE licores, regalos, aparatos 

varía 
anaqueles, stands, 

5.9 varía 
2,000.0 · · · · VENTA eléctricos, librería, farmacia, de diversos O 

perfumería, restaurante, etc. tamaños 

I -~ .-IK· ... ~~I.I. , •• · I 
( LAGO 
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mesas, escritorios, 
sala de juntas, 

Control, contabilidad, 
sistemas de 

cómputo, 
ADMINISTRACI 

organizar, seguridad, 
recepción, 

ÓN 
administrar y velar por el buen varía 

teléfonos, radios, 
5.9 14.37 25.00 · · · · 

funcionamiento del 
establecimiento 

instalaciones 
especiales, 

eléctricas, AAc. 
Hidrosanitarias 

SPORT CITY (ANCLA, SUPO 4,200 M2) 

conexión AAc., 
conexión eléctrica, 

Comer, platicar, estar. instalaciones 
CAFETERfA (Incluye: cocina, bodega, área varía especiales, 5.9 varía 190.00 · · · · 

de comensales) servicio sanitario, 
puerta de 
seguridad. 

conexión AAc., 
conexión eléctrica, 

SALÓN instalaciones 
1,848.0 

(GIMNASIO Ejercitarse (diferentes salones) varía especiales, 5.9 varía · · · · 
MULTlUSOS) servicio sanitario, 

O 

puerta de 
seQuridad. 

conexión AAc., 
conexión eléctrica, 

SALA DE 
instalaciones 

Ejercitarse (diferentes salones) varía especiales, 5.9 varía 720.00 · · · · PESAS servicio sanitario, 
puerta de 
seguridad. 
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conexión AAc., 
conexión eléctrica, 

instalaciones 
ALBERCA Ejercitarse varía especiales, 9 varía 600.00 · · · · 

servicio sanitario, 
puerta de 
seguridad. 

mesas, escritorios, 
sala de juntas, 

Control, contabilidad, sistemas de 
organizar, seguridad, cómputo, 

ADMINISTRACI administrar y velar por el buen 
varía 

recepción, 
5.9 varía 68.00 · · · · ÓN funcionamiento del teléfonos, radios, 

establecimiento (oficinas, sala instalaciones 
de juntas, sanitarios) especiales, 

eléctricas, AAc. 
Hidrosanitarias 

mesas, escritorios, 
sistemas de 

módulo de información y sala 
cómputo, 

RECEPCiÓN varía teléfonos, radios, 5.9 varía 45.00 · · · · de espera 
instalaciones 
especiales, 

eléctricas, AAc. 

consultorios, 
sistemas de 

SERVICIOS 
módulo de atención cómputo, 

MEDICaS 
personalizada para un control varía teléfonos, radios, 5.9 varía 55.00 · · · · 

saludable instalaciones 
especiales, 

eléctricas, AAc. 

I -~ .~ IK._,,~~I.I. ,~:l · I 
( LAGO 
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zona de guardado, 

VESTlDORES/ 
Lavado general, necesidades lockers, wc, 

SANITARIOS 
fisiológicas, cambios de ropa. 

varía 
lavabos, áreas de 

5.9 3.30 560.00 . . . 
H/M (Incluye servicios de Sauna, cambio, 

Vapor) instalaciones 
eléctricas 

estantería, 

BODEGA 
Almacenaje de mercancía 

varía 
anaqueles, stands, 

5.9 varía varía . . . . 
durante corto tiempo de diversos 

tamaños 

CINES (ANCLA, SUP 3,300 M2) 

ACCESONEST 
Puertas de acceso 

(BULO Ingreso y egreso peatonal varía en diferentes 5.9 9.15 45.63 
niveles 

stand, sistemas de 
CINES (ANCLA, 

Compra de boletos varía 
cómputo, 

4 varía 85.00 SUP. 3,300 M2) exposición de 
cartelera 

EXPOSICIÓN 
instalaciones 

DE Lectura de películas varía 
eléctricas, 

5.9 varía 53.00 
especiales, A.Ac, 

CARTELERA 
stands, monitores 

anaqueles, stands, 
instalaciones 

DULCERfA y 
Venta de productos chatarra varía 

hidráulicas, 
4 varía 350.00 

CAFETERfA sanitarias, 
eléctricas, A.Ac y 

especiales 

CIRCULA CION 
señalizaciones, 

ES Conexiones entre Salas y 
botes de basura, 

HORIZONTALE control de acceso a las varía 
recepción en cada 

3.3 varía 580.61 
S Y CONTROL mismas 
DE BOLETOS 

sala 

--
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wcywc 
minusválidos, 

SANITARIO Lavado de manos, cara y 
lavabos, 

varía mingitorios, cto. 4.5 5.60 46.00 
M/H necesidades fisiológicas 

Lavado, área de 
secado, 

circulaciones 

butacas, pasillos, 
escaleras, pantalla, 

cabina de 
1,664.0 

SALA Ver una película varía proyección, 12 20.75 
instalaciones 

O 

eléctricas, 
especiales, A.Ac. 

estantería, 

ALMACfNDE 
anaqueles, 

PEL!CULAS 
Guardado de películas 4 instalaciones 4 8.00 225.76 

especiales, 
eléctricas y A.Ac. 

estantería, 
BODEGA 

Zona de guardado en general varía 
anaqueles, stands, 

4 15.00 250.00 
GENERAL de diversos 

tamaños 

HOTEL (ANCLA, SUP 6,377 M2) 

ACCESONEST Puertas de acceso 
!BULO/RECEP Ingreso y egreso peatonal varía en diferentes 3.3 9.15 45.63 

CIÓN niveles 
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CIRCULACION Ascenso y descenso de 
ES clientes (elevadores) y Puertas de acceso 

1,813.9 VERTICALES Y conexiones a diversas áreas varía en diferentes 3.3 9.15 
HORIZONTALE (pasillos y andenes de niveles 

4 

S servicio) 

mesa de juntas, 15 
sillas, área de 

guardado, 

AREA Reuniones de ejecutivos, 
credenzas, 

16 proyección, 3.3 10.22 68.79 
EJECUTIVA servicio extra proporcionado 

instalaciones 
eléctricas, 

especiales, aire 
acondicionado 

conexión A.Ac ., 
conexión eléctrica, 

Comer, platicar, estar. instalaciones 
3.3 y COMEDOR (Incluye: cocina, bodega, área varía especiales, varía 250.91 

de comensales) servicio sanitario, 
Libre 

puerta de 

estantería, 
guardado, 
lavadoras, 

Servicio de lavado de prendas 
secadoras, 

LA VANDERfA y instalaciones 
BLANCOS 

para clientes y de blancos en 5 
especiales, 

3.3 12.37 127.37 
general 

eléctricas, A.Ac, 
puerta de 

seguridad (zona de 
intendencia) 

DALUPE --
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ALMACENAMIE Almacenaje de mercancía 
NTO durante corto tiempo y llevarse 

CUARTO DE 
MAOUINAS 

AREA DE 
CARGA Y 

DESCARGA 

HASITACIONE 
S 

a la zonas requeridas 

Alojamiento de la subestación, 
generadores, bombas de 

hidroneumático y de 
contraincendio y todo 

dispositivo para el normal 
funcionamiento del 

establecimiento 

Abastecer, cargar y descargar 
mercancía, se utilizarán 

pasillos de servicio para dicho 
abastecimiento 

Servicio de hospedaje 
ejecutivo 

varía 

varía 

varía 

2 

estantería, 
anaqueles, de 

diversos tamaños 

Planta de 
subestación, 

equipo 
hidroneumático, 

equipo de 
contra incendio 

zona de 
aparcamiento, 
rampas para 
mercancía, 

montacargas 

cama individual, 
king size, sillon, 

cómoda, área de 
guardado, 
seguridad, 
sanitario, 

instalaciones 
especiales, 

eléctricas, A.Ac. 
Duetos 

3.3 varía 

10 37.59 

Libre varía 

3.3 9.30 

190.62 

476.81 

515.63 

3,314.4 
O 
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JARDfN Ambiente de calma 

OFF/CE MAX (SUBANCLA, SUPO 1700 M2) 

ACCESO Ingreso y egreso peatonal 

SERVICIOS 
Lavado de manos, cara y 

SANITARIOS 
PÚBLICOS 

necesidades fisiológicas 

Alojamiento de la subestación, 
generadores, bombas de 

CUARTO DE 
hidroneumático y de 

MAQU/NAS 
contra incendio y todo 

dispositivo para el normal 
funcionamiento del 

establecimiento 

I 

varios 

varía 

varía 

varía 

jardín, zona 
permeable 

Puertas de acceso 
en diferentes 

niveles 

wcywc 
minusválidos, 

lavabos, 
mingitorios, cto. 
Lavado, área de 

secado, 
circulaciones 

Planta de 
subestación, 

equipo 
hidroneumático, 

equipo de 
contraincendio 

3.3 36.10 499.34 

7.5 17.00 45.00 · · · . 

4.5 5.60 43.50 · · · 

10 32.48 339.77 · · · . 

I LAGO 
-

I 
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Abastecer, cargar y descargar zona de 
AREADE aparcamiento, 
CARGA y mercancía, se utilizarán 

varía rampas para Libre varía 111.31 · · · 
DESCARGA 

pasillos de servicio para dicho 
mercancía, 

abastecimiento 
montacargas 

Almacenaje de mercancía 
estantería, 

ALMACENAMIE anaqueles, stands, 
durante corto tiempo y llevarse varía 5.9 varía varía · · · · NTO 

a la zona de venta 
de diversos 

tamaños 

Presentación de: vinos y estantería, 
PISO DE licores, regalos, aparatos 

varía 
anaqueles, stands, 

5.9 varía 
1,384.8 · · · · VENTA eléctricos, librería, farmacia, de diversos O 

perfumería, restaurante, etc. tamaños 

mesas, escritorios, 
sala de juntas, 

Control, contabilidad, 
sistemas de 

cómputo, 
ADMINISTRACI 

organizar, seguridad, 
recepción, 

ÓN 
adiminstrar y velar por el buen varía 

teléfonos, radios, 
5.9 8.00 26.70 · · · · 

funcionamiento del 
establecimiento 

instalaciones 
especiales, 

eléctricas, A.Ac. 
Hidrosanitarias 

PARISINA SUBANCLA) SUPERFICIE 780 M2 

Puertas de acceso 
ACCESO Ingreso y egreso peatonal varía en diferentes 7.5 12.20 35.28 · · · · 

niveles / LAGO 

\. DE GU~.DALUPE 
I _L~ -. I ... -IK·..!!I.I •• :~~" • 
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wcywc 
minusválidos, 

SERVICIOS 
SANITARIOS 

Lavado de manos, cara y 
lavabos, 

pUBLICaS necesidades fisiológicas 
varía mingitorios, cto. 3.5 6.00 35.00 

Lavado, área de 
· · · 

secado, 
circulaciones 

Alojamiento de la subestación, 
generadores, bombas de 

Planta de 

CUARTO DE 
hidroneumático y de 

subestación, 

MAQU/NAS 
contraincendio y todo varía 

equipo 
10 32.48 

dispositivo para el normal 
hidroneumático, 

339.77 · · · . 
funcionamiento del 

equipo de 

establecimiento 
contraincendio 

AREADE 
Abastecer, cargar y descargar 

zona de 

CARGA y mercancía, se utilizarán 
aparcamiento, 

DESCARGA pasillos de servicio para dicho 
varía rampas para Libre varía 75.00 

abastecimiento 
mercancía, 

· · · 
montacargas 

ALMACENAMIE 
Almacenaje de mercancía 

estantería, 

NTO durante corto tiempo y llevarse varía 
anaqueles, stands, 

5.9 varía 
a la zona de venta 

de diversos varía · · · . 
tamaños 

LAGO 
DE GUADALUPE --
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Presentación de: vinos y estantería, 
P/SODE licores, regalos, aparatos 

varía 
anaqueles, stands, 

5.9 varía 688.00 . . . . 
VENTA eléctricos, librería, farmacia, de diversos 

perfumería, restaurante, etc. tamaños 

mesas, escritorios, 
sala de juntas, 

Control, contabilidad, 
sistemas de 

cómputo, 
ADM/N/STRAC/ 

organizar, seguridad, 
recepción, 

ÓN 
administrar y velar por el buen varía 

teléfonos, radios, 
5.9 5.00 21.72 . . . . 

funcionamiento del 
establecimiento 

instalaciones 
especiales, 

eléctricas, A.Ac. 
Hidrosanitarias 
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De la misma forma se observa la 
interrelación de cada espacio del 
centro comercial, que nos origina el 
partido arquitectónico y que después 
será la propuesta de la planta 
arquitectónica de este complejo. 

MATRIZ DE RELACiÓN Y DIAGRAMA DE 
FUNCIONAMIENTO 

Para el buen funcionamiento del proyecto, deberán de cumplirse además de los puntos del Reglamento de 
construcciones del Distrito Federal y reglamentos del municipio de Cuautitlán Izcalli con un funcionamiento correcto del 
conjunto, para lo cual se analizó desde lo general a lo particular la interrelación de todos los elementos que componen el 
proyecto 

/ 
G 
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11 .2 ANÁLISIS DE ÁREAS 
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59 
545 

216,386 M2 100% 

1792 locales 

1188 cajones 1792 cajones 
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PROYECTO I 



PLANTA BAJA 

PROPUESTA DE 
VIALIDAD URBANA 

~ : :, : r : :: 

TIENDA COP~EL 

" " 

TABLAS DE AREAS GENERALES 

SUP. TOTAL DEL lEAAENO 

....,.~"" 
SUPo lERRENO 

AREA. RENTABLE ---._~ ",,"...v.o::.::" 
G-"'::::~ =y.--
---_v __ 

8U'.CON8'JRI..mO. 

=.:::.... 
ESTACIONAMIENTO 
~~ _"MIlO _. 

ij:;¡j IIIIIODI!""""""'~ _WlJl>\DU_ 

1., .......... 

'11,_ •• ,------'.-,~-
,~-

" " " ....... '.-,,_ ... --74,!i04M2 

~ .. , .. 1,"'. -

• 
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URBANA 

R Q U E e T o S 

CUAUTIn.AN IZCALLI, ECO. DE MEX. 

P.C.C G.L C 

1 

1 

1 

1 

,1 

COTA DE [ J[S 

COT~ Gf:HER,o,L 

H.~. e. "'-TU" ~ \ej TNJA 

H,P "m PISO T[R Vl HAOO 

"F NIVl:L ~" 

"¡ "m JARD N 

N. I\.l. HI\.U 

N. B. T. HI\.U 

N,k.V "m 
N ,~C,~ HI\I[L 

H'F'C, "m 
" F 

ARQUlTECT6NICO 
NO. DI!: PLAND 

~ [I] 



.. 

PLANTA ALTA 
N.P.T. +6.40 M 

PROPUESTA DE 
VIALIDAD URBANA 

[ 

TIENDA CDPPEL 

1 .... 1 

I 

.. 
u..-

• 
" 

R Q U E e T o S 

I LAGO DE GUADALUPE 

CUAUTIn.AN IZCALLI, EDO. DE MEX. 

ARQUITECTONIOO INT. VII 

P.C.C C.L e 

COTA DE [J[S 

COT~ Gf:HER,,"-

H.~. ALTURA ~URElE 

"' ALTURA \ejTN-JA 

N,P "m ew T[RVlHAOO 

"F NIVl:L ~" 

"¡ "m JARD N 

N, II.L HIVl:L 

N, B.T. HIVl:L 

N,k.V 

ARQUlTECT6NICO 
NC. CI!: PLANC 



.. PROPUESTA DE 
VIALIDAD URBANA 

PLANTA DE TECHOS 
N.P.T. +14.20 M, 22.30 M 

[ 

TIENDA CDPPEL 

1 .... 1 

1 

u..-

• 
" 

R Q u E e T o S 
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NOTAS GENERALES 
1. /ICOTACIONES GENEIW.ES EN hlEIROS EXCEI"T"O DONDE SE INlICA ~ UNltwl, 
NJOTIOONES DE orrfILLES EN CENT1l11rTROS. 
2. VERlFlOOESE LAS COTAS INDICAIWl EN PLANTA CON LAS PLANTAS ARQUITECT"ONICAS 
RESPECTIVAS. SE TOllA eoliO NIVEL 0.00 D.. NMl. DE BIoNQUET .... 
3. UTIlIZAR CONCRErO f't-35D kIl/CloI, CON TNoIAllO IMX.. DE AGREQAOO DE 1 g",,,, Y 
REVENIMENTO DE 11 A 10 cm.ELEMENTOS HORIZONTALES (CT) Y DE 14-16om EN 
ELDIDrnIS YERTlCAI..ES (CAST1WlS) . 
4.EN El..EMENTOS ESTRUCTUIW..ES COIllO MUROS DE CONCRErO. YIGIIS y COLUMIWI 
ENPl..EAR rc-25OKg/c"'a 
5. LOS RECUBRIMIENTOS 5~ COMO SIGUE: 
~ T_ Y AZOTEA DE 2.00m. 
LOSI. DE roNDO Y ClSTERNI. 30m. 

8. USAR,\CERO DE REFUERZO GRADO roRO CON 1)-4200 Kg/cn/. Y EL AlAMBRON 
SEM GRADO ESTIIUCTU""'- fy~O kGl/c..f. 
7. TOIW> LAS VARIllAS u.EVARAN CWlCHOS Y 1RASI.N'E!! ESTANDAA Y NO TRASI..APIdI 
IUS Ofl. ~Olll EN lI* IIISI1A SECCION. 
e. COI..OCtoR PLNm..I.A DE CONCRETO SIMPLE DE f'c_ 1001(g/c.,.f DE Ocm DE ~ 
EN T<nII CIMENTJCION. 
G. AGREQAR Iol CONCREI"O DE LA ClMENTACION UN IMPERMEIdIIUlANTE INTBOlRAl A RAZON 
DE 1.5 lb POR CAllA 50 Kg. DE CEliIENTO DEl TIPO FESTE~RAl O SIMIlAR. 
10. lAS COTAS RlllEN Iol DI9WO. 
11. LOS DEJAllES SIN ESCAlA. 
12.- TODOS LOS ESTIIIEIOS SE AJUSTARAN A lAS SIGUIENTES ..... T!RNATIVAS : 
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NOTAS GENERALES 
1. /ICOTACIONES GENEIW.ES EN hlEIROS EXCEI"T"O DONDE SE INlICA ~ UNltwl, 
NJOTIOONES DE orrfILLES EN CENT1l11rTROS. 
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15 
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2. VERlFlOOESE LAS COTAS INDICAIWl EN PLANTA CON LAS PLANTAS ARQUITECT"ONICAS 
RESPECTIVAS. SE TOllA eoliO NIVEL 0.00 D.. NMl. DE BIoNQUET .... 
3. UTIlIZAR CONCRErO f't-35D kIl/CloI, CON TNoIAllO IMX.. DE AGREQAOO DE 1 g",,,, Y 
REVENIMENTO DE 11 A 10 cm.ELEMENTOS HORIZONTALES (CT) Y DE 14-16om EN 
ELDIDrnIS YERTlCAI..ES (CAST1WlS). 
4.EN El..EMENTOS ESTRUCTUIW..ES COIllO MUROS DE CONCRErO. YIGIIS y COLUMIWI 
ENPl..EAR rc-25OKg/c"'a 
5. LOS RECUBRIMIENTOS 5~ COMO SIGUE: 
~ T_ Y AZOTEA DE 2.00m. 
LOSI. DE roNDO Y ClSTERNI. 30m. 

8. USAR,\CERO DE REFUERZO GRADO roRO CON 1)-4200 Kg/cn/. Y EL AlAMBRON 
SEM GRADO ESTIIUCTU""'- fy~O kGl/c..f. 
7. TOIW> LAS VARIllAS u.EVARAN CWlCHOS Y 1RASI.N'E!! ESTANDAA Y NO TRASI..APIdI 
IUS Ofl. ~Olll EN lI* IIISI1A SECCION. 
e. COI..OCtoR PLNm..I.A DE CONCRETO SIMPLE DE f'c_ 1001(g/c.,.f DE Ocm DE ~ 
EN T<nII CIIIENTJCION. 
G, AGREQAR Iol CONCREI"O DE LA ClMENTACION UN IIIPERIIEIdIIUlANTE INTBOlRAl A RAZON 
DE 1.5 lb POR CAllA 50 Kg. llE CElIENTO 00- TIPO FESTE~RAl O SIMIlAR. 
10. LJ.S COTAS RUlEN AL DI9WO. 
11. LOS DEJAllES SIN ESCAlA. 
12.- TODOS LOS ESTIIIEIOS SE AJUSTARAN ... LAS SIGUIENTES ..... T!RNATIVAS : 
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NOTAS GENERALES 
1. ACOT/lCICNES GENEIW..ES EN METROS EXCEPltl DONlE SE INDICA arRA UNIIWl, 
ACOTACIONES OE DErAI..I.ES EN CfNTNEmOS. 
2. 'oDIFIQUESE LAS COTAS INOICADAS EN I'LIHTA CON LAS PLIHTAS IIRQlJlTECTOtlCAS 
RESPECTIYAS, SE TOIoII. COMO NMl. 0.00 El. NIVEl. DE IWIQlJrTA. 
J. UTIIJZ/rR CON~ f'C-J50 1tG/CM. CON TAWJIO MAII. DE AGRECADO DE 19mm Y 
RMNIMIENTtl DE BAlO cm.ELEMENTOS HORIZONTALES (1;1) Y DE 14-16cm EN 
~ENTOS VERIICAL[S (CAST1..l.OS). 
4.EN ELEMENTOS ESTftUCTUIW..ES Ca.IO IIlIROS DE CONCRETO. VIGAS Y COLUMNAS 
EMPLEAR rc-250Kv/crn" 
15. LOS RECUBRIMIENTOS SEiW'I COMO SIGUE: 

L0511 T~ Y AZaJ[A DE 2.Dcm. 
LOSA DE FONDO Y CISTERNA Jan. 

8. USAR ACERO DE REFUERZO CRADO DURO CON fy-42CO Kg/cnf. y El. ./tNoIBRON 
SEIV< GRADO ESTftUCI1JRAL fy-2020 IIG/mf. 
7. TODAS LAS VARILlAS Ll.E\IAIWI CANCHOS y T1WllN'ES ESTNlDIR Y NO T1WllN'llR 
MAS DEL 00lI EN UNA MISMA SECCION. 
B. CIJI..OC..IR PLAIIIl..lA DE CONCREro SIMPLE DE f'c_l00Kg/cnf. DE Som DE ESPESOR 
EN TOM CIIIENTACION. 
g. AGREGAR IL CONCRETO DE LA CIMENTACIIIN UN IMPERIIIE"AElIUZANTE INTEQR,IL A RAZON 
DE 1.5 Ilo POR CAI»o :;o les. DE CEMENTO DEL TIPO FESITA(lRAl O SIMIlAR. 
10. LAS COTAS RKlEN IL DIBUJO. 
1 1. LOS DETAlLES SIN ESCIlA 
12.- TOOOS LOS ESTftIBOS SE: AJUSTMNI A LAS SIGUIENTES ALTEllNllTI'IAS : 
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CENTRO COMERCIAL LAGO DE GUADALUPE 

13.1 

CENTRO COMERCIAL LAGO DE GUADALUPE 
CUAUTITLÁN IZCALLI, ESTADO DE MÉXICO 

ESTIMADO PARAMfTR/CO DE COSTOS 

PRESUPUESTO GLOBAL 

N° PARTIDAS U CANTIDAD PU IMPORTE 

PRELIMINARES Y DEMOLICIONES I 
1.01 TAPIAL PERIMETRAL DE PREDIO, (COLOCACION DE VALLAS PARA ANUNCIOS) M2 9,854 $ 340 $ 3,350,394 

1.02 INSTALACiÓN ELÉCTRICA (FUERZA E ILUMINACiÓN CIPLANTA DE EMERGENCIA) M2 123,540 $ 45 $ 5,559,300 
PROVISIONAL PARA INICIO DE LOS TRABAJOS 

1.03 INSTALACiÓN HIDROSANITARIA PROVISIONAL PARA INICIO DE LOS TRABAJOS M2 123,540 $ 65 $ 8,030,100 

1.04 DEMOLICiÓN DE CONSTRUCCiÓN EXISTENTE M3 194,205 $ 375 $ 72,826,875 
1.05 DEMOLICiÓN DE PISO DE CONCRETO Y/O ASFALTO EN ESTACIONAMIENTO DE M2 2,500 $ 70 $ 175,000 

INMUEBLE Y CURVAS DE NIVEL 
106 CARGA Y ACARREO DE MATERIAL PRODUCTO DE LAS DEMOLICIONES A LUGAR M3 430,077 $ 80 $ 34,406,120 

DE TIRO ASIGNADO, MEDIDO EN BANCO 

TOTAL PRELIMINARES Y DEMOLICIONES $ 724,347,789 

2 MOVIMIENTO DE TIERRAS I 
2.01 TRAZO Y NIVELACION DE TERRENO M2 123,540 7.85 $ 969,788 
2.02 EXCAVACiÓN EN CAJA POR MEDIOS MECÁNICOS, A NIVEL DE CIMENTACiÓN M3 100,647 $ 85 $ 8,554,995 

PRINCIPAL 
2.03 ABATIMIENTO DEL NIVEL FREÁTICO, INCLUYE OPERACiÓN Y MANTENIMIENTO MES 6 $ 75,000 $ 450 ,000 

DE POZOS 
2.04 EXCAVACiÓN Y AFINE DE FONDO DE TERRENO POR MEDIOS MANUALES M2 148,248 $ 85 $ 12,601 ,070 

2.05 MEJORAMIENTO DEL TERRENO 0.75M DE ESPESOR CON MATERIAL DE BANCO M3 111,186 $ 285 $ 31,687,984 
(TEPETATE) 

2.06 CARGA Y ACARREO DE MATERIAL PRODUCTO DE LA EXCAVACiÓN A LUGAR DE M3 323,563 $ 80 $ 25,885,068 
TIRO ASIGNADO, MEDIDO EN BANCO 

TOTAL MOVIMIENTO DE TIERRAS $ 80,748,905 

LAGO 
DE GUADALUPE --



CENTRO COMERCIAL LAGO DE GUADALUPE 

3 CIMENTACION I 78,730 
3.01 CIMENTACION PROFUNDA (SE PROPONDRA CAJON DE CIMENTACION) M2 22,366 $ 4,500 $ 100,647,000 

3.02 CIMENTACiÓN SUPERFICIAL CON ELEMENTOS DE CONCRETO ARMADO M3 47,589 $ 2,278 $ 108,407,104 

3.03 MURO DE CONTENCiÓN HECHO DE CONCRETO ARMADO M2 4,388 $ 1,950 $ 8,555,976 

3.04 IMPERMEABILIZACiÓN Y PROTECCiÓN DE MURO CON DRANAJE DRENTEX M2 4,388 $ 220 $ 965,290 
PROTEC PLUS E IMPERMEABILlZANTE AUTOADHERIBLE TEXSELF M 

TOTAL CIMENTACION $ 218,575,370 

USD $ 225.35 

4 CISTERNAS Y POlOS DE VISITA I 1,460 
4.01 CONSTRUCCION DE CISTERNAS PCI HECHA DE CONCRETO ARMADO (320 M3) M3 417 $ 2,278 $ 949,926 

4.02 CONSTRUCCiÓN CISTERNA AGUA TRATADA HECHA DE CONCRETO ARMADO M3 1,043 $ 2,278 $ 2,374,815 

4.03 
(320 M3) 
CONSTRUCCiÓN POZOS DE VISITA PARA CONEXiÓN DE INSTALACiÓN PZA 14 $ 34,267.93 $ 479,751 
SANITARIA, ZONA GENERAL. 

TOTAL CISTERNAS, TANQUES TORMENTA Y POlOS DE VISITA $ 3,804,492 
USD $ 211 .58 

5 INSTALACIONES I 
5.01 INSTALACION ELECTRICA (EXTENSION DE LINEA SUBTERRANEA, POZOS DE M2 123,540 $ 1,397 $ 172,624,773 

VISITA, SUBESTACIONES) 
5.02 INSTALACiÓN HIDRAULlCA (EXTENSiÓN DE LíNEA SUBTERRÁNEA, POZOS DE M2 123,540 $ 685 $ 84,624,832 

VISITA, REGISTROS Y CONEXIONES). 
5.03 INSTALACiÓN SANITARIA (EXTENSiÓN DE LíNEA SUBTERRÁNEA, POZOS DE M2 123,540 $ 875 $ 108,097,413 

VISITA, REGISTROS, CONEXIONES). 
5.04 INSTALACiÓN CONTRAINCENDIO (EXTENSiÓN DE LíNEA SUBTERRÁNEA, M2 123,540 $ 1,050 $ 129,716,895 

REGISTROS Y CONEXIONES). 
5.05 INSTALACiÓN AIRE ACONDICIONADO (EXTENSiÓN DE LíNEA, CHILLERS, M2 123,540 $ 1,400 $ 172,955,860 

MANEJADORAS, CONDENSADORAS REGISTROS Y CONEXIONES). 

TOTAL INSTALACIONES $ 668,019,772 
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6 ESTA CIONAMIENTO SUBTERRANEO I 22,366 
6.01 ALBANILERIA (BANQUETAS, GUARNICIONES, ESCALERAS, MUROS BODEGAS, M2 22,366 $ 78 $ 1,744,548 

ETC) 
6.02 ACABADOS M2 22,366 $ 65 $ 1,453,790 
6.03 INSTALACiÓN HIDROSANITARIA LOTE 1 $ 204,690 $ 204,690 
6.04 SISTEMA DE DESALOJO AGUAS PLUVIALES LOTE 1 $ 614,070 $ 614,070 
6.05 SISTEMA DE P.C.I. M2 22,366 $ 89 $ 1,990,574 
606 INSTALACIONES ELÉCTRICA E ILUMINACiÓN M2 22,366 $ 283.40 $ 6,338,524 
6.07 SEÑALIZACIÓN (VERTICAL Y HORIZONTAL) LOTE 1 $ 80,000 $ 80,000 
608 LIMPIEZAS Y VARIOS M2 22,366 $ 10 $ 223,660 

TOTAL DE ESTACIONAMIENTO SUBTERRANEO $ 72,649,856 

I USD $ 45.91 

7 ESTA CIONAMIENTO DESCUBIERTO I 41 ,688 
7.01 ALBANILERIA (BANQUETAS, GUARNICIONES, ESCALERAS, RAMPAS, MUROS M2 41,688 $ 83 $ 3,460,097 

BODEGAS, ETC) 
7.02 ACABADOS M2 41,688 $ 69 $ 2,876,466 
703 SISTEMA DE PC.I. M2 41,688 $ 2.20 $ 91,713 
7.04 INSTALACIONES ELÉCTRICA ILUMINACiÓN M2 41,688 $ 283.40 $ 11,814,354 
7.05 SEÑALIZACIÓN (VERTICAL Y HORIZONTAL) LOTE 1 $ 283,752 $ 283,752 
7.06 LIMPIEZAS Y VARIOS M2 41,688 $ 12 $ 500,255 

TOTAL DE ESTACIONAMIENTO DESCUBIERTO $ 79,026,636 

I USD $ 37.05 

8 ANCLA (CHEDRAU/) I 12000 
8.01 PRELIMINARES M2 12,000 $ 7 $ 84,000 
8.02 ESTRUCTURA M2 12,000 $ 4,800 $ 57,600,000 
803 FACHADAS (PREFABRICADOS Y CRISTALES) M2 12,000 $ 5,600 $ 67,200,000 
8.04 ALBAÑILERíA Y ACABADOS M2 12,000 $ 2,875 $ 34,500,000 
8.05 INSTALACiÓN HIDROSANITARIA M2 12,000 $ 43.50 $ 522,000 
8.06 INSTALACiÓN DE GAS M2 12,000 $ 28 $ 336,000 
8.07 INSTALACiÓN DE AIRE ACONDICIONADO M2 12,000 $ 567.40 $ 6,808,800 
8.08 SISTEMA DE P.C.I. M2 12,000 $ 240 $ 2,880,000 
8.09 INSTALACiÓN ELÉCTRICA (incluye planta de emergencia y luminarias) M2 12,000 $ 548.66 $ 6,583,920 

8.10 CANALIZACiÓN PARA INSTALACiÓN CCTV, VOZ y DATOS M2 12,000 $ 120.20 $ 1,442,400 
8.11 INSTALACIONES ESPECIALES LOTE 1 $ 386,544.00 $ 386,544 
8.12 MOBILIARIO (REFRIGRADORES y ESTANTERíAS) M2 12,000 $ 587.00 $ 7,044,000 
8.13 LIMPIEZAS M2 12,000 $ 12 $ 144,000 
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$ 785,537,664 
USD $ 1,254.95 

9 ANCLA (SPORT CITY) I 9550.61 
9.01 PRELIMINARES M2 9,550.61 $ 7 $ 66,854 
9.02 ESTRUCTURA M2 9,550.61 $ 4,800 $ 45,842,928 
9.03 FACH~DAS ,(pREFABRICADOS y FACHADAS) M2 7,410 $ 5,600 $ 41,496,213 
9.04 ALBANILERIA Y ACABADOS M2 9,550.61 $ 1,395 $ 13,323,101 
9.05 INSTALACiÓN HIDROSANITARIA M2 9,550.61 $ 43.50 $ 415,452 
9.06 INSTALACiÓN DE GAS M2 9,550.61 $ 28 $ 267,417 
9.07 INSTALACiÓN DE AIRE ACONDICIONADO M2 9,550.61 $ 567.40 $ 5,419,016 
908 SISTEMA DE PC.I. M2 9,550.61 $ 240 $ 2,292,146 
9.09 INSTALACiÓN ELÉCTRICA (incluye planta de emergencia y luminarias) M2 9,550.61 $ 548.66 $ 5,240,038 

9.10 CANALIZACiÓN PARA INSTALACiÓN CCTV, VOZ y DATOS M2 9,550.61 $ 120.20 $ 1,147,983 
9.11 INSTALACIONES ESPECIALES LOTE 1 $ 1,500,000.00 $ 1,500,000 
9.12 MOBILIARIO M2 9,550.61 $ 1,279.00 $ 12,215,230 
9.13 LIMPIEZAS M2 9,551 $ 12 $ 114,607 

$ 729,340,986 
USD $ 1,099.24 

10 ANCLA (SANBORNS) I 6430.32 
10.01 PRELIMINARES M2 6,430.32 $ 7 $ 45,012 
10.02 ESTRUCTURA M2 6,430.32 $ 4,800 $ 30,865,536 
10.03 FACH~DAS .(PREFABRICADOS y CRISTALES) M2 26,595 $ 5,600 $ 148,932,756 
10.04 ALBANILERIA Y ACABADOS M2 6,430.32 $ 1,395 $ 8,970,296 
10.05 INSTALACiÓN HIDROSANITARIA M2 6,430.32 $ 43.50 $ 279,719 
10.06 INSTALACiÓN DE GAS M2 6,430.32 $ 28 $ 180,049 
10.07 INSTALACiÓN DE AIRE ACONDICIONADO M2 6,430.32 $ 567.40 $ 3,648,564 
10.08 SISTEMA DE P.C.I. M2 6,430 .32 $ 240 $ 1,543,277 
10.09 INSTALACiÓN ELÉCTRICA (incluye planta de emergencia y luminarias) M2 6,430.32 $ 548.66 $ 3,528,059 

10.10 CANALIZACiÓN PARA INSTALACiÓN CCTV, VOZ y DATOS M2 6,430.32 $ 120.20 $ 772 ,924 
10.11 INSTALACIONES ESPECIALES LOTE 1 $ 5,765,345 $ 5,765,345 
10.12 MOBILIARIO LOTE 1 $ 13,742,189.00 $ 13,742,189 
10.13 LIMPIEZAS M2 3,739 $ 12 $ 44,868 

$ 278,3 78,595 
USD $ 2,755.80 

--
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11 ANCLA (CINES) I 3300 
11 .01 PRELIMINARES M2 3,300 $ 7 $ 23,100 
11.02 ESTRUCTURA (incluye isópticas de salas) M2 3,300 $ 3,700 $ 12,210,000 
11.03 TECHUMBRE M2 3,300 $ 2,250 $ 7,425,000 
11.04 FACHADAS (PREFABRICADOS Y CRISTALES) M2 2,853 $ 4,600 $ 13,124,950 
11.05 ALBAÑILERíA (incluye muros acústicos de salas) M2 3,300 $ 2,095 $ 6,913,500 
11.06 ACABADOS M2 3,300 $ 3,744.20 $ 12,355,860 
11.07 MAMPARAS, PUERTAS, MUEBLES Y ACCESORIOS SANITARIOS LOTE 1 $ 15,235,998 $ 15,235,998 

11.08 INSTALACiÓN HIDROSANITARIA (en sanitarios y venta) M2 3,300 $ 43.50 $ 143,550 
11.09 INSTALACiÓN DE AIRE ACONDICIONADO M2 2,853 $ 567.40 $ 1,618,934 
11.10 SISTEMA DE PC!. M2 3,300 $ 240 $ 792 ,000 
11.11 INSTALACiÓN ELÉCTRICA (incluye planta de emergencia y luminarias) M2 3,300 $ 548.66 $ 1,810,578 

11.12 CANALIZACiÓN PARA INSTALACiÓN DE CCTV, VOZ y DATOS M2 3,500 $ 120.20 $ 420,700 

11.13 INSTALACIONES ESPECIALES LOTE 1 $ 12,456,790 $ 12,456,790 
11 .14 LIMPIEZAS M2 3,500 $ 12 $ 42,000 

TOTAL ANCLA (CINES) $ 84,572,960 

I USD $ 2,080.21 

18 HOTEL I 6311.35 
18.01 PRELIMINARES M2 6,311 $ 7 $ 44,179 
18.02 ESTRUCTURA M2 1,262 $ 4,100 $ 5,175,307 
18.03 FACHADAS (PREFABRICADO Y CRISTAL) M2 23,855 $ 5,600 $ 133,587,014 
18.04 ALBAÑILERíA M2 6,311 $ 1,395 $ 8,804,333 
18.05 ACABADOS M2 6,311 $ 2,912.19 $ 18,379,850 
18.06 SUMINISTRO E INSTALACiÓN DE ELEVADORES DE PASAJEROS Y SERVICIOS LOTE 3 $ 1,980,000 $ 5,940,000 

(tres elevadores) 
18.07 INSTALACiÓN HIDROSANITARIA M2 6,311 $ 43.50 $ 274,544 
18.08 INSTALACiÓN DE AIRE ACONDICIONADO M2 6,311 $ 567.40 $ 3,581,060 
18.09 SISTEMA DE PC!. M2 6,311 $ 240 $ 1,514,724 
18.10 INSTALACiÓN ELÉCTRICA M2 6,311 $ 548.66 $ 3,462,785 
18.11 CANALIZACiÓN PARA INSTALACiÓN DE CCTV, VOZ y DATOS M2 6,311 $ 95.37 $ 601,913 

18.12 MOBILIARIO LOTE 1 $ 13,742,189.00 $ 13,742,189.00 
18.13 INSTALACIONES ESPECIALES M2 6,311 $ 598.32 $ 3,776,207 
18.14 LIMPIEZAS M2 6,311 $ 12 $ 75,736 
18.15 AZOTEA 
18.16 PRELIMINARES M2 1,262 $ 7 $ 8,836 
18.17 ALBAÑILERíAS M2 1,262 $ 395 $ 498,597 
18.18 IMPERMEABILIZACiÓN M2 1,262 $ 350 $ 441,795 

LAGO 
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TOTAL HOTEL $ 799,909,070 
USD $ 2,570.98 

12 SUB ANCLA (OFF/CE MAX, PARISINA) I 2,512 
12.01 PRELIMINARES M2 2,512 $ 7 $ 17,586 
12.02 ESTRUCTURA M2 2,512 $ 4,800 $ 12,058,848 
12.03 FACHADAS (PREFABRICADOS Y CRISTALES) M2 3,033 $ 5,600 $ 16,985,584 
1204 ALBAÑILERíA Y ACABADOS M2 2,512 $ 1,395 $ 3,504,603 
12.05 INSTALACiÓN HIDROSANITARIA M2 2,512 $ 43.50 $ 109,283 
12.06 INSTALACiÓN DE AIRE ACONDICIONADO M2 2,512 $ 567.40 $ 1,425,456 
12.07 SISTEMA DE PC!. M2 3,033 $ 240 $ 727,954 
12.08 INSTALACiÓN ELÉCTRICA (incluye planta de emergencia y luminarias) M2 2,512 $ 548.66 $ 1,378,377 

12.09 CANALIZACiÓN PARA INSTALACiÓN CCTV, VOZ y DATOS M2 2,512 $ 120.20 $ 301,974 
12.10 INSTALACIONES ESPECIALES LOTE 1 $ 4,782,435 $ 4,782,435 
12.11 MOBILIARIO LOTE 1 $ 2,629,157 $ 2,629,157 
12.12 LIMPIEZAS M2 2,512 $ 12 $ 30,147 

TOTAL SUBANCLA OFF/CE MAX, PARISINA $ 43,957,403 
USD $ 1,420.03 

13 SUB ANCLA (PAD - RESTAURANTE) I 550 
13.01 PRELIMINARES M2 550 $ 7 $ 3,850 
13.02 ESTRUCTURA M2 550 $ 3,700 $ 2,035,000 
13.03 FACHADAS (PREFABRICADOS Y CRISTALES) M2 814 $ 3,200 $ 2,603,520 
1304 ALBAÑILERíA Y ACABADOS M2 550 $ 1,395 $ 767,250 
13.05 INSTALACiÓN HIDROSANITARIA M2 550 $ 43.50 $ 23,925 
13.06 INSTALACiÓN DE AIRE ACONDICIONADO M2 550 $ 567.40 $ 312,070 
13.07 SISTEMA DE P.C!. M2 814 $ 240 $ 195,264 
13.08 INSTALACiÓN ELÉCTRICA (incluye planta de emergencia y luminarias) M2 550 $ 548.66 $ 301,763 

13.09 CANALIZACiÓN PARA INSTALACiÓN CCTV, VOZ y DATOS M2 550 $ 120.20 $ 66,110 
13.10 INSTALACIONES ESPECIALES LOTE 1 $ 5,876,900 $ 5,876,900 
13.11 MOBILIARIO LOTE 1 $ 5,997,235 $ 5,997,235 
13.12 LIMPIEZAS M2 550 $ 12 $ 6,600 

TOTAL SUBANCLA (PAD-RESTAURANTE) $ 78,789,487 
USD $ 2,684.40 
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14 LOCALES COMERCIALES (PLANTA BAJA) I 5035.01 
14.01 PRELIMINARES M2 5,035 $ 7 $ 35,245 
14.02 ESTRUCTURA M2 5,035 $ 4,800 $ 24,168,048 
14.03 FACHADAS (PREFABRICADOS Y CRISTALES) M2 4,080 $ 3,200 $ 13,056,086 
14.04 ALBAÑILERíA Y ACABADOS M2 5,035 $ 1,395 $ 7,023,839 
14.05 INSTALACiÓN HIDROSANITARIA M2 5,035 $ 36.75 $ 185,036.62 
14.06 INSTALACiÓN DE AIRE ACONDICIONADO M2 5,035 $ 567.40 $ 2,856,865 
14.07 SISTEMA DE P.C.I. M2 5,035 $ 240 $ 1,208,402 
14.08 INSTALACiÓN ELÉCTRICA M2 5,035 $ 548.66 $ 2,762,509 
1409 CANALIZACiÓN PARA INSTALACiÓN CCTV, VOZ y DATOS M2 5,035 $ 95.37 $ 480 ,189 
14.10 INSTALACIONES ESPECIALES M2 5,035 $ 598.32 $ 3,012,547 
14.11 LIMPIEZAS M2 5,035 $ 12 $ 60,420 

$ 54,849, 787 
USD $ 884.22 

15 LOCALES COMERCIALES (PLANTA AL TA) I 4515.6 
15.01 PRELIMINARES M2 4,516 $ 7 $ 31,609 
15.02 ESTRUCTURA M2 4,516 $ 4,800 $ 21,674,880 
15.03 FACHADAS (PREFABRICADOS Y CRISTALES) M2 5,071 $ 3,200 $ 16,225,645 
15.04 ALBAÑILERíA Y ACABADOS M2 4,516 $ 1,395 $ 6,299,262 
15.05 INSTALACiÓN HIDROSANITARIA M2 4,516 $ 36.75 $ 165,948 
15.06 INSTALACiÓN DE AIRE ACONDICIONADO M2 4,516 $ 567.40 $ 2,562,151 
15.07 SISTEMA DE P.C.I. M2 5,071 $ 240 $ 1,216,923 
1508 INSTALACiÓN ELÉCTRICA M2 4,516 $ 548.66 $ 2,477,529 
15.09 CANALIZACiÓN PARA INSTALACiÓN CCTV, VOZ y DATOS M2 4,516 $ 95.37 $ 430,653 
15.10 INSTALACIONES ESPECIALES M2 4,516 $ 598.32 $ 2,701,774 
15.11 LIMPIEZAS M2 4,516 $ 12 $ 54,187 

$ 53,840,562 
USD $ 967.80 
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16 LOCALES COMERCIALES (FOOD COURT) I 616 
16.01 PRELIMINARES M2 616 $ 7 $ 4,310 
16.02 ESTRUCTURA M2 616 $ 4,800 $ 2,955,504 
16.03 FACHADAS M2 375 $ 2,200 $ 824,490 
16.04 ALBAÑILERíA Y ACABADOS M2 616 $ 1,395 $ 858,943 
16.05 INSTALACiÓN HIDROSANITARIA M2 616 $ 36.75 $ 22,628 
16.06 INSTALACiÓN DE GAS M2 616 $ 28 $ 17,240 
16.07 SISTEMA DE VENTILACiÓN Y/O EXTRACCiÓN DE AIRE M2 375 $ 675.20 $ 253,Q43 
16.08 SISTEMA DE P.C.I. M2 616 $ 240 $ 147,775 
1609 INSTALACiÓN ELÉCTRICA M2 616 $ 548.66 $ 337 ,826 
16.10 CANALIZACiÓN PARA INSTALACiÓN CCTV, VOZ y DATOS M2 616 $ 95.37 $ 58,722 
16.11 INSTALACIONES ESPECIALES M2 375 $ 598.32 $ 224,231 
16.12 LIMPIEZAS M2 616 $ 12 $ 7,389 

TOTAL LOCALES COMERCIALES (FOOD COURT) $ 5,712,703 

I USD $ 753.00 
17 LOCALES COMERCIALES EXTERIORES I 1,906 

17.01 PRELIMINARES M2 1,906 $ 7 $ 13,345 
17.02 ESTRUCTURA M2 1,906 $ 4,800 $ 9,150,768 
17.03 FACHADAS M2 2,371 $ 5,600 $ 13,276,579 
17.04 ALBAÑILERíA Y ACABADOS M2 1,906 $ 1,395 $ 2,659,442 
17.05 INSTALACiÓN HIDROSANITARIA M2 1,906 $ 43.50 $ 82,929 
1706 INSTALACiÓN DE AIRE ACONDICIONADO M2 1,906 $ 567.40 $ 1,081 ,697 
17.07 SISTEMA DE P.C.I. M2 1,906 $ 240 $ 457,538 
17.08 INSTALACiÓN ELÉCTRICA M2 1,906 $ 548.66 $ 1,045,971 
17.09 CANALIZACiÓN PARA INSTALACiÓN CCTV, VOZ y DATOS M2 1,906 $ 95.37 $ 181,814 
17.10 INSTALACIONES ESPECIALES M2 1,906 $ 598.32 $ 1,140,643 
17.11 LIMPIEZAS M2 1,906 $ 12 $ 22,877 

TOTAL LOCALES COMERCIALES EXTERIORES $ 29,773,603 
USD $ 1,239.56 
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19 TRACKCOMERCIAL I 9,471 
19.01 PRELIMINARES M2 9,471 $ 7 $ 66,295 
19.02 ESTRUCTURA M2 9,471 $ 4,800 $ 45,459,216 
19.03 ALBAÑILERíA M2 9,471 $ 1,395 $ 13,211,585 
19.04 ACABADOS M2 9,471 $ 3,744.20 $ 35,460,083 
19.05 INSTALACiÓN DE AIRE ACONDICIONADO M2 9,471 $ 567.40 $ 5,373,658 
19.06 SISTEMA DE P.C.I. M2 9,471 $ 240 $ 2,272,961 
19.07 INSTALACiÓN ELÉCTRICA E ILUMINACiÓN M2 9,471 $ 548.66 $ 5,196,178 
19.08 INSTALACiÓN DE VOZ Y DATOS M2 9,471 $ 95.37 $ 903,218 
1909 INSTALACiÓN DE AUDIO Y CCTV M2 9,471 $ 105.75 $ 1,001 ,523 
19.10 LIMPIEZAS M2 9,471 $ 12 $ 113,648 

AZOTEA 
19.11 IMPERMEABILIZACiÓN M2 14,787 $ 350 $ 5,175,559 
19.12 ESTRUCTURA DE SOPORTE PARA CUBIERTA KG 37,431 $ 48.98 $ 1,833,370 
19.13 CUBIERTA CON LÁMINA DE POLlCARBONATO TRANSLÚCIDO M2 1,877.75 $ 495 $ 929,486 

TOTAL TRA CK COMERCIAL $ 116,996,779 
USD $ 1,002.73 

20 TRANSPORTACION (TRACK y SERVICIOS) I 
RAMPAS ELECTRICAS 

20.01 DE SEMISÓTANO A PLANTA BAJA PZA 6 $ 1,900,000 $ 11,400,000 
ESCALERAS ELÉCTRICAS 

20.02 DE PLANTA BAJA A PRIMER NIVEL PZA 6 $ 1,900,000 $ 11,400,000 
ELEVADOR DE PASAJEROS 

20.03 DE SÓTANO A PLANTA BAJA PARADA O $ $ 
20.04 DE PLANTA BAJA A PRIMER NIVEL PARADA 3 $ 1,980,000 $ 5,940,000 
20.05 DE PRIMER NIVEL A SEGUNDO NIVEL PARADA O $ 1,980,000 $ 

MONTACARGAS 
20.06 DE SÓTANO A PLATA PRIMER NIVEL PARADA 1 $ 2,360,000 $ 2,360,000 
20.07 DE PLANTA BAJA A PRIMER NIVEL PARADA 2 $ 2,360,000 $ 4,720,000 
2008 DE PLANTA BAJA A PRIMER NIVEL (MONTACOCHES) PARADA 1 $ 5,980,000 $ 5,980,000 

SUBESTACIÓN 
20.09 SUBESTACIONES ELÉCTRICAS PZA 5 $ 4,500,000 $ 22,500,000 

TOTAL TRANSPORTACION (TRACK y SERVICIOS) $ 64,300,000 
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21 SERVICIOS, PA nos DE MANIOBRAS Y EXTERIORES I 31,330 
21.01 PRELIMINARES M2 31,330 $ 7 $ 219,310 
21 .02 ESTRUCTURA M2 31 ,330 $ 2,100 $ 65,793,000 
21.03 ALBAÑILERíA Y ACABADOS (incluye sanitarios exteriores, casetas de vigilancia, M2 31,330 $ 1,395 $ 43,705,350 

basura, rampas y muros de colindancia) 
21.04 MAMPARAS, PUERTAS, MUEBLES Y ACCESORIOS SANITARIOS LOTE 9 $ 440,000 $ 3,960,000 

21.05 INSTALACiÓN HIDROSANITARIA (en núcleos sanitarios e intendencia) LOTE 9 $ 65,000 $ 585,000 

21.06 SISTEMA DE P.C.I. M2 31,330 $ 2.20 $ 68,926 
21 .07 INSTALACiÓN ELÉCTRICA E ILUMINACiÓN M2 30,866 $ 283.40 $ 8,747,424 
21.08 CERCA PERIMETRAL PARA PROTECCiÓN Y DELIMITACiÓN DE PROPIEDAD M2 4,927 $ 1,050 $ 5,173,403 

21 .09 LIMPIEZAS M2 31,330 $ 12 $ 375,960 

TOTAL SERVICIOS, PA nos DE MANIOBRAS Y EXTERIORES $ 728,628,373 
USD $ 333.25 

TOTAL DE CONSTRUCCION $ 2,459,827,591.29 

PORCENTAJE DE /VA % 16 $ 393,572,414.61 

COSTO TOTAL DEL PRESUPUESTO $ 2,853,400,005.90 
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13.2 

FÓRMULA OEL ARANCEL CAM-SAM PARA OBTENCIÓN OE 
HONORARIOS 

EN LA QUE: 

H= Importe de los honorarios en moneda nacional 

5= Superficie total por construir en rrr 
C= Costo directo por mI de la construcción 

Co= Costo directo total de la construcción 

F= Factor de la superficie por construir 

1= Factor inflacionario, acumulado a la fecha de contratación 
reportado por el Banco de México, S.A., cuyo valor mfnimo no 
podrá ser menor de 1 (uno) 

K= Factor correspondiente a cada una de las actividades del 
encargo contratado. 

CALCULO OEL FACTOR OE SUPERFICIE "F" 

ENLA QUE: 
5= Valor de la superficie estimada para el proyecto. 
5.0= Valor de la superficie indicada en la tabla G.12.01, el cual 
deberfa ser el inmediatamente inferior al de la superficie 
estimada "S': 

F.o= Valor del factor "F" correspondiente a la cantidad 
determinada para 5.0. 

do= Valor del factor "d" correspondiente a la cantidad 
determinada para 5.0. 
0.0= Valor del divisor "O" correspondiente a la cantidad 
determinada para 5.0. 

H=(S-C-F)/100 - k 

F = F.o - ((S - 5.0) (do) / O) 

F = 0.60 -[(216,386 - 200,000) (0.50) / 1,000,000] 

F = 0.60 - [(16386)(0.50) / 
1, 000, OOOJ 

F = 0.60 - [(8, 193) / 1, 000, OOOJ 

F = 0.60 - [0.008193J 

F=0.591801 

HONORARIOS 
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UNA VEZ OBTENIDO EL FACTOR DE SUPERFICIE SE PROCEDE AL 
CALCULO DE HONORARIOS POR RUBROS 

PROYECTO ARQUITECTÓNICO 

H= 

H= (S • C • F) / 100 • K 

H = (216,386' 13,186.61' 0.591807) /100' 4.00 

H = (1,688,660,786.77) /100' 4.00 

H = (1,688,660,786.77) /400 

4,221,651.96 

H= (S • C • F) / 100 • K 

H = (216,386' 13,186.61' 0.591807) /100' 0.292 

H = (1,688,660,786.77)) /100' 0.292 

H = (1,688,660,786.77)) /29.2 

H= (S • C • F) / 100 • K 

H = (216,386' 13,186.61 • 0.591807) /100' 1.31 

H = (1,688,660,786.77)) /100' 1.31 

H = (1,688,660,786.77) /131 
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H= 

PROYECTO DE INSTALACIONES ESPECIALES 

H= 

12,890,540.35 

H= (5 • e . F) / 100 • K 

H = (216,386' 13,186.61 • 0.591807) /100' 0.174 

H = (1,688,660,786.77)) /100' 0.174 

H = (1,688,660,786.77)) / 1Z4 

97,049,470.50 

G.12.01. TABLA PARA DETERMINAR EL FACTOR DE SUPERFICIE "F" 

S.O (M2) F.O d.O o 
Hasta 40 2.25 3.33 1000 

100 2.05 1.9D " 
200 1.86 1.60 " 
300 1.70 1.60 " 
400 1.54 2.17 10000 

1000 1.41 1.30 " 
2,000 1.28 1.10 " 
3000 1.17 1.10 \\ 

4.000 1.06 1.50 100,000 
10000 0.97 0.90 \\ 

20000 0.88 0.80 " 
30.000 0.80 0.70 \\ 

40000 0.73 1.17 1'000000 
100,000 0.66 0.60 " 
200000 0.60 0.50 " 
300000 0.55 0.50 " 
400,000 o más 0.50 0.07 " 
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FINANCIAMIENTO "CENTRO COMERCIAL LAGO DE GUADALUPE" 
09 ene 15 - -

SUPERFICIE TERRENO 123,539.90 % TOTAL SOFT+COST 

COSTO X M2 (TERRENO) $ 2,200.00 3 MESES RENTA $ 5,358,769.89 + 

COSTO TOTAL TERRENO $ 271,787,780.00 7.52% 6% TIERRA $ 16,307,266.80 + 

COSTO DE CONSTRUCCION $ 2,853,400,005.90 78.90% 17% CONSTRUCCION $ 470,811,000.97 + 

SOFTCOSTS $ 491,352,872.31 13.59% RENTAS ADELft.NT ADAS $ 1,124,165.36 
INVERSION TOTAL $ 3,616,540,658.20 100.00% 

RENTAS IINVERSION I 0.38% I TOTAL $ 491,352,872.31 

ESTIMADOS DE CONSTRUCCION 
TERRENO SUPERFICIE COSTO M.N./IIJP COSTO U.S. I M' TOTALU.S. % TOTAL 

TIENDAS meLA 22,630 $ 15,460.97 $ 1,254.95 $ 28,399,898.04 0.20% 

SUB ANCLAS 3,062 $ 33,071.79 $ 2,684.40 $ 8,220,327.26 0.06% 

LOCALES COMERCIALES 9,551 $ 10,893.56 $ 884.22 $ 8,444,817.33 0.06% 

LOCALES FODD COURT 616 $ 9,276.96 $ 753.00 $ 463,644.70 0.00% 

LOCALES COMERCIALES EXT. 2,006 $ 15,271.43 $ 1,239.56 $ 2,487,073.53 0.02% 

HOTEL 6,311 $ 3,777.07 $ 306.58 $ 1,934,933.68 0.01% 

CINES 3,300 $ 25,628.17 $ 2,080.21 $ 6,864,688.32 0.05% 

ESTACIONftMlENTO DESCUBIERTO 41,688 $ 456.41 $ 37.05 $ 1,544,369.83 0.01% 

ESTACIONArv'lIENTO CUBIERTO 22,366 $ 565.58 $ 45.91 $ 1,026,752.48 0.01% 

AREAS DE SERVICIO 95,540 $ 4,105.60 $ 333.25 $ 31,838,432.87 0.23% 

AREAS COMUNES 9,471 $ 12,353.59 $ 1,002.73 $ 9,496,491.80 0.07% 

ESTACIONAr../lIENTOS 64,053 $ 565.58 $ 45.91 $ 2,940,553.10 0.02% 

PRE Y CIMENTACION 42,298 $ 26,386.47 $ 325,081.31 $ 13,750,253,508.36 99.25% 

ESTIMADO CONSTRUCCION 322,892 $ 528,598.06 $ 42,905.69 $ 13,853,915,491.29 100.00% 

ESTIMADOS DE RENTAS 
GIRO SUPERFICIE COSTO M.N./ M' COSTO U.S. / M' TOTALU.S. % TOTAL 

TIENDAS mCLA 22,630 $ 184.80 $ 15.00 $ 339,454.80 19.00% 

SUB ANCLAS 3,062 $ 221.76 $ 18.00 $ 55,120.68 3.09% 

CINES 3,300 $ 135.52 $ 11.00 $ 36,300.00 2.03% 

ILOCALES COMERCIALES 9,551 $ 442.29 $ 35.90 $ 342,866.90 19.19% 

LOCALES FOOD COURT 616 $ 529.76 $ 43.00 $ 26,476.39 1.48% 

LOCALES EXTERIORES 2,006 $ 720.60 $ 58.49 $ 117,354.92 6.57% 

HOTEL 6,311 $ 320.32 $ 26.00 $ 164,095.10 9.19% 

ESTACIONftMlENTOS 64,053 $ 135.52 $ 11.00 $ 704,587.84 39.44% 

RENTAS MENSUALES 111,530 $ 197.32 $ 16.02 $ 1,786,256.63 

RENTAS ANUALES $ 21,435,079.56 100.00% 

ADMINISTRACION RENTAS (4% RENTA ANUAL) $ 857,403.18 

GASTOS INMOBILIARIA (1% INVERSION TOTAL ANUAL) $ 36,165,406.58 

TOTAL RENTAS ANUALES $ 13,872,923.84 

SOFT COSTS 
TIERRA $ 271,787,780.00 1% $ 2,717,877.80 TIERRA 

5% $ 13,589,389.00 GASTOS NOr ARIALES 
FIDEICOMISO 

I TOTAL 6% $ 16,307,266.80 

CONSTRUCCION $ 2,853,400,005.90 4% $ 114,136,000.24 DESARROLLADOR 

3% $ 85,602,000.18 SUPERVlS/ON DE OBRA 

4% $ 114,136,000.24 PERMSOS y UCENC/AS 

1% $ 28,534,000.06 TOPOGRAFlA 

4.5% $ 128,403,000.27 IllECAN/CA DE SUELOS 

I TOTAL 11% $ 470,811,000.97 

RENTAS $ 1,786,256.63 3 MESES $ 5,358,769.89 

$ 1,124,165.36 RENTAS ADELANTADAS 

$ 2,500,000.00 APORTAC/ON CHEDRAU/ 

I TOTAL $ 1,734,604.53 

TOTAL $ 488,852,872.31 



CENTRO COMERCIAL LAGO DE GUADALUPE 

CONCLUISONES 

Se lleva a cabo una solución que complementa 
en diferentes aspectos a los Municipios de Cuautitlán 
Izcalli y Atizapán de Zaragoza. 

Mejora la imagen urbana, la reforestación, la 
señalización vial, evita aglomeraciones al rediseñar la 
vialidad en ambos sentidos. 

Se implementa un servicio necesario para la 
sociedad y que a su vez genera nuevas plazas de empleo. 

Lo principal y ante todo es que este proyecto da 
respuesta a lo requerido por la sociedad, que el usuario 
se beneficie en el uso de estas instalaciones y se sienta 
feliz en este espacio arquitectónico. 



CENTRO COMERCIAL LAGO DE GUADALUPE 
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