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CENTRO COMERCIAL PERICOAPA 

TESIS PROFESIONAL 

INTRODUCCION 

ORIGEN Y PLANTEAMIENTO DEL PROYECTO 
No cabe duda de que el comercio ha sido un factor determinante que 
contribuye al desarrollo de los pueblos tal como lo demuestra la 
historia con los Fenicios, El Agora Griega, La Plaza Romana etc. y 
sin irnos tan lejos podemos citar el caso del Tianguis de Tiatelolco 
que según testimonios de Bernal Dlaz del Castillo era un espectáculo 
impresionante que reunla a mas de sesenta mil almas, que ofreclan 
sus mercanclas dentro de un gran orden.' 
Una derivación de ello fue la relación que se dio Iglesia-Mercado 
producto de la incorporación de las prácticas comerciales espanolas 
a las tradiciones indlgenas, como en la Plaza de la Constitución 
frente a la Catedral Metropolitana, donde se comerciaban mercanclas 
al aire libre en prácticamente toda la Plaza, cuyo caso fue 
antecedente de los famosos Portales de Mercaderes que consistlan 
en unos anchos y extensos Portales que generaban una circulación 
horizontal a cubierto debajo de ellos, en la cual se ubicaban tiendas y 
comercios de diversos géneros. 
Debido a la gran cantidad de comerciantes que existlan en la Plaza 
de la Constitución, al desorden que generaban y a un gran incendio 
en donde se quemaron la mayorla de los cajones (locales de 
madera) se mando a construir un mercado a base de mamposterla 
dando origen quizás al primer gran "Centro Comercial" existente en 
México: El Parián.2 

El Parián se terminó de construir en 1703, según el Boletln de la 
Sociedad Mexicana de Geografia y Estadistica (Marzo-Junio de 
1949; sobre los planos de la Ciudad de México)."EI edificio abarcaba 
gran parte de la Plaza Mayor; aproximadamente 162 mil metros 
cuadrados y era de forma rectangular. Las aceras exteriores miraban 

'"El tianguis de Tlatelolco·, Pag. 47 Los Espacios del Comercio, Autor. Carlos 
Quintana Echegoyen, Ed. Limusa, México 1992 . 
2 Entiéndase MCentro Comercial" como un edificio construido especfficamente 
para comerciar, independientemente del tipo y genero de mercancfas que se 
expendan. 

hacia las casas consistoriales, al Portal de Mercaderes, a la Catedral, 
y al Palacio de los Virreyes. 3 

El edificio desapareció entre 1842 y 1844 al ser demolido por orden 
de Santa Anna. 

Datos sin duda interesantes, sin embargo en la época actual la 
apertura comercial mexicana ha traldo como consecuencia grandes 
cambios económicos, pollticos y sociales y dada la globalización de 
los mercados internacionales en la que inevitablemente estamos 
inmersos, tanto la mentalidad como los hábttos y costumbres de 
consumidores, productores e intermediarios ha ido evolucionando la 
manera de ver y hacer comercio. 
Cuando se planteo la posibilidad con el Tratado de Libre Comercio de 
que tiendas de Autoservicio y Departamentales extranjeras entraran 
directamente al mercado mexicano, las firmas nacionales del ramo se 
vieron obligadas a llevar a cabo una profunda transformación 
estratégica de cara a la competencia internacional 
Cabe destacar que a finales de 1992, solo el 1 % de los 800 mil 
comercios existentes pertenecla al rubro de las tiendas de 
autoservicio y departamentales, con menos de siete mil puntos de 
venta, al tiempo que representaban 10% de las operaciones totales 
del pals.4 

En esta época existlan en México básicamente cinco centros 
comerciales importantes: Plaza Universidad, Plaza Satélite, Perisur, 
Centro Coyoacán y Pabellón Palanca. 
Debido a estas estrategias, la cadena departamental Liverpool, se ve 
en la necesidad de incrementar sus puntos de venta, y de acuerdo a 
sus estudios socioeconómicos y de mercado decide construir un 
centro comercial de gran escala en el área de Villa Coapa. 
En el caso especifico del presente trabajo me pareció interesante 
retomar este proyecto debido en primera instancia a que era un 
proyecto real por ejecutar y por otro lado porque dadas sus 
caracterlsticas de Proyecto de gran escala, resultaba propicio para 
desarrollarse como terna de tesis profesional. 

ANALOGIAS 
Algunos de los centros comerciales denominados "Malls" mas 
importantes que existen en el área Metropolitana de la Ciudad de 
México son los siguientes en orden cronológico según su 
construcción: 

3 Los Espacios del Comercio, Op.cit. pag.57 
• "Surgimiento del estilo malls en México" Autor. Roberto Rodrtgu02 López 
ediciones especiales Excelsior, 15 de Diciembre de 1993. México D.F. ' 
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• Plaza Universidad 

• Plaza Satélite 

• Perisur 

• Pabellón Polanco 

• Centro Coyoacán 

• Santa Fe 

Existe una clave fundamental para que los centros comerciales 
funcionen adecuadamente es decir "que vendan", y esa dave es el 
·andaje" que se logra a través de las tiendas departamentales, 
poseer una o más tiendas departamentales garantiza prácticamente 
el éxito esperado, debido principalmente a la gran inversión en 
mercadotecnia y publicidad constante de que son objeto. 
La ubicación también juega un papel determinante para el éxito o 
fracaso del centro comercial, ya que el área de influencia debe prever 
la cercanla y/o fácil acceso de su mercado potencial que 
normalmente es la clase media y media alta que acude con mayor 
frecuencia a hacer sus compras a estos lugares, al mismo tiempo 
que debe tener en cuenta el área de influencia de otros centros 
comerciales para evitar cubrir las mismas áreas y poder dar un 
servicio a mayor numero cuantitativa y cualitativamente de 
consumidores. 
Otra consideración importante son las vialidades de acceso que 
deberán provocar el ingreso y desalojo fluido y cómodo a sus 
instalaciones. 
Otro punto de vital importancia es la capacidad de estacionamiento 
instalada con la que cuente el centro comercial. 
Considero que estos son los puntos básicos mas importantes a tener 
presentes en el diseno de un centro comercial. 

Plaza Universidad.5 

El primer gran centro comercial en México surgió en los anos 70 
cuando Sears Roebuck de México decidió construir Plaza 
Universidad, ahl la única tienda anda fue Sears. La superfcie 
ocupada por este centro es de 25 mil 441 metros cuadrados con 85 
comercios y seis salas cinematográficas distribuidos en un solo nivel, 
da servicio principalmente a la zona de la delegación Benito Juárez. 

5 Los Centros Comerciales: Imanes de la economía mexicana, Autores: 
Marisol Reyes y Enrique Estrada. Revista Escala, Marzo 1993 . 

Plaza Satélite . 

Plaza Satéllte fue el segundo gran centro comercial construido 
también por Sears Roebuck de México, en esta ocasión participó 
Liverpool como segunda tienda anda, comprende una área total de 
160 mil metros cuadrados, con 135 locales comerciales distribuidos 
en dos niveles y una capacidad de estacionamiento de 3 mil 529 
automóviles, da servicio a las áreas de Satélite, Tlalnepantla y 
Naucalpan. 

Perisur. 

Es uno de los centros comerciales mas importantes de México y 
América Latina, cuenta con tres tiendas ancla: Liverpool, Sears y 
Palacio de Hierro, esta última como operadora del centro, cuenta con 
un área total de 20 hectáreas de las cuales 8 hectáreas son 
construidas y las 12 restantes son de estacionamiento y áreas 
verdes, cuenta con 140 locales comerciales y da servicio 
principalmente al área del Pedregal de San Angel, y el sur de la 
Ciudad de México. 

Pabellón Polanco. 

Se termino de construir en 1990, cuenta con 21mil metros cuadrados, 
Sears es la tienda anda existente, alberga 114 locales comerciales, 
dando preferencia de arrendamiento a los comerciantes de ropa. 
Su peculiar diseno se caracteriza porque la planta alta se encuentra a 
nivel de banqueta y la baja en el sótano, esto debido a que la gente 
prefiere bajar que subir, de hecho si se observan algunos otros 
centros comerciales las plantas superiores tienen menor circulación 
de personas que las bajas o subterráneas. 
Da servicio principalmente al área de Polanco, Chapultepec y 
Anzures. 

Centro Coyoacán. 

Debido a las necesidades de 
expansión de los almacenes 
Palacio de Hierro se construye este 
centro con una extensión de 28 mil 
metros cuadrados, construidos en 
dos niveles, de los cuales 8 mil 
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500m2 son ocupados por el Palacio de Hierro y 19 mil 500 m2 están 
destinados para 132 locales, da servicio a las colonias comprendidas 
en las delegaciones Coyoacán, Benito Juárez y Alvaro Obregón. 

Santa Fe.6 

~i~T A F~•ry 
.• 1 

Inaugurado en Noviembre de 1993, 
construido en un "Zedec" (Zona 
Especial de Desarrollo Controlado) 
siendo el mas grande en América 
Latina con una superficie de mas de 63 
mil metros cuadrados construidos para 
las tres tiendas departamentales ancla 
-Liverpool, Palacio de Hierro y Sears- y 
mas de 58 mil metros cuadrados, área 
que ocupan sus 284 locales , repartidos 
en tres niveles, el acceso al lugar se 
puede realizar lo mismo por la Planta 
Baja que por el segundo nivel, lo cual 
favorece la circulación de 
consumidores a través de todo el 
centro . 
Este centro da servicio al área de Las 
Lomas, Santa Fe, Cuajimalpa e incluso 
hacia Toluca . 

PROYECTO DE INVERSION 
Todo proyecto arquitectónico a solucionar esta inmerso en 
condicionantes técnicas, sociales, culturales, contextuales, 
económicas, etc . 
Desde luego para que su solución sea integral habrá de resolverse 
en todos sus aspectos, pero en este caso para que su ejecución sea 
factible de realizar se tendrá que pensar y plantear como un proyecto 
de inversión. 
Un proyecto de inversión implica involucrar la asignación de recursos 
dentro de un proceso de toma de decisiones, para satisfacer 
necesidades sujetas a objetivos y metas precisas . 

' "Centro Comercial Santa Fe" Op. Cit. Ediciones especiales Excelsior . 

Este como muchos otros proyectos de origen comercial deberá de 
considerarse como un proyecto en donde el cliente espera recibir una 
recuperación rápida y obtener un beneficio económico razonable 
además de satisfacer sus expectativas de solución de espacios 
habttables y aptos para su actividad comercial, acorde con los 
mercados y esquemas de construcción vigentes . 
Por tal motivo habrá que tener muy en cuenta en el presente trabajo 
el aspecto económico tanto de construcción como de mantenimiento 
del inmueble. 
Mas adelante se analizarán con mas detenimiento los costos y la 
recuperación de la inversión . 

Tesis Profesional Heliodoro Monterrubio R. 4 
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MEDIO GEOGRAFICO 

LOCALIZACION 
Ubicado a los 19º18'00" Latitud Norte y 99º07'30" Longitud Oeste a 
2,240 mis. Sobre el Nivel del Mar. 
El predio se localiza en la Delegación Tialpan comprendido en el 
trapecio que forman las calles de Canal de Miramontes, Calz. Del 
Hueso, Calle Tenorios y la Calle Parma con una zona habitacional de 
pormedio. Colonia Ex-Hacienda Coapa, al Sur Oriente de la Ciudad 
de México D.F. 

,, f~.·..:. -~. '-, 
J • -· •· l 1 '¡ 1 ~ t-' 

~ "* ,-1\~~--~-! . :/,1 ' 
3.5 !-:~; :·: - .· ',:~ 

'. .. t 

~:~/: 
~ -''Í!~ 

Según el Programa Parcial de Desarrollo Urbano de la Delegación 
Tlalpan de 1990, el predio se encuentra inmerso en el subcentro 
Urbano Tlalpan, dentro de un ZEDEC ( Zona Especial de Desarrollo 
Controlado ) Colindando prácticamente con las Delegaciones 
Coyoacán y Xochimilco 

CLIMA . 
De acuerdo a su ubicación a los 19º18'00" Latitud Norte y 99º07'30" 
Longttud Oeste a 2,240 mis. Sobre el Nivel del Mar, se encuentra en 
el altiplano ó Región Central del Pals con un clima Templado con las 
siguientes caracterlsticas . 

Temperatura: 
Las temperaturas promedio fluctúan entre los 15ºC y los 25ºC, que 
caen dentro del rango de confort humano, con temperaturas máximas 
de 35ºC y mini mas de 1 o•c. 

Asoleamiento:7 

Mantiene una distribución uniforme entre los dlas soleados y 
nublados durante el ano. Los dlas de mayor claridad son de 
Septiembre a Diciembre y los de menor claridad durante la época de 
lluvia. 

INVIERNO-DICIEMBRE OTOIÍIO-PRIMAVERA VERANO-JUNIO 22 
22 SEP. 23 - MZO. 21 
Am Pm A,Jm Altitud Am Pm A,Jm Altitud Am Pm A,j Altitu 

"' "' m"1 d 

MediOdia 1eo· 46"30' Mediodla 180" 10·0· Mediodía o·~ 86'3 
o· O' o· 

10:00 2:00 144' 37"30' 11:00 1:00 142° 65°0' 11:00 1:00 52"0 "''º 30' O' 
8:00 4:00 124" 17"0' 10:00 2:00 120• &4º30' 10:00 2:00 73"0 ,..., 

O' ,o· O' 

6:40 5:20 115° o·o· 8:00 4:00 101· 2B"O' 8:00 •1:00 74•3 ,..., 
~ ~ O' o· 

6:00 6:00 90'0 o·o· 5:20 8:40 65'0 o·o· 

Viento: 
Las velocidades del viento son estables durante el ano fluctuando de 
1 O a 20 Kmlhr. aunque en los meses de Enero a Marzo es mayor. La 
dirección predominante es Norte; Noreste y Noroeste, y es cambiante 
en los meses de Verano. Viento fria del Norte en Invierno. El viento 
en los primeros meses del ano provoca tolvaneras . 

7 Manual de Criterios de Diseno Urbano, Autor. Jan Bazant S.Edltorial Trillas 
México 1988, pags. 104, 106 y 114 . 
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Precipitación: 
El periodo de lluvias se concentra en unos cuantos meses de Mayo a 
Agosto con lluvias esporádicas el resto del Ano. El promedio de 
precipitación pluvial anual fluctúa de 200 a 600 mm. 

CONTEXTO URBANO 
El centro comercial se encuentra ubicado en un corredor urbano 
comercial y de servicios muy importante en el sur de la ciudad que es 
la Av. Canal de Miramontes, vialidad primaria con ocho carriles de 
circulación en ambos sentidos dirección norte y sur, esta a su vez 
hace intersección con avenidas primarias y de acceso controlado 
muy importantes como es el caso del anillo Periférico a una distancia 
muy corta. 

Otra avenida importante con la que colinda el predio al norte es la 
Calzada del Hueso con seis carriles de circulación en ambos sentidos 
dirección oriente-poniente, también comunicada con vlas importantes 
como Calzada de Tlalpan y al oriente con la zona de Cuemanco. 
Ambas avenidas cuentan con camellones arbolados importantes. 

Al oriente el predio colinda con la Av. Tenorios que es una vialidad 
secundaria local con relativamente poco transito de vehlculos pero 
que comunica con varias zonas habttacionales cercanas. 
Frente al centro comercial sobre la Av. Miramontes existe un bazar 
informal (Pericoapa) dirigido principalmente para personas clase 
media y media baja, al lado se encuentra un importante conjunto de 
salas cinematográficas (Cinemark), en contra esquina con la Calz. 
Del Hueso se encuentra un almacén de autoservicio (Comercial 
Méxicana) con locales comerciales y restaurantes (El Portón, 
Kentucky Fried Chicken, Don Taco, Potzolcalli), enfrente sobre Calz. 
Del Hueso se encuentra un pequeno conjunto de locales comerciales 
y existe otro conjunto 
comercial sobre la Av. 
Tenorios. 

Cabe destacar que a 
pesar de la saturación 
de comercios 
existentes, estos no 
representan un conflicto 
de intereses entre si y el 
centro comercial ~ 
propuesto, debido 
principalmente a que los 
giros comerciales y el 
tipo de gente al que 
esta dirigido el centro -<:Jase media y media alta- no son los mismos, 
por tal motivo son giros y mercados que se complementan entre si 
para dar un servicio mas completo al publico consumidor. 
La zona de cobertura es bastante amplia y abarca las delegaciones 
Tlalpan, Xochimilco y Coyoacán, que son zonas habijacionales 
inmediatas al centro comercial. 
Arquitectónicamente hablando, la zona es muy heterogénea en 
cuanto al tipo de construcción existente, ya que no hay un patrón, o 
estilo arquitectónico definido, y la imagen es 100% urbana con usos 
mixtos, es decir; habitación, comercios, servicios, parques y zonas 
recreativas. 

Tesis Profesional Hellodoro Monterrubio R. 6 
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ANALISIS FINANCIERO 

ESTIMADO DE COSTO 
Cabe mencionar que un análisis de costo real implicarla un 
presupuesto detallado con análisis de precios unitarios vigentes, a 
partir del proyecto ejecuüvo final, sin embargo para efectos del 
presente ejercicio solo se considerarán costos paramélricos 
aproximados. 

Tomando como base un costo paramétrico aproximado de acuerdo a 
la inversión total realizada en la construcción del Centro Comercial 
Santa Fe, guardando la debida proporción y considerando que es el 
centro comercial mas recientemente construido, con elementos de 
programa semejantes, hasta cierto punto parecido en su conjunto y 
con sistemas construclivos y acabados similares . 

De donde tenemos que la inversión global realizada fue de: USD $ 
300,000,000.00.- Trescientos Millones de Dólares,• esta Inversión 
Global Incluye: Terreno, Areas Construidas (liendas 
Departamentales, Locales, Circulaciones, Vestlbulos, etc.), 
Estacionamientos, Vialidades, Obras Exteriores, Instalaciones, Areas 
de Servicio, Proyeclo Ejecuüvo, Honorarios, etc. 

• 
• 

• 

Area Construida Tiendas Departamentales 
Area Construida Locales Comerciales 

Total de Area construida de Venta 

63,000m2 
58,000m2 

121,000m2 

Prorrateando el costo de la inversión global entre los metros 
cuadrados construidos de venta tenemos el costo paramétrico por 
metro cuadrado de construcción . 

Dicho de otra manera: tendremos el costo de inversión, por metro 
cuadrado construido de venta. 

• Por lo tanto USD $ 300,000,000.00 / 121,000 m2 
= USD $ 2,479.34 x m2 

8 ·eentro Comercial Santa Fe· Op. Cit. Ediciones especiales Excelsior. 

La Inversión global necesaria por cada metro cuadrado 
construido de venta es de USO$ 2,479.34.-9 

En pesos mexicanos, a $ 9. 75.- Pesos x Dólar tenemos: 
$ 24,173.61 X m2 

Multiplicando este parámetro por el área construida de venta 
se tiene el estimado de inversión de nuestro centro 
comercial. 

• De donde $24,173.61x90,482.25m2=$2,187,282,623.42 
Pesos Mexicanos ó USD $ 224,336,680.00.-

Por lo tanto el Costo Estimado de Inversión será de: 
$2,187,282,623.42 Pesos Mexicanos 

ANALISIS DE INVERSION 
Como ya se menciono en la introducción deberá haber una 
recuperación de la inversión además de representar un beneficio 
económico que la haga atracüva y por consiguiente: faclible. 
El sistema de comercialización que mejores resultados ha dado en 
los centros comerciales existentes en México funciona de la siguiente 
manera: 
Existe un inversionista mayoritario que en este caso es Liverpool que 
se asocia con un grupo de inversionistas para aportar el capital, una 
vez. construido el centro comercial es operado y administrado por el 
propietario -Liverpool- . 
Todos los locales son rentados, lo cual garantiza el mantenimiento y 
control a largo plazo de la adecuada mez.cla de giros . 
Cada dueno cubre un pago inicial, la renta mensual de su espacio 
que en términos generales se estima oscila aclualmente entre los $ 
250 y $ 550 pesos por metro cuadrado de local mas 11 % adicional 
para mantenimiento y un 4% también sobre la renta destinado a la 
publicidad. 

8 Es importante hacer la aclaraciOn de que este parámetro NO es "el costo por 
metro cuadrado de construcción de obra·. 
Sino un indicador financiero en donde se globaliza la inversión necesaria para 
construir un centro comercial de similares características prorrateando el 
costo final tomando como base ·e1 metro cuadrado construido de área 
rentable". 
De antemano se sabe que puede haber un sin numero de variables que 
afecten el costo final de un proyecto sin embargo de esta manera pcx:lemos 
obtener una idea muy aproximada de la inversión final necesaria para 
construir este proyecto . 
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AREAS TOTALES 

Area Total Construida de Venta 

Centro Comercial 
Sótano 30,190.82 

Primer Nivel 25,339.81 

Segundo Nivel 29,274.58 
Tercer Nivel 5,677.04 

Total 90,482.25 

Area Liverpool 
Sótano 11,407.85 

Primer Nivel 8,152.76 

Segundo Nivel 7,799.33 
Tercer Nivel 1,420.59 

Total 28,780.53 m 2 

Area Sears 
Sótano 7,286.84 

Primer Nivel 4,256.45 

Segundo Nivel 6,618.91 
Tercer Nivel 4,256.45 

Total 22,418.65 m2 
Area Locales 
Sótano 11,496.13 

Primer Nivel 12,930.60 
Segundo Nivel 14,856.34 

Total 39,283.07 m2 

Suma Area de venta Total 90,482.25 m2 

ANALISIS DE COSTOS DE INVERSION 

Costo xm2 Importe 

$24,173.61 $275,768,916.84 
$24,173.61 $197,081,640.66 
$24,173.61 $188,537,961.68 
$24,173.61 $34,340,788.63 

$695,729,307.81 

$24,173.61 $176,149,228.29 
$24,173.61 $102,893,762.28 
$24,173.61 $160,002,948.97 

$24,173.61 $102,893,762.28 
$541,939,701.83 

$24,173.61 $277,902,963.13 
$24,173.61 $312,579,281.47 
$24,173.61 $359,131,369.19 

$949,613,613.78 

$24,173.61 $2,187,282,623.42 
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INGRESOS POR CONCEPTO DE RENTAS 

A reas Comunes 
Sótano 11,496.14 m2 

Primer Nivel 7,509.68 m2 

Segundo Nivel 5,939.07 m2 
Total 24,944.89 m2 

Areas Rentables 
Sótano 18,694.68 m2 

Primer Nivel 17,830.13 m2 

Segundo Nivel 23,335.51 m2 

Tercer Nivel 5,677.04 m2 
Total 65,537.36 m2 

ARRENDAMIENTO 

Costo promedio x m2 

$400.00 
$400.00 
$400.00 
$400.00 

lm porte Mensual Area Rentable 

lm porte Anuallzado 

Importe 

$7,477,872.00 
$7,132,052.00 
$9,334,204.00 
$2,270,816.00 

$26,214,944.00 

$314,579,328.00 
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Proyecto: Centro Comercial Villa Coapa 

Cálculo de la tasa efectiva en un crédito a plazos 

Inversión Global 
Aportación inicial 
Renta Mensual 
No. Per. plano 

No. Abonos 

2,187,282,623.42 

26,214,944.00 
12 

60 

ESTUDIO FINANCIERO 

A Financiar 
No. Anos 

lT asa Periodo 

2,187,282,623.42 Tasa An Nom 
5.00 Tasa An Efec 

1.62%! 

19.40% 
21.22% 

Cálculo de Interés Compuesto cuando se Invierte Dinero y se paga al final capital principal e intereses 

Datos 
Monto Inicial 
Tasa An Efectiva 
Capitalización 
Anos 

2,187,282,623.42 
21.22% 

1 
5.00 

Resultados 
Tasa Periodo 

Monto Final 

Cálculo de capitalización anual de Intereses (Incremento de Renta Anual) 

Captación de renta Mensual 
Captación Anual 314,579,328.00 
Tasa An Normal 19.40% 

26,214,944.00 
Tasa Mensual 
Tasa An Efectiva 
1 ntereses Anuales 

21.22% 

5,725,343,937.30 A recuperar en 5 A/los 

1.62% 
21.22% 

66,758,172.84 

Capitalización anual de Intereses por ingresos por concepto de rentas. (Incremento de renta anual) 

Ano Saldo Inicial Intereses Saldo Fin 

1 314,579,328.00 314,579,328.00 

2 314,579,328.00 66,758,172.84 381,337,500.84 

3 381,337,500.84 80,925,199.23 462,262,700.08 

4 462,262,700.08 98,098,668.55 560,361,368.63 

5 560,361,368.63 118,916,590.42 679,277,959.05 

Suma 2,397,818,856.61 
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Cálculo de capltallzaclón de Valor Presente del Inmueble por Factor de Plusvalla . 

Considerando un mlnimo del 30% Anual en el caso de Inmuebles Construidos . 
Valor Presente 2,187,282,623.42 Tasa Mensual 
Tasa An Normal 30.00% Tasa An Efectiva 

Intereses Anuales 

Capitalización anual de Intereses por Factor de Plusvalla . 

Ano Saldo Inicial Intereses 
1 2,187,282,623.42 754,369,332.29 
2 2,941,651,955.71 1,014,542,884.35 
3 3,956,194,840.06 1,364,447,386.88 
4 5,320,642,226.93 1,835,030,041.88 
5 7,155,672,268.81 2,467,911,395.48 

Valor a 5 anos 

RENDIMIENTO 

Captación por concepto de rentas en 5 anos. 
Actualización Valor del Inmueble por Plusvalía . 

Subtotal 

Menos Valor de la Inversión original (actualizada a 5 anos) 

Ganancia Bruta . 

Entre Inversión 
Original 

Porcentaje de 
Rendimiento en 5 

anos 

Dividido entre 5 anos 

Por lo tanto el rendimiento anual bruto es de: 

Saldo Fin 
2,941,651,955.71 
3,956,194,840.06 
5,320,642,226.93 
7,155,672,268.81 
9,623,583,664.30 

9,623,583,664.30 

2,397,818,856.61 
9,623,583,664.30 

12,021,402,520.91 

5,725,343,937.30 

6,296,058,583.61 

2,187,282,623.42 

287.85% 

57.57% 

57.57% 

2.50% 
34.49% 

754,369,332.29 
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PROGRAMA ARQUITECTONICO 

PROGRAMA DE NECESIDADES 

El programa de necesidades se hizo de acuerdo a una investigación 
y análisis de varios centros comerciales que operan en la ciudad de 
México con los siguientes resultados: 

CENTRO COMERCIAL VILLA COAPA. 

TIENDAS DEPARTAMENTALES. 
Estas deben contar con acceso independiente y directo del exterior 
además de acceder por medio del Centro Comercial. 
Deben tener cada una aproximadamente 2,500 m2 de zonas de 
bodegas, área de carga y descarga de mercancla, abasto, cuartos de 
maquinas y circulaciones vehiculares de servicio con accesos 
directos e independientes de la circulación para clientes. 

• Liverpool. 
• Sears 

28,780.53 m2 
22,418.65 m2 

PLAZAS Y JARDINES DE ACCESO . 
Deben contar con fuentes, espejos de agua, arriates, esculturas, 
mobiliario urbano, y permitir la inyección de agua al terreno ( por lo 
menos 30% del área total en planta de acuerdo al reglamento de 
construcción ). 

VESTIBULOS Y CIRCULACIONES INTERIORES. 
Plazas y pasillos interiores con elementos y mobiliario urbano como 
fuentes, esculturas, escaleras, que distribuyan y permitan el acceso a 
los locales, tiendas ancla y estacionamientos. 

SERVICIOS GENERALES AL PUBLICO USUARIO. 
• Areas de descanso con bancas. 
• Teléfonos públicos. 
• Sanitarios . 
• Módulos de información y de servicios. 

ZONA DE BANCOS. 
Deben contar con acceso directo del exterior además del acceso por 
el centro comercial, este a su vez debe permitir el cierre hacia el 
centro comercial en caso de operar a diferentes horarios del mismo . 

Debe contar con área aproximada de 1.500 m2 ( incluyendo 
circulaciones ) para los siguientes bancos: 
• Bancomer. 
• Banamex . 
• Banco Santander. 
• Bital. 

LOCALES COMERCIALES. 
Deberán tener acceso por medio del centro comercial, serán de 90 a 
100 locales entre 70 y 200m2, con circulaciones de servicio tanto 
peatonales como vehiculares independientes a las del público 
usuario, deberán contar con bodegas de abasto con zonas de carga 
y descarga de mercancía . 
Los locales deberán contar cada uno con un sanitario y lavabo. 
De acuerdo al análisis realizado los locales deberán abarcar los 
siguientes giros comerciales: 
• Agencias de viajes. 
• Accesorios para auto . 
• Animales y mascotas. 
• Artesanlas y regalos . 
• Artlculos de piel 
• Audio y videocomponentes. 
• Calzado para caballero. 
• Calzado para dama. 
• Calzado infantil. 
• Casas de cambio. 
• Computadoras . 
• Deportes. 
• Discos compactos, lasers, DVD y casetes . 
• Estética. 
• Fotografla . 
• Instrumentos musicales. 
• Joyería . 
• Juguetería. 
• Lámparas y candiles . 
• Librarla. 
• Moda hogar. 
• Mueblerías. 
• Optica. 
• Papelerías especializadas . 
• Pastelería y panadería. 
• Restaurantes . 
• Restaurantes de comida rápida. 
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• Hamburguesas . 
• Helados . 
• Fuente de sodas. 
• Especialidades . 
• Pizzerla . 

• Ropa infantil. 
• Ropa caballero . 
• Ropa dama . 
• Ropa deportiva . 
• Ropa juvenil. 
• Tarjetas de crédito . 
• Vestidos de Novia . 

ESTACIONAMIENTOS. 
Con acceso directo de la calle y debe contar con capacidad 
aproximada de 1,400 cajones de estacionamiento, de acuerdo a 
reglamento de construcción . 
Debe perrnttir el fácil acceso hacia las plazas y vestlbulos del centro 
comercial. 

SERVICIOS GENERALES. 
Deben operar y permttir el funcionamiento paralelo e independiente 
de las áreas de público usuario y deben contar con: 
• Accesos peatonales y vehiculares independientes. 
• Administración. 

• Gerente. 
• Secretaria. 
• Contador. 
• Auxiliares. 
• Jefe de mantenimiento. 
• Auxiliares de mantenimiento. 
• Jefe de seguridad. 

• Subestaciones . 
• Cuartos de maquinas. 
• Areas de abasto . 
• Bodegas. 
• Cuartos de aseo. 
• Montacargas. 
• Casetas de vigilancia. 

ANALISIS DE AREAS 

ANALISIS DE AREAS 

Area del terreno 

Area construida en P.B. 
Centro Comercial 
Estacionamiento 

Area Ubre ( 30.07% ) 

Area Total Construida 

Centro Comercial 
Sótano 
Primer Nivel 
Segundo Nivel 
Tercer Nivel 

Total 

Total 

Estacionamiento ( 4 Niveles ) 

Total Construido 

Area Uverpool 
Solano 
Primer Nivel 
Segundo Nivel 
Tercer Nivel 

Area Sears 
Solano 
Primer Nivel 
Segundo Nivel 
Tercer Nivel 

Total 

Total 

55,460.00 

29,034.58 
9,750.24 

38,784.82 

16,675.18 

30,190.82 
25,339.81 
29,274.58 

5,677.04 
90,482.25 

29,250.72 

119,732.97 

11,407.85 
8,152.76 
7,799.33 
1,420.59 

28,780.53 

7,286.84 
4,256.45 
6,618.91 
4,256.45 

22,418.65 
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Area Locales 
Solano 
Primer Nivel 
Segundo Nivel 

Total 

Suma Area de venta Total 

Areas Comunes ( 28% ) 
Solano 
Primer Nivel 
Segundo Nivel 

Areas Rentables ( 72% ) 
Solano 
Primer Nivel 
Segundo Nivel 
Tercer Nivel 

Total 

Total 

Suma Areas Comunes y Renl 

11,496.13 
12,930.60 
14,856.34 
39,283.07 

90,482.25 

11,496.14 
7,509.68 
5,939.07 

24,944.89 

18,694.68 
17,830.13 
23,335.51 

5,677.04 
65,537.36 

90,482.25 

DIAGRAMA DE FUNCIONAMIENTO 
El partido general del proyecto esta fuertemente condicionado por los 
factores inherentes al terreno como las vialidades, las zonas de 
mayor flujo de público consumidor y a factores o intereses de los 
inversionistas, por un lado la ubicación de la primera tienda ancla en 
la esquina principal es obligada debido a que es la parte mas 
comercial del terreno, la ubicación de la segunda tienda ancla tiene 
que generar o provocar el recorrido del consumidor por el centro 
comercial y por consiguiente debe ubicarse lo mas alejado posible de 
la primera tienda ancla pero deberá contar también con una 
ubicación altamente comercial dentro del terreno, esto genera un 
recorrido que deberá tener accesos por las avenidas principales 
dando como resultado los pasajes comerciales de locales en el 
sentido longitudinal y transversal del terreno . 
La comunicación entre tiendas ancla y locales comerciales deberá 
darse a través de pasajes, plazas y vestlbulos que guien al publico 
usuario por el centro comercial. 
Estas plazas, pasajes y vestlbulos deberán contar con accesos 
directos de la calle y del estacionamiento, a su vez las tiendas ancla 
y locales deberán contar con comunicación directa hacia las zonas 
de servicio como bodegas y áreas de carga y descarga de 
mercancias. 

-rnr:1 

----
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CONCEPTO ARQUITECTONICO 

El proyecto surge de una base muy sencilla tanto geométrica como 
fonnalmente, debido a la magnitud urbana del mismo consideré 
necesario manejar elementos que se expresaran volumétricamente a 
partir de los elementos mas simples como: el cuadrado, el triángulo y 
el circulo que al transfonnarse tridimensionalmente derivan en los 
sólidos platónicos: el cubo, el cilindro, la piramide, el cono y la esfera. 

60□ 
Considerando el partido general del conjunto y tomando como base 
módulos cuadrados que obedecen a los requerimientos estructurales 
de juntas constructivas a distancias no mayores a 50 m. se hace un 
organización lineal reticulada de los espacios por medio de dos ejes 
rectores que coinciden con los accesos principales al centro 
comercial y se intersectan en un importante espacio que es el patio o 
plaza central que distribuye hacia todo el conjunto especialmente 
hacia dos plazas secundarias que dan acceso a las tiendas ancla en 
el interior del centro comercial. 

1 

A 

'' :1: 
'' '' 

'' !ji 
'' '' 

- Q- -1- -! - ~ L 1- j - t -¡- i) 

En fachada se hace una elevación del plano base buscando dar al 
centro comercial una jerarqula e importancia simbólica con respecto 
a su entorno generando el acceso a través de escalinatas para llegar 
al medio nivel en el que se encuentra la planta baja, además de que 
resulta en un considerable ahorro en excavación de tierra para la 
construcción del sótano . 
En la apariencia general del conjunto predominan los macizos sobre 
los vanos destacando los accesos al centro comercial por medio de 
elementos verticales transparentes en contraste con los macizos 
horizontales que a su vez sirven de elementos de transición a 
cubierto entre el interior y el exterior, la jerarqula de las tiendas ancla 
en el exterior se destaca por medio de un cambio de geometrla a 
prisma triangular que tiene mayor altura (que corresponde al tercer 
nivel de la tienda) y sus accesos se destacan por una sustracción de 
volúmenes cillndricos que se articulan con el resto de las fachadas 
evidenciando la distribución interna de los espacios. 

Una de las caracterlsticas mas importantes del centro comercial es el 
flujo o la circulación del público usuario que se resume de la siguiente 
manera: 
• Aproximación al edificio. 

Se buscó darle una perspectiva razonable al edificio al remeter la 
construcción en las esquinas principales del terreno y al indinar 
esas fachadas a 45' con respecto al resto de la construcción 
quedando de frente a la circulación vehicular y peatonal y 
evitando obstruir la visual con el estacionamiento en la fachada 
Miramontes. 

• Acceso al edificio. 
Los accesos hacia el centro comercial se adelantaron 
considerablemente con respecto al plano vertical de fachada 
quedando perpendiculares a la circulación de tal manera que 
invitan o provocan el acceso hacia el centro comercial. 
Por otro lado los accesos hacia las tiendas anda se encuentran 
remetidos con respecto al plano vertical de fachada 
considerando que también son accesos importantes. 

• Configuración del recorrido. 
La primera parte importante consiste en la captación del usuario 
por medio de los accesos, una vez dentro del edificio se le 
presentan elementos focales o de remate que atraen su atención 
como las plazas secundarias, la plaza principal y como remate 
las tiendas anda, que en su camino va encontrando con cierta 
sorpresa generando un recorrido a través de los locales 
comerciales . 

• Relaciones recorrido-espacio . 
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Como lo mencioné en el punto anterior durante el recorrido se 
atraviesan lugares importantes como las plazas, y en particular 
la plaza principal que son espacios amplios que cuentan con una 
perspectiva interior que permite tener una visual general del 
conjunto en donde se puede apreciar la diversidad de opciones y 
servicios que se ofrecen . 
Forma del espacio de circulación . 
Es una organización lineal abierta por lo menos en un lado para 
suministrar una continuidad visual con los espacios que une. 

Acceso Mlramontes 

MEMORIAS DESCRIPTIVAS Y CRITERIOS 
GENERALES 

PROYECTO 
El proyecto se encuentra ubicado en la Av. Canal de Miramontes esq. 
Con Calz. Del Hueso, Col. Ex-Hacienda Coapa, México D.F . 
El terreno tiene forma trapezoidal y esta conformado al poniente por 
la Av. Canal de Miramontes, al norte por Calzada del Hueso, al 
Oriente por la Av. Tenorios y al Sur colinda con una zona 
habitacional. 
El proyecto es un Centro Comercial que consta de dos tiendas anda, 
Uverpool y Sears con 28,780.53 y 22,418.65 m2 respectivamente, 
área comercial en dos niveles para 92 Locales comerciales con 
39,283.07 m2 induyendo áreas comunes, una zona de bancos, 
estacionamiento de autoservicio en cuatro niveles con capacidad 
para 1,470 automóviles de acuerdo a reglamento de construcción, 
zonas de abasto para carga y descarga de mercancla, bodegas, 
servicios generales, circulaciones peatonales y vehiculares, para 
público y de servicio. 
El conjunto se rige por las tiendas anda, en donde se propicia un 
recorrido a través de los locales comerciales con una organización 
lineal en donde se accede por medio de plazas hacia las tiendas 
departamentales . 
Los accesos peatonales están ubicados en las avenidas importantes 
destacados mediante unas cristaleras de geometría triangular 
sobresalientes del resto de la construcción y que además son los 
ejes directores que acentúan la circulación interior del centro 
comercial. 
Las tiendas departamentales así como los bancos cuentan con 
accesos independientes hacia el exterior y ofrecen la posibilidad de 
funcionar con horarios diferentes al resto del centro comercial sin 
interferir con el funcionamiento del mismo . 
El estacionamiento tiene acceso por la Av. Canal de Miramontes y 
por la Av. Tenorios, cabe destacar que se ubicó el acceso lo mas 
alejado posible del cruce de las avenidas Miramontes y Calz. Del 
Hueso, evitando congestionar mas este punto y dándole mayor 
fluidez al acceso vehicular del centro comercial. 
La comunicación entre el estacionamiento y el centro comercial es 
por medio de puentes peatonales que desembocan hacia las plazas 
que vestibulan el acceso a locales y tiendas departamentales en los 
dos niveles del centro comercial. 
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Como lo mencioné en el punto anterior durante el recorrido se 
atraviesan lugares importantes como las plazas, y en particular 
la plaza principal que son espacios amplios que cuentan con una 
perspectiva interior que permije tener una visual general del 
conjunto en donde se puede apreciar la diversidad de opciones y 
servicios que se ofrecen . 
Forma del espacio de circulación . 
Es una organización lineal abierta por lo menos en un lado para 
suministrar una continuidad visual con los espacios que une. 

Acceso Mlramontes 

MEMORIAS DESCRIPTIVAS Y CRITERIOS 
GENERALES 

PROYECTO 
El proyecto se encuentra ubicado en la Av. Canal de Miramontes esq. 
Con Calz. Del Hueso, Col. Ex-Hacienda Coapa, México D.F . 
El terreno tiene forma trapezoidal y esta conformado al poniente por 
la Av. Canal de Miramontes, al norte por Calzada del Hueso, al 
Oriente por la Av. Tenorios y al Sur colinda con una zona 
habitacional. 
El proyecto es un Centro Comercial que consta de dos tiendas ancla, 
Liverpool y Sears con 28,780.53 y 22,418.65 m2 respectivamente, 
área comercial en dos niveles para 92 Locales comerciales con 
39,283.07 m2 incluyendo áreas comunes, una zona de bancos, 
estacionamiento de autoservicio en cuatro niveles con capacidad 
para 1,470 automóviles de acuerdo a reglamento de construcción, 
zonas de abasto para carga y descarga de mercancla, bodegas, 
servicios generales, circulaciones peatonales y vehiculares, para 
público y de servicio. 
El conjunto se rige por las tiendas ancla, en donde se propicia un 
recorrido a través de los locales comerciales con una organización 
lineal en donde se accede por medio de plazas hacia las tiendas 
departamentales . 
Los accesos peatonales están ubicados en las avenidas importantes 
destacados mediante unas cristaleras de geometrla triangular 
sobresalientes del resto de la construcción y que además son los 
ejes directores que acentúan la circulación interior del centro 
comercial. 
Las tiendas departamentales asl como los bancos cuentan con 
accesos independientes hacia el exterior y ofrecen la posibilidad de 
funcionar con horarios d~erentes al resto del centro comercial sin 
interferir con el funcionamiento del mismo . 
El estacionamiento tiene acceso por la Av. Canal de Miramontes y 
por la Av. Tenorios, cabe destacar que se ubicó el acceso lo mas 
alejado posible del cruce de las avenidas Miramontes y Galz. Del 
Hueso, evitando congestionar mas este punto y dándole mayor 
fluidez al acceso vehicular del centro comercial. 
La comunicación entre el estacionamiento y el centro comercial es 
por medio de puentes peatonales que desembocan hacia las plazas 
que vestibulan el acceso a locales y tiendas departamentales en los 
dos niveles del centro comercial. 
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La mayoría de los locales y las tiendas departamentales cuentan en 
el sótano con bodegas de servicio, áreas y circulaciones de abasto, 
pasillos de circulación, escaleras y montacargas independientes, 
disenados de tal manera que permttan el funcionamiento simultaneo 
de estas áreas de servicio y del centro comercial. 

ESTRUCTURAL 
El terreno se encuentra en una zona tipo 111 lacustre, integrada con 
depósitos de arcilla altamente compresible con capas arenosas y 
contenido limo arcilloso, con una resistencia de terreno de 3,5 Ton x 
m2. Por tal motivo he decidido hacer una Losa de cimentación para 
tener una repartición uniforme de cargas y evitar hundimientos 
diferenciales de los apoyos, combinada con una cimentación 
profunda por medio de pilotes de punta debido a que existe una capa 
resistente a una profundidad entre 13 y 14m, 
La estructura del edificio es de concreto armado a base de losas 
reticuladas con casetones de 60x60x40cm; y columnas de concreto 
armado con entre-ejes a cada 10m. la unión de columnas y losas 
cuentan con capiteles para reforzar la zona de cortante máximo y 
evitar fallas por penetración 10

, así mismo se encuentran ligados entre 
si por trabes principales y secundarias de liga, 
Este sistema estructural fue elegido por los daros que permite que 
son muy útiles para tener áreas libres razonables para el acomodo de 
mercancías, para la subdivisión necesaria de locales, por la 
flexibilidad que representa su poco peralte en losas y trabes, por su 
limpieza y facilidad de construcción, por ser monolltico y permitir la 
durabilidad y continuidad de los acabados en azotea y entrepisos . 
El diseno de la estructura es totalmente regular, modular y 
geométrica, esto nos permite que la distribución de cargas sea muy 
uniforme y nos simplifique los armados y las secciones de concreto, 
además --<:0mo ya lo mencioné- de una mayor limpieza y facilidad de 
construcción que se traduce en economía, a pesar de que 
normalmente este sistema es relativamente mas caro que otros pero 
por las características anteriormente expuestas considero que es el 
mas adecuado para este fin. 
Dada la extensión del centro comercial se han disenado juntas 
constructivas a cada 50m. de distancia, dejando módulos 
estructuralmente independientes entre si. 

10 En los sismos de 1985 la falla mas común de este tipo de sistemas 
constructivos fue por penetración y se debió principalmente a la falta de 
capiteles en las columnas . 

INSTALACIONES 

HIDROSANITARIA. 
He puesto especial interés en el recidaje de las aguas pluviales y 
negras del proyecto, considerando por un lado que el área libre en 
planta es el 30''/4 del total y que esta es completamente permeable ya 
que las circulaciones vehiculares, y la mayorfa de las plazas están 
recubiertas con adoquines y/o adopasto, además de los jardines que 
existen en el proyecto; por otro lado, estoy separando las aguas 
negras y las aguas pluviales, estas últimas se recogen de las azoteas 
y se llevan hacia redes exteriores de drenaje con pozos de absorción 
independientemente de que se conecten al final con el drenaje 
público, de esta manera una gran cantidad del agua recolectada es 
inyectada hacia el terreno en lugares estratégicos para evitar 
reblandecimiento del terreno y con ello hundimientos diferenciales en 
la estructura. 
Las redes de aguas negras son dirigidas hacia fosas sépticas, 
posteriormente a pozos de absorción y por último se conectan al 
drenaje municipal. 
Todas las tuberías y conectores santtarios en el interior del centro 
comercial son de fierro fundido, totalmente registrables, con 
conectores flexibles al atravesar juntas constructivas, tuberías de 
ventilación de 32 y 38mm.en tubo de cobre tipo "M", 
Las redes colectoras exteriores serán de tubería sanitaria de albana! 
de concreto simple, registros de tabique rojo común y pozos de 
absorción con mampostería. 
La instalación hidráulica será a base de tubería de cobre tipo "M" con 
conectores de bronce, contempla una acometida general hacia la 
cisterna que cuenta con varias celdas que permitan evitar fallas por 
empujes laterales, además de permitir la reserva de liquido para 
instalación contra incendio y de manera independiente para riego, el 
sistema de bombeo será por medio de equipos hidroneumáticos que 
dotarán presión para abastecer los requerimientos del centro 
comercial, estos equipos estarán conectados de tal manera que 
permitan hacer reparaciones o substituciones de equipos sin 
necesidad de interrumpir el servicio, a su vez deberán estar 
conectados a la planta de emergencia eléctrica para evttar problemas 
de suministro en caso de una falla en el servicio eléctrico. 
La red de distribución contará con válvulas que permttan el cierre de 
secciones e incluso por mobiliario, los muebles santtarios serán de 
fluxómetro automáticos y las llaves de los lavabos serán 
economizadoras de cierre automático. 
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N~ DfBE 
ELECTRICA 
El sistema eléctrico estará dividido en dos secciones principalmente, 
una acometida dará servicio especlficamente a las tiendas 
departamentales Liverpool y Sears y la otra dará servicio a los 
locales comerciales, la acometida será en alta tensión y se llevará 
por tierra hasta los cuartos de máquinas en donde existirá un 
gabi~ete de acometida y equipo de medición, un interruptor de 
cuchillas para operar con carga, una subestación con un 
transformador para convertirla en baja tensión, un tablero general de 
baja tensión, interruptor termomagnético principal e interruptores 
termomagnéticos derivados, cuya función es la de alimentar, distribuir 
y controlar la • energla eléctrica hacia los locales, gabinete de 
transferencia automática y planta de emergencia . 
Posterior a esta etapa general deberán ubicarse los medidores 
independientes de cada local y la alimentación hacia el tablero que 
se ubica flsicamente en cada local. Esta distribución y ramales se 
harán por medio de una cama horizontal en el sótano y vertical en los 
duetos disenados para tal efecto hacia los pasillos de servicio en los 
dos niveles del centro comercial. 
Los locales comerciales se entregarán con un tablero alimentado 
hasta el local pero sin pastillas. 
La iluminación del centro comercial estará controlada por tableros y 
circuitos ubicados en cada nivel en la zona de escaleras de servicio, 
para la iluminación general en el centro comercial se utilizarán 
lamparas ahorradoras de energía tipo PL y Slim Line T-8 en 
estacionamiento, Sótano y pasillos de Servicio; se iluminarán algunos 
elementos para destacarlos como accesos, cubiertas, elementos 
decorativos, etc. con lámparas de aditivos metálicos tipo HOI. 
Toda la instalación deberá estar peñectamente protegida y aterrizada 
por medio de sistemas y deltas de tierras físicas con varillas 
Copperweld . 
Todos los materiales a utilizar en las instalaciones deberán contar 
con aislantes y retardantes contra el fuego, la instalación deberá ser 
de tipo industrial con tubería conduit pared gruesa con cajas registro 
tipo condulet, cable THW mea. Condumex o similar, tableros e 
interruptores termomagnéticos Square D o similar. 

AIRE ACONDICIONADO. 

La Ciudad de México afortunadamente goza de un clima tem piado 
bastante agradable en la mayor parte del ano sin embargo y debido a 
los cambios que ha venido sufriendo el clima he decidido para 
efectos del presente trabajo integrar un sistema de aire 
acondicionado que en un proyecto real de similares características 
podría ser substituido por uno de aire lavado . 

BldJüif~A 
Para el cálculo tomé en cuenta la zona más critica de insolación que 
es la plaza central, considerando los siguientes factores de emisión 
de calor: 

• 
• 
• 
• 
• 

Las personas . 
La iluminación eléctrica . 
La transmisión . 
La insolación . 
La ventilación . 

Lo cual me arrojó los siguientes equipos: 

• 
• 
• 
• 
• 

• 

• 

Plaza Central 4 equipos de 20 Ton de Ref . 
Acceso y plaza miramontes. 3 equipos de 20 Ton de Ref . 
Acceso y plaza c. hueso. 2 equipos de 20 Ton de Ref . 
Plaza Sears. 1 equipo de 20 Ton. de Ref .. 
Acceso y pasillo miramontes P.B . 

1 equipo de 20 Ton. de Ref. 
Acceso y pasillo c. hueso P.B. 

1 equipo de 20 Ton. de Ref. 
Acceso y pasillo Bancos P.B. 1 equipo de 20 Ton. de Ref. 

Con estos equipos la sección del dueto mayor es de 84x84cm. Que 
se puede alojar peñectamente en los plafones. 
Los equipos se ubicarán en la azotea y serán unidades paquete 
marca Trane de inyección y extracción, que por medio de pasos en la 
losa entre casetones inyectarán el aire y serán guiados por duetos de 
lámina galvanizada forrada con aislante térmico de 1 • colganteados a 
la losa, hacia los pasillos de circulación y las plazas. 
La extraeción la llevarán a cabo tomando el aire de la parte alta justo 
en la base de las cubiertas ya que el aire caliente tiende a subir y es 
ahí donde se encuentra la mayor ganancia térmica, cabe senalar que 
la cubierta de los pasillos cuenta con una celosía de perfiles 
tubulares de aluminio para tamizar la luz, generar sombra y reducir la 
ganancia térmica por insolación. 

ACABADOS 
Los acabados elegidos además de cumplir con la función decorativa 
deberán ofrecer y garantizar un gasto mínimo por mantenimiento, por 
esta razón en fachadas se escogió un acabado de grano de mármol 
colado integralmente con el panel de concreto prefabricado, esto 
permitirá que el mantenimiento requerido sea mínimo y por otro lado 
podrá conservar su color original con el paso del tiempo. 
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El color y la textura que se logra combinado con los grandes 
volúmenes macizos del conjunto es altamente impactante, sobrio y 
elegante. 
En el interior del centro comercial en los pisos se utilizará loseta de 
mármol nacional según disenos propuestos, el mármol laminado en 
losetas es mas barato que en placas de mayor tamano y al ser 
nacional podrá garantizar su existencia y disponibilidad en presentes 
y futuras reparaciones o modificaciones, aprovechando sus 
caracterlsticas de apariencia, dureza y durabilidad ya que el trafico 
será muy intenso, gracias a que se puede colocar a hueso y las 
juntas son prácticamente inexistentes no acumula polvo, basura 6 
mugre y su limpieza es fácil y efectiva. 
Es importante destacar que todos los materiales y acabados 
utilizados deberán contar con agregados o recubrimientos 
retardantes al fuego . 
Los plafones y cajillas serán de tablaroca acabados con pintura 
vinilica en las zonas de público, en los pasillos de servicio se aplicará 
directamente sobre el firme pulido una capa de pintura epóxica y 
sobre los muros se aplicará pintura de aceite mate color gris claro, ya 
que son acabados resistentes, peñectamente lavables y dan una 
apariencia muy limpia. 
Los locales comerciales se entregarán en obra negra para que se 
disenen y se decoren de acuerdo a las necesidades de cada usuario, 
el bano se entregará solo con piso de loseta cerámica, muebles 
sanitarios y pintura de aceite mate color blanco . 
El estacionamiento tendrá piso de cemento pulido aparente, los 
paneles laterales precotados serán de concreto aparente acabado 
estriado vertical, las columnas y los muros de las escaleras estarán 
pintadas de color gris claro con pintura vinilica, el piso de las 
escaleras con una capa de pintura epóxica color gris claro. 
En los exteriores todas las circulaciones vehiculares tendrán adoquín 
negro 20x20 sobre cama de arena para permitir la permeabilidad del 
agua asl como las plazas exteriores, en las plazas de acceso al 
centro comercial y tiendas departamentales se utilizará piso de 
concreto estampado con acabado integral debido al intenso tráfico y 
a su facilidad de mantenimiento . 

PROGRAMA DE OBRA 

CALENDARIO DE OBRA 

PROGRAMA DE EROGACIONES 
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El color y la textura que se logra combinado con los grandes 
volúmenes macizos del conjunto es altamente impactante, sobrio y 
elegante. 
En el interior del centro comercial en los pisos se utilizará loseta de 
mármol nacional según disenos propuestos, el mármol laminado en 
losetas es mas barato que en placas de mayor !amano y al ser 
nacional podrá garantizar su existencia y disponibilidad en presentes 
y futuras reparaciones o modificaciones, aprovechando sus 
caracterlsticas de apariencia, dureza y durabilidad ya que el trafico 
será muy intenso, gracias a que se puede colocar a hueso y las 
juntas son prácticamente inexistentes no acumula polvo, basura 6 
mugre y su limpieza es fácil y efectiva. 
Es importante destacar que todos los materiales y acabados 
utilizados deberán contar con agregados o recubrimientos 
retardantes al fuego . 
Los plafones y cajillos serán de tablaroca acabados con pintura 
vinilica en las zonas de público, en los pasillos de servicio se aplicará 
directamente sobre el firme pulido una capa de pintura epóxica y 
sobre los muros se aplicará pintura de acette mate color gris claro, ya 
que son acabados resistentes, perfectamente lavables y dan una 
apariencia muy limpia. 
Los locales comerciales se entregarán en obra negra para que se 
disenen y se decoren de acuerdo a las necesidades de cada usuario, 
el bano se entregará solo con piso de loseta cerámica, muebles 
santtarios y pintura de aceite mate color blanco . 
El estacionamiento tendrá piso de cemento pulido aparente, los 
paneles laterales precolados serán de concreto aparente acabado 
estriado vertical, las columnas y los muros de las escaleras estarán 
pintadas de color gris daro con pintura vinilica, el piso de las 
escaleras con una capa de pintura epóxica color gris daro. 
En los exteriores todas las circulaciones vehiculares tendrán adoquín 
negro 20x20 sobre cama de arena para permitir la permeabilidad del 
agua asl como las plazas exteriores, en las plazas de acceso al 
centro comercial y tiendas departamentales se utilizará piso de 
concreto estampado con acabado integral debido al intenso tráfico y 
a su facilidad de mantenimiento . 

PROGRAMA DE OBRA 

CALENDARIO DE OBRA 

PROGRAMA DE EROGACIONES 
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COMPARATIVA 
PROPUESTA Y 
EXISTENTE 

ENTRE 
EL 

LA PRESENTE 
PROYECTO REAL 

Cabe hacer la aclaración de que cuando realicé el proyecto 
arquitectónico de tesis, el proyecto real de Galerías Coapa estaba en 
proceso y la obra estaba por iniciar, al retomar y concluir el presente 
trabajo el Centro Comercial ya estaba funcionando como tal, por ello 
consideré válido e interesante hacer una comparativa entre los dos 
proyectos, con un enfoque totalmente arquitectónico y desde mi muy 
particular punto de vista. 

- Obra en construcción 

-

FUNCIONALMENTE 

f 
f 

La prtmera dWerencia importante es que Galerías Coapa
11 

cuenta con 
tres pisos o niveles para locales comerciales y mi proyecto cuenta 
con dos niveles, prtncipalmente porque considero que el tercer nivel 
no es tan comercial -en locales, no así en tiendas ancla- ni puede 
representar las mismas utilidades que una planta baja, un prtmer 
nivel o incluso un sótano, ya que es mucho mas incomodo acceder a 
él independientemente de que se cuente con escaleras eléclrtcas o 
elevador, esto provoca menos afluencia y que su valor de renta y por 
consiguiente sus ingresos sean mas bajos, en contraposición su 
costo de mantenimiento y la inversión inicial son similares o 
ligeramente mas altos que los demás niveles, por otro lado las 
empresas o tiendas con mayor prestigio buscan ubicarse en los 
mejores lugares es decir en la planta baja o prtmer nivel ocasionando 
que en el tercer nivel existan tiendas menos reconocidas y menos 
interesantes para el público consumidor. 

11 Para efectos de identificar al proyecto real construido me referiré a él como: 
·Galerías Coapa" que es su nombre oficial . 

En los centros comerciales en donde existe un tercer nivel de locales 
comerciales que no tenga acceso directo de la calle invartablernente 
se verá un gran "reciclaje" de tiendas y locales desocupados de 
manera constante. 

Galerías Coapa no tiene un área definida de carga y descarga de 
mercancla para locales comerciales y Liverpool cuenta con una zona 
de carga y descarga directamente hacia la calle en una de las 
fachadas prtncipales hacia Calz. Del Hueso, con un acceso vehicular 
que comptte y confunde con el acceso vehicular de público hacia el 
sótano del centro comercial. 
En mi propuesta existen en el sótano áreas especificas para carga y 
descarga de mercancías, tanto para los locales comerciales como 
para las tiendas ancla con bodegas, servicios, accesos y 
circulaciones independientes entre si y con las circulaciones de 
público del centro comercial. 

En términos generales el partido general de ambos proyectos es muy 
similar debido prtncipalmente a las condicionantes del terreno, es 
decir, por un lado la ubicación de Liverpool en la esquina de 
Miramontes y Calz. Del Hueso es obligada debido a que es la parte 
mas comercial del terreno y Liverpool es el inversionista mayorttarto, 
la ubicación de la segunda tienda ancla tiene que generar o provocar 
el recorrtdo del consumidor por el centro comercial y por consiguiente 
debe ubicarse lo mas alejado posible de Liverpool pero ai ser el 
segundo inversionista en importancia deberá contar también con una 
zona altamente comercial dentro del terreno quedando ubicada en la 
esquina que forman Calz. Del Hueso y Av. Tenorios, esto genera un 
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recorrido que deberá tener accesos por las avenidas principales que 
serán Miramontes y Calz. Del Hueso dando como resultado para 
tener un mejor aprovechamiento del terreno los pasajes comerciales 
de locales en el sentido longitudinal y transversal del terreno, 
quedando el estacionamiento enclavado en la parte posterior que es 
la menos comercial del terreno y dándonos la oportunidad de generar 
una circulación vehicular que une las avenidas Miramontes y 
Tenorios dando mayor fluidez y accesibilidad al conjunto . 

FORMALMENTE 
Formalmente hablando considero que Galerlas Coapa no cuenta con 
un lenguaje claro en cuanto a las jerarqulas de las tiendas anda y los 
locales comerciales, asl como de los accesos, y como lo mencioné 
anteriormente el hecho de tener un acceso de servicio en una de las 
fachadas principales sobre Calz. Del Hueso y el utilizar elementos 
diferentes entre una y otra fachada como los paramentos 
escalonados, terraceados y coloridos por un lado, (Fachada Calz. Del 
Hueso ) y lisos, monocromáticos y predominantemente macizos por 
el otro ( Fachada Miramontes ) hacen que el conjunto pierda unidad y 
carácter . 

En mi propuesta parto de elementos muy sencillos geométricamente 
hablando, dando mayor jerarqula a las tiendas ancla por medio de 
volúmenes mas altos que además corresponden con su función ya 
que cuentan con más niveles que los locales comerciales, dando 
especial interés y cuidado en destacar los accesos del centro 

comercial y de las tiendas ancla conservando sus debidas 
proporciones, por otro lado, por medio de la utilización de formas, 
materiales, y acabados congruentes entre si, el conjunto conserva su 
unidad y carácter . 

Existe otro detalle que yo considero importante en Galerlas Coapa en 
el acceso de la fachada Miramontes, donde se pretende formar una 
plaza, el acceso esta remetido del paramento de la construcción del 
conjunto, y el edificio del estacionamiento se encuentra 
prácticamente sobre el alineamiento del terreno en primer plano de 
acuerdo al sentido de la circulación de la calle dando como resultado 
que el centro comercial ·se pierda de vista" para el peatón y el 
automovilista prácticamente hasta que se encuentra enfrente de él, 
además de ocasionar un conflicto y confusión cuando se trata de 
acceder al estacionamiento, le quita presencia al perder la 
oportunidad de visualizarlo con perspectiva desde una mayor 
distancia. 

En mi propuesta el acceso peatonal sobresale del paramento y es 
destacado por una gran cristalera vertical que contrasta con los 
grandes macizos horizontales del conjunto, encontrandose 
perpendicularmente a la circulación y de frente al conductor o peatón, 
permitiendo al mismo tiempo observar la fachada en toda su plenitud 
gracias a la perspectiva que se logra por la disposición de los 
elementos y por que el estacionamiento no obstruye la visual. 
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CONCLUSIONES 

En resumen: la actividad comercial y los espacios del comercio han 
evolucionado de una manera notable en los últimos tiempos y sin 
duda seguirán evolucionando y derivando en novedosos conceptos 
asl como los sistemas constructivos, y dentro de esa transformación 
siempre será importante la adecuada relación arquftectónica que 
guarden: la economla, la funcionalidad, la utilidad y la estética . 
En conclusión podemos decir que nuestra labor como arquttectos 
siempre será la de resolver los proyectos de manera integral y 
cumplir con nuestro cliente inversionista, con el operador o usuario 
final, con la ciudad, con el medio ambiente y con nosotros mismos . 
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PROPUESTA ARQUITECTONICA 
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