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INTRODUCCION:

La Gran Tenochtitlan se fundé segun la Historia en el lugar donde los Mexicas encontraron & una &guila devorando a una serpiente, parada sobre un
nopal, siendo este lugar, un islote dentro del gran lago de Texcoco a partir del cual, se inicio la construccién del nicleo urbano mas imporiante dg
América a la llegada de los espanoles, y donde decidieron establecer la capital de la Nueva Espana, sobre las ruinas que dsjaron después de su feroz
conquista como simbolo de dominacién, sélo que nunca nadie tom6 en cuenta las caracteristicas del suelo y subsuelo, que por vocacion natural de uso
eran ideales para la siembra, pesca, y caceria, y no para albergar a la ciudad mas grande del mundo.

-
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Desde su fundacion, la Ciudad de México ha crecido en forma horizontai, siempre con sus carencias de agua y drengje. scbre un terrenc inestable,

sujeto a toda clase de embates de la naturaleza, por lo que se ha pagado un costo humano y econémico muy aito mdés de una vez, debidc a que no h
existido control y planeacion en el uso de la tierra. Las zonas que antafio fueron ocupadas por jas colonias de mayor prestigic social, se han pauperizad
paulatinamente hasta convertirse en 4reas urbanas donde impera el hacinamiento, insalubridad, inseguridad, y viviendas de pésima calidad, pudiéndos
citar como ejemplo las colonias Guerrero, Santa Maria la Ribera, y el Centro Histérico de la Ciudad de México. ademas de todos los asentamientos

irregulares, a los cuales las autoridades, posteriormente tendran que dotar de todos los servicios.

OV
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En los dltimos cuarenta afos, la poblacion de la ciudad de México ha pasado de un milién setecientos sesenta mil habitanies a dieciséis miliones
quinientos mil habitantes, sin considerar la poblacion de la zona conurbada del Estado de México en dieciséis municipios, que rodean a 'a Ciudad, i
4rea urbanizada ha extendido su superficie de doce mil a ochenta mil hectéreas, por lo que ha llegado a ser la urbe mas grande del mundoc.

Crecimiento debido a la natalidad, a la migracién y al centralismo, que han provocade una anarquia en 10s asentamientcs humanos no controlados. de
barrios de muy baja densidad que representan graves desecoriomias para la Ciudad, lugares de topografia accidentada y pésimo subsuglc COmo SON
cavernas o pedregales lo que impide la dotacion de servicios, equipamiento urbano, e infraestructura, se han pavimentado zonas de alta recarga
acuifera del subsuelo, y talado grandes extensiones forestales, han desaparecido terrenos de cultivo lc que se ha convertido en una forma de erosion
totalmente irreversible, lo que ha dado como resultado un desequilibrio ecoiégico de dimension de muy dificil cuantificacion. y su rectificacion sera un
proceso de muchos afios a partir de que las autoridades y ciudadania de manera conjunta decidan revertir este dano.

La incapacidad de las autoridades para resolver todos los problemas que genera la poblacion, en todas sus manifestaciones como son asentamientos,
vialidad, transporte, seguridad, limpieza, aunado esto a la demanda creciente cada dia de mejores servicios como son: agua. drenaje, pavimenio. ¥
alumbrado, se ven desbordados por la incapacidad de resolver, y satisfacer las necesidades ciudadanas, conjuntdndose a esta problematica la
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presencia de comerciantes ambulantes, subempleados y desempleados, unos de ellos agrupados en asociaciones seudo politicas que presionan y
chantajean a las autoridades, obteniendo de ellas concesiones y canonjias, que sélo benefician a pequerias minorias en perjuicio del resto de la
ciudadania, por lo que se hace necesario con urgencia un reordenamiento del uso del suelo y la reutilizacién de las zonas deterioradas, 0 qué han
perdido su imagen urbana y es conveniente reintegrarias al contexto de una ciudad modemna.

De acuerdo al Reglamento de Zonificacion para el Distrito Federal, el territorio se clasifica de la siguiente manera:

I.- Espacios urbanizados; son aquellos en los cuales existe un asentamiento humano permanente, dedicado a diversas actividades, cuya densidad de
poblacién y construccion implica la existencia de vias publicas, redes de infraestructura y dotacion de equipo urbano, operadc por la administracion
ptiblica, el espacio urbanizado incluye su drea de crecimiento inmediato.

I1.- Espacios dedicados a la conservacion; son aquellos que por sus caracteristicas o por la explotacién a que han esiado sometidos, tienden a mantener
el equilibrio ecolégico del medio ambiente urbano.

Ill.- Espacios dedicados al mejoramiento; son aquellos declarados deteriorados fisica o funicionalmente, en forma total o parcial con el fin de recrdenarios
o protegerios para su mejor aprovechamiento e integracién al desarrollo urbano.

|V.- Reservas territoriales; son las &reas con caracteristicas convenientes para convertirlas en espacics urbanizados que quedan apartadas
temporalmente del proceso de urbanizacién por disposicion expresa de la autoridad competente.

Por lo anteriormente sefialado es importante considerar un "RECICLAJE" en el uso del suelo de la ciudad, para frenar su crecimiento horizontal. Estc sg
logra haciendo congruentes los valores catastral y comercial, con la rentabilidad. Dado que cuando existe una baja rentabilidad er zonas de valor
comercial o catastral alto, se propicia el abandono de las construcciones, como son las rentas congeladas generandose tugurios.

Cuando la rentabilidad y el valor comercial son altos y el valor catastral es bajo, se convierte en una zona subsidiada puesto que cuenta con ios servicics
e infraestructura baratos, lo que permite la subutilizacién del predio, no dandole ur uso con la intensidad que el valor requiere.

Por dltimo, cuando el valor catastral, comercial y la rentabilidad son altos se produce un crecimiento desmedido, se propicia la fragmentacion, de ios
predios o locales, llegandose a convertir en un nicleo de actividad dentro de la ciudad.



Debido a lo anterior es muy importante que las autoridades tengan un especial cuidado en mantener actualizados los valores catastrales, la estricta
observancia de todos los reglamentos, normas y disposiciones relativas al uso del suelo, construccion y restricciones, para evitar el subemnpleo o la
sobre explotacion de los predios lo cual genera problemas y deseconomias, en perjuicio del resto de la ciudad.

Es dificil encontrar en la Ciudad de México un predio baldio de las caracteristicas del que se localiza en Polanco, eritre las calles de Molliere, Homero, y
Horacio, debido a su tamario y ubicacién dentro de la gran ciudad, el cual requiere de un cuidadoso estudio de uso del susio, factibilidad econdémica,
impacto ambiental, para poder realizar en él un conjunto arquitecténico, que responda a las necesidades de la zona y las complemerite, de tal manera
que se integre arquitecténicamente, dentro del contexto urbano, y cumpla con todas las premisas que se establecen en esta tesis.




ANTECEDENTES

E 29 de Diciembre de 1970 se decreta la Ley Orgénica del Departamento del Distrito Federal, por medio de ia cual gueda establecida ia nueva division
politica del Distrito Federal en dieciséis Delegaciones. Asi se origina la “Delegacion Miguel Hidalgo".

Situada al poniente de la Ciudad de México, tuvo como focos generadores en su desarrollo dos poblados: Tacuba, ia antigua Tlacopan y Tacubaya.
Estos eran los mas importantes asentamientos ya existentes en la época prehispanica.

Tacuba y Tacubaya fueron los poblados mds importantes dentro del contomo de la capital, lo que unido & otros factores propicié gue €sta s& desarroliara
con marcada tendencia hacia al poniente.

A mediados del siglo pasado queda conformado urbanisticamente el tridangulo compuesio por Tacuba, Tacubaya y ia Ciudad de Mexico.

El principio del siglo XX marca la conurbacion definitiva de una amplia zona; al sur poniente de la ciudad a través del gje Tacubaya Mixcoac. San Angel.
y la nor poniente por medio del eje de la calzada México Tacuba y avenida Aztcapotzalco.

La unién de Paseo de ia Reforma con el entronque de la carretera a Toluca marca el inicio del desarrollo residencial de las colonias Anzures, Nug
Anzures, Polanco y Lomas de Chapultepec. Este desarrollo se consolidé en la década de ios cuarentas, cuando la poblacion buscé habitar gjos
incomodidades de una zona que'incluyera diversos usos del suelo, prefiriendo mayor privacidad, un medio social homogénec, prestigio. gic. A eslas
razones obedecen las diferencias tan marcadas como las que presenta el desarrollo urbano de esta Delegacion.

No obstante estos factores, en los Ultimos afos parte de 1a zona ha sufrido cambios que marcarn ya una modificacién de este status; la reglamentacion
se ha hecho flexible permitiendo ia construccion de edificios departamentales y el establecimiento del comercio, fenomeno que advertimos en Anzures.
Polanco y Chapultepec Morales principalmente. Es previsible que suceda lo misimo con Ia colonia Lomas de Chapultepsc.

Actualmente vemos que en esla Delegacion se ha repetido el mismo proceso selectivo habitacicnal que ocurrié durante iz primera mitad del presents
siglo, nos referimos a los fraccionamientos ubicados al extremo poniente de la zona; Lomas Altas, Lomas de Bezares, Real de las Lomas y ultimai
Bosque de las Lomas, urbanizacion que al igual que las anteriores tiene en el Paseo de la Reforma su eje principal de desarrolio.

amernie

La imagen de esta parte de la Ciudad es notoriamente contrastante n relacién a otras zonas, ya que cuenia con cailes v avenidas muy amplias y
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arboladas que la conforman, en las zonas altas son ligeramente curvas y onduladas adaptandose a la topografia del lomerio.

La relacién entre la poblacion econémicamente activa y los habitantes que permanecen econémicamente inactivos fue en 1970 de 178 personas

dependientes por cada 100 trabajadores. En relacion con las demas delegaciones del Distrito Federal, Miguel Hidalgo muesira bajos indices de
dependencia economica.

USO DEL SUELO

El uso actual del suelo y las caracteristicas particulares de cada zona, permiten reconocer la relacién que tiene ese uso con los recursos naturales y 10s
creados por el hombre, asi como las posibilidades que existen para afirmar, modificar 0 cambiar su uso de acuerdo a las necesidades futuras de
desarrollo de la poblacion.

En la delegacion Miguel Hidalgo se distinguen cinco zonas principales:

A) Las zonas de habitacion que sé presentan en todas sus modalidades debido a la variedad de estratos socioeconsmicos.

B)  La zona industnal de Ia Refineria de Azcapotzalco localizada al norte de la delegacion.

C) La zona destinada al gran parque publico del Bosque de Chapuiltepec.

D) La zona de comercio regional en Anzures, Polanco y Chapultepec Morales.

E) Las zonas destinadas a uUsos especiales, principalmente hoteles, centros recreativos, asistenciales y administrativos.

De manera general observamos quée las actividades economicas que se realizan en la delegacion Miguel Hidalgo ocupan un fugar preponderarite deniic
del contexto urbano, alcanzando en las operaciones de venta, un monto que representa el 9.74% del total que se genera en toda el drea metropolitana

Se empieza a notar en las distintas zonas habitacionales del centro de la delegacion una marcada tendencia a comercializarse, sintorna de deterioro y
aparicion de vivienda marginal.



L as colonias Nueva Anzures y Polanco presentan en su mayoria casas unifamiliares de primera calidad y tienen una gran propension hacia el cambio en
el uso del suelo tendiendo a comercial y departamental. En la colonia Polanco tnicamente se presenta este tipo de vivienda en la zona central.

Es importante hacer nolar qué todas las colonias antes mencionadas se encuentran bajo reglamentacion especial por el Departamento dei Distritc
Faderal en donde se especifica su carécter de habitacion unifamiliar.

Habitacion unifamiliar urbana

Su designacién en las areas sstablecidas es para proteger y fomentar las condiciones satisfactorias para desarrollar la vivienda unifamiliar, con bajas
densidades de construccion qué estimulan un medio adecuado a la vida familiar principalmente y los servicios conexos que éslas requieren. Forman una
zona homogénea donde predomina la vivienda unifamiliar, con una densidad bruta de poblacion que varia de 10C a 200 hab./ ha. principalmente en las
colonias Casa Blanca, Rincon del Bosque, Bosque de Chapultepec, Chapultepec Morales, Anzures, Nueva Anzures, Polanco Irrigacion, Reforma
Polanco, Morales, Del Bosque, Lomas de Chapultepec, Bosque de las Lomas, Lomas de Bezares, Real de las Lomas y Lomas Altas, todas se localizan

en una franja central que va de oriente a poniente de la ‘delegacion y tienen como vias principales el Paseo de la Reforma, Gutemberg. Ejército Nacional.
y Presidente Mazarik.

Habitacién plurifamiliar de alta densidad

Es ia habitacion departamental hasta seis pisos de altura, forman una zona homogénea en dondée predomingz la vivienda unifarmiliar con una densidad
bruta de poblacion quée varia de 100 a 200 hab./ha., principalmente en las colonias Casa Blanca, Rincon del Bosgue, Bosque de Chapuitepec.
Chapultepec Morales, Anzures, Nueva Anzures, Polarico, Irrigacion, Lomas de Chapultepec, todas sé localizan en una franja central que va de criente &
poniente de la Delegacion y tienen como vias principales el Paseo de la Reforma, Gutemberg. Ejercito Nacional.

En el drea de Tacuba se presentan las siguientes colonias de vivienda plurifamiliar: Popotia, Tlaxpana Agricultura y parte de la Anghuac.
Vivienda departamental

En esta Delegacion, ha sido producto de la dinamica urbana y er esta zona, 52 ha presentado con caracteristicas muy peculiares, como en ef casc de
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Polanco, que desde su origen, de vivienda unifamiliar ha manifestado gran tendencia a este tipo de habitat, a raiz de la buena calidad del subsuelo de ia
zona poniente de Polanco, se acrecenté la construccion de edificios de departamentos con alturas significativas.

Con esta designacion se zonificaron: Los Morales, y la parte nor-oriente de las Lomas de Chapultepec.

Habitacion plurifamiliar de densidad media

Es la habitacion departamental hasta cuatro niveles, habiéndose Jocalizado en la parte oriente de Polanco, la norte y sur de Anzures, San Migue!
Chapultepec y las cabeceras de las avenidas principales de Escandon y Polanco.

Ademés de las caracteristicas mencionadas, en la zona Anzures-Polanco- Morales, existen areas en donde se concentra vivienda departamental de 4 ©
mas niveles de altura. En el drea de Tacuba se presentan las siguientes colonias de vivienda unifamifiar: Popotla, Tlaxpana, Agricultura y parte de ia

Andhuac, en el drea de Tacubaya encontramos las siguientes colonias: San Migue! Chapultepec, y Escandén, aun con un alto porcentaje de vivienda
unifamiliar.

Habitacion plurifamiliar de mejoramiento urbano

Es una de las zonas mds caracteristicas, ya que abarca el 50% de la superficie destinada a la habitacion, se caracteriza por tener una combinacion de
vivienda unifamiliar en menor grado y vivienda plurifamiliar principalmente en donde existen mas de tres cuartos o viviengas por lote generalmente
vecindades, mezcléndose la buena calidad de construccion con otras de materiales poco durables gue predominan, se localizan particularmente en [as
zonas antiguas de los pueblos y su alrededor y en agquellos sectores en donde se ubica la poblacion de estratos econdémicos débiles. En estas zonas s&
requieren urgentes programas especificos de mejoramiento que garanticen las normas minimas de habitabilidad.

Los pueblos y colonias mas representativos de esta clasificacion son: en la zona de Tacuba, las colonias Pensil Norte y Sur, Antigua Anahuac,
Cuauhtémoc, Peralitos, Modelo, Lagos Sur y Norte, San Juanico, Pérez Alba, Legaria, México Nuevo, Deportivo Pensil, Argentina, Argentina Antigua.
Huichapan, Torre Blanca, Altamirano y San Diego Ocoyoacac. En esta drea el establecimiento de este tipo de viviendas se debié a varias causas enire
las cuales destacan por su impontancia los antecedentes histéricos: encontrandose ccmunidades como las de San Diego Ocoyoacac, Huichaparn,
Timilpa, Pensil (La Casa Amarilla), San Juanico, San Joaquin, que por ser pequerias congregaciones se quedaron al margen de la dinamica del
crecimiento de la metropoli, manteniéndose asi dentro de su estructura suburbana.
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En la parte sur de la delegacion cerca de Tacubaya, entre las avenidas Constituyentes, Observatorio Y Anillo Periférico, se localizan la colonia Danie!
Garza y su ampliacién en donde de presenta también las zonas clasificadas como de mejoramiento urbano.

Conjunto habitacional

Los principales conjuntos habitacionales son: Lomas de Sotelo y L oma Hermosa, localizados al norponiente de la delegacion en ef cruce de las avenidas
Legaria y Rio San Joaquin, compuestos por edificios multifamiliares de cinco niveles, el conjunto Residencial Militar a inmediaciones de la Secretaria da
la Defensa Nacional, compuesto por edificios de cuatro niveles y casas unifamiliares. Conjunto Residencial Palmas-Corinto compuesto por edificios
departamentales de lujo de quince niveles.

Oficinas

Estas se encuentran a todo Io largo de Ia Delegacion, ya sea en edificios construidos especificamente para este uso del suelo, o casas habitacién que se
modificaron o remodelaron para este fin, ya sean desde edificios corporativos de grandes dimensiones, hasta modestas oficinas de unos cuantos metros
cuadrados, y en algunos casos en edificios departamentales, funcionan oficinas disfrazadas.

Las principales avenidas donde se ubican las oficinas son: Ejército Nacional, Homero, Horacio, Presidente Mazarik, Campos Eliseos, Mariano Escobedo,
Arquimedes, Molliere, Manuel Avila Camacho, y ditimamente sobre Andrés Bello frente al Auditorio Nacionai, ademds de los grandes centros
corporativos como son Plaza Polanco, Plaza Comemmex, Parque Reforma, Omega etc., y aigunos de ellos cuentan con centros comerciaies vy de servicic
en las plantas bajas.

También hay que mencionar que las instituciones bancarias han construido grandes sucursales con servicios corporativos y atencion perscnalizada al
publico, y que en algunos casos el drea con Que cuentan para estacionamiento es totalmente insuficiente, por lo Gue saturan la via publica, provocandoc
dobles y hasta triples filas de estacionamiento, ademds de que se invaden las banquetas, y generan conflictos con los vecinoes al impedir la szlida o
entrada de sus veniculos.

Comercio
Hay comercio de toda indole, limitado e ilimitado, que con mds de once mil establecimientos, se coloca por ef monto de sus ingresos, en el tercer lugar
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después de las Delegaciones Cuauhtémoc y Benito Judrez, existen gran numero de zonas y gjes comerciales en toda la Defegacion siendc fos mas
importantes, los que se encuentran en Polanco, reforzados por Liverpool, y Sears, ademds de Tacuba, Tacubaya y grandes tiendas de autoservicic.

Comercio vecinal. Se encuentra diseminado en las zonas de habitacion, prestandoles servicio cotidiane. Las concentraciones principales se localizar:
afrededor de los mercados publicos.

Comercio Regional. El principal comercio de este tipo regional se localiza en las avenidas Mariano Escobedo, Presidents Mazarik, Suderman y Homero
gue se prolonga linealmente sobre las avenidas Horacio y Homero.

:

En Tacubaya sxisten grandes concentraciones comerciales entre las avenidas Vicente Eguia, Revolucion, Jalisco y Pargue Lira. la gran cantidad ds
camiones, suburbanos y fordneos que circulan por estas avenidas, ademds de las lineas del Metro hacen que esta zona tenga gran accesibilidad, el
comercio es regional y vecinal.

Asimismo en Tacuba se encuentran concentraciones comerciales a lo largo de la Calzada México Tacuba, Marina Nacional, Marianoc Escobedo,
Cuitlahuac, Legaria, siendo tarnbién regional y vecinal.

Comercio sobre via publica. Este tipo de comercio se ubica en forma de cordon, principalmente a lo largo de arterias importantes de vehiculos, en Ia
Calzada México Tacuba y mar Mediterraneo, la calzada Legaria y la Avenida Marina Nacional, por su continuidad y la gran cantidad de lineas ds
autobuses que las recorren contribuyen a aumentar su accesibilidad comercial, creciendo de manera exagerada durante la dltima década.

Industria

Su ubicacion obedece a dos causas principales: la primera es la existencia de dreas reglamentadas, expresamente para actividades industriales, v ia
existencia de espuelas de ferrocarril, que han permitido la ubicacion de grandes fabricas como son General Motors, Chrysler, Cerveceria Modesio v
harineras, asi como su cercania a la refineria, principal proveedor de combustibles.

La Refineria 18 de Marzo de Petroleos Mexicanos, Hlamada comunmente Refineria de Azcapotzalco, es un compiejo industrial que se establecié en la
periferia de la ciudad en la década de los afios treintas, inicio el desarrollo industrial metropolitanc tanto por su extension como por su inversion, sin
embargo, a lo largo del tiempo la metropoli rebaso esta zona, quedando dentro de la Zona de habitacidn como drea conflictiva dentro del contexto
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urbano, y en la actualidad esta en proceso de desmantelamiento, quedando en operacién sdlo las llenadoras de pipas y convirtiéndose en parqgue.

En la delegacion se encuentran establecidas numerosas industrias que sumadas ocupan el tercer lugar en la produccién del Distrito Federal, despues de
Ias delegaciones Azcapotzalco y Cuauhtémoc.

En la zona industrial de la colonia Granada y su ampliacién se localizan varias industrias del ramo automotriz abarcando la construccion, ensamble,
reconstruccién, o reparacion de equipos y materiales de transporte. En la zona industrial de la colonia Argentina se instalan industrias que producen
substancias quimicas, fabricacioén de articulos de hule, bebidas, productos alimenticios, etc.

En Tacuba se encuentran numerosas industrias en forma dispersa y destacan fabricas de calzado, prendas de vestir, editoriaies. imprentas, de
productos metalicos, muebles, textiles, fabricacion de ensambles, reparacion de maquinaria y equipo, aparatos y articuios eléctricos y electrénicos. De

acuerdo al censo industrial de 1970 existen 2435 establecimientos industriales en la delegacion Miguel Hidalgo, que la ubican entre las zonas
industriales del area metropolitana.

Uso especial

Se refiere aquellos usos que tienen caracteristicas Unicas como centros educativos, centros de salud v asistenicia, servicios pubiicos, espectacuics
recreativos, comunicacionss y transportes, orden publico y siniestros.

La Delegacion cuenta corn gran cantidad de centros educativos de todos los niveles desde preescolar hasta universidades, tanto particulares, publicas y
militares, siendo los mds importantes la Universidad La Salle, Escuela Médico Militar, Conservatorio Nacional de Musica.

A todo lo largo de la demarcacion politica, ademas de que cuenta con muchos centros recreativos, como ios deportivos, tales como Chapuitepsc,
Mundet Israelita, Sexenal y el Centro Deportivo Olimpico Mexicano que dan servicio tanto regional como nacicnal. existen hospitales, como son Esparnol.
inglés, Militar, la Central camionera poniente, el Auditorio Nacional y el Hipédromo de las Américas, que son focos de interés metropolitanc.

Asimismo se localizan gran nimero de cementerios como son el Civil de Dolores, Esparnol Aleman, Britanico, Americano, Israelita, Francés y Sanctorum,
siendo algunos de los usos especiales que se encuentran en la Deiegacion.

oy
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De la Delegacién Miguel Hidalgo la zona més representativa y que es motivo de esta tesis, en Polanco es el drea comprendida por las avenidas Ejércitc
Nacional al norte, Presidente Mazaryk al sur, Ferrocarril a Cuernavaca al poniente, y Musset al oriente, esta zona especificamente reune todas las
caracteristicas que se presentan en Polanco como son; zonas residenciales, departamentales y comerciales en casi todas sus modalidades ademas de
servicios educativos, espectaculos, asi como tener cuatro predios con més de veinticinco viviendas, existiendo grandes lotes baldios.

Por las razones antes mencionadas, es notorio que la zona estudiada es bastante conflictiva y por ic tanto, es urgente que se haga uri planteamienic
correcto y preciso sobre el uso del suelo en Polanco, ya que de otra manera se continuara con el proceso de pauperizacion y abandono de los edificios
lo cual ya empieza a manifestarse en el area especifica de este estudio, ademas de toda la problemética propia de ia zona y de la ciudad como sori:
subutilizacion de predios, falta de estacionamiento, comercio sobre la via publica etc.

Ei predio motivo de este andlisis era el Instituto Patria hasta hace algunos anos, en que fue demolido quedando un iote baldio de 13,000 mstros
cuadrados, lo que permite que el conjunto arquitecténico pueda incluir vivienda, comercio y oficinas, déandose un uso mds uniforme e intensc durante
todo el dia, evitindose de esta manera un solo uso lo que haria que a determinadas horas fuera subutilizado ei predio.

Los principales aspectos que se consideraron en el estudio econémico fueron:

1- Valor comercial.

2- Valor catastral.

3- Dimension del predio

4- Uso actual del suelo en la zona.

5- Uso futuro dei suelo.

En base a estos datos y a la investigacion del uso del suelo de la zona antes seralada (Anexo No. 1), se logré conjuntar estos aspectos en el estudio
econémico.
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DIAGNOSTICO

Desde un principio se ha caracterizado por tener vivienda de tipo residencial, ocupado por familias de considerable capacidad econémica, ef cual ha ido

envejeciendo y deteriordndose paulatinamente, af grado de no construirse en esla zona mas casas habitacion, por haber perdido su carécter residencial
unifamiliar siendo ya un fraccionamiento de tipo residencial viejo, con tendencia a cambiar a plurifamiliar, comercial y oficinas.

2.- El valor de Ia tierra auments considerablemente de $ 80 a $ 700 el Mmetro cuadrado en 1950 de $ 1,000 a & 2,000 en 1960, y de $ 2,000 hasta § 5,000
en 1975, llegando en la actualidad al precio de 10,000 nuevos pesos.

valor real catastral de los terrencs, lo que permitié especular ampliamente en los bienes raices tanto en edificios de productos, en venia de casas,

Las inversiones realizadas por los fraccionadores, Posteriormente por los propietarios y el Departamento del Distrito Federal, en ja zona o areas
periféricas aurmnentaron el valor intrinseco de los terrenos, y por lo consiguiente Ia demanda.

Al incremento vertiginoso del valor de Ia tierra Qurante los Ultimos diez anos, han contribuido, factores externos, como son el procesc inflacionario
mundial y nacional que ha involucrado a los bienes raices.

3.- Otro de los factores que han intervenido en el cambio del uso def suelo en Polanco, ha sido sy cercania al centro de la Ciudad de Méexico, a medida
que el drea metropolitana se ha expandido, la zona ha quedado practicamente en ef centro, la cual demanda servicios para atender a otras zonas de /z

El uso de suelo se ha modificado principalmente con la construccion de edificios de oficinas ¥ comercios, ocupdndose en la década de 7965 - 1975 of
20% de los terrenos disponibles en usos diferentes al habitacional.
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Esta tendencia acarrea cambios importantes en Ia zona Y consecuencias que van en e/ detrimento de la misma, comio son el aumento del irénsito
urbana de la zona, etc.
La evolucién del cambio de uso del suelo puede apreciarse en el siguiente cuadro comparativo, dado er hectsreas.

Area Total Area Urbanizada Habitacional Otros Usos Oficinas

1851 346.52 340.52 330.52 10.00

1960 346.52 342.52 313.52 72.00 17.00
1970 346.52 346.52 262.52 16.00 68.00
1980 346.52 346.52 252.52 19.00 75.00
1990 346.52 346.52 233.52 23.00 86.00

.

La zona ha incrementado sus dreas de comercio y oficinas como resultado de factores externos no propios de ia zona, como son iz expansicn de ia
region metropolitana Y han colocado a estas zonas como centro de /a region de las Lomas de Chapultepec ¥ otras colonias perifsricas, presioniandc /
instalacion de comercios Y oficinas, uso que las otras colonias no tienen permitido Y que por su cercania aumentan su deseabilidad scbre todo an i
2ona Morales - Polanco - Anzures. Esta demanda ha permitido ef uso comercial de Ja tierra en una zona que fue de habitacion, y el cambio de uso ha
afectado a la estructura urbana principalmente af ocasionar un déficit de espacio en las vias de comunicacion, que & faita de estacionamientos propios ¢
insuficientes de los inmuebles que cambiaron de uso de suelo, han provocado que se wtilice la via publica para tal efscto, ¥ la han saturade totalmsnte,

)

)

5.- La inflacion que ha sufrido el pafs, ya sea de origer interno o extermo, también se ha reflefado en ef uso def suelo, siendo notoric en ia zona moiivo da
este estudio, que ademass de incrementarse el valor de Ia tierra, da pie a /a especulacion, han crecido considerablemente Ios costos de manutencior:,
conservacion y servicio doméstico de una casa habitacion, dado que han aumentado /os salarios. el costo de los Servicios y fos impuestos, io que impide

que ciertas familias puedan seguir viviendo dentro de las mismas condiciones, por o que han abandonado la zona, di igiéndeose a lugares donde los
gastos son inferiores, con menores areas jardinadas, personal doméstico, y con impuestos prediales mas bajos, por ser propiedades en condominic,
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déndole otro uso a la propiedad dejada, puesto que es muy dificil que otra familia la rente 0 la compre para utilizarla como vivienda, debido al deteriorc
que ha sufrido la zona, y la venta o rentabilidad para comercio u oficina es mucho mayor, lo que al final representa un cambio de uso del suelo.

6.- otro de los factores que han intervenido en el cambio de uso de suelo en esta drea, ha sido que los primeros moradores de esta zona, /o han
abandonado en busca de oiras fraccionamientos, que cumplan con sus demandas de prestigio social, mayor privacidad y medio social més homogéneo,
lgjos de las incomodidades que representa seguir viviendo en la zona que sé pauperiza paulatinamente debido al cambio de uso del suelo, siendo éste

un fenémeno social que se ha presentado siempre a lo largo de la historia de la Ciudad de México, y siempre seré asf por ser un factor de caracter
econdémico.

7.- Como Gitimo factor que ha intervenido en el cambio de uso del suelo, es la renovacion de las construcciones, que cuando esla s ha detsriorado y la

zona sigue manteniendo algun prestigio, no se puede dejar o abandonar la calidad del inmueble, lo que representaria pérdidas en la rentabilidad, por io
que en muchas ocasiones, al reconstruirse 0 remodelarse un inmueble, se le da un uso diferente al gue tenia criginalmente, para obtener mayores
utilidades y satisfacer las demandas existentes.

En sintesis, por lo anteriormente expuesto, la zona estudiada tiende a modificar el uso del suelo réapidamente por ias siguientes razones.
A). El envejecimiento natural de las construcciones.

B). El aumentc en los pagos de impuesto predial.

C). La cercania al centro de la Ciudad de Méxicc.

D). La tendencia natural a ubicar comercios U oficinas.

£). El aumento en el costo dela vida.

F). Cambio en la moda de fraccionamientos residenciales.

8.- Sintesis de la metodologia para la investigacion de uso de sueio.

LY
43}



Para determinar el uso del suelo en la zona antes descrita se procedio a la elaboracion de un Jevantamiento de cada uno de los predios, indicandose la
calle, el paramento, ¥ el numero que tienen, los demds datos obtenidos se hicieron en base al Reglamento de Zonificacion para €l Territorio del Distrito
Federal, que sirvié de base parala elaboracién de la tabla en que fue vertida toda la informacion.

HABITACION: comprende vivienda unifamiliar, pifamiliar y plurifamiliar, esta comprendida entre 3y24 viviendas.

CONJUNTO HABITACIONAL: comprende de 25 & 50 (habitacional) de 51 a 250 (vecinal) y mas de 251 (de barrio) viviendas.

RECREATIVO: plazas, jardines, juegos infantiles, museos, biblictecas.

COMERCIO: de barrio, familiar, especializado, alimentos mercaderia, viveres, maquinaria y departamental.

INDUSTRIA: mezclada. vecina y separada.

SERVICIOS: abastecimiento, transporte, salud, bomberos y policia, educativos, convivencia, espectacuics y mortuarios.

OFICINAS: particulares y de gobierno.

ALOJAMIENTO: casa de huéspedes hasta 50 camas, hoteles hasta 120 camas y turistico con mas de 120 camas y que ademas cuentan con ceniro de
exposiciones, galerias, artesanias y locales afines.

Asimismo, se considerarorn Jos estacionamientos publicos y privados, con st capacidad y accesos de cada unos de los predios.

o

También fueron incluidos en esta tabla los niveles con que cuenta cada una de las construcciones, asimismo como la calidad de la construccion (buen
regular, mala). '

Una vez confeccionada ia tabla de daftos, s€ inicié el levantamiento, recorriendo primero las calles o avenidas que corren de oriente & poniente COMo
son; Ejército Nacional, Homero, Horacio, Cicerony Presidente Mazaryk, inmediatamente después se hizo en |as calles que van de norie & sur d
Ferrocarril a Cuemavaca a Musset, indicando el nombre de la calle, el paramento el cual se esta evaluando, asi como ef numero de cada Uno de fcs
predios, sefialando ias calles que se encuentran en 10S extremos de cada manzana investigada, para poder ubicar perfectamente lz mznzan



direccién en que se realiza el levantamiento, quedando los datos definitivos en los sentidos poniente oriente, y sur norte segln ef caso y como se puece
observar en el trabajo terminado, (Anexo 2).

rio
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Terminado el levantamiento del uso del suelo, se pudo apreciar que de toda el drea que sé investigé, se encuentran tres zonas perfectamei
diferenciadas entre si, por los distintos usos e intensidades en cada una de ellas, asf como ia tendencia que presentan al cambio de uso de cada una.
denominadas 1, 2, y 3 a lo largo del trabajo.

Los limites de estas tres zonas estan perfectamente definidos por las siguientes avenidas:

ZONA 1.- Esta comprendida por las avenidas Ejército Nacional, Horacio, Ferrocarril a Cuernavaca y Moliiere.

ZONA 2.- Esta delimitada por las avenidas Horacio, Presidente Mazaryk, Ferrocarril a Cuernavaca y Molliere.

ZONA 3.- Estd enmarcada por las avenidas Ejército Nacional, Presidente Mazaryk, Molliere y Musset.

Las Zonas anteriormente definidas permiten hacer una descripcion de cada una de ellas, asi como el prondstico y una proposicion o conciusion final.

M
]

i

ZONA 1.- Esta zona ha modificado radicalmente el usc del suelo, puesto que ha degjado de ser una Zona habitacional unifamiliar y se ha convertidc
una zona de habitacién piurifamiliar, llegando a extremos de tener mds de 24 viviendas por predio, io cual puede considerarse COMOo Uur: conjunt
habitacional, asi mismo se han establecido ejes comerciales perfectamente definidos sobre las avenidas Ejército N. scional, Molliere y Homero, ios cuale
se han convertido en polos de atraccion dentro de la zona de Polanco, existiendo un déficit de estacionamiento que se agudiza cada dia, debido tambign
a que hay salas cinematogréficas y otra serie de Sservicios.

&)

1]

En la parte poniente de esta zona sé Jocaliza una escuela de regular tamario, ademds de que en una de ias manzanas de ssta zona los predios son
menores con relacion al lote tipo y en los cuales se han construido una serie de casas las cuales se encueniran muy avejeniadas, de igual manera un
grupo de edificios de departamentos sobre la avenida Ejército Nacional, los cuales estan muy deteriorados.

ZONA 2.- De las que se encontraron en este estudio, ésta es la que menos ha modificadc el uso del suelo debido a gue no se han permitidc COmercios y
oficinas, salvo en casos aislados como son dos embajadas, el Club de Empresarios y la Camara de la Industria Textii. la altura de construccion que
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predomina en esta zona es de 2 niveles, siendo una zona de vivienda unifamiliar con calles arboladas y muy baja circulacion vehicular, empezandose a
formar un eje comercial en la avenida Presidente Mazaryk, entre Platon y Molliere.

ZONA 3.- En esta zona se encontrd habitacion diplex y plurifamiliar, pero sin exceder de 15 departamentos por predio, existiendo algunas oficinas
particulares, modificando casas habitacion para este fin, existen predios de gran dimension por lo que es probable se pretenda subdividirlos o utilizarlos

para vivienda plurifamiliar, sobre las avenidas Ejército Nacional y Presidente Mazaryk se empiezan a desarrollar ejes comerciales que seran de gran
magnitud.
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PRONOSTICO

Ei pronéstico para el desarrollo de la zona de Polanco, es un tanto dificil puesto que intervienen todos los factores
anterior como sor:

gue se merncionaron en el capfitulo
1.- Valor catastral y comercial

2.- Cercania al centro de la Ciudad de México.

3.- Comercializacion de la zona y cambio de uso.

4.- Cambios en la situacion econémica.

5.- Cambios en la moda de los fraccionamientos residenciales.

A estas circunstancias propias de la region objeto de este estudio, hay que surnarie las condiciones que se puedan presentar er el Distrito Federal, qus
también puedan tener repercusion en esta zona como son:

A.- Los ejes viales y las nuevas avenidas de acceso controlado, que construyan las autoridades, podran modificar los habitos de movilidad de sus
habitantes dentro de Ja Ciudad de México, lo cual puede repercutir en cualquier zona de Distritc Federal o zonas conurbadas. pro

vocando un crecimientc
acelerado como retardandolo.

B.- Las facilidades que otorguen /as autoridades para la creacion de usos diferentes al habitacional en esta zona y en la Deiegacion Miguet Hidalgo, 1o
cual podria manitener o modificar la tendencia de comercializacion de Polanco.

C.- La actitud que tomen los vecinos de la zona con respecto al uso futuro queé deberé tener el suelo en esta regién, dado gue es un estrato de ia
poblacion econémicamente poderoso y que podria presionar a las autoridades para lograr una reglamentacion o zonificacion de acuerdo & sus intereses.

La especificacién de uso de suelo mas generalizada en Ja zona es la que permite indistintamente, oficinas departamentos y comercios, esta dispcsicion:
establece la mezcla de cualquier tipo de comercio, sea de servicio Jocal o regional, igualmente permite los edificios de oficinas indiscriminadarmente para
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alternarse en los lotes de cada manzana con edificios de departamentos.

La falta de especificacion de zonas para el desarrollo comercial y de oficinas y por separado las zonas habitacionales multifamiliares, o cual ha
generado conflictos de actividades en la zona, por lo que deberd zonificarse perfectamente las dreas de desarrolio comercial ya sea zonal o regional,
oficinas y zonas destinadas a la habitacion plurifamiliar y multifamiliar, en donde se permitan las instalaciones conexas y de servicios sin que éstas se
confundan con las zonas comerciales antes citadas y cuyas actividades son incompatibles con la habitacion.

Entre los recursos mds importantes para conducir el desarrollo arménico urbano zonal o regional, se encuentran por una paite la determinacion dei usc
del suelo, y por otra la aplicacién de tasas impositivas al terreno, la construccién o los productos de los bienes raices acordes con los usos permitidos dei
suelo, los planes para gestionar el desarrollo en cada zona con las caracteristicas que los pianes hayan determinado.

La zonificacion de Polanco deberé de ser dindmica, es decir que se revise periédicamente para mantenerla actualizaca y no propiciar la especulacion y
usos diferentes, no dejando que se sature la via publica, lo cual disminuye la capacidad vial.

También hay que tener en cuenta que cada una de las construcciones nuevas que sean autorizadas cumplan perfectamente £on la demanda de
estacionamiento, evitdndolo hasta donde sea posible en la calle.

Es importante también utilizar al maximo la infraestructura de la zona siempre y cuando no se rebase una densidad neta de 800 habitantes por hectarea.

Asimismo deberd plantearse un sistema de transporte publico realmente eficiente que comunigue a la zona de Polanco, con las zonas aledanzas y ¢f
centro de la Ciudad de México, de igual manera se implementara un sistema de transporte local para evitar al méaximo el uso dei automovil.

Hay que tener en cuenta que ¢l futuro de la zona de Polanco esté determinado por muchos factores, de los cudles unos pueden ser controlados v otros
son incontrolables, por lo tanto este estudio sélo comprende una parte de Polanco, debiéndose hacer un estudio similar para el resto de la zona ¢
interrelacionarlos para lograr el desarrollo armonico urbano zonal y regional, lo cual podria implicar aiguncs cambios en el presents estudio

posteriormente hacer una comparacion periédicamente de los resultados obtenidos.

La verificacién de las politicas utilizadas para comprobar si éstas estan dando los resultados y los efectos esperados, y de no ser asi hacer un

[=1 822}

replanteamiento para corregir todos aquéllos aspectos en gue se llegaran a detectar discrepancias, a fin de a un plazo razonable la zona de Polanco
cumpla con todos los requisitos urbanos que se planteardn y dentro de los iimites de habitabilidad y desarrolio deseados, por lo que se puede concluir

Py
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que siempre que se realice un proyecto urbanistico, se le debersd de dar seguimiento a través de los afios para comprobar sus beneficios o efectos
secundarios, por lo que ademas del proyecto éste incluird la metodologia de verificacion correspondiente, la pericdicidad con que se llevars a cabo, Io
que implica en si mismo el compromiso y la responsabilidad de las autoridades, de darle seguimiento y cumplimiento, para que en el futuro se cusnie
con informacion actualizada y veraz.

Lo que es indudable es el hecho que si Polanco no inicia desde este momento, un verdadero plan de zonificacion Y actualizacion de! uso del suelo, que

realmente satisfagan todas necesidades expuestas en este trabajo en el lapso de unos afos su imagen serd como el de las colonias Judrez, Roma o
Hipédromo Condesa.



ENFOQUE URBANO

Parte de la problemética que presentan los diferentes Planes de Zonificacién de la Ciudad de México, es que estan enfocados, para cada uno de ios
predios de la zona, no se plantea la necesidad que tiene la ciudad de °reciclar el uso del suelo”, ya que Ia reutilizacién de ios predios no debe seguir
siendo fraccionada, y no como parte de una unidad o conjunto.

Uno de ios ejemplos mads claros que se presentan en esta ciudad, es ei Paseo de la Reforma, donds los terrenos sobre ios cualss estaban construidas,
las tipicas casonas de principio de siglo en las colonias Cuauhtémoc y Judrez, poco a poco cada uno de ellos fue cambiando su uso, y otras demolidas.
y en predios de regular tamario, se fueron construyendo todo tipo de edificios tanto para vivienda como oficinas, de tan distintas alturas, como estiic
arquitectonico, a pesar de que es una de las avenidas mads amplias e importante de la Ciudad de México, carece de carécter, e integracion urbana asi
como de identidad arquitectonica, donde cada propietario, intento dejar huella sin importarle, lo que existia a los lados o enfrente, va sea por altura o
estilo arquitecténico.

Son muy pocos los casos dende se consolidaron predios y se construyeron conjuntos o edificios con gran frente a la via publica, comc lo son s! Hote
Maria Isabel, la Embajada de los Estados Unidos de Norteamérica, la Bolsa Mexicana de Valores, y el Instituto Mexicanc del Seguroc Social, no
existiendo ninguna relacion entre ellos ya sea por altura o estilo arquitectdnico.

Todo esto se presenta desde la exgloricta del "Caballito” escultura de Carlos 1V, que desaparecié del lugar para dar pasc a un eie vial, hasta Mariano

Escobedo, dende de igual manera se retiré y cambic dos veces de lugar 1a fuente de “La Diana Cazadora® por ia construccion dei circuito interior.

Afortunadamente para !a Ciudad de México el Bosque de Chapultepec ha sido venerado y respetado, en cuanto a su valor histéricc y centro de
convivencia, formando parte de la imagen urbana de la ciudad, y los edificios que se han construido en su interior como son el Museo de Antropologia &
Historia, el Museo de Arte Moderno, el Museo Rufino Tamayo etc. tienen una altura que respeta y no compiten con Ios milenarios ahuehustes y otras
especies de gran altura, esto se presenta de Mariano Escobedo hasta la avenida Arquimedes, ya gue la zona hotelera, mal integrada al Auditoric
Nacional, como fue planeado originalmente para convertirlo en un polo de atraccién dentro de la ciudad, persistiendo aun la division por el Paseo de Iz

Reforma, formando parte de los proyectos inconclusos por las autoridades.

Ei fenémeno del Paseo de la Reforma se ha repetido en otras grandes avenidas como son Insurgentes, Chapultepec, Izazaga, Rio de ja Loza, y
Revolucion entre otras, de igual manera esto ha ocurrido en Polanco en las avenidas Ejército Nacicnal, Homero, Horacio, Presidente Mazaryk, Campos
Eliseos, Newton, Arquimedes, Molliere Manuel Avila Camacho etc., lo que ha dado como resultado que en gran cantidad de peqguefios predios havan
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surgido edificios de vivienda como oficinas, fuera del contexto urbano y toda proporcion con los inmuebles vecinos que aun persisten, por lo que la
ciudad mas grande del mundo no tiene carécter a excepcion del Centro Histérico con sus respectivas reservas.

Originalmente Ia colonia Polanco, fue planeada y urbanizada como uno de los fraccionamientos residenciaies mas exclusivos de la Ciudad de México,
con un uso del suelo, caracteristicas urbanas, construccion y alturas perfectamente definidas, con el tiempo esto se modifico, ia zona en muchos casos
se dejo deteriorar, y el cambio de uso del suelo en algunas edificaciones no se hizo esperar, quedando ya muy poco de lo que hubo al principio.

No se puede pensar ya en este momento, que en cada uno de los predios existentes en la Ciudad de México, se pueda construir un edificio, siempre
llegando hasta el limite permitido por un reglamento de construccién o un plano de zonificacién, donde dnicamente se contermpla los predios y sus usos,
y todo estd desligado entre sii 10 que no deja espacio para plantear grandes soluciones urbanisticas y arquitectonicas, llevando esto a que la ciudad siga
creciendo horizontalmente hacia los estados circunvecinos, sin limite y de manera indefinida.

Es el momento de pensar en un verdadero “Reciclaje del Uso del Suelo” en que las colonias o0 zonas viejas y deterioradas, puedan modificar realmente
su estado actual, esto implica desde si es necesario cambiar su traza urbana, desincorporar via publica consolidar extensiones significativas de terreno,
para lograr ambiciosos proyectos urbanisticos y arquitectbnicos que realmente sirvan para mejorar la zona, reintegraria a la modernidad que puedan dar
servicios a zonas aledafias y satisfagan sus necesidades, que se eviten desplazamientos innecesarios y reducir el uso del automovil, propiciar la
convivencia humana, y retomar la escala del hombre actual dentro de la gran Ciudad de México.

Estos proyectos por su magnitud, ademds de beneficiar a la ciudad, frenar su crecimiento horizontal, su derrama econdmica atrasria inversionistas,

sobre todo dentro de una sociedad en que el bien inmueble es de vital importancia y en el cual muchas personas depositan su seguridad patrimonial y
econdmica, antes que en cualquier otro tipo de inversior.
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PROPOSICION
1

En este capitulo se pretende hacer una sintesis de todos los conceptos estudiados anteriormente y poder vertirlos en un proyecto arquitectonico como

elementos para la integracion, de bases y premisas validas para el proyecto ejecutivo, motivo de esta tesis y que se pueden resumir en dos puntos
basicos.

1.- Presion economica.

2.- Presion al cambio de uso.

Siendo éstas las premisas mas importantes v determinantes, y qué con un buen manejo y estudio de ellas, por parte del arquitecto, vecingcs, propietario

del predio, y autoridades permitirdn llegar a un excelente proyecto arquitectonico, econdmico y financiero qué redunde en beneficio de los vecinos,
habitantes de la Ciudad de México, que mejore la imagen urbana y |a creacién de nuevos empleos.

El terreno que se escogio para la realizacién de esta tesis, se encuentra ubicado en la interseccion de las lres 4reas definidas en el diagnostico, de la
>ona estudiada, y practicamente en el centro geomeétrico.

Es un predio que tiene una superficie de 19,000 metros cuadrados, lo que permite su utilizacién, de acuerdo a los UsOS detectados y que permite llegar
al planteamiento urbanistico y arquitectonico desesado, y que comprende los siguientes UsOs del suelo que son "vivienda., *oficinas” y "comercio”.

Vivienda; es un conjunto de cuatro edificios de departamentos en condominio, con un total de noventa y ocho viviendas, y coni una poblacion calculada

de cinco habitantes en cada uno de eflos, que arroja un total de cuatrocientos noventa personas, con una densidad de doscientos cincuenta y seis
habitantes por hectarea bruta de terreno, sé ubicaré en la parte sur del predio, con acceso vehicular y peatonal solamente por la

avenida Horacio, ¥
ocupara aproximadamente cinco mil metros cuadrados.

Oficinas; éstas estardn localizadas en una gran torre, practicamente sobre la avenida Homero, el acceso vehicular serd por la misma, el peatonai
ademaés podréa ser a través del centro comercial.

La posibilidad de poder situar en Polanco, dentro de la zona estudiada un Centro Urbano con “vivienda’'. "comercio” y "oficinas", que requiere de la

mezcla de diferentes usos del suelo, de manera equilibrada y calidad de construccién acorde a la zona 'y concebido arquitecténicamente de tal forma de
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gue no exista interferencia entre las diferentes actividades y el contexto urbano que lo rodea, y de manera tal de que se integre espacialmente y ie
imprima un toque de modermidad Polanco.

La forma de integrar este Centro Urbano en el lugar descrito, dentro de un predio que tiene tres frentes a via publica, y que son de las avenidas mas
importantes de Polanco como son Horacio, Homero y Molliere, consiste en darle a cada uso un acceso diferente por cada avenida al uso dsi suelc
predominante en la misma como lo determina el diagndstico del drea estudiada, por lo que la vivienda se ubicaré sobre la avenida Horacio, y el conjunto

comercial, junto con la torre de oficinas y que contando con un estacionamiento al de vivienda se le dara acceso por la avenida Homero, para svitar
interferencias y asi enfatizar la diferenciacion de usos.

Generalmente los espacios urbanos dedicados a la vivienda, durante el dia y principalmente por la manana estdn précticamente deshabitados. y en el
transcurso de la tarde o al empezar la noche se vuelven a ocupar paulatinamente, que es exactamente lo opuesto a lo que ocurre con /as oficinas y
comercio, que durante la noche estan totalmente desiertos, por lo que los consumos de agua, energia eléctrica y drenaje se equilibrarian. la
infraestructura urbana se emplearia de manera mas intensa y uniforme.

n

Las empresas inmobiliarias que se dedican al desarrollo de grandes centros comerciales, plantean la importancia de ia presencias de uno ¢ 4o
negocios que denominan *ancla® y que sirven para atraer al mayor namero de usuarios, si ademas de los pequenos ¢ medianos COMmercins qu
funcionan en el centro comercial, se cuenta con una gran torre de oficinas, que requieren de insumos coimo de servicios, ia posibilidad de tener urn exit
econdmico como financiero serd mayor, independienternente de que de aiguna manera también se veran beneficiados los habitantes del conjunto
habitacional, ya que muy cerca y a una distancia que se puede recorrer caminando encontraran los articulos y servicics gue necssiten, y hasta cierts
punto reduciendo el uso del automovil.

G oo O

O

Por lo que respecta al edificio de "oficinas” hay que hacer notar que estaria ubicado en una zona muy céntrica, con mucho maés vias de comunicacicn v
alternativas de transporte como son rutas de camiones, microbuses y metro lo que le da mas facilidad de acceso a ias zonas industriales, financieras,
gobiemo y de servicio con las que cuenta la ciudad, esto con relacién a ias zonas de oficinas que se encuentran e Bosques de las Lomas, Santa Fe, &
sur de las Lomas de Chapuliepec, etc., por lo que desde los directores hasta el mas modesto de los trabajadores se verian beneficiados, y su actividad

seria mas eficiente.

Es importante mencionar que el mayor problema que existe en una zona donde se dan diferentes usos de! suelo, es €l estacicnamiento, y cuandc una
zona sea motivo de un proyecto arquitectonico de esta magnitud no se deberd de provocar conflicto cuando sea cubierta ampliamente la necasidad de



cajones para estacionamiento de vehiculos, y esta forme parte de la concepcidn financiera y econémica que rodea al inmueble.

Cuando exista conciencia por parte de los propietarios de oficinas en condominio, de que el contar con suficientes lugares de estacionamiento, y que €l
precio que se paga- por ellos al principio, en un lapso muy corto de tiempo verd los beneficios de esta decisién, como son el menor tiempo gue
emplearan tratandose de estacionar los mensajeros y el personal que por razones de trabajo, entra y sale de la oficina constantemente, la posibilidad de
concentrar los vehiculos utilitarios durante la noche, o los fines de semana, reduciendo de esta manera el riego de robo a dano, ademas de la facifidad
con que contarian sus clientes o proveedores cuando Jos visiten.

Lo anteriormente expuesto nos lleva a proponer como tema de esta tesis y investigacion un Conjunto Arquitecténicc, que cuerita con "vivienda’,
"oficinas" y "comercio”, vertiendo en ella las premisas y conceptos maneajados.
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CONCLUSION

El uso del suelo en Polanco tiende a cambiar, lo cual es un hecho irreversible, y sélo podré ser controlado si se logra darle un uso adecuado, de acuerdo
a la zonificacion autorizada, e intensidad permitida, que la zona requiere. Pero no sé puede pretender mantener por tiempo indefinido, un usc dé
habitacion unifamiliar en toda la zona, lo que hasta |a fecha ha causado problemas, y soluciones a medias, este cambio deberd darse paulatinamente en

cada una de las éreas en que sé detecte deterioro 0 envejecimiento, que obliguen a reutilizar el predio, o la construccion, con un nuevo uso 0 intensidad,
de acuerdo a las necesidades presentes y futuras de Polanco.

1.0.0. El espacio urbano como su traza, se deberda mantener definida como a la fecha, con |as caracteristicas fisicas que prevalecen, en la actualidad, ¥
conservar el equilibrio ecolégico existente.

1.1.0. Mejorar la estructura, & Infraestructura actuales por estar al limite de su capacidad.
2.0.0. El 4rea verde, nunca serd menor del 20% del total del terreno y el area libre del 40% sin importar la supefficie a construir.
2.1.0. Se debera de respetar todos los drboles existentes en el predio, cuando sea necesario remover unc o varios érboles se ies transplantara, cuando

ia especie lo permita, de no ser asi serén substituidos por el namero de arboles, qué tengan por suma de edades la misma del que se retird sin gue
sstos excedan de 20 arboles.

2.2.0. Cuando por necesidades del proyecto sea necesario utilizar el 100% de la superficie del terreno, para estacicnamiento subierréneo, sé cambiara
el pavimento de la calle por adocreto, 0 material similar para mantener la recarga acuitera del subsueio en la zona.

2.2.1. Se deberd propiciar |a consolidacién de predios en 4reas deterioradas, para la realizacién de proyectos que sean més congruentes al crecimisnto
de Polanco.

2.3.0. Se debera promover el transporte colectivo dentro de la zona de Polanco para evitar 12 contaminacion del medio ambiente por los gases qus
emiten los automoviles.

rio
Lo

|

3.0.0. El concepto de traslados comprende tres puntos muy importantes que Sofn: vialidad. transporte, ¥ estacionamiento, los cuales se deberd
contemplar en Polance de manera muy especial.



3.1.0. La vialidad de Polanco tendrd que ser mejorada de la siguiente forma:

3.1.1. Darle continuidad en el sentido oriente-poniente, con el Centro de la Ciudad, las Lomas de Chapultepec y Tecamachalco, a través de Ejército
Nacional y Presidente Mazaryk, continuando por los futuros ejes viales que se contemplan.

3.1.2. Incrementar las posibilidades de acceso a la zona de Polanco en los sentidos norte-sur, puesto que actualmente son pocos y compiicados.
3.2.0. El transporte publico en Polanco deberd ser impulsado fuertemente, para lograr un mejor desarrollo de la zona.

3.2.1. Implementar un sistema de transporte local, que corra a lo largo de Homero y Horacio del Anillo Periférico a Mariano Escobedo, para evitar &l uss
del automovil de los habitantes y empleados de esta zona.

3.2.2. Complementar el sistema antes mencionado, con €l de las rutas existentes, y establecer rutas nuevas, superficiales o subterransas Ggug sean
necesarias para ligar a Polanco con el resto de la ciudad, redundando esto en ;| menos contaminacion, menos autos estacionados en las calles, y mayor

agilizacion en el transito local.

3.3.0. El Estacionamientc de vehiculos es otro factor muy importante que hay que considerar, dado que es una situacion que tiende a agravarse mas tia
a dia.

3.3.1. Evitar el estacionamiento en la via publica, puesto que réduce la capacidad vial de las arterias. disminuye la velocidad promedic v au
contaminacion ambiental.

3.3.2. Construir el numero de estacionamientos publicos o privados que sean necesarios para evitar hasta donde sea posible vahiculos estacionados en
la via publica.

3.3.3. Revisar cuidadosamente la demanda de cajones para estacionamiento. de acuerdo a los diferentes usos del suelc y en caso de gue s=a
necesario cambiar el reglamento vigente.

3.3.4. Se podrd emplear hasta el 100% de la superficie de un predio para estacionamientc subterrdneo. cuandc cumpla con fas condicionsas antes
citadas.
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4.0.0. Dentro del acondicionamiento del espacio intervienen cinco factores importantes que son; estructura urbana, zonificacion, equipamientc Lrbano,
infraestructura y servicios.

4.1.0. La estructura urbana de Polanco esté definida, debiéndose de reforzar todos aquellos usos necesarios en la zona para mejorar su autosuficiencia.

4.1.1. Se debera conservar la estructura urbana, mejoraria o ampliarla en aquellas areas donde se encuentre detericrada ¢ subutilizada, para darle un
uso adecuado o mds intenso.

4.2.0. La zonificacién de Polanco tendrd que ser actualizada para que cumpla con las necesidades actuales, y evitar la pauperizacion de la regicn en &f
futuro.

4.2.1. La zonificacion deberd de ser orgénica, o sea que permita un uso diversificado y racional, que responda a las condiciones econémicas en que ss
encuentran los predios

4.2.2. Esta zonificacién estard sujeta a una revisién periédica que permita mantener en una forma dindmica el uso dei suelo de acuerdo con e!
deserivolvimiento de la zona.

4.3.0. El equipamiento urbano satisface las necesidades actuales de Polanco, pero deberé de renovar para obtener de él su maxima capacidad de
funcionamiento y operacior.

4.3.1. La mayor parte del equipamiento urbano esta suministrado por particulares en lo que respecta a los rubros de educacisn y meicados, debiendso
gstos respetar todos los Reglamentos al respecto y satisfacer toda la demanda de estacionamiento que generen.

4.3.2. En lo que respecta a parques y jardines se deberdn de mantener inalterables las dreas para este fin, Y si es posible aumentarias en su numso y
superficie.

4.4.0. La infraestructura con que cuenta Polanco cumple con las necesidades actuales, pero tendra Que mejorarse en su capacidad si es redensificada la
zona para obtener un rendimiento dptimo,

5.0.0. En los aspectos social- familiar y de vivienda la zona de Polanco cumple en’cuanto a cantidad y calidad, debiéndose de mejorar la vivienda en las
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dreas deterioradas.
6.0.0. Dentro de los aspectos econémico-laboral y fiscal en Polanco s€ hacen las siguientes observaciones:

6.1.0. Desarrollar dentro de la zona areas de oficinas para volver a la region autosuficiente, y evitar que los habitantes se desplacen lgjos a trabajar
generando problemas de contaminacion, tréfico, etc. en esta zona y en el resto de la Ciudad.

6.2.0. La creacion de oficinas y comercios en la zona generaria empleos de diferentes tipos, y se equilibraria la situacion laboral y fiscal.

6.3.0. Se deberén de igualar ios valores catrastales con los valores comerciales para evitar la especulacion con la tierra y mejorarse ios servicios
publicos como consecuencia de la recaudacion fiscal.

7.0.0. Los rubros Educativo-Cultural en la zona estan perfectamente satisfechos, debido a gue en la Delegacion Miguel Hidaigo existen numercsos
museos y centros recreativos.

7.1.0. Conservar y mejorar los centros recreativos y educativos en la zona y aumentar su numero en cuanto esto se requisera.

7.2.0. Modificar ciertos patrones de comportamiento de la pobiacion, respecto al uso del agua, vehiculos de motory conservacion del medio ambiente y
su impacto ecologico.

Las consideraciones arriba expresadas no sélo tienen validez en Polanco sino en toda ia Ciudad de México y su area Metropolitana. lo que permitiria
vivir de una manera mds confortable y sana a todos sus habitantes, y con el paso del tiempo esta Ciudad recobraria el esplendor gque tuvc en ef pasado.
ingresando al Siglo Veintiuno, como una Metrépoli bella y limpia, sobretodo humana y habitable.

W
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PROGRAMA ARQUITECTONICO

Como sintesis de lo expuesto en los capitulos anteriores se elaboré el Programa Arquitecténico del proyecto, con el cual se pretende darle forma a todas

ideas'y conceptos expresados.

Datos generales del predio:
Colindznicias

Al norte Av. Homero

Al sur Av. Horacio

Al oriente Av. Molliere

Al poniente la calle de Platdn

Superficie: 19,000.00 M2.
Programa Arquitecténico
1.0  Plaza Comercial

1.1 = Acceso publico

1.2  Vestibuio

1.3 Acceso estacionamiento publico

139.45 mis.

135.66 mts.

148.30 mts.

128.95 mts.
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1.4 Locales comerciales en condominio
1.5 Circulaciones

1.5.1 Plazas

1.5.2 Andadores

1.5.3 Pasillos

1.5.4 Circulaciones verticales

1.5.5. Elevadores y escaleras

2.0 Estacionamiento
2.1 Estacionamiento publico con 925 cajones en dos niveles

2.2 (Circulaciones y rampas de acceso

2.3 Circulaciones verticales

2.3.1 Elevadores y escaleras

2.4 Cuarto de maquinas
2.4.1 Equipo hidroneumatico

2.4.2 Subestacion eléctrica
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2.4.3 Sala de aire acondicionado

244

3.0

3.1

3.1.1

3.2

3.2.1

3.2.2

3.23

Cédmaras y ductos para extraccion de gases

Oficinas
Vestibulos

Accesos

Planta tipo
Circulaciones verticales
Elevadores y escaleras

Vestibulos de espera y barios

Cuario de maquinas
Equipo hidroneumdtico
Subestacion elgctrica

Areas de servicio e instalaciones

Azotea y helipuerto
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4.0 Vivienda

4.1  Vestibulo

4.1.1 Recepcion

4.1.2 Jardinera

4.1.3 Control seguridad y vigilancia
4.1.4 Teléfono y buzones

4.1.5 Administracion del condominio
4.1.6 Estacionamiento para visitantes
4.1.7 Acceso estacionarniento para vivienda
4.1.8 Circulaciones verticales

4.17.9 Elevadores y escaleras

' 4.1.10 Subestacion eléctrica y planta de emergencia

4.2 Terraza y dreas comunes
4.2.7 Andadores y pista de trote
4.2.2 Jardines

4.2.3 Equipo hidroneumdtico
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4.2.4 Taller de mantenimiento

4.3 Gimnasio

4.3.1 Recepcion

4.3.2 Area de gjercicios

4.3.3 Barlos vestidores para mujeres, con vapor y sauna

4.3.4 Barios vestidores para hombres, con vapor y sauna

4.4 Salsn de fiestas
4.4.1 Salon de banquetes
4.4.2 Guardarropa

4.4.2 Cocineta

4.4.4 Banos para mujeres

4.4.5 Barios para hombres

5.0 . Departamentos

5.0.1 Circulaciones verticales comunes y-escaleras

5.1 - Departamento de 3 recdmaras
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5.1.1 Acceso

5.1.2 Vestibulo y closet de visitas
5.1.3 Estancia comedor

5.1.4 Cocina y desayunador
5.1.5 Area de lavado y planchado

5.1.6 Cuarto'y bano de servicio

'5.1.7 Recamaras

5.1.8 Bano

5.1.9 Recamara principal con bano vestidor
5.2 Departamento de 2 recamaras

5.2.1 Acceso

5.2.2 Vestibulo y closet de visitas
5.2.3 Estancia comedor

5.2.4 Cocina y desayunador

5.2.5 Area de lavado y planchado
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5.2.6 Cuarto y bafo de servicio
5.2.7 Recamara
5.2.8 Bano

5.2.8 Recdmara principal con bafio vestidor
5.3 Departamento de 1 recamara

5.3.1 Acceso

5.3.2 Vestibulo y closet de visitas
5.3.3 Estancia comedor

5.3.4 Cocina y desayunador
5.3.5 Area de lavado y planchado
5.3.6 Cuarto y bario de servicio
53.7 Baﬁo de visitas

5.3.8 Recamara priricipal con bafio vestidor



CRITERIO ESTRUCTURAL

Por tratarse de un Conjunto Arquitecténico de importantes dimensiones, en el cual se busca la integracién de grandes espacios corl la versatilidad de
acondicionamiento que requiera el propietario, sin menoscabo del funcionamiento, y que pueda disponer de claros amplios y libres, se planted la
necesidad de utilizar una estructura de corncreto corn intercolumnios de 8.00 en ambos sentidos, lo que permite gran libertad de disefio.

Cimentacion: se tomé la decision de utilizar una cimentacion por sustitucion, para poder absorber cualquier movimiento que pudiera tener el terreno, se
construird a base de tres losas de coricreto, que serdan los entrepisos del estacionamiento y el piso de! mismo, tendrd un doble muro de concreto armado
con acero de refuerzo de alta resistencia en los diametros requeridos, de acuerdo al calculo estructural, las columnas se prolongaran y se colaran contia
el terreno con una campana en la base a 45 grados en una altura de medio metro de aricho, asimismo se colaran contratrabes con el procedimiento
antes descrito, en esta etapa de la obra es importante el control topogrédfico en el trazo y nivelacion, debido a que se deberd de liegar a profundidades
exactas, y la ubicacion y verticalidad de las columnas debe ser muy precisa ya que seran la base de todo el conjunto.

Estructura: estard conforrmada por colurmnas, trabes primarias en los tableros de 9.00 x 9.00 sobre las cuales descansaré la losa reticular con nervaduras
secundarias de 0.90 x 0.90 en ambos sentidos, y una capa de compresion de 5 cms. de espesor.

[ os muros de la envolvente serén de coricreto armado y con las especificaciones indicadas en planos estructurales, los muros interiores de tabigue oo
recocido con refuerzos verticales de corncreto armado con una separacion méxima de veinte veces el espesor del muro, las columnas se encargaran de
recibir Ias cargas tanto de trabes primarias como secundarias. Su seccion serd la requerida para tomar los esfuerzos suficientes por sismo, por lo gue se
pondrd especial cuidado en el armado de estribos cero, y ultimo quinto de trabes y nervaduras, ademas del control topografico de verticalidad y niveles.

Especificaciones generales:

Excavacién: debido al tipo de edificacion y a la profundidad de su cimentacion se disefiara un sistema para contener ios taludes perimstrales,
principalmente el poniente, en el cual existen edificaciones que ejercen presion efl ol terreno, asimismo se deberéd de cuidar de que el terreno no sufra
pérdida de humedad para evitar bufamientos, por lo que se recomienda hacer las excavacion en el menor tiempo posible y utilizar todos los medios
mecénicos disponibles.

Conicretos: la calidad del concreto sera de alta resistencia, y el revenimiento de acuerdo a los planos estructurales, su elaboracién se hard por medios
mecdnicos, todos los agregados deberdn de cumplir con las normas existentes al respecto, se le colocara en su lugar por medio de bombas para
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concreto o a mano, no se le dejara caer mds de 3.00 mts., se utilizaran vibradores para obtener un buen colado, y evitar oguedades, el cabezal se
introducird siempre de forma vertical, y evitando el contacto con las varillas del armado para que no haya disgregacion, no deberdn de existir juntas frias
en un elemento estructural, en el caso de que por necesidades de la obra hubiera que dejar una junta fria, se hara al quinto del claro y con un corte a 45
grados, los concretos expuestos al contacto con el aire, como las- losas, o0 que sé descimbren al dia siguiente del colado se deberdn de curar con agua, o
con una membrana, asimismo se llevaran al cabo muestras de cada olla recibida en la obra, tanto de revenimiento, como la obtencicn de probetas para
pruebas de resistencia, por lo que se tendra que contratar a un laboraterio especializado en la materia

Acero de refuerzo: serd de grado estructural fy = 4200 kg./cm. en los diametros del # 3 al # 16, y fs = 2000 kg./cm. del # 2 se colocard de acuerdo a los
planos estructurales, se fijiard con alambre recocido cal. 18, el recubrimiento de las varillas por el concreto serd el marcado en pfanos y para este fin se
emplearan calzas o pollos de cemento, evitando utilizar grava, ya que durante el colado se pueden desplazar, los traslapes, dobleces, escuadras se
hardn de acuerdo a las normas al respecto, en dismetros mayores al # 7 no se hardn traslapes, se soldaran las puntas con el procedimiento indicado por
el calculista, el material debera de estar libre de oxido, polvo o grasas, se debera evitar que los soldadores prueben sus electrodos en varilias ya
armadas puesto que las debiiitan considerablemente, es recomendable la contratacion de un laboratorio técnico de control de calidad gue cbienga
muestras del acero a emplear en la obra y certifique sus caracteristicas.

Cimbra: por ser una obra falsa se deberd de tener especial cuidado en su gjecucion, ya que cualquier movimiento 0 desplazamiento durarite o después
del colado, provocard defectos estructurales o mal aspecto, en este tipo de estructuras se recomienda utilizar pies derechos, y marcos metdlicos, la
madera que estara en contacto con el concreto se le impregnaré con diesel 0 aceite quemado para reducir a minimo la adherencia al momentc de
descimbrar, en concretos de acabado aparente se empleara triplay o cimbra metalica con desmoidante, se respetaran ias contraflechas marcadas en ef
plano estructural, antes del colado se hara una limpieza exhaustiva de la cimbra, retirando aserrin, padazos de madera 0O varilla, papsi, cartén ©
cualquier material que pueda contaminar el concreto momentos antes de que el concreto sea vaciadc se humedecera suficienterenie para evitar ia
perdida de agua del concreio, asimismo estos trabajos requieren de la participacion de una brigada de topografia.

M

Rellenos y compactacion: para este fin se empleara un material inerte, ya sea producto de la excavacion o traido de un banco previamente aprobado, s
extenderd en capas horizontales de 20 cms. méximo, con un grado de humedad Optima, se le compactard con medios mecdnicos para obtener un
compactacion del 90% proctor o la que indique el calculista, por lo que serd necesario la presencia de un laboratorio para realizar ias prueba
correspondientes por cada capa y por cada numero de metros cuadrados previamente determinados, los niveles finales del material compactado io
determinaré la brigada de topografia.

\l

n

%
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Todos los trabajos antes descritos estaran sujetos a las normas, especificaciones y tolerancias, que marcan los reglamentos; de construccion del Distrito

federal, American Concret Institute (A.C.1.), American Welding Society (A.W.S) etc. ademas de Ia experiencia propia del constructor, la cual normalmente
permite llegar a resultados dptimos en cuanto a tiempo y costo.
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CRITERIO DE INSTALA CIONES

la manera en que se recibir4 desde Ia via pubiica, el lugar de /a acometida, ef local reguerido,
ubicdndolo y explicando jos lineamientos y disposiciones que existen ajf respecto, después la forma en que se distribuird a cada uno de {os condominios

0 dreas comunes, también se hard mencién de aquellas instalaciones especiales que son flecesarias para aumnentar ef confort en los edificios

ACOMETIDAS:

1.- Energia eléctrica
2.- Agua potable

3.- Drenaje

4.- Telefonia

5.- Gas doméstico

6.- Television y cablevision

INSTALACIONES ESPECIALES:
8.- Elevadores
9.- Aire acondicionado

10.- Calefaccicn



1.- Energia eléctrica; su acometida deberd de ser subterrdnea y contard con una subestacion eléctrica con las dimensiones que marca la Compania de
Luz y Fuerza, de facil acceso desde la via publica y sus medidas seran de 6.00 mis. x 13.00 mts. y una superficie 78.00 metros cuadrados, y estara
ubicada entre los ejes "1"y "2", "M"y la via pdblica, donde se ubicaran todos los equipos y elementos que se requieran, como son medidor dela C.L.F,
cuchillas de desconexién y prueba, interruptor principal de alta tension, la tierra general del sistema sera conectada en la acometida a varillas cooperwell
a la cual va conectado el apartarrayos, cuchillas fusibles para proteccion del transformador, el transformador, de baja tensién, el interruptor de
transferencia y la planta de emergencia, toda la corriente hasta aqui empleada es de alta tension, por lo que el ingreso a la subestacion es restringido
s6lo a personal autorizado, y no se podrd instalar ningan otro equipo o accesorio.

De ahi se derribardn seis tableros de baja tensién uno para cada uno de Ilos edificios de departamentos, uno para dreas comunes y el equipo
hidroneumdtico y el dltimo para elevadores, estas seis derivaciones serdn visibles con tuberia tipo conduit, cajas condulet, con los diametros ¥ radios de
acuerdo a la normatividad existente, asimismo los calibres de los cables a utilizar con aislamiento autoextinguible, deberdn respetar las normas técnicas
al respecto, para todo el proyecto. '

En el nivel de estacionamiento para vivienda + 7.20 se colocardn los equipos de medicion para cada uno los departamentos y la Compania de Luz ¥
Fuerza pueda expedir l0s recibos correspondientes, en el nivel de la terraza + 10.45 se instalardan los tableros generaies de cada edificic o areas
comunes, los elevadores tienen sus tableros en el cuarto de maquinas, por seguridad y para hacer pruebas cuandc sea necesario, de los tablercs
generales se llevard a cada unc de los departamentos a una caja de interruptores electromagneticos, también se colocaran tableros de interruptores en
escaleras, rampas, dreas comures y vestibulos.

Cada departamento 0 &rea comun en su tablero de interruptores sepérara’v los circuitos de iluminacién con los de contactos, por diferencias de amperaje.
los contactos para motores como son lavadoras secadoras y refrigeradores serdn polarizados, los motores de extractores de aire por ser de muy bajo
caballaje podréan estar conectados a los circuitos de iluminacion. Asimismo se tomo al decision de utilizar tuberia conduitpor el plafon para dar mayor
facilidad tanto en la instalacion como en ia reparacién de las mismas, los diametros de la tuberia se determinaré de manera tal de que la seccion
transversal no tenga mas del 40% de relleno en tubos que lleven 3 0 mas conductores y 30% cuando lleve 2 conductores.

Asimismo, el conjunto estara equipado con una pianta de emergencia, para el caso de falta de suministro de energia eléctrica por parte de la Compariia

de Luz y Fuerza, a la que estaran conectados los elevadores de servicio de cada unc de los edificios, todas las dreas comunes y publicas, en ic que
respecta a iluminacion.
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Con los datos obtenidos del proyecto de instalacion eléctrica se determinara el nimero de circuitos, y los calibres de los cables y el tipo de tablero a
emplear con los circuitos balanceados, y que el diferencial entre ellos no sea mayor al 10 %, interruptores electromagnéticos y amperafe 15 amp. para
iluminacion ¥ 20 para contactos o motores con los que debera de contar cada departamento, para después determinar la capacidad de ios tableros
generales de cada edificio y por ditimo poder dimensionar el transformador de bafa tension.

Todo el conjunto estard protegido por un sisterna de pararrayos los cuales se colocaran en la parte mas alta de cada edificio con una separacion maximea
entre ellos de 0.00 mts. y conectados a una tierra fisica hecha con una varilila cooperweld se 3.10 mits. de largo, y 13 mm. de didmetro, limpias sin
pintura grasa o bamiz que aumente Ia resistencia de éstas respecto a tierra.

Los materiales a utilizar serdn; tuberia tipo conduit, conductores THW cor aislamiento autoextinguible, equipos de proteccién Square D Y accesciics a
eleccion del propietario.

2.- Instalacion hidrdulica; el conjunto cuenta con 98 departamentos, ponderando 5 moradores por vivienda da una poblacion total de 490 habitantes,
considerando un consumo de 150 its./ dia resulta 73,500 Its. mas 5 Its./ dia por metro cuadrado de jardin existiendo 1280 tenemos 6,400 Iis. adicionales,
también hay que tomar en cuenta que para proteccion contra incendio se requiere de 5 Its por metro cuadrado construido, que multipiicadc por 24,787
metros cuadrados nos arroja 123,935 Its. que sumados a los voldmenes anteriores nos obliga a proyectar una cisterna con una capacidad de 203,835
its., por lo que se puede pensar en 220 metros cibicos de agua para tener una reserva del 10% aproximadamenie.

El consumo diario de agua es de 80,000 Its. que dividido entre 86,400 segundos que tiene un dia se obtiene un valor de 0.925 lts./ seg., por lo gue una
toma de una pulgada cubre las necesidades de agua, su acomstida serd subterrdnea, se instalard el medidor general, la valvula de compuerta y se
captara toda el agua en una cisterna con una capacidad de 220 metros cubicos, con las siguientes dimensiones, 8.50 x 8.50 x 3.35 mis de medidas
interiores, y un espejo de aire de 0.30 mts., donde se colocara una vélvula de alta presion con flotador, de ahi se tomars vy llevara ai sistema
hidroneumatico del conjunto de edificios para vivienda, el cual contard con un cuarto de maquinas ubicado en el nivel de estacionamiento +7.20 v s&
conforma de la siguiente manera tuberia de succion que va de ia cistema al cuarto de maquinas, con bombas sumergibles, instaladas en bateria dos
pequenas de 3.5 y tres grandes 7.5 caballos de fuerza, un tanque de presion de 1500 lIts, y un equipo programador, gque activard las bombas para
mantener la presion en la tuberia y satisfacer cualquier demanda de agua.

La distribucion del agua se harad con dos tuberias, que irdn colgadas del piafén del estacionamiento, hasta llegar a cada unos de Ios niclecs, una de
ellas cuenta con un regulador de baja presion para los 8 primeros niveles y otra para los niveles subsecuentes, ambas contaran con valvuias
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eliminadoras de aire, los cuales seran instaladas en la azotea fuera del ducto y cercanas a las coladeras, ya que siempre gotean, del ducto se derivara
una acometida de 38 mm. a cada departamento como lo indican los planos, cada vivienda tendrd dos calentadores de agua, un G-15 para cocina, lavado
y bafio de servicio, otro G-30 para el resto de los barios, el gimnasio tendré un caldera para dotar agua caliente a las regaderas y lavabos, asi como un
generador de vapor, el salén de fiestas contara con un calentador G-30 para cocina y lavabos.

La red contra incendio, Ia cual serd independiente de la hidrdulica contard con dos bombas de 7.5 caballos de fuerza, una eléctrica y otra de combustion
interna como lo marca el reglamento de construccién del Departamento del Distrito Federal, éstas se ubicardn fuera de la cisterna, se conectaran al
fondo de la misma y se accesaran porla camara plena del primer nivel del estacionamiento publico, las bombas sumergibles del sistema hidroneumatico
se instalaran a 1.70 mts del fondo, para que siempre exista la dotacién de agua del equipo contra incendio, la tuberia sera de 100 mm. con derivacionss

de 38 mm. en cada gabinete para mangueras, las tomas gemelas que se requieren estardn conectadas después de las bombas con sus respectivas
valvulas check.

Los materiales a emplear serén; tuberia de cobre tipo " m * en los didmetros que marque el plano, conexiones de bronce o cobre, soldadura 80-70 para

agua fria y 50- 50 para agua caliente, llaves y accesorios de bronce cromados a eleccion del propietario, calentadores de agua G-15 y G-30 Calorex o
similar. Generador de vapor y caldera Hesa o similar.

3.- Instalacién sanitaria. Esta servird para desalojar todos los desechos liquidos, ya sean de todas las descargas de los banos, cocinas o cuartos de
lavado, o la descarga proveniente de la lluvia captada en azoteas o terrazas, toda la cual sera enviada al colector muricipal, esta instalacicn se
concentra principalmente en dos ductos con que cuenta cada uno de los edificios, uno en cada departamento.

Las aguas pluviales serdn descargadas por dos coladeras de azotea colocadas junto ai ducto de cada uno de los departamentos y serviran & una
superficie de 220 metros cuadrados, y que su capacidad médxima de captacion es de 314 metros cuadrados con una precipitacion de 200 mm. pcr bora,
bajando por el ducto con tuberias de FoFo de 100 mm. de didametro, la terraza que tiene una superficie de 4990 metros cuadrados sujetos a precipitacion
pluvial sera drenada por 32 coladeras y su tuberia ira colgada del plafon del estacionamiento.

Por lo que respecta la descarga de aguas negras de los departamentos éstas irdn al mismo ducto, en cual estdn consideradas tres bajadas una para
cada uno de los bafios en cada planta, por lo que cada bajada servird hasta 14 banos, por lo que se considerd un tubo con ur diamstre de 200 ., gl
las plantas de los vestibulos de los edificios sélc existen 4 medios bafios para los vigilantes, mds dos de la oficina de administracion del condominic, ios
cuales no alteran el céalculo inicial.
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Los materiales a utilizar serén; tuberia de fierro fundido, tuberia de cobre tipo "M", conexiones de bronce o cobre, soldadura 90-10 retacadas de estopa
alquitranada con sello de plomo, coladeras de fierro fundido con charola y rejilia cromada.

4.- Telefonia: para este tipo de condominio, se debera de considerar cuando menos dos lineas telefénicas por cada departamento, ademas de la
instalacién de un sistema de intercomunicacién de cinco salidas interiores y una exterior conectada al vestibulo de! edificio con vigilancia, existiendo en
el mercado aparatos y conmutadores que pueden conjuntar todo esto en un solo aparato telefonico.

Los materiales a emplear serdn; tuberia tipo conduit, cajas de registro de lamina galvanizada de pared gruesa, jos demas materiales y especificacicnes
los dar4 la empresa que ejecute la instalacion y suministre e! equipo.

5.- Gas doméstico: cada uno de los edificios debera de contar con un tanque estacionario en la azotea con ia capacidad que determine la empresa
instaladora y que posteriormente suministrard el gas, cerca de tanque se instalaran los medidores para que la administracion del condominio haga
cobro correspondiente, cada tanque contara con un tubo de llenado y la valvula se ubicara en la terraza a la altura sobre el nivel de piso terminado gue
marca el regiamento respectivo.

7
=
&

Los materiales a utilizar seran; tuberia de cobre tipo " L ", conexiones de bronce, soidadura 50-50, abrazaderas de metal galvanizadas, taquetes de
pléstico, tomnillos cadminizados, tanque de gas estacionario TATSA o similar, las véalvulas, reguiadores, y medidores los proporcionara el contratista.

6.- Television y cablevision; cada uno de los edificios deberd de contar con una antena maestra de television perfectamente orientada, asimismo con un
registro maestro para la acometida de cablevision y la tuberia correra paralela a la de television, teniendo un registro comun en cada piso de donde de
hard la derivacién a cada departamento, ademas hay que considerar que también existe la posibilidad de que los propietarios quieran hacer uso de
multivision y antenas parabdlicas, por lo que los diametros de la tuberia tendran que ser grandes o tender otra adicional.

INSTALACIONES ESPECIALES

8.- Elevadores; cada uno de los edificios contard con tres elevadores dos que llegaran a cada departamento en cada planta y uno comun de servicio con
puertas en medios niveles y que tendrd la mitad de paradas que los otros, y estaran conectados a la planta de emergencia con que cuenta el conjunto.

Las dos consideraciones bdsicas que deben tomarse en cuenta para determinar la capacidad y la velocidad de los elevadores que requiere un edificio
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son; la *cantidad” de servicio requerido 6 sea la capacidad de manejo de pasajeros del equipo de elevadores que se requiere para dar servicic eficiente
al edificio, se define como el numero total de pasajeros mane, iados durante un periodo de cinco minutos, qué corresponde al 1apso de tiempo para el cual
pueden promediarse demandas méximas de trafico, con resultados satisfactorios, y s& expresa como un porcentaje o fraccion de la poblacion total del
edificio, el nivel de "calidad” de servicio se mide por el tiempo de espera por parte de los pasajeros, entendiéndose por este tiempo el periodo gue
transcurre desde el momento en que el pasajero oprime el botén de llamada hasta el instante en qué el elevador acude en respuesta a su llamada.

Para este caso se considero el edificio més alto que cuenta con 1 4 departamentos, y dos paradas adicionales, terraza con salén de fiestas y gimnasio y
estacionamiento, se pondera una poblacién a servir por cada elevador de 70 personas y la demanda méxima en hora pico s del 7% lo que resulta 4.9 ©

sea 5 pasajeros, la velocidad recomendada es de 1 .5 mts./seg, y el equipo de 6 pasajeros. Asimismo el tiempo de espera que s€ recornienda que

siempre sea menor de 90 segundos, excepto en aquellos casos que por razones de proyecto se considere un sélo elevador, aceptandose en este caso
un intervalo maximo de 150 segundos.

C.N. = capacidad nominal = 6 pasajeros
C.E. = capacidad eficiente = 0.85 de C.E. = 5.1 0 sea 5 pasajeros

S = numero de paradas P = nimero de pasajeros
Ndmero de paradas posibles = S'= S - s5(s-1/8)
S'=16-16(16-1/16)=16-16(15/16)
S'=16-16(0.9375) =16 - 16 (0.7242 )

S'= 16 - 11.52 = 4.41 paradas posibles.

| ﬁempo de espera:

tiempo de abordar=5x0.75 = 3.75 seg.
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vigje de subida =52.35/1.5+(2x4)+2= 44.90 seg.

viaje de bajada =52.35/1.5+2= 36.90 seg.
entrada y salida de pasajeros =5x2 = 10.00 seg.
operacion de puerfas = (4 +1) 3= 15.00 seg.
10% tiempos imprevistos = ( 3.75 + 10. + 15. ) /10 = 2.87 seg.

total iempo de espera 113.42 seg.

El tiempo de espera se encuentra més cercano a los 90 segundos recomendados que a los 150 como maximo.

9.- Aire acondicionado; por las condiciones climatoldgicas de la Ciudad de México no es recomendable instalar todo un sistema de aire acondicionadsc
para todo el edificio, tanto por su coslo, el cual es muy elevado y su operacion que tendria demasiados termostatos y cada familia diferente temperatura

de confort, por lo que mejor se recomienda el uso de mini-splits, los cuales son muy féciles de instalar, y su consumo de energia eléctrica es bajo.

10.- Calefaccion; por las mismas razones expuestas en el péarrafo anterior no se recomienda la instalacién de un equipo central de caiefaccion, sinc i
uso de radiadores portétiles eléctricos o en su defecto de gas, siendo cualquiera de los dos bastante econdmicos y seguros ya que 10s dias de mucho
frio son unos cuantos durante el inviemo.
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ESTUDIO ECONOMICO

Para la realizacion del estudio econdmico se consideran cinco puntos basicos que son los que determinan que viabilidad del proyecto, y la posibilidac ds
llegar a su construccidn, estos conceptos son: costo, ventas, inversién, utilidad y recuperacion.

A.- Costo: es la suma de los siguientes conceptos: valor del terreno, materiales, mano de obra, equipos, administracién de la obra, proyecio, licencias,
financiamiento, y costo de ventas, y todos aquellos gastos que puedar intervenir en el proceso de construccion.

B.- Ventas: es el importe recibido a cambio de todas y cada una de las unidades que tiene el inmueble terminado.
C.- Utilidad: es la productividad del capital invertido, después de rescatario junto con los riesgos que acompanan a cualguier inversion.
D.- Inversién: es el complementoc del préstamo hipotecario para poder realizar, financiar y finalizar la obra.

E.- Recuperacion: Es la forma en que se reintegra la inversién, junto con la utilidad y el capital utilizado para el financiamiento y construccién ds!
inmueble.

Para la obtener el costo se consideraron los siguientes conceptos:
I.- Costo del terreno; se utiliz6 el valor comercial correspondiente a la zona, dado por un perito valuador.

/.- Costo de la obra; se valoraron los siguientes conceptos, costo de la obra, cuartos de magquinas, estacicnamienios vestibulos, terrazas, plazas,
cCirculaciones cubiertas, circulaciones verticales y de servicio, jardines, elevadores, escaleras eléctricas, aire acondicionado y calefaccion.

lil.- Costo de administracién; de ia obra para este fin se consideraron los siguientes factores, administracién central de la obra, administracion de campo,
utilidad de la constructora, impuesto sobre ingresos mercantiles e impuesto sobre la renta, en términcs generales representan el costo indirecto de Ia
empresa responsable de ia edificacion del inmueble.

IV.- Costo dei proyecto y licencias; se tomaron en cuenta para su calculo, el arancel del Colegio de Arquitectos en todos sus aspectos como son
proyecto gjecutivo. completo, calculo estructural, de instalaciones, director responsable de la obra, por lo que respecta a licenicias se utilizaron los valores
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que marca el Reglamento de Construcciones del Distrito Federal en base a los metros cuadrados de construccién, a ia demanda de agua y drenaje
servicios necesarios, que pagan derechos en la D.G.C.O.H.

V.- Costo del financiamiento; se realizé en base a los valores existentes en el mercado como son apertura de crédito y comision, interés del crédito
puente, escrituracion del régimen de condominio, avalios, supervision hipotecana, seguros e impuestos prediales durante el proceso de construccion.

Siendo la suma de los conceptos I, 11, lil, IV, y V el costo directo de la obra.

VI.- Ventas; es el importe total que se recibe por todas y cada una de ias unidades del condominio, y sobre el cual se calcularé el costo de venta del
inmueble.

VIi.- Costo de ventas; es el pago que habré que hacer a los vendedores, asi como €l costo de la campania publicitaria en apoyo de las mismas.

VIIl.- Utilidad: este concepto serd la productividad de! capital invertido en el condominio y obedece a la siguiente ecuacion; Utilidad sera iguaf al precio de
venta menos costo directo y costo de ventas.

IX.- Inversion; es igual a la cantidad de dinero que sé necesitard ademas de la hipoteca bancaria para la realizacion del condominic, y se determina con
la siguiente ecuacion; Inversion, es igual al costo directo, menos el costo de ventas y menos la primera hipoteca que €s igual al 50% de la suma de ios
siguientes conceptos, costo del terreno, costo de la obra, costo de administracidn y costo del proyecto y licencias.

X.- Recuperacion; es la forma en que se reintegraré el capital, una vez vendido todo el condominio y que seréd igual al precio de venta, menos el 25% de

enganche que se reciba por las ventas, menos la hipoteca bancaria que puede liegar al 80% del valor de la unidad del condominio, dando como
resultado la segunda hipoteca.
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ESTUDIO ECONOMICO DEL CONJUNTO

DEPARTAMENTOS

I.- COSTO DEL TERRENO,
TERRENO
ll.- COSTO DE LA OBRA

CONSTRUCCION

CUARTO DE MAQUINAS
ESTACIOMANIENTO

P.B. Y VESTIBULO
TERRAZAS Y PLAZAS
CIRCULACIONES CUBIERTAS
CIRC. VERT. Y SERVICIOS
JARDINES

ELEVADORES Y ESC. ELEC.
A.A. Y CALEFACCION

H.-COSTO ADMINISTRACION
DE LA OBRA

ADMON. CENTRAL OBRA
ADMON CAMPO DE LA OBRA
UTILIDAD CONTRUCCION
IMPUESTO /7 ING. MERCANT.
IMPUESTO /LA RENTA

V.- COSTO PROYECTO
Y LICENCIAS

PROYECTO ARANCEL
LICENCIA CONSTRUCCION
PAGO DERECHOS D.G.C.O.H.

V.- COSTO FINANCIAMIENTO

APERTURA CREDITO Y COM.
INTERESES CREDITO PUENTE
ESCRITURAS REGIMEN COND.
AVALUOS

SUPERVISION HIPOTECARIA
PREDIALES Y SEGUROS

UNIDAD CANTIDAD

M2 5,985

M2 17,280

M2 81

M2 6,182

M2 910

M2 6,182

M2 0

M2 612

M2 1,280

LOTE 12
0

O/0 3
0/0 ]
o/0 10
o/0 4

©o/0 4
C/G 10

O/0 3
o/0 2

O/0 7
o0 24

O/00 5
o0/0 1

o0 1

O/0 3

P.U

10,000

3,150
2,200
2,200
3,150
1,700

2,200
600
830,000

93,660,900
93,660,900
93,660,900
111,456,471
111,456,471

93,660,900
93,660,900
93,660,200

97,136,062
97,136,062
194,272,124
194,272,124
194,272,124
167,560,072

IMPORTE

59,850,000

54,432,000
178,200
13,600,400
2,866,500
10,568,400
o
1,346,400
768,600
9,960,000
o

93,660,900

2809827
5,619,654
9,366,090
4,458,259
4,458,259

26,712,089

9,366,090
2,809,827
1,873,218

74,049,135

6,798,524
23,312,655
971.361
1,942,721
1,942,721
5,026,802

39,995,784

52



VI.- COSTO DIRECTO I+ii+ll 1+IV+V

Vil.- VENTAS
PRECIO DE VENTA M2
CAJONES DE ESTACIONA. CAJON

Vill.- COSTO DE VENTAS

COMISION o/0
PUBLICIDAD o/0

iX.- INVERSION

COSTO DIRECTO
MENOS COMISION VENTAS

MENOS 1a HIPOTECA

COSTO DEL TERRENO

X.- UTILIDAD

PRECIO DE VENTA
COSTO DIRECTO

X/.- RECUPERACION INV.

PRECIO DE VENTA
ENGANCHE 25%

MENOS 1a HIPOTECA
2a HIPOTECA

17,280 17,000
196 150,000

5 323,160,000

1 323,160,000

234,267,908

293,760,000
29,400,000

323,160,000

16,158,000
3,231,600

19,389,600

234,267,908
19,389,600

214,878.308
97,138,062

117,742,246
58,850,000

57,882,246

323,160,000
234,267,908

88,892,092

323,160,000
80,790,000

242,370,000
97,136,062
145,233,938
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PRESUPUESTO GENERAL

COSTO DELA OBRA
COSTO ADMON DE LA OBRA

CONCEPTO

PRELIMINARES

EXCAVACION

CIMENTACION

DRENAJES

ESTRUCTURA

MUROS

PISOS

RAMPA ESCALERA

RELLENOS AZOTEA Y TERRAZA
IMPERMEABILIZACION AZOTEAS
INSTALACION SANITARIA 1a ETAPA
INSTALACION HIDRAULICA 1a ETAPA
INSTALACION ELECTRICA 1a ETAPA
ELEVADORES 1a ETAPA
RECUBRIMIENTO PLAFONES
RECUBRIMIENTOS MUROS
RECUBRIMIENTO PISOS

HERRERIA

CANCELERIA DE ALUMINO
CARPINTERIA

VIDRIERIA

INSTALACION SANITARIA 2a ETAPA
INSTALACION HIDRAULICA 2a ETAPA
INSTALACION ELECTRICA 2a ETAPA
INSTALACION DE GAS
INSTALACION COCINA INTEGRAL
ELEVADORES 2a ETAPA
CERRAJERIA

PINTURA

BARNIZ

ALFOMBRAS Y CORTINAS
LIMPIEZA

JARDINERIA

DE LA OBRA
DEPARTAMENTOS

o/0

7.50
4.00
6.50
1.50
11.50
6.75
3.75
1.00
1.70
G40
4.50
4.75
6.25
4.00
205
3.60
375
G.75
2.85
4.50
1.90
2.00
4.00
2.60
7.00
2.05
3.00
1.00
2.90
0.95
3.00
045
a.75

100.00

93,660,900.00
26,712,089.00
120,372,989.00

IMPORTE

1,805,594.84
4,814,919.56
782424429
1,805,594 .84
73,842893.74
8.125,176.76
4,513 987.09
1,203,729.89
2.046,340.81
481,491.96
5,416,784.51
5,717,716.98
7,523,311.81
4.874,919.56
2467 646.27
3,611,189.67
4,513,987.09
802,797.42
3.430,630.19
5,416,784.51
2,287,086.79
2,407.459.78
4,814,919.55
2,407,459.78
1,203,729.89
2,467,646.27
3.671,189.67
1,203,729.89
3,490,816.68
1,143,543.40
3,611,189.67
541,67845
802.797.42

120,372,989.00

43,936,140.95

28,491.362.31



FLUJO DE CazaA
DE LA QO8R4

ODEPARTAMENTOS MES 1 MES 2 MES3 MES ¢ MES S MES 6 MES7 MES 8 MES 9 MES 15 MES 11 MES 12 MES 13 MES 14 MES 15 MES 1€ MES 1T MES 12
COSTO DEL TERPRENG S3.850.C000C 5985000000
cosTO DEL PROYECTO 9.36605000 187321800 140491350 - 140497350 130691350 . 14C491350 187321800
CCSTO LE LAS LICENCIAS 4.682.045 00 234152250 231155250
APERTUPA CREDITG ESCRIT AVALUOS 9.7:3 608 00 291808780 196272120 194272130 291408180
INT CREDITO FUSNTE Y'SUP HIPOTECA . 25.255.37600 ) 1052307.33 105230733 105230733 1.65236733 105220733 165236733 105230733 105336733 108230733 105236733 1.GS230T33 105235733 rLS23073
PRECMALES Y SEGUROS 502580200 209.450.02 203.450 08 209,450 08 209, 45008 209450 02 269,453 08 269 450 58 209 45003 203 45068 209 255 68 20545328 iCs 45002 9 anns
COSTODE LA CERA $3.550.900 00
COSTQ ATMO CE LA CERA 26.712 089 60
120.372.989 00
PRELIMINZPES 150 180555484 902.797 42 902.797 42
EXCAVALION. 400 481451956 $62.98351 962.583 57 §82.987 97 962.983 91 96298357
CIMENTACTON 25c 7824244 23 156484866  5.56483886  1.56684886 156424836 156484556
DPENAJES 1.50 1.805.554 8¢ §62.797 42 902.737.62
ESTRUCTURA 15850 1324289373 235329793 235229763 235329153 23532593 235335163 207643436
MURGS 85 272517678 1.381.290C5 33728005 133123608 138133505 3 IBr2e0LS r2rarieEss
PI15CS 7s 451358703 T67.377 30 767377 80 767 37T B0 re7.377 25 7ETITT 80 7rIS3 0
RAMPAS DE ESCALPERA Y ESTACIC 100 120372929 2cs 63408 254 €55 c8 204 83408 204 £34 23 a3
RELLENCS AZCTEA Y TERRAZA 170 204634087
BAPEAMEREIIZACION AZGTEAS g4 481,497.96
INSTALACICN SAITAFIA 13 ETARA $50 5415784 87 $20253 37 525 ££3 37 $27853 3
INSTALACICN HIDPAULICA 1a ETAPA 475 s757.71898 $TI571 88 STZET 58 st
INSTALACION ELECTRICA 12 ETAPA £25 T.£23317.81 1.I7ESEI S 12735533y 5278 3623
- ELEVADGSRES 12 £7ARA 00 4874315 55 4214 379 <€
RECUBATNENT O PLAFGNES 2¢s 2467.64827 -
PECUBRIIENTO MURGS 300 381718987
RECUBFIMIENTO PISCS 37s 451358709
HERAERIA 075 962,757 42
CANCELEPIA CE ALUMNIO 285 3.£30.820 13
CARPINTERIA 450 54173451
VIDERIA 133 229708579
INSTALACION SANITARIA 23 ETAPA 206 240745373
INSTALASTCON MICRALULICA 23 ETAPA 00 487497955
INSTALACIGN ELECTRICA 23 £TARA 200 240745372
INSTALACICN OE GAS 100 1.263.729 8%
INSTALACTCN COCINA IFHTEGRAL 20T 248704827
ELEVADOFES Za ETAFA 200 361178957
CERRAJERR 100 1.203.729 8
PINTURR 250 345081668
BarwZ 695 174384340
ALEOMBRAS ¥ CCATINAS 300 . 351178567
UMPIEZA FINAL CE Lt CERA ous se1.678.45
JARDMNERIA . o7s $C2.797.42
2342579080 $0.72321800 140397330 - 437893530 334763370 568915770 777882236 3312753875 469238760 379955013 3 TESE96 9 465238760 BCE2E5563 495532940  STE3ITOTIr 596534129 536834773 3 E75 73723
INVERSION ACUMULADA - - 8173321800 63.128.13150 67,447,72820 - TD7S4TELS0 - 754219870 BIE12741.00 BEPAGITHCS. 91432.66735 532225754 99.011.84772 10370623537 10972533055 $i4TRII60IS 12538695758 TI551530884 TI24B2E5C 13 14676182136
| COMISTON PCR VENTAS - 79:389.600.0C ’ -
VENTAS ACUMULADAS )
SALDO ACLARILADO' : 214,878,368 00 )
FLUIS CELA 12 FIPOTECA 97,136,062 50 3596569954 194563590  15T136IG0 157130326  1.54565550 252210857 207166037 238584818  2474ES367  24TIE5IO7  SeTr 5608
DG 12 HIPOTECA - 3596565954 I7.371.33545 3948263845 41.053.94745 42.95357736 4552188597 4759334725 4956113133 5243728460 S4S32577T67 606040717
»SILDOAC&W 117.742.246 00 . . 5077458020 S3.521.33190 S5739.61909 S7.957.90627 60.704.E579I7 £426524502 67.185.913 75 FOSEITTSCI  FAOST I 24 TTES1.07Z45 @S SSTECTSI  #3.435473 13
VALCRDEL TERSENG - 59,850.006.00

INVERSION FINAL : sT89224600"



sF

136733
i450 58

258351

34 848 35

783,552 19
232357.54

2713030
482.638.45

TNEIIGS

MES 12

105236733
209.42308

$62.582 91
1564848 86

3729550 19

93.011.84772

1.57:.303 00

41053 541,45
5765790827

MES 11

1.052.307 33
203,850 08

$52583 61
1,562,848 85
$02.797 42

4.652 387 £0
103.764.233232

1,945.6255C
42.959.577.36

6070465797 -

MES 12

1.052.307.33
208.450.08

1,564 84285
§6G2.797 42
235329133

£.082,695 63
109,7285320.35

2.522.108 57
45,521,685.53

64265.24502

MES'13 MES 14
105230735 105236733
209.95008 20345008
235225193 235229192
1,361.28055 138128005
767,277 80
465832040  STELICI 21

114 783.260.35 920.546967.38

2071,661.32. 238984428
47.893,347.25 4998191353
67,189.913.10 - T0.563778C3

MES 1S5

1.052.307.33
209 45008

235329192
1.281.28005
76737780
20s€3408

596234728
125,515,308.24

247489307
82457.884.60

7805732422

MES 18

105230733
209.350C8

235329132
1,391.280.05
76737786

- 204.834.08

5958 341 75
132.431.650.13

247463307
84.912.577.87

7728107245

MES 17

1.052.307.33
209,450 o8

2076 43405
1,381,280 05
76737750
20463408

32085337
37201189
1.278853 31
4812319 56

13678,23123
145.181.821.38

857139808

B85.557.807 63

MES 1§

1.052.367 33
20945008

1218776 31
787.377.80
20483468

92085337
572.011.89
1.27896301

8624376 C8
152.786.255 42

2.745.708 32
€3.330,72205

89.435,473.29

MES 19

1.052.367.33
209.45008

677,058.06
204 634 03

£35.755 88

92085337
37201189
1.27396301

60711073 7G
158.797.329.12

1.055 428 0C
1.556,428 00

147.730.501.12
249241750
8584218355
91.887.7G7 59

MES 20

1,022,307 33
209 450 02

180.259 48
£3575588
$53.7C7.27
92085327
372511.49
1.273953 01

$13.452 87

987.558 51

6,880 166 53
165, 877,49537

1.183376 06
2.229.804 50

1862 447.651 81
2.852.769 30
86,895, 962.85

473,758 96

MES 2T

1.052.367 33
209.450.04

E54 825 56
153.707 27
520,88337
87201183

1.278.56307

41943587

61395224

6,285 524 £
171,563.013.53

1.263.324 05
3,450,128 60

168,472 85193
250620373
7730217255
97.170.720 37

MES 22

1.052.307 33
209 45503

156077 42
21250768
57.657 55
1,128,435 77

479499 87
"6:3907 2¢
P67.377.80

8L15298 7S
177.979.305 58

135737200
4,547,406 0O

173,136,306 68
2454158 38
73796325 54

99.334.575 74

MES 23 MES 23
105230733 1052357 33
209,453 08 205.450 c2
215459 47 475 333 87
8139022 813992 24
76737780 757.577.20
152.475 58 18347556
58326713 52320713
§2083137  920.85337
541.678.45 54157845

533433 24

53S5.75r 2

182.240.052 52

5.855 150 €8
T89.095 249 22

1551 18200 1248 11805
5.398.568.0C B8.046 68450
1765.847.490 52 181,048 $£52C
2787 715 19 2427775 €9

75978045 12 TB4CE B2y 3¢

T0G 863 23535 10254274239

MES ZS

1.652367 33

265 35C o8

370 135654
&13552 24
75737786
153475 55
583207 12
§23.35337
7,143 547 40
1.253.725 29
2.407.355 72

1203735 53

53343232

TI.7E4 305 77
200,855 549 50

1735564 50

873174850
91,067,801 3¢
457751037
8383722 11

167788555 75

1.052357 33

209 15368

56233231

482,457 35

BATETT 4X

293438 3¢

3432062352

ecn35rs 2z
208 945 455 12

B850 55

11.L31.753 5G
737315758 72

35437535
86,828 107 57

16,677,557 57

1.852.367 33

205.45C 28

877,095 08
153 475 56
583207 13
32055337
457417 25
487 437 56

§62523 31

w
o

]

@

7.451 56

431357 36
253 433 34
34306252

1,444,475 37

15000 825 42
278350.007 34

174 532 756 65

765220733

55,456 ¢2

574534 53
8125:7 €2
22708 58
245 74552
427 437 5%
245745 58
537,254 65
G5 gy T
341673 4%
421431 3%
233 423 B¢
J43L83 562
SCITIT 42

182,502 54

2TC 833 23

3455 §23 £3
F4.220 444 55

117.585.747 78

105226732

255.45% 28

£I2.GET.247 27

1322535750
17,450 84004

I14.£76607 27
7643 T4 35
$6223%24 37

778333015358

553

¢
3

Ny
5
N

~
by

e

M

%




RELACION DE PLANOS

10.-
1‘1.-
12.-
13.-
14.-

15.-

PL-1

A-1

A-12
A-13

AD -1

Croquis de Localizacion

Planta de Conjunto

Pianta de Acceso a Plaza

Planta de Acceso a Vestibulos
Planta Estacionamiento Sotano 1
Pianta Estacionamiento Sétano 2
Planta Est. Vivienda y Terraza
Fachada de Conjunto Oriente
Fachada de Conjunto Sur

Corte de Conjunto Longitudinal
Pjantas Departamentos Tipo
Planta Salon de Fiestas y Gimnasio
Plantas Vestibulos de Edificios
Cortes por Fachada

Detalles Arguitectdnicos Deptos.

escala
escala
escala
escala
escala
escala
escala
escala
escala
escala
escala
escala
escala
escala

escala

varias

1.:500

7:200

7:200

1 :200

-4

;200

1200

71:200

1:200

1:5C

~4

;50

i:50

1:25

varias

58



16.-

17.-

18.-

19.-

20.-

21.-

22.-

23.-

24.-

25.-

26.-

27.-

28.-

29.-

30.-

AC-1
DC-1
E-1
E-2
ISH- 1
iE-1
E-2
IE-3
IE-4

IH

]
~4

IH-2

Cancelaria de Aluminio

Detalles Subest. Eléctrica y Cisterna
Criterio Estructural Cimentacion
Criterio Estructural Edificio
Isométricos Bafios Departamentos
Inst. Eléctrica Departamentos

Inst. Eléctrica Salén de F y Gimnasio
Inst. Eléctrica Vestibulos Edificios
Inst. Eléctrica Terraza y Estaciona.
Inst. Hidraulica Departamentos

Inst. Hidrdulica Salon de F. Gimnasio
Inst. Hidrdulica Vestibulos Edificios
Inst. Hidraulica Terraza y Estaciona.
inst. Sanitaria Departamentos

Inst. Sanitaria Salén de F. Gimnasio
inst. Sanitaria Vestibulos Edificios

Inst. Sanitaria Terraza y Estaciona

escala,

escala

escala

escala

escala

escala

escala

escala

escala

escala

escala

escala

escala

escala

escala

escala

escala

varias

1:40

1:20

1:50

7:50

1:200

1:50

1:50

1:50

1:200

1:50

7:580

1:200

57



BIBLIOGRAFIA

1.~

Uso actual del suelo

Zonificacion del uso

futuro del suelo

Proyecto del uso del suelo

Zona Morales Polanco Anzures

Reglamento de Zonificacion para

el Territorio del Distrito Federal

Ley de Desarrollo Urbano para

el Distrito Federal

Reglamento de Construcciones

para el Distrito Federal

-Instalaciones en los edificios

Landa y Asociados

Cervantes y Asociados

Cervantes y Asociados

Departamento del D. F.

Departamento del D. F.

Departamento del D. F.

Gay, Fowecett, Mc Guinness
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