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Introduccion

El siguiente trabajo representa la conclusidn de cinco ailos de estudios dedicados al oficio
de la arquitectura, que resultan apenas el insipido comienzo en el desarrollo de una
actividad, de una forma de vida, que espero serd de constante descubrimiento, tanto
individua! e introspectivo, como colectivo y dialéctico

En la actualidad resulta dificil hablar de arquitectura sin tomar en cuenta su
influencia sobre el desarrollo de las ciudades, asi como parece imposible entender una
ciudad, 0 compenetrarse con ella , sin hacer referencia a sus espacios arquitecténicos: su
masa construida y sus vacios; su topografia y su historia.

Es por eso que este trabajo se autoimpone la condicion de partir de un problema
urbano-arquitecténico real, actual, e inmediato a nuestra realidad cotidiana, de manera que
el resultado, aunque seguramente utdpico, sea una propuesta que tenga la oportunidad de
trascender como una aportacion, util o no, de un profesional responsable con su entorno;
es decir, establecer una postura en cuanto a la forma de actuar del arquitecto hacia su

ciudad.

E! problema a intervenir se ubica en tiempo y lugar a fines del siglo XX en las
colonias Hipddromo y Condesa, en la Ciudad de México. Sus protagonistas son los duefios
de los florecientes restaurantes de la zona, los encargados de estacionar los vehiculos de
sus clientes ( conocidocs como “valet-parking” ), y los colonqs del lugar.
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Introduccién

Existen actualmente en las colonias Hipédromo y Condesa mas de cien restaurantes
y centros noctumos, cuya mayoria han surgido en los Ultimos diez afios, constituyendose
como ia actividad comercial mas importante de la zona, debido principaimente por al rico
entomo urbano arquitectdnico del lugar y su creciente reputaciéon como sitio de reunion
para intelectuales de las clases medias y altas. Dia a dia, y especialmente ios fines de
semana, la gran concentracidn de visitantes que llega de distintos sitios de la ciudad,
propulsados por sus vehiculos automotores de combustion intema, genera una seria
disputa por los pocos lugares de estacionamiento disponibies en la zona. El conflicto ha
ltegado incluso a los golpes entre los acomodadores de los autos y los vecinos, y
actualmente no tiene solucion a la vista, ya que la tendencia actual sugiere el incremento
de los establecimientos restauranteros.

En este problema resulta primordial mediar las dos posiciones, ya que por un fado
los restauranteros han fomentado el auge de la colonia, que hasta hace poco, se
encontraba inundadas por cabarets y bares de mala muerte. Por el otro lado, los colonos,
que en su mayoria han estado ahi varias décadas, tienen el derecho, como cualquier otro
ciudadano, a llevar una vida digna, tranquila, saludable y a un lugar donde estacionar su
automovil.

Esta tesis se propone dos grupos de objetivos: primero lo que se pretende lograr
con un proyecto urbano-arquitectonico ubicado en el entorno antes mencionado, y por el
otro, sus metas como trabajo académico demostrativo de un proceso de aprendizaje
conocido como “carrera de ..."

Los objetivos del proyecto urbano-arquitectdnico consisten en realizar una
intervencion de restaurantes y estacionamientos, que ofrezca una alternativa para los
clientes de los restaurantes y a los visitantes en general, y por medio de la cual se logre
una regeneracion urbana, especialmente del espacio publico, que beneficie a los
habitantes de )




Introduccién

las colonias Hipédromo y Condesa.

Los objetivos académicos consisten en realizar un trabajo que resulte demostrativo
del conocimiento adquirido en la Facultad de Arquitectura, en el que se establezcan una
metodologia y una postura claras acerca de como enfrentar un proyecto arquitecténico que
implica tanto el intervenir en ta Ciudad, hasta !a resolucién de detalles constructivos.
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1.1 ANALISIS DEL CONTEXTO
1.1.1 UBICACION Y DELIMITACION DEL AREA DE ESTUDIO

El area de estudio de este proyecto abarca la colonia Hipédromo casi en su totalidad y
parte de la colonia Condesa; dentro de la Delegacién Cuauhtémoc en el Distrito Federal,
Esta delimitada la oriente por la avenida de los Insurgentes; al occidente por la calle
Cuernavaca; al sur por las calles de Mexicali y Tlaxcala y al norte por las avenidas Yucatan
y Alvaro Obregén.
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1.1.2 MEMORIA DEL LUGAR

Plano de 1905 en el que podemos observar, al
centro y abajo, el frazo del antigue hipédromo de
la Condesa. Al poniente se observa el cerro de

Chapultepec.

La Colonia Condesa surge en su tiempo
como uno de ios desarrolios
habitacionales mas al sur de la Ciudad de
México, gracias a los promotores José de
la Lama y Radl G. Basurto, quienes
desarrollaron también el fraccionamiento
Polanco.

El proyecto de la Colonia Condesa fue
realizado en 1902 por Emilio Dondé. Se
caracterizo por su traza reticular oriente-

poniente con manzanas rectanguliares de
proporcidn cuatro a uno.
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La colonia Hipddromo en sus inicios (década de
los 30's), la explosion demografica post-
revolucionaria did paso a una nueva forma de
construir y comerciar con [a vivienda. Notense los
jotes de tres colindancias, mas pequefios que los
de las antiguas casonas porfiristas, y maés
propensos para una densificacion del suelo de la
Ciudad.

En 1925 esta zona vio reforzado su
caracter habitacional gracias al
surgimiento de la Colonia Hipédromo, que
fuer proyectada por el arquitecto José
Luis Cuevas, como resuitado de la alianza
entre Radl G: Basurto y la industria
cementera, cuyo objetivo era ofrecer
nuevas residencias y edificios de
departamentos modernos a un creciente
grupo de familias de clase media.

El arq. José Luis Cuevas realiz6 el
proyecto del nuevo fraccionamiento en el
exhipddromo del antiguo rancho de la
Condesa, abarcando una superficie de
casi cincuenta hectareas. Aprovechd el la
forma de la pista de carreras para dar el
caracteristico trazo de las avenidas
México y Amsterdam.  Doté al
fraccionamiento de generosos espacios
verdes, y dejé en manos de sus colegas
las soluciones particulares.
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Vista actual de la pérgola de! Parque México,

caracteristica de su
permanente.

tiempo, pero

hito

El proyecto del parque México
estuvo a cargo del arq. Leonardo Noriega
Stavoli, el cual realizé6 una interesante
mezcla de trazos organicos y ortogonales,
que contienen en el centro un pequefio
lago artificial.

Las obras de jardineria fueron
realizadas por Gustavo Rojas Castellano
y el Sr. Darjuil. La pérgola del teatro al
aire libre y los relieves alegéricos estilo
Art Decé son obra de Roberto
Montenegro, y las esculturas-fuente de
José Ma. Fernandez Urbina. La mayoria
de los proyectos de vivienda fueron
realizados por los arquitectos Francisco
Serrano, Juan Segura y Emesto y José
Buenrostro.

La colonia Hipédromo fue
concebida como una colonia
predominantemente habitacional pero con
usos mixtos. Es precisamente en los afios
inmediatos al fin de la Revolucién de
1910, cuando la industria mexicana de los
bienes raices y la construccién alcanza
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El Conjunto Condesa, significativo por ser uno de
los primeros adificios de vivienda constrqidos en
esta colonia, y por explorar una nueva tipologia

de vivienda.

un periodo de auge provocado por et
fuerte incremento de la poblacién, y es en
este momento de fertilidad inmobiliaria,
que el art-Decd resulta ser el estilo
indicado para los fraccionadores y
constructores, ya que funde una
arquitectura y forma de vida modema con
un fervor nacionalista e histérico-
prehispanico; las nuevas tecnologias de
construccién basadas en el concreto con
técnicas artesanales tradicionales.

ta mayoria de los edificios de
departamentos de esta época contaban
con locales de comercio en sus plantas
bajas, de manera que sus habitantes
pudieran satisfacer sus necesidades de
consumo con solo caminar unas cuantas
cuadras.

En 1944, la construccion del
edificio Basurto, a cargo del arq
Francisco Serrano, marcé el inicio de la
construccion de edificios altos en Ia
colonia; que explotaban el cada dia mas
alto precio del suelo y las nuevas
tecnologias constructivas. Esta tendencia
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El edificio Basurto de! arq. Francisco Sefrano es
sin duda uno de los mas representativos de la
época de desarrolio de la colonia Hipodromo.
Famoso especialmente por su vestibulo que
combina extracrdinariamente el Art-Decd y el
Expresionismo.

continu6 hasta la década de los ochentas,
cuando se implementaron restricciones
especiales para la altura y uso de las
edificaciones.

A raiz de los sismos de 1985, el
centro de la Ciudad de México sufrid una
serie de cambios radicales y las colonias
Hipédromo y Condesa no fueron Ia
excepcion. Ademas de que varios

edificios resultaron destruidos o
seriamente dafados, el trauma de!
siniestro  propici® una importante
emigracion del centro hacia el sur de la
Ciudad, 10 que dejé varios lotes baldios y
construcciones abandonadas. Desde
entonces, la colonia fue sufriendo la
insercién de nuevos usos de suelo,
predominantemente el de oficinas y

restaurantes.

1.2 VIALIDADES

1.2.1 FLUJOS VIALES

VIALIDADES PRIMARIAS: La avenida de
los Insurgentes pasa de manera
tangencial a ia colonia Hipdédromo, y
representa una de las sendas mas
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importantes para liegar a ésta, tanto desde el sur como desde el norte. La avenida Nuevo
Ledn representa la frontera entre las colonias Hipédromo y Condesa, y corre de forma
paralela a Insurgentes. E! eje 2 sur Juan Escutia liga a estas colonias con occidente,
especificamente con el area de Chapultepec; se entronca con la avenida Nuevo Ledn a la
altura del parque Espafia, y continiia en la avenida Alvaro Obregén.

VIALIDADES SECUNDARIAS: La avenida Tamaulipas corre de sur a norte hasta
converger con la avenida Nuevo Ledn a la altura del parque Espana, donde termina en una
vuelta obligada para integrarse a {a circulacion de ésta. La avenida Michoacén atraviesa
la colonia Hipodromo en sentido oriente-poniente, desde Insurgentes hasta Tamaulipas, a
partir de dénde se convierte en una avenida de doble sentido. La avenida Parque Espania
rodea al mismo en sentido norte-sur hasta integrarse a las avenidas Tamaulipas y Nuevo
Ledn. Esta avenida comienza en el cruce con la avenida Sonora, la cual cuenta con doble
circulaciéon que atraviesa oriente-poniente hasta desembocar en Insurgentes.

VIALIDADES TERCIARIAS: Compo vialidades terciarias podemos identificar los circuitos de
avenida México y avenida Amsterdam, asi como las calles de Popocatépetl y
Chilpancingo, que nacen en el parque México y sirven respectivamente como salida y

acceso a éste.

1.2.2 TRANSPORTE PUBLICO

E! transporte publico que circula por las colonias Hipédromo y Condesa estd comprendido
por microbuses que utilizan cinco rutas, ademas de los que circulan por la avenida
Insurgentes. Las rutas de mayor intensidad son las que circulan por el eje 2 sur Juan
Escutia; por la avenida Nuevo Ledn de sur a norte y luego se integran al eje 2 sur; y las que
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recorren avenida Sonora en ambos sentidos. De menor intensidad son las que circulan por
avenida Michoacan de oriente a poniente, y por avenida Parque Espafia y posteriormente
se integran a avenida Nuevo Leén.

1.2.3 FLUJOS PEATONALES

Los flujos peatonales mas importantes de la zona son los que llegan y se van de la colonia
por avenida Insurgentes, y que utilizan las calles perpendiculares a ésta, como son
Michoacan, Teotihuacan y Sonora. También resulta considerable el flujo generado a partir
de la estacion del metro Chilpancingo, que se encuentra en el cruce de la avenida del
mismo nombre con la avenida Insurgentes. Pero sin duda el mayor flujo peatonal de la
zona es aquél que circula por Insurgentes y pasa de manera tangencial a ia colonia
Hipédromo.

Dentro de la colonia la via mas utilizada por el peatdn es la avenida Nuevo Leén que
funciona como espina dorsal de la zona, y a partir de la cual se difumina el flujo hacia el
interior de las colonias Hipddromo y Condesa. El parque México es el nodo mas
importante, donde existe una gran concentracion de gente que trabaja en las oficinas de
los alrededores o de visitantes de fin de semana. La mayor actividad se concentra en la
zona del teatro al aire libre, donde hay un importante uso recreativo, generado por la feria
y por ser ahi el mayor espacio libre de obstaculos y por lo tanto mas propenso al uso
deportivo. Por el contrario, el Parque Espafia presenta un serio abandono, y encontramos
que la mayoria de sus usuarios se retnen en el costado poniente, donde se ubican una
biblicteca y otros equipamientos, mientras que al oriente se encuentra practicamente

abandonado.
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1.3 USOS DEL SUELO

1.3.1 USOS ACTUALES
PREDOMINANTES

Promedio de usos del susio en P.B.

REETAURANTS 10%

EQUHPAMENTD 2%

ESTACIORAMENTOS 3%
BALDIGE 1%

En esta gréfica podemos observar la proporcion que
se observé en el sondeo realizado en campo, donde
se estudié primordial mente el uso en planta baja, ya
que la mayoria de los restaurantes cuentan con un
sdlo nive! y se ubican en mayoritaria mente en
edificios donde predominan otros  usos,
especialmente la vivienda.

Para el andlisis de usos del suelo se
realizé uria investigacion lote por lote para
determinar los usos en plantas bajas, que es
donde se ubican la mayoria de los
restaurantes y estacionamientos que son el
objeto de este estudio. En ambos casos se
cuantificd la capacidad de cada uno: el total
de mesas por restaurante y el total de
cajones por estacionamiento.

Seglin esta investigaciéon de campo, se

concluyd que los restaurantes representan

el 10% de la superficie del suelo, los
estacionamientos el 3%, comercio 18%,
equipamiento 2%, baldios 1%, oficinas 20%
y vivienda 46%

Cabe destacar que entre los usos
predominantes de la zona resalta el de los
espacios abiertos, ya que en la colonia
Hipbdromo existe un promedio de 12m2 de
areas verdes por cada habitante; lo cual
representa el triple del promedio de toda la
Ciudad de México.
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1.3.2 RESTAURANTES

La investigacion de campo reveld que existen aproximadamente 73 restaurantes de entre
10 y 30 mesas; 39 establecimientos de menos de 10 mesas, asi como 18 bares y centros
noctumos.

La mayoria de estos negocios carece de estacionamiento, y aquéllos que cuentan
con uno suele ser insuficiente. Debido a esto ha surgido un nuevo grupo de trabajo
llamado “Valet Parking” que se encarga de dar acomodo a los autos de los usuarios en la
via publica, a veces incluso hasta en doble fila.

El uso mas intenso de los restaurantes es los fines de semana, cuando tienen
clientes durante todo et dia y la noche. Entre semana son frecuentados por los
trabajadores de las oficinas aledafias, especiaimente al medio dia.

Es importante mencionar que este uso ha generado conflictos con los vecinos,
principalmente por los excesos de basura, la invasion de banquetas y la misica hacia altas
horas de la noche.

1.3.3 ESTACIONAMIENTOS

En 1as colonias Condesa e Hipédromo encontramos tres tipos de estacionamientos:

Los estacionamientos formales son aguellos que se ubican en edificios expresamente
construidos para ese propdsito, o como parte de centros comerciales. Su uso se cobra
generalmente y cuentan con todos los servicios necesarios.

Los estacionamientos en lotes baldios son el recurso mas utilizado por la gente que
concurre a esta zona. Y son generalmente mas baratos que ios anteriores. Finalmente,
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el estacionamiento en via pablica suele ser el recurso utilizado por los Acomodadores.
Resuita ser el mas perjudicial para la zona ya que ocasiona conflicto vial y con los vecinos,
ademas de que no ofrece ninguna garantia de seguridad para los vehiculos.

Los estacionamientos -formales significan un total de 650 cajones de
estacionamiento, que en su mayoria son exclusivos para clientes de los distintos
establecimientos, aunque existen algunos de caracter piblico como el estacionamiento
contiguo al cine Plaza.

Los estacionamientos en otes baldios presentan una capacidad de 390 cajones, en
su mayoria utilizados por los trabajadores de oficina, por lo que su usoc mas intenso es
entre semana, durante mafanas y tardes.

Los estacionamientos en via publica, que originalmente correspondian a los
habitantes de la zona, son hoy fuente de disputa entre éstos y los acomodadores de autos.
Representan un total dificil de cuantificar, pero ciertamente ocupan casi el 100% de las
vialidades, especiaimente en calles importantes como Nuevo Ledn, Amsterdam y Avenida
Meéxico.

1.4 NORMATIVIDAD
1.4.1 PLAN GENERAL DE DESARROLLO (DELEGACION CUAUHTEMOC)

El plan de desarrollo delegacional puesto en vigor a partir de 1997 establece que el uso de
suelo de las colonias Hipédromo y Condesa sera de caracter exclusivamente habitacional,
por lo que segun la tabla de usos, 10s unicos usos especificos que podran introducirse
seran: vivienda, representaciones oficiales, embajadas, oficinas consulares, guarderias,
jardines de nifios, escuelas para nifios atipicos, garitas y casetas de vigilancia.
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En cuanto a intensidades de construccion,
dicho plan marca dos principales:

-La zona de la Colonia Hipédromo

delimitada por Insurgentes, Alvaro

Obregén, Nuevo Ledn y Campeche,
) donde se establece un maximo de
cuatro niveles de construccion,
24% de area libre y vivienda
minima de
90 m2.
-La zona comprendida entre las
avenidas Nuevo Ledn, Tamaulipas
y Benjamin Franklin, asi como
en la mayor parte de la Colonia
Condesa, entre las avenidas
Tamaulipas y Mazatlan, donde se
establece un maximo de tres
niveles de construccion, un 20% de
area libre, y vivienda minima de 90
m2.

Asi mismo, se marcan una serie de
corredores en las avenidas donde se

permiten usos mixtos y mayor numero de
niveles: A lo largo de la Avenida Nuevo

Entre 1936 y 1944 el maestro Luis Barrggén_ Ledn se permite una altura maxima de
construye varios edificios de estilo funcionalista

como parte de una etapa formativay de necesidad  seis niveles, area libre del 40% y 90 m2 de
econdmica. En la Av. México podemos encontrar . o _ _

un ejemplo de esta época germinal del que vivienda minima, con uso mixto de oficinas
después seria el arquitecto mexicano mas

importante del siglo XX.
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Gran parte de la riqueza arquitecténica de las
colonias Hipddromo y Condesa reside sn su
susceptibilidad a permitir (buenas) intervenciones
modemnas; ejemplo de esto es el Conjunto Aristos
del arg. José Luis Benlliure Galan, construido a
fines de la década de los 50's y principio de los
60Q's, ubicado la esquina de la calle de
Aguascalientes y la Av. Insurgentes.

y comercio. Lo mismo aplica para la
avenida Tamaulipas. A lo largo de la calle
Campeche se permite un uso mixto de
vivienda y oficinas, con la misma densidad
de la zona. Por ultimo, el frente a la
avenida Insurgentes, por ser el mas
importante, permite usc habitacional mixto
con un maximo de 12 niveles y area libre
del 40%.

Adicional mente, el programa
establece como espacios abiertos las
glorietas del circuito Amsterdam, asi como
los parques Espaiia y México, por lo cual
la maxima area construida en éstos sera
del 5% del area total del predio, con una
superficie de desplante del 2%.

1.4.2 PATRIMONIO ARTISTICO
(CATALOGO DEL INBA)

Existen tan solo en la colonia Hipddromo
alrededor de 450 inmuebles catalogados
por el Instituto Nacional de Bellas Artes
como patrimonio cultural, lo cual
representa aproximadamente el 25% del
total de los predios de la colonia.
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El monopolio del INBA en este aspecto establece una serie de restricciones para
su aprovechamiento y remodelacién, ya que impide modificar sus fachadas y partidos
originales. Esto ha acarreado un serio problema de abandono y por lo tanto deterioro
de estas construcciones, ya que apegarse a los reglamentos resulta en una inversion

poco protifica.
1.4.3 CONVENIOS LOCALES

En 1966 se establecié un convenio entre los Consejeros Ciudadanos de las Coionias
Hipédromo y Condesa, el presidente de la Asociacion de Residentes, la Asociacion de
Amigos de los Parques México y Espana conjuntamente con ia Asociacion de
Restauranteros y Comerciantes del Corazén de la Condesa. Este convenio establece
una serie de normas minimas que deben cumplir los locaies comerciales y
restauranteros para lograr condiciones minimas de convivencia con los colonos, de
modo que los vecinos y transedntes pudieran hacer libre uso de la via puiblica y los
dueiios de ios establecimientos puedan conservar su fuente de trabajo. Entre los
puntos del convenio destacan los siguientes:

-Los establecimientos deben dejar un corredor minimo de 1.50 m libres de ancho.

-Al finalizar las horas de servicio, se debe dejar la via pUblica libre de cualquier objeto
propio del establecimiento. |

-Los toldos deberan ser de estructura tubular ligera, sin apoyos 0 anclajes sobre ia
banqueta, y con una altura minima de 2.45 m.

-El porcentaje de mesas y sillas ubicados en el exterior no podra rebasar al que se
encuentra en el interior del establecimiento.

-Los establecimientos que no cuenten con estacionamiento propio deberan ofrecer el
servicio de acomodadores de autos que lleve los vehiculos a estacionamientos
previamente contratados.
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En la practica se ha hecho evidente que no todos los restaurantes cumplen con
lo establecido en el convenio, ya que éste es de mutuo acuerdo entre las partes y sin
obligatoriedad juridica; ademas de que los que forman parte de la Asociacién de
Restauranteros y Comerciantes del Corazén de la Condesa representan una minoria del
total de restaurantes de la zona.
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2.Diagnéstico

2.1 PROBLEMATICA ACTUAL

2.1.1 CONFLICTOS VIALES

Existen actualmente en las colonias Hipédromo y Condesa algunos nodos conflictivos,
generados principalmente por el trafico de las horas pico; algunos cruceros mal
planeados y trazados; y por Gltimo, otros generados por la presencia de autos
estacionados en la via publica.

Los mayores congestionamientos viales se dan a las horas pico, especialmente
las 14:00 hrs. en aquellos puntos de entrada y salida de las colonias, como es el caso
del crucero Insurgentes-Nuevo Ledn; o Insurgentes-Culiacan, donde se presentan
largas filas de coches, tanto para integrarse como para salir de Insurgentes.

A lo largo de la avenida Nuevo Leon, el caos vial es generado por la gran
cantidad de vehiculos que se estacionan en doble fila, especialmente a la altura de los
cines Plaza, provocado tanto por usuarios de los cines y comercios, como por los
trabajadores de las oficinas aledafias. Semejante problema sufre el circuito Amsterdam
ya que numerosos autos buscan estacionarse junto a la acera y detienen el trafico
mientras lo hacen.
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LaCoro v B O

Abriran. en la Condes:

La Condesa ha sido recientemente protagonista
de varios encabezados periodisticos, que se han
debidko a prostitucién (hoy casi erradicada en la
zona}y, disputa entre vecinos y restauranteros por
el espacio de jas banquetas, o en esta ocasion,
una propuesta { aparentemente fallida) para una
serie: de ciclo pistas. Fuente: Periédico Reforma,
saccitn Ciudad y Metrépoli. Delia A. Ortiz. 31 de
agosto de 1998.

La presencia de numercsos
establecimientos comercialesy
restauranteros en las inmediaciones del
cruce Tamaulipas- Michoacan, genera
numercsos embotellamientos de transito
provocados por vehiculos que se
encuentran descargando mercancia, asi
como por los numerosos autos
estacionados indiscriminadamente por los
acomodadores.

La falta de estacionamientos
adecuados ha provocado que el cada vez
mayor numero de visitantes a las colonias
Hipbédromo y Condesa busque sitios de
estacionamiento sobre la via publica,
llegando a extremos como el de avenida
Nuevo Ledn, donde de tres carriles con
que cuenta la calle, solamente uno es
circulable. Este problema ha resultado
particularmente grave, ya que‘, la mayoria
de los edificios, que datan de los 20-s,
30-s y 40-s no cuentan con suficientes
lugares de estacionamiento para
satisfacer las demandas actuales de los
colonos, los cuales se vieron obligados a
dejar sus autos en la calle.
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En este otro articulo se hace mencién a la
inconformidad de algunos grupos de vecinos hacia
la apertura de nuevos bares y centros nocturnos.
Fuente: periddico EL UNIVERSAL, seccion
"nuestra ciudad®, Angeles Ruiz, 18 de julio de
1999.

Con la proliferacion de los restaurantes y
el comercio establecido, y la insercién del
acomodador de autos, se ha generado
una fuerte disputa por los pocos lugares
que quedan en la via pablica, legando en
muchas ocasiones a las confrontaciones
verbales e incluso fisicas entre los vecinos
y los restauranteros.

Existen en la zona varios
estacionamientos, pero desgraciadamente
la capacidad total de éstos no sirve para
cubrir la demanda de iugares de
estacionamiento. En primer lugar, porque
la mayoria se encuentran en lotes baldios
y su capacidad resulta bastante limitada;
los estacionamientos de los centros
comerciales suelen ser exclusivos para
clientes, por lo que resultan inutilizables
para aquélios que visitan la zona con otros
propdsitos. Por Gitimo, son contados los
estacionamientos pablicos que realmente
cuentan con una infraestructura adecuada,
como el que se encuentra a un lado del
cine Plaza, pero que son poco concurridos
debido a su precio elevado y a fa lentitud
de su sistema para despachar a la
clientela.
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Actuaslmentse han surgido en las colonias
Hipoctiromo y Condesa algunos ejemplos de
arquitectura contemporanea que muestran la
preoc:upacién por explorar nuevos lenguajes, a la
vez quie mantienen una fuerte intension de

integs acién y didlogo con el contexto. En esta
pagiruya podemos ver dos edificios a cargo del
joven despacho Sanchez-Higuera (arriba y en
medic), asi como la Casa Amsterdam de Teodoro

Gonz:#élez de Ledn (abajo).

Pero sin duda el problema mas
significativo es que, con la presencia del
acomodador de autos, los usuarios de los
restaurantes no estan dispuestos mas que
a dejar su auto en la puerta del
restaurante, y no caminar asi mas de los
cuatro o cinco metros que habra desde
donde se bajen hasta la entrada del
establecimiento.

2.1.2 CONFLICTOS Y POTENCIALES
DE USO DEL SUELO

A partir de los sismos de septiembre de
1985, las colonias Hipébdromo y Condesa
sufrieron cambios radicales. A pesar de
que estas colonias padecieron
considerablemente menor dafio fisico que
por ejemplo su vecina la colonia Roma, el
efecto psicolégico de estos siniestros
provoco que un considerable nimero de
habitantes, especialmente entre la
poblacién joven, emigraran hacia otras
Zonas mas seguras de la ciudad,
especialmente hacia el sur. Esto dejo una
gran cantidad de edificios y lotes vacios.
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La falta de normatividad en la ciudad de México permitié que entraran a la zona
varios usos nuevos contrastantes con el uso tradicional de la vivienda, como son las
oficinas y los restaurantes.

Con el paso de los afios las heridas de los sismos han sanado lentamente, y el
atractivo innato de la colonia ha atraido afo con afio a nuevos residentes,
especialmente grupos intelectuales de la clase media aita. La apertura de cafés y de
pequefias galerias de arte le dio a la colonia su caracter actual de “sitio culto”, que ha
resultado ser terreno fértil para restaurantes, fondas, cafés de arte y comercio
establecido, especiaimente de ropa de moda.

Actualmente, esta tendencia del mercado, y la falta de intervencion de las
autoridades ha conducido a un choque inevitable entre los dos grupos mas importantes
de la zona: los que ahi habitan y los que tienen ahi sus negocios.

La mayoria de los habitantes del lugar son gente que ha vivido ahi desde hace
muchos afios, incluso generaciones, y Son grupos que se oponen a que se legalicen los
nuevos usos. Por el otro lado, los restauranteros, oficinas, comerciantes y sus
subproductos como los acomodadores de autos, han aprovechado los vacios legales
para establecerse y estan poco interesados en salir de la colonia que presenta hoy en
dia un enorme potencial.

Es importante mencionar, que a pesar de los aspectos negativos que ha
acarreado la insercién de estos nuevos usos, ( produccion de basura y los
acomodadores de autos ), la proliferacién de estos negocios ha despertado el interés y
el aprecio de habitantes de otras zonas de la ciudad hacia !a Colonia Condesa.
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Sin duda el nimero de visitantes que ha crecido en los Ultimos afios, ha dado a
las colonias HipGdromo y Condesa una importants vida de ciudad, en la que
constantemente hay gente caminando por las cailles, paseando por los parques,
discutiendo en los cafés, comiendo en los restaurantes y trabajando en las oficinas, lo
cual le concede a la zona una mayor calidad de vida y sin duda mayor seguridad.

Las zonas mas potencializadas por los recientes cambios son sin duda las
aledaias al parque México, gracias a su gran atractivo, asi como las inmediaciones del
mercado ubicado en el cruce de Tamaulipas y Michoacan, donde la actividad comercial
y restaurantera ha crecido de manera concéntrica a partir de este foco.

2.2 EL FENOMENO DEL ENDOTURISMO
2.2.1 LA CONDESA COMO UN FENOMENO TURISTICO

Antes de atacar un problema urbano como el de la Condesa, me parece importante
entender su problematica como fendmeno urbano singular, dentro detl inmenso nudo de
fendmenos singulares que forman esta Ciudad, para lograr de alguna manera una
solucién que pueda ser sistematizada y metddica.

En una metrépoli como la Ciudad de México, existen ciertos lugares que debido a
sus caracteristicas propias despiertan interés y se convierten en lugares visitables, no
tanto por extranjeros sino por habitantes de la misma ciudad.

Tal es el caso de ciertos sitios en 1a Ciudad de México como son Coyoacén, San
Angel, el centro de Tlalpan o la misma colonia Condesa. Todos éstos comparten el
comin denominador de ser sitios con caracteristicas fisicas especiales, que los hacen
atractivos al resto de la poblacidn, de la misma manera que una playa o ciudad pueden
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ser atractivas para el turismo a gran escala.

He decidido llamario “endoturismo”, ya que a mi parecer, lo que sucede en las
zonas antes mencionadas es un fendmeno semejante, aunque en una escala menor,
interna, de lo que todos conocemos como turismo. Si logramos entender como
funciona esta industria de gran importancia a nivel mundial, taf vez podamos aplicar sus
principios generales a una escala de ciudad, para lograr asi un orden urbano que logre
conciliar lo mejor para cada una de las partes involucradas.

2.2.2 CARACTERISTICAS GENERALES DEL TURISMO

Un sitio susceptible a convertirse en un centro turistico exitoso es aquél que goza de
ciertas caracteristicas fisicas que fo hacen Unico y deseable para todos aquéllos que 1o
encuentran distinto y enigmatico comparado con su entorno cotidiano. Es por esto que
resulta i6gico que los principales destinos turisticos al rededor del mundo sean las
playas tropicales, seguidas por ciudades que tienen un gran interés histérico y cultural,
como Paris, Roma, La Habana, etc.

Un centro turistico de gran escala debe contar con un sistema que permita recibir
y hospedar un gran nimero de visitantes de distintas partes del mundo. La mayoria de
los centros turisticos cuentan con una red de servicios que lo hacen funcionar y que se
ilustran en el siguiente diagrama:
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ENTRADA / SALIDA/
TRANSFERENCIA

DESTINO DESTINO
COLECTIVO INDIVIDUAL

Punto de entrada / salida y transferencia: suelen ser sitios tales como aeropuertos
.puertos, estaciones de ferrocarril 0 de autobus, que funcionan como puertas de entrada
o salida para los visitantes, asi como en lugar donde se hace una transferencia de un
sistema de transporte a otro, de uno internacional a otro regional, de uno colectivo a uno
individual.

Puntos de destino colectivo: Suelen ser sitios que no constituyen un destino
primario en si, pero donde existen los servicios necesarios para hospedar a un gran
namero de personas, como pueden ser hoteles, albergues o fraccionamientos.

Puntos de destino individual: son lugares que representan un destino final y
momentaneo; donde cada persona asiste de manera individual o en pequefios grupos,
dependiendo de sus intereses especificos. Pueden ser sitios como playas, parques
ecoldgicos, sitios historicos de interés singular, museos o incluso centros comerciales.
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Las tariminales y estaciones de transferencia
{como aeropusertos, estaciones de tren y autobis)
se caracterizan hoy por ser sitios de gran
complejidad funcional, asi como sitios privilegiados
para @l intercambio comercial .Su

corraspondencia en la pequefia escala la podemos
ver en |as estaciones del metro, especialmente en
aquellas en las que se transborda a otro sistema
de transporte, asi es que estos puntos estratégicos
de la ciudad deben ser debidamente regulados y
aprovechados.

Asi mismo, el nimero de visitantes
varia seguin la temporada, de manera que
se debe tomar en cusnta para no incurrir
en peérdidas, tanto por exceso de oferta en
las temporadas bajas como por exceso de
demanda en as temporadas altas.

El turismo se ha convertido en una
de las industrias mas explotadas en todo
el mundo, por sus caracteristicas de
atraccion de divisas, inversion de grandes
capitales y creaciéon de empleos. Los
sitios turisticos se caracterizan por estar
abiertos a la inversion privada y/o
extranjera, por lo general a manera de
concesiones, donde los gobiernos locales
actuan simplemente como supervisores,
pero haciéndose acreedores a fuertes
ingresos gracias a impuestos sobre la
inversion o al mismo dinero gastado por
los visitantes.

En sitios turisticos, el gobierno local
sera el encargado de evitar que el impacto
colateral de esta industria no provoque
serias consecuencias, como pueden ser el
dafio a la ecologia, la tendencia a la
delincuencia de la poblacion local, la
carencia de servicios. Entre mas
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cuidadoso sea en estos aspectos, lograra un desarrolio mas longevo de su industria, con
menores dafios a la vida local.

2.2.3 EL. FENOMENO TURISTICO TRADUCIDO A LA CIUDAD

Como ya mencioné anteriormente, existen en las grandes ciudades sitios de caracter
especifico que resultan atractivos para los habitantes de la misma urbe, a los que
acuden a invertir su tiempo libre. Estos lugares representan suelo fértil para la inversiéon
privada, se modo que la dinamica mercantil detonara un proceso de regeneracion en
estos sitios.

En ia Ciudad de México, lugares como Coyoacan o la Condesa son buenos
ejemplos de este fendmeno. Actualmente se caracterizan por tener un auge como sitios
de reunién, en los que los negocios como restaurantes, cafés y comercio formal e
informal encuentran un buen iugar para asentarse. De igual manera, se caracterizan por
ser lugares en los que la falta de normatividades claras y especificas, de la misma
manera que la insuficiencia de servicios, han generado una tendencia paraiela de
deterioro y por ende, inconformidad de los vecinos.

Es faciimente palpable como alrededor del sitio de interés, se generan serios
cinturones de deterioro, como son la acumulacién de basura, fa gran acumulacién de
autos estacionados indebidamente, los congestionamientos viales y la proliferacion de
actividades delinquiles. Estos procesos suelen ser la resultante de una sobre
explotacién del potencial de uso del suelo, en el que las autoridades no intervienen como
elemento de mediacién.

En orden de que estos lugares puedan ser explotados como centros
“endoturisticos”, es importante que se logren dos condiciones: una oferta suficiente de
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servicios, tanto como para los visitantes como para los usufructuarios y vecinos. Y por
otro lado, una serie de normas que restrinjan la tendencia depredadora de los
inversionistas y que logre mediar entre los intereses de éstos y los de los colonos.

Para que la Condesa funcione eficientemente como un centro “endoturistico” es
necesario que se reforme su esquema de funcionamiento, como se muestra en el
diagrama, de manera que los visitantes encuentren uno 0 mas sitios de acceso donde
poder dejar sus vehiculos y hacer su transferencia a algun otro sistema de transporte.

2.3 CONCLUSIONES DEL DIAGNOSTICO

-El actual conflicto entre comerciantes y vecinos de las colonias Hipédromo y Condesa
debe llegar a una solucién satisfactoria para las dos pates: se debe respetar el uso
tradicional y primordial de la zona (y de la ciudad), la vivienda, al mismo tiempo de debe
normar y fomentar la multiplicidad de nuevos usos del suelo que atraigan a estas
colonias una serie de capitales y visitantes que la doten de una constante vida diurna y
nocturna, que entre otras cosas generara una mayor seguridad publica, demas de
convertir a la Hipédromo y la Condesa en una zona de gran potencialidad econémica y
cultural, incrementando asi su tradicional prestigio.

-Es necesaria una mayor oferta de cajones de estacionamiento adecuados para resolver
la gran parte de los problemas viales de la zona, que son generados por la presencia de
un gran nimero de vehiculos aparcados en ta via publica.

-Con la existencia de sitios adecuados de estacionamiento, que den abasto tanto a
visitantes como a vecinos, se podran reducir al minimo las disputas actuales entre los
colonos y los acomodadores de autos.




-El servicio de acomodadores de autos genera actuaimente varios empleos, los cuales
se pueden mantener siempre y cuando existan lugares especificos para acomodar los
automoviles.

-Para que la zona funcione segun su tendencia actual de “endoturistica”, seran
necesarias varias acciones que la regulen y la fomenten: medidas legales que ordenen
la insercion de nuevos usos del suelo, sitios especificos de estacionamiento que sirvan
como accesos y salidas de la colonia, y como puntos de transferencia a sistemas de
transportes locales.

-Es necesario, implementar nuevos servicios que sean suficientes para el desarrollo
sustentable de nuevos establecimientos comerciales, como son: un servicio eficiente de
recoleccion de basura, tratamiento de aguas, etc. Enfocados a facilitar ia coexistencia
entre las dos partes del confiicto.
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“Los grandes proyectos urbanos sblo son posibles
desde wun consenso capaz de superar las trabas legales y
burocréticas de la planificacion y los controles que prolongan
los tramites, y que por tanto, hacen perder a los
proyectos precisamente su calidad
de proyectos -la concrecién, los plazos, los costes,
la autoria, elc.- integrandolos en la inutilidad de los planes.
Esta es una conclusién que me interesa remarcar:
la experiencia de construir nuevos barrios, reconstruir los antiguos
o corregir las lineas de centralidad de ciudades como
por ejemplo Barcelona, no es repetible sino cambia radicalmente
el papel de cada una de las respeclivas figuras de planificacién vigentes.” (1)

Oriol Bohigas

(1) QUADERNS D'ARQUITECURA | URBANISME. N°213.pag.22. Barcelona, Espafa,
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3.1 CRITERIOS GENERALES DE LA PROPUESTA URBANA

Como ya mencioné en los objetivos del proyecto, la propuesta urbana est4 encaminada a
logfar una solucién al enorme déficit de espacio de estacionamiento en las colonias
Hipédromo y Condesa, como parte de una serie de criterios a seguir para resolver el
problema que lo provoca: la creciente potencialidad econémica de esta zona, y el impacto
negativo que esto tiene hacia los vecinos del lugar.

Considero que la propuesta adecuada sera aquella que logre conciliar entre las dos
partes en conflicto y permita que fa Ciudad se regenere sofa basada en sus propios
mecanismos de oferta y demanda, pero evitando que esta dinamica econémica perjudique
sSu memoria, y en especial, a su esencia: sus habitantes.

Es por eso, que una propuesta de esta naturaleza en la Condesa, debe contemplar
inicial mente, una serie de medidas normativas que establezcan zonas y proporciones de
mezclas de usos de suelo, para impulsar !as tendencias actuales y salvaguardar las
tradicionales. Esto encaminado a que el Gobierno de la Ciudad, como drgano legislador,
asiente las condiciones necesarias para que se dé una inversion sana tanto en el ambito
comercial como en el inmobiliario, principalmente desde el sector privado.

Por otra parte, se deben acondicionar los servicios del lugar, para que el actual
desarrollo de la zona no resulte perjudicial para su medio ambiente, es decir:
estacionamiento, alumbrado piblico, recoleccién de basura, servicios sanitarios etc.

Una vez que el dinero de nuestros impuestos haya servido para regenerar la
infraestructura y el espacio publico, sumado al atractivo natural de la zona, las condiciones
estaran sentadas para que la inversion privada entre en accién y comience a darle perfil a

la ciudad. .
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Es por eso que esta propuesta urbana (propuesta, no proyecto) tiene como objetivo
principal la regeneracién del espacio pablico, confiando en éste como el detonador de las
actividades sociales mas importantes.

3.2 DEFINICION DE ZONAS DE INTERVENCION

El funcionamiento de nuevos sitios (edificios) de estacionamiento serd determinado
mayoritaria mente por su ubicacion. Para lograr que las personas que visitan las colonias
Hipédromo y Condesa estén dispuestas a utilizar estos servicios, sera necesario que los
mismos se encuentren en sitios estratégicos que cumplan con dos condiciones primordiales:
su facil acceso y desahogo provocado por su cercania a vialidades primarias, pero sin
desembocar directamente a éstas; y en segundo lugar, su relacidn y cercania con los sitios
de interés, en este caso los restaurantes y los parques.

Existen dos emplazamientos que cumplen con las cualidades antes mencionadas:
el nodo Eje 2 sur- Av. Nuevo Ledn-Av Tamaulipas, entre el parque Espafia y el edificio
Plaza; y el nodo Av. Michoacan-Vicente Suarez-Av. Tamaulipas, donde se encuentra el

mercado de la Condesa.

Estos dos lugares resultan adecuados no sélo por su accesibilidad tanto vehicular
como peatonal, ademas de su cercania con los centros restauranteros y comerciales, sino
también porque son lugares en los que una intervencién arquitecténica encaminada a
generar nuevas estructuras de estacionamiento puede trascender a regenerar el espacio

puablico.
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3.2.1 EL NODO TAMAULIPAS-NUEVO LEON-EJE 2 Y EL PARQUE ESPARA

E! interés especial en este nodo reside principaimente en la cantidad de superficie que
ofrece. Actualmente, este punto de convergencia de cuatro avenidas representa una
cantidad importante de metros cuadrados de cinta asfaltica y de remanentes generados por
el flujo vial, y que ademas resuita bastante dificil para cruzar a pie. Por otro lado,
representa una puerta de entrada importante hacia el corazén de la Condesa, sobre todo
para aquéllos que vienen del norte y poniente de la ciudad. Ademas resulta ser un punto
casi equidistante a los centros de las colonias Hipddromo y Condesa.

Actualmente, la presencia del Eje 2 Sur, que pasa por el costado oriente del Parque
Espafia, genera una barrera dificil de cruzar, lo que ha provocado un desuso de casi todo
el parque, especialmente del lado antes mencionado. Esto lo ha convertido en un lugar
inseguro especialmente por la noche.
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3.2.2 EL NODO TAMAULIPAS-MICHOACAN-VICENTE SUAREZ

La tendencia actual de crecimiento de los establecimientos comerciales y restauranteros
parece haber tomado a este punto como su foco de expansion. Actuaimente resulta ser uno
de los lugares mas conflictivos, anteriormente por la disputa de las aceras y ahora por los

lugares de estacionamiento.

Este sitio presenta dos caracteristicas importantes: la presencia del mercado, que
por su ubicacion se ha convertido en un hito de la zona. Por otro lado, es el punto en el
que la avenida Michoacan que corre oriente-poniente desde Insurgentes, adquiere doble
sentido y camellon al medio, lo cual, debido al funcionamiento del nodo, deja una franja de

calle
virtualmente inutilizada.
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3.3 DESARROLLO DE LA PROPUESTA

3.3.1 INTERVENCIONES ARQUITECTONICAS

La intervencién en los dos nodos antes mencionados pretende lograr dos focos de tensién
que generen entre ellos una franja donde se concentren las actividades comerciales y
restauranteras, formando asi un “corazén” que ‘bombee" este potencial hacia sus
alrededores.

Ambos nodos tendran funciones similares: estacionamiento, preferencial mente
subterraneo, que puedan recibir en su superficie edificios de caracter pablico y recreativo,
como restaurantes, bares, comercios, galerias.

Los estacionamientos pretenden servir como puertas de entrada y salida, asi como
sitios de transferencia a otros sistemas de transporte, como pueden ser “bicitaxis”,
bicicletas, o el pie mismo, retomando el caracter “caminable” original de la zona.

El otro frente de la intervencién urbana est4 dirigido al espacio publico,
especificamente a los camellones de las avenidas Nuevo Ledn y Tamaulipas, los cuales,
a partir de esta propuesta, muestran una clara vocacion de paseos peatonales que ligaran
las distintas areas de intervencion y sitios de interes (el area del mercado, el parque Espafia

y el parque México).
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3.3.2 PROPUESTA DE VIALIDADES

El nodo Parque Esparia: La principal caracteristica de este nodo, como ya se mencioné
antes, es la cantidad de metros cuadrados de asfalto, y el caracter de barmrera del eje 2 sur.

En este nodo se propone un edificio de estacionamientos de dos sétanos y planta
baja, cuya superficie esta definida por el Conjunto Plaza, las avenidas Tamaulipas y Nuevo
Ledn y el parque Espaiia, lo cual representa un total de aproximadamente & mil metros

cuadrados.

Para recibir a este edificio, las vialidades se alteran de la siguiente forma: se elimina
el cruce directo de la avenida Parque Espafia hacia la avenida Nuevo Leoén, de modo que
a este flujo se le conduce directamente hacia Av. Tamaulipas, con la posibilidad de
integrarse a Av. Nuevo Ledn girando a la derecha en la calle de Fernando Montes de Oca.
Se altera levemente el trazo del Eje 2 Sur entre Av. Tamaulipas y Av. Nuevo Ledn, para que
fluya por dentro de la planta baja del estacionamiento.

Al eliminar el cruce anterior, los segmentos de avenida que rodean el Conjunto Plaza
se convierten en calles de servicio y de acceso al estacionamiento, por 1o que funcionaran
con un solo carril, lo que significa que la Av. Tamaulipas cede uno de sus dos carriles a|
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camelién, y de la misma forma Av. Nuevo Leén cede dos.

De esta manera, la superficie superior del edificio de estacionamiento se convierte
en parte del Parque Espafia, permitiendo el paso libre a los peatones entre el parque y el
resto de la colonia.

El nodo del Mercado: en este nodo se aprovechan los carriles que fluyen de oriente a
poniente de la Av. Michoacan, entre Av. Tamaulipas y la calle de Atlixco, de manera que la
transformacion de uno a dos sentidos de la avenida se realiza una cuadra antes, y asi el
flujo poniente-oriente se integra a la Av. Vicente Suéarez.

Esto representa una superficie total en el terreno “isla™ del mercado de 3500 metros
cuadrados, que albergaran dos o tres niveles subterraneos de estacionamiento y un edificig
superficial que pueda servir de anexc al mercado y albergar otros usos.
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La propuesta urbana se basa en el rescate del
espacio publico como detonador de la regeneracién
urbana. La remodelacidén de parques y camellones
habré de generar una mayor explotacion de estos
espacios como centros de actividad y de paseo. En
la foto superior, La Rambla de Barceiona, Espaiia.

3.3.3 PROPUESTA DE USOS DEL SUELO

Segun las tendencias que aparecen
actuaimente en la colonia, los usos de suelo
se pretenden establecer como proporciones,
que fomenten el uso mixto del suelo, pero
con distintas prioridades segun la zona.

En las cuatro manzanas gue
conforman “la bolsa™ definida por los puntos
de intervencion, se contempia un uso mixto
del 100%, es decir, la introduccién de usos
que fomenten la cantidad de visitantes a ia
zona, como puede ser el comercio,
restaurantes, cines, bares, galerias vy
museos, despachos etc. Esta misma
proporcién se aplicara para los frentes de
las avenidas Tamaulipas, Nuevo Leén,
Michoacan, Vicente Sudrez y Eje 2 sur, este
ultimo, debido a su importante caracter de
liga hacia la zona de Chapuitepec.

En los predios inmediatamente
aledafios a éstos, asi como aquéllos con
frente hacia las avenidas Parque Espafia,
Amsterdam y Parque México, se propone un

uso mixto del 50%, es decir, que la
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superficie construida de un edificio puede usarse la mitad para distintos usos y la mitad para
vivienda, 0 debera existir un edificio completo para vivienda por cada edificio que se utilice
para otros usos.

En el resto de la colonia, que consiste practicamente en vialidades terciarias, se propone
una mezcla maxima del 25%, es decir, que en promedio sblo se podran utilizar las plantas
bajés para usos mixtos, los cuales deberan de ser de bajo impacto como pequefios
comercios.

Estas proporciones de uso deberan ser puestas en vigor por las autoridades,
basadas en un censo limpio y periédico del nimero de establecimientos en la zona.



Anexo 2: planos de propuesta
urbana
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4.1 PROGRAMA DE NECESIDADES

El proyecto arquitecténicd se divide en dos aspectos fundamentales: el estacionamiento
y el edificio de restaurantes. Aunque ambos son basicamente independientes, el desarrollo
de uno afecta al otro directamente, como ya veremos en el desarrolio del anteproyecto,

4.1.1 EL ESTACIONAMIENTO

La propuesta urbana para las colonias Hipddromo y Condesa contempla dos predios para
el desarrollo de sendos edificios de estacionamiento, el primero y mas importante, el del
nodo Eje 2- Nvo. Ledn; el segundo, en el cruce Tamaulipas- Michoacan.

El criterio para definir el minimo de cajones necesarios para la zona parte del analisis
realizado en campo, mencionado en el primer capitulo: La cantidad de cajones a construir
es consecuencia directa de la demanda actual de los restaurantes. Segun el Reglamento
de Construcciones del Distrito Federal , sera necesario proporcionar un cajon de
estacionamiento por cada 15m2 construidos con este uso, pero ya que resaltaria
extremadamente complicado calcular la superficie de cada restaurante en la zona, e}
criterio a seguir dependera del nimero de mesas por restaurante. En base a esto se
plantea que el minimo requerido sera de un cajon por mesa, y el maximo de 1.5 cajones
por mesa. Esto,

partiendo de que por io general las mesas de restaurante son para cuatro personas, y que

P
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estas no arrivaran al sitio en mas de dos coches, y la mayorfa de los casos en uno solo.

Parte de esta demanda puede ser absorbida por la infraestructura de
estacionamientos que existe actualmente en la zona, que alcanza aproximadamente los
1100 cajones. De esta oferta actual de estacionamiento, solo consideraremos para el futuro
la ritad, ya que como se mencioné en el andlisis, ia mayoria de los cajones disponibles
son exclusivos de los centros comerciales, o se encuentran en lotes baldios que
esperemos se conviertan pronto en inmuebles.

Por io tanto, si consideramos un cajon por mesa, el total minimo requerido sera
de 1300 cajones, y el maximo de 1800, y substrayendole la oferta actual de
estacionamiento que consideraremos como 500 cajones, el gran total sera de 1300 como

maximo y 800 como minimo.

Esta demanda se repartira proporcionalmente segun la superficie de los terrenos a
intervenir. Sabiendo que el terreno del Parque Espafia es tres veces mas grande que el de
Michoacan, tres cuartas partes de la demanda seran destinadas ai primer terreno y una

cuarta parte al segundo, por io que:

x+3x=1300 cajones por lo tanto x=325 cajones

De esta manera sabemos que e! primer terreno habra de tener una capacidad
méaxima de 975 autos, y el segundo de 325. La minima sera 600 y 200

respectivamente.
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Algunos croquis en los que se pueden apreciar las
intenciones originales del disefio.

A esta demanda generada por los
restaurantes de la zona, habrd de
sumarsele la generada por el programa
especifico de cada una de las
intervenciones.

Estos estacionamientos estaran

contempiados funcionar con
acomodadores, aprovechando el

numero de acomodadores de autos de la

para
gran

zona, y como autoservicio para aqguellos
que por cualquier motivo prefieran

estacionar personaimente su auto.

Cada estacionamiento debera estar
complementado por casetas de cobro,
oficina de control
empleados, ademds de las necesarias
medidas de seguridad, como son por
ejemplo los areneros anti-incendio.

y sanitario para

4.1.2 LOS RESTAURANTES

Para aprovechar la obra civii e

infraestructura necesaria para el
estacionamiento , se plantea construir sobre
este un edificio que albergue primordial

mente restaurantes.
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Para calcular la oferta de restaurantes se tomaron como punto de partida ef tipo de
establecimientos que existen actualmente en la zona. Observamos que la mayoria de elios
tienen una capacidad de entre 15 y 25 mesas. Existen actualmente en la zona un total de
83 establecimientos que entran dentro de este rango.

Para lograr que un edificio de restaurantes como este pueda ser rentable, se debera
encontrar un punto de equilibrio en el que el niimero de locales ofertados sea suficiente
para costear la obra del mismo, pero que no resulte excesiva, ya que la existencia de
locales vacios resultaria como un fracaso para la inversion y para el proyecto en si.

En complemento al drea de mesas que compone la parte principal de un
restaurante, cada uno de estos debe contar con su respectiva cocina, que como criterio
general para su funcionamiento éptimo, debe tener un tercio de la superficie del drea de

mesas.

Se deben considerar tres aspectos basicos para el desarrollo de una cocina de este

tipo:

primero, un érea de preparacion y coccién de alimentos. Un érea de lavado de vajillas y
ollas, y un area de guardado de alimentos y utensilios. Ademas, se debe complementar con
un vestibulo para meseros que este inmediato al area de preparacién y la de lavado, para
dejar y recoger los cubiertos. Cada restaurante debera contar también con un 4rea
administrativa desde la cual se manejen las finanzas diarias del establecimiento, asi como
también un servicio a clientes y empleados.

Por uitimo, los restaurantes deben contar también con un area de sanitarios y todas
las instalaciones necesarias para su correcta operacion.




4.Anteproyecto

4.2 PROGRAMA ARQUITECTONICO

4.2.1 ESTACIONAMIENTO

El estacionamiento publico debera contar con un minimo de 600 cajones de
estacionamiento, que en caso de resolverse de manera subterranea debera tener una
prdfundidad maxima de tres sbétanos. Podra estar organizado para ser atendido por
acomodadores, lo que permite el acomodo de hasta cuatro hileras de coches consecutivas,
y por lo tanto, un considerable ahorro de espacio. Aunque, sera recomendable que alguno
de los niveles funcione como estacionamiento de autoservicio.

El nivel superior de estacionamiento debera contar con un &rea de carga y descarga
para vehiculos proveedores de los restaurantes, asi como con un depdsito general de

basura, que cuente con las debidas condiciones de higiene.

Cada nivel de estacionamiento debera contar con los siguientes espacios:

1.- Cubiculo de control y vigilancia I9m2
2.- Sanitario de personal 4m2
4.2.2 RESTAURANTES

E! edificioc constar& de ocho restaurantes, cada uno con las siguientes

caracteristicas:
1.- Area de comensales, con capacidad para no menos de veinte y no mas de treinta

mesas. 200 m2
2.- Cocina, cuya area no sea menor al 30% de la superficie de comensales, y no
mayor al 50% de la misma. 70-100 m2




4.Anteproyecto

Algunos proyectos andlogos, acerca de la
intervencison en el espacio publico: arriba, la Plaza
de ta Estax Zibn de Sants, en Barcelona (Helio Pifién
y Albert Wiaplana, 1981-83) experimenta con el
espacio g ublico en un corazdn urbano importante,
usando sugperficies duras y un minimo de slemeantos
arquitects nicos que generan sombras difusas.
Abajo, el P arc de la Villete ( Bemard Tschumi, Paris,
1984-89) & lenguaje de la arquitectura en el espacio
publico tkeande més hacia lo escultérico, haciendo
alarde exy.presivo del tema industrial que rige al
parque, P.aciendo énfasis en ciertos elementos

mediante £al uso de colores vivos, especialmente el
rojo.

La cocina debera contar con los siguientes
espacios:
-area de almacen y refrigeracién.
-area de preparacién y coccion de
alimentos
-area de lavado de vajillas y utensilios
-vestibulo de meseros.

3.- Area de sanitarios, como minimo
debera existir un nucleo de sanitarios por
cada dos restaurantes, con el
siguiente mobiliario:
-hombres: 4 escusados, 4 mingitorios,
3 lavabos. 21.5 m2
-mujeres: 4 o § escusados, 3 lavabos.
21.5 m2
-inmediato a los servicios debera de
ubicarse un cuarto de aseo. 8 m2
4.2.3 REGLAMENTAGION -

El Reglamento de Construcciones para el
Distrito Federal establece las siguientes

edificios de
estacionamientos: se deberan separa y

condiciones para

sefalar debidamente ios carriles de acceso
y de salida, cuyo ancho minimo sera de




4.Anteproyecto

.

i’

Oftras ejemplos de analogias: los inmuebles. Arriba,
el Gran Velvet, centro noctumo en Breelona,

{ Alfredo Arribas y Miguel Morte,1993) demuestra
como el uso del edificio resulta no solaments
sugerente en ¢! momento de proyectar, si no hasta
como puntc de partida del disefo, generando una
“arquitectura recreativa® para programas recreativos
como este. Abajo, el proyecto para la Grande
Bibiliothéque (Rem Koolhas, Paris, 1989) en ef que
el autor expresa la relacidbn entre espacios
“servidores y servidos” (en este caso los acervos y
ias salas de lectura, respectivamente} como un
prisma sélido al cual se le excavan una serie de
volumenas independientes; todo esto regido por una
estructura puntual, donde la idea parece ser darle
una tercera dimension al concepto de “planta libre®.

25m (art. 109); los estacionamientos
tendran areas de entrega y recepcién de
vehiculos debidamente techadas, de 6 x
1.2m, y elevadas 15cm. del nivel del arroyo
vehicular (art. 110 ); contardn con una
caseta de control anexa al drea de espera
de 1m2 como minimo ( art. 111 ); deberan
existir  protecciones

para rampas,

colindancias, fachadas y elementos
estructurales para protegerios del impacto
de los automoviles (art. 112); las rampas
tendran una pendiente maxima del 15%,
ancho minimo de 2.5 m y un radio de giro
minimo de 7.5m a eje de la rampa (art.
113); las circulaciones verticales de clientes
y empleados deberan ser independientes a
las de los vehicuos (art. 114); se prohibe el
almacenamiento de combustibles en estos
inmuebles ( art. 129); deberan contar con
areneros contra incendios con capacidad de
200 its. Colocados a cada 10 m. ( art. 134).

En cuanto al uso de restaurantes se
establece lo siguiente: por contar con mas
de 25 m. de altura y mas de 250 ocupantes,
el inmueble se considera de riesgo mayor
(art. 117); por ser de riesgo mayor debera
contar con una cisterna contra incendio de
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mirvimo 20 mil its. Dos bombas autocebantes, una red independiente contra incendio, y una
mamguera cada 60 m. ( art. 122).

4.3 FUNDAMENTOS CONCEPTUALES DEL PROYECTO

Este proyecto presenta varios aspectos que se pueden considerar como punto de partida
para el disefio de la forma final del inmueble:

- La funcion de restaurant, a pesar de requerir varios elementos funcionales elementales,
se presta para lograr una expresién formal poco ortodoxa que manifieste el caracter
recreativo y de disfrute que tiene un programa como este.

- La relacion inmediata con el Parque Espafia determinara en gran medida el caracter que
debe tener cada una de las partes del edificio; el estacionamiento debera ser solucionado
preferentemente de forma subterranea para minimizar su impacto visual y espacial para
con el parque. El edificio de restaurantes debera tener una expresién “bianda” lograda
preferentemente a base de terrazas, cuya expresion tenga mas que ver con la vivencia de
un parque, como o es el ocio, el juego, el disfrute, y lejana a la del edificio convencional
que mira hacia una vialidad.

- Por su ubicacion el proyecto representa un remate visual para las avenidas Eje 2 y
Nuevo Ledn, por lo que la volumetria del edificio debera responder a asta condicién.

- Debido a que la escaia de los edificios aledafios supera en altura y volumen la del
promedio de las colonias Hipédromo y Condesa, el edificio deberd actuar como un
elemento de mediacion entre ambas escalas.
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- El edificio debe asumir una actitud de repeto e integracion hacia el importante contexto
arquitect6nico de las colonias Hipédromo y Condesa, pero sin olvidar que representa una
intervension de fines del siglo XX, y que debe distinguirse como tal.

- El tipo de suelo de la zona ( lacustre ) implica que el edificio debera funcionar como un
cajén de fiotacion, y evitara el tener demasiado desarrollo bajo el nivel actual de la calle,
para su factibilidad constructiva.

- La correspondencia que deben mantener los sistemas estructurales del estacionamiento
y del edificio de restaurantes para funcionar como un cuerpo tnico, a pesar de ser una
condicion casi obligada la expresién propia correspondiente a cada uno de estos
programas.

-E! uso del concreto como material primordial para el estacionamiento, implica que este
material “duro” se utilizara para los voliimenes de servicio, por o cual sera necesario
buscar materiales mas “blandos” (como el cristal y el acero } para los bloques de
restaurantes.

4.4. DESARROLLO DEL ANTEPROYECTO (MEMORIA DESCRIPTIVA)

“Una estructura compositiva constituye, pues, el soporte no explicito o invisible en Ia
forma final, pero en el que se precisan los lugares de las cosas y la ley de sus
configuraciones, siendo también el tejido de la red que las comunica.”(2)

José Luis Benttiure G.

Revista ARQUITECTURA Y AUTOGOBIERNO. E.N.A.A. UNAM. Sep-Dic 1977. Pag 32
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El proyecto se conforma a partir de fa
reticulatridimensional de Ja estructura del
estacionamiento que emerge a la superficie como
sustento y envolvente virtual del edificio.
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El nicleo de servicios aparece como el elemento de
liga entre el subsuelo y la superficie. Su textura y
ortogonalidad con respecto a [a estructura hace que
guarde una relacién manifiesta con la misma.

Este proyecto se desarrolla hacia tres
frentes simultaneos, que a pesar de ser en
si independientes, guardan una estrecha
correspondencia en cuanto a forma y
funcién:

los

el estacionamiento, la plaza,

restaurantes.

El estacionamiento se desarrolla
como una caja hermética definida por tres
ejes:

Av. Nuevo Ledn, eje2 y Av. Tamaulipas,
que conforman un trapecio cuya superficie
abarca parte de la vialidad y parte del
Parque Espafia. La estructura de este
contenedor se define por el rigor dindmico
de los automéviles, que seran sus usuarios
mayoritarios. Ef retomo obligado de la av.
Tamaulipas frente al conjunto plaza se
convierte ahora en el sendero de entrada y
salida al nuevo estacionamiento.

Con el fin de lograr una integracion con
el parque , el estacionamiento se desarrolla
con dos niveles subterrdneos y uno
superficial. Sin embargo,
pendiente paralela al eje de Av. Nvo. Ledn
logra que el nivel superficial se convierta en

una ligera




4.Anteproyecto

Los volumenes de los restaurantes se expresan
como cuerpos independientes, que responden a los
requerimientos del entormo, y se incrustan en la
estructura, como “parasitos’ que requieren de la
estructura y de los servicios para subsistir.

Los espacios resultantes de la relacién entre los
restaurantes y los servicios se convertirdn en
vestibulos, circulaciones y terrazas, enfatizando el
juego entre espacios positivos y negativos, sblidos y
vacios.

subterraneo al hacer contacto con el
parque, de modo que la percepcién desde
este del edificio sea el de un simple talud de
inclinacion minima.
El nivel superficial de
estacionamiento se fractura en dos partes ai
ser atravezado por el Eje 2 Juan Escutia, lo
que permite que la losa tapa del

estacionamiento  sirva como puente
peatonal-plaza, que fomenta el uso del
extremo suroriente de! parque, hasta ahora

abandonado.

La superficie del estacionamiento se
manifiesta como una plaza dura cuyas
principales caracteisticas son su topografia
de talud, y fa “falla tecténica” que la
atravieza por debajo en forma de avenida,
que le genera un elemento de ruptura y
desnivel. La desafortunada pérdida de
algunos arboles da paso a la ampliacién de
un nuevo espacio publico que genera una
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mutacion de la tipologia tradicional del parque de caminitos y plazoletas, como en los
parque México y espafia, hacia un espacio abierto contemporaneo duro, minimalista, que
se preste para ditintas actividades sociales de mayor escala.:Su conformacién es a base
de vegetacion '

aislada de pequefia escala, y con algunos elementos que dan sombras esporadicas,
adquiriendo el caracter de una playa ante el mar verde del Parque Espafia.

El edificio de restaurantes se levanta sobre el costado oriente de Ia nueva superficie
del estacionamiento, haciendo frente hacia el Eje 2. Su forma es el resultado de una
estructura predeterminada por el estacionamiento,que emerge a la superficie, a la cual se
le incrustan una serie de volimenes y plataformas independientes que constituyen los
espacios restauranteros.

En su volumetria el edificio se manifiesta con un muro casi hermético que hace Ia
fachada hacia la vialidad, y que contiene los espacios servidores del proyecto: cocinas,
sanitarios, areas administrativas,; este volumen adopta el rigor ortogonal de la estructura,
asi
como el concreto como material predominante, para enfatizar su vinculo con ésta.

La fachada hacia e! parque (poniente } se manifiesta totalmente al contrario. Se
caracteriza principaimente por un volumen vertical de planta eliptica y de célor Hamativo,
que funciona como un hito de remate visual para las avenidas que ahi confluyen, ademas
de ser un elemento que trata de iniciar la transicion de escala entre el conjunto plaza y e
entorno, ya que cuenta con siete niveles, contra los trece del edificio de cines, y los nueve
de los edificios de oficinas inmediatos. En esta fachada se manifiesta la tensién entre un
elemento vertical cuya intension principal es sefialar un punto, contra una serie de
plataformas y terrazas horizontales que manifiestan la estrecha relacion visual y vivenciai
que existe entre el edificio y el parque.
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La planta baja libre permite que la plaza fluya por debajo del edificio, de manera que
la frontera entre parque- inmueble sea cada vez mas imperceptible.

El acceso se arma con una plataforma elevada sobre el nivel de la plaza, que forma un
pequefic vestibulo abierto, desde el cual arrancan las circulaciones hacia el
estacionamiento y hacia los restaurantes.

El volumen de restaurantes y terrazas que mira hacia el parque remata en el Gitimo
nivel con una cubierta a base de bévedas que generan un plano ondulado, que cubre un
gran nivel-terraza que goza de las mejores vistas del conjunto.

En su interior, el contraste entre espacios “servidos” y “servidores” se hace
manifiesta tanto en materiales, como por su distribucion, ya que los primeros obedecen al
rigor de la estructura, y jos segundos responden a las condiciones visuales del contexto.
En cada nivel se albergan dos restaurantes, cada uno con una condicion distinta: los que
se encuentran en el volumen vertical se caracterizan por un ambiente mas introvertido con
algunas fugas visuales especificas, mientras que los restaurantes del volumen horizontal
se caracterizan por abrirse hacia el parque y descomponerse en terrazas. Cada restaurant
cuenta con su propia cocina que se encuentra en el muro de servicios al oriente, junto con
el bloque de sanitarios. La circulacién principal corre de norte a sur de manera paralela a
la estructura enfatizando el eje que resulita de la confluencia de las avenidas en el nodo ,y
sirve para conformar ia distribucién espacial interior.




4_Anteproyecto

del edificio de
restaurantes visto
desde el Parque
Espafia.

% Perspactiva exterior
del edificio de

* restaurantes visto
desde la

Av. Nvo.Ledn, de
sur a norte.

Perspectiva
nocturna exterior
del edificio de
restaurantes visto
desde el Parque
Espafia.
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Perspectivas interiores
de los espacios
publicos del edificio.

uno de los

restaurantes con vista

al Parque Espafa.




Anexo 3: planos
arquitectonicos y de
proyecto ejecutivo
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5. PROYECTO EJECUTIVO

5.1 MEMORIAS DESCRIPTIVAS

5.1.1. PROCEDIMIENTO CONSTRUCTIVO

Para la realizacion de la obra se consideran tres etapas constructivas, con los objetivos
de facilitar su construccién afectar en lo minimo el funcionamiento cotidiano de la
ciudad. En orden de realizacion las etapas son las siguientes:

Etapa 1: Consiste en ia realizacién del extremo norte del edificio de
estacionamientos, a partir de la junta constructiva indicada en el proyecto.

g



§.Proyecto Ejecutivo

Incluye trabajos de excavacién, hincado de pilotes, cimentacion y construccion de la
estructura en general. Mientras esto se realiza, la circulacion vial del Eje 2 sur se
reducira a tres carriles y pasara por lo que actualmente es la bahia de estacionamiento
del cine Plaza. El fiujo de la avenida Parque Espaiia sera obligado a seguir de frente al
flegar al cruce con ia avenida antes mencionada, y se integrara a fa circulacién por fa
calle posterior al edificic Plaza. La circulacién de la avenida Tamaulipas, en su direccion
sur - norte se interrumpird al Hegar a la esquina posterior del cine Plaza, donde sera
forzada hacia fa derecha para integrarse a la avenida Nuevo Ledn.

Etapa 2: La segunda etapa consiste en la realizacién del extremo sur del
estacionamiento, a partir de la junta constructiva indicada en el proyecto.

En esta etapa la redistribucion vial funcionara de la misma forma que en la etapa-
anterior, pero con la diferencia de que el flujo de la avenida Eje 2 sur tomaré ya su
cauce definitivo, por dentro del tercer nivel de estacionamientos.

Etapa 3: La ultima etapa consiste en la ejecuciém.def proyecto de areas
exteriores, principaimente {a plaza sobre los estacionamientos, y la realizacion dei

N
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edificio de restaurantes, una vez que las circulaciones viales se hayan restituido segun
el proyecto de vialidades.

Procedimiento de excavacion: Como ya se menciond anteriormente, la
excavacion se realizard en dos etapas. Debido a su profundidad, sera indispensable la
utilizacion de protecciones a colindancias, para garantizar la integridad de las
estructuras y avenidas colindantes.

Para la proteccion de los costados oriente (Eje 2 sur ) y sur (edificio Plaza) se
utilizaran muros de concreto armado colados en sitio tipo “milan”. En las colindancias
hacia el Parque Espafia la excavacion se realizard mediante taludes cuyo angulo sera
determinado por el estudio del subsuelo, y en caso de ser necesario se utilizaran
protecciones adicionales como ademes, ataguias y tablestacados.

EXAVALIAG conn
MO SE con(pery TRIDES Enaonang
Tep Mg =08

La excavacién se realizara con maquinaria pesada si las caracteristicas del suelo asi lo
permiten. Desde el principio del proceso se tomara en cuenta la pendiente del 5%
contemplada en el proyecto de estacionamientos, la cual ayudaré a conducir las
infiltraciones de aguas freaticas hacia un pozo de recoleccion ubicado en la esquina nor-
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oriente del proyecto, desde donde seré bombeada a otro sitio predeterminado para su
reinsercion a los mantos acuiferos.

Una vez terminada la excavacion se procedera a la colocacion de los pilotes, y
posteriormente se mejoraré el suelo con tezontle para la realizacion del resto de la
cimentacion.

Segfm' lo estipulado en las Normas Técnicas Complementarias para Disefo y
Construccién de Cimentaciones, del Departamento del Distrito Federal, antes de
proceder al hincado de cada pilote, se debe verificar la verticalidad de cada tramo y la
de perforaciones previas; la desviacién vertical maxima permitida es del 3% de su
longitud.

Al hincar cada pilote se debe llevar un registro de su ubicacién, longitud, dimensiones,
fecha de colocacion, nivel del terreno antes de la hinca y nivel de la cabeza
inmediatamente después de la hinca; ademas de todas las caracteristicas del martinete

utilizado.

Durante el proceso de hincado, la cabeza de cada pilote debe quedar aparente,
para poder realizar los traslapes y uniones con los tramos que le prosiguen. Es
importante que la cabeza det titimo tramo que de al nivel indicado por el proyecto
estructural para poder ligarse al resto de la cimentacion.

5.1.2. CRITERIO ESTRUCTURAL

La colonias Hipédromo y Condesa se encuentran ubicadas en lo que se podria Hamar el
extremo suroeste del centro de la ciudad, en lo que antiguamente era el borde
occidental del lago. A partir del sismo de 1985, se pudo constatar que a pesar de ia
consistencia arciliosa de su subsuelo, este presenta mayor resistencia e
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incompresibilidad que la de su colonia vecing, la Roma.

Sin embargo, los suelos de transicién requieren también especial cuidado. En el
caso de este proyecto, el interés primordial de la cimentacién, ademas de su caracter
implicito de sostener al propio edificio, consistira en no afectar a las edificaciones
vecinas. Aunque el proyecto se mantiene alejado de cualquier colindancia con edificios,
fa intervencion en el subsuelo puede generar los temidos bulbos de presién, que no
son ofra cosa que el proceso natural de reestabilizacién de! subsuelo cuando pierde o
se le afiade una gran cantidad de peso.

Por esto, resultaré indispensable que la cimentacién sea compensada o por
flotacién, es decir, que basandose en el principio fisico que permite fiotar a los barcos
sobre el agua, el peso total del edificio debera ser igual al peso del volumen de tierra
removido del subsuelo, para evitar que el edificio se hunda y que empuje el subsuelo en
este proceso, de manera que afecte a otras edificaciones; o por el contrario, que el peso

de otros edificios lo haga emerger.

Por tratarse de un proyecto de estacionamientos, ef edificio se caracteriza por su
gran volumen que gran parte del tiempo permanecera casi vacio. De esta manera, el
estacionamiento subterraneo funciona por si mismo como un gran cajén de
cimentacién, pero con la complicaciéon del enorme pero siempre cambiante peso de los
automoviles. Esto implica, que dependiendo de como se disefie la estructura, el edificio
estara siempre, o sub compensado al estar vacio, 0 sobre compensado
al encontrarse a su maxima capacidad.

A continuacién se analizan comparativamente los pesos del edificio con respecto
del peso del volumen total de excavacién: '
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ESTACIONAMIENTOS:
CARGA MUERTA CARGA VIVA*

Azotea ( plaza ) 792kg/m2 x 5000m2 350kg/m2 x 5000m2

, =3,960 Ton. =1,750 Ton
Entrepisos 400kg/m2 x 15,000m2  250kg/m2 x 15,000m2

=6,000 Ton. =3,750 Ton

TOTAL 9,960 Ton. + 5,500 Ton = 15,460 Ton
RESTAURANTES
Azotea ' 792kg/m2 x 910m2

_ =720.7 Ton
Entrepisos 462kg/m2 x 4550m?2 350kg/m2 x 5460m2

=2,100.1 Ton =1,911 Ton

TOTAL 2820 Ton + 1911 Ton= 4,731 Ton
TOTAL DEL EDIFICIO 20,191
Ton

*Coeficientes indicados en el articulo 199, inciso V, del Reglamento de Construcciones

para el Distrito Federal

PESO DEL MATERIAL EXTRAIDO POR LA EXCAVACION

VOLUMEN DE EXCAVACION PESO POR M3 TOTAL
40,000 m3 1.75 Ton/m3 70,000 Ton

Para contrarrestar este problema es necesario que la cimentacién cuente con
pilotes que se apoyen en jos mantos resistentes del subsuelo, de modo que la
estructura se disefie para estar compensada con el estacionamiento vacio, y los pilotes
evitaran el hundimiento de la misma cuando esté lieno y por ende sobre compensado.
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Fotografia de un dispositivo de control para cabeza
de pilote. Actualmente estos dispositivos pueden
ser controlados por una computadora central que
regisira todos los datos de hundimientos de cada
elemento estructural.

Para un edificio de esta envergadura sera
necesaria la utilizacion de pilotes de
control que permitan mantener la
estabilidad de la estructura como una
unidad. Ademas, este dispositivo permitira
mantener la relaciéon del inmueble con su
entorno, evitando que se hunda o emerja.
Toda la estructura de! edificio
( estacionamientos y restaurantes ) estara
constituida por marcos y losas de concreto

armado.

Para el edificio de

. estacionamientos, que cuenta con los

claros mayores (12.30 metros), se
propone una estructura de trabes y

columnas concreto armado, que para librar

estos grandes claros se realizara ademas

con losas encacetonadas y con refuerzo
post tensante.

Las losas post-tensadas funcionan
a base de un tensor de alambre trenzado,
que recorre el elemento estructural
longitudinalmente tomando la forma de las
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deformaciones producidas por los esfuerzos gravitacionales. Después de que

el elemento ha sido colado, se toman fos dos extremos del tensor de refuerzo que
quedd ahogado en este, y se tensan hasta una presion predeterminada, de manera que
el esfuerzo del tensor ayuda al elemento a contrarrestaf sus deformaciones.

Este tipo de refuerzo permite proyectar mayores claros para estructuras de
concreto {con méaximos de hasta 17 metros aproximadamente) y substituye gran parte
del armado de acero de refuerzo, lo que tiene también un impacto directo en los costos.

El edificio de estacionamientos estara dividido por una junta constructiva para
que trabaje en dos partes: Ia parte sur, de menor superficie, servira como soporte para
el edificio de restaurantes. La parte norte del estacionamiento contendra el segmento

del Eje 2 sur que atraviesa el proyecto.

El objetivo de separar al estacionamiento en dos elementos consiste primordial
mente en poder dividir a! edificio en dos etapas constructivas; también para evitar la
fractura de la estructura debido a ia diferencia de cargas y superficies que existe entre
ambos lados del edificic; y por Gltimo, para aislar el movimiento que producira el fiujo
vial en su transcurso por esta estructura, de manera que no afecte la estabilidad y e
confort del edificio de restaurantes.

El edificio de restaurantes sera realizado con el mismo sistema constructivo, es -
decir, marcos de concreto armado y losas encacetonadas, pero a diferencia de los
estacionamientos, ios entrepisos estaran armados convencionalmente y no con refuerzo
post tensante, debido a que los claros de este inmueble son mas pequerios (de 8.70
metros ).

Todas las losas del proyecto se realizaran con cacetones de fibra de vidrio, de
manera que se puedan reutilizar durante todo el proceso constructivo.

ey
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5.1.3. INSTALACIONES BASICAS Y ESPECIALES

INSTALACION HIDRAULICA

Requerimientos de agua potable: El Reglamento de Construcciones del

Distrito Federal estipula que el requerimiento minimo de agua potable para locales de
comida y bebida es de 12 lts. por cada comida que se sirve, mas 100 Its. por cada
empleado del_ lugar. Dado e! nimero total de comensales y empleados del inmueble,
llegamos a un total requerido de 30 mit litros, para el inmuebie de restaurantes.

A este total se afiade el requerimiento para los servicios sanitarios de los
acomodadores de autos, ubicados en los sétanos de estacionamiento, que segun el
Reglamento consisten en 6 its. por metro cuadrado, lo que da un total de 180 litros.

Por ultimo, el Reglamento exige una reserva de agua contra incendios
equivalente a 5 its. por metro cuadrado construido, o cual arroja un total de 28 mil
litros para el edificio de restaurantes. { como ya se menciond en el inciso 4.2.3.
Reglamentacién, para el estacionamiento se contemplaran cajones de arena a cada
diez metros para combatir los incendios en automéviles.)

Por lo tanto, el requerimiento total sera de 58,200 litros, de los cuales una
tercera parte se almacenaré en tinacos ubicados en la azotea, y otras dos terceras

partes en cisterna subterranea:
Tinacos: 58,200/ 3 = 19,400 litros.
Cisterna: 58,200 ( 2 / 3) = 38,800 litros (40 m3) Dimensiones: 4 x5 x2 m.

Para bombear el agua de la cisterna a los tinacos se utilizara una bomba
hidroneumatica de 1/2 (h.p.) cabalio de fuerza.
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El Reglamento de Construcciones indica que la red hidréulica contra incendio
debera contar con su ramalaje independiente, con dos bombas automaéticas auto
cebantes, de entre 2.5 y 4.2 Kg/cm2.

Los tinacos se conectaran en serie y se flenaran por proceso de “vasos
comunicantes”. A la salida del (Gitimo tinaco, y antes de fa bajada de las columnas de
agua para cada restaurante, se ubicara la concentracién de medidores, con un medidor
para cada uno de los establecimientos.

Las tuberias, conexiones y vélvulas para agua potable seran de cobre rigido, pintado
para diferenciar las lineas de agua fria y caliente.

. Y
DIAGRAMA HIDRAULICO DE INSTALACIGN DE CALDERA CON TANQUE Y ACCESORIiOS.
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Toda la red de agua potable viajara verticalmente en ductos indicados en el
proyecto arquitecténico, y horizontaimente en falsos plafones, de manera que cada
tramo sea totalmente registrable, y aislable para su reparacion.

————
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INSTALACION SANITARIA

Segln el Reglamento de Construcciones del Distrito Federal, los inmuebles de
entretenimiento y recreacién, dentro de los cuales se incluye la categoria de
restaurantes, deben contar con cuatro lavabos y cuatro escusados para hasta 200
personas, mas 2 escusados y dos iavabos por cada 200 usuarios mas.

El proyecto contempla aproximadamente un total de doscientos usuarios por
pianta, en un total de 5 plantas.  El total equivale a cuatro lavabos y cuatro
escusados por nivel, divididos para sanitarios de ambos sexos. A estos se le sumaré en
escusado y un lavabo en cada sanitario contemplando también al personal que laborara

en el inmueble.

Por lo tanto se contara con los siguientes requerimientos minimos:
-tres escusados y tres lavabos para mujeres, en cada nivel
-tres escusados y tres lavabos para hombres, en cada nivel. En este Gltimo caso, se
consideraran dos mingitorios en lugar de un escusado.

En cuanto a la preparacion de alimentos, cada cocina debera contar con su
respectiva trampa de grasas antes de conectarse a la bajada general de aguas
jabonosas, ademas de que se colocara una Gltima trampa de grasas antes de la

conexion al drenaje federal.

La red sanitaria tendré como caracteristica principal la separacion de ias aguas
negras y jabonosas. Estas seran conducidas por lineas distintas, y s6lo se juntaran al
liegar al Gltimo registro antes de conectarse a la red municipal, con el objetivo de que en
un futuro cercano, se hara ia separacion de los dos drenajes en toda la Ciudad de

México.
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Las tuberias, conexiones y vélvulas para aguas negras y jabonosas seran de
P.V.C. tipo sanitario, y a partir de! ditimo registro y hasta su conexién con la red federal
seran de albafial de asbesto cemento.

Toda la red de aguas negras y jabonosas viajara verticaimente en ductos
indicados en el proyecto arquitectdnico, y horizontalmente en faisos plafones, de
manera que cada tramo sea totalmente registrable, y aislable para su reparacién.

INSTALACION ELECTRICA

Demanda de electricidad: el proyecto contempla por nivel dos restaurantes con dos
cocinas y su respectivo nucleo de bafios, circulaciones y vestibulo.

Cada cocina cuenta con tres circuitos: uno para iluminacion, otro para contactos
y otro para refrigeradores, lo cual da un total de 3,400 watts por cocina.

Cada restaurante cuenta con cuatro circuitos, de los cuales tres son para
ifluminacion y uno para contactos, lo cual arroja un total de 5,750 watts por

restaurante.
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Modslos de ldmparas para ei edificio: arriba vemos
un tipc de lampara fluorescente de bajo consumo
para las cocinas. Abajo vemos dos tipos de
lamparas incandescentes tipo “spots®, para los
restaurantes y bafios.

Se contempla que cada restaurante habra
de pagar por la mitad de la electricidad
necésaria para sanitarios y espacios
publicos por nivel, o cual implica dos
circuitos para cada uno, con un total de
2,800 watts correspondientes al
espacio publico por restaurante.

Las cifras anteriores arrojan un total
de consumo de 23,900 watts por nivel, io
que implica una demanda total dei edificio
de 100 mil watts.

Debido a esto, sera necesario que el
suministro de energia para el edificio sea
de tipo trifasico, es decir, de tres fases
(tres alambres con carga) y uno para

tierra.

E! proyecto de instalacion eléctrica
contempla dos acometidas trifasicas: la
primera para el abastecimiento del edificio
de restaurantes, que incluye los
requerimientos de iluminacion,
refrigeracion, cocinas, elevadores de
servicio y del publico, extraccién, aire
acondicionado, y bombeo de aguas. La
segunda para los estacionamientos, que
requiere iluminacion y extraccion de aire.
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El edificio de restaurantes recibira su acometida de electricidad en el nivel
superior de estacionamiento, donde se ubicar4 la concentracién de medidores (uno por
cada restaurante) y los interruptores de clavija. A partir de este punto se hara la
distribucién a cada tablero, ubicados en las cocinas de los restaurantes. Cada nivel del
edificio cuenta con un total de dieciocho circuitos divididos en dos tableros de
distribucidn, de nueve circuitos cada uno.

De estos nueve circuitos, cuatro seran para la iluminacién y abastecimiento de
energia del restaurante; la cocina requerira tres, para iluminacién y alimentacion de
energia; los dltimos dos circuitos de cada tablero serén para el abastecimiento de
energia de las dreas publicas, como son las circulaciones y los nicleos de sanitarios.

Todo el cableado correra por medio de poliductos de metal, pintados de un color
especifico para su distincién del resto de las instalaciones. La instalacion se ubicara, en
sus tramos verticales, en los ductos contemplados en el proyecto, y en sus recorridos
horizontales, en los falsos plafones, de modo que todas las trayectorias sean

completamente registrables.
INSTALACIONES ESPECIALES:

Elevadores: Seglin el Reglamento de Construcciones para el Distrito Federal, todo
edificio mayor a planta baja y tres niveles debera contar con algin medio mecénicode
transportacion vertical. Ademas, parte del éxito de un edificio de indole comercial como
este radicara en la eficiencia de sus servicios y su confortabilidad

Para la instalacién de elevadores es necesario canocer los siguientes
requerimientos: capacidad y velocidad de cabina, y numero de cabinas necesarias.
Para esto es primordial conocer ia poblacion total del edificio, que en este caso es de
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aproximadamente 200 personas por nivel, lo cual implica un total de 1000 usuarios.

Para deducir la demanda de uso, sera necesario calcular la cantidad de personas
que utilizaran el elevador en un tiempo dado, lo cual depende del tipo de uso de!
edificio. En este caso, la cantidad de usuarios en un periodo de 5 minutos equivaldra al
12% de la poblacion total, o sea 120 personas por cada 5 minutos.

A parti_r del uso def edificio, sabremos también que el intervalo de espera del
usuario debera ser de entre 30 y 45 segundos. Gracias a la cantidad de usuarios en 5
minutos y a su intervalo de espera, podemos deducir que se necesitara una cabina con
1360 kg. de capacidad. A partir de la altura del edificio, sabremos también que la
velocidad de la cabina habré de ser de aproximadamente 0.8 m/seg. A partir de todos
estos datos sabremos que sera necesario emplear 2 cabinas para satisfacer las
necesidades de ios usuarios.

En el proyecto se contempla un nicleo de dos elevadores para el publico en
general, que funcionen mediante un pistén hidrautico, ko cual permite evitar el cuarto
de maquinas o sobrepaso del elevador. Ademas, se consideran dos elevadores
eléctricos convencionales para abastecer a las cocinas desde ef drea de descarga del
sétano.

Aire acondicionado: El proyecto contempla la utitizacién de clima artificial solamente ,
en el bloque ubicados al sur del edificio, por tratarse de espacios totaimente herméticos.
Para el suministro de aire acondicionado sera necesario calcular la cantidad de calorias
a extraer del espacio en cuestion, las toneladas de refrigeracion a emplear, y la seccién

de los ductos truncales.

Para el caiculo de estas cifras se deben conocer primero los siguientes factores:
transmision de calor, insolacién, calor por usuarios, calor por d#luminacion, y ventilacién




5.Proyecto Ejecutivo

necesaria.
a) Transmisién de calor= superficie de fransmisién x coeficiente de transmisidn del
material x diferencia entre temperaturas de calculo y deseada
Ctm=sup x U x (30° - 24°) = 153.6 kcal/hora
Donde para el calculo de U intervienen los coeficientes de transmisién del material
empleado y los factores vectoriales del viento.
b) Insolacién= Constante de calentamiento solar x sen dngulo de incidencia de! sol x
cos del éngu{o de incidencia del sol x coeficiente del color de la superficie x superficie.
Ix= 800kcal/hm2 x sen 30° x cos 30° x .6 x sup = 506.3 kcal/hora
¢) Usuarios= 40% calor sensible por n°® de usuarios= 4000 kcal

60% calor latente por n°® de usuarios= 6000 kcal
d) lumincaién= n° de watts del iocal x calor producido por estos

10 Kw/h x 860 Kcal/lkwh= 8600 Kcal

e) Ventilacién= n° de usuarios x volumen de aire por persona x diferencia de
temperaturas de calcuio y deseada.
Vent= 100 pers x 18 m3/pershor x (.24 x 30°c)- (.24 x 24°c)= 2592 kcal’h

La suma de todos estos resultados, mas un factor de pérdida en ductos del 15%

" nos indicaré el total de calor a extraer del local, que en este caso equivale a

25 mil kacl/h. Las toneladas de refrigeracién necesarias se obtienen a partir de dividir
este total entre una constante: 25,000/ 3024= 8.3 toneladas de refrigeracion. Para
calcular la seccidén aproximada del ducto troncal, utilizaremos un factor de .045m2
por cada tonelada de refrigeracion: 0.045 m2 x 8.3 ton= .37 m2 (60 x 60 cms)
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5.2 CRITERIO DE COSTOS

5.2.1. FINANCIAMIENTO DEL PROYECTO

Este proyecto esta concebido ¢con un promotor principal, el cual seria el Gobierno del
Distrito Federal. Esta organismo es el Unico, que con su caracter de autoridad, podria
sentar las bases y las condiciones para que este proyecto se realice, ya que no esta
concebido para un predio convencional, si no encuentra su terreno de accién el la
regeneracion del espacio publico.

Desafortunadamente, con el presupuesto de gobiernos como este, en paises de
recursos limitados e integridad politica dudosa, no resulta factible que el costo de la
obra sea absorbido por las autoridades con el dinero de los contribuyentes. Por esto,
resulta indispensable recurrir a los grandes promotores del capital, que se encuentran

hoy en dia en la iniviativa privada.

De esta manera surjen las dos primeras consideraciones importantes en cuanto
a la finanzas de este proyecto: seré un edificio de propiedad publica construido y
mantenido por capitales privados. Este caso no es nuevo y se resuelve generalmente

bajo el recurso de la concesién.

E! Gobiemo sera el encargado de otorgar las licencias y resolver todas las
externalidades para permitir que la obra se lieve a cabo. El capital privado sera e}
encargado de aportar los recursos financieros que requiere la construccion de un
inmueble. A cambio, la industria privada que asuma este compromiso gosaria os
beneficios de los cobros de estacionamiento y renta de locales restauranteros durante
un tiempo limitado, suficiente para recuperar la inversién y percibir ganancias.
Transcurrido este lapso, el inmueble regresaré a manos del gobierno de la ciudad,




Proyecto ejecutivo

que se encargara de administrar y percibir las ganacias de los cobros antes
mencionados.

De esta manera se busca regenerar la ciudad invitando a la iniciativa privada a
invertir en planos que han sido previamente estudiados y discutidos por las autoridades y
los habitantes, con el fin de lograr una solucién colectiva con un beneficio comun, y no
una simple empresa unilateral que generaimente provocara el perjuicio de un grupo.

§.2.2. COSTO DEL PROYECTO

A continuacién se presenta una tabla de costos estimados por metros cuadrado, de cada
uno de los frentes del proyecto. Estas aproximaciones se obtuvieron mediante el costo
de edificios analogos, y representan sélo una idea general del presupuesto requerido.

PARTIDA $ POR M2 TOTAL DE M2 TOTAL $
ESTACIONA-

MIENTO
Trazo 6.18 41,000
Excavacién 44.9(m3) 3,128,070
Estructura 698.7 13,904,981
Acabado 11.45 227,912
SUB-TOTAL 2607 19,905 51,892,335.
24% costo indirecto y
utilidades
TOTAL 3233 19,905 64,346,495
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PLAZA

Trabajos exteriores 60 414,000

SUB-TOTAL 60 6900 414,000

24% costo indirecto y

utiidades

TOTAL 74.4 69800 513,360
RESTAURANTES

Cimentacion 84

Subestructura 92

Superestructura 8255

Cubierta exterior 281.65

Techa 16.5

Construccion interior 587.1

Transportacion 351

Sisterna mecanico 327

Sistema eléctrico 397.1

Condiciones generales 760

Especialidades 43.8

*TOTAL(incluye 3,768 5480 20,573,280

C.l's)

GRAN TOTAL 85,433,135

*COSTO ANALOGO A UN EDIFICIO DE OFICINAS DE CATEGORIA MEDIA.

FUENTE: CATALOGQ DE COSTOS DE EDIFICACION. BIMSA, N° 239 FEB 1999,




6.Conclusidn

La Ciudad de México de fines del siglo XX y principios del XX! se encuentra en un
punto critico: su enorme superficie provoca que los servicios para la poblacién sean
insuficientes, improvisados y cadticos. La falta de normativas claras, eficientes y
oportunas ha permitido la proliferacion de toda clase de fendmenos, mas comunmente el
transporte publico y el ambulanteje, que van mas alla de cualquier orden sustentable, y
que cada dia parecen alejarse mas de una solucién conveniente para todas las partes

involucradas.

Es ahora cuando parece indipensable adoptar nuevas estrategias de planeacién
urbana, tal vez inspiradas en lo que se ha logrado en otras ciudades dei mundo: la
regeneracion de ios centros urbanos, el crecimiento implosivo de la ciudad, que
aproveche la infraestructura existente, avaratando asi los costos de construccién y de
servicios, rescatando asi espacios antes grandiosos y ahora deten'drados, como el

Centro Historico.

Es aqui donde el arquitecto encuentra una vertiente poco explorada y poco
entendida de su oficio; la arquitectura de la ciudad. La ciudad moderna debe ser
construida y reperada por gente que la estudie de la misma manera como un biélogo
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estudia a los organismos vivos, por gente propositiva que se preocupe por una calidad
de vida; pero mas importante alin, la ciudad debe ser recuperada, sanada y amada por
sus propios habitantes, que hoy dia parecen enfrentaria como una enemiga.

Es de aqui de donde surge ta primera conclusién de este rabajo: Es necesario
entender que la ciudad necesita propuestas, que a pesar de su aparente utopia, estén
encaminadas hacia una ciudad mejor, y que eventualmente se conviertan en proyectos.
Este trabajo incluye una propuseta urbana, no un proyecto urbano. Es decir, que esta
planteada de manera unilateral, describeindo una idea especifica que podria servir de
base para intervensiones futuras. Para poder considerase como un proyecto urbano
moderno, deberia confrontar las posturas de fas autoridades, de ios promotores del
capital, y més importante aln, la de ios habitantes de la ciudad. Hoy en dia la ciudad
solo puede construirse contemplando estos tres factores, de otra manera estara
condenada al rechazo, y tal vez, al fracaso. Los caprichos formales del arquitecto
resultan casi tan arcaicos como las decisiones impositivas de los politicos.

Uno de los objetivos de este trabajo fué el piartarse un probiema urbano real, y
confrontario con una postura y una metodologia claras. De ahi surgi6 el experimento de
tratar de explicar un fenémeno urbano relativamente espontaneo y fuera de control,
como el de las colonias Hipédromo y Condesa, mediante su analogia con un fenémeno
de mayor escala perfectamente conocido y estudiado en la sociedad moderna: el
turismo. Aunque resulte casi imposible concluir si ese diagnostico analégico fué el
correcto, si me atreveria a afirmar que este camino ofrece varias alternativas para
entender y “desenmarariar” la compleja medeja de estambre que forman los fendmenos
de esta ciudad, y poco a poco poder desanudarios e identificarios por su color.

Para concluir con el aspecto del turismo, seria mecesario mencionar que aunque
esta industria resulta una de las mas prolificas en nuestra sociedad, es también una de
las més depredadoras, y que paradojicamente se basa en despertar el inetrés hacia
nuestros monumentos (naturales y artificiales) que tarde o temprano terminaré por
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destruir, como en el caso de los vestigios arqueoltgicos de Egipto. Sin embargo, en el
caso del problema planteado en este trabajo, mas de la integridad fisica de algunos
inmuebles, se encuentra en juego una forma y una calidad de vida. Es aqui donde e
papel de las autoridades debera ser cuidadosamente minucioso en su complejo papel de
mediador.

En cuanto a los objetivos académicos, se pueden concluir dos cosas: la primera,
es que el conocimiento aqui plasmado problablemente sea el que se pretende adquirir al
finalizar la carrera de arquitectura, sin embargo, resulta infimo comparado con el que se
habré de adquirir mediante el contacto directo con la practica profesional de este oficio.

La segunda conclusion en este aspecto se debe plantear como una pregunta:
¢Qué tan l6gico resulta plantearse el resolver un problema como este de manera
individual, cuando esta méas que demostrado que en el campo de trabajo real, un
proyecto de esta envergadura requiere la conjuncion de varios especialistas,
especiaimente enfocados hacia los aspectos técnicos? Creo que como proyecto
ejecutivo este trabajo resulta bastante incompleto, y es por eso que decidi enfocarlo
hacia un aspecto mas importante que el técnico: el criterio. Creo que la conclusién mas
importante, como arquitecto o como ser humano, es plantearse un criterio de
pensamiento y de accién.
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