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1.- DEFINICION

El conceapto do CENTRD COMERCIAL se basa
en o reunidn de establecimientos comerclales
que proparclonan =] senicio de
oabastecimiante o o poblocidn de un lugor
determinado, en su época histbica, en su
tliempo v en su espociovital,

Un centro comercial &5 una agrupacion de
giferentes estoblecimientos  comernclakes
Independientes, con  un  grode  de
diversificocién  de  productos, calldodes vy
precios, son centrcs culturales, recrectivos v
comunttarios an unas instalociones
provectodos: como uno unidod vy con
condiclonas de occesblidad v foctinlidodes
da estocionamdento, pora cubrr s
neceskdodes delos clentes potencialaes,

En defintthva, un centro comercial comprands
a los comercios y senvicks que s ancuentran
en el centro tradicional de cualquier cludod
solo gue concentrodos, eliminando aguallo
qua no sivo, diriecto y espacificomente para
lo funcidn que ol centro cumple. es declr. sin
cabss que lo cnzon, sin viviendas, sin
outomtviles clrculondo, sin problemo de
estacionomiento, ¥ sin ningln otro problemo
que Implda 1o senscckdn de blenastar v
seguridad para kos concumentas,

Los necesidodes de blenes en cualguier
poblocién  se deben closficar segin lo
pednodicidad de abasto familiar. por 1o Que &
identificon  basicomente en  productos
primarnios & basicos pora lo vida digrio v los
productos  secundancs, qQue aungue  som
necesancs paro lo vida diong del hogar, su

obaostecimiento ¥y consumo no regquisien 1a
osstencia  cofidiono del poblco ol
estoblecimiento comercial,

De esto = deduce gue el piblico tlene lo
necesidod de  obostecernso de orficulos
primarios, todos los dios. y de orficulos
secundaros con mancr frecuancio,

Trodicionaimente, &5 & oma de cosa, la
e3p0ia, la que tiene el trobajo de realzar este
obasto fomikar recumiendo o o5 lugores en
qua pueda hocero. En lo evolucidn de
nuestra socledod v pak. esto ho significodo
taombién o evoluclén de los mercodos y
tionguss tradiclonoles, en los que fo oferto del
bien dependio de mutttud de clircunstanchas,
condiclonantes como  los  cimotoldgicos
transporte, sequridod vy ofros mas que en o
octualidod significorian muchoas
Inconveniencias o 1o poblockin, Por allo vy
como resutodo ho evoiucionodo el comecio
da blenes primorios en ko foma de
Supermmercodos y Tiendos de Descuento, gque
an las gondes poblociones de nuestro pas,
han vankdo o satisfocer ks necesidades
cofidionas del abasta fomiior.

B obosto do officulcs secundardos.
trodicioncimente & dobo en los centros de
nuestios cludodes, yo que era o lugor
odecuado para 10 reunidn, donde odemds
%6 centrabo toda la octividod econdmico de
lo poblackin, v contoba con todos o8
atemotivas de uso de espacio.

Lo exponsion del area wbond en nuestros
Ciudades ha sido de tan expiodvo gue los
centros de nuestros civdodes han dejodo de
ser, tonfo e polo dnico de  octvidod

econdmica, como &l lugar adecuado para o
reunldn de lo  poblocién . que poma tensr
acceso a elio, fiene necezaramenta que
dogplozomse distoncios  considercbhles, que
axigen el 1so de medics de tfranspore pobhco
& privode. v por lo tonto, propiciado &
desonmollo de centros de obastecimiento, mos
cercanos o los diversos niclkeos de poblaclion,

Moturglmente, estos depende en particubar,
de lo topografic en que se desamolia ! drea
urbona, y de extensidn, as como del volumen
de poblockén que 6 va concentrando en
polos. y dal desampllo socioecondmico de la
misma.

En cludades metopoitonas, este fendmeno
s ho wvenldo dando desde los ofos
clncuenta, vy ha mediatzodo 1as costumbres
oncestroles de obasto comercial,
comenzondo por s astrotos econdmicos mas
altos, que cuentan con vehicuios para realizar
los desplaromiantos necesaros, poro reaikor
& toboje del obosto en las  melores
condiclones,

Entonces resutto obvio, que el establecimianto
da un Centto Comerciol, depende
fundomantalmente de su locolzacion con
respecto 0 1os niclecs de hablocldn, de sus
foclidodas da acoeso a  vias  de
comunicockin expeditas, o ios faclidodes de
trorsporte plbfco v privodo, v o o
organkzackn vy selecclén de los  glos
comerclales que se deberdn establecer en &l
para sofifocer adecuodomente a o
poblocion para la que se disefa.

Tombién hoy gque tomar en consideracion
como foctor fundomental, e cordcter que
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debe Imponémela, yo que los condiclones
optimos para el comercio de blones primaorios,
&5 totamenta diferente dal comemrcio de
blenes secundarnios,

El comerclo de blenes pimados. en nuesto
pats . Slgnifico como ya apuntdbomos, un
trabajo, una labor casi cotidiana del oma de
caza, las mas de lo veces, en las horas de 1o
mafana . en que su octhvidod hogarena, le
aemmntte sallf de su coso, mlentros of jefe de
famillia trabaja, v los hijos assten a lo escuala.
Por esto dspone de un tlempo Imitado, en
que tlene que selecclonar con esmexo tanto
la contidod como lo calidod de o que
compra, ounado a que detwe utiizor el meanor
tiempo positle para fransportorsa de su hogor
al Centro y de la mismao forma regresar a su
coso. MNecesta puss, contar con los medios
adecuodos para elercer esta funckdn en lo
mejor forma posibie, foclidaod de occeso.
prodimidod de  vios de  comunlcockin
expeditas, ¥ yo an & upar, del espoclio ampllio
de estocionomiento de vehiculos que debean
estor deafodo vy constnddo de tol manaro.,
que e proporcione comodidod en su triGnsito,
que ke facite e ocomodo odecuodo de su
outomav, v e proporcione la seguridad fislca
tarnto o ello como o su vehicuo |, mientras
reailzo sUs compras.

De acusrdo al poco tlempo que dispone
paro reclzor aste frabajo, tan pasonal coma
a5 lo vidao fomiior, hoce que @ muer
mexicona procurd Ir 0 o compra del diordo,
en ropa de faeno, sin aclcolamientos, yo que
tendr que escoger Dienes perecederos que
focimente ensucian los moanos vy 10 ropa, gue
o mayoro de los veces significan un peso
fisico considerable. que en el intenor de los

esfobliecimientos se soluciono por madio de
comtos que proporciona el estoblecimiento,
pen que al terminar la compra, represento un
esfuerzo consideroble pora levarkss o su
automdvil. Todo esta labor, produce un
cansonclo, que se traduce en lo necesidod
da retirarse a su hogar lo mds pronto posible,
para prosegulr con su trabajo de Ama de
Cosa, For esto, buscar slempre estacionar su
outomévil 10 mds cerco posible de lo salido
del Super, ¥ no de lo entrodo, y evitar
estoclonarse en lugares O cajones algjados
que o obllgusn [nnecesafoments o
comdos lorgos con coigos pesodos, en
bolsas quo odemds matratordn
Innecesadamentsa 105 productos yo odouiddos.

Este comercio de blenes primodos, en lo
octualdod comprende, odemds de Ios
dimentos. e de blenes de consumo colidiana,
por lo que s codenas de Supermercodos,
hon ompliado sus feas de  ariculos
Incluyendo  amficulos  secundoros. pero
comencikalzodos en o msmo formo que los
primanios, & dechk por opevocidn  de
outoservicio.

Esto ditirno, con &l objeto de reducir ol minlimo
posible, & costo de dgtencldn ol piblico v
oftecate mefcancia o preclos reducidos, lo
que provoca una gfluenclo complementano
ol movimiento noturol generado  por @l
comercio de orficulos primorios.

Cbviamente, el surttdo, la selecclin de
arficules  secundanos, no puedse ser ian
depurada como puede asperanse en los
comercio especioraodos, & en los almaocenes
de depodamentcs, en que el senicio a los
clentes forma lo reon pincipal de su

extstencio, y por 1o tanto su operccion resutta
mds costoso, Impldiendo que s aboton los
precios de o mercaoncias a los niveles que
pueden hooer Ios aimocenas de descuento.

Por & conftrano, 105 comencios de blenes
secundanos, propoicionan o fo clientela, una
otencldn y un senicio que en muchos cosos.
redundo en g seleccidn aproplado de
oductos por el comprador, v que aste . al
odquir conclencla de esto funclén reacciona
en fomo naturol, vy preflee tener o
oporunidod de ser asistido en la selecclon de
estos benes, oln cuando su preclko no sea tom
bajo como el que puedo ofrecer al aimocén
de descuento . Ademis. en estos comarnclos,
como parte fundamental de su operacidn
deben de dsponer de espocios mas omplos
paro exhiblr sus mercancios, de mostror o
piblico &l resutodo de sus seleccionas y lo
posiblidad de encontror atemativas gimilares,
en que kb coldod y tipo, determinon
difemancios tamblién en preclos, para ojustanss
odecuodomente o o5 requedmientos ded
compador.  Esto obliga o que & comerclo
primarc y &l comerncio secundario, 58 separen
tambkn felcamente, porgue el compoodar no
va a realrar sus compmas con & espittu de
trobajo que debe taner ol odaouidr los blanas
primarios. Tomblén 65 necesaro buscor que
los senvickos comunes que sa proporcionan al
pliblco, permiton y procuwen un iednsto
comodo ¥ agrodoble. proplciondo que al
movimlento e fransforme en un  posao,
proteglendo ol piblico de lo proximidod del
trnsto de vehiculos; poro dare seguedidod
fishoa, v en la misma formo, debe procurase
o proteccion contrg los inclemencios  del
tempo, pemitiendo que (o8 espacios poblicos
proporcionen fecho vy proteccion comtra o
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hvia vy el sol Se procurara que la
pemanenclo del pdblico dentro del Centro
Comercial. sea més larga, v sin prsa, offecers
al cliente los mejores altemativas de seleccldn.

Paro esto, debemos de comenzar por analzar
desae la foma de lliegoda of centro, que
debe diseharse de tal manera, que gunque
& cllerte no locolce opotunoments g
primera entrada al estaclonamiento, tenga lo
Cportunidad de encontror o segundo ¥ fg
tercera, Sn terer que hacer grondes
recomdos que puwedan confundino v dare la
sensacion de estar perdido. Una veaz logroado
el propisito de faciftade of médmo la
antrodo, deberdn diseforse los clreulaciones
en fomo qQue se facilte su localkocksn y
recomdo. hosta enconfrarse con un aespacio
ampllo y cémodo que e permita estocionanse
fScimente, sin necesidod de realkzor mitiples
maonlcbres: 1o ompitud del espocico es
Importante, no 550 g i legoda del clienta al
Cantro Comerclal, sino sobre todo a la salida,
an o que tendnd que regresor a su automowvil
con ios poquetes da las mercancias gue hayo
adquiddo y pueda tener e espaclo
gdecugdo parg abir comodomente ks
pueras de su automdwl.

PESTAVORARIENTO

P AGGED0

T
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Una vez gque logra estaclonar cmodaments
su gutomél, deberd diefianse o forma paro
que transite, a ple y con segunidod hasta las
enfradas al Centro Comerclal, por medio de
una ldentificocion clara y precko.

Estas entodas de pedgtones ol Centro,
deberdn estudionse detenidomente, porque
serdn finalmente. o principlo del esquema de
flujes que alimentaran al Centro, y permitind el
bolonceo adecuado del fiujo de cllentes tan
Importontes poaro su vido y pemonenclo
exltosa,

[ ——
ACCESOY

FEQTACIONAMIENTO

Recordemos que lo octividod comercial, an
nuestra civilzockin es lo octividad femenina
pof excelencia. ¥ qua por es0, 8l dsena del
Centro  Comerclal deberd reafzane
safisfackends en todo o lo mujer. No
podemos disetar un centro, con cojones de
estacionomiento minlmos, an que lo mujer 56
sentlrd IncOhmodo vy o0 veces frstroda de
‘batollor”  pora poder  eslocionona. no
podemos pemnitr Que lo copocidod de
estocionamiento se0 exiguo ¥ no le db o
oportuniciad of clkenta, de antror of Centro: en
fin, no podemos disefor sin proporcionar of
clienta, la solucidn de segurdod fiskceo, tonto o
su wehiculo como O suU persono, porque todos
astos pasos son o8 Que determinardn su
prefarencio por asistlr y patrocinar of Centro.
Recordemos que o comancio primaono tena
que asistlr por necesidad, y que ol comerclo
de blenes secuncardo oskteé por gusto, por
satsfacclon. A que deberd encontrar Jos
MmOyones fochidodes para evitar
preccupocionas v disfriutor plenaments de
asto octividod.

2 .<aracteristicas esenclales

a) Lo ogrupociin de distinios. establecimiantos
mediante almocenas ospecioizodos, los
cuolas Integran un conjunto donde &l clente
pueds reclzar compras de cualquler indoke.
sin necesidod de desplozarse o estocionarsa
Varnas veces.

£} Lo olerio complementarnc de servicios

implico estoblecimientos comercicles vy de
senvicios, como; restourantes, bancos, museos.
zonos recrealives ¥ comunitanas, logrando de

PEDRO OROZCO MORA

TESIS PROFESIONAL

CENTRO COMERCIAL




esta monerg o atocckin gdel publico
consumidor por 105 senickis Conexcs que sa
presentan.

©) fa unidod de las Insdolocionss.-

disefiodas como un todo, hecho a la medida
del ccupante de coda establecimlento v del
cliente, un todo facl y comodo de mantener,
explorar y recomer, un fodo en gQue codo
componente & renfoble comercialments, un
todo con unas condiclones Oplimas de
comedidod y seguridoad.

d) la varledod y compelencia.-

diferente o ofras estucturas comercialas &
clente sin esfusncs pusds hacer una compto
mas rEonada y, sobre todo cbmoda, al
poder edaglr lo mas Interesante de cada tipo
de comercio (precios, varledad, saleccion,
descuento, alc. ) asegurondo ¥y ompliondo
siempre o potencial de mercado para todos
los consumidoias,

#8) ko vinculociin eskecha snfre of productor,
ol comercionie y o consumidor.-

agiza od e funclongmiento de los canales de

digtribuckan,

) lo disiibuciin de los coslos de operackin
comarcial.

mediante e usD de senickos en conjunto, takes
como o adminktracion, lo operackon, &
almocenamiento, ete.

g) o disponibiidod de estocionamiantos.

un dreo distibulda preferentemente
oirededor de los comescios y senvicios del
centrp comercial, provisto de adecuodos
entrodos vy solidos. poro opfimizor  los

clreulociones, numero de colones y distancias
aceptables parg caminar hasto e mismo.

h} entomo agrodable.-

los  centros  comerclales  deben  tener
comodidad, protecclin de la luvia, calidod
en o diseho, sefalzockin odecuodao,
bosrercs estrotégicos, areos de desconso,

disaefio, vegetockin, seguridod vy ofros, donde
codo slemento deberd odoplosa o los
peculaidaodes del sfio vy entomo. estas
caroctefsticas Indlcan lo diferenclka entre un
centro comenclal y otres  ogupociones
mercantles, Infegrodos  por tlendos
Independentes, los cucles operan g lo kago
de una colle, con o sn estacionamiento.
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3.- Clasificacion

Lim  cebiios Coileoos se cosfican  en
CUQTH gQrupos

a} cenfro comerckal vecinal o de bario; este
tipo de cenfros  satisfocen las necesidodos

bésicas con productos de primera necesidad,

proveen los blones cofldlones como  los
alimenticios, formocéutices. de aseo pamsond,
do Impicio vy aiguncs ool genancs e
caractenzo por conlar con una pequena o
mediana tisndo de LT CEERICIo

(genargmente supermercado) o su orededor
axiste un  pequelo numearts de  locales

comercicles  como ung  farmoci., uno
panaoderia,  tntoredo,  cenderdo,  tolores
eocticos, ete. 8l drea comerciol vono desde
SO O 900 reehds cudchodus, coeolungo
con una area de araccion 2.5 o 4 kidmelins.
depaendiendo de lo densidod v caroctersticos
de lo zong, sinviendo o uno poblocién de
0000 o 100,000 pesonas.
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bl cenfro comercial local o de comunidad,

Iz composicion de estos centros &5 mos

ol . I3 et Tmcemfb pir v e A PR
verieco yvo cue ousde ok uno Sendc de

deportormentos de fomoho medio (almocén

junion, o ung tiendo de autosenicio que
puede wvoror de 5000 o 9000 metos
cuadrados de superficle de ventay con 25 a
A0 fendos espedicibodos, NOUYENSD SeMICICs

foles como, bancos, oficinos de comeo,

cafetenos |, etc. cuenta con ung Moyor area
de atraccién, yo que puede abarcorde 4.5 o
& kilbmetros, con un mercado de 150000 o
TR T CeEs,
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o} cenfro comercial sdper reglonal. este tipo
de centros comprende un drea de otraccidn
con ung pobloclon de mos de un millon de
hatitaontes. Cusnta con 3 o s lendds O

deporomentos ¥y gron numero de fiendos
especioizogas. senicios ¥y omenidodes. &l
oreo de wventos supera los 70000 metros
cuadrodas, & Iocalzon ahededor die vios

ropidos de comunicacion, debido a su gron
tamano es de facil visibllidod a gron distancia,
o continuocion se anexan cudiro esOuemos
i sl lipo des cendro.
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&4.- composicion;

Los centros comercialos ostén infogradss por
dos elementos princlpalas @

las tiendas anclo v las fiendas especializodas.
e denoming fienda ancla o oguelos
establecimientos Que por su tomaho. prastigio
¥ nombve genera por § mamo fiujo y frafico
ce gantea,

TIENDA ANCLA

SRR

TIENDA ANCLA

Las tlendos onclo en los centros comarioles
super-regionales.  son lkas fiendas  de
deportomeantos y fiendas junior.

Las fiendos oncla en los dé lo comunidad
mercodos vacinales son los Ylendos de
outosenvicio. estas tiendas ancle determinan
el desamoiio de los diferentes tipos de ceniios
comerciokss.

'\r 5 T FVECALIATAT

TIENDA - ANCLA

1

| o5 tiendas espacialirados, =2 Incolzon entre
o arededor de los tiendos onclas. se
corgoterzan por mongjar una inea o numerno
fmitado de lneas de bienes y senicios. el
numero y giro dé estos esto establecimientos
varna en funcibn del tpo de  cenlros
comarciales.

TIENDA ANCLA

PIATEALITALAL,
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5.-los centros
comerciales en México.

Los  centros  comercioles nocen  como
consecuencio del deteroro  funcional  del
distito  comerclal  central vy de 1oz
orupociones comercioles tredicionoles,
solucionon fos problemas mos imporfantes
que hon afectodo a estos, como son: falta de
estacionamiento.  dficultodes de occoeso,
dispartidn comerciol,  obstGoulos vickes,
competancio desleol, efc.,

En asta cludod o tlenda  seovs Tue 1o primera
en safir del centro al ublcorse en lao ovenlca
fnsurgentes. en donde crea una  franjo
comeiclal.  Fosterormente e puetdo  de
Liverpool también obre un amocén
importonte ol sur de esa avenida, en donde
se crea toda una drea comercial.

El primer cantto comerclal comao tal con seors
como tlenda ancla fus Flozo Universicod,
despuds se construye Plaza Soféife con Seors
¥ Lverpool como principales onclos, Persur se
inougura al principlo de 1os ochentas teniendo
como anclas a Lverpool, Seors, Poloclo de
Hierra, Pars Londres y Sonboms.

En Guodalgiara se menciong a Plozo oel sof
can Fobricas de Fronclo como ancla y o Piozo
Porlria can Fabiicas de Francia v Glgante,

En Tjuono o Aaso fo fjuong con Ssars,
Comercial Mexicana. Dordem's, v Gofleny Ploro.

g Ciodad Judraz, Bo gronde mol con Sran
Gl Pt

En Querdtono, Alazo del porgue es el principal
centrd comerclal con Comercial Mexlcana y
Porls Lovncines coma anclos,

En S5on Luis Potosh. Flaro Tongomanga levo
como ancos o Comercial Mexicana y Porls
Londres,

Este concepto de desanollos comercioles esta
octualmente en pleno exponsién, v no se
cancice una tiendo departomentol o de
autosenvicio sin estar integrodo o un cenfra
comarcial.

En los GMimas clinco anos 2 han construldo en
el poi mos de 140 centro: comerciales, en lo
Republica Mexlcana,

Por utimo cabe menclonar aquealos conjurtos
comerclales 05 cuakes hon sido promovidos
sin tendas ancla, por ejemplo, pkea goledos,
el relox.plozo Inn ¥y vanlos mas en concun Son
atomente reprasentativos.

LIVERTOOL
KSR GENTES
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6.- planeacién

Al persar el desamolio de un centro comercicl,
a5 necasano pasar por una seie de foses con
la finalidod de deteminar lo foctibiidod del
proyecto, tanto desde el punto de visla de
disefio de marcodo vy financienc.

Paro efectos practicos es necesano ndloo
que todo centro comercld requlere una

buena ublcocidn fisica dento de uno cludod.
a5 declr. debe confor con Huends oCcoesos,
visibilidod v excelente drea de marcodo.

Lo tiendo oncla es el nicleo del cenfro, sin
&lla no hay centro comarcial. en el pak no se
tiene todovio un gran conjunto de fiendas
ancla.

Los principoles posos para promover  un
" centro comerclal son en Emninos genercles

los sigulentes:

a.- Evaluocién de o ubicocién del cenimo
propuasto.

zona de influencia. drea de mecodo
pofenclal de compra en la zona de Influencla.

b.- Disefio dal centro comercial.

Disefio arquitectonico. tiendaos ancla y mazcla
de locoies comerciales y sanvicios.

.- ashuctio finonclem.

Estructura del copitol, compaorotive de
rendimiento entte venta de locales versus
enta de locales. desde luego se recomignda
en primer leming analzor fodo o
reglamentacidn que ofecte ol desonolio, tal
como uso del sualo, polticas fiscales, octitud
de los outordodes, efc..

d.- evaluockin de la ublcocion.

&l locolizar un sitio para desarrollar un cenfro
comarcial, Influye en su sekeccin el princlplo
de ventaja comparativa vy en aste confaxto sa
mide lo zona de Influencia, & drea probable
de mecodo y su polencial comercial de
COmpa.

@.- disedic

referente o este paoso 3o doben ondzor
arquitectinicomenta Ias difarentes
altemativas para eloborar el proyecto del
centto ya sea  reglonol. comunal, etc... &
tamanio el mercado por senvir,
coroctensticos de ks oncios v condiciones
climaticos.
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Un aspacte Importante an esta fase, conslsta
an & desting de 108 locales comerchkales ya sea
en venta o en renta, cuando los mismos 58
van a vendeat, sus dimensiones deben de ser
pequenos, de 30 o &0 metros cuodrodos an
promedio, en vilud del preclo  por metro
cuadrado. dadao lo emsgocitn inkcial por los
mEmo 0 en coso de requedr un metae
superior s debe contar con un
firanciomients a muy lorge plazo para gue
los mensugidodes voyaon sallendo del mismo
negocio,

En & coso de renta & posible pensar en
locales ded doble del Greo que los de verta,
poigque & precio da renta implica menores
Invarsicnes inlckales.

Dosde luego e punto de vista del
comearcionts es vital, dodo que el msmo &5 el
cliente de los locoles ofertodas por el confro
comerclol Normolmente prefiere renfar, pero
coma su local cuonde no fiene ot
atemativa, en especial sl al memo asta an
excelonte ublcocikdn en un conjunto con
anclas de alto prastigio.

Log sandcios de un centro comercial son el
estocionomientc. equipaomientc wbana,
instalociones varnas, eevodores, escolerns
mecanicas, santardos, bodegas, cistemna, akre
actndicionodo, planta de luz. montacargas,
aic.

ESTUDIO AINANCIERO.

En aste aspedto o inversionista detxé tomar fa
decision del fiempo que deses manfenar su
capital imverido en &l negocio. coto o lago
plozo. £sto mplica vender o rentar los locales.

Esta deciskdn se fundamenta en al rendimiento
del caplital invertido, &l cual debe sér mayor sl
astiviese en ofros valoes, o uicio del
irvarsionista,

Doda la mognitud de 1o inversion. necesora
pora construlr un Centro Comerclol, es
importonte buscor opaloncomiento finonclero
o lorgo plazo.

Para ejemplificar & problemao de rentar o
vander focales comerciales en un Centro
Comercial, se propondrd un ajemplo de un
Cantro Comerciol Regionol Tipico parg unag
Chedod media de la Repdbica.

En o memo s mostrardn los  estudos
finonclercs especiales pora & coso de venta y
rarta.

MODHEO DE VENTAL

En aste caso se parte del proyecto y so ulllkzan
los Greas como punto de portida.  Este andlisks
Indica kot componentas del Centro Comenclal,
s dmersionss & Indivisos: oSl comao las
atapxs de desamollo. En & destoco e Grea
de los locolas comerciales la cual es de 6.400
rnatros Cuadrados.

Postedormeante sa reolkzo el estudic del costo
benaficlo Inicial, &l cual as un simple

presupussto da Ingresos ¥y costos o wvolor
actual,

E progiama de ventos senata los Ingresos
astirnados por i vanta de los locales.

El desamolio financlero & fiujo de fondos Indica
los Ingresos v los egrasos con lo Inflocibn antes
mancionada, sin tomar en cuenta crédito.
Este annisk omolo como un resuttadoe o tomo
de retomo Intemo.

MODELO DE RENTAS.

En &l memo alemplo, cuaondo & destino de ios
locaies &5 lo renta de los mismos. es posibie
doblar & Greq. por o Que, 52 propone
construle ¥ vendar 12800 metros cuadmodos. A
diferenclc del modele en verto, se estg
duplicando el fondo de los locoles
comerdalas. Esto implica optimear las &reos
comunas intemas , las cudkes no se modfican,

B sstoclonamienta es &l dnlco afectado., &
cudl a8 Incrementodo o medida Que
oumenta &l drea vendibie.
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7.- Operacion.

Los cenfros comerciges s0n en reolidod un
negock de senvdicios de melcodotecnia. es
decl, e desarrollador & promotor Integra e
centro con los tlendos onclo odecuodas, O
mejor meazclo de gints comemchkales v o
administro lo mejor posible.

Las condiclones octudies del pais hon
transformado o este concepto dé senvicio en
desomroflos Inmobiliancs. yo 380 en venlto o en
renta buscondo en fodos I0s COs0s un
rendimlenta odecuodo sobre b Inversion,

En al coso de wventa del conjunto, lo
odmiristrocion debe ser llevodo por los
conddminos o copropletoros.  esto puede
provocor  fAcclones v conflictos con el
consacuante demerito del centro.

Cuondo se renta & mismo. ia administraciksn
a5 [evada por el propletoro. quien debe
culdar la Imogen, mantensr & conjunto an
condiclones dptimas, culdar lo mezclo de
ghos y en una palobro su lnversian,

8.-Tiendas @Anclas.

Fora logror que el fluo del mdfico publico
dentro del Centro, resuffe  Sptimo, o5
necesarto onolzar el cordoler de  os
"ANCLAS.  Se loma onclos en 195 Centros
Comerciales, 105 estoblecimientos que por sus
coroctedsticos de colidod, prestigio. tpo de
senvicio que  prestan,  confichiidod o o

clenteld, reprasentan un atractivo nate a lo
mujer. ¥ por sl mismos, son copoces de
generor un frifico propio.

Los ANCLAS, paro que cumplon su funcién
deben ser & blen grondes oclmocenss de
departamento, o olmocenes tipe  Junlor
(subancias), que de hecho son oimocenss de
departamentos mends extensos, que ofrezcon
0 la clentelo una voreddd de orficulos gue
cubran hasta donde seq posble, e especho
de 105 necesidodes de todos los miembros de
una famifo, Mo puede consideramse AMNCLA
un comercio espacializodo exclusivoments of
hombre, o lo mujer, o nifo, 0 arficuos del
hogor, porque entances lo otrocclon no 58 do
al pitlco en gensrcl. Debe procurase
odemds, que desde los entrodos ol Cantro,
sea relothvomente (ool poro & poblco.
Idertficor su locolzocidn con respecto O Ios
afrocthves qQue ofrece. vy disponer de los
espacios destinodos o s diversos  glros
generles, en tol forma que generen an 1odos
los Armbitos, Interds o todos los miembros de ba
fomikia.

9.~ Areas de Inflaencia.

Lo superficla destinada a vento ol pablico.
debe dimensionorse en refociin o las
nacesidades del ndcleo de pobilocion af que
servirg el Centro.  Esto quiste decir, que dado
una locolzacion determinoda porg el Centro
lo primero que debe hoterse es determinar e
area de influencio pimaio y secundoro. Se
foma en estos casos, Area de Influencio
Primang, o monche whano que puede
concumir al cenfro en un ftempo de dnco
minutos, ¥ & Area de Influencia Secundania, o

o que puede abarcar en un lopso de quince
minutos. Lo prmea, por  locolrociin
representa el drea cotiva, 1o segundo
represento e drec de convenlenclo.  Esta
medida, gue se representaba con un crculo
concéntrico o lo ublcackin del Cenfro dentro
de lo mancho ubano, No &5 comecto porque
fas distoncias a recomer en nuestias cludodes,
dependen de los condiciones hoornias de lo
vios de comunicocibn v de los costurmbres de
o poblocian, Moturaimente, enlos vios de atta
velocidod el recomdo que s& logra en cinco
minutos, ser Mmos extenso que e que se realiza
en vias secundarias, y menor en calles gue no
flepen  coptinuidod &  que  presenton
obstoculos a uno drcuockn flulda de
wahiculos,

En los grondss vios de clcuockn gue
permiten una chiculockdin cofinua, con poCos
crucaro, puede conslderass un promedio de
velocidod de 40 Kildmelros por homa, que an
cinco minutos representan 3.3 kibmetros. En
los  vios secundoras., e promedo  de
vebcldod debe estimome en unos 25
Klidmeatros por hora, lo gue Significa unos 2
kilbmetros en cinco minutos, ¥ por GhiMo, en
cales locolss. debe consideionse uwna
velocldod promedlo de 15 kibmetros por
hora, lo que epresenta ung  distancio
recomido de 1.25 klidmetros en cinco minutos.
Lo combinocidn de astos pormefros dentrg
del plano de lo ciudad, nos doran la medida
real dal mercodo primario, con respeto o
proporcionar  lo informocién del nocleo de
poblociin primaorio o que va a senir el
Centro, Asi se podrd sober, el nimero de
fomias que fendran ooceso inmedicto al
centro, U COMpPOSIciOn, U nivel
socigecondmico, y su sislema de vido, que
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permitird que el diseho del Centro, se adecue
Qa alio,

En lo mima forma debe onalisaose y
gstudicrse e Area de Infiuencio Sscundana,
traduciendo los distoncios que limitan esta
Area Urbana. ol recomids posible durante 15
minutos y que debe ser en ios vios de
clrcudackon raplda de 10 Kidmetros an todos
direcclones, en |os vios secundarias, de 825
Kidmetros, y en los colles locokes, de 3.75
kilGmetros, Esta Area de Influencio
Secundaria, podia incidir en o
dmensionamiento del Centro, en tanto que
por 105 coroctensticas del diseho del Centro,
reaimente constifuyo lo mejor atemativa poro
los habitantes de esta dreo.

En t&mings consernvodores e puade astimar
que de los necesidodes totoles del Area
Primoria, un Centro disefodo
adecugdamente, puade legar o satisfocer ol
40% de dicho poblocin . ¥y odemds ser
capoz de absorber las necesidodes da un 15%
de la poblocian del Area Secundario.

” / /
P o e ]

R
m,_{.,:'%/ &

AQU\ VIVE EL 24% DE LAS FAMILIAS DE
CLAYE MEDI Y MEDIA AU DE (A ZONA METRO-
FOLITANA CON INGRESOS SUPERIRED A 1D
SALARICO MINIMOS.

Il VIALIDADES PRIMARIAS
| VIAUDADES SECUNDARIAS
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10.- @rea de venta.

De o informocion oblenido en & copitulo
anteror sobmemos cual 85 el volumen
proboble de ventos del Centro, y por
carsigulente del orea da ventos que sero
neceasaria deponer pom & centra camercial.

Anhara blen, conadendo el ared de ventos,
ser  miotivomente focl deducir & areo
camerclal total, a lo gue debe ogregorse ol
dreq de poseas plUblicos, ¥y gue dempre
representarc entre & 35 v 45% del omeo
camerciol. Ademés debe prayvectane el areq
necesgria pora el estocionomianta de los
automéviies, tonto paro el pliblico asdlstenta,
como pora o personal gue loboro en el
cantra. El estaoclonomionto deba tener
copacldad de praoporclonor de 55 a o
espoclos pora automdwvl por cada 100 m2 de
Areo Camaerclol. Fl aspocko de outomé
debe estimose en promedio de 32 m2 & kas
condiclanes de famao y topografio del femeno
san sensiblemente regulcres, y nd se producen
pendiantas mayores al 5% en su supedicle. En
casa  cantrafdo daeba  Incrementarss
proporcionalmente, la supadicle estimodo por
outomavil.

ta sumo de estos Greos nos Indicord o
posibildod dal desarollo del Centra a un solo
nivel, & nos llevar o estudiar los oftemathvas
posibles pora logror que o stio contengo
todos las dreas necesanas, oln cuonda se
desamallen en diferentes nivelas.

Tombién hobed  de considerarse, que o
distancia mdmima entre ANCLAS no debe
sobrepasor los 300 mis, porque el recomido
minirmno que tendrd gue reclizar & pdbico ser

del doble de esta distonclo. ya que tendrd
que raqilzar & recomdo de regraso O su lugar
en que astaclond su outomdwl, ¥y o enfroga
dal Centr.

Las ANCLAS no deber desomaliorse en dreas
superioras o los 8000 m2 por planta, par o
que es recamendobie el dividina en nveles
que hagan practico . no solo ko chouochon,
sino tomblén e movimiento de merconcia y su
abasta.

Ctro aspecta del disefio, que eviste gron
mpotancio desde e punto de vista de
imogen del Centfro, la consftuye o disefo
odecuada del obostecimiento de merconcia
a los locales comercigles, que debe evitarse,
a tada costa, realeario o trovés de las draas
de chculoclones de la clentala, porque 1o
Incamodan y desorentan.

Todas los locakes comercioles, moyonres v
menores, debenn dbEefiarse con oCCeso
exclslvomente por medio de ks dreas de
pasecs pam el piblco. v evitaor que tengan
QCCasos directamenta cesche los
estocionomilentss yo que odemds de
presentor paligro fislco ol cliente, reduce
Interés que debe generane dentrg de los
pasacs ¥ pedudica la activdod comercial de
todo el centro.

Entonces pues los entrodos de obosto de
metcancias, vy su circulockn denfro  def
Centro, deben n diferencianse totalmente de
los areqs de acceso del plbtica vy de sus
poseos,

Desde el punto de vista de lo Orgonizocon de
un Centro Camercial, &5  lundamental
establecer un ordenamiento odecuodo, gue
permita moantener en incremento, siempre, al

intends publico, y su potrocinis, ya gue esta
actitud &5 lo que verdoderamenta ke do valor
y oclualidad a un Centro. Por este motivo, no
en ddeseubis gque los comecios menoes ¥
‘boutiques’ sean propledod de los mismos
comerclaontes que las aperon, poque slempra
existr e obstdcuo de montener un
ardenomlento odecuada de balance de giras
camerclales, de locolzockon odecuoda da los
mismos. de horarias de aperocion, de colidod
del senvicio al poblco, de Interdés en lo
vigiloncio, conservaclén, mantenimienta ¥
promocién de las dreos piblicos del Centro |,
que al fin de cuentas, son los aspectos que
atroen al cllante. Debe evitone que en al
interior del Centro, se formen espodos
Indessables. que den sensackin de
Inseguridod, & de partes obscurgs, sin que
asta signifique que lo luminackin de s Greos
piblicas sea tan Infensa gue Implda vy
cOmadamenta las exhibiclones de os localas
comercioles. Edos  debenn  luminomse
adecuadaomente, y onunclarse en tal foma
Qua no representen una presenclo codlica,
de compeatancia desordenada poara atroer al
piblico, que se senflr mokssta paque al
Cenfro na va a ver anuncios luminosos sina
adquids cdbmodoments lo que desea vy
necesta. La memo debe declsa sobre el
sanldo, es deseabls que las Areas piblicos
tengan un sonldo amblontol discreto, que d.
un fondo agrodoble, ¥y qgue  los
establecimientos comercioles , no produzcan
sanidos, ni ruidos que molesten ol o lo
clientedo, ni al resto de los comercios.  Par
Umo . y no menas importante. es el cuidado
de evitor lo conaminocion de  olomes,
emperando por los dervados del movimiento
de automdviles, en su periferio. como de 105
olores que puedan producise dentrd de ko
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octividod de los gros comercioles por o
noturolezo de =u octhvidod. En fin, debe
procurarse que los  reos comunes del
Centro. ogroden ol méaxdmo los sentidos, ¥
provean de un amblente sono ¥y ogrodaoble
en todo momento ol clente, pora que
siempre montengo & gusto de oskir y
patrocinar con su presencia ol Centro,

Desde = punto de vista flnonckero, el
comarclonte estar en desvertalo econdmico
si pora elio lo kmitor béskcomente en su
copocidaod deée  meolkar su octhvidod.
disminuyendo sus postollidodes de ofrecer ms
y major mercancia en locokes mas amplios y
més comodos, que edundorn en moyores
vOlumenes y ventas y por tanto, en meajor
negocle para, ¥y en mejor senviclo paro al
publco . Lo rento de un locol comercial,
sempre debe conslderorse oMo un
porcentale del costo de operacion |, y el valor
del locol depandar entonces de la eficlencla
¥ caldod del serviclo que s ofrece o lo
cilentela, por o que los centros en que sa
orgontkzan en base o venlo de locokes,
stempra estar n en condiclonas desfavorables
de evolucionar y prograsar,

Las ANCLAS y aimacenss de departamentos,
por su propla noturclero vy ogonkocidn
financlesa, odemds de pemanencio
prelongoda en & Centro, conviane que
odguleran of derecho de construlr y apernar su
establecimlentos, slempre dento de un
ordenaomiento de operocion general.  Asl la
inversidn en construccidn vy decosacibn de
estos  espocios  les permiicd o libertod
necesorio pora reglizata con los mejores
resultados.

11.- Resumen de

aspectos
Fandamentales

1) Definicién de Locolirockin del Centro
Comercial, con respecto al Nicleo Urbano,
¥ &l sktemo Vial ded mismo.,

2) Deteminackin del Arsa de  Influencia
Primara y Secundaorio o o que & ropone
senvir el Cantro,

J3) Estudio de los necesidodes y posibildodes
del Nicieo socloacondmico o que sarvira
el Canfro.

4) Determinacion de ks Areas Comerclales
con que debe contar e Centro.

5 Detemminoclon de los Glros Comercioles
que debe Intagrar el Centro,

&) Bstudic de lo Copocidod y Formo del
Estaclonamiento para pablico. vy de los
Areas de clroulocksn de Abastos ¥ Senviclos.

7y Definicldn del tipo de Cenfro. yo seo pora
Comearclo Primorio & Secundorio.

&) Poneomiento del Ezxquemo de Conjunto
dentro de lo proplkedaod.

%) Definicion del Sstermno de Propledod y
Cperocidn que tendrd el Centro, dentro
del Marco Jundico,

1MDeterminacion de los dreas destinodos o
codo Glro Comerclol, ¥ & nimers madmo
de estoblacimientos en coda una de ellas.

11 Conchesion det Anteproyecto del Centro
con lo evaluockn Econdmice-financiera

del Centro, ¥ su proyecckin o lage plaza.

12Evalvaciin de  sistemos ¥y costos de
Operocién . Administracitn.,  Vighancio |
Maonfenimlento y Promocion del Centro |,
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LEYES Y REGLAMENTOS:

Existe una tendencla a la establizacidn y aun
cracimiento menor del Grea NZT.

Uno de \os foctones importantas para lograr
aste objpthvo ho sido deminucion de s
ventajas comporotivas de la zono: a
aliminocion (A poartir de 1971). de los ventalas
fscales otorgadas par e Goblemo estatal en
cuanto o o contibuclon  de  pradial;
pamisiamente, lo creociin de los decretos
fadaeries de descentralirociin industral, vy o
Ley Federol de Aguas. v o Ley Fedaral pora
pravenr y controlar la  contaminockén
amblantal.

En cuanto o regiomentios de construccibn,
pora & proyecto, se anolzariin deniro del
programa.
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Ubicacion y
caracteristicas
del entorno

Localizacion

Yalle de México.

La ciudad ds Méxco-Tanochittlon, fundada
en 1325 hoce & sigios y medio, =5ta
empikzodo en una cuanca caraca: El Valba
de México; orginaimente fue fundodo en un
slote dentro del logo de texcoco,

Méxlco s lo Onkca gron cludod Intedor an
Lotincomérica, todas las ademds eastn
ubicadas en puertos de solidas de productos,

Ceantro de gobletno mescamercano en la
.poca prehlspdnica | lo ciudod de México
siguid slendo &l niclec de control codl
continental astaobleckéndose desde anfoncas
una enoime disparndod econdmica con las
regiones de su depaendencio.

Consecuente 0 eie contol, lo cludod de
México se ho venido incrementondo dentro
del sistemao nocional de  ciudades,
exogerondo su prmicia, algjondo en las
uttimos décodos o lo quinto parte de los
Mexiconos.

El Estadode Mexico.

Mo de ia mifod de o pobiocion nocionoi e
urbono, ¥ por ese solo hecho cree ternar un
nivel de sobrevivenclo gorantizado, (O gue

induce gl incremento del éxodo rurol hocio las
grandes ciudades.

Lo cludod ha desbordodo. como lodos los
grandes metrdpolis. su terflordo  odglnal,
dermomdandosa  vertiginosaments  sobwe  los
municipios del estodo de México, en el cual
an unos anos, esto & 50 % de o metidpoiis.

La zona arbana N.Z.T.

Lo zona urbono de Noucdpon de Julrez,
Atzopan de Zgrogoza y Tlanepantio de Baz.
(N.ZT).. ha crecido variginosoments an las
uttimaos décodos, oumentado a mzon de una
hectérea  por g, incrementandc  su
poblacian en un 3000 % en los Oftimos 40
ofos; ho rebosodo yo el millén de habitantes
¥ alcarnzar al segundo mildn hocla fines de

sigio.

Al saturomse estos municiplos, el fendmeno se
repetit , por lo caractarnstica fata de previslén
y control de desarollo mehopoltano de la
Ciudad de México, devowradt coadd vez
nuevos tertonos ¥ hociendo coda vez ms
dificil e ofrecimiento de semnicios: por lo que
dentrio de los plones de desarolio, se plantea
un crecimiento, que dentro del proceso
urbano de esta zona, esta entfondo en una

etapa de orgonzocion vy aprovechomiento
intenso del susio.

Factores fisicos
SITUACION GEOGRAFICA

El terreno se encuentra en & Municiplo de
Naucalpan de Juorez (ZONA NZT.), Estado de
Mézico: localzodo en e porgalo 19 31 de
longitud Oeste del meddiono de Greenmwich.
Sus coordenodos la ubican dentro del Valle
de México an su porcldn meandional ¥ hoclo el
costodo poniante.  Su oftitud s de 2350 M
sobra al nivel del maor.

Les imttes de los municiplos de Noucalpan y
Tlanspantlo s encuentran muy cerca dal
tameno,

CLIMA

Se comnddera 8 clima como conjunto de
foctores que hacen que los diversas regionas
s80n mas o Menos odecuodas alo vida:

1.- Temperatura: El climo se clasfica como
COAMOROD(T): esto as clma
predominantaments sub-himedo, con luvias
de Verano, lo tempedatura medio es de 15aC.,
la méxima 325, v lo minimo 3.2e por dichos
temperaturas, en los diferentes épocos del
ofo, s construye que e clima &5
axcepcionalmente coluroso en abnl ¥y mayo; ¥
el perodo de helodos e de octubre hosto
tebrero,

En lo siguente tablo, podemos apreciar
CHCHOS VOonaoiOness .
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2- Ascleomiento: el nomero de dios
despejodos en o zona estudioda &5 mos o
menos de 180 o 200, lo gue gencro gron
cantldod de energio solgr Que oun no
QRrOVeChamos, Pero Que &5 Uno Qran resensa.

3. Linvics, Humedades y nubes: El promedio
de dios leviosos en el ofo es de 120; en
cuonto 0 la attura méxima en miimeatros de
fuvic es de 1250 MM, en el mes de julio (ver
tablo comaspondlente); o medido as 740 M.
¥ la minimo 570 M.

En cuonto o humedod el clima se clostlca
predominante sub himedo: & porcentale de
humedod relothwa media, vorko de 49% o 59%.

El numero de dios nublodos, voro de 7 o 29
por mes: siando minimos en enerc y moro y
s  maximas en Juilo y  agosto. que
comesponden O g luvias de verong. (ver
tabios

carempandlentes) * datos obtanidos en la
oficing metecrologico de tocubaya,

4- Vientos: Los vientos son factor Importante
en e climo: predominan |os que proviensn del
nofa y noreste; estos vientos tlenen 9.3% v
10.8% de horos ol o {var griafica),

5.- Presion Atmosférico y nimero de dios con
nleblo:  El smog  viclko o atmdsfera
consideragtdemants, romplendo 1o omonia
notural. ¥ en el coso del Valle de México, por
el desecodo de logos, hay polvaredos que
acacionan ung coida de polvo de 26 ton, por
kilGmetro cuadrado, vy llegon a 53 ton en el
mes e junic.

PRODUCCION:

Lo aglomeracidon urbona formoda por kos
Municiplos de  Noucalpon, Atzopan  de
Zaragozo y Tidnepantia, (N.ZT.), es una de los
mas Importontes del pais, no Soo por &l peso
de su concentracion de poblochkn, sino por ko
importancio de sus zonas Industrioles. (19%
Mancha Urbano ),

Esto posicion privilegiodo en redoclén o los
demds municiplos, es condiclonado por estor
ublcodo en e princlpal centro de
concentracldn humanao del pol: & areo
malropoitona de 1o Cd, de México, que
ogrupa 9 20% del total de los hobltantes, v a5
IndBcutiblamentsa el  moyor mercodo
consumidor y productor de Méxlco, o su vez o
generado Impaortantes cenfros de comerclo y
senvicio,

VIALIDADES

1- ACCESOS: Existen 5 posiblidodes occesos
patlends de la cometera Méxdoo-Quendlang
(Pedfércal; 4 de elios con posos o desnbeel,

A~ La avenido que porle de echegoray y
pasa por Lomos Vardes, Bulevar Centro con
una seccldn de 33M, cfauiobuses.

B.- Bulevar Sto. Cne que porte de las torres de
Sotélte v se une ol mismo Blv. Centro.  (§in
paso a desmivel).

C .- Por circulto Novelistas, denfro de Satélite,
Que se une ol paseo de la soledod por Lomas
Verdes.

D Por circuito Educadores, Cudod Satélte,
poscndo por ovenida Fuentes de Sotélte,
ciAutobuses.

E.- Por lo nueva Autopisto Lechedo-Chaomopa
que se enconfraro con la Av lomos Verdes.

US0 DEL SUELD Y CONSUMO

Vivienda: La funcken urbano pimoddiol en el
area de lo preso "MADINT, 65 lo de habrocidn,
por tlensr  coroctersticas  naturoles  y
pllogndficos muy  buenos (&0%  Mancho
Urbono).

El érea NZT., divide o hobitoclin en 2 tipos
princlpales.

0.~ Hobitocldn ploneocdo. lomando an cuanta
Iz 2 uftimos docodos., Noucalpon o
duplicods su exensién: fhlnepantla o ha
incrementodo o vecas y Atkapdn 4 veces.

b.- Hobtocibn no ploneada. Bl Incremeanto de
esta tipo de habfocldn sa reporte de o
siguiente formo 40% poro toinepontio, 0%
pora Nouscolpan y 30% poro Atzapan.

EDUCACION

Los estoblecimientos educalivos en la zona
M.ZT. fignen uno relocidn frecuentoments
deficitario y creciente, entre la oferia que
prestan y I demondo plonteoda por o
potlocion aoctuol que sigue Incrementandose
(15% Maonchao Urbona dentro de Sendcios
PO 0s),
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TPG DE MUMERD PCBLACION
ESCUELA,

PREMARIAS, 320 250,000
SECUNDARIAS 20 120,000
BACHILLERATO 35 17.000

Exlsten wnas cuontos  Insthociones de
educocitn suparnor
(LUcenciaturaly, EMNLE.P, (ACATLAN).

UNIWVERSIDAD ANAHUAC. ().
UNIVERSIDAD LAS AMERICAS.,
UNINVERSIDAD DEL NUEWVD MUNDO (%)
LP.N.ES.LA, ARQUITECTURA ().

* NO PROPIAMENTE EL AREA SATELITE.
SALUD

Los défich encontiados en senvicios méadicos
actugimente es de ¢inco veceas la copacidod
aexitlente, con lo corocterstica de que los
campos deporthos, &n muchos Casos no son
de servicios, en muchos cosos no son de
serviclo plblico por encontrone dentro de
propledaces privados. (15% Mancha Urbona
dentro Servicios POblicos),

COMERCIOS Y QFICINAS

Los comercios v los sendclos, representan mas
fuentes de trobajo que ios estoblecimientos
de produccidn én clenos zonas; of problema
cential se derfva de lo guon octividad en
ciertos stios que no han previsto desamclios
(1% Mancha Urbana).

RECREACION

Como slementos de tipo recreative hoy
parques, centros de convivencio vy en
Naucalpan hay elementos como featro y
cines; y casas club de froccionomientos
{Golf).

Como elemento principol de este tipo esto &
Parque de los Remedios, asi como unas zonas
de Bosques alrededor de I presa "MADIN'
{15% Mancha Urbana dentro dreas lbras),

ADMINISTRACION

En los municiplos de lo zono NZTJa
odminlstroclién pablica figne clertos déficits ya
qua & crecimiento ho sido muy rSpido:
ounque yo existen plonos rectores, lg zong
oun esta desprovista de muchos senvicios. (1%
de Moncha Urbanal.

SERVICIOS GENERALES

ELIMINACION: Existe en cuanta o cementerios
un 100% cde otencldn, s& ublcan o 300M dal
perimetro urbono vy con Zonas de proteccidn.

Lo bosura flene buena olenclén paro los
hobitantes.

AGUA: Lo topogrofio escabrosa presanta un
ocbstacule  importonte para el desamolo
urbono planeado, la cota 2,350 M., tamblén
es limitonte real pom estos dasamollios por 1o
Imposibildod de abastecer agua mas orba
ded nhvel,

ALCANTARLLADD, El plon conceptual del
alcantariiado MZT. lo causa y dosifico o5
colectores primonos para aguas  senvidos y

pluvicies indicondo el stio de descarga an
Cursos ce agua que saken cel municiplo.

OO txisten las siguientes instalociones:
enargio  elécthca, alumbrado, g,
pavimentachon, teléfonos. dreos

vardes, atc.

FACTORES HUMANOS

DEMOGERAFIA: B sigudente cuodro prasania los
proveccionas de poblacién de Moucolpan,

Tioinepantla vy Zoragoza.

ANOS  HIPOTESIS BAJA  HIPOTESIS ALTA.
1970 814,000 814,000
1974 1,062,840 1,093,668
1975 1,124,775 1,156,295
1976 1,187,524 1.239.939
1980 1,445,950 1,543,870
1990 2,033,459 2,256,395
2000 2,528,283 2,805,426

HNATALIDAD ¥ MORTANDAD:

AROS  CRECIMIENTO NACIMENTOS  MUERTES
1970-80 2% o 195
1980-90 24% 8% 16%
1990-00 20 7% 13%
DISTRIBUCION DE LA POBLACION

MNimeno ¥y proparclin de poblocién en codo
municiplo con respecto o 1o pobloddn de 105
3 municiplos: en conjunto (NZ.T.).
DISTRIBUCION DE LA POBLACION
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Numero y proporclén de poblacidn en cada
municipio con respecto a la poblocion de las
3 municiplos: en conjunio (N.2.T.).

POBLACION TOTAL POR MUNICIPIOS.

HIPOTESIS BAJA

1980 1950 2000
NAUCALPAN 726017 1021005 1218885

TLALNERPANTLA 575781 689346  720.55]
ZARAGOZA 144,162 323118 588837
TOTAL 1445960 2033469 2528283

HIPOTESIS ALTA

1980 1990 2000
NAUCALPAN 775077 1132936 1395884
TLALMNEPANTLA 614,769 764918  B25.195

FARAGOEA 153924 358514 &74.347
TOTAL 1543 870 2256395 2895426
CULTURA, DE LA POBLACION

Ei onoftobetismo, &5 un problemao importante
en el Estado de México: 145 % de lo
poblocidn moyor de 15 afos de edad as
onalfobeto.

Lo creacldn do escuslos 5 uno de jos 3
prncipales problamaos del estado; junto con el
desempleo y el abastecimiento de oguo.

En cuonto o culturo musical, noy un decreto
porQ propicicar valoces cufturoles del estodo;
axisien:

Una Orquesta sinfonica (OSEM), una Orquesto
de chmara, uno Orquesto Populor,
veinticinco Bandos Municipales.

Existen odemds voros musecs como & de
Ballas Artes (de pintura): el museo de Clencios
MNotwrales, Churreno, Arte Popular, El Regional,
etc. (Pincipoimente en Toluca).

FACTORES SOCIOECONOMICOS.
SOCIALES
DISTRIBUCION DE LA RQUELA:

Lo estratificoction de solafos de la poblaclon
gcondmicamenta activa as simlior o o del
DF. ¥ por tonto uno de las mas equiibrodas
del pos, pero oun suffe una sare de
desequilbrios como percepclonas de soloro
irferores al minlma, o cuol esta fusro de
control legal.

GRUPOS SOCIALES:

Lo zono se esto comvitlends an un
receptaculo porg o creciente demonda de
vivienda generado po el DF. y 3= nota ia
preferencio de profeslonistos vy grupos con
ofto nivel cuttural,

ECONOMICOS

PRODUCCHON DE BIENES ¥ SERWVICIOS:

Todo lo region presenta aftos coeficientes
copitalfobrern v capital/producto nglendo &l

cardcter novativo v especiglizodo de s
mdusifiog  pero podemos  elocicnor 10

multitud de factores que podhdon legor O
influencior 1o tendenclo o un crecimiento
menor del drec

DISTRIBUCHON DE BIENES Y SERVICIOS:

Uno de los foctores principales es lo presidn
ded uso de lo tiero debldo al gron oumento
de precio de los terenos. Se llego ol punto de
que & mas renfabde lo explotocion de
temenos pora wso residencial que para
rdustio,

FACTORES ADMINISTRATIVOS
REGMENES POLUTICOS

Imdudablements hon sido muchos,  los
foctores que han confrbuldo pora que o
Estodo de México cuente con un fuerte
copital  basico, y para que dicho coptal no
se oparte de la uto de crecimdento sostenido.

Sin emborgo, s justo senolor que ios factores
principales son su vecindod con el Distito

Federal y Ias elevodas partidos Dresupuostales
que o3 reclentes Gobemodores  han
condizado en & renglon de obras Plblicas.
Sendo los 3 puntos basicos del actuol
Gobismao.

. Educockn,
. Alimantacin
. Justicia.
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1.- Localizacion

Ubicodo en el Cenfro Ubono de Lomos
Verdaes, sobre la Super Av. Lomos Verdes,
principal Arterdal Vial de comunicacion en 1o
zona, En donde ya es Indispensabia instolar un
centro comerclal paro dar sandcio a estas
colonios.

2.- Poblacion.

Uno dreo basicomente pobloda por fomiios
de Close Medio v Close Medlo Alto, que
Integran el 23.5% de esté rango econdmico
en lo Zonao Metropoltona del Vaole de
México.

A0 UWE WL Pt BE A Feaus
e CusnE MEDA ¥ MEDw AR T
LA Eonih METROPOUTRAA (D0 wiee-
Y SOn AERORES A ) SMARS
M s,

B e e

3. Estaclonamiento

Doz comodos enfrodaos al estocionomiento
con cupo pora 420 outomdviles en una Grea
de 11,400 M2 para senvir ung area

comerciol rentable de 7350 M2,
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&.- ficcesos

Slete entrodas o "EL CENTRO CONMERCIAL", dos
de ellas directas a la Tlenda Anclo, dos m s
desde el estacionamiento hacla diferentes
niveles de lo Ploza. otra desde 1o Supar Av,
Lomos Verdes v unQ ms por lo Av. Centio
Civico v la dtima desde el estocionomiento
de lo aotea.
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5.- Circalacion

Todos los comercios tienen frente a un pasilio
heliccidd que envueive lo gron ploza central
de cugtrg niveles, invitandonos a  circular
imperceptiblemente por uno suove pendiente
del 5%, esto deposicidn pemite wver los
aporadores de lo moyoro de los tiendos
desde cuolquier punlo de lo ploro. Se
complemanta la circulociSn con un elevodor
pOnoraico y uno escultdrico escalera que se
integra a la plaza.

i I . "

6.- Giros Comerciales.

En los 70 locoles se ho ploneodo instolor 45
giros diferentes, as & comprodas ooudir con
la seguidod de satsfocer amplaments sus
necesdodes de compra, esta caroctenstico
propicic ung  ofluencla pemanente de
consumidores.
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7.- Aimbientacion

Medionte lo localzecion, cdecuodo do los
gitos se logra una ambientocidn por zones. o
que orea un rdfico Infemo moy agl vy
agrodoble.  En plonta bojor Zong “Goutmet”,
en primer piso zongo jordinado con fuentes, en
los pisos subsecuentes ronos de desconso,
nasta remofar o plozo con un interesonte
Domo.

bomMo -
e
E gﬁtﬁﬁ f, I
Z. DESCARD —
7. JARDINADA. — -
7 COURMET ~

8.- Instalaciones

Aire lovodo en zonos comunes cublenos,
slevador pandromico, amplio monfecorgos,
ducto vy de bosura con olmocén cemado,
cistema y tonque olfo, fomo de aguo vy
descorgo de diengje porc codo  locol,
sgfernc contro incendio, theos telefonicas,
sonido ombientol, seholzocion desde todos
o puntos de 1o Plaza,

CLEVADOR
/%HMEO

9.- firea de servicios

3 zonos de senvicio con undenss paro cargo y
descarga de mercancias: una para o tiendo
onclo, ofro exclusivo del restourente v lo
tercero ung ompllo zone destinoda ol resto de
los focoles, cuarto de moguings y oooeso
directo pora os locoles de comida apido. En
& remate de o hekcoide se encuentran los
Oficinos  de  Administrochon, Ademds e

proyectoron dos Oreas de seniclos sonitoros,
ung en la zono "GOURMET y olra en uno de
is occesos del estoclonamiento.
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10.- POTENCIAL ECONOMICO DEL CENTRO COMERCIAL

MERCADO POTENCIAL

Para gl circulo de nuestro mercodo potencial
conslderaremos Unicomente o las famlilas que
viven o una distonclo  médximo de 15 minutos
de recomdo en su automdvll come clientalo
que acudira al cantro comarcial conformma g
lo sigulanta:

Afomllas que llegon en menos de 5
minutos suman antotal 52.710.

El 40% &5 nuesto
mercado potancial
21.084 Faomnlliaos

B) Fomlios gque llegon en menos de 15
minutos sumaon en total 33,680,

El 15% es nuastio
mercodo potancial:
13.472 Famlilos

C)famliias que acuden esporodicomants,
suman en total 52.710,

El 3% a5 nuestro
mercodo potencial:
1239 Fornilios

Lo sumao total de fomiios de nuestro mercodo
potencial es de:

37.795 Familias

INGRESOS Y GASTOS

En asta zong al Ingreso promedio as de 11.5
sodaros minimos que equivalen o N$6,300.00
mansualas por fomilio.

~ H gosto fomior destinodo o la compra de

arficuits que pueden odquitr en “EL CENTRO
COMERCIAL sa astima en un 35% de su
Ingreso total de ocuerdo o lo sigulanta,

(1) |VESTIDO Y CALZADO (1%

{2) | ARNICULCS DEL HOGAR (%)

(3) | ALIMENTOS ESPECIALES ¥ { 9%}
RESTAURANTES

(4) | PAPELERIA, REGALOS, (6%)
UBROS, DISCOS ¥ OTROS.

{5) | GASTOS FUERA DE EL CENTRO (65%)
COMERCIAL o |

Da ocuerdo a lo onterior & gasto mensual
potenciol de los fomBlos en @ cento
comeicial sera Como sigue:

37.795 familias
¥ N$6,300.00
X el 35%

= N583.,338,000.00

5 asto contidod lo dividimos entre & ndmero
de metros cuadrodos de dreo rentable que es
de B/D0 m2 oblendremas un potencial de
vearnta de ;

NS 9.500.00 x M2, rentable

Por la ubicockon y debldo o lo magnitud de
aste contro comedclal en relockbn o los ofros
centros comercioles de la 20n0 podemos
pensor consenvodoromeante qua captaremos
al 25% del mercodo total, lo que nos dord uno
rezdn Intinseco de:

NS 2,400.00 x M2 de potencial
factible de venta por Metro
Cuadrado de local.
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