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1.- PRESENTACION.

Demostrar y aplicar los conocimientos
que se obluvieron durante el desarrollo de la
formacién profesional, es el objetivo del
presenté trabajo.

Para rafificar el objetivo mencionado
anferiormente, se propuso desarrollar un
tema que cumpliera con los alcdncese
requeridos para oblener el grado de
titulacién. En eslos alcances se contempla
una investigacién urbana y la adopcién de
un problema de lipo urbano asi como su
anélisis y una propuesta de solucién. Con el
resullado de un diagnostico urbano de lo
zona, basado en la investigocién urbana, se
planteo un proyecto arquitecténico, también
con alcances deferminados, en este caso se
propone un proyecto que implicara cierta
complejidad en su desarrollo arquitectdnico,
estructural, técnico y estético, se trata de un
edificio de uso mixto de 24 niveles. La
integracién y la relacion mutua entre el
problema urbano y arquitecténico, para dar
lo solucién a un problema global, reflejara la
capacidad para  enfrentar y  solucionar
problemas de este tipo.

El desarrollo del trabajo se inicio con
una investigacién, de manera colectiva. La
forma de organizacién consisti6 en integror
equipos de trabajo, a los cuales se les
asigno  un determinado tema para  su
investigacion, esto con el objefo de reducir
tiempos y avanzar con mayor rapidez,
concluida la investigacién y expuesta por
cada equipo, se realizo un documento
general en el que se concentra toda la

informacién urbana. La informacién  sirvid
posteriormente para elaborar un diagnostico vy
una propuesta que solucione el problema
urbano, la cual contiene un conjunto de
edificios, de los cuales se adopto vy
soluciono solo un proyecto arquitectdnico en
forma individual. Aceptado y fundamentado el
proyecto, se inicia su desarrollo,
arquitectdnico, estructural y de instalaciones.




2.- INTRODUCCION.

El crecimiento desmedido de la ciudad,
causa principal de los problemas urbanos,
sociales y ecolégicos, aumentan dia con dia
generondo ung decadencia en al calidad de
vida de los habilantes y un delerioro de la
ciudad. Deniro de este deterioro general se
presentan problemas mas especificos, trafico
vehicular, comercio ambulante, espacios que
propician la delincuencia, ocumulacién de
basura, efc. Las  consecuencias de todos
estos conflictos se reflejan en un problema
urbano, es el abandono y deterioro de estas
zonas de la ciudad

Es necesario  destacar el papel de la
ciudad como expresion fisica del habitat. por
ser el contenedor en el que lo sociedad se
concenira para desarrollar y ver cumplidas
sus  necesidades, las  biol6gicas, las
socioecondmicas y en general las culturales.

La problemidtica urbana de la ciudad
de México, presenta una variedad enorme
de conflictes de los que puede adoplarse
cualquiera, para analizar y estudiar vy
posiblemente presentar una solucidn.

El conflicto urbano que se adopta para
este trabajo de tesis, es el atender un
problema que se presenta en varias partes
de la ciudad, consisie en el abandono y
desocupacién de estas zonas, doladas de
toda una infraestructura en servicios y
equipamiento urbano, provocando un
desperdicio e ineficiencia de los mismos.

La zona de estudio seleccionado de la
cual se realizo la investigocién  urbana
corresponde a la delegacion Cuahutemoc y
se encuenlra delimitada al norte por la awv
Paseo de la Reforma, al sur por la  a.w. A,
Obregén, al oriente por la calle de Niza y al
este por a.v. Monterrey. Poniendo un inferés
especial en el perimetro de la glorieta
insurgentes.

Mediante  la  investigacién  urbana
realizada, en una primera etapa y con el
objeto de recolectar la informacién necesaria
del lugar se obluvieron datos con respecto al
medio fisico natural, econémicos y sociales,
geogréficos, estadisticos etc. Asi como un
diognostico de la zona, que sirvid para
generar propuestas urbanas de solucidn al

conflicto  vial, la imagen wurbana vy el
problema del comercioc ambulante, y
finalmente proponer una solucion

arquitectdnica, dando lugar al inicio de una
segunda parte de la fesis.

La propuesta del proyecto arquitecidnico
adoptado fue el resultado de la informacién
obtenido a través del diagnostico urbano, el
cual determino que lo mas conveniente en
funcion al usc del suelo y la vocacidén del
lugar, consiste en el desarrollo de un
conjunto de edificios de uso mixto, de los
que solo se desarrollara uno, de 22 a 24
niveles en el gque se concentra una zona
comercial, zona escolar y de viviendos.




3.-. INVESTIGACION. URBANA.

3.1-LA ZONA DE ESTUDIO

En  la  actuclidad el crecimiento
demografico ha provocado que la zona tenga
cambios importantes en muchos aspectos,

principalmente  en el  habitacional, el
comercial, la  circulacion  vehicular, lo
circulacién  peatonal por mencionar solo

algunos.

Dichos cambios generados en la cuidad
de México han provocado wuna serie de
problemas que se ven reflejados en la
glorieta de Insurgentes. Como el caos
vehicular provocado por los paradas de
microbuses y paraderos de los aulobuses que
hay en la zona, el caos peatonal provocado
por la exagerada canlidod de vendedores
ambulantes que se encuentran alrededor de
la Glorieta y sus calles mas cercanas.

Esta enorme actividad se ha producido
porgue que la glorieta misma se ha
convertido en una zona de trasbordo de
personas pues en esta zona encontramos la
estaciéon del metro Insurgentes y paraderos
de autobuses y microbuses que recorren la
avenida Insurgentes en ambos sentidos.

Sin olvidar que la glorieta de los
Insurgentes funciona como nodo entre dos
colonias importantes de la ciudad, la Roma y
la Zona rosa que son verdaderos imanes de
gente, automédviles y comerciantes.

Asi pues la glorietc es un lugar que
tiene un @ importancia urbano y social digna

de ser reconsiderada y tratado de forma tal
gue sea dignificada como un espacio plblico
y de perfenencioc comin a todos los
copitalinos que a diaric transitan, recorren,
viven e incluso sobreviven en ella.




3.2- HISTORICIDAD

£l aumentc notable de la poblacién del
distrito federal se comenzd a experimentar
desde mediados del siglo XIX. La creciente
inmigracién rural y de ofros ciudades del
interior para obligar el ensanchamiento  de
la  ciudad mas alld de los limifes
tradicionales.

Para responder a esos primeros desafios de
la urbe central, los gobernantes optaron por
proyectar suburbios o colonias en los amplios
terrenos que pertenecian a las grandes
haciendas, ranchos y ejidos que daban
marco a la ciudad de ese fiempo.

Asi, en la segunda mitad del siglo XIX,
comenzd la creacién de varias colonias;
destacGndose aquellas que iniciaron el
crecimiento de nuestre ciudad; lo Judrez vy
Roma. Eslas, fundadas por capitalistos
nacionales y exiranjeros, politicos y generales
de alto rango, familias distinguidas asi como
aristécratas y nuevos ricos, escogieron los
mejores terrenos cercanos a la ciudad (sur-
poniente) para la  construccién de sus
majestuosas residencias.

COLONIA JUAREZ

En 1895 se establece la colonio de la teja
posteriormente colonias Cuahutemoc y Judrez.
Estas colonias fueron las primeras que
ofrecieron los servicios de urbanizacidn
(agua, alumbrado publico, calles, asfaltadas
y transporte), todo eslo como sinénimo de
modernidad y desarrollo, donde en los afios

posteriores se construyeron las casas de la
elite Porfirista.

Fue asi como empezaron « desaparecer por
completo las haciendas y los ranchos para
convertirse en lo zona mas cara de la
ciudad de México. Esto se debia a que esta
zona contaba con el privilegio de lener en
una de sus orillas la conocida alberca Pane,
asi  como los servicios del ferrocarril
México—Chalco.

Las colonios Cuahutemoc y Ju@rez sobre
terrenos de la hacienda de Teja, en 1868
tenfan los siguientes linderos 0 al norte, la
estacién ferrocarril de Toluca (Villalongin); Al
sur, la calzada de Belén (Av. Chapultepec):
Al oriente, Bucareli y al poniente, Ia
Calzada de la Verénica (Melchor Ocampo).

En la ultima década del porfirismo (1901-
1910), se establecieron las  siguientes
colonias: la Roma ( hoy Roma Norte.) En
donde el barrio de Romita quedo incrustado
sin urbanizar, en 1905 se inicio la colonia
Judrez.

En 1918 lo tendencia de crecimiento de la
ciudad se dio principalmente hacia el
poniente vy el Suroeste, el Bosque de
Chapultepec se unid a la ciudad por lao
colonia Juérez, roma Norte, la Condesa e
Hipddromo de lao Condesa creados al lado
sur del paseoc de la Reforma. Este lado es
mds alto y refirado del desecado lago de
Texcoco, por lo tanto no estaba sujeto al
peligro de las inundaciones y la vegetacién
era mas abundante, por ello podrian




construir
jardines.

cdmodamente casas provistas de

COLONIA ROMA

Llas  empresas fraccionadoras  estaban
generalmente constituidas por los funcionarios
y sus socios. Los primeros tlenfan la
posibilidad de lograr contratos 'y permisos
especioles y los segundos ponfan su capital
para obtener buenas ganancias. Con esle
esquema, la compafifa de terrenos de |Ia
calzada de Chapultepec, S,A., solicitd al
ayuntamiento la auforizacidon para lofificar el
terreno su propiedad conocido como potrero
de Romita. Después de estudiar la solicifud y
hacer  los aqjustes necesarios al proyecto
propuesto, se llevd a cabo la firma del
contrato el 30 de diciembre de 1902, para
dar vida con ello a una de las colonias més
tradicionales de la ciuded de México, la
Roma, cuyo nombre por cierfo provenia del
antiguo pueblo de Romita (situado en la
esquina que forma lo  calzada de
Chapultepec y en la calzada de la piedad,
hoy Av. Cuauhtémoc en cuya cercania se
trazo la nueva colonia.

El tamafio de los lotes que albergaria la
Roma era bastante variable, de 400 a 500
m2, propicios para mansiones rodeadas de
jardin, edificios deparfamentales, con o sin
privadas y residencias urbanas. En 1906 la
colonia Roma era una de las colonias vya
urbanizadas que como centro fenia ya la
plaza rfo de Janeiro y su urbanizacién se
inspiro en las ciudades Europeas: anchas
avenidas arboladas y plazas gjardinadas. Con
fales caracteristicas, se puede afirmar que

lo Roma y lo Condesa fueron en realidad los
primeros  fraccionamientos concebidos con
formalidad en la ciudad.

CONCLUSIONES

Debido al brutal crecimiento de Ia
mancha urbana, el cual comenzé a hacerse
mas evidente o partir de la segunda mitad
del siglo XX: una de lgs zonas que en su
momento albergo los estilos arquitecténicos
de mayor aceptacién en las altas esferas
sociales( como fueron las colonias Roma y
Judrez), sufre actualmente un deferioro vy
una gran transformacién de imagen urbana.

Lo anferior ha dado como resultado el
olvido y una pérdida paulatina de plusvalia,
esto aunado a que dichas colonias surgieron
como respuesta a necesidades de proyectos
habitacionales de gran lujo, nos deja ver lo
grave del problema ya que actualmente un
allo  porcentaje de sus habitantes ha
cambiado el uso de suelo
indiscriminadamente, esto ha orillado a laos
grandes  capitales o  buscar  mejores
alternativas  para establecer sus empresas.
Por ello y todo lo que representa
histéricamente concluimos que es de suma
importancia revitalizar esta zona.




3.3- GLORIETAS

Glorieta de Insurgentes.

En la ciudodes México existen muchas
glorietas las cuales fueron disefiadas por los
urbanistas para resolver ciertas necesidades
de ese momento con una proyeccién a
futuro; pero actualmente algunas glorietas
han rebosado su capacidad, y una posible
cousa puede ser la explosion demografica en
México: lo cual ocasiona ofro problema que
es el concerniente al parque vehicular que
supera en todas las expectativas de los
disefiadores.

Tal vez sea tiempo de replantearse el
concepto de las glorietas para hocerlas
actuales a estos tiempos de cambio.

Lo glorieta de [Insurgenies se encuentra
ubicada en la zona centro de la ciudad de
México, en la delegacién Cuauhtémoc, en el
cruce de la Av. Chapultepec (sentido este -
oeste) y Av. Insurgentes (sentido norte). A
esta glorieta también confluye la calle de
Génova al noroeste y la de Jalopa dl
sureste.

Esta glorieta es un punto de referencia
importante y a la vez un distribuidor de gran
ofluencia  tanto vehiculor como peatonal,
debido principalmente a la densidad de la
zona en {o cual se encuentran actividades
diversas como trabajo, comercio, cultura y
entretenimiento.

Problematica urbana.

La zona comercial que se encuenira al
interior de la glorieta presenta un deferioro
considerable, principalmente ocasionado por
la falta de mantenimiento.

Existe una gran afluencia peatonal debido a
que la glorieta alojo las instalaciones del
sistema colectivo de iransporte metro, en su
estacion Insurgenies; lo cual ocasiona por la
afluencia de personas, conflictos peatonales
sobre todo en las horas pico del dfa.
También influye el comercio informal o
ambulante que se presenta en lo zona.

Por si fuera poco, existe el problema de la
bosura que dejan los comerciantes y
ambulantes lo que do una pésima apariencia
a la glorietfa.

En cuanto o lo circulacién de aulos la
problemética es ailin mas grave, debido a la
gran afluencia vehicular, la mala disposicién
y sincronizacion de los semaforos en las
calles cercanas a la glorieta. Por lo general
en las horas pico las vialidades se saluran
de aulomébviles, es decir, rebasan el ITmite
para el cual fueron disefiadas. Lo anterior
conlleva a ofro tipo de problemos de
cardcter ambiental por la emisién de
particulas contaminantes que generan los
vehTculos.

Ventajas urbanas de la glorieta.
1. Facilita lo percepcién y entendimiento de

la  imagen urbana por parte de los
habitantes.




2. Son propicias para el encuentro, el
contacte social y las actividades al aire libre.

3. Propicia la plantacidn de érboles, la
creacién de daregs verdes y lo creacién de
fuentes y monumentos.

4. Invita a realizar recorridos peatonales.

5. Son parte de lo ftradicion urbana de
nuestro pafs.

6. Jerarquizan y dan caracter a las
diferentes partes de la ciudad.

7. Ordenan la distribucion de servicios vy
equipamiento al propiciar la concentracién de
los mismos en las glorietas.

Rehabilitacion de lo zona a partir de la
glorieta.

Lo glorieta de Insurgentes como se menciono
en su problematica urbana, es un punto que
incide de manera importante en las colonias
gue la circundan. Por lo que la rehabilitacidn
de la glorieta como espacio urbano traerfa
consigo importantes beneficios de la zonag,
que es histérica, en donde sus funciones
actuales se han degradado y su patrimonio
se ha deteriorado.

Debido o lo anferior, es vilal una
rehabilitacion en la glorieta y el perimetro
que la circunda, por medio de una
reutilizacion del patrimonio fisico existente,
mejorando su habilabilidad y recuperando y
potenciando usos existentes.

Es un hecho que para la rehabilitacién de la
zona habran de atenderse los problemas de
la ofluencia vehicular, el caos vial provocado
por el lransporle publico, el déficit de
estacionamiento en lo zona, el comercio
informal que se ha generado a parlir de los
movimientos de gente en lo zona y el
apropiamiento de zonas perdidas en la
glorieta,  (principalmente  detrgs de los
comercios  establecidos) por parte de
indigentes, drogadictos y nifios de la calle.




3.4- TRAZA URBANA:

SINOPSIS:

Con la proclamacion de la Constitucién
de 1917, se sientan las bases de la
recuperacién econdmica del pais y mas
tarde el desarrolio nacional en todos los
6rdenes; el  desarrollo  del  transporte
automotor alienta el incremento territorial de
la urbe, siendo este apoyado sobre los ejes
bgsicos de la troza indigena que hasta la
fecha se conserva. Se implemenian nuevas
avenidas y calzadas que se suman a las
vigs importantes construidas en la @época
prehispdnica, colonial e independiente, lales
como: Chapultepec, Bucareli, Pagseo de la
Reforma y Cinco de Mayo; las nuevas
arterias que se incorporan a la circulacion
son: Alvaro Obregdn, Insurgentes, Melchor
Ocampo, Baja California, entre otras.

Traza Urbana:

Las vialidades importanies forman una
traza denominada de 0Plalo Rotoll, pero entre
estas vialidades, observamos que se forma
una reticula, dentro de la cual se tienen las
viclidades de menor jerarquia que forman
reticulas orfogonales en diferentes sentidos
cada una de ellos.

Vialidades:

Clasificacién:

Las vialidodes se closifican  segdn las
dimensiones tanto en seccidn, como en
longifud que estas presenten.

Una manera de clasificarlas fue en orden
decreciente:

Yialidad Principal.
Vialidad Secundaria.
Viglidad Auxiliar.

Lo avenida més ancha es Paseo de la
Reforma, con 103.65 mis. de seccidn,
incluyendo banquetas y /o camellones, las
siguienies avenidas en orden decreciente son:
Av. Chapultepec Poniente de 58.10 mis. ; Av,
Alvaro  Obregén de 44.60 mis. ; Av.
Chapultepec Oriente de 40.45 mis. ; Av.
Oaxaca de 32.15 mis. ; Av. Insurgentes Sur
de 30.20 mis. ; y por Uitime, Av. Florencia
de 29.95 mis.

Pavimentos:
Clasificacién:

La descripcidn de materiales gque sigue,
se lee de acuerdo a la seccion de las
avenidas.

TIPO 1. - Banqueta de adoquin, arroyo de
asfalto y banquete de adoquin.

TIPO 2. - Banqueta de adoqufn, arroyo de
adoguin y banqueta de adoquin.

TIPC 3. - Banqueta de concreto, arroyo de
asfalto negro y banqueta de concreto.




TIPO 4. - Banquela mixta (concreto vy
adoquin), arroyo de asfalfo negro, banguefo
mixta (concrefo y adoguin).

TIPO 5. - Banqueta de concreto, arroyo de
asfalto rojo, banqueta de concreto.

TIPO 6. — Andador de adoquin.

Alineamiento:

Casi en todas las avenidas y calles de
la zona de estudio, se respeta el
alineamiento de las construcciones, salvo en
muy pocos casos en edificios que se
remeten para después salirse en un plano
elevado hasta el alineamiento. Tal es el caso
de uno o dos edificios sobre Paseo de la
Reforma.

Algunos comercios, invaden el ancho de la
banqueta con volados y/o marguesinas y en
algunos casos con Qreas para comensales a
cubierto.

CONCLUSIONES.

Con el tipo de tramas girados que
presenta la traza de esta zona, se tiene una
geometria  romboidal vy triangular  al
subdividir.

Los ejes de composicion que forman
articulaciones en las glorielas, se puede
abstraer como parte conceptual en la
rehabilitacidn de la zona.

Los  pavimenfos poseen una jerarquia
determinado conforme cambian de
materiales, ya  que  estos  muestran

sensaciones de recorrido de actividad o

descanso e invitan o rechazan la circulacidn
peatonal o vehicular.

Como propueslas de regeneracién se tiene el
siguiente andlisis:

Unificar los pavimentos enire la “Zona Rosa”
y lo ‘Roma Norte”, respetando medidas de
secciones.

Dar jerarquia peatonal con la ufilizacién de
pavimentos muy bien empleados.

Reubicar al comercio ambulante en zonas
que no afecten directamente la circulacion
tanto peatonal como vehicular.
Reordenamiento en los aspectos de vivienda,
comercio, servicios, efc.




3.5- USOS DE SUELO

Es importante el conocer los usos de
suelo que hay en la zong pues si se
pretende hacer wuna rehabilitocion  de la
glorieta  de Insurgentes. es imprescindible
tener presentes cuales son por ley, los usos
de suelo permitidos en la zono de estudio, y
poder  delerminar  cuales  pueden  ser
propuestos y cuales son irregulares en el
momento aclual.

A continuacién se enunciaran
brevemente las caracteristicas de los usos de
suelo permitidos en la zona de estudio

H. =  Habitacional T Zonos en las cuales
predomina la habitacién en forma individual
o en conjunto de dos o mas viviendas. Los
usos complementarios son guarderias, jardin
de nifios, canchas deportivas y casefas de
vigilancia.

HM. > Habitacional Mixto 0 Zonas en las
cuales podrdn existir inmuebles destinados a
vivienda, comercio, oficinas, servicios e
industria no contaminante.

Numero De Niveles /  Porcentaje De Area
Libre  / Area De Vivienda Minima

H 6/ 35/ 90.
4/ 25 / 9.
HM 6 / 35 / 90.
5/ 40 / 90.
8 / 40 / 90.

Usos permitidos compatibles:

H vivienda, representaciones oficiales,
embajadas, oficinas consulares, guarderias,
joardines de nifios, escuelas para nifios
atipicos, garitas y casetas de vigilancia.

HM vivienda, mercado, bodega de
productos no perecederos, bienes inmuebles,
gasolineras, verificentros, venta de abarroles,
comestibles, comida eloborada sin comedor,
molino, panaderias, minisuper, misceldneas,
venta de articulos manufacturados,
farmacias, boticas, tienda de aulo servicio,
tienda de departamentos, centro comercial,
venta y renta de vehiculos y maquinaria,
taller  de  reparacidn  de  magquinarig,
lavadoras, refrigeradores y bicicletas, bafios
plblicos, gimnasios y adiestramiento ffsico,
salas de belleza, peluquerfas, lavanderfas,
tintorerfas, sastrerfas, laboratorios
folograficos, servicios de alquiler de articulos
en general, mudanzas, paqueteria, oficinas,
despachos,  consulforios,  representaciones
oficiales, embajadas, oficinas consulares,
bancos, casas de cambio, laboratorios
dentales, de andlisis clfnicos y radiografias,
guarderias, jardines de nifios, escuelas para
nifios atipicos, escuelas primarias, academias
de danza, belleza, contabilidad, computacién,
idiomas. escuelas secundarias. secundarias
técnicas, galerias de arte, museos, centros
de exposiciones temporales y al aire libre,
bibliotecas, templos, lugares para culto,
instalaciones religiosas, seminarios, conventos,

cafés, fondas, restaurantes, centros
nocturnos,  discotecas, canfinas,  bares,
cervecerias, pulquerias, video ~— bares,

auditorios, teatros, cines, salas de concierto,
cineteca, centros de convenciones, ceniros
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comunitarios, culturales, salones parg fiestas

infantiles, clubes sociales, salones para
banquetes, centros  deportivos.,  boliches,
billares, pistas de patingje, hoteles. moteles,
albergues, gorita, caoseta de  vigilancia,

encierro de vehiculos, centrales de policia,
estaciones de policTa, estacion de bomberos,

puestos de SOCOITo, centrales de
ambulancias, agencios funerarias y de
inhumacidn, estaciones del sistema de
lransporte colectivo, estacionamientos
plblicos, agencias de correos, telégrofos,
teléfonos, centrales telefonicas, de correos,

de telégrafos con atencién al publico,
centrales telefénicas sin atencién al publico,

estaciones  repetidoras de  comunicacién
celular, micro -  industria,  industria
domestica y de alta tecnologia, industria

vecina y pequefia, estaciones y subestaciones

eléctricas.
REGLAMENTACION CON RESPECTO A VIALIDADES,

Av. Insurgentes Norte: (D) HM 12
/ 40  Aplica un 20% de incremento en la
demanda reglamentaria de estacionamiento
parg visitantes.

Av. Insurgentes Sur:  ( UD) HM 12
/ 40 Aplica un 20% de incremento en
la demanda reglamentaria’ de estacionamiento
para visitantes.

( Ul HO
10 / 40 Aplica un 20% de incremento
en la demanda reglamentaria .  de
estacionamiento para visitantes.

Av. Chapultepec

Av. Oaxaca

8 / 40 / 90

(uomn) HC
Aplica un 20 % de

incremento en lo demanda reglamentaric de
estacionamiento para visitantes.

Eje 2 Pte. Monterrey : ( Ml ) HO 6

/ 40 / 90 .

Eje 2 Pte . Florencia ( KO 0 L0 ) HO
10 / 40 .

Glorieta Del Angel De La Independencia : (
comd )  HM 12 / 40 Aplica un
20% de incremento en la  demanda
reglamentaric  de  esfacionamiento  para
visitantes.

Av. Alvaro Obregdn (SO0T) HC 7
/ 35 / 90. Restringido.
USOS PERMITIDOS ADICIONALES.

HO - Habitacional Con Oficinas 0 Zonas
en las cuales podrén existir inmuebles
destinados @ vivienda u oficinas. Se

proponen principalmente a lo largo de ejes
viales,

HC —> Habitacional Con Comercio 0 Zonas
en las cuales predominan las viviendas con
comercio, consultorios, oficinas y talleres en
planta baja.

Coeficiente De Ocupacién Del Suelo (COS) y
Coeficiente De Utilizacién Del Suelo (CUS).

El COS es la relacién aritmética existente
entre la superficie construida en planta baja
y la superficie total del terreno y se calcula
con la expresién siguiente:

COS = (1 - % de drea libre (expresado en
decimal) / superficie fotal del terreno.
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La superficie de desplante es el resultodo de
mulliplicar el COS, por la superficie total del
predio.

El CUS es la relacion aritmélica existente
entre lo superficie fotal construida en todos
los niveles de la edificacion y la superficie
total del terreno y se calcula con la
expresion siguiente.

CUS = (superficie de desplante X No. De
niveles permitidos) / superficie total del
terreno.

La superficie mdxima de construccidn es el
resultado de multiplicar el CUS por Ia
superficie del predio.
USO DE SUELO 087.

H 4 Habitacional hosta 400 Hab. / Ha.
(Lote tipo 125 m?,
H45S Habitacional hasta 400 Hab. /
Ha. / Servicios.
€S 3.5 Corredor Urbano / Habitacional /

Oficinas / Industria / Servicios.
AV Areas Verdes y Espacios Abiertos.

H2S Habitacional  hasta 200 Hab. /
Ha. / Servicios.

USOS PERMITIDOS

H4 = Vivienda unifamiliar y

plurifamilior de 3 a 51 viviendas; venta de
abarrotes, comestibles, comida elaborada sin
comedor o panaderia hasta 500 m2. ;
farmacias, boticas o droguerias hasta 500
m2. ; tiendas de aulo servicio hasta 5,000
m2. : salas de belleza, peluguerias,

lavanderfas, tintorerfas, sastrerias 0
laboratorios  fotograficos hasta 500 m2.
cenfros de infegracién juvenil y familiar,

orfanatos. asilos de ancionos, casas cuna u
otras instifuciones de asistencia: bibliotecas o
hemerotecas: templos o lugares para cullo,
instalaciones religiosas, seminarios 0
conventos: cafés o fondas, restaurantes sin
bebidas alcohdlicas: garitas o casetas de
vigilancia:  estaciones  del  sistema  de
transporte colectivo, estacionamientos publicos
y sities de taxis: agencios de correo,
telégrafos, y teléfonos: plozas, explanadas,
jardines o parques; hortalizas, huertos, flores,
plantas, viveros, invernaderos de traspatio.




VIALIDADES Y LIMITES.

Vialidad Primaria Exisiente.

Linea del Metro.

Limite de Zona Patrimonial.

Limite Zonas Especiales de Desarrollo
Controlado ( Z.E.D.E.C.)

INTENSIDAD DE USO DE SUELO.

3.5 SMEDIA. Se puede construir
hasta 3.5 veces el area del terreno.
7.5 2ALTA Se puede construir

hasta 7.5 veces el drea del ferreno.
REGLAMENTACION CON RESPECTO A VIALIDADES.

Av. Chapultepec (G 0 H). Corredor
Urbano, Servicios. Intensided media segiin C
S 3.5

Av. Orizaba (N0 o)
Habitacional, Servicios hasta 200 Hab.
/ Ha. Segin H 2S.

Paseo De La Reforma: (Z 0 Al). Uso mixio
densidad altla con forme a zona secundaria
cCsS 7.5 '

Habitacional,

Alvaro Obregdn: (M 0 N).

Servicios  hasta . 200 Hab. / Ha. Segtn
H2S. »

. Orizaba (N 0 0).
Habitacional, Servicios: 'hasta 200 Hab.
/ Ha. Segin H 2 S.

Paseo De La Reforma: (Z 0 A’). Uso mixto
densidad alta con forme a zona secundaria
cCsS 7.5

Alvaro Obregén: (M 0 N).  Habitacional,
Servicios  hasta 200 Hab. / Ha. Segin
H2S.

CONCLUSIONES

De acuerdo al muestreo que se realizo
en el @Grea de estudio, se pudo observar
claramente que en las colonias, Roma vy
JuGrez es completamente distinta su vocacion
con respecto al uso de suelo; ya que
mientras en la colonia Roma encontramos
definida una zona nelamente habitacional,
contando con un corredor comercial que es
la Av. Insurgenies; en la colonic Juérez es
predominanfemente  una  zona  comercial,

donde el uso habitacional sé esta
extinguiendo.
Estas  comparativas  estén  dados  en

porcentajes, yo que en ambas colonias la
superficie y &l numerc de lotes es diferente,
(La Colonia roma cuenta con una superficie
de 406.071.82 m2 y con lofes tipo de 120
m2, mientras que en la colonia JuGrez se
tiene una superficie de 263,237.70 m2 con
lotes tipo de 240 m2). Por consiguiente
encontramos un mayor numero de lotes en
la colonia Roma que en la colonia Judrez.

algunos porceniajes, en
mucho mds elevados que
en la colonia Judrez el
51.30% del uso,

tienen el

Es por esto que
cuanto al uso, son
otros; Por ejemplo
comercio alcanza el
mientras que las escuelas solo
0.5% del areo.
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En lo que respecta a la colonia Roma
el uso el uso habitacional sobrepasa el 50%
del drea mientras que los giros negros y
bares no alcanzan conjuntamente el 3% del
grea.

En lo concerniente al numero de niveles,
encontramos que en la colonia Judrez los
edificios con mayor presencia son los
edificios de 3 niveles (15.9%), los de 6
niveles (22.4%) y los de 13 niveles (14%),
mientras que en la colonia Roma tenemos
como edificios predominantes los  que
cuentan con 2 niveles (21.4%), los de 3
niveles (23.7%) vy los de 4 niveles (25.2%),
confando con pocos edificios de gran altura
que son mayores de 8 niveles (12%).

ndmeros encontramos
estudio los usos

Generalizando  estos
que en la zono de
predominantes son:

Comercio con el 29.4%

Vivienda con el 18.8%

Viv. /com. Con el 13%.

Con respecto a las alturas encontramos que
los nimeros de niveles predominantes en la
zona son:

2 Niveles 17.8%

3 Niveles 22.4%

4 Niveles 22.2%

5 Niveles  7.3%
6 Niveles  7.7%9
PROPUESTA:
Se propone en primera estancia lao
eliminacién de los Giros negros ubicados

dentro de la zona habitacional de la Colonia

Roma hacia la zona de la Colonia Judrez,
provocando asi la reslitucion de la zona
habitacional de la Colonia Roma, la cual @

fenido un delerioro con la presencia de tales
giros.

También se propone la reubicacion de
los vendedores ambulantes hacia una drea
gstrictamente  comercial, dejando libre la
circulacién peatonal.

Los usos mas indicados para la posible
hipbtesis de solucidn serian:

Habitacional, comercial y oficinas.
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3.6- INFRAESTRUCTURA

Area de estudio en las colonias
Jugrez y Roma norte delimitadas por Paseo
de la Reforma al norte, Av. Alvaro Obregén
al sur, ol oriente con la calle Niza y
Orizaba, y ol poniente con Varsovia y
MedellTn.

Lo infraestructura de esia zona esta
comprendida por:

Red de agua potable

Red de drengje

Red de energfa eléctrica

Red de alumbrado publico

las cuales estan cubiertas al  100%
abasteciende de manera salisfactoria  la

zona.

RED DE AGUA POTABLE

Para suministrar el vital liquido, éste
se obtiene de los pozos que se encuentran
deniro de la delegacion Cuauhtémoc, ademds
del sistema lerma que abastece la zona
ponienfe y centro de la delegocidn, los
acueductos del sur de Xotepingo, Chalco vy
Xochimilco abastecen la zona sur y oriente
de la delegacion.

Para distribuir el agua se tienen en
operacién dos tipos de redes:
Red primaria, integrada por  diGmetros

mayores o iguales a 50cm. , ésta abasfece
la red secundaria.
Red secundaria de 50cm. a 5cm. que es la

que suministra los predios.

Lo estacidn medidora de presidbn paro esla
zona de estudio se encuentra ubicads en
Paseo de lo Reforma y Rio de la Plata,
origen de la linea fanques Dolores.

Datos generales de la red primaria:
Presion en la linea - 1.206 Kg/em2
Diédmetro de lo red primaria - 1.20cm.
Rango de abastecimiento - 300 I/seg.
£l suministro  del anualmente en
promedio es de 80%.

liquido

RED DE DRENAJE

La red se conforma por dos colectores
pertenecientes a la red primaria, ubicados
uno de ellos al norte corriendo por las calles
de  Hamburgo, Llondres, Marsella, Av.
Chapuliepec, Dr. Rio de la Loza con
digmetros de 0.76mis. a 244 mis
descargando en el colector la viga, y ofro al
sur de la zona de estudio sobre la calle de
Alvaro Obregén con digmetros de 1.52mis y
de 1.83mis. descargando en el colector la
viga, tleniendo ambos el sentido de
escurrimiento  de  poniente o  oriente,
mandando sus aguas hacia el gran canal del
desaglie a través de plantas de bombeo
ubicadas en la gloriela de Insurgentes (4)
con una capacidad de bombeo de 160
|/seg. por cada una.

Sistema De Drenaje Profundo
Para evitar inundaciones en época de lluvia

se utiliza el sistema de drengje  profundo
instalado dentro de la delegacién.

18




Para desalojar las aguas negras se tienen en
operacién dos tipos de redes:

Red primaria constituida por duclos con
diametros que van de 0.60 a 3.15mis.
Red secundaria constituida por ductos con
digmetros menores a 0.60mis.
RED DE ENERGIA ELECTRICA

Lo zona de estudio se encuentra

alimentada por dos plantas de Subestacién,
Condesa y Vértiz, tienen una copacidad de
dotacién de 85 kv. , y se derivan a redes
secundarias a 23kv(23000 volts), estas a su
vez pasan por transformadores que o
reducen a 127 volls para uso domestico.

La zong dividide de Insurgentes hacia Paseo
de la Reforma y de Varsovia a Nizo, se
encuentra alimentada por medio de lo via
subterrdnea. La zona de Insurgentes hacic
Alvaro Obregdn, y de Medellin a Orizaba, es
alimentada por vig aérea.

CONCLUSIONES.

De a cuerdo con lo informacidn
obtenida, de la infraestructura con que
cuenta la zona investigada, se concluye que
en los predios colindantes o lo glorieta de
los Insurgentes existe el abasto necesario de

servicios  necesarios, en  principio, para
satisfacer los  demandas de un  nuevo
edificio, esto es:

Se cuenta con tuberfas de caopacidad

suficiente en el aspecto de agua potable,
capaces de proporcionar el fluido adecuado

para un edificio de mas de 2 niveles con
diferentes usos.

En cuanto a drengje, existe la red de
drenaje profundo, en sus dos tipos de redes
primaria y secundario con una capacidad de
tuberias suficientes para dar abasto a un
proyecto nuevo en los predios aledafios a la
glorieta, ademas del auxilio de 4 plantas de
bombeo ubicadas en la misma.

Por ultimo la red de energia eléctrica no
hay problemas de desabasto pues en la zona
se cuenta con la alimentacién necesaria para
proporcionar energia suficiente a una nueva
construccion.
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3.7- SERVICIOS Y EQUIPAMIENTO URBANO

En el andlisis  urbano  del area
circundante o la Gloriela de Insurgentes
delimitada por: la Av. Paseo de la Reforma
al norte, al oriente las calles de Niza vy
Orizaba, al poniente Varsovia y Medellin y al
sur la Av. Alvaro Obregén, se identificaron
dos zonas representativas de las cuales una
comprende la colonia Judrez y la ofra la
colonia Roma norte. Esta division no solo es
administrativa, sino que fambién existe una
clara separacidn fisica, se presentan grandes
diferencias tanto de imagen urbana como en
equipamiento y mobiliario urbano, asi como
lo vocacidn de uso de suelo de cada una.

escrulinio de ambas
relacién del
encontrado en

Mediante un
zonas, se hace una
equipamiento urbano t7pico,
cada una de ellos.

En la colonic Roma Norte es importante la

canlidad de sitios de reunidn que dan
servicios de comida como son: restaurantes,
fondas, antojifos y taquerfas, también los

hay de tipe cultural, en los que se realizan
exposiciones, talleres, foros de discusidn,
efc., asimismo se pudo notar una mediana
cantidad de edificios gubernamentales y de
representaciones  parfidistas  y  sindicales,
destacando principalmente por su ntmero los
Tribunales Agrarios.

Fn cuanto al sector educalivo la porcidon
dominante la constituyen las escuelos de
cardcter privado, desde jardin de nifios hasta
nivel universitario, por parte gubernamental
solo se ideniificaron primarias. De igual

forma en el sector salud sélo tenen
presencia  las clinicos y los hospitales
pequeios de cardcter privado, sin existir del
tipo gubernamental.

Referente al comercio establecido la mayor
parte se encuenira sobre lo calle Puebla,
Alvaro Obregdn y Av. Insurgentes mientras
que el comercio restante se encuentra
esparcido por todo el resto de la colonig,
mientras que el comercio informal predomina
en tforno a la glorieta y sobre la Av.
Insurgentes, ademds de las calles Uruapan,
el oro y Alvaro Obregén.

Concerniente al sector de asistencia privada
se localizaron dos espacios que estan
destinados principalmente a velatorios, siendo
estos de cardcter privado, mientras que por
el lado gubernamental tan solo se encontrd
la guarderia del IMSS. Por lo que se refiere
a los centros religiosos solo existe wuna
iglesia calblica. También cabe mencionar la
escasez de las zonas verdes, siendo los
Unicos ejemplos la plaza Rio de Janeiro en
Orizaba y Durango, y el jardin Juan Rulfo en
Insurgentes y Alvaro Obregén. Por Ultimo
haremos notar que la demanda de
estacionamiento no ha sido cubierta a pesar
del gran porceniaje del area destinodos a
este uso.

En la colonia JuGrez, donde se ubica la
Zona Rosa, en lo general se pueden
identificar un gran nimero de comercios,
restaurantes de todo tipo principalmente
dedicados al turismo.




Lo calle de Génova se reconoce como ung
de las principales de la zona, y podemos
encontrar restouranies de todo tipo, centros
de enfretenimiento, comercios de diversos
giros y unag escuela comercial, servicios con
que cuentan asimismo la mayorfa de las
calles de lo zono.

Constituyéndose como un elemento
representativo de los servicios mencionados, y
de considerable influencic en la zona, existen
8 hoteles distribuidos en el &rea, un gran
nimero de casas de cambio y bancos, asi
como también una iglesia cotélica en los
calles de Reforma y Génova, es necesario
hacer notar la escasez de &reas verdes y un
bajo numero de escuelas que estdn en las
calles colindantes de el arec de estudio.

Encontramos un alto ndmero de
estacionamientos repartidos en la zona pero
aln asi no satisfacen la demanda por el
nimero de usuarios. Relacionado a o
glorieta, el comercio ambulante sctura los
accesos, en este caso la calle de Génova.

Los edificios gubernamentcles localizados
deniro de la Zona Rosa son: La Secrefarfa
de Seguridad Publica del D.F., edificio
significativo por su gran volumen, El Tribunal
Fiscal de la Federacién y una oficina de
correos. Un mercodo de artesanfas y dos
plazas comerciales proporcionan un rasgo
importante a la zona, incluyendo tres cines,
de los cuales uno de ellos, ef cine Latino se
encuentra en un notable deferioro.
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CONCLUSIONES

Sefialaremos que de acuerdo al
diferente desarrollo historico de ambas, se
ha generado una disfinta ulilizacién de los

usos de suelo, muy marcada y que @
grandes rasgos identifica a la colonia Judrez
(Zona Rosa) como wun sitio de cultura,
furismo y recreacién a distintos  niveles
socioecondmicos, mieniras que en la colonio
Roma se distinguen principalmente usos
habitacionales y de  oficinas. Estas

condiciones @ su vez han propiciado que los
servicios y equipamiento de ambas colonias
sean igualmente enfocados para dichas
actividades y usuarios.

Ubicando la Glorieta Insurgentes como
punto  central de nuesira investigacion
observamos que las manzanas localizadas en
torno a ella y que en general tienen un uso
comercial no han aprovechado en su
totalidad la importancia de su ubicacién, han
propiciado un deterioro de la imagen urbena,
y provocado un impacto urbano desfovorable,
por lo que una regeneracién de esta zona
serfa justificable con el objetivo de revitalizar
las actividades caracteristicas, planteando un
reordenamiento visual y urbano. Consecuente
con esta revitalizacién, consideramos que uno
de los aspectos que influyen de manera
representativa es el comercio informal, que
afecta principalmente en las salidas de la
glorieta hacia las diversos calles, provocando
aglomeraciones por parte de los usuarios del
Sistema de Transporte Colectivo Metro.

La Glorieta es wun
comercial  como

nodo importante

tanto socialmente 'y la

correcta interaccion del transporte publico y
las aclividades desarrolladas dentro de ella
evitar@ los conflictos en las vidlidades
principales,  complemenidndose  con g
ubicacidn de sus paraderos.
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3.8-. CLIMA Y SUELO.

El area de estudio.

Perteneciente a la delegacidn

Cuguhtémoc, ocupando un drea de 3309
hectdreas. Esta  conformada  por 36
manzanas  incluyendo o glorieta  de
Insurgentes y fa plaza Madrid.
El Grea de estudio esta delimitada al norte
con el Paseo de la Reforma, al sur limita
con la Av. Alvaro QObregdn, al oriente con las
calles de Orizaba y Niza y al poniente con
Medellin y Varsovia.

Aspectos climéticos.

£l conocimiento de los aspeclos
climaticos es importante, en algunos lugares
como el desierto no serfa necesario fomar
en cuenta la lluvia como factor erosionante,
en otros como el trépico no tendriamos que
almacenar calor y evitar que se pierda y por
olra parte en algunos lugares se hace
necesario el aprovechamiento al maximo del
asoleamiento donde este puede ser escaso.

1. Temperatura. Es uno de los factores de
mayor importancia, tomando en cuenta que
el cuerpo humano se siente confortable a
una femperatura de 20°C, el clima del drea
de estudio es templado moderado con luvias
en verano.

La temperatura media anual es de 19°C.

La temperatura maxima exirema es de
35.5°C.

La temperatura minima exirema es de 4.5°C.

Temperatura media mensual;

Enero 14.4°C
Febrero 16.0°C
Marzo 17.9°C
Abril 18.9°C
Mayo 19.7°C
Junio 18.3°C
Julio 16.9°C
Agosto 16.7°C
Septiembr {16.9°C
e

Octubre 16.6°C
Noviembre | 15.8°C
Diciembre |15.0°C

2. Precipitacion pluvial. Se refiere a la
cantidad de Huvia que coe en un lugar, se
mide en milimetros y puede ser fotal en un
afio, en un mes o en 24 horas.

La medida nos indicara si es necesario el
uso de materiales resistentes o la humedad,
el tipo de pendientes de las cubiertas, la
necesidad de desalojor el agua o la

posibilidad de almacenarla.

Precipitacidn pluvial {(mm3)
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Enero 20.25
Febrero 3.45
Marzo 8.5
Abril 27.9
Mayo 63
Junio 136.6
Julio 194.6
Agosto 212.2
Septiembr |116.6
e

Octubre 60.3
Noviembre | 33.05
Diciembre {23.4

3. humedad. Es un factor importante en lo
sensacidn de confort de un local, ya que no
basta con mantener la temperatura a un
determinado nivel, pues hay que tomar en
cuenta la proporcidén de humedad en el aire.
Humedad relativa, es la relacién entre la
cantidad de vapor de agua existente en un
momenlo dado y la que se requeriria para
flegar a la saturacidn.

Humedad relativa.

Enero 15.5%
Febrero 14%
Marzo 12%
Abril 1%
Mayo 13%
Junio 12%
Julio 22.5%
Agosto 30%
Septiembr {16%
e

Octubre 14%

Noviembre | 17.5%

Diciembre |16%

4. Insolacidn. La Ciudad de México esta
localizada en una lafitud 19° 230 norfe. En
la figura se ilustra la insolacién a las 12
horas en diferentes épocas del afo.

5. Vientos dominanties. La ciudad de México
esta rodeada de zonas montafiesas, al norte
por la sierra de Pachuca y Navajas. al oeste
por la sierra de las cruces, monte allo vy
monte bajo, al sur el Ajusco y al este lo
sierra nevada. Debido o esto se forma una
cuenca cerrada.

Esta conformacion orografica donde se sitlia
la ciudad de México, influye de forma
importante en la intensidad y duracién de los
vientos.

La velocidad del viento es de 6.06 m/seg.
La velocidad maxima del viento es de 28.19

m/seg.

El periodo con mayor viento es de Marzo a
junio.

La direccion dominante del  viento es
noroeste.

6. Vegetacidn. Se presentc en la zona una
carencia de espacios verdes, que se refleja
en UOnicamenie 0.56 m2 por habitanie,
cuando el aceptoble es de 2.5 m2 por
habitante.

Es importante conocer el tipo de vegefacion
que el suelo permite que se desarrolle, para
crear nuevas d&reas verdes e integrarlas al
proyecto que se proponga.
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Arbustos idoneos paora la  zona: Azalea,
Higuerilla, Pinacanto, Trueno.

Especies irepadoras: Jazmin
comun, Plumbago,

Bugambilia,

Arboles idéneos para la zona: Cousaring,
Colorin, Laurel, Durazno, Palma, Hule.

7. Caracteristicas urbanas que influyen en el
clima. Para el asoleamiento  las
edificaciones que conforme o los programas
parciales tengan intensidad media o allg,
cuyo ITmite posterior sea orientacién norte y
colinde con inmuebles de intensidad baja o
muy baja, deberdn observar una restriccion
hacia dicha colindancia de! 15% de su altura
maxima, sin prejuicio de cumplir con el
reglomento de consirucciones del D.F. (RCDF).

Para patios de iluminacién y ventilacion
deberd verificar que la separacién de
edificios nuevos con predios o edificios
colindantes cumplan con el articulo 211 del
RCDF. Para lograr el cumplimiento de esta
restriccibn  es valido remeter el edificio
conforme avance en altura, de manera que
se tenga siempre el 15% de separacion.

8. Orientacién de los manzanas. se
recomienda orientar las calles
predominantemente SE-NO o bien SO-NE se
recomienda que el lado largo de los cuadras
sea el SE-NO, este clima es benigno vy
permite a los andadores o calles el tener
muchas secciones.

Suelo.

1. Topografia. Lo zona es practicamente
plana en su totalidad, con pendientes no
mayores al 5% y al estar totalmente
urbanizada, existen pocas @reas de drenaje
pluvial nalural: es propensa a fracturas y
hundimienfos  durante  los  periodos de
sismicidad, debido a estar en una zona
lacustre.

2. Resistencia del terreno. Dentro de Ia
closificacién que establece el reglomento de
construcciones para el D.F., la zona de
estudio esta clasificada como zona |,
llomada zona de lago, que es un ferreno
blando. Para determinar la resistencia del
mismo el reglamenfo dicta que habrén de
hacerse  estudios de mecdnica de suelos
para establecerla.

3. Clasificacidn de los estratos tipicos de la
zona. De a cuerdo al reglamento de
construcciones del D.F,

Manto superficial 02595 m

Formacion  arcillosa. 5.95..a° 35m

superior T

Primera capa dura 32.q 36m

Formacién  arcillosa 36.20 o 44m

inferior B

Depdsitos profundos 44m .~ - . en
adelante .

4, Nivel fredtico. Por ser una zona de lago,

el nivel fredtico se encuentra en el manto

superficial a una profundidad de 0.50m a

0.90m. '

5. Incidencia sismica. Este apartado es el
mas importante ya que el conocimiento del




suelo seleccionado es bésico para un disefio
sfsmico gdecuado.

El lecho fongoso del antiguo sistema de
logos. hace que las ondas sismicas que
llegan al valle queden atrapadas en esle
estrato, con un espesor de 30 o 50m
produciendo amplificaciones del movimiento
de! terreno.

Nuestra area de estudio esta localizada en
terreno  altamente compresible donde la
profundidad de lo capa durgc es de 30 a
46m, por ello se habrd de proponerse una
estructura  para el edificio, que tenga
respuesta sismica favorable y resistenfe.

CONCLUSION
Seleccién del tipo de cimentacion.
La cimentacion mas adecuada para

una edificacién depende de varios factores
como son, la funcion, cergas que se van a

soportar, caracteristicas de la estructurg,
condiciones del suelo y costo de la
superestructura.

Es conveniente considerar la cimentacion de
a cuerdo al criterio siguiente:

7=  cimentacidn de concreto  armado,
mamposteria de piedra.

L= cimentacién de losa de concreto armado.
S= cimentacién por suslitucion  parcial o
total. R

P= cimentacion de pilotes o pilas.

Suelo Magnitud de carga
De la estructura

Resiste |Compresibi[zona |Pequefi | Mediana |Grande

ncia lidad a 27/m2< |w>5T/
w=2T/ |w>5 m2
m2

Muy Muy alta [l |S/L P P

baja

boja  |Atla /7 \p/s P

Media . s/z |s

ate |l Iz L

Muy Muy ’;bojo;,: |z z

alta .

De a cuerdo con la tabla y la carga
que transmite lao esiructura, la cimentacion
propuesta  serd por pilotes o mixta
(sustitucién y pilotes).

Los pilotes mds recomendables son los
pilotes de control por sus caracteristicas de
adaptacion al movimiento del suelo.
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3.9- IMAGEN URBANA.

Sin duda, México cuenta con un sin
nimero de ciudades y poblaciones histéricas
de gran relevancia:  colles, plazas y
arquitectura, aunado a su enforno natural
conforman una imagen de invaluable riqueza.
Tal patrimonio constituye el medio en el cual
se desarroll  todo  aclividad de una
comunidad.

La imagen urbona muestra la hisforia de
una poblacién que se establece como testigo
viviente del paso del tiempo de una ciudad,
convirliéndose asf en un recepléculo de
vivencias, recuerdos, y emociones del hombre
en relacién con su enforno.

Por ofra parte, la imagen urbana muestra
las condiciones de vida de un asentamiento,
densidad de poblacién, la calidad en la
infraestructura, el estado de las viviendas,
contaminacién; son comunes denominadores
de la fisonomia de una ciudad.

Por fodo esto se debe entender por imagen
urbana, es lo conjuncién de elementos
naturales y artificiales, los cuales constituyen
una ciudad y dan forma al marco visual
para sus habitantes.

El confenido de este documenio estd basado
en lo antes mencionado, con el objetivo de
presentar las caracteristicas de la zona que
se analizo. T

Lo zona de estudic se wubica en |la
Delegacidn  Cuquhtémoc,  comprende las
colonias Juarez y Roma Norte, que estan

delimitadas al Norle con la Av. Paseo de la
Reforma, ol Sur con la Av. Alvaro Obregén,
al Oriente con la Av. Orizaba (Niza) y al
Poniente con la Av. Monterrey (Florencia).

Las caracteristicas que identifican a estas
colonigs dentro de la ciudad, es la
importancia  histérica como  participe de
eventos y movimientos culturales y sociales.
Una de estas manifestaciones se visualiza en

lo existencic de gran  ndmero  de
construcciones de estilo Porfiriano,
arquitectura que en su tiempo establecié una
deliberada ruptura  con la  tradicion
constructiva del virreinato, generando asf,
una fisonomfa wurbana novedosa por sus

caracteristicas.

La falta de mantenimiento, la indiferencia de
las autoridades y la inversion de capital,
principalmente en le drea comercial, han
provocado el deterioro de la imagen urbang,
provocando  fanto el descuido  de
consirucciones de importancia arguitectdnica
y en algunos casos la desaparicién total de
eslos, este problema resalta sobre todo en
los predios que se encuentran alineados
sobre avenidas importantes.

La imagen urbana, como anteriormente se ha
mencionado, se conforma por diferentes
elementos, los cuales, sé inferrelacionan
mutuamente; Sendas, bordes, nodos e hitos
que forman parte de este andlisis.

Son los conductos que sigue el
normalmente, potencialmente
estos los elementos de una
preponderante. Las sendas se

Sendas:
observador

calles, son
fisonomTa
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pueden clasificar en fres fipos, peatonal,
vehicular y del tipo mixto (peatonal-
vehicular). (Ver grafico 1)

Fotografia—1

Bordes: Son los Iimites enire dos fases,
alturas lineales de o contfinuidad, que
separan una regién de ofra. (Ver grafico 2)

Nodos: Son puntos estralégicos. lugares
donde se reline la genle o una ploza
cercada. (Ver grafico 3)

Hitos: Son tipicos puntos de referencia,
puntos que se consideran exleriores al
observador,  elemenfos  fisicos  simples.
Contraste entre figura y fondo, el contraste .
en la ubicacién, orientacion y escala que Av. Insurgenies Sur
convierte a un objeto o edificio en una

imagen relativamente bien identificado. (Ver

grafico 4)

SENDAS

swston Fotografia-2

Av. Insurgenies Norte
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Av. De Los Insurgentes

Lo Av. De lo Insurgentes de los Insurgentes
se considera ung senda de tfipo mixta, este
corredor urbano se convierte en una de las
avenidas més importantes de lo ciudad,
posee caracteristicas que en la imagen
urbana de la zong influyen considerablemente
en lo vida diaric de los habitantes que dio
tras dia transitan por ella.

Lo tendencia a la horizontalidad interrumpida
en oalgunos puntos por edificios que imponen
su altura, es caracteristica de esta avenida,
asf como la gran cantidad de anuncios, que
por su variedad en tomafc. Estilo y colores
alteran drasticamente la imagen.

Fotografia—3

Génova

Génova

Estd calle se encuenira en el barrio conocido
como la Zona Rosg, lugar de gran actividad
econdmica y social. Génova, actualmente
fransformada en andador, se caracteriza por
el gran nimero de personas que o diario se
trasladan por ella. Cerrada a la circulacién
vehicular la convierte en uno sendo peatonal.

Al recorre este andador se puede visualizar
construcciones de estilo Porfiriano que han
sido remodeladas o modificadas o]
construccicnes mas resienfes, la  mayoria
estan dedicadas ol comercio, en diferentes
giros, pero  sobre todo  resalta  los
establecimientos dedicados a la gastronomfia,
que en ocasiones invaden parte del andador
para lograr espacios abiertos.

En algunos de los casos, las fachadas se
ven cubiertas por escenografias que logran
atraer la atencion de las personas, esto crea
un impacto visual para aquel que transita
por este andador.
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Fotografia-4

i

Jalapa Norte

Fotografia=>5

Jalapa Sur

Jalapa

Confinuando con el andlisis de estas sendas,
se puede examinar la calle de Jalapa, la
cual forma parte de la colonic Roma Norle,
se convierte en un andador peatonal de la
salida de lo Glorieta de los Insurgentes a la
calle de Puebla y de este punto a la Av.
Alvaro Obregdn, es un paso vehicular, esto
permite  a los personas dirigirse a las
oficinags y comercios que se encuentran en
esta colonia.

Lo orquitectura  de las  construcciones,
localizados sobre esta calle, en su mayoria
son de estilo Porfiriano, esto provoca que se
vea uniformidad de las alturas.
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BORDES

SROR}

Chapultepec

La Av. Chopultepec, delimita dos colonias, la
colonia Judrez y la colonia Roma Norte,
haciendo de ellc un borde, teniendo como
caracteristica  una arguitectura  de estilo
Moderno 'y un contexto homogéneo, o
amplitud de estd avenida da la impresién de
un espacioc abierto, acentuando asi o
horizontalidad de los construcciones.

El' uso que predomina es el habitacional vy
de oficings, provocando una imagen visual
relativamente limpia en cuanto a anuncios
publicitarios; sin embargo, esta avenida es
una clara muestra del deterioro urbano, ya
que muestra la falta de mantenimiento de
las edificaciones que existen sobre est3,
rompiendo totalmente con la identificacién
del hombre con su medio ambiente,
incitando que la avenida Chapultepec pierda
fodo interés para aquel que circula por ella.

Fotografia—-6

Chapultepec Oriente

Fotografia—7

Chapultepec Poniente
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Glorieta de los Insurgentes

Glorieta de los Insurgenies

Este lugar se encuentra ubicado, entre las
colonias Roma Norte y la Judrez, sitic en
donde se concentran un gran ndmero de
personas, originado principalmente por la
ubicacién de la estacién Insurgentes del
Sistema Colectivo  Metro, por lo que Ia
Glorieta se convierte en un gran vestibulo
urbano, en donde lo gente llega y se
distribuye a las zonas que rodean este lugar,
debido o estas caracterfsticas la Glorieta de
los Insurgentes se puede considerar como un
nodo.

En su alrededor existe comercio establecido,
que en su mayoria presenta un estado de
deterioro muy avanzado por lo que muchos
de estos locales se encueniran abandonados,
también forman parte de esto degradacién
en la fisonomfa urbana, la invesién por
parfe del ambulantaje, el cual se refugia
tonto en los pasillos que comunican a la
Glorieta como en el exterior de esla.

En su entorno, las construcciones no
pertenecen a un estilo arquitectdnico en
particular, ni muestra un perfil urbano bien
definido, por tonta variedad en las alturas
de las edificaciones, por consiguiente, la
imagen a perdido toda identidad
arquitecténica.

En concreto podemos afirmar que el abuso
del uso de suelo, la comercializacién, la
confaminacidén, el caos visual resultante de
los anuncios publicitarios, por mencionar solo
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algunos, forman parte de esfe defrimento en

lo imagen urbana.

Fotografia—8

GRAFICO
@ Hros

Iglesia de la Sagrada Familia

Por su ubicacién, su arquitectura,
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Fotografia-10

Fuente de las Cibeles
Esta Fuente es un punto de referencia y un
remate visual para los conductores, ya que
se encuentra en un pequefio parque  que

divide a la Av. Orizaba, por lo que se
convierte en un hito.

Cuadro que muestra caracleristicas generales

de la zona.
AVENIDAS [ALTURA COLORES  |MATERIALES
0 CALLES
Av. Max.: Blancos Cristal, concreto
Insurgent {59.00 m. |Grises (en estructura y
es Min.: 5.00|Azul acabados) y
m. detalles en
Prom.: cantera
9.00 m.
Av. Max.: Crises Concreto
Chapultep|16.00 m. (estructura y
ec Mfn.: 5.00 acobados) y
m. muros de
Prom.: cantera
9.00 m
Génova  |Méx.: Blancos Concreto
21.00 m. |Grises (acabados),
Min.: 5.00(Ocres muros y
m. molduras de
Prom.: cantera
9.00 m
Jalapa Méx.: Grises Concreto
36.00 m. |Ocres (acabados),
Min.: 7.00 muros y
m. molduras de
Prom.: cantera
4,00 m
Periferia |Max.: Cafés Estructura de
de la159.00 m. |Grises acero,
Glorieta  |Min.: 3.50[Azules prefabricados vy
de los|m. concreto (
Insurgent |Prom.: estructura y
es 9.00 m acabados)
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Conclusian

La falta de normas para unificar las
alturas de las consftrucciones que sobresalen
en el perimefro de la gloriela, provocan en
la Imagen Urbana un desequilibrio, y en
algunos casos un mal aspecto debido a los
altos muros laferales deteriorados. sea por el

paso del tiempo, o por la falta de
mantenimiento.
Con el abandono de las clases altas que

emigraron a ofras colonias, los estragos del
terremoto de 1985, la proliferacién de los
giros negros y la comercializacion de la
zona, fueron factores que aceleraron el
proceso de abandono de muchos edificios,
tanto en la colonia Roma como en la
Judrez, provocando de tal forma un cambio
en el uso de suelo que puso fin al valor
patrimonial y cultural de la zona.

mejoramiento de la Imagen
Urbana deberd ser atendido de manera
integral, tratando de solucionar con su
debida importancia uno por uno los factores
que infervienen en lao degradacién de |la
fisonomia de una ciudad.

Hoy dia, el

Con esto no se puede decir que se frata de
solo atender una remodelacion de fachadas,
lo cual se calificaria como un proceso de
maquillaje para la ciudad, sino también de
otros factores, como la aceplacidn histérica
o conceptual de edificios no integrados «l
cardcler de la zona, y la formacion de un
nuevo contexto en las edificaciones, sin
descartar la arquitectura aclual,
replanfeamiento  y  optimizacién  de la

infraestructura, instouracion de propulsores
de la vivienda a fodos los niveles, realizacion
de normas mas severas y estriclas que
reglamenten lodo tipo de anuncio publicitario,
peroc sobre lodo realizar campafias de
difusién del valor palrimonial, despertando en
la comunidad el interés suficiente para poder
conservar la zona donde realizan todos sus
actividades.

Considerando el presente andlisis se puede
establecer que la zona continlia con un
notable proceso de deterioro, debido a lo
falla de inversiones, el aumento excesivo de
ambulantaje y la desocupacién o cierre de
comercios  establecidos u  oficinas; esta
imagen se ha visto afectada por la falta de
simbolos y elementos de referencia urbana,
los cuales dan o la ciudad, cardcter,
identidad y valor.
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3.10-. FLUJOS PEATONALES Y VEHICULARES.

En  lo  acluolidad se presenta el
fendmeno de las grandes concentraciones
urbanas. Lo ciudad de México que es una
gigentesca urbe padece una complejo
problematica organizacién urbana en la que
intervienen diversos factores. Algunos de
esfos factores urbanos son causa de andlisis,
generadores de conocimiento, para  poder
solucionarlos.

Le glorieta de los Insurgenies presenta
problemas viales y peatonales, los cuales son
producto de intereses enire el estado y el
capital privado.

Lo vialidad ocupa el 21% de la superficie
delegacional, el traslado es deficiente en el
sentido oriente poniente, por otra parte la
vialidad norte sur es eficiente en el traslado.

La circulacidn vial esta estructurada por
las avenidas Chapultepec, Insurgentes, Oaxaca
y calles secundarias, Génova y Jalapa,
apoyadgs por ofras principales que son
Reforma, Alvaro Obregén y Monterrey.

El transporte esta conformado de norte
a sur y de oriente a poniente, por la linea
1 del sistema de transporfe colectivo (metro)
que va de Pantitlan a Observelorio: también
existen lineas de autobuses, microbuses y
taxis, los cuales tienen demandc por la
situacién de fransbordo de la glorieta misma.
Dicha demanda oblign a mejorar la zona
para ampliar y adecuar este tipo de servicio.

En cuanto a los flujos peatonales que
se dan en lao zona, se observon tres tipos:
los que salen de la  gloriela, los gque van
hacic ella y los que la alfraviesan. El
primero  se da de la estacién del metro
Insurgentes hacia la zona rosa
principalmente.  hacia  la  terminal  de
autobuses y microbuses ubicado en la calle
de Oaxaca y hacia la avenida de los
Insurgentes en sus dos direcciones. Ei
segundo se presenfa por los peclones que
llegan o los paraderos de la avenida
Insurgentes y se dirigen al metro: y el
altimo tipo de flujo o recorrido peatonal esta
dado por lo gente que llega ¢ los paraderos
de Insurgentes y atraviesan la glorieta para
llegar o la zona roza.

Es  necesaria la  regeneracion vy
aprovechamiento de las vias de
comunicacién., primarias y secundarias, para
solucionar el problema vial que impera en
esta zona, asi como evitar el cruce de
peatones y vehiculos que actualmente se
presenta en la misma.

37




3.11.- ESTACIONES DE TRANSBORDO.

Por su facil acceso vy ubicacidn, la
glorieta de Insurgentes es un punfo de
transbordo, en ella  convergen  algunas

importantes vias de circulacién del Distrito
Federal: de norfe o sur la Av. de los
Insurgentes, de este o oceste, la avenida
Chaopultepec y al sur este la avenida Oaxaca
asi como lo calle de Génova y Jalapa.

Tabla de puntos importantes donde hay
mayor cantidad de ascenso y descenso de
personas del transporte en general.

Hora Ubicacién Cantidad
de
personas

12:10  a|Av.Insurgentes sur y Av. ‘:167‘ 35

12:20 Chapultepec = o[l o -

12230 «a Av VQoxdcdg -pa‘jrc:der,o ‘

12:40 e

12:50 38

13:00

13:05  a|Génova y Liverpool |1 |6

13:15

13:18 Florencia y Chapultepec |0 0

a13:25
13:40 a|Insurgentes 11 10
13:50
14:05  allnsurgenfes y 144 |31
14:15 Chapultepec a
14:20  alInsurgentes y Niza 0 |34
14:30 : :
17:15  a|Chapultepec - e|%% |1
17:30 Insurgentes
CONCLUSION

En lo glorieta de los Insurgentes

confluyen una serie de avenidas importantes
y iransitadas Av. Chapultepec e Insurgentes
principalmente. En consecuencio existe una
gran afluencio vehicular, taxis, microbuses y
autobuses, que llegan a paraderos ubicados
en la zona, provocando caos vehicular.

Por tanto se hace necesaria la reubicacion adecuada de estos

paraderos con lo que se lograra una mayor continuidad del trafico
vehicular y peatonal, dandole a la glorieta una imagen mas funcional.
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3.12.- PARADEROS:

£l D.F. cuenta con méas de 667 rutas,
de las cuales 62 perfenecen o la delegacién
Cuchutemoc, con mas de 485.3km de
servicio y 1164 camiones disponibles que
requieren de equipamiento auxiliar, como son
sanitarios, boles de basura y mobiliario
urbano, que identifica donde una ruta ofrece
servicio, nos referimos a lo porada de
autobls donde un elemento arquitecténico
define su ubicacién y resguardo del sol y la
lluvia @ los usuarios de una ruta.

Paradero o base de servicio.

Es el espacio fisico autorizado a los
prestadores de servicio piblico de transporte
de pasajeros para el ascenso y descenso de
los usuarios de una o varias rutas.

La terminal de camiones estd legislada como
cenfro de transferencia, modo que destina un
espacio  ffsico con infraestructura 'y
equipamienfo auxiliar de transporfe que sirve
de conexién de los usuarios entre dos o mas
rutas o medios de transporte.

La infraestructura es: barreras de proteccién,
guarnicién, sefializacién de ruta y destino.

Conclusiones.

Los autobuses son la  modalidad
ferrestre  md&s usada de fransporlacién
pUblica; razén por la cual las paradas deben
ser disefiadas apropiadamente, se recomienda

construir un remetimiento como propuesta
para que el oqulobls al detenerse no
obstruya el tr@nsito vehicular en las calles.
esta propuesta esta enfocada principalmente,
anfes de llegar a cualquier glorieta para

lener un trafico més fluido. La distancia
promedio entre parada y parade es de
400m: pero esta distancia es modificada

frecuentemente por el numero de usuarios en
deferminada  zona  dependiendo de la
importancia de la interseccién donde se
encuenlre la parada.

Las paradas por lo regular, son lugares de
aglomeracién por lo cual deberd procurarse

que sean espaciosas y disefiadas de tal
modo que los usuarios puedan descansar
mientras esperan para que al entrar al

autoblis lo hagan ordenadamente.

Deberd preverse el lugar para el teléfono
piblico y para el sefialamiento de las rutas
de autobuses.
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3.13.- NORMAS Y REGLAMENTOS
NORMATIVIDAD

Conforme a lo dispuesto en las leyes vy
reglamentos vigentes para el Distrito Federal
en materia de consiruccion, se observarén
los siguientes lineamientos en el proyecto:
Reglamento de anuncios para el Distrito
Federal

Lta zona necesitc de una
regulacién de anuncios para
aspecto del sitio.
Estandarizacion de cada uno de los
anuncios, por medio de las Normas Técnicas
y el Reglomento de Construcciones del
Distrito Federal (forma de los anuncios, estilo
de letra, materiales, sistema de colocacidn
iluminaciédn y demés caracterfsticas)

Los anuncios no desvirtuaran los elementos
arquitecténicos  del inmueble, donde se
encueniren instalados y se proyeclarGn de
acuerdo a los perspeclivas de la calle y el
edificio, odemds de armonizar con el
contexto urbano.

Los elementos deberdn formar unc unidad

con el anuncio y con el paisgje de la zona.

reordenacion y
mejorar en

Reglamento de zonificacién.

Para la regeneracion de la zona se necesita
una nueva ordenacion de los usos de suelo,
por lo tanto:

Propuesia de reubicacion de los usos de
suelo no compatibles con la zona.

Segun el presente reglamento la zona es
urbanizada; por  tanto, cuenta con vias

pablicas, redes de infraestructura y dolacién
de equipo urbano.

Plan Parcial de desarrollo de la Delegacién
Cuahutemoc.

Se podrd fusionar uno o méas loles, de
acuerdo con las necesidades del proyecto,
siempre y cuando sea benéfico para la zona.
Para construcciones de 20 niveles, el tferrenc
deberd contar con 4000 a 4500 m2 y dejar
un 35% de drea libre,

Todos los proyectos a partir de 5000 m2
construidos deberdn presentar un estudio de
impacto urbano:

Agua potable

Drenaje

Vialidad

Otros servicios(desperdicios, instalacién
elécirica, efc.)

Vigilancia

Servicios de emergencia
Ambiente natural

Riesgos

Estructura socioecondmica.

Ley de desarrollo urbano del Distrito Federal.
Propiciar el arraigo  y fomentar la
incorporacién de nuevos pobladores en o
Delegacion Cuahutemoc, Venustiano Carranza,
Miguel Hidalgo y Benito Judrez.

El departamento celebrard convenios para la
creacidn de comisiones para el desarrollo y
ordenacion territorial,

Lo zona se encuentra clasificada en una
Grea  de pofencial reciclamiento y son
aquellas que cuentan con infraestructura vial
y ftransporte y servicios urbanos adecuados
localizadas en zonas de gran accesibilidad,
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generalmente  ocupadas  por viviendas
unifamiliar de uno o mas niveles en grados
importantes de deterioro, las cueles pueden

captar poblacion adicional, de un uso
densificado de suelo y ofrecer mejores
condiciones de habitabilidad.

REGLAMENTO  DE  ZONIFICACION  PARA EL

DISTRITO FEDERAL.
Disposiciones generales
Art.3.— El departamento es competente para:

l.— Determinar en el fterritorio del Distrito
Federal las Greas de desarrollo urbano y de
conservacion  ecolégica, dentro de los
primeras, las zonas urbanizadas, las zonas
de reservas terriforicles 'y  zonas de
amortiguamiento.

ll.— Determinar los vios publicas que por su
importancia y funcionamiento, constituyan la
red vial del Distrito Federal. La determinacién
de via publica la realizard el Departamento,
a través de los planos de alineamiento,
ntimeros oficiales y derechos de via, que
forman parte de la documentacion de los
Programas Parciales y las Declaratorias que,
en su caso, dicten.

.~ Sefialar zonas en las que se permitan
la construccién de edificios pulblicos, centro
civicos y culturales, aeropuertos, terminales
de ferrocarriles, de auto transportes y demas
equipo urbano.

V.- Fijar los requisites para fusionar,
relotificar los terrenos.
Arl. 4. — Para los efectos de ordenacion vy

regulacion de desarrollo urbano en el Distrito
Federal, la Zonificacion Primaria clasifica el
territorio en:

Zonas urbanizadas: aquellas en los cuales
existe un asentamiento humano permanente,
dedicado a diversas actividades, cuya
densidad de poblacion y de construcciones
implica la existencia de vigs piblicas, de
redes de infraestructura y dotacién de equipo
urbano.

De Jos Declaratorias de
Reservas.

Usos, destinos y

Arf. 20. — Cuondo asi se requiera y en
base al Programa Parcial, las normas
técnicas de planificacion urbano para los
predios, determinard:

l.— Las dimensiones minimas de frente de
metros y de superficie de metros cuadrados
de los predios ubicados en las zonas para
dedicarse a los destinos usos o destinos; vy
.- Le aulorizacibn o prohibicién para
fusionar, relofifica predios en una zona,
debiéndose aplicar en todo caso las normas
previstas en la fraccion anterior.

Art. 21. ~ Cuando asi se requiera, en base
al Programa Parcial, las normas técnicas de
planificacién urbana, para las construcciones,
determinaran:
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I~ £l porcentgje minimo de areg del
predioc que deberd gquedar libre de techos.
il.— Bl porcentaje minimo del arec total del
predio que deberd dedicarse o area verde
como suelo permeable. Entendiéndose por
area verde aquella en donde existen arboles,
plantas,  hortclizas o pastos y  cuyos
excedentes de riego o lluvia y puedan
fillrarse en el subsuelo natural: vy,

.- Altura  maxima de metros de las
construcciones sobre en nivel natural del
predio o sobre en nivel de banqueta en el
alineamiento del predio, en las zonas en que
ello sea conveniente.

De los Usos y destinos.

Art. 32. - los usos y desatinos de servicios
se refieren a predios, sus construcciones e
instalaciones que se dediquen a
administracién, comercio, solud, educacién y
cultura, recreacidn, alojamiento, seguridad,
mortuerios, comunicacién y transportes.

REGLAMENTO DE ANUNCIOS PARA EL DISTRITO
FEDERAL.

Disposiciones Generales

Art. 10. — En ningln caso se otorgard lo
licencic o permiso para lg colocacion de
anuncios que, por su ubicacién, dimensiones
o materiales empleados en su construccién o
instalacion, que puedan poner en peligro la
salud, la vida o la integridad fisica de las

personas o la seguridad de los bienes,
ocasionen las molestias a los vecinos del
lugar en el que se pretenda colocar, o

afecten o puedan afectar la prestacion de

los servicios publicos o fa limpieza. o alteren
la compatibilidad del uso o destino del
inmueble, de conformidad con las normas de
desarrollo urbano.

Art. 11, — Llos anuncios no deberdn tener
semejanza con los signos o indicaciones que
regulen el f{ra@nsito, ni tendrén superficies
reflecloras parecidas a los que usan en su
sefalamiento  la  Secretaria  General de
Proteccién y Vialidod del Departamento, la
Coordinacién y ofras dependencias oficiales.

Arf. 13, - Corresponde exclusivamente al
Jefe del Departamento aprobar y expedir el
Manual de Normas Técnicas para la fijacién,

instalacién, modificacién, conservacion,
mantenimiento,  reparacién o  retiro  de
anuncios.

Normas Técnicas.
Art. 25. — El Manual deberé;

|.— Establecer los formas, estilos, malericles,
sistemas de colocacidn e iluminacién las
dem@s caracteristicas de los anuncios en
funcién de cada una de las zonas.

l.— Fijar las demd@s limitaciones que por
rozones de planificacion y  zonificacién
urbana deban observarse en maleria de
anuncios.

Condiciones y Modalidodes Generales o que
se sujetardn o fijacidn, instalacién vy
colocacion de anuncios.
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Art. 29. — Llosa anuncios deberd sujefarse a
las dimensiones. aspecfos y ubicacién que
sefialen en el Manual para no desvirtuar los
elementos arquitectonicos de los inmuebles
en los que se prefenda instalar o esfén
instalados 'y para que al proyectarse en

perspectivas  sobre una calle. edificio o
monumenlto, armonicen con esfos elemenfos
urbanos.

£l disefio de cada anuncio. al que se
sufefard  su  construccién e  instalacion,
comprenderd las estructuras, soportes,

anclajes y cualquier elemenfo que sirva para
fijarlo o sosfenerlo, asi como su accesorios
e instalaciones, de forma tal que fodos ellos
integren una unidad que armonice con la
cartelera del anuncio. con el inmueble en
gue quede insfalado y con el paisaje urbano
de la zona de su ubicacion.

Art. 39. - £n los muros laferales de las
edificaciones se podrd permitir lo pintura de
anuncios no comerciales, siempre y cuando
sean estéticos o decorativos y la mencion de
la firma o razén social que lo pafrocine no
exceda el 5% de la superficie ufilizada.

Art. 40. - Sélo se permitirdn anuncios en
bardas de predios no edificados en las de
los predios destinados a usos comerciales o
industriales, si no exceden del 30 % de la
superficie de las bardas.

Art.49.— Queda prohibido fijar, instalar o
colocar anuncios, cualquiera que sea su
clase o maferia, en los siguienfes lugares:

L.— En un radio de 150 mefros. medido de
proyeccién  horizontal. del entorno de los
monumentos publicos y de los parques y
sitios que el publico frecuenta por su belleza
natural histérico o cultural.

f.—= A menos de 50 metros de cruceros de
vias primarias o con via s de circulacion
continua, de cruceros viales con pasos a
desnivel y de cruceros de ferrocarril,

LEY DE DESARROLLO URBANO DEL DISTRITO
FEDERAL.

Disposiciones generales

Art. 2. - Lo planeacion del desarrollo urbano
y el ordenamiento del fterritoric del Distrito
Federal, tiene por objeto mejorar el nivel y
calidad de vida de la poblacion urbana y
rural, a través:

l.—  la  regulocion  del  mercado
inmobiliario, evitando la apropiacién indebida,
la concentracion

. Lo regularizacion del mercado
inmobiliario, evitando la apropiacion indebida,
la  concentracién y la especulacion de
inmuebles, especialmente los destinados ¢ la
vivienda de interés social y popular, asi
como la promocidn de zonas para el
desarrollo econdmico;

IV. Lo distribucién arménica de la
poblacidn, el acceso equitativo de la vivienda,
servicios, infraesiructura y equipamiento, asf
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come la distribucion  equilibrada de los
mismos en el Distrito Federal:

V. Propiciar el arraigo de la poblacién
y reedificacién en las de legaciones cenirales
del Distrito Federal, y la disminucién del
proceso de migracion hacia los municipios
metropolitanos de las entidades federativas
vecinas.

Art. 3. — Para los efectos de estd Ley, en
las determinaciones y acciones de los
drganos de gobierno dei Distrito Federal y los
programas de desarrollo que se formulen, se
observarén con prioridad las  siguientes
disposiciones:

1. Propiciar el arraigo de la poblacién
y fomentar la incorporacién de los nuevos
pobladores en las delegaciones Cuahutemoc,
Venutiano Carranza, Miguel Hidalgo y Benito
Judrez;

Il. Los programags sefialardn lo
ubicacion de las zonas, dreas y predios, asi
como las relofificaciones destinadas al a
vivienda y urbanizacién de cardcter social y
popular; los  programas  esfimulor@n la
aplicacién de tecnologfas, materiales y
procesos para construir vivienda de interés
social y popular de clia calidad;

IV. Los predios propiedad del Distrito
Federal que se encuentren utilizados en
bosques, parques, plazas,  deportivos,
jardines, barrancas y zonas verdes de uso
publico que no se encuentren catalogados
como reserva, seguirin manteniendo aquel

destino  mismo que aparecerd en los

programas delegacionales y parciales;

V. De conformidad con las
disposiciones legales aplicables, forman parte

del patrimonio cultural, histérico,
arqueoldgico, artistico: los barrios, calles
historicas o tipicas, sities arqueoldgicos o

histéricos 'y sus entornos iutelares, los

monumentos nacionales y todos aquellos
elementos  que  sin  estar  formalmente
catalogados  merezecan  tutela  en  su

conservaciéon y consolidacion;

Los &rganos de gobierno incluirdn en los
programas los objetivos y medios de accitn
para su salvaguarda fisondmica patrimonial.
En todos los casos las acciones que se
realicen y las licencias que se expidan
deberdn ser congruentes con las afribuciones
que le corresponde ejercer a los Institutos
Nacionales de Antropologia e Historia y
Bellas Ares; y

VI. La infraestructura y el equipamiento
del entorno urbano, los servicios urbanos,
asi  como las acciones de vivienda,
construcciones e instalaciones a que tiene
acceso el plblico deberdn cumplir con la
normatividad necesaria que permite a las
personas con discapacidad para orientarse,
desplazarse y ulilizarlo sin peligro para la
vida y lo salud.

Arf. 9. — La asamblea de representanies es
competente para :

fl. Celebrar convenios en materia de
desarrollo  urbano con la. administracién
plblica estatal y municipal ;
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IV. Participar en la elaboracién de los
programas previstos por la Ley de Planeacién
y en la Lley General , cuando ofecten el
territorio del D.F.

VI. Celebrar convenios para la creacion
de los  comisiones de  conurbacidn,
mefropolitana y megalopolitana , en materia
de desarrollo urbano y ordenacion ferritorial ;
ordenar su inscripcion en el Registro de los
Planes y Programas de Desarrollo Urbano y
en el Registro Piblico de lg propiedad , vy
participar en las citadas comisiones .

Art.  19. - Los
contendran :

programas delegacionales

1. Fundamentacion y motivacién . En la
motivacion deberdn incluirse los antecedentes
, el diagnéstico , el pronéstico ; las
disposiciones del Programa General que
incidan en el Gmbito espacial de validez del
programa , las relaciones existentes entre el
desarrollo de la delegaciéon de que se frafe
con el desarrollc socioecondmico 'y el
equilibrio ecolégico y con los politicas del
Sistemas de Proteccion Civil del Distrito
Federal ; y los rozonamientos que justifiquen
la  eloboracion o la  modificacién  del
programa Delegacional de que se trate ;

Il. Lo imagen objetivo ;

lIl. Lo estrategia de desarrollo urbano
y el ordenamiento territorial , que deberé
especificar las metas generales en cuanto al
mejoramiento de la calidad de vida de la
poblacién de la delegacion correspondiente

en  aquellos  aspectos  del  desarrollo
contenidos en el programa
V. El' ordenamiento ferritorial , que

contendrd la zonificacion y las normas de
ordenacion

V. Lo estructura vial de lo delegacion
correspondiente , que confendrd :

a) Las vias secundarias ;
b) Las &reas de fransferencia ; y
¢) Las limitaciones de uso de via publica

VI. Las acciones estratégicas y los
instrumentos de ejecucién ;

Vil. Los lineamientos que en materia de
publicidad incidan en lo imagen urbana o
paisaje ;

Vill. Lo informacién gréfica , que se
referird a los siguientes aspectos :

a) Informacién que muestre el estado de la
delegacion , con antelacion a la aprobacién
del programa delegacional correspondiente :

b) Laos disposiciones del Programa General
aplicables a la delegacion;

¢) Los poligonos de actuacién

d) Lo estructura  propuesta
funcionamiento de lo delegacion ;
e) Llos zonas que son susceplibles al
desarrollo econdmico ; vy

f) Las zonas de allo riesgo geoldgico |,
hidrometereorolégico, ffsico - gquimico
sanitario y socio—urbano.

para el

Art. 22. - En la aplicacién de los programas
se observaran las siguientes disposiciones :
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V. Si una construccién , demclicién o
instalacién  se  destruyen o requieren
demolerse , el propietario o poseedor , en
los  términos del Cédigo Civil , de
conformidad con los derechos adquiridos , la
podrd volver a edificar hasta su superficie
igual a la destruido o demolida
conservando el mismo uso : vy

VI. Los propietarios o poseedores , en
los términos del Cddigo Civil . conservar@n
dichos derechos adquiridos , pero no podrdn
realizar obras de ampliocidon , aumento de
volumen o modificacién de los fines salvo
que se sujetan a los programas

Art. 31. — Tanto en el suelo urbano como
en el de conservacidn , el programa general
delimitard @reas de actuacién y determinara
objetivos y politicas especificos para cada
una de ellas

Dentro de dichas Greas  podrén
establecerse  poligonos de actuacion
ajustdndose a loa programas. delegacionales y
parciales . LR

1. Las Greas de actuacién en. el suelo
urbano son : ‘

a) Areas con potencial de desarrollo : las
que corresponde a zonas que tiene grandes
terrenos , sin construir , incorporados dentro
del tejido urbano , que cuentan con
accesibilidad y servicios donde pueden
llevarse o cabo los proyectos de impacto
urbano que determina el reglamenio de estd
Ley , apoyados en el Progroma de Fomenio
Econdmico que influyen equipamientos varios
y ofros usos complementarios ;

¢) Areas con potencial de reciclamiento
aquellas que cuentan con infraestructura vial
. transporte y servicios urbanos adecuados .
localizadas en zonas de gran accesibilidad
generalmente ocupadas por vivienda
unifamilior de uno o de dos niveles con
grados importantes de deterioro , las cuales
podrian captar poblacién adicional , un uso
mas densificado del suelo y ofrecer mejores
condiciones de rentabilidad .

d) Areas de conservacién patrimonial : Las
que tienen valores histéricos , arqueolbgicos
y arlisticos o tipicos , asi como las que ,
sin estar formalmente clasificadas como tales
., presenten caracteristicas de unidad formal
, que requieren otfencidn especial para
mantener y polenciar sus valores

Arf. 31, — las Normas de Ordenacion se
requieran , entre ofros aspectos , la
intensidad de la construccion permitida
considerado :

1. Aliuras de edificacién ;

Il. Instalaciones permitidas por encima
de altura ;

lil. Dimensiones minimas de los predios

V. Restricciones de construccién al
frente , fondo y laterales ;

V. Coeficientes de ocupacion de Suelo ;

Vl. Coeficiente de utilizacién de suelo ;

VIl. Volumen de descarga de aguas
pluviales , principalmente en las zonas de
recarga , para proteger la filtracién a los
mantos acuiferos
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Art. 36. — Para los efectos de estd Ley se
entienden por fusién la unién en un sdlo
predio de dos o mas terrenos colindantes

Art. 39, - Se consideran conjunfos una o
varias  construcciones  edificadas  en un
terreno . con usos y destinos homogéneos o
heterogéneos en el gue se conslruye un
régimen de copropiedad o de propiedad en
condominio , sobre los diversos
departamentos , casos , locoles o superficies
, de conformidad con la legislacién aplicable
. pueden ser habitacionales de servicios
industriales o mixtos

Cuando el terreno que deba transmitir
no sea de ufilidad , a juicio de auloridad
competente , quien recliza el conjunto deberd
optar por cualquiera de las siguientes
alternativas

ll. Realizar obras de infraestructura , o
equipamiento urbano , por el mismo valor ,
donde la ouforidad indique .

Art. 43, — Todas las construcciones e
instalaciones que se realicen , deber@n
sujetarse o lo dispuesio a los programas vy
se ejecutardn en los términos previstos en
estd Ley y adema@s disposiciones especificas

Sin  cumplir con este requisito , no se
otorgaran licencias para efectuarlas . Las
construcciones e insfalaciones que requieran
licencio de uso del suelo estardn sujetos
agdemds a este que se dictamine la
factibilidad de la prestacion de servicios
publicos .

Art. 46 — Cuando la ejecucion de una
obra publica o privada suponga por su

magnitud que se rebase en forma
significativa @ las  capacidades de la
infraestructura y los servicios publicos del

grea o zona donde se pretenda realizar esa
obra : donde estd afectacion alcance otras
greas o zonas del Disirito Federal : cuando
asi mismo pueda afectarse negalivamente el
ambiente  natural . o lo  estruclura
socioecondmica . signifique un riesgo para la
vide o bienes de la comunidad o al
patrimonio cultura! |, histérico . arqueoldgico
o arlisticos , los solicitantes de una licencia
. previamente al inicio de! {ramite para
obtenerla deberd presentar el estudio de
impacto urbano y ambiental sobre el que las
autoridades competentes emitirGn dictamen
fundado y motivado que se publicarGn en los
diarios de mayor circulacién

Sin el cumplimiento de este requisito
no podrd oblenerse ninguna licencia , los
estudios de impacto serdn redalizados por los
peritos de las empresas , Instituciones
Piblicos o  Privadas , Colegios de
Profesionistas y Organizaciones de
Investigacion

Los peritos procederan de las listas
elaboradas anualmente por los colegios vy
pertenecerGn al colegio relacionado con el
campo técnico o cientifico apropiado para la
evaluacién de cada impacto . En los campos
gue impliquen la seguridad nacional y en las
dreas estratégicas intervendran solamente
peritos , técnicos , empresas e instiluciones
mexicanas

Art. 47. - El estudio de impacto urbano
forma parte integrante del estudio de
impacto urbano y ambiental , que serd

elaborado por los peritos que autoricen la
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Secretaria y la Secretaria de Medio Ambiente

Arf. 49, - Llos sistemas de acluacién social
, privada o por cooperacidn , para la
aplicacién de los programas en los poligonos
de ampliocién  social , privada o por
cooperaciébn , segln las necesidades , los
recursos  financieros  disponibles , la
colaboracién de los sectores social , privado
, y demds circunstancias que concurran .

Arf. 59. - La administracion plblica del D.F.
apoyard y promoverd lg participacién social y
privada en la construccién y rehabilitacion de
vivienda de interés social y popular ; en el
financiamiento , construccion y operacién de
proyectos de infroesfructura . equipamiento y
prestacién de servicios pUblicos urbanos
habitacionales , indusiriales , comerciales ;
la  conservacidn y  conciliacion  de  la
fisonomfa propia de la ciudad y de su
patrimonio arqueoldgico , histérico , artistico
y cultural ; recreativos vy turfsticos ;
proyectos estratégicos urbanos . la
regeneracidn y conservacion del D.F. , y la
prevencion , control y atencién de riesgos ,
contingencias ambientales y urbanas .
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3.14.- LA PROPUESTA URBANA

La propuesta urbana seleccionada es la
de lo glorieta, conservando su  nivel y
vialidades acluales.

Las razones por las que  se eligid esta
propuesta fueron las siguientes.

seguimiento  en
frabajo, que por
realizarse

Para  mantener un
cuanto al proceso de
causas de organizacion, tuvo que
en dos efapas, la primera en forma
individual y  posteriormente  en  grupos
conformados cada uno por una de las fres
propuestas de solucién presentadas.

Por esta razén se mantuvo durante todo
el desarrollo urbano, hasta la presentacion
del anteproyecto, la propuesta con la que se
habia estado trabajando, con la finalidad de
conservar algunos conceptos que
fundamentan la relacién de lo urbano y el
proyecto arquitectonico.

£l planteamiento urbano de mantener la
glorieta a su nivel y la circulacion sobre el
anillo definfa lo relacién de los espacios asf
como lo comunicacién del proyecto con su
entorno. Algunas de estas soluciones o
propuestas se mantienen en mi proyecto.

Otra caracleristica que me parece
importante de la propuesta, es que no se
ven aofectadas las actividades que se
desarrollan en el luger y que por su
presencia le dan vida al espacio y mantiene
su caricter de popular, lo que se prefende
en lo propuesta es reafirmar provocar e

infensificar en un  mayor numero la
actividad de uso de la plaza y su entorno.
La manera de solucionar los conflictos viales
sin  realizar grandes modificaciones  fue
satisfactoria, mediante estas soluciones  se
da prioridad al espacio urbano, no se
invade o altera radicalmenfe como en las
ofras propuestas, por lo que el espacio,
mantiene sus actividades y de esta forma no
se atenta contra su exislencia y se provoca
que caiga en desuso.
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4.- EL PROBLEMA ARQUITECTONICO.

4.1.- ESTUDIO DE IMPACTO URBANO

En lo ciudad de México se aprecia un
crecimiento desmesurado del comercio, en
mayor medida del comercio ambulante. Estos
asentimientos irregulares que afio con afio se
van esfableciendo en distintas zonas de la
ciudad  pretenden dar servicio a los
franseuntes sin percatarse de que son mas
problemas que los beneficios los que
acarrean.

La colonic Roma norte, es una zona que fue
inicialmente  proyectada parc ser de uso
habitacional, unifamiliar, sin embargo ¢, con
el paso del tiempo, se ha dado un cambio
muy interesante. Atacada abiertamente por el
comercio  ambulante y  establecido, su
vocacion inicial que fue la vivienda , se ha
ido perdiendo.

Uso del suelo

La mayoria del uso del suelo es de tipo
comercial , la clasificacién del uso de suelo
en generol  se identifica como: vivienda,
comercio, servicios, oficinas y ofros no
definidos. Los destinos son las Greos
dedicadas a fines pulblicos para safisfacer
las necesidades de la poblacidn.

Los principales problemas que se registran se
encuentran en los asentimientos irreguiares,

estos  provocan un gran problema de
circulacion tanto peatonal como vehicular,
trayendo  graves consecuencias de tipo
urbano.

Adicional o  estos problemas se ha
presentado la incompatibilidad de usos.
Tipologia de la edificaciones

El crecimiento desmesurado de la poblacién
ha provocado el desarrollo desequilibrado de
lo vivienda, generando ftres tipos comunes
que son buena, regular y precaria.

En  general el estado fisico de les
construcciones es; buena en un 40%, regular
se encuentra en un 43% y precaria en un
1%.

Ubicacién fisica del predio

Con el fin de regenerar lo habitabilidad de
la zona, dar un mayor aprovechamiento a la
infraestructura con que esta cuento y darle
una mejor imagen urbana, se prefende que
la ubicacién se trabaje en las esquinas que
forman las intersecciones de las calles de
Puebla, Qaxaca y Jalapa y la Glorieta del
metro Insurgentes.

La colonia Roma es una zona en donde se
concentra una gran diversidad e intensidad
de actividades que dan servicio a la
poblacién. Los actividades predominantes son
el comercio, oficinas de servicio y habitacién.

Topografia

Nuestra zona de estudio se ubica en la
llamoda zona cenfro de la ciudad. La
diferencia en las cotas topogrdficas de esta
zona de lo ciudad es minima, lo que da
como preferencia unc zona plana,  estas
zona tiene dificuliades en sus corrienles de
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agua debido a que su couse es lento vy
ocasiona problemas de desalojo de aguas
servidas y pluviales.

Clima

La precipitacion moxima ha sido de 56 mm
y minima de tmm. Los asoleamiento vy
vienfos  dominantes son, en la obra
arquitectdnica de gran importancia , por esto
se evitaran los locales orienfados hacic el
poniente y de venlilacidén deficiente;  en
estos caso extremos los locales que tengan
esta orientacion, pueden protegerse por una
barrera jardinada con arboles de hoja
coduca . Los vientos deben aprovecharse
como un elemento de confort al procurar su
circulacion por lugares cdlidos.

En el espacio urbano es importante generar
plazas arboladas y procurar cubrir los
andadores y banquetas de igual manera.

Geologia

Lla ciudad esta integrada por rellencs
lacustres compuestos por gravas, arenas vy
arcillas en capas medianamente
estratificadaos. e

El basamento en que: ,dééco_héon los rellenos
esta @ uno profundidad ‘que va de 30 a 32
mfis. '

Hidrografia

Se observa que el manto acuifero esta
formado en su parte superior por rellenos
arcillo - arenosos de baja permeabilidad, y
en su parte inferior por capas de mayor

permeabilidad . El aguo es de buena
calidad, perteneciendo a la familic carbonate
- sédica.

Para el consumo de agua de los habitantes
de la ciudad de México existe una compleja
red de agua deduciéndose una
sobrexplotacion de varios m3 al afo, existe
una casi nula recarga. La sobrexplotacion del
manto acuffero se refleja en un continuo
descenso del nivel de agua (aprox. 2.5 m al
afio)

Actualmente el nivel del manto freatico en la
zona urbana es de 1.00 m de profundidad.

La estabilidad del terreno se ve afectada por
la sobrexplotacién de mantos acufferos, por
lo que se hard necesario implementar
medidas  que reduzcan la extraccion del
agua y permitan recuperar el nivel fredtico.
Vialidad

Lo zona de estudio cuenta con ftres
principales tipos definidos de vitalidades,
tenemos que la Av. de los Insurgentes es
una vialidad  principal ya que comunica
diferenfes colonias con las zonas de trabgjo,
comercio y centros recreativos.

Una viclidad secundaria viene a ser la calle
de Pueble y la calle de Oaxaca, ya que son
unas vilalidades con un flujo vehicular
medio, y funcionan para comunicar a la
zona con las vitalidades principales.

Por la dimension y su flujo vehicular, Ila
calle de jalapa es una vialidad terciaria.

54




En la zono de estudio encontramos puntos
de confliclo formados por las vilalidades.
Son lugares que presentan mayor Tndice de
probleméatica vial, yo sea en accidenfes
vehiculares o peatonales.

Lo vialidod es octualmente uno de los
problemas mayores a los que se enfrenta lo
poblacién, se requieren de arterias que
circunden el area parc hacer mas fluide la
comunicacién y asi evitar el paso de
vehiculos pesados por eslas zonas.

Transporte

el transporte es una porte fundomental para
la comunicaciéon de una ciudad fanto en el
interior como en el exterior.

Cuando se hace un mal planteamienlo de la
rutas de ftransporfe se provocan conflictos
viales como los que a continuacion se
mencionan

~ falta de accesibilidod

~ déficit de capacidad vial para absorber los
volimenes vehiculares; tal es el caoso de la
zona centro, que como se ha mostrado
presenta un conflicto vehicular ocasionado
principalmente por la gran cantidades rutas
que circulan.

— Incremento de accidentes de transito en
donde se muesiran los puntos de confliclo.
— Congestionamiento vehicular

~ Altos niveles de contaminacién n sobre
todo provocados por el tiransporte publico
consecuencia del mal estado de las unidades
- Reduccién de la velocidad y aumento del
tiempo de recorrido.

Conclusién

Dentro de los alcances del proyecto se
cuenta con una regeneracién habitacional de
fa zona, una reactivacién  econdmica,
regeneracidn  ecoldgica, renunciacién  del
ambulantaje que conduzca a un desarrollo
social fan solicitado.
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CONCLUSIONES.

Rehabilitacion de la zona a partir de la
glorieta.

La glorieta de Insurgentes es un punto
que incide de manero importanfe en las
colonias que la circundan. Por lo que la
rehabilitacién de la glorieta como espacio
urbano traeria consigo importantes beneficios
de lo zona: que es histérica en donde sus
funciones actuales se han degradado y su
patrimonio se ha deteriorado.

anterior, es vital la
rehabilitacién, es decir la reutilizacién de
dicho  patrimonio  fisico, mejorando su
habitabilidad y recuperando y potenciando
usos existentes.

Por a o

Es un hecho que para lo rehabilitacion
de la zona es necesario atender el problema
de lo afluencia vehicular, por lo que se
deben tomar medidas como las propuesias a
continuacién:

Disminuir el transito creando vias alternas.
Evitar el estactonamiento de vehiculos en las
calles, por lo que se propone crear una
mayor cantidad de estacionamientos piblicos.
Los paraderos de transporte plblico deben
ser reubicados en los calles secundarics de
tal manera que permitan una mayor fluidez
vehicular en la avenida Insurgentes.

Reubicar y sincronizar los semdforos de la
zona, principalmente  sobre lo  avenida
Insurgentes.

Debide a la multiplicidad de problemas
que aquejan a la glorieta de Insurgenies, es
necesario actuar a la  moyor brevedad,
incluso dramaticamente; ya que el deterioro
en el que se encuentra actuaimente ha dado
como consecuencia la perdida de la intencion
con la que fue proyectada originalmente.

Por causa del comercio informal y la
mala organizacidén del transporte existente, es
necesario rescatar y regenerar la glorieta
para hacer de ella un lugar de distribucion y
enlace de la ciudad y no que no se
convierte en un zona de constante peligro y
caos urbano.
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4.2.- ESTUDIO FINANCIERO

Es determinante el desarrollo de un
estudio financiero previo y que habré de dor
sustenfo y viabilidad a lo Hipblesis de
solucién a proponer, esto es la factibilidad
del proyeclo que se desarrollard.

Determinar la viabilidad financiera de
un edificio de entre 20 y 30 niveles,
ubicado en o alrededor de lo glorieta de
Insurgentes, este inmueble debe cumplir,
ademas de sus funciones esenciales, con la
reaclivacién de la zona, y la recuperacion de
una imagen urbana perdida o deferiorada.
Generalidades:
1—.Para iniciar una accién integral que tenga
un impacto significativo sobre las
problematicas del &rea, con un alto nivel de
consenso y participocién de los aclores
involucrados.
2-.La intervencién se llevara a cabo con una
doble estralegia: una visién integral de lo
problemdtica y de las propuestas de |Ia
ciudad y una participacién social amplia e
influyente
3—.0 Los programas y proyectos especificos
se elaboran en cuatro campos:

Rescate de la centralidad: Contando para
ello, con el reordenamiento de la vialidad; la
habilitacion de un parque de
estacionamientos; la creacién de un sistema
de transporte local; lo adecuacién de los
espacios peatonales; la rehabilitacién de los
espacios abierfos; el mejoramiento de la
imagen urbana y dotacién de mobiliario
urbano; la instauracion de un programa de
seguridad piblica con participacion

ciudadana; la reforestacion selectiva; y la
iluminacién de monumentos y calles.

Regeneracion  habifacional A través del
rescate del uso habitacional en parte del
pairimonio  histérico; la  rehabilitacién  de

viviendas con un costo accesible para la
mayoria de bajos ingresos; la creacibn de
condiciones para el retorno de sectores
medios; la mezcla del uso vivienda /
actividad econdmica de los inmuebles; y lo
generacion de una nueva oferte de vivienda
en renta.

Reactivacién econdmica: Se contempla el
desarrollo de la industria furfstica; el apoyo
a lo creacibn de micro empresas; la
recrdenacién y regulacion del comercio en
via plblica; la promocién del patrimonio; vy
una mayor proyeccibn o las actividades
culturales.

Desarrollo social se propone la creacion de
espacios y equipamientos puUblicos para
indfgenas, ancianos y niftos de la calle; el
incremento sustancial de los equipamientos
barriales (comedores populares, casas de
cultura, elc.): y la institucionalizacién de la
parficipacidn ciudadena y la  autogestion
comunitaria (comités de barrio, consejo de
los nifios, efc.).Regeneracidn habitacional: A
través del rescate del uso habitacional; la
mezcla del uso vivienda / aclividad
econdmica de los inmuebles; y la generacidn
de una nueva oferta de vivienda en renta.
Este programa agluting en un esfuerzo mas
completo de rescatle de la zona que
involucra mucho mds que el rebosamiento
visual. La instrumenfacion de este programa
busca la regeneracién habitacional, fomentar
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el desarrollo  social 'y lao  reactivacion
econdmica de la zona con la participacion
de sociedad y gobierno y sobre todo,
devolver un espaocio de convivencia de gran
importancia para los habitantes de la ciudad.
En cuanto a vivienda, se busca recuperar lo
vocacién habitacional de la Roma norte,
reacondicionando edificios de valor estélico e
histérico. y la creacién de nuevos espacios
dedicados a lo vivienda. Esto es afionzado a
través de un programa de  reordenamiento
del comercio ambulante, que prefenderia
liberar muchas de sus banguetas de la
presencia de esto aclividad, reubicéndola en
espacios adecuados para su ejercicio,

De  igual  manera, el Programa de
Regeneracion se apoya en  actividades
integrales de promocién turistica asi como
en la dotacion de nuevos servicios para los
visitantes

Se trata de recuperar su lejido social, de
recuperarlo con la gente que aquf vive, de
recuperarlo para que todos vivamos mejor.

Viviendas particulares rentadas por delegacion

Delegacidn Empresas %

Cuahutemoc 1,772 25.12

deleg. cantidad %

Cuahutemoc 69,987 15.25

Siendo la delegacién. con mayor porcentaje
de viviendas rentadas

Lo delegacion. Cuahutemoc en 1995 contaba
con 3.6 habitantes por vivienda

La delegacién Cuahutemoc en 1994 ocupaba
el 8 lugar en m2 de d@reas verdes por
delegacién

Localizacion de las empresas con inversion
extranjera en el distrito federal a agosto de
1998

Ocupa el 2° lugar entre las delegaciones
Acumulado Fuente: SECOFI, Direccién General
de inversion Extranjera.

Esta informacién no incluye toda la inversién

extranjera  directa  (IED) realizada en el
Distrito Federal.

Objetivos

A—. Reaclivacibn de la zona y o

recuperacién de una imagen urbana perdida
o deferiorada
B—. Se requerird wun edificio con las
siguientes caracteristicas generales
~.Usos multiples especificos
—.Bajo nivel de mantenimiento
-.Lo maés ligero posible (cimentacién)
-.Que cubra una demanda existente
-.Maximo aprovechamiento del espacio
—-.Congruente con wuna propuesta a escala
urbana que promueva la revitalizaron de la
zona

—.Resolver o al menos contemple los
sig.: aspectos que actuaimente demeritan la
zona
-.Ambulantaje
~.Caos vial (insurgente)
-.Perdidc  de valores
urbanfsticos
—.Generacidn
desperdicios
~.Polucién visual (espectaculares y cableados)
Andlisis de los daotos recabados
Existe una polarizacién muy marcada entre
los precios por mZ en renta de oficinas,
yendo desde los $40.00 /m2, hasta los
$126.00 /m2 por lo tanto el promedio es
engafioso, y sirve solo como referencia.

arquitecténicos vy

masiva de basura y




responde  al
inmuebles en
deterioro  es
entre  Av,

La polarizacién  mencionada
grado de deterioro de los
oferta,  notoriamente  este
primordicimente en las calles
Chapultepec y Alvaro QObregén.

El costo de lo renta en oficinas no sufre
incrementos, independientemente del nivel en
que se encuentre el despacho o local. Asi
nos encontramos con inmobiliarias que
rentan despachos en el mismo edificio, al
mismo cosfo unitario, en el primer y quinto
nivel.

En cuanto a loles
usados como estacionamiento , encontramos
pocos ejemplos . El costo porm2 mas
representativo surge de un terreno de 608
m2 con 150 m2 construidos, el cual nos da
una aproximacién al costo real.

Propuestas

Proponemos tomar los precios maéximos en
cuanto a renta, dodo que el edificio en
cuestion serd de un nivel mucho mayor a
los existentes en factores como sismicidad,
acabados, tecnologfa efc.

El edificio deberd incluir o
usos  principales oficinas

vivienda de alto nivel y comercio.
Dado que la propuesta pretende resolver un
problema de cardcter micro y mini urbano,
se sugiere que la propuesta particular incluya
zonas de uso congruentes con la afluencia
actual de peatones, que incluyen loda lo
goma de los estratos econdmicos. Por la
misma razdn, sugerimos contemplar en el
estudio econdmico la inclusién de elementos
urbanos.

Se cuenta con una vocacién habitacional
(nivel medio) en la colonia Roma Norte vy
comercial en la Ju@rez. Por tanto prospera la

baldios y terrenos

menos los tres
corporativas,

hipélesis de un edificio multiusos (comercio
30%. oficinas 50% y habitacién 20% aprox.)
el proyecto deberd respefar, en cuanto ¢
materiales, lineamientos  compositives,  los
valores de ambas. Esto aplica en los costos
de las fachadas, pavimentos y elementos
compositives. Es faclible constfruir un edificio
ya sea de gran superficie, o de gran
alture, sobre todo tomando en cuenta que
las esquinas generalmente crecen de nivel a
12-15 pisos. Viable cualquier opcion de
infegrarse al contexio: por contraste o por

semejanza.

Con lo que respecta a lo traza y vialidades
es necesario revitalizar la zona con una
propuesta a nivel micro ~ urbana.

No es posible lograr un proyecto en un solo
lote tipo. Por lante se ubica une o varias
manzanas cuyos inmuebles son de escaso
valor comercial, arquitectdnico y de uso, para
comprarlos como terreno y relofificar con
sustento en bien comun.

Para hacer atractivo a los inversionistas el
proyecto, se tendr@ que hacer un
replanteamiento  del uso de las calles,
esquinas y glorietas en toda la zona, asf
como de un gran porcenicje de cajones de
estacionamiento
Resumen del

costo de los terrenos en la

zona

concepto unidad |costo
renta  promedio  de|m2 $93.43
oficinas

venta  promedio  de{m2 $2692.61
terreno s/c

venta  promedio  de|m2 $13,046.36
terreno ¢/c
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Facfibilidad de distintos
desarrollo def proyecto.
En  cuanto a las manzanas que se
encuentran en torno a lg glorieta del metro
Insurgentes, son siele de las cuales
convergen a este nodo, y con las que se ha
hecho una revision de los elementos que
componen cada manzana con el fin de
determinar cual de estas es la que tiene los
elementos de menor valor y os? realizar el
proyecto.

Para los manzanas con las cuales se
estudiaron, se fienen las siguienfes de la
enumeradas en el plano anexo: M1, lado
norte de avenida Chapuliepec, entre Amberes
y Génova, Liverpool y Av. Chapultepec, en
esta manzana se encueniran construcciones
importantes:  la  secretaria  de seguridad
publica y un hotel de doce niveles, dando
hacia el cenfro de la glorieta la fachada del
edificio de la secretaria de seguridad publica.
M2 lado norte de Av. Chopultepec entre
Insurgentes y Génova, Liverpool e Insurgentes,
en esta manzana se encuentra dentro de los
predios grandes un cine con varios afios de
antigliedad edificios en promedio de cinco
niveles.

M3 lado norte de Av. Chapuliepec enire
Niza e Insurgentes, en esta manzana, que es
la segunda de mayor importancia en cuanto
a su exitensién superficial, y en la cual
existe una gran importancia por la densidad
de poblacion que ocupa los edificios de esta
manzana, los que son en promedio de cinco
niveles, existen edificios de oficinas, oficinas
gubernamentales (SEP), y iribunales agrarios.
M4 lado sur de Av. Chaopultepec enire
Orizaba y Jalapa, Chapultepec y puebla, en
esta manzana se encuentran edificios de

predios para el

imporfancia por su altura y su funcién,
hacia la glorieta, un edificioc que renta el
consorcio Lomelin de mas de doce niveles
que se encuenfra en un 70% desocupado, el
cual es de oficinas. En esta misma manzana
se encuentra que el promedio de los
edificios es de 8 niveles.

M5 lado sur de avenida Chapullepec entre
Monterrey, Oaxaca, y Puebla, existen cuatro
edificios con un promedio de 7 niveles con
usos de vivienda, oficinas e instalaciones de
Telmex.

M6 lado sur de avenida Chapultepec enire
Insurgentes, Puebla y Oaxaca, es en esta
manzana donde se  encuentran las

construcciones de menor importancia, por su
antigliedad y en promedio son de dos niveles
y el uso que se les da es de comercio

M7 lado sur de avenida Chaopultepec entre
Insurgentes y jolapa, este manzena solo
tiene 2 edificios importentes, los cuales se
utilizan como oficings. Estos ocupan un 25
% del total de la manzana, y tienen 7 y
13 niveles respectivamente, existe un predio
en lo esquine de jalapa y la glorieta el cual
tiene una construccibn muy antigua que se
encuentra abandonaoda y en este mismo
predio una parte baldia que se utiliza
indebidamente para firar baosura, los predios
restantes de la  manzana se utilizan
invariablemente para uso comercial, con usos
especificos de comidas, video juegos,
cantinas, farmacia, laboratorio fotografico.
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FACTIBILIDAD ECONOMICA.

El conceplo de un edificio que contenga
diversos  usos, comercio, educacidbn y
vivienda, osi como el generar varios
actividades, resulta tras comprender, que la
vanguardia actual en arquitectura, es el de
proponer edificios con usos mixtos y de esta
manera integrarse y competir con edificios
de relevancia en la zona. Esta propuesta de
edificios de uso mixlo, responde fambién a
lo necesidad de recuperar mas rdpido la
inversion.

la propuesta es de invitar a los
inversionistas, presentando las cualidodes del
proyecto  tanto en  disefio como en
funcionamiento, asi como las ventajos que
representa  la inversion en un edificio que
tiene la caracteristica de contener 3 usos
distintos, de acuerdo a las necesidades
predominantes de la zona, por fo que existe
la clara necesidad de realizar un proyecto de
este fipo.

Se contemple una forma distinta de
inversién y venta por uso, en el caso de la
zona comercial se promoverfa la ventq de
locales comerciales para giros diversos con
la propuesta de integrar una tienda ancla,
con el objeto de captar un nimero mayor de
consumidores, y para la renitabilidad de la
zona comercial en general.

Para la zona escolar se ofrecerdn las
instalaciones @ una institucion privada, pues
en eslos tiempos las  escuelas de

capacitacion  de  ingles, computacion vy

bachillerato  técnico, parecen son  muy
rentables.
En el caso de los departamenios se

comercializaran por - medic de una
inmobiliaric de vienes raices.
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Andlisls Residual

para obtener valor del terreno
Datos de superficle 1,855,006 fm2
Uso del suelo 1
Intensidad de usa 18.00 jveces d area del terreno
Proyacto Propuesto edfiao uso mido
Programa Parclal y Reglamento de Construccion
Area Lbre 1.575.00 IAIEIUMPIW!CM" 035
Ared do Desplante Maxima 292500 Area de Despiarte Proyecto 0.85
Araa Midima a Construlr
Pammtida 21,000 60| Area Construida Proyecio 1800
Kumero de Mveles 27 69| Numero de Niveles Proyecto 24
Area factibla da constiudr en
nlveles suparioras do acusrdo
alrtaskdad do uso del suslo
empleada 78,075.00
Ares por pisnta
Usos Propuestas AeaToaBus  [Uso ~iveles propoestos JAvea Bta por nvel largo x acho ho. de bloques
Use 1 7.201 22|COMERCIO 4 1800.30] 424 Q4 1
Uso2 6 000 OS] EDUCACION 4 150001 8 x1 1
Uso3 14.161 D0JVIVIENDA 1€ 885.06 275 a1 1
Uso 4 000 [] 00 [ 0 1
Uso§ 000 0 000 0 0 1
Uso 6 000, 0 000) ) 0 1
Uso7 13942 92}Estaclonamiento 7, 199185
Tote 4130519 2736227 $3,631.73|verfica m2 const
Caleulo da Estacicnamisnto m2helos (Lbkzados pars calculer
conbase en usos propuestos |Caiafo de cajones =0 Iemcfnmmlemo Normg requenimienfos de estacionamierto)
Usot 71.52}cajones COMERCIO 1ceoncada 8 m2 5.721.68]Uso0 1 COMERCIO
Uso2 59 24]capnes EDUCACION 1 capnceda 80 m2 consiidos 4,733.08)Uso 2 EQUCACION -
Uso 3| 75.29]cajores VIVIENDA { cajoncada 150 m2 constidos | 11,294 02{Uso 3 VIVIENDA
Usod 0 00|cajones (1) 1 cajoncada H m?2 consirudos 0.00|Uso 4 0
Uso 5 0.00{caones 0.00 1cajoncada 1 m2 000[Usa5 0
Uso§ 0 00Jcejones 000 1 cojoncada b m2 constifdos 0.00[Uso 6 0
Uso? T Jeajones Estecioramiento sic Uso 7 Estadorsmierto
a7 0a Cajones fequenos '
por proyacto 206.0% 1091
M2 por auto (de
acuerdo 3 proyecto}
area de estacioramierto {con
acomodador) 3.266.85|m2 18jm2 por auto con acomodador
area de esteciommiento (sin
atomodader) $.151.32m2 25 |m2 por euto sin acomodador
Jfuste no. pisas A |arex par piso capagidad por piso
area de estadonamienio (con
acomodador} 1.13|Considerando érea de desplarte maxma permitida 15 219790 137.37
srea de estacionemiento (sin
acomodador) 1.76Congtderando free de desplarte mixima permibida 3 \RAIAL] 68 68]sin scomodador
Propuesta (especificar) ajuste no.pisos 8 lareatota capaoad total
4 8.791 59 543 47]con
3 515132 206 05 sin acomodadar
2red da estacionamiento 13,311.!2'|'sm:=e por a0 18.45) total) 7 1394292 755 53|miuto | .’u&l?lvmﬂu no cajones
+ 2 jrivales do 2,651.60 area por piso de estacionamiento a considarar i
Cilcuio del area rentabls sperfide dimensiones dimensiones
COMERCIO 1.800 30/ largo x ncho no. unidades EDUCACION 150001 fargo x acho no. unidades
abo-dxiosy e 6084 39 8 4 abo-duios y ee 6064 33 19 4
440 1.1 1 4 devadores) 440 11 1 4
escaleras y mortace’ 25 00| 5 5 1 aredsanes 22500 15%
escaleras electncas, 860 8 1.2 1 escaleras dectncas 000 [ [ [
aredagones 21005 15% escalerss y morta 2500 § § 1
sanlanos, 250 45 [ 1 santanos, 3250, 65 § !
totdd indwsos 36989 total indwsos 524
lota rentable x piso) total n:riutle
superflae dimensiones sperfice dimensiones
VIVIENDA 805 06 largo ¥ ancho no. tinidades 0 000 largo x ancho 0. unidades
abo-drtos y de 6084 30 39 4 elevadores| 000] 0 0 ]
484 1.1 A 4 escaleray 0 [ [ 0 escalerns|
arodsanes 8351 105 drataciones 00j 20%
escaleras dectricas, 000) [ ] [] saritrios [ [ 0 [] sanitarios




escaleras y monta 25 00| § & 1 nstaaoones| 000 0 0 [] instaadones|
santanos( coof 0 0 [] escalera dectica 000 0 0 0 escalera electnca
tola ndusos 17919 fotal ndusos 000 total indvisos
totdrestaie [ 703.89] totacertae[ 000 torertabie_——000]
sperfice dimensiones sperfice dimensiones
0 000 largo x ancho no. unidades Eslaclonamiento 1591 85 largo x ancho 1o, unidades
eevadores| 000 [ 0 [ abo-dxtos yeie 60 84 3.9 39 4
escaleras 000 [] ] [] dlevadores 440 1.1 1 4
arajaoones 000 1% aradacnes 199 18 10%
santanos 000 g 0 0 escaleras electncas 000 1] [ [
instdacones | 000 0 0 0 escaleras y morta 2500} & § {
olro (espeaficar)| 000 santanos| 000 0 1] 1]
tota ndwsos 000 total induses 28342
woterenetie[ o000 total revtatie
Fasumen area fentabie ¢ indivisos
Area Total Rantable Arga Total Rentable
Usetipo por PIso {nata} Na. do nivalas {neta} Araa Total jbnra)  Indivisos totales Incivisns porplso  uso
Uso4 143042 4 572168 7.20122 147554 369.89 CONERCIO
Usa2 118477 4 471308 600005 126097 115,24 EDUCACICN
Usod 708 16 11,234 07 14,451 00 286698 178.13 VIVIENDA
Usod 0 [ 009 000 003 0.00 ¢
Uso5 0 000, 003 000 0.00 0.00
Uso b 0.0 0 009, 000 0.00 0.00 £.00
Subtotal 332007 21,754 78 27362 21] 5 607.43] il
Uso? | ey 7 | T 1300292 200857 28842 Estaclonamisnio
Totaios [ BEn I 13551 763344 ]
valronlaro. |
comercial (preclo de Factor de
ingresos por ventas imparte superfioe neta venta) uso lactualizacion
Usot 120.155 209.86 572168 14,000.00)m2 COMERCIO 1.5
Uso 2 5212092246 4.739.08 11.000.00 |m2 EDUCACION 1.00
Uso3 110.681.396 00 11.284 02| 8.800.00 |m2 VIVIENDA 1,00
Usod 000 0 00} 0.00m2 000 0.0
Uso 5 000 009 0.00|m2 000 2.00
Uso 6 000 000} 0.00{m2 000 0.00
Usa7 51.481.207 00 | 200000 {2 Estacoramerto 138
1 fotal de Ingrasos Ju.w.nml
Egresos .
’WW Factor de ario de
costos drectos importe superfice bnda construccion "o {actualizacion
Uso1 53.289025 04! 7.208 221 7400.60m2 COMERCIO 15 Jefevadores
Uso2 3640033024 6.00005 6.400.00[m2 EDUCACION 1.03 Instaiaciones especisies
Uso3 66.556 700 00| 14.161 00 4,700.00 |m2 VIVIENDA 15 subestociin
Uso 4 000 000 0.00§m2 000} £.03
Uso § 000 000 0.60m2 000 233
Uso & 000 000 0.00 [m2 000 200
Uso? 27.885 835 70 13 942 92 2.000.60{m2 Estacioremierto 1.09 ire scondicionado
subtotal 186.131.890 88
instalaciones propias * 13613189 10] _ ARG
totd costos directos 204,745,080.08
costos indrecios
admnstracn :del costodrecto
pubicidad y comvsien por vertas| de las vertas
estudos. proyectos y bcencias 284, : |del costo drecto
total costos indwectos 35.899.858.22,
[ \olal de egresos]  240,644,348.30)
duracion del proyecto
construcaion | 8]uimestres
1 [ 12jvimestes
Flujo de ingresos y egrasos en perodas trimestrales 1 afo igual a 4 lrimestres
conceplo Impoite 1 2 3 4 5 [ 7 8 10
% estmaco de
ingresos por ventas vertas l 0% 0% 10% 0% X% 40% 0% 0% ]




Uso1 120,155.209 86 0.00 0.00 12015520 98 24.031.041.97 3604556296 48,062,083 94

% estmado de
vertas 10% 10% 10% 10% 10% 10% 10% 10% 10% 10%
Uso 2| 5212992245 521299225 521299225 321299225 521259225 521289228 521259225 521299225 521299225 5212.992.25 521299225
% estmado de
ventas 10% 10% 10% 10% 10% 10% 10% 10% 20% 0%
Uso3[ 110687139606 11068 133 60 71.068.139 60 11068 139 60 1106813960 1106813960 T1.068 139 60 11,068,139 60 11,068,129 60 22.136.279 20 600
% estmado de
vertas 10% 10% 10% 10% 10% 10% 10% 10% 20% 0%
Uso 4 0.00) 000 000 060 060 000 000 500 000 000 000
% estado de
vertas 10% 10% 10% 10% 10% 107 105 105 10% 10%
Uso 5] 000) 009 000 000 000 000 000 060 000 000 000
% estmado de
vertas 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 20% 20% 20%
Uso 6 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000
% estmado de
vertas 0% 0% 10% 10% 10% 10% 10% 10% 10% 10%
Uso7 51.481.207 00 () 000 5148120 710 514312070 5136320 10 5.149.120 70 514812070 5.148.120 70 514812070 5148120 70
]
suma de ingresos 3M.447,735.92) 16,281,132.25] 16.281,132.25] 33,444,774.03] 45460,205.02]  57.475,846.00] 69.491,336.99] 21,429,253.05 ,329,253.25] 32.481,393.05 10,361,113.43)
agesos 1 2 3 4 5 ] 1 8 E] 10
|EY“‘ x X
inveradn en obra
(costo drecto) 12.5% -12.5% -12.5% -12.5% 12.5% -12.5% -12.5% -12.5% 0% 0%
costodrectol 20474508003 -2556313501]  -2550313501] 2559313501]  -2659313501]  -2556313500]  -2556313501] 2556393501 2553343501 000] 0G0
inversénen
admnsaden 8% 5% 5% g% 8% % 5% % 8% -8%
admiristradén| 10.237.254 00| -853.104 50] 853,104 50 853,104 50] 853,104 50 553,104 50] 853 104 50] -553.104 50] -553.104 50] -£53.104 50] §53.104 0]
inveraénen
pubiadad y comsien 5% 5% -10% -14% 1% 2% 6% 0% -10% 3%
pubiddad y comisin per vertas | 13377.909 41 -651.245 28] -651 245 29] -1337.750 96} TEIBATIB] 225903064 -2779653 48] -357.170 12 -857.170 13 -1259 895 72] -414.444 54}
inverdénen Estudos
Proyectos y Licencias -100% 0% o% 0% 0% o 0% 0% 0% o%
estrdos proyecios yfoercias| 12.264.704 80 72264704 80] 000] 500] 5 00] 000 00 000] oo'o]L 000 000]
suma de sgresos 240,644,348.30 -39,382,188.60] -27,097,484.80] 21.784,03047] 2878851 -28.745,212.5] 29,225,892.99]  .27,303.409.63] — -27,303,409.64] -2,153,000.22{ -1,267,548.04]
saldo ddl perodo 93802787021 23,101,057 36 -10,816.352 55 5660 743 56 17.19564371] 2673054385 40265444 00 5 874,156 59] 5,874,156 39 30.344.29282) 9093564 41
$3,802,787.02 1) VIE 2391 A3 -28.258.865.35) A1,061,02264] 176635121 57,04,965.21 52,060,808.62 16,186.652.2 76,531,045.05 85,624,609.46
1 1 3 4 5 § 7 8 9 10
scuacion biska
) hfdad artes de
coslo del {areno + costo drecto + costoirdrecto + impuestos ¢ costo financiero +  producto finendero Propuesta:
VAl futitidad antes No de trimestres
verlas = vertas x ()] cl de Impuestas) ICF PF porafo
Tusa azthe
X 81.2% 10.73% 20.00% 461% 31.07% crlrnsiciers 18% 4
de Jas vertas de igs vertas delas vertas
[ 3%aar73532) X [ 720474500008]  3580986322] 10033432060 -1541378500] 10350481914 PF|finicrs 10% [)
x= 190 15292%
Tanteo Se sipone d Utimo Kimesire negativo
No. de Meses Negatvos x Suma de
4| Trimestre CF = Seldos Aaumundos Negabvos X tasaactva:  164=4%
CF S = 000 NoMheg x SSAN X tasa ecive: 0.040
CF = [ ToPNeg] 37,336.450.27)) X 0040
B costo finandero es por of rumero de timesires negalivos porlo tanlo esigal 8 4 X 0.040 z
Se cortabiizanlos ftmestres positvos
. . No. de Meses Positivos x Suma de Saldos . ;
| 8[Trimestre FF . = Acumados Poglivos x 10=4% .




Usot 120,155,209 %] 000 0.00 120455099 403104197 360465629 48.062.083.94
% estmado de
vertas 10% 10% 10% 10% 10% 10% 10% 10% 10% 10%
Uso 2] 5212092246 521209225 5212992.25 521289225 521299225 5212932 25 521239225 521299225 52129822 5.212.992.25 521299225
% estmado de
vertas 10% 10% 10% 10% 10% 10% 10% 10% 2% 0%
Uso3[ 110681396 00, 11,068,139 60 1,068,139 60 17 065,139 60 19106813960 11068.139 60 19,068,135 60 11,068,130 60 11,069,139 60 22.13%.219 20 000
% estmado de
verias 10% 10% 10% 10% 10% 10% 10% 10% 2% 0%
Uso df 000 000 000 000 000 000 000 000 700 000 000
% estmado de
vertas 10% 10% 10% 10% 10%, 10% 10% 10% 10% 10%
Uso 5[ 000 000 000 000 000 000 000 000 000 000 700
% estmado de
vertas o% 0% 0% 13 0% o 0% 20% 20% 20%
Uso§ o0, (1] 70 500 000 500 000 T 700 500 000
% estmado de
vertas 0% o% 10% 10% 10% 10% 10% 10% 10% 19%
Uso7| 51,451 207 00, 000 000 5148.12070 5.148.120 10 5.146.120 10 514812070 5.148.120 70 514812070 5.148.12070 5.148,12070
suma de Ingrasas au.w.mﬁ' 16,281,132.25] 16.281,132.25] 33,444,774.03] 45450,295.02]  57,475,816.00] 89,491,336.99] 21,428,253.05] 21,429,251.25] 32,497,393.05] 10,361,113.45]
85058 1 2 3 4 5 ] 7 8 9 10
lerruno[ X X
rversidnen obra
(costo drecto) 12.5% 12.6% -12.5% 12.5% 12.5% -12.5% -12.5% -12.6% 0% 0%
costodrecto| 204,745,080 08 5563135 01]  25893.00501]  -2850013301] 25593 13501] 25593 135 01] 2555313501 -23553.13301] 2555313501 0 00] 00|
inversénen
aomnsisatn 8% 5% 5% 4% 8% % 5% 8% -8% 5%
admiristraoen| 70,237,254 00) 853,104 50] 853 104 50] 853,104 0 -653.104 5] 353 104 90| 553104 50 €53 104 50] ~853.104 50] 553,104 50] 853,104 50)
inversiénen
pubiadady comsin 54 5% 6% -18% A% 21% 6% 8% 0% %
publicidad y comisitn por vertas [ 13377909 41 651245 29] 551245 25] 7337750 %] LTEI5 411 60] 229900264 2773653 42 -857.47012] 57170 13 129,895 7] 414,844 54
iversén en Estudos
Proyectos y Licendias -100% 0% 0% 0% 0% o% 0% 0% 0% 0%
eskuos proyecios y lcendas 12.284.704 80 12264 104 80] 000] D00 G| 000 5 00] [E 000 900] 000)
]
suma de egrosos|  240.644,948.30 -39,382,189.60] 427,097 ,484.80] 20,18400047] 28260850 0] a8 ns2i2 13  29.225.89299]  27,30340953]  -27.303,409.64] -2,153,000.22f -1,267,549.04)
saldo del pertodo 93802787 02 23,101,057 36 -10.816.35255 5660.743 56, 1749564371 28730543 88 40.265.444 00 5,874,156 59] 5,874,156 39) 30,344,282 82 9.053.564 41]
acumuiado dol perlode mnzm.nzl ) 4 IE 2381 Ha 3] -18,256.666.35] 11,061,02264]  17.669,521.21 57,934,965.21 52,060,808.62) 45,185,652.23 76,531,045.05) sisu,sos;al
; 1 2 3 4 5 § 7 8 9 10
scuacion bisica
idad artes de
costo del tereno + costo drecto + costo ndrecto + impuestos + costo financiero +  producto frendero Propuesta;
U (utllidad antes No de trimestres
vertas = vertas x co Cl de Impuesios) CF PF porafio
Tasa scthve
x 61.2% 10.73% 20.00% “461% 31.07%] Crlttnsnziers 15% 4
de las vertas de las verias da las vertas
L 3%447,735.32] [ [ 20474508008 3569986822] 10033432060  -15.413785.00)  103.904819.14 Pltinancter 10% [J
X3 190 15292%
Tanteo Se supone of Litmo Fimestre negativo
No. de Meses Negativos x Suma de
4|Tamestre cF = Saidos Acumdados Negativos X tasa sciva:
CF. = 000 No MNeg x SSAN x fasa achve:
cF = [ TReWNeg] — 55.33615027]) X
B costo financiero es por & rumero de bimestres negalivos porlo tarto esigual e 4 X 0040 =
[Secartahizanios timestres positivos
No. de Meses Positives x Suma de Saldos .
3fTimestre PF = Acumidados Positivos X 104=4%




- ———

No de Meses Positvos x Suma de Saldos .
PF = Acmados Positvos Ho MPos. x SSAP x fasa positva: . 0025
PF = 317,328, ) X 0.025
|
B producto finandieso es par o numero de bimestres positivos porlo tarto esigual a 8 H 0.025 =
verias = lereno + (CD+ClsUA) + Costo Finenciero + Producto Firendiero
-1
IHUATTI532 s X + -340.979.268.90 + -15,413,785.00 + 103,904,818.14
{CD+CI+UAN CF+PF
IUMTTISRN = x + -340,973,260.90 + 88,491,034.14
(CD+CI+UAN + (CF + PF)
3MMTT5R = x + -252468.234 76
I4447,73532 . 262480.234.76 = x
81,959,500.56 = x § del terranc {valor del termano al hacer of proyecio)
tipo de camblo USD*S {445 preclo unkario USD L 1.921.3J
ogres0s Ingresos Andlisls considerando unidades conslauidas enrenta
proforma de concepto Inporte % Importe %
{
% qua representa
el pago de la renta
mensual, respecto
al valor total del Renta pot m2 por
blen Inmusble RentaxMes mes Renta diarla % de ocupacion Renta daria neta
uet 120,155.209.86 2741% 5k 1.201.552 10 166 85 40,051.74 80.00 320413893 ¢
w02 52,12992248 1189% 1t 52120922 8588 1737664 80.00 104259845
uso 3| 110,681,396 00 25.25% i 1106813 96 78.16 3689380 1000 2582,565.91
uso 4 000 000% 1% 000 #0VOL 000 000 '
wo5 000 0.00% i 000 #ovo 000 2000 0.00
usc8 000 000%) i 000 #DVIL 000 o0 0.00
S0 7 51.481.207.00 14.74%) i3 51481207 B9 17,160.40 000 1029,624.14
suma IN44773532 7630%
(Hogresos
Difarsricla sn renta
Renta por m2 por obtenida vs. Renta
mes en Morcado on Mercado
{inmobiliario Inmobfiaro
teena 81,959,500.56 18.70%|* * deberie ser aprox 108 12% 100.00 o 66.85|
costo dreclo| 204,745,080.08 4BT1%) ** deberia ser aprox. o 50% $0.00 w02 -3.12
adminsiracon 10,207,254.00 24%) [a}incremento de vertas & 10% 5000 w03 2816
publicided y comisionv. 1337790941 3.05% marterer fuios egresos 80.00 us0 4} #0VR!
estudos, proy y icendas; 12,284,704 80 2.80%) acomodar vertas nmestres 120.00 us0 5| #0IVO!
UA! 100.334.32060 285% 35.00 w06 192
CF 1541378500 352%
i PF 103.904.812.14 23.70% ) cormpra tereno timestre 1
‘ ma 43835255446 438352554 45 700 00%egresos rimeste 1-8
A Y vertas imestre 3-12
. ) msmos fujos
. debarian ser iguales incrementos de vertas 10%

—

000







5.- LA INVESTIGACION ARQUITECTONICA.

5.1- INVESTIGACION DE EDIFICIOS ANALOGOS

El estudio de los edificios anélogos se
realizo lomando en cuenta las siguienfes
caracleristicas  que fueran edificios de uso
mixto, de un solo uso pero de altura.
Edificios que no son de alturo paro que
contienen uso similar a los propuestos.

TORRE NORTEL.
Insurgentes sur.
Arq. Gutiérrez cortina

Es un conjunto de usos diversos, que
comprende una serie de edificios con varios
servicios comunes. Dentro de los diferentes
elementos se cuenta con torre de oficinas,
centro comercial, club deportivo y
estacionamiento. La torre de oficinas consta
de un Grea total de 36mil metros cuadrados,
con 23 pisos de oficinas y plantas tipo de
1290 melros cuadrados  divisibles hasta en
cuatro parles, asi  como tres pisos para

instalaciones llamadas transfer. Cuenta con
un acceso independiente  por Av. de los
insurgentes,  lobby  principal con 8
elevodores.

Cuenta con un helipuerto para ejecutivos y
de emergencia. Dos escaleras de emergencia,

dispone de duclos de instalaciones, para
bafios de ejecutivos y lo necesario  para
sistema de edificios infeligentes. La altura

libre minima de enitre piso es de 2.7 m y
presenta un sistema de fachada hermética.

Dentro del centro comercial se encuentra una
tienda Sanborns que se localiza en el primer
nivel comercial ol que se accede desde Av.

Insurgentes Por una escalera eléctrica.
Todos los locales comerciagles tienen una
altura libre de 5.5 m. Y disponen de un

posterior, en el
un Qarea

mezzanine en su parfe
segundo nivel comercial se localiza
de comida rapida.!

"Revista enlace arquitectura y- disefio
Afio 7 N* 5 mayo de 1997.
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ECLIPSE INSURGENTES.
José picciotto.
Insurgentes sur.

Para lo  definicion  del  proyecto  se
consideraron cierfas  condiciones  muy
particulares, como fue un limite de allura,
restringida, lo que permilié tener niveles de
estacionamiento en la superestructura y ¢
consecuencia un complicado sistema de
rampas  que influyo de forma determinante
en el disefio geométrico de lo estructura de
92 m de altura, de este lo mitad de los
niveles  para uso de oficinas ofrecen un
dgrea completamente fibre de columnas con
claros de 18m en sentido transversal por
30 en el longitudinal.

El modelo estructural se empotro a 22m de

profundidad con 2 sbtanos para
estacionamiento, un nivel comercial y de
acceso  un mezanine, 5 niveles para

estacionamiento 16  plantas de oficinas
rematadas con niveles de mayor altura y
terrazas de esparcimiento orientadas al sur,
dos penthouses y un helipuerto, se opto por
un sistema mixio de estructura, concreto en
columnas, acero en trabes y armaduras y un
sistema de piso con lamina estructural.

El  concepto  arquitectdnico responde
formalmente @ la esquina de la avenida
mas largo y uno de las mas imporfontes
del pafs, av. Insurgentes, dentro de un
confexto de propuestas mal logradas, pues
se mal aprovecha su ubicacion, en todas las
escalas posibles. Sin  ninguna referencia
proxima que ameritara un enlace. Las
fachada que sirven al habitat humano son,

este, sur, poniente por lo que se realizo un

gstudio de insolacién, para eficientar
consumo de energfa.’

Zhitp://www.arquired.com

el
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Torre siglum
Insurgentes sur
Arg. Mario Schetman.

Afio 2000

M2 construidos: 20 000 tolal
M2 zona comercial. 4000

M2 oficinas 16 000
Estacionamiento 660 cajones.

Este tipo de edificios son los que van a
la vanguardia en tlecnologia y disefio
arquitecténico ya que es conocido como
edifico infeligente, y ademas hace una
magnifica combinacién de actividades que
hacen interesante al edificio, cabe mencionar
que esfe tipo de edificios en los que se
mezclan actividades  distintas, es  muy
comiin en estos tiempos en los cuales se
desarrollan el mayor numero de actividades
en el menor espacio, lo que demanda una
exigencia mayor para el arquitecto.

En el occeso se tiene como remate a través
del cristal, un muro del cual baja una
cascada que a su vez se deposita en un
espejo de agua. En el lobby principal dada
la magnitud e importancia que tiene cuenta
con una altura monumental que abarca
cuatro niveles, en este espacio se ubica otro
espejo de agua y un cubo de elevadores
diseflado a base de estructura de acero
aparente y cristal con la intencidn de darle
una imagen vanguardista.3

3hitp://www.siglum.com/frame.himl
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Edificio de departamenios

Augusto Rodin.

Alberto Balderas, augusto Rodin y Eje 6.
Arq. Axel Arafio

Arq. Daniel Alvarez.

Edificio de departamentos en condominio
ubicado entre las calles de Alberfo Balderas.
Augusto  Rodin y Ejeb., este edificio
caracteristico tanto por su ubicacién, como
por su geometria se desplanta en un
terreno de 100 m2, repartidos en 25 meiros
de largo y 4 de ancho. Forma parte con
ofros 2 terrenos del proyecto para ocupar
lotes remanentes de obras viales en las
inmediaciones de la plaza de foros México,

terrenos  abundanles en la  ciudad
aparentemente sin utilidad.
El  acceso medioante una  pasarelo

domina lo zona de estacionamientos, en P.B.
en los niveles superiores, 4 departamentos
de doble cltura constituyen un  volumen
blanco de block, aislados de la calle de
mayor trafico y abiertos lateralmente a vistas
inesperadas de la ciudad, en el caso de los
departamentos poniente y vistas mas privadas
hacio jordines, para los departamenios
QOriente.

El lengugje utilizado se reduce a los
elementos propios de la estructura {concreto,
block, vidrio y acero) manipulados a partir
de sus posibilidodes basicas de esfuerzos.
Entrando a coda departamento por el nivel
superior se encuentra la cocino y el comedor
que domina hacia la doble altura y los
ventanales laterales, bajando la estancia en
la doble altura y ana zona con bafic

completo  para dividirse en una o dos
recamaras. £n la azolea una lerraza de uso
comln remata con su cubierta al edificio.*

4hitp://www.geocities.com
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Edificio Basurto
ing. Francisco serrano

El parlido arquitecténico de un terreno
favorecido con las vistas del parque México vy
la plaza Popocatépell fue un edificio en
forma de cruz (muy inusual para su época).

Debido a su cualidad de innovacidn,
este edificio necesité de un estudio particular
del uso del concrelo armado para zonas
sismicas. En la plenta bajo del edificio se
encuentran comercios y el estacionamiento.
Caminando por la entrada se llega a un
gran espacio de la altura total del edificio
que vestibula los departamentos o la vez que
hace jugar ¢ la luz en el borde curvo de los
balcones de cada piso. Es una gran espacio
en la inferseccidn de la cruz con una
fuente al ceniro que dejo penetrar luz en
lo mas alto, para formar una especie de
tunel en donde se tienen las formas més
acerladas  del edificio. Al fondo  se
encuentran las escaleras helicoides con una
ornamentacion al estilo Art Decd que
predomina en fodos los delalles.

Cada plante consta de  cualro
departamentos, muy bien orientados, son
amplios con algunos detfalles curvos. Tienen
el cuarlo de servicio integrado. En la parte
superior se encuentran pequefios Pent—house
con amplios terrazas. Lo fochada se
compone de elemenios horizontales como
franjas que prolongan en los balcones con
elementos verticales que afraviesan todos los
niveles. Gracias a los bolcones de los
departamentos superiores, el edificio adquiere

escala de contexto ya que cominando por la
calle estos se pierden de vista. Este edificio
le dio con gran maesiria un lenguaje
adecuado a lo altura que requerian los
nuevos edificios de vivienda.’

Shitp://www.geocities.com
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En 1949 se llev6 a cabo o
construccién de lo que vendrfa o ser el
primer agrupamiento habitacional de alta
densidad, el centro  urbono  Presidente
Aleman. Los lineamientos  fundamentales
fueron los de adoptar un sistema de
edificios altos, distribuidos @ manera de
dejar una superficie libre para jardines y
esparcimiento: ademas se plantearon
convenientemente zonas de servicios sociales
y escolares, como gquarderia infantil y una
zona de comercios.

La Torre Schlesisches forma parte de un
proyecto de rehabilitacién para una manzana
en Berlin. £l objelivo del plan general era
recuperar la densidad y el uso mixto de los
espacios interiores de la manzana, con un
colegio una guarderia un edificio de
departamentos, un edificio en esquina, un
club para ancianos, un jardin de nifios y
unos estudios paro arlistas. Este edificio
tiene seis plantas de deparfamentos y locales
comerciales en planta baja.
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5.2.- NORMAS Y REGLAMENTOS

Requerimienlos minimos para eslacionamiento Requerimientos minimos de servicios sanitario
Tipologfa N° minimo de cajones Magnitud excusados| lavabes
Centros comerciales 1 por cada 40 M2 25 empleados 2 2
Educacion 1 por cada 40 m2 ‘ De 26 o 30 3 2
vivienda 2.5 por vivienda Comercio | De 51 a 75 4 2

De 76 a 100 5 3
Requerimienfos minimos de habitabilidad y Cada 100 3 9
funcién adicionales

tipologia Dimensiones libres minimas Magnitud  |excusados| lavabos

Il servicios |area {ado Lado Cada 50 alum. 2 2

comercio (metros) (metros) ., |Hasta 75 alum 3 2

Educacién
Hasta 120 9.30 De 76 a 150 4 2
m2 . Cada 75 9 2
+ de 120m2 2.50 adicionales
1,000m? ' - ; Py A
Dimensiones minimas de muebles sanitarios
Mayores de 3.00
1,000m2 : mueble Frente fondo
Local Area m2 Excusado 0.75 1.10
Aula 40 Alumnos 60 Lavabo 0.75 0.90
Aula 20 Alumnos 30 Requerimientos minimos de iluminacifn
Sala de usos mulfiples 91 Tipologia Local Nivel luxes
Jireccion 794 Comercio General 250
— Aulas 230
Educacién |sanifarios 36 Educacién  [falleres 300
intendencia 22 lectura 250
Almacén 29 Requerimienfos minimos de ventilacién
vestibulo 129 Tipologia Local unidad
escaleras 122 Local de trabajo 6 ccR'lot;loo por
Comercio 1 cambio por

Requerimientos minimos de agua potable Vestibulo hora P
comercio 6 lis/m2/dia 5 armbio or
educacién 20 Its /alumno/turno Educacién  |Local de trabajo ¢ h P
— - ora
vivienda 150 lts/hab/dia




5.3.-EL TERRENO.

GLORIETA

JALAFPA

164

PUEBLA
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5.4.- JUSTIFICACION DEL PROBLEMA

ARQUITECTONICO-

Producto histérico de un modelo cultural que
impone una forma de vida, el habitat urbano
es la  unidad del medio ambiente, en el
que se establecen con un cardcter infensivo
y peculiar, los procesos de intercambio entre
la sociedad y la su entorno. En este @mbito
la sociedad, como sujefo y elemento de un
sistema geografico-regional interactian con
la naturaleza a través de mecanismos de
cambios en el wuso del suelo y en el
consumo de recursos a través de un
proceso dindmico que deberia tender  al
equilibrio.

Los problemas urbanos de la ciudad México,
provocados por la expansion urbana y la
mala planeacién, son causa del origen de
conflictos particulares de las ciudades  de
pafses subdesarrollados, déficit de vivienda,
trafico vehicular, contaminacion,
delincuencia, son enire ofros confliclos que
se concenfran con mayor presencia en
algunas portes de la ciudad, originando en
algunos casos un fenédmeno urbano de
interés, que es la desocupacién y abandono
de zonas con un gran potencial de desarrollo
y dotadas con toda la infraestructura en
servicios.

Considerando la problemética anterior,
surge la propuesta de desarrollar un proyecto
para revitalizar lo zona, integrando soluciones
a los problemas urbanos y las expectativas
de varios edificios que logren generar una
gran actividad social y un impacto positivo
en la  imagen urbana,  conservando

caracteristicas  de uso de suelo y vocacidn
del lugar , en este caso habitacional vy
comercio, asi como mantener el cardcter
de sitio popular en los alrededores de la
glorieta y en ella misma, son condicionantes

para la foctibilidad y el objetivo del
proyecto.

£l proyecto arquitecténico generara
una gran activided mejorara la  imagen

urbana, y recfirmara lo vocacién det uso del
suelo, pues en el se concenitran los usos
comercial, pera educacién y habitacional.
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6.- LAS INTENCIONES ARQUITECTONICAS.

6.1.- ENFOQUE

El apoyo en la teorfa para fundamentar
los decisiones arquitecinicas es de vital
importancia en este proyecto, por lo tanto

utilizar herramientas de disefio  obtenidas
mediante el estudio de lo teoria serd lo
manera de atender el problema.

Las formas comprometidas con el
movimiento, se busca crear la sensacion de

que el objefo se mueve, con el uso de
formas irrequlares, elementos curvos y la
jerarquia  de volimenes, se daréd esta

sensacién. La tecnologia y la explosién de la
estructura  son  herramientas  conceptuales
que en este proyecto tendrén la aplicacidn
necesaria para hacer de el un edificio de
vanguardia.

fnevitablemente el impacto en el
coniexto, por capacidad y altura, el edifico
se impondrd ante sus construcciones vecinas;
sin embargo, los cuidados de integracién en
el uso de proporciones puede de alglin modo
reducir la diferencia de contrastes.

Lograr un proyecto que resuelva la
funcién, que sea hermoso y econdmico es de
antemano una responsabilidad como
disefiador,

La estructura del edificio como elemento de
soporte también puede ser Ot como fuerza
estética. La mezcla de macizo, vano
estruclura en correspondencia con texturas,
colores vy materiales, propician una
composicidn unitaria.

Se debe procurar un proyecto que
siempre  brinde condiciones optimas de
operacién, asi como comodidad al usuario;
esfo se logra generando espocios bien
identificados, accesos, vestibulos,
recepciones, servicios, Greas comunes, efc.
asi como proporcionar las condiciones
ambientales requeridas, sean naturales o

arfificiales, comprometiendo todas sus partes
con la eficiencia y la seguridad.
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6.2.- METODOLOGIA:

La ruta  metodoldgica utilizada para la
respuesto formal esta fundamentada en un
estudio cuidadoso de edificios similares, con
el fin de hacer un andlisis detfallado de la
funcién y formao.

La funcién adaptade a la forma, en un
marco de fusion puede ser lograda con el

auxilio de lo escultura. Siempre que se
cuiden los compromisos que guarda la
crquitectura con lo industria de la

construccién. Solo con el JUnico fin de
introducir elementos estélicos del proyecto.

Los bocetos utilizados como generadores de
ideas han incrementado el mosaico de
respuesta.  Por eso es también una
herramienta metodolégica empleada para el
desarrollo del proyecfo desde un principio.

Los esquemas de funcién, estudio de dGreas,

confrontar  las  condiciones contra las
condicionantes, el estudio del contexto, el
estudio de esfructuras similares, el empleo

de materiales y acomodo de instalaciones,
las investigaciones de mercado, efc. Son
puntos a considerar; el orden difiere del
criterio de quien utiliza estos elementos en el
proceso técnico de disefio.

El trabajo critico de la metodologia, solo se
puede abordar en la respuesta de disefio, y
en el orden y acomodo de informacidn se
forja el criterio empleado; que a continuacién
se describe.

Primeramente se realiza la investigacién
urbana,  posleriormente  se  plante o
problematica existente en la zona de

estudio y se inicia el desarrollo de Ia
propuesta, concluyendo con su presentacién,

en esta accion resullaron 3 posibles
soluciones urbangs, se selecciono la mas
conveniente tomando en cuenta los
siguientes  criterios, que la glorieta se

mantuviera en el nivel en que se encuentro,
la solucién adecuada al conflicto viel en la
zona. Finalmente se definen las conclusiones
de la investigacién urbana,y en base a
estas se hace un planteamienio de solucidn
urbana, lo que da lugar a selecionar el
problema  arquitectonico,  haciendo  una
primera imagen y justificando su desarrollo.

Una segunda elapa consistié en realizar una
investigacion del tema arquitecténico, la cual
contiene un andlisis de edificios andlogos asf
como requerimientos para el  proyecto,
esquemas de zonificacion y andlisis de
Greas. Con las conclusiones obtenidas de la
investigaciéon  se  elabora  un  programa
arquitectdnico, y se inicia la solucién de las
primeras imdgenes, volumen vy zonificacién,

asi como conceptos y el enfoque del
proyecto, junto con el esludio de
preinversion.  Finalmente se concreta la
solucidn arquitectonica y formal. Dando
lugar al desarrollo técnico del proyecto,

estructura, instalaciones y acabados.
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7.- PLANTEAMIENTO ARQUITECTONICO

7.1- PROGRAMA ARQUITECTONICO

Requerimienlos generales

zona M2 cantidad
Vestibulo general 1.800.30 | 1 nivel
zona comercial . 1.800.30 Iniveles
zona escolar. 1.50000 4niveles
1
Viviendas. 885.00 )
niveles
Salén de fiestas. 420.00 1 nivel
Pent—~house. 420.00 1 nivel
Helipuerto.
Vestibulo general
Local M2 cantidad
Vestibulo acceso 1 90.00 1.00
Vestfbulo acceso 2 47.00 1.00
Vestibulo acceso 3 37.50 1.00
Local ﬁpo—] 134.00 1.00
Local tipo-2 124.00 3.00
Local tipo-3 100.00 1.00
Local fipo—4 75.00 2.00
Local tipo-=5 56.00 1.00
19.00 1.00

Control para vivienda

Local M2 cantidad

Conlrol para educacién 18.00 1.00
Elevadores— vivienda 20.00 1.00
Elevadores— escuela 13.00 1.00
Elevadores— comercio 13.00 1.00
Escaleras de servicio 17.00 1.00
Montacargas 15.00 1.00
Escaleras eléctricas 15.00 2.00
Ductos tipo-1 4.00 2.00
Ductos tipo—2 1.35 2.00
circulaciones 208.00 1.00

Zona comercial
Local M2 cantidad

Local tipo-1 132.00 3.00

Local fipo-2 79.00 3.00

Local tipo-3 130.00 9.00

Local tipo—4 95.00 6.00

Local tipo—5 145.00 3.00

Elevadores— comercio 13.00 1.00

Escaleras de servicio 17.00 1.00

Montacargas 15.00 1.00

13.00 2.00

Escaleras eléctricas
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Ductos tipo=1 4.00 2.00 Escaleras de servicio 17.00 1.00
sanitarios 21.50 6.00 Montacargas 15.00 1.00
bodega 6.00 2.00 Circulacién 15.00 1.00
Zona escolar vivienda

Local M2 cantidad Local M2 cantidad
Aula tipo~1 140.00 16.00 Vestibulo 3.57 1.00
Aula fipo-2 130.00 8.00 Recibidor 8.35 1.00
Zona administrativa 105.00 1.00 estancia 30.00 1.00
Sala de juntas 43.00 1.00 Comedor 35.00 1.00
Cafeleria 147.00 1.00 cocina 10.50 1.00
Cocina 21.00 1.00 estudio 8.00 1.00
sanitarios 17.00 8.00 Recamara 1 21.50 1.00
Ductos tipo—1 4.00 2.00 Recamara 2 20.00 1.00
Ductos tipo—2 1.35 2.00 Recamara 3 19.50 1.00
Escaleras de servicio 17.00 1.00 Vestibulo recamaras 6.50 1.00
Montacargas 15.00 1.00 bafio 5.15 2
Elevadores— escuela 13.00 1.00 Ducto 1.90 1.00
Escalera general 10.00 1.00
Papeleria 12.50 1.00
bodega 12,50 3.00
Zona de vivienda

Local M2 cantidad
:/Mjn: OI 311930 516 OO: e e ansay INU BALE
estfbulo . . .
elevadores 8.50 1.00 DE LA BIBLIOTECA
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Pent—house

Salén de -fiestas

N2

Local cantidad
Vesifbulo 14.00 1.00
pista 57.00 1.00
Mesa principal 11.00 1.00
Cocina 15.00 1.00
Sanitarios 11.00 1.00
Bodega 24.00 1.00
Ducto 1.80 2.00

Local M2 cantidad
Vestibulo 8.00 1.00
recibidor 18.50 1.00
estancia 42.00 1.00
bar 11.00 1.00
Comedor 40.00 1.00
cocing 18.00 1.00
Desayunador 12.00 1.00
estudio 20.00 1.00
Medio bafio 2.50 1.00
Cuarto de servicio 10.00 1.00
Bafio de servicio 3.30 1.00
Recamara 1 28.00 1.00
Bafio 1 10.00 1.00
Vestidor 8.50 1.00
Recamara 2 26.00 1.00
Recamara 3 24.00 1.00
Vestibulo recamaras: 14.00 1.00
Bafio 2 B 1 1.30 1.00
Closet de blancos. -~ - | . 8.00 1.00

180 | 2.00

Ducto
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8.1- LAS SOLUCIONES TECNICAS.
Memoria descriptiva.

Cimentacién y estructura

Para una eleccion adecuada del sistema
de cimentacidn de un edificio de 24 niveles,
se consideraron los caracteristicas propias
del suelo, su capacidad de carga, la cual se
considera de 2.5 t/m2 clasificada de baja
resistencia, debido a que se encuenira en
la zona 1l del reglamento de construcciones
del DF. la profundidad a la que se
encuentra 1o capa resistenfe es de
aproximadomente  32m. Al realizar una
investigacion sobre el sistema de
cimentacién ulilizado en otros edificios del
lugar, y mediante la consulta de informacion
referente al iema, se concluyo en adoptar un
sistema de cimentacién mixta, que consiste
en el uso de un cajon de sustitucién
apoyado  sobre  pilotes. El cajon de
cimentacion se determino por disefio, ubicarlo
a una profundidad de 19.50m, y en el se
alojara un Grea de estacionamienio y cuartos
de maquinas.

Los  materiales  ufilizados en los
elementos estructurales de la cimeniacidn,
son el concreté armado. En cuanto a la
superestructura del edificio  se determino
utilizar un sistema de marcos rigidos con
claros maximos de 11.50 mts; compuestos
por vigas y columnas de acero, con seccibn
cuadrada, también se propuso ulilizor
armaduras de qgcero que, como  vigas
secundarigs, de forma que reducirGn las
tableros  principales y  facilitaran  la
modulacién de la losacero.

Para solucionar los volados, se propone
continuar las vigas hasta cubrir los volados y
colocar una armadura perimetral y generar
a si las formas requeridas dei proyecto.

Lo ausencia de juntes constructivas se
logra, en primer lugar, no excediendo las
longitudes que morca el reglamento de
construccibn, para  colocar unc  junia
consfructivea, tambien evitando los elementos
que  requieran de una  estructuracion
independiente. Para lograr un basamento de
mayor dimensién que el resfo de la forre, se
aprovecho el usa de volados de hasta 5.5
melros en los B primeros niveles.
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CALCULO DE DIMENSIONAMIENTO DE PESO DE ENTREPISO
ESTRUCTURA
BAJADA DE CARGAS (PESO DE AZOTEA.) él
\\f’/
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Instalaciones 5 Kg/m?2
Plafén 40 Kg/m2
: Concelaria 35  Kg/m2
Helipuerto 500 Kg/m2 Tablarroca 17 Kg/m2
Tablarroca 17 Kg/m2 Losela 68 Kg/m2
Plafén 40 Kg/m2 Copa de com. [120  Kg/m?2
Instalaciones 5 Kg/m?2 Lamina Ramsa |15
Capa de com. {120 Kg/m2 Tolal carga
Lamina Romsa |15  Kg/m2 muerta 300 Kg/m2
Total carga Carga viva
muera 697 Kg/m2 I§CDF 350 Kg/m2
Corgo V01350 Kg/m?2 W fofal 650 Kg/m?
W total 1047 Kg/m?2 AT.= 99.18 m?
WT= 0.650 ton.
AT.= 99.18 m2 P AT= (AT)(WT)= 99.18x0.650 =64.46 fon.
WT= 1.047 ton. Carga tolal= 64.46 ton.

P AT= (AT}WT)= 99.18x1047 =103.84 fon. Incremento de fuerzas accidentales 2(64.46)

Carga total= 103.84 ton. =128.92 ton.
Incremento de fuerzas accidentales 2(103.84) Peso de viga 1.9 ton.+198.92 ton =130.82
=206 ton. ton.
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PESO DE ENTREPISO EN ESTACIONAMIENTO Y RESULTADO CARGA TOTAL.

COMERCIO.

Azotea. 206 ton.

{?} Entrepiso (1) 130.82 ton. x 17niveles
=2223.94 toneladas.

’ Entrepiso (2) '164.58 tan. X 8 niveles
7

4///// =1316.64 fonelodas.
%j%% Carga total.
) ¢

206.00 ton

w | 7757
N 2223.94 ton.
47//7/%% / X 1316.64 ton
//// /7// 3746.58 ton. =4000 ton.
Instalaciones 5 Kg/m?2
Plafon 40 Kg/m?2
Tablarroca 17 Kg/m2
Losela 68 Kg/m2
Capa de com. [120 Kg/m2
Laming Ramsa |15
Total carga
muerta 300 Kg/m2
Carga viva
RCDF 350 Kg/m2
W folal 1615 Kg/m?2
AT.= 132.27 m2
WT= 0.615 ton.

P AT= (AT)(WT)= 132.27x0.615 =81.34 fon.
Carga total =81.34 ton.

Incremento de fuerzas accidentales 2(81.34)
=162.68 ton.

Peso de viga 1.9 ton.+162.68 ton =164.58

ton.
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CALCULO COLUMNA DE ACERO.

W = 4000 Ton.

Acero tipo A36= 36,000 kg/cm2
4000 Ton./3.6 Ton/cm2.=1111.11cm2
propuesta de seccion B=85 h=85

l———ﬁT

p=0.85x4 =340

perimetro de seccion = 340 cm.
Peso = 1111.11 =3.26

Perimetro 340

4 placas de 14",

COLUMNA DE CONCRETO EN AREA DE SOTANO.

W= 4000 Ton.
F'c= 300 kg/cm2

4000 Ton./0.3 Ton.= 13333.33 cm2  de

seccidn de dreaq,

columna redonda de 180 cm de didmetro.

Il xr2 = 3.1416 X 81000 =25446.96

CIMENTACION.

Pesos.

Azotea y helipuerto. = 1047 kg/cm?
Entrepiso (1) = 650 kg/cm2.
Entrepiso (2) = 615 kg/cm2

Area construida de cubierta.= 1000m2

xIniv.
Area construida entrepiso.
13niv.
Area construida entrepiso.
4niv.

(1)
(2)=
Area construida enrepiso.  (2)=
(2)

1"

2

4niv
Area construida estocuona
Aniv v

2.—

Cubierta, A= 1000m2 x1’047 Ton.
, =1047 x 1~ 1047 Ton

Eni com A—z 80 m2 xO 650 Ton x 4 niveles

=1170 x 4. 4680 Ton

1000m2
1500m2
1800m2

4030m?2

x 1 nivivel

Eni Viv. A= 1000m2 xO 650 Ton. x 15 niveles

Ent.est. A= 4030m2 x;0.615 Ton x 4 niveles.

=24778.45 x 4 =9914 Ton.

W total=1047 Ton.
9750 Ton.
3900 Ton.
4680 Ton.
9914 Ton.
28244 Ton.
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Se propone un cajdn de 14m de
profundidad.
Profundidad x area x peso del suelo.

14m x 4030m2 x 1.3 Ton = 73346

W total =28244
Predimensionamienfo. de cajén =73346
Es una cimentocion sobre compensada.

DIMENSIONAMIENTO DE CONTRA TRABE

L = largo méximo del edificio.
45/20 = 2.20m.
45/15 = 3.00m.

nHn

se considera contra frabe de 2.50mv.

CALCULO DE PILOTES.

WT entre eje =4000 Ton
Peso por compensacion
h= de entrepiso x N° de niveles de sbtano

3.50 x 4 = 14m

profundidad x peso de la tierra(1500 kg/m3) :

14m x 1.5 Ton. =21 Ton/m2 x 132m2
=2772 Ton. '

4000 Ton.
2772 Ton.

1228 Ton.— peso real al descontar el peso
compensado. -

Capacidad de carga de pilotes 300 Ton./m2
didmetro de pilote se propone de 0.50cm
0.50 x 300 Ton.=150. Ton.

N° de pilotes necesarios
150 Ton. 1228 Ton. =8.18 pilotes.

8 pilotes por columna.
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Memoria descripliva
Alimentacién hidrdulica.

Lo solucién adoptada para resolver el
problema  de  abastecimiento de  agua
consistid en crear un deposito receptor, que
se alimenta de lo red municipal, o través de
loa toma domicilioria, la cual se encuenira en
la Av. Insurgentes. La cisterna es de una
capacidad de 150000 lis. cantidad requerida
para las necesidades del edificio. La
distribucién interna queda solucionada  con
el uso de tres equipos hidroneumaticos. Cada
uno de estos alimenta a un tercioc del
edificio en distintas alturas, con esto se
reduce el tamaifo de los equipos y se
optimiza el
funcionomiento y  reducir el riesgo de
desbasto se utilizara un mofor elécirico v
uno de combustién, por cada sistema. Los
materiales ulilizados en lo instolacién serg la
siguiente: para tuberfas con didmetro mayor
de 50mm serd tubo de fiero, la distribucion
interna de los locales comercicles, nacleos
sanitarios y viviendas se realizara con fubo
de cobre.

Para la alimentacion en el sistema
contra incendios, se propone ulilizar la
misma cisterna, dejondo la capacidad extra
para este servicio, 25000 Hs. esfo con el
objeto de maniener el agua en circulacion vy
evitar el estancamiento. Para la distribucion
de la red contra incendios se considero el
uso de un sistema de bombeo, asi como el
mismo tlipo de materiales del sistema de
instalacidn  hidraulica  convencional.  Los
rociadores utilizados serdn de tipo automdtico
colocados a una distancia de 4mis, entre

ellos. se activan y controlan por medio de
ung cabeza detector. Los defectores estan
conectados enire si y a wuna ceniral de
alorma  medianfe  cables eléctricos  que
constituyen un circuito cerrado, se encueniraon
protegidos mecénica y eléctricamente para
prever alguna falla.

TABLA DE CAPACIDADES Y DIAMETROS DE
TUBERIA.

Unidades mueble.

servicio. Para  un  mejor

TIPO DE APRATO U.M
We. C/fluxometro 10
Mingitorio c/flux. 10
We. Tanque bajo 5
Mingitorio llave 3
Regadera 4
Fregaderro 4
Lavadero 4
Bidet 3
Lavabo 2
DIAMETRO UM, U.M.
mm pulgadas { S/fluxemetro | C/fluxometro
13 1/2 10 -
19 3/4 20 -
25 1 30 10
32 1 1/4 100 20
38 1.1/2 180 60
o0 2 400 200
64 2.1/2 800 400
75 3 1400 800
100 4 3000 2000




Memoria descriptiva
Descarga de aguas.

La descarga de agucs, se soluciona por
medio de una red de tuberfas que separan
las aguas negras de las aguas grises y de
lluvia. Los primeras son enviadas
directamente al recolector municipal, las
aguas grises y pluvicles se recolecian en
una planta de tratamiento ubicada en el
sétano  del edificio, posteriormente  son
enviadas a un pozo de absorcidn, para
regenerar los mantos acufferos.

Las aguas negras y grises del sétano
son enviadas @ un carcamo de bombeo,
ubicado en la  parte ma&s profunda,
posteriormente son desalojadas al drenaje
municipal. Mientras las aguos pluviales se
envian a la planta de tralomiento y
posteriormente son enviadas a un pozo de
absorcidn.

El' material ufilizado serd de fierro
fundido para los bajadas verticales generales,
con el objeto de prevenir fallas por fracturas
de la inslalacién, el ramaleo interno de
focales comerciales, nicleos sanitarios y en
las viviendas serd con tubo de p.v.c.

TABLA DE CAPACIDADES Y DIAMETROS MINIMOS
DE TUBERIA. =

APARATO @ DESAGUE |U. DESAGUE
Lavabo 90 mm. 2 UD
Lavadero 50 mm 2 UD
Bidet 50 mm 3 UD
Mingitorio 50 mm 4 UD
Fregadero 50 mm 4 UD
Tarja 50 mm 4 UD
Tina 50 mm 4 UD
Regadera 50 mm 4 UD
We. Tanque | 100 mm 4 UD
We. Fluxo. 100 mm 8 UD
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Memoria descriptiva
instalacion eléctrica.

El abastecimiento de energia eléctrica
se realiza a fravés de la acometida ubicada
en la Av. Insurgentes, y es por medio de
una subestacién colocada dentro del mismo
edificio. a partir de esta se distribuye a
fodos los pisos y locales, la alimentacién
esta  distribuida en cinco secciones, zona
comercial, zona  escolar, departamentos,
Greas comunes, equipos de bombeo de agua
y elevadores, los medidores e interruptores
termomagnéticos de cada local y cada
vivienda se concenfraron en una zona del
sétano, procurando un rapido y facil acceso.
El sistema cuenta con un fablero general,
uno en cada piso y uno por cada viviendo
en la zona de departamentos, esto con el
objeto de proporcionar una mayor seguridad
y una solucién rapida de problemas. Para
prevenir apagones por cortes en el suministro
municipal se colocaran dos plantas de
emergencia para que dardn servicio al
alumbrado en zonas comunes, a los equipos
de bombeo y a los elevadores.
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9.- CONCLUSIONES-

9.1.- CONCLUSIONES DE LA TESIS

La ciudad de México pude ser calificada
como el desarrollo urbane y peblacional mas
desastroso del siglo XX. El desmesurado
crecimiento de la ciudad comenzé en la
década de los cuarenia, cuando el pais
entro de leno en wun gran proceso de
industrializacién que convirtié o la capital del
mismo en destino de una gran inmigracién
de los pobladores de provincia, establecidos
generalmente en las periferios de la ciudad
(area Metropolitana).

El propésito del presente trabajo es
aportar  alternativas  de  revitalizacién  y
redensificacién en las colonias Roma vy
Judrez, aprovechando los recursos y la
infraestructura con que se  cuenia,
desarrollando  propuestas  arquitectonicas vy
tratando de adecuarlas al contexto. Es
importante mencionar que estas propuestas
son necesarias para la  ciudad y sus
actividades, no solo por referirse a los casos
de los proyectos aqui expuestos, sino porque
es conocido, sobre todo en el corazdén de la
capital, el problema del cambio de uso de
suelo ya que se ha infensificado el desarrollo
de wuso comercial, desplozando asf los
lugares destinados originalmente para la
vivienda, lo que provoca ocosionalmente un
elevando costo de los predios, siendo
inaccesible para la mayorfa y provocando el
desaprovechamiento de la infraestructura y el
equipamiento, implicando que cada vez sea
més diffcil reincorporar a la vivienda como
parte del desarrollo urbano.

Apoyados en el prondstico que se da
referenfe a lo extension del crecimiento del
contorno de lo ciudad en los préximos afos,
es importante recalcar la  propuesta de
ulilizar o bien, reutilizar los predios e
inmuebles existentes en la colonia Roma vy
Ju@rez dando paso también a lo construccion
de nuevos edificios, considerando ademds la
posibilidad de que con un uso mixto de los
inmuebles se puedan lograr mejoras, tanto lo
sociales como lo urbano.

Debido a que no sean tomado cartas
en el asunio desde hace algunos afios las
colonias  Roma y Judrez han sufrido
degradantes  transformaciones de  indole
social, urbana y arquitecténica. Lo falta de
conciencia histérica y civica ha propiciado la
destruccibn de inmuebles y edificios de
importancia estélica

Lo respuesta acertada o un problema
urbano esta en funcion de las condiciones
en que esle se aborda, para el caso que se
presenta en esta tesis, las condiciones fueron
las siguientes, una densidad baja de la
poblacién, por lo tanto un desuso en sus
servicios de infraestructura, un  grave
problema trafico vial en sus avenidas, asf
como la falla de orden en el ftransporte
publico, y wuna concentracion notable del
comercio ambulante en punios especificos.

Con estos elemenfos dispuestos en el
perimetro correspondienfe @ la zona de
estudio se arranca el proceso para plantear
las alternativas de solucién.
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Con el conjunfo de condiciones en las
que se adopla el problema urbano, el
objetivo es proponer una solucién aceplable y
encausar estos elemenfos a plantear un
problema arquifectdnico.

Asi  tras la experiencia obtenida los
elementos a considerar en una infervencién
urbana  son  los  siguientes,  soluciones
sencillas y eficientes no envolverse en
soluciones complejas que a fin de solucionar
el problema lo complican mas, es importanie
considerar el contexto econdmico en el en el
que se desarrollara la propuesta.

Considerando asi los problemas urbanos
mencionados y basandose en un diagnostico
urbano se determina el problema
arquitecténico, que consiste en un edificio
que por sus caracterfsticas funcionales 'y
estéticas se impondrd ante el contexto, pues
por la falla de «algln edificio similar
impondr@ su  jerarquia  generando  una
contradiccidn en su entorno pero justificando
satisfactoriomente su presencia.

El proyecto arquitectdnico consiste en un
edificio de 24  niveles en el que se
concentran tres actividades principales, la
vivienda, el comercio y la educacién, el reto
sin duda era crear un edificio agradable,
funcional 'y en el confexto econdmico
accesible, el desarrollo estuvo apegado a
conseguir estos puntos.

Los conflictos a los el disefiador
estuvieron presentes en todo el desarrollo de
proyecto, los mas significativos fueron |la
integracién de tres actividades distintas

dentro de wun elemento, el objetivo era
identificar cada uno de estos sin que por
ello existiera o se provocara un rompimiento
en el ospecto formal. Bl resultado al final
fue sotisfactorio, pues se logro crear una
infegracién formal de elementos
arquitectonicos que y a su ves darle caracter
en cada uno de los usos.
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9.2.- CONCLUSIONES PERSONALES.

La presentacidn de este frabajo es el
resulfado final de una constante preparacion,
que se reflejo en lo calidad de presentacidn
y en la solucién del problema, que ya se
conoce, asi como ralificar los conocimienfos
adquiridos durante la carrera y su aplicacion
correcta.

Queda de manifiesto la capacidad para
enfrentar un problema de fal magnitud, que
sin duda es una realidad de nuestra ciudad.
Que las soluciones presentadas sean el
reflejo de la comprension absoluta  del
problema para que de esta manera, dentro
de las posibilidades como arquitecto, aporte
las herramientas y conocimientos necesarios
dentro del campo profesional, para la
solucién acertada a los problemas que se
presenten.
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