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PROPOSICION DEL TEMA· 

Corno antecedente al particular, expondré las razonas por las que escogí el -

terna: centro Comercial en la Ciudad de Durango, Dgo. 

A través de la convivencia y las vivencias oxperincntadas en osta localidad, 

he cosechado inquietudes que me motivaron a incursionar en las actividades de sus 

habitantes. 

La comercialización y la industrialización de los recursos naturales del Esta

do son las actividades principales, que se desarrollan desempefiando el papel fun-

darnental del progreso do la entidad, absorbiendo un volumen importante de la po-

blación marginal. 

El comercio representa el renglón más importante de estas actividades, y en

la misma forma que el otro sector, se concentra fundamentalmente en las ciudades

de Durango y Górnez Palacio. 

En el comercio coexisten dos sectores delimitados: el primero, está formado 

por cadenas de establecimientos comerciales que manejan el grueso del mercado; el 

otro sector integrado prjncipalmente por comerciantes ori~inarios de las regiones 



del Estado con base en esta ciudad, operando con volúmenes de capital muy ba-

jos y en condiciones desfavorables de competencia, por tener que sufragar altos 

costos de compra o arrendamiento de inmuebles mal ubicados comercialmente. 

Por otra parte, debido a la poca tradición industrial de la entidad, no se

ha logrado desarrollar una conciencia realmente empresarial. Las condiciones po

co favorables para invertir productivamente desvían la atención de las empresas -

que prefieren dedicar su capital a alternativas más seguras como la do bienes y -

ra!ces. 

La explicación de lo anterior se encuentra fundamentalmente en la estructura 

productiva del sector. Se estima que cerca del SO\ del valor agregado de la in-

dustria es generado por ramas productivas eminentemente tradicionales como son -

la fabricación de alimentos, bebidas, textiles y artículos de madera. Estas de-

penden sobre todo, do los productos de las actividades primarias y se caracter~ 

zan por el empleo de técnicas atrasadas1 por su alta densidad de mano de obra, en 

muchos de los casos un alto grado de subocupación y por lo tanto con niveles en 

extremo bajos de productividad. se considera que el 90\ de los establecimientos 
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industriales del Estado pertenecen a pequeñas y medianas industrias. 

Por lo anteriormente expuesto, opté por desarrollar el proyecto de un cen-

tro comercial, apoyándome en la tesis que describo como sigue: en la actualidad 

los centros comerciales forman una parto importante del proceso do revitalización 

de las 4onas comerciales del centro y suburbios de las ciudades. Estos centros -

son la respuesta a múltiplos necesidades; renuevan la fisonom!a del contexto ur

bano, aumentan las ventas al menudeo, afianzan el valor de las propiedades urba-

nas, promueven nuevos intereses en los inversionistas; son centros para exhibici~ 

nes, conciertos, desfiles de modas, festivales art!sticos y culturales y otros -

eventos; son un lugar donde las actividades so fomentan y mojaran, además de crear 

una nueva imagen de la ciudad. 

1 
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EL PROBLEMA 

Desde la fundaci6n de la ciudad de Durango, tu zona comercial se ubic6 parale

lamente sobre sus doG calles principalen, al paso dol tiempo surgi6 otra zona co-

mercial perpendicular a la anterior, teniendo amban como punto comGn la Plaza de -

Armas y la catedral, 

Posteriormente se extendieron con la característica ya antes mencionada, Y -

hoy en la actualidad a causa del crecimiento urbano-domogr&fico, han surqido nu! 

vos focos comerciales ubicados en construcciones antiguas y en obras nuevas, con-

centradas en el primer cuadro de la ciudad, provocando un ncrio problema al tráfi

co local, ya que carecen de &reas de estacionamiento y abasto, por lo que se ha -

propiciado la delimitaci6n de estaciona~icnto "exclusivo para clientes y manio-

bras" que la mayoría de los negocios se adjudica sobre la vía pGblica, sumado a

esto que la mayoría de las lineas de transporte urbano convergen en esta zona, y -

la configuraci6n de las calles es muy estrecha generando la saturaci6n del tráfico 

aGn despu~s de las horas hábiles. 

Esta serie de conflictos ha afectado al comercio de esta ciudad, ya que el con 
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sumidor prefiere desplazarse n los establecimientos 11bic.1don fuorn de esta áre.1 -

donde es más factible el acceso y ol catncionamionto. 

Otro de los aspecton qua competen ,11 e.ir.o, <'U 1.1 invaui6n mercantil qua so -

ha ejercido sobre la zona habitacional del primer cuadro de la ciudad, por la fa! 

ta de espacio para comcrcion, trannfort~<lll<lo 1'1 !1,;oaomL1 coloni;ll c,lfactor!stica, 

Por otra parte es nula la compolencL1 011 o 1 n~·cl.or comercio dado que las ea ca

sas firmas comerciales principales del gremio, son lau que mdncjan ol grueso del -

mercado en la entidad, fomcntSndoso que ol costo de adquinici6n en general sea más 

elevado en relaci6n a otras ciudadco más importanten del pa[s, 

OBJE'l'IVOS 

Proporcionar a una vasta zona habitacional carente <lo servicios comerciales,

de un nGcleo de comercios que les permita abaatcccrnc on un lugar pr5ximo, sin te

ner que trasladarse al centro de la ciudad1 asto ayudar& a descongestionar el tr&

fico y a descentralizar del centro de la ciudad ln zona comercial saturada actual

mente. 
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Solventar en parte la carenciíl de espacio que demandan lon comerciantes para -

ampliar sus negocios o para ostablocor otros nuevos que propicien la compotoncia -

y la comercializaci6n de los productos derivados do ln oxplotaci6n de los recursos 

naturales de la regi6n. 

• 
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ANTECEDENTES HISTORICOS. 

Oriqen del Nombre: Ourango, nombramiento dPsiqnado por su fundador el Capi--

tSn Don Francisco de Ibarra, originario do una villa oupafiola llamada Durango, --

provincia de Vizcaya, cercana a la poblaci6n du Gucrnica, en lan n~rqonos dol r[o 

de su nombre y colindante con lns provincias de GulpGzcua, Alava y Bilbao. 

En remembranza de su lugar de origen, Don Francinco d~ lbnrra motiv6 a que-

se diera el nombre de Durango, n la nueva poblncl6n, quo orria la cabecera de los 

territorios por conquistar, formando 6ntos lo que uc conoci6 como el reino de la-

Nueva Vizcaya. 

Ciudad de Durango: capital del Estado, con nombro oficial de Victoria de ou-

rango; poblado según el censo de 1930 por 36 mil 330 habitanten y con 33 mil 412 

según el censo de 1940. Su posici6n geográfica es do 24°01' cfo latitud norte y 

104°40'14" de longitud oeste de Grecnwich, con una altura sobre ~l nivel del mar-

de mil 898 metros. Fundada el 14 de abril de 1563 por el conquistador Don Francia 

co de !barra. 

se encuentra ubicada en el extremo occidental del Valle del Guadiana que es 
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una porci6n de la Meseta Central mexicana y al pi6 de laH eetrlhacionos de la Sie

rra Madre. El nombre primitivo que luvo la poblaci6n fuo du "Guadiana~ El valle -

donde se asienta la capital hab{a uido duacubiorto probablcmcnlo por loe Ca¡iitanes 

Ofiate y Angulo, de las fuerzas de Nufio de Gu~m&n, y viulladu doupuis por ol Capi-

tSn Gin~z v5zquez Del Mercado un su luqundaria oxpedl~i6n ¡•ara dogcubrlr al Curro

de Plata, que result6 ser la gran mole du hierro que lleva nu nombru1 prro Ion VDE 

daderos descubridores fueron loe miaioneron y ul conqu1nLador !barra, quien diapu

so que esta villa fuera la capital du nus conquintao, cnr&clur que connurv6 duran

te toda la dominaci6n cspa~ola como cabecera de la Hueva Vizcaya. En 1620 fue eri

gida en sede episcoral teniendo por primer obispo n Fray Gonzalo de Hcrmosillo, y 

en 1621, recibi6 la categoría de Ciudad y Escudo de Armao por ul Rey Felipe IV. 

Estado de Durango: Una de las entidades federativas qur. forman la República 

Mexicana es la más septentrional de los estados centrales, comprendiendo su terri 

torio entre los 22°24' y los 26°50' de latitud occidental de Grecnwich. Sus lin

deros le dan una forma bastante regular y solamente por el oriente presenta unaª! 
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liante en la región de San Juan de Guadalupe. su mayor lonqitud do norte a sur -

ea de 520 kilómetros y de 01·icntu a ponient1.· di• •IUO l:ilómetrno. '1'1"11" ¡•nr colin-

d ante s a 1 no r te , eh i huahua ; a l no ro e :; t. i: , e <.i.1 l 1 u 1 J.1 ; ;d u \11' ·~ u t. (' 1 za e a tu e ,1 i; ; a l s u r , 

Nayarit y Jalisco y al poniente Sinalon. 

La superficie de su territorio e:; do 12 J mi 1 '.i:.1 0 ki lóin<1 Lrc¡:; cu."lr<1dtrn, oc:u-

pando por su extensión el c¡ui11to luq;ar entr" L1:: (•nt.ld:1d1"1 di• L.1 tcderachin. 

El territorio del Estado se exlie11cle de po11i1.•11l1! a orl1Jnte 1 desde los Cal- -

deos de la Sierra Madre Occidental sobre la canta huutn el cu11tro de la qran mese

ta mexicana, en su depresión del llolaón do Mapimí. E11 coníunto trnUÍ formado por 

dos regiones distintas: la monta~oaa de la sierra y l~ µlJna de la mesota. En la -

sierra a su vez se obsorvan dor; zori.1~ <Ji!1l!nt..11;; !:ti fl.1nto c¡u" com1enzil en algunos 

lugares desde los 200 metros de altura, 9obre el nivel drl mar, ha9ta subir a las

cumbres de la sierra, regi6n que cst5 caracterizada por bnrrancas profund[eim3s 1 a 

las que se les da el nombre regional de "quebradas" que desqarran el flanco y pro

ducen una extensa fragosidad. 
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RECURSOS NATURALES 

Producci6n Zona Altiplano: ganadería, ceroalcs, fri-
jol, trigo y alfalfa 

Producci6n Zona Montañosa: madera 

Producci6n Zona Quebrada: azufre, carb6n de picdrn, 
hierro, manganeso y anti
monio 

Producci6n Zona Arida1 guayulo, lechuqllla, sotol, 
candelilla y alqod6n 

GANADERIA: Actividad quo constituyo uno do los nspccton 

más importantes para la econom!a estatal. 

El desarrollo en los Gltimos años se lleva a -· 

cabo según una tasa media anual de crecimiento 

del 4,2\ 1 impulso debido a una mayor explota--

ci6n de ganado bovino, do carne y lecho. 

lllll!IJllllllll Rcgi6n maderera 

zonas &ridas 

Rcqi6n agrícola 
v aanadera 

La producci6n lechera presenta un crecimiento del 5,2\ anual, desarro- .. 

llo importante impulsado por la industria láctea de La Laguna. 
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La exportación do g4n4do en pi6, pronenta un atractivo importante debi

do a los precios en el morcado intorn4cional. La Uni6n Ganadera Regio

nal de Durango, constituyo un firmo apoyo para el desarrollo ganadero

ª través do 28 asociaciones localon f ilialon distribuídas en el Estado. 

Como un proyecto inmediato de U.G.R., ost& ln construcción de un frigo

rífico, con lo que oc fortalecer& la oxplotaci6n ganadora y oc ovita-

rán los intermediarios. 

Para 1970 la entidad produjo m&o do 70 mil toneladas do carn~ on pié -

do bobino, 16 mil 700 toneladas do porcino, 5 mil toneladas de caprino 

y más de un mill6n do avos. El Estado cuenta con una superficie do -

pastos naturales de un mill6n 351 mil hectároas en llanuras y en co--

rros 4 millones 475 mil hectáreas. 

AGRICULTURA: Los cultivos que se efectúan en el Estado son1 algod6n, ma!z, gra-

no, sorgo, tomate, sand!a, ma!z forrajero, avena, trigo, cártamo, 

hortalizas, frijol, pasto natural y frutales ton un gran índice de - -

crecimiento en cuanto al valor do la producci6n) , Durango es el se---
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MADERA1 

9undo productor de manzana en la República. 

En cultivos perennes, so produce uva, nuez mejorada y criolla, aguaca-

te, durazno, membrillo, etc. 

Los recursos foroetalos del cotado do Durango, constituyen la m&s im--

portante reserva de materia prima do esto tipo con que cuenta el pa!s, 

ya que los bosques do con!toras y otran oopocioo maderables comercia--

los, abarcan una superficie do G millones de hoctSroas, os decir, la-

mitad de la superficie del Estado. 

El inventario nacional foroatal de enero de 1976, nos revela que las -

existencias volumAtricas e incrementos 

siguientes: Incremento de conlfera1 

coníferas y latifolicadas 

Latifoli1da1 

do con!foraa en rollo son las -

6,283,000 H3 

245,273,000 M
3 

6,600,000 M3 

258,156,000 M3 

De estas existencias, 11 posibilidad anual de extracci6n de madera en 
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MINERIA: 

rollo de acuerdo al tipo de bosque, os la siguicnto1 

Tipo de bosque Sup. on 11110. 

Comercial accesible 956,J75 

Comercial do dif!cil 4ccouo 144, JSO 

Posibilidad anual 
(Hi leo Hl) 

1, 154 

252 

Existen ahora mayores posibilidades do expansi6n en la producci6n fo--

restal, con la reorqanizaci6n de la omprooa descentralizada Productos 

Forestales Mexicanos (PROFORHEX), ya que tione bajo concesi6n una gran 

extensi6n de terrenos do donde os posible extraer comercialmente un --

mill6n 200 mil metros cabicos al año. 

La explotación forestal y la industrialización do sus derivados, repr! 

sentará en los pr6ximos años el principal renglón de la economía del-

Estado, enfocándose primordialmente a la fabricación de celulosa, tri-

play, postes, durmientes, cajas para frutas y legumbres, molduras y --

art!culos para la construcción. 

Los recursos mineros de Durango constituyen una de las riquezas inox--
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plotadas mns importanton tanto a nivel ostatnl como nacional, oncon-

trnndoso distribu[das en toda la oxtonni6n de uu territorio ya que-

32 de los 30 municipios que lo constituyen reportan divcroon voldmc-

nes de producci6n minera. 

Esta rogi6n hn recibido un íuorto impulso ¡1or parte do los gobiernos 

federal y estatal en lo reforent~ n v[as .de comunicnci6n, oloctrificn

ci6n y obras bnaicnu para continuar ln cxplotnci6n y ol reconocimien

to geol6gico regional. 

No obstante que la mayor[n de estos rocuruos son explotados insuf icie! 

temente, Durango contribuye fuertemente a ln producci6n nacional de -

los siguientes minerales: oro, plata, hierro, plomo y cobre. Existen 

tambi~n yacimientos importantes do entnño, aluminio y titanio; incluso 

en algunas operaciones financiadas por el gobierno federal so oncon-

tr6 que existen reservas do uranio. Apoyan el Proqrama de Explotaci6n

la Delegaci6n de Minería y el Consejo Minero. 
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CLIMATOLOGIA 

TEMP[H,\fUIM MA~I~·' 
TtMPERATllllA MCOIA MAJAL 
TEMPERATURA MINll,IA 

37°C 
27ºC IPROM.) 
I0.3°C. 

TEMPLADO· SECO. CLIW• P~U!Ol•O'IMITf , 
VIEllTO!. [,Ol.llllMIHS ... SN 
M.T1flJO 5111.1 

p¡[ (46m·ug) 

10tz060 '1'3
1 
• .. 

1. 1 ' 
104°40'11" 

LATITUfl 110'1TE 
LONGITUD AL W lJE GREENWICH. 

PMCIPITACION PLUVIAL (111Ó11mol. 2!10 111111. 

CONCLUCION; DADA LA TEMPERATURA EXTREMA PR<*EDIO DE SHº C 
QUE U REGISTRA EN UTA C4UOAD,HE Dt:TERMlllADO DOTAR DI CLIMA 
ART"ICIAL AL CENTRO COMlltCIAL PARA ABATIR LA TEMPERATURA DEL 
EXTERIOR Y OBUNER UN AMBIENTE CLllATICO CONf'OltTAILt: lN EL lllTE. 
RIOll DEL INMUEBLE. 

PARA LA ESCASA PRESIPITACION PLUVIAL(250111111I QU! Sl 111.. 
GISTRA EN L~ ENTIDAD1 SE CONSIDERARA' UH UJANTE ot: HUAS PLU. 
VlALU Dl 4 'f DE otnt~TRO PARA CADA 100 111. DI 9UPl.11,,Cll DI 
AZOTEA CON UNA llENDIENTE llllNIMA DlL 2% PAllA CUllUTU 
HORIZONTALU. lN un AUTO 111 Al'OYAlll' llAllA IOLUCIO • 
NAR LA TECHUMBRE DIL Cl.NTRO COllEllCIAL. 

l5 M(OIA 
1 

LA ACCION DE LOI VIENTOS DOlllNANTU.14.1111/ntl.NO 
4 • 1- 111' nttoa HPRUENTAN CAllUS HORIZONTALES PARA LAS t:DIFICACIO. 

NU IN UTA ZONA DUIDO A LA IAJA INTlNllDAD DI L VIU. 
TO¡ LA OllUCCION DIL Vll.llTO U TOllAU' U CUINTA ,.ltA 
UTILIZARLO COMO APOYO DE VENTILACIOH DEL INllUEllLI. lN 
LOS ?ElllODOS ot: TEMPERATURA Mt:DIA. 
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DIVISION POLITICA DEL ESTADO. 
l.· "'NUCO Of. C ORONAOO . 
2~ GUADALUPE VICTORIA . 
5.- POANU. 
4.· VIClNTl GUf.RRUIO 
11: llOllllltf. O( DIOS. 
6.• SUCHIL. 
7: lil[ZQUITAL 
l.· O UllAIUO. 
9.· P'UULO NU[VO. 

10: CANATLAN. 
11 • SAN OllllAS 
12· OTHZ. 
15' TUUZULA 

1 4· SANTIAGO IWMOUAllO. 
IS.· CANf.LU. 
16.· TOPIA. 
17· HPf.HUAllU. 
111· GUANACf.VI 
19.· VILLA OCAllPO. 
20· [L ORO. 
21: INDf.. 
221 VILLA HIDALGO 
U: COflETO Of. COM<ltWORt 
24· UN JUAN Of.L RIO. 
2!1.- Pf:NON BLANCO. 
26: CU[NCAll[. 

27.- SANTA CLARA. 
29, 11111011 llOLIYU. 
29· SAN JUAll Dl GP[. 
SO.· NA Z U. 
SI.· ROO[O. 
sz, SAN LUIS OlL CORllUO. 
U.- SAN lllDltO DlL ULLO. 
S4.· MAP'llll'. 
SS.· TLAHUALILO. 
59, GOMU PALACIO. 
31.- Lf.1100. 
SI.· UN llllllARDO. 

VIAS DE COMUNICAClON. (aÍrtGI Jttrn1tn1.). 

\ 

--· 
"~·, .--·-·--· 

. ~, .... ----·--·- ---
:.~ . .'..!c..; ••• 

•• L • ' ''"-... .....,Ce. ,,.,"-
·~ 

LOCALIUCION 
DEL ESTADO. 
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--............ - - -- ----.. -.._.... 

•A'LA PlllllÍA, 

ll•IOLOllA 

CRICIMI INTO 
HISTORICO. 

-- 1 !SI 5 
fWN4 1105 

1 111110 

M1uo 
1111111111111111111 •• s 
••• 1111 

LA CIUDAD DI DUllANIO 
CUUTA CON UllA '°ILA.. 
CIOll lll 110,0 00 MAll. 
IUGISTRAlllDOH IN LOI 
ULTIMOI CINCO AIOI UN 
lllCltHINTO DI S~AIUL. 

11 CALCULA AL do 1,000 
UllA POaACIOll lll IOO ,000 
HAii. POlt LO CUAL LOI 
flLAllH lll DllMltOLLO 
UltlAllO ADCIUlllllll UU 
l'ltlOltlDAD AllOLUTA. 
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llMIOLOllA 

STRUCTURA URBANA. 

VIVIENDA DlNllOAD IA~A. 

USOS DEL SUELO. 
UIOI QIL SUILO H UUI 
ICOLOllCAI, 

ID"m ~CUERPOS 
12.1~.~lHOft! STA L . 12:.3 M AGUA. 

l~ll/J EXTRACCION MINERA. 

-

LOCALIZACION 
DEL 

TERRENO. 
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1 llMIOLOllA 
l 

1 • ..,__.,,.,,r··-r- ~- -

ESTRUCTURA 
HABITACIONAL. 

Pl10POSICION A BASE 
DE AREAS SEGUN SU 
COSTO DE URBANIZA. 
CION Y LOCALIZACION 
RESPECTO A LOS CEN.. 
TROS DE TRABAJO. 

A VIVllNDA lllDIA . 

--~ ~ 
&' UCATICU ~ VIVllllOA lcaeDMICA 

uc. 

• AlllA Dl IUIHYA • 

• @ 
CENTRO URBANO. 

LOCALIZACION 
DEL 

T f. R llt: NO. 
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1( LA llOA. DI Ll PLOI, 

--··-¡ 
llM IOLOtlA 

ESTRUCTURA 
P 08 L ACIONAL. 

UNIDADES UftlANAS 
tOOC00· 190000 HA8S 

Ule 1 O AD 1 
\Z6 000 HA 95 

1129 H A S 

U le 1 O AD 1 
130000 HABS 

1161 ll A S 

UllDAD s 
110000 HA es 

!049 H A S 

UlllDAD 4 
40000 HA8S. 

4 363 H A S. 

U le 1 DAD e 
50000 HABS 

1.507 H A S 

UNIDAD 1 
4r.OOO HABS 
U88 H AS 

• CUTltO UllUNO. 

@ LOCALIZAC 1011 
DEL 

TERRlNO 

2Z 



a' tUAIALUHA,.IA~ 
A'LA .... DI LA PLH. 

r · --- ··-- ··-·-----. ---- -

llltlOLOllA 

ESTRUCTURA 
COMERCIAL Y 
DE SERVICIOS. 

- ZOllAI COllDQWI 
DE PRIMER ORDEN¡ SE PER· 
MITIRA CUALQUIER TIPO 
DE COMERCIO MINORISTA Y 
CASAS HABITACION EN SE· 

GUNOO S NIVEL ES . 

.... ZOllAI DI HltVt· 
CIOI 1 DONDE PUEDE ES· 

TABLECERSE TODO TIPO 

DE COMERCIO MAYORISTA, 
TALLERES,CENTRALES • 

DE CAllGA ETC. RESTRIC· 

CIONES A CUALQUlt:ll TI· 

PO D[ VIVIENDAS • 

• @ 
CENTRO UllllANO. 

LOCALIZACION 
0€L 

T [ R fi [ H O, 



• A' ,AHU,CMIM. 

l'LA MIA. 01 LA , ..... 

lllllOLOllA 1 

ESTRUCTURA VIAL 
SISTEMA VIAL PANARIO . 

1 lJl SANTA FE AEHOPUERTO 
1 ANILLO PERIFERICO 
3 CJE STA FE RASTRO llJNI· 

CIPAL 
4 EJE CARRETERA A MAZA-

TLAN 
~ E JE AV DOMINGO ARR IET A. 
6 EJE CARRETERA Al M[ZQUnlL 

7 AVENIDA CANCl.llS 

SIST·VIAL SECUNDARIO. 
9 /O/ EL FACTOfi SAN KlNACIO 
9 LAS ROSAS 

10 INSURGENTES P(RIFERICO 
11 IWRMllL PERIFIRICO 
12 PRIMO DE VERDAD Y RAMOS 
13 AV CHltfüAHUA 
14 AV CUAUH TEMOC 
1 ~ AV LIBERTAD. 
16 AV BENITO JUARE! 
17 AV ~ DE MAVO. 

INTEllUCCIONU 

GLORIETA @ 
OTRO TI PO Q 
SISTEMA VIAL PRIMARIO 

SISTEMA VIAL SECUNDARIO 

• t) 

-
ClNTRO UlllANO. 

LOCALIZACION 
OH 

HllllENO. 



" 
~'LA -·DI LA fLOI. 

TRAYECTORIA DE LOS 
VIENTOS DOMINANTES. 

f 

llMIOLOllA 

ESTRUCTURA 
INDUSTRIAL. 

UBICADA BASICAMENTE 
EN LAS ZONAS EXISTEN· 
TES EN: 

.. , ... 
uu·2 COL JUAN DE LA 

BARRERA 
ZONA MIKTA 

"e" 
uu·3 CIUDAD INDUSTRl.\L 

'C" 
uu·4 AUMENTO DE AREA 

"o" 
uu· 5 ZONA DE NUEVA • 

CREACION 

"E" 
uu·6 PARQUE INDUSTRIAL 

OURANGO 

• CUT RO U 111 A 11 O. 

~ LOCALIZACION 
~ DE:L 

TE: R R EN O. 
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a' TOHIÓll,C~ 
/( 

A LA COUllM~.,/ 
I Ol •Af'O;"" 

A/ 

/ 
/ 

. /~ ,. 
. e . / ' .• !5 /. 1 

~/\ 6 
qt(/ -s., ·"''t ... ~ - . - J 

~ ="'. r· ·"' :·~ --- --··1 
SlltlOLOllA 

RED TRANSPORTE 
URBANO LOCAL. 
A.-IWTA Nº'· CQ.. ST.HIWIA 

COL. !l d1 MAYO. 
1. •MITA N"!I C<l.. SIL.VlSTIW. 

DOllAOOIM'llLACIO H O. 
C.·AU'TA N°7. OtV· OfL N0"1'l 

CD. INOUST,.IAL. 
O. ·MITA N99 f' .. ACC . .IALISCO 

COL. 20 di NOV. 
l. •"UTA Nº 11 COL OfL VALLl 

JARDINES DE DURANGO. 

01"1CCIOll Dl LAI llUTAl 
• 4 PO" CALLl 
~· POR AVlNIDA. 

(> T l"llllNAL T. UlllANO. 
LOCALIDAD TlllltlHL. 
l. ·COL SANTA IUlllA. 
2.- COL. SILV. OOllADOll. 
S.- ClllTflAL CAlllOlllllA. 
4.· COl...JARDINlS M DGO. 
11.- CIUDAD lllOUSTlllAL. 
l.· fti\LACIO HDUAL. 
7.- COL.20MNOVIH•I. 
1.- f'llACTO. JALISCO. 
9.- COLONIA DIL VALLE. 
10.· ca.. DIVlllCllMI NORTE . 

• CUITllO UlllAllO, ., 
14' IUAOALAJ/41&, J&L. 

@ LOCALIZACIOll 
DIL 

u 11111110. 
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RESUMEN 

Los datos arrojados en la investigaci6n de ln zona, servirán do base para -

adecuar la soluci5n respecto al medio físico y n lan pol[ticno del Plan Director 

de Desarrollo Urbano que gobierna en esta ciudad. 

La incorporaci5n de la noluci6n nl contexto urbano, ln propiciar6 npcg&ndome -

a los lineamientos normativon de los unos del uuclo y do la ostructuraci6n urbana

de esta ciudad, integrada por cinco clementou n considerar: l.- Estructura habita 

cional1 !!,-Estructura poblacionnl1 Ill.- Estructura comercial y de servicios¡-

IV.- Estructura industrial y V.- Estructura vial¡ cuya finalidad en conjunto -

o por separado, sirvan de apoyo n laB deciBiones públicas y privadas concernientes 

al desarrollo de esta comunidad, por lo que he conni<lerndo basarme en estos ole-" 

mentos para establecer un criterio sobre las posibilidades de localizaci6n y desa 

rrollo del centro comercial. 

Las estructuras habitacional y poblacion1l, me indicaron la concentración de -

habitantes y la zonificación por nivel de vivienda, as! como la tendencia de expa~ 

sión urbana, encauz&ndome a definir la zona más conveniente para implantar el cen-

IT 



tro comercial. Considerando además do suma importancia la onlructura vial que me 

indic6 todas las alternativas do comun1cac16n vial que movilizan la trama urbana, 

a trav~s de los sistemas viales primarioa y secundarios, Estao alternativas, me 

formularon las posibilidaden do mayor accesibilidad hacia la zona do estudio. 

La estructura comercial y do scrvicioa dotormlna la ubicac16n actual y a futu

ro de las zonas comerciales de primer orden, donde ne pcrmitirS cualquier tipo de

comercio minorista y casas habitación en segundos nivoleni y lna zonas de sorvi-

cios donde puede establecerse todo tipo do comercio mnyorintn, talleres, centrales 

de carga, etc., considerando rentriccionen a cualquier tipo do vivienda. 

Estas determinantes me condicionan a seleccionar un área dentro de las zonas -

comerciales de.primer orden, por contener el centro comercial, áreas destinadas a 

comercios minoristas y por la conveniencia de ubicarlo dentro de una zona habita-

cional. 

Las zonas que conforman la estructura industrial, se encuentran situadas junto 

a vías de comunicaciones existentes y en zonas ospecfficas según su clasificaci6n: 

11 



Tipo I.- Industrias molestas y nocivas para la salud. (Ciudad Industrial). Tipo 

II.- Industrias inofensivas a la salud. (En las dom~s zonas industriales). 

Condiserando la proyccci6n del centro comercial, se evitar& la proximidad -

a zonas industriales del tipo I, por las razonas expueotas anteriormente, adem&s

porque en estas zonas, se restringen las pooibllidadou da construcc16n a viviendas 

de cualquier tipo1 razones por las que sería negativo ubicar en estas zonas cual-

quier tipo de establecimiento comercial. 

11 



' ... 
í 

~ 
' :._ 
., ~ Y • • • ' I!! a I! ' e ~ 
1!11!1. •l!MIA 



¡-- -·· --· 
4 

¡ ___ ·--·----·-·-·-·· 
?\.. 
I 
/ 

CENTRO COMERCIAL PERISUR muico d,f 

l.· TIENDAS ANCLllS 
2.· LOCALES COMt:RCIAL[S 
:S.· ClllCULACION INTllllO.-l 
4." !STACIDNAMlt:N~O 

¡' 

L/ 
/ 

' 

CENTRO COMERCIAL GALERIAS muico d,f. 

l." HOTt:L 
2: LOCALU COllllllCIALt:S 
:S.- ClllCULACIClt INTF.lllOfl 
4.· llAMPA DI ISTACIONAMllNTti 

/ \ 

I 4 

,~ lll11!Jlll 

CENTRO COMERCIAL PLAZA DORADA puebla pue. 

I SUP 

l." TICNDAS ANCLAS 
2.· LOCALU COM[llCIALES 
3 · CIRCULACION INTERIOR 
4 • [STACIONAMl[NTO 

CUADRO COMPARATIVO 

'· PC RI SUR P DORADA 

TOTAL(111I) 200,00000 25,000 00 
" - --
1 AREA CONSTRUIDA 11~.000.00 12,000 00 

--·· ·- ... ·- ··-···-·--

• A UTACIONAlll[NTt 240,000 oc 10,000 00 
~- .------------

JI[ lfl·CA~ONU/MJTOI, ~. 700 350 
...--- p------- --- ···~ --- .. - ·-- ·- - - -·-. 

r llt:CONlllDO INTUllOfl 500 ., 300 1111 

I SUlllll,ICll TOTAL. 100% 100% - ~--=--.;-.;;:;;:·::. :.-~:;::..:.:;.;=- -.-... = ~· .. 
% AllU~. ll5% 

"' % -· =:~--;-:.-~·..;_::::· -• .. A llTACIOllAlll/. 157 % 11% 

s 11!' • 1111~/AuTO~ .... 21.a.' . 

•• IP•.W"/•'mlnll • 501 M.S 
. - ----

GALCRIAS 

36,000.00 
... ··--····------

50,000.00 

30,000.00 

1000 

320 mi 

100'11 

1Jt% 

10% 
!O•~ 

90 

:so 
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CENTRO COMERCIAL EL DORADO. 
a911oecah1ntM, 091 . 

1.- TllNOAS AHCL A. 
2 - LOCALf.5 COlllllCIALlS 
5 - ClllCULACION INTllllOR 
4.- f.STACIOllAMlf.NTO 

CUADRO COMPARATIVO 

;u~;;,"ICI( ~;:~:r;,~-.º 1 

• AllU CONSTllUIOA ¡ 
22,16' 

• Alll A f.ST.COIAllll( NTO. ' 20,97~ 

m N"dtCA.iotlll •/AUTOS. ns 
][ IUCOllRIDO INTllllOll Z40 

l S UP. TOTA~ 100% 

:a: AREA CONSTA 1 41%1 
ESTACIONAN/. 

t • AREA . 94.6%) 
JI ... M llTS~ /AUTO. 21111~ i 

Pfodt AUTOS /lll~Cllm.j 
··---·· 

ma 30 l 

1 0,510 

1_~ ,& !.O. 
. s .• ~.0.0. 

14 

110 

100% 

140% 

14.1% 
·4¡~· 

111.I 

EL DORADO. CENTAURO • 

CENTRO COMERCIAL. PLAZA CENTAURO. 
chuango , dgo. 
l.· T 1 l NO A ANCLA. 
z,. LOCALES COlllUCIALl9. 
9,. ClllCU L AC ION INTllllOll. 
4.· RAlllf'A DI llTACIOHMIUTO. 
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RESUMEN 

Respecto al an&lisis do los centros comorclaleo invoatigadoo, -rorlour, Ga-
lor!as, Plaza Dorada, El Dorado y Plaza Centauro-, oboorv6 dos tondonciao comercia 
los ospec!ficas: la primera se caracteriza por tener los frentes ocupados por oI 
aparador y en el interior el espacio oot& delimitado por mootradorcs y la mercan-
eta encajonada y s6lo so exhibo a pctici6n del clionto; la oogunda tendencia oo -
opuesta a la anterior porque se presenta toda abiorta, donde ol pdblico elige li
bremente su mercanc!a. 

Invariablemente estos centrou comcrcialon cuentan con doa o mis tiendas do -
reconocido prestigio, localizadao en puntan opuuaton y toniondo como elemento do
liga la circulaci6n central, delimitada por loa localen comcrcialca. En todos los 
casos, la circulaci6n siempre encamina hacia divcrnos puntos do intcr6s como son 
las plazas secundarias ambientadas con elcmonton eucult6ricoe: arroatos,fuentos,
etc., y continuando la circulaci6n so llega hasta la plaza principal ambientada -
a mayor escala que las anteriores y delimitada por comcrcioo importantes. Siguion 
do el curso peatonal nos lleva hasta el final del recorrido, habiendo pasado por
otros puntos de interés y atravesando totalmente el conjunto, 

La zona de estacionamientos est& resuelta según cada caso, dependiendo de -
la ubicaci6n del terreno y del tamafio del mismo, por lo que encontramos los esta
cionamientos en el s6tano del establecimiento o a cielo abierto, 

De los casos analizados, uno de ellos atraviesa por una situaci6n desfavora
ble y me refiero al centro comercial "El Dorado" de Aguascalientes, Ags., que -
por estar situado en una zona deshabitada y por carecer del servicio de l{noas de 
transporte urbano, la afluencia do posibles consumidores es casi nula, sumado a -
esto que s6lo cuenta con una vialidad de acceso hacia el conjunto. 

Consecuentemente, los puntos descritos con anterioridad me orientaron a formu 
lar un criterio para proyectar el tema "Centro Comercial" en la ciudad de Durango7 
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ESTUDIO DE FACTIBILIDAD ECONOMICA. 

DATOS UllUIALU, 

A.- SUPllHICll DIL Tfllllt:llO. 

l.· IU,llHICll COIUTllUIOA. 

C.- 'llt:CIO UNIUlllO POll MT.1 DI T l 11 IU NO, 

D.- COSTO TOTAL DlL HlllllNO. 

l.• lllQUUIMllNTO Dl OlllA. 

CllHNTACIOll Y llTltUCTUllA. 

llllTALACIOUI. 

ACAUDOI. 

HllUllllA. 

YIDlllllllA. 

P.- COITO DI LA O 111 A. 

IMPOllTl. 

1 :- PlllCIO UNITAlllO POll MT~COHTllUCCIOI. 

N:- COITO TOTAL DI LA OlllA.ll•tl.turuo). 

s 

11,140•
1 

1 
Z5,Tll • 

J, 1 o o.o o 

1 l 11°ZJ4,000.00 

s llT'J00,111.00 

• 110 1 111,111.00 

• 11°115,041,00 

• 1'1111, I 1 o .o o 

1 4 1147 1111.00 

1 5T5°Tlt,1 ll.OO 

• 575 1111,111.00 

s 11,101.00 

• 114'001,111.00 



EN CASO DE AR A E N DA M 1 E: N TO. 

EL PAIUIUTRO DE LOS PllECIOS DE RlNTA PARA LA ZONA UIUANA 'LUCTUA 

EMTIU LOS $400 Y$ 800 PlSOS POR MlTRO CUAOllADO Df. SUPf...,ICIE, 

PARA EFECTOS DE lSH lSTUDIO CONSIDERO COMO VALOR AClPTAILl 

DE IUNTA LA CANTIDAD Dl. 600 PESOS MlNIUALEI POR Mf.TRO CUAOllAOO 

E INCllUUNTOI ANUALES Dl UN SO')(. POll LO OUl TENOlllAMOS LOS SIQUllN_ 

TU INGR U OS: 

TO TA L O E A R E A R E N T A 11 L l • 17 1 1 O T. 1 O M T. 1 

CONTRATO DE AR R l N DA 111 lNTO POR CINC O AÑOI . 
INGRESOS POR All"lNDANllNTOl1 AÑO 1 

A A o 1 

AAO 3 

A A o 4 
AM o 11 

IH"UOS POR AlllltNDAMllllTO EN 11 AÑOS 

llUIUSOI ANUALES POR PLUSVALi'A: 

• 121 1 211,120.00 

• 111 1 174,4111.00 
• 2 11 1 171 1 712.00 

• 111 1 171,150.00 
• s11'11s,TTl.OO 
t 111111 1 4111,tTl.OO 

CONllDllUNOOUll M(lllMODEL SO%ANUAL ENELCASODl TllllllNOSY 411% 

UUAL t:N lL CASO Dl CONSTllUCCIOU S, 

DE ACUlllDD A LO ANTElllOll Tf.NDlllAMOS 1 

VALOll ACTUAL DEL TlRlllND. S S,IOO/MT.aSl 1 140MT . 

VALO" llCTUAL Dl LA COIUTllUCCIOM. 

• 1 11 1 234,000,00 

• llTll'Tlt 1 13S.00 

IMVlllllON TOTAL • lt4'oos,iss.oo 

PLUIVALl'A TERRENO: SO% AllUAL.(lll CINCOAllOS), • 1110% 

YALO" OlllllNAL •l lil'U4,000 a 150 
PLUIVA L l'A COllSTllUCCIOll1 45'1f. UUAL.IEM CINCO AliOS ). 

YALO" OlllllllAL •1114
1
005,ISll 1 225 

VALOll Of. lllCUPlllACIOI A LO. CllCO Aios. 

• 2t5'11U,100.00 
1 21114'1. 

•$ 2,21111 1 1110 1 111.00 

• $ 2111 11 1 ' o 111 , 2 1 a. o o 
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'./' 

IUllDllllllNT01 

PASO UHO.- NGRESO POR RENTA [N CINCO AAos. 

1NGR [50 POR PLUSVA LIA. 

VALOR DE INVER510N ORIGINAL. 

GANANCIA IRUTA. 

PA!>O D05 :- GANANCIA BRUTA. 
+ INVERSION ORIGINAL. 

%RlNDIMllNTO lN CINCO AliOS. 

PA~IO HES.- %Rt:NDIMllNTO [N CINCO AÑOS. 

+ CINCO A lios. 

%1HNDIMllNTO ANUAL BRUTO. 

s l,"1'425,979.00 
ltl Z,551'095,212.00. 

1 s, 7 1 o. 5 2 1 '2. 1 • o o 
1-1 

894°003, 15 s.oo 

s s,011's11,12e.oo 

s s, o 1 11 ' s 1 e, 1 2 1. o o 
814 1 005, 1 s 5.00 

4. s 4 % 

•4.54% 

1 0.1 •• % 

0[ LO ANTERIOR 5[ CONCL UH OU[ UN HNDl .. IENTO O[L 11.t % ANUAL 

lllUTO ES FORMIDAIL[, AMEN DE OU[ INVERTIR EN UN NEGOCIO INMOlll.IARIO 0[ 

UTA 11ATURA1.EZA AIAH TODOS LOS RIESGOS DE PRODUCCION Y YEllTA DE UllA 

FAllllCA ,,OR [JllllHO¡ Y lVITA LA 'lRDIOA DE VALOR Ol Ull 01111110 Dl,OSITAOOA 

,LAZO "JO lN Ull llANCO, ADllUS 0[ PllO,ORCIONAR FUlNTlS 0[ [ltHlOA 

LA ZOMA. 
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EN CASO DE VENTA. 

I:-ETAPA DE PRE-VENTA. 

A).- SE ESTIMA EL PRECIO UNITARIO OE $ 118 ,709.00 PCSOS POR MCTRO CUADRADO. 

1).-LA SUPCRl'ICIE DE 17,807.10 •n1 DE ARE AS RENTABLES,ts LA MISlolA SUPERFICIE 
VENDIBLE. 

C ).- LAS VENTAS SE REALIZARAN POR MEDIO OE PLANOS Y MAOUHA, OURANTl LA ET! 
l'A Dl CONSTRUCCION ,Y SE ESTIMA VENDER EL SO°lo DEL TOTAL, DADA LA NECESI

DAD DE UNCEN.RO COMERCIAL OC ESTA NATURALEZA EN LA CIUOAO. 

DI.· LA POLITICA DE VENTAS EN lSTE PERIODO SERA: SO% Ol EN8ANCHf.. 
SO% A LOS SEIS lllf.Sf.S. 

40% ALAENTREGADELOS 

LOCALES¡ CON LO CUAL SE LOGllA EN PAllTE UN flNANCIAllllENTO PllOPIO. 
[).-EL TIEMPO DE CONSTRUCCION Sl ESTIMA lN ONC[ MlSES. 

Jl:- ETAPA DE VENTAS. IDUl'Ull DI LA COlllUUCCIOI). 

Al.- f.L PRECIO UNITARIO POR Mt:TRO CUADIUDO AUUNTA f.N UM H'I(. ÍSU t IZ,157 

1):- LA POLITICA Cf. Vf.NTAI f.N lSTE Pf.RIODO URA: SO% Of. f.N8UCHf.. 

8 O% l'ACIOI llUALll l'OR IL 

UL.DO. (CINCO AliOI). 

40% DEINTf.RUElf'IJOS 

SOlllE EL SALDO PUAOUO f.N 80 llllNSUALIDAOts. (CINCO AÑOS). 

1.1.· l'lll·YIMTA. (llTllUCIOI). 

SUPEUIClf. VENOllLf. • l,IOS.!l!l llT~( 110 %). OC LA SUl'EllflClf. VINDllL.I. 
PRlCIO UNITARIO l'OR METRO CUADRADO•• 11,701.00 $ ll 1'754,011.H 

llf.CUl'f.UCIOll llllCIAL. lL SO%. 11 s'11z1,zo11.01 

ALOSHISllllf.Sf.S. SO%. llS'll21,Z05.0I 

A LA TEIU•llUCIOll DI LA OIRA. 40%. 244'701,101.11 

$ 11 l 1 15 4, O 1 l. H 
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K.lr VENTA. OUPUU Dl LA CONITllUCCION. 

SUPERflCIE VENDlliLE • 1,905.5!1 llllT. (!10% DE LA SUPERflCIE 

PRlCIO UNITARIO POR llllT. • $ 12,757.1!1 • 

VENDIBLE TOTAL). 

1211 1 917,922.00 

147
1
710,971.00 

1111°121,501.00 

UCUPlRACION:INICIAL EL 50% .................. $ 
A 11 O UNO. 

A 110 DOS. 

AllOTIUS. 

AllO CUATRO. 

ARO CINCO. 

INTERESES ANUALES FIJOS. 40%•. 

EN CINCO AliOS. • • 

o' 2u,6o:s.oo 

2 31' 24 5,015.00 

• 

111'121,1101.00 

1s'11t1,1101.oo 

15
1
121,509.00 

111
1
121,!!0t.00 

VENTA E INTERESES. 

125
1
117,122.00 

251
1
245 1 0111.00 

$ t,0!17
1

11 0 1 15!1.00 

TOTAL DE INGRESOS lN CASO Dl VENTA: 

1.1.- EN PllE·VENTA. 

ltl.· EN VENTA DESPUES DE LA CONSTRUCCION. 

.$ tll'T54,0ll.OO 

. $ ) 1 0!17°110,IS!I.º·º 

$ 1,11•'114,1111 .00 

CON EL OBJETO [)[ CONOC[R LAS N!CUIDADU V RECURSOS, SE CONSIDERA CONVE. 

MIENTE: PRESENTllR LA SIGUIENTE THLA QUE NOS llllUlSTftA, TANTO NECESIDADES COMO HCURIOI: 

.u_c._~_JU.JL~-º--U~ .-1!!lp .. 1.~1- ...... T .. fZ'····--·-L __ J!U.- ... t .. - .. Hu .. 
.1 Clllf:NTACION V ESTRUCTURA. Q..J..t __ ... 
. 2111STAL4CIONU. 'r-::<.:uics.J<.-1--~--~ 
.:UC AUOOS. ..lU&.i..ir.~------i 

lllQl~IJAll.C.l!IA:u..V~l.R!lJ\~~~A~.~-+~~~~~~~~~'.'::'""r-~~~---+-~~~~-4 



OITUCION DE IUCUIUOI AL PlllALIUll LA OllU. 

A).- REMANCNTE t:N ETAPA DC CONIHUCCION. 

11). 40% SALDO 0[ PU· VENTA. 
C).- 50% UUNCH[ Z [TAl'A Dl VENTAS. 

11).- PAGOS OH l'lllllUll AliO .. 
E).- INTEIHSES D[L PlllllUll AÑO .. 

IU:CUPERACION DEL PlllM!ll AÑO. 

IUMDI lllMTO: 

PASO UNO. UCUPEllACION AL PlllMEll AÑO. 

lllVUllOll 11[ OUC lllOA.( COIUTllUCCIONl. 

VHOll DELTUIUllO. 

UTILIDAD llllUTA AAO UNO. 

PASO DOS. UTILIDAD llllUTA 
+tNVUSION CONITllUCCION Y T!llll!llO. 

% Dl UTILIDAD. (dO UNO). 

. 1 111'114,101.00 

144 1 701,101.00 
z 4 7171o1 s 7 1. 00 
1111'111,so1.oo 

41 1 141,101.00 

s 12o's21,100.oo 

a 12o's21,100.oo 

114 1 711,111.00 
4 2 11 1 11 9 1 o 1 1. 00 

1 ~ 11°254,000.0~ 
so1's11 1 011.oo 

s so1's11,011.oo 
!_1_1

1
149, 111.0~ 

% 0.744 

PAIO THS.(POll CADA UNO DE LOI CUATllO AÑOS IUIUNTll). 

ll'AQOI UUALU. s 11s'121,so1.oo 
INTlltllU AllUALl:I. _4f241 1 101.0_Q 

1 111 1 110,111.00 
+ INVlltllOM CONITllUCCION Y TElllllNO. i.! 2't~S 1 11~.0__! 
IU:NDlllCNTO ANUAL. % 0.400 



01 LO ANTERIOR SE 'U[O! CONCLUllll,QU[ SI U SIGU[ LA POLITICA DE AUTO"NAIJ 
CIAR U PART[ LA CONITRUCCION CON LOS UllANCHIS Y PAGOS EN PU•VUTA 

EL RUOllO!NTO 'lllUTO PROM[ DIO A CINCO a A os POORIA 9[ R' 

IUNOlllllENTO Ali O U NO. .744 'lit 

A lf O o os. . 400% 

AAO TRES .. .. 400% 

AÑO CUATlllO. . 400% 

AÑO CINCO. . 400% 

l.'44% 

ENTRE CINCC ANOS, EL RENDlllll[NTO ANUAL PROMEDIO BRUTO 111.iA 

OIL 0.411 'tft 
DHE TOMUH EN CUENTA QUI PAllA IL PIUUNTI UTUOI0 1 ll COHIDl

ltARO• LOI PRECIOS DE MATUIALU, MANO DE OllU°Y VINTA DI TEIUl•OI 1 

OPlllUTU U LA CIUDAD DE DUIUNllO, DGO, CON FECHA DEL 10 Dt: .!UNID DI 

111!. 

H 
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• l. • !! !! ' !! l'I 
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ELECCION DEL SITIO 

Se busc6 un terreno qua fuera extcnuo, que cutuviora localLZado en una zona -

habitacional y qua contara con servicio& de agua potable y nlcantalllado, pavimc~ 

to y alumbrado público; y principaltr.!'11to q11e cr:tuvicra ubic,Hlo por la rut,l do va

rias lineas do transporte colectivo urbano, au1ru1~m0 uu buGc6 ln proximidad inmc 

diata a vialidades importantco, 

Tomando en considcraci6n cstou clcmcntoo, el UHD Jcl auolo y el flujo vial,

se detormin6 el nitio para el dcoarrollo du esta tema. 

LOCALIZACION 

Se localic6 el terreno ubicado antro dos arterias importantes; el Boulcvard,

Gral. Francisco Villa y la Avenida Las Am6ricas, que junto con las avenidas lima 

y Viña del Mar enmarcan al terreno. 

Las medidas y colindancias son las siguientes: al Noroeste en 196 metros so-

bre el Boulevard, Gral. Francisco Villa; al Noreste con 214 metros, por la Aveni

da Lima¡ al Sureste en 198 metros sobro la Avenida Vifia del Mar y al Suroeste en-

40 



lBB metros por la l\venidn Las flmóricas, formnn<lo un.i !1Uporficio 1le 'l8 mil 140 m~ 

tres cuadrados. (Dis tanela 11 l Cl.!ntro urb,rno: l. S ~m,) 

CONTEXTO URBANO 

Está integrado on su maynda por ronldon..:iilo n•1n·1,rn do 11no y don niveles con 

buena calidad de construcci6n, prodomln1ndo 11n torhurbrou a unJ ~ola agua como -

en el resto de la poblaci6n, también o;dalu un t.u.nplo do cadctor mo1lcrno dedica

do a Nuestra Seftora de La Luz, con capacidad t>Jra &no personan. 

Ampliando el radio de accl6n, se locallza un nG~loo educacional formado por 

un jard{n de niftos, adosado a una escuela primaria y necundaria propiedad do par

ticulareu, al margen de eeto nGcloo ostSn las áreas do donaci6n dol fraccionamien 

to cestinadas a áreas verdes, En esta zona se localizan dispersos diez establee! 

mientes de particulares dedicados al comercio, do los cuales 2 son tiendas de - -

abarrotes, 2 papeler!as, 3 boutiques, 2 miscel5neas y una panificadora, que vie-

nen constituyendo el comercio total para el abasto do la zona, 

... 
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UBICACION SOCIO-CULTURAL 

En la zona por ootablecorse el centro comercial, otttS intagrada principal- -

mente por tres fraccionamiontos rosidcncialoo do reciento croaci6n: Fracciona

miento Guadalupo, Fraccionamiento Jardines do Durango y el Fraccionamiento Las 

Américas. Los habitantoa do estas comunidades ne clnsificnn dentro de los ostra 

tos sociales on los rongoa do clase modia y clase alta, miumos que obtienen una -

percepci6n de 3.5 a 4.5 veces ol salario mínimo mensualmente. Ln convivencia -

se manifiesta públicamento en una corpornci6n oocial integrada por un bolerama, 

una discoteque y un café literario. Sumado a csto,las &roan de donoci6n quo con 

tienen juegos infantiles y deportas. 

Los pobladores de esta zona son familias oriendas do cnta cantidad y de los 

estados de Zacatecas, Coahuila y Chihuahua. 

42 



USO DEL 
SUELO. 
A· CENT"AL CAMIONERA 
1 • PANTEON Ot: ORIENTE 
C ·CENTRAL DE ABASTOS 
O· PEllEX lDEPOSITOS DE 

COMBUSTIBLE J. 
l ·LAVADORA DE LANA. 

1 ·COL AOOLrO LOPEZ M. 
2 ·FRACTO JAllDINES DE 

OURANGO 

3·FRACTO GUADALUPE 

4 ·COL LUIS ECHEVERRIA 

~·COL SANTA FE 

6 ·UNIDAD HABITACIONAL 

GUADALUPE VICTORIA 

1· COL DEL MAESTRO. 

ti· COL HIPO,DROllO. 

9 • FR ACTO. LAS All[RICAS. 

IO·CENTRO SOCIAL. 

11 ·ARCA DE DONACION 

LOCALIZACION 
DEL 

TERRENO. 



1 .- AV LAS AMERICU. 
1, BLO. LAS ROSAS. 
3.- AV 0[ LAS AIURICAS 
4, AV llHXICO. 
~ - AV. REVOL UCION. 
e.- ANILLO PERIHRICO. 
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FLUJO Of LA Cll!CULACION PUllTll 0[ COllJUllTO. 
U t:ITACIOllAMlf:ltTO PUILICO. 

CROQUIS OE FUNCIONAMIENTO 
Y ZOlllflCACION. PLANTA IAJA. 

CllOQUIS Dt: fUNCIONAMl[NTO 
Y ZONlflCACION. PLAllTA ALTA. 

CROQUIS DE rnNCIONAllllUTO 
Y ZOll"ICACIOll. PLANTA IOTANO. 

llMl!OLOGIA. 

llzo11A llHOCIAILI. 

m ZONA DI HllVICIOI. 

íl f"U TllUSITO. 111•1•1. 
¡ VlHICULAll. 

ACCUO Y/O SALIDA. 

CIRCULACION 
V!llTICAL. 

•••• MOVIMl[llTO 
INTERNO. 

4& 



PROGRAMA ARQUITECTONICO. 

I .• ZONA COMERCIAL. 

1:- ZONA RECllUCION. 

3.· ZONA GASTllONOllllCA. 

l. l.· VENTA GENt:IUL. 
1.2.· AUTOURVICIO. 
1 .5 .·LOCALES COMERCIALES. 

2.1 ·PLAZAS INTERIORES. 
2.2.· HRIUZAS. 

l.1 • RESUURANT. 
3.2 .- CArt TE RIA. 

4.· ZONA l!llVICIOI IEN! llALU. 

4.1.· AOlllNISTRACION. 
4.2.-lllt:OICOS Ot: EIHAGENCIA. 
4.S.· PllEVlNTIVA. 
4.4.· UNITAltlOS PUllLICOS. lt.y H. 
4.11.· UNITAlllOS /PERSONAL. 
4.1.· MANTElllllllENTO. 
4.7 .- IODEUS. 
O.· AIA STt: Clltl ENTO. 

S.• ZONA ESTACIONAllllNTO. 

S. I :- UTACIONAMllNTOI l'UILICOI. 

A 11 E A I, 

4 • o 7. o o 111~ 
1 2 • 1 11. o o 111¡ 

• 4 o 7, o o 111. 

1 !I • '·o o 111~ 
2 •• !l. 4 o 111~ 

1 
2 • 1.0 o"'¡ 
' o'· 2 o 111 

!l s.z 11 •~ 
• 4.0 o 111~ 
• 4.0 o 111~ 

2 • '· 11 o 111~ 
z •.• o •.• 

1 o 2. 4 o 111,1 

' 4 ••. ' o 111~ 
1942.00111~ 

17111.115111~ 
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RESUMEN DE A A E A S. 

SUl'UIF ICIE Df.L TE 11 IH NO. 3 •• 140.00 ,,.~ 100% 

Ar SUPERFICIE DE DESPL.ANTE. 12,483.00 m1 32 

l.· SUPUFI CIE DC ESUCIONOllENTO 11,111.eeJ 411 

Cr SUPERFICIE DE PL.AZAS Y CIRCUL~ e, 404 oo m
1 

1 4 
CIONU PUTONAL.U. 

D. SUPUFICIE JAllDINADA. 3, 091.00m1 
8 

AllU C OUTllUIOA. ze, 7 u. 90 ,,.• 1 OOo/o 

Ir AllU NUOCIAILE.. 1 7, 1o7. 1 o ,,.r u 

. Ir AllU DE. i;1RCULACION. (INHRIOR). 4,179.00111
1 

1 e 

! 
l.· AUA DI su' ICIOS GENERALES. 3,242.00111. 1 3 

IUCOlllllOO INTElllOR: P.11• 240rrtl , P A• 110 1111. 
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AV. lttO 

11+11.100 ._ __ 

-·-,"--.. 

.. ~- -

i +M.110 

""'·"º 

····'°º 
11+11.110 
' ..... ·----··· 

-·---··---- .. . --· J 
AV. VIÑA DlL lllU. 

100.00• 

-o•·-·-·-··----·•••••••• •••• •n• ···~·>o '••• 

. 10111.111 .~ 
.,¡ 
e 
1.1 

IC 
1 .., ......... ~ ~ ~ 

.. . " 
,, .. ...._, .. -......... _ 

11+11.IOI ... 

l .. M.714 .... 

-··-··-. . .........._ ......... . 
_,., -·-~----·---... .____ ___ .......... - ""~~------. 

• e 
...1 

> e 

l.ll+H.011 .. ---·~ .. ·---- ------~, ,./' 1.111100.00 ... 

111.00•. 
IOULlVAltD lllAL. fllAllCISCO VILLA. 

lJ / 

(, 

//~ 
L ... _. __ 

l'UllTA Oll lSTl. 

Ol .wlltltO. 

PLANO 
TOPOtHFICO. 
•ll1c. fltACTO. 

IUADALUPI. 
DUltAHO,DIO. 

1 ISC.111,110. 
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SISTEMA CONSTRUCTIVO. 

CIMENTACION.: ZAPATAS AISLADAS D[ IUMPOSHlllA LIGADAS CON CONTRA TRA. 

HS DE CONCIUTO ARMADO. 

ESTRUCTURA COLUMNAS DE CONCRETO ARNAOO 

MUROS: 

PllOI: 

PLA,OND: 

LOSAS AUTOSUST[NTABLES A BASE DE VIGUETAS PRE.TENSADAS 

Y BDVEOILL AS VIBAO·COMPRIMIOAS 

ARMADURAS CON DOllLE ALMA. 

TAlllOUE AOJO RECOCIDO 71141U. CON APLANADO OE MESCLA 

TERMINADO RUSTICO Y PINTURA VINILICA. 

PAR o u E T DE ... AR ,. o L DE LA R E G 1 o N 1 EN e 1 Re u LA c 1 o Nt: s 1 NT~ 

RIORE S. 

PLANCHAS OC CEMENTO ESCOBILLAOO,EN CIRCULACIONES EX~ 

TERIOllES. 

TENSORES,CANALETA,METAL OESPLEGAllLE,APLANADO RUSTL 

COY PINTURA VINILICA. 
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DETALLE DE LOSA 
AUTOSUSTENT.~ BLE. 

l.-Vl8UETAS PltETENSAOA!. 

2:-IOVEDILLAS VIHO COMl'RlllllDAS. 

9.-lllALU lLlCTROSOLC·AOA 

4.-CAPA Dl COMPRUION. PLANTA MODULAR DE LOSA. 
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